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Forord

Boverkets Byggkostnadsforum har goda exempel fran hela landet
som visar att det dr fullt mojligt att bygga vil utformade och
langsiktigt hallbara bostédder till entreprenadpriser som dr visentligt
lagre 4n som anses mdjligt i de delar av landet dér efterfrdgan ar
storst. Det gar bl. a. genom att vilja kraftigt delad entreprenad, dar
varje entreprenOr svarar for sin del av entreprenaden direkt
gentemot bestédllaren. Nagra exempel ar projekt i bl.a. Karlskrona,
Linkdping och Géardsten. I flera andra projekt bl.a. i Angelholm,
Malmo och Karlshamn har det & andra sidan visat sig mojligt att
bygga nya, vl utformade och langsiktigt hillbara bostdder med
hyresnivéer mellan 915 och 940 kronor/m? BOA per &r, &ven med
traditionell totalentreprenad.

Det finns med andra ord inget som styrker att den ena entreprenad-
formen generellt sdtt dr att foredra fore den andra. I det enskilda
projektet dr val av ritt entreprenadform snarare ett av flera medel
for siankta entreprenadkostnader. Gemensamt for de olika projekten
ar istéllet en kunnig och stark bestdllarorganisation som stéllt upp
tidiga och tydliga krav for projektets genomférande.

Den svaga konkurrensen inom byggsektorn i tillvixtomradena har
medfort oacceptabla prisokningar sirskilt i stora projekt. Val av

entreprenadform, liksom anpassning av projektens storlek borjar fa
allt storre betydelse for mojligheten att genomféra nédvandiga bo-
stadsprojekt. Ett problem &r att man sdllan har mojlighet att jamfora
olika entreprenad- och upphandlingsformers betydelse for det eko-
nomiska utfallet, eftersom alternativa upphandlingar sdllan kann ge-
nomforas i ett och samma projekt. I Gardstensbostidders projekt
”Solhus 2” finns emellertid mojlighet att jamfora ett forsta forsok att
upphandla en storre ombyggnad (ca 250 ldgenheter) pa traditionell
totalentreprenad baserad pa en genomford forsta etapp med en se-
nare genomford och slutligen vald upphandling pa delad entrepre-
nad. Det dndrade upphandlingsforfarandet och den dndrade entre-
prenadformen ledde till ca 25 procent lagre priser, allt annat lika.

Projektets huvudsyfte har sdledes varit att studera effekterna av
overgangen fran totalentreprenad till delad totalentreprenad (ca 30
delentreprenader) vad avser savél ekonomi som kvalitet. Den egna
organisationens behov av forstirkning m.m. for att genomfora
upphandling och entreprenad har beaktats i studien.

For sammanstédllningen svarar Rune Lind, Gardstensbostédder och
for innehdllet svarar Stina Fransson, vd, Gardstensbostdder.

Karlskrona i maj 2004

el

Sonny Modig
projektledare

Boverkets Byggkostnadsforum
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Inledning och lasanvisning

Denna rapport visar pa ekonomiska hdndelser vid val av olika
entreprenadformer for samma typ av projekt. Rapporten visar bety-
delsen av ritt entreprenadform och hur man arbetar med den, och
tydliggor byggherrens krav och intentioner i forhallande till den ra-
dande situationen pd den lokala/regionala marknaden. Rapporten
visar ocksd pa betydelsen av ridtt kompetens hos en byggherre.

Rapporten inleds med en historik 6ver Gardstensbostdders mal
med det forsta solhusprojektet — Solhusomrade 1 — som omfattar 255
lagenheter i stadsdelen Gardsten i Goteborg. Dérefter kommer en
beskrivning av kinda kostnader och forutsédttningar vid upphandling
av det andra solhusprojektet — Solhusomrade 2 — som omfattar 243
lagenheter i samma omrdde.

Slutligen gors en kostnadsjamforelse mellan anbud for totalentre-
prenad och, efter avbruten upphandling, senare genomférd delupp-
handling av 31 entreprenader. Av detta dras slutsatsen att val av
entreprenadform &dr beroende pa radande marknadsldge och bygg-
herrens kompetens.
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Sammanfattning

Solhusomréde 1 i Gardsten ar ett mycket lyckat projekt i alla avse-
enden. Overgripande mél sett ur ett boendeperspektiv ar att inve-
steringskostnaderna &r laga for renovering och upprustning av detta
miljonprogramsomrade dér driftskostnaderna sdnktes ordentligt.

Det var darfor naturligt att anvdnda projektet som riktmérke infor
planeringen av nista etapp, solhusomréde 2, som i mangt och
mycket byggde pa samma utférande som solhusomréde 1. De eko-
nomiska nyckeltal som fanns, bildade till stor del underlag till den
investeringskalkyl som togs fram.

Efter projektering sindes handlingar ut for anbudsrikning pa
totalentreprenad. Fem byggforetag tog ut handlingar men bara tvé
inkom med anbud. Dessa anbud 6verskred kalkylen med 50 procent.
Vi valde da att tdnka om. Upphandlingen avbréts och en intern
grupp tillsattes for att utreda forutsdttningarna fér genomférande av
projektet.

Utredningen visade att véra kalkyler med stor sannolikhet var ritt,
och att orsaken till de héga anbuden troligen berodde p& den mark-
nadssituationen som rddde pa byggsidan och att konkurrensen var
for svag. Vi beslot da att 6vergd till delad upphandling. Efter viss
justering och anpassning av handlingarna, gick vi successivt ut med
forfragan och redan de forsta anbuden, som ldmnats i stark konkur-
rens, visade klart att vara kalkyler holl.

Slutresultatet dr att vi minskat kostnaderna med ca 20 miljoner
kronor genom att projektet har genomforts med 31 entreprenader
och att ca 120 anbudsgivare deltagit i konkurrensen om dessa entre-
prenader, samt att vara kalkyler stimde, och att vi har genomfort
annu ett langsiktigt hallbart och lyckat ombyggnadsprojekt.

Gérdsten april 2004

Stina Fransson
VD Gardstensbostidder



10

Fran tva till 120 anbud



11

Inledning

Gardstensbostaders verksamhet

Gardstensbostdder bedriver fastighetsforvaltning och utvecklingsar-
bete i stadsdelen Gardsten beldgen pa hjderna mellan Géta Alv och
Angereds Centrum i norddstra Goteborg.

Verksamheten inleddes 1997, d& det nybildade bolaget férvarvade
fastigheter i stadsdelen som tidigare hade dgts av Goteborgs stads
bostadsbolag och Bostads AB Poseidon. I likhet med dessa foretag
ingar Gardstensbostdder i Forvaltnings AB Framtiden, som i sin tur
ar en koncern heldgd av Goteborgs Stad.

De nordostra delarna av Goteborg har en blandad bebyggelse med
ett dominerande inslag av hyresritter i flerbostadshus. Bolagets
upprustning av bostadsbestandet, dar solhusomréade 1 byggdes om
direkt, har varit omfattande och kombinerats med andra ombyggna-
der och nysatsningar. Detta arbete fortgar utifran en framtidsplan
for omradet.

Bolaget har bedrivit ett systematiskt arbete tillsammans med de
boende for att fylla de manga olika behov som uppstar i en tidigare
pa manga plan eftersatt stadsdel.

Affarsidé, vision och strategier

I den av styrelsen antagna visionen for Gardsten 2007 sammanfattas
bolagets strivanden pa féljande sétt:

"En stadsdel med aktiva invanare. Ett bostadsomrade dir méanniskor tar an-
svar for den miljo de lever i. En plats ddr méangfald inte bara betyder att
manga olika tdnkesatt och livsstilar, olika nationaliteter, religioner, aldrar
och erfarenheter finns representerade utan att dessa verkligen samexisterar,
samverkar for att skapa en langsiktigt sund och trygg livsmiljo. Ett omrade
dédr den nya generationen, traktens barn och ungdom, tror pa framtiden.”

Huvudstrategierna for att foérverkliga denna vision dr samverkan och
mobilisering. Gardstensbostdder mobiliserar ett aktivt engagemang
hos hyresgésterna for att de tillsammans med foretaget och andra
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intressenter i omradet verka for basta mojliga levnadsmiljo i stads-
delen.

Bolaget ger stort utrymme for hyresgésternas inflytande pa forand-
ringar. Hyresgdsterna har pa ett aktivt sdtt medverkat och varit
inspiratérer i om- och fornyelseprocessen av savil den inre som den
yttre miljon.

Organisation

Gérdstensbostédder har en platt, decentraliserad organisation med
snabba beslutsvigar. Ndrhet till hyresgisterna har varit den styrande
organisationsprincipen. De nio huscheferna, som arbetar direkt un-
der VD, har stod av stabs- och servicefunktioner.

Mangfalds- och jamstélldhetsarbete ingar som en sjilvklar och
integrerad del i bolagets verksamhet. Gardstensbostédder arbetar
medvetet for en allsidig kompetens bland personalen som dven
innefattar kon, alder, etnicitet, kunskaper och erfarenhet. Bolaget
har ca 30 heltidsanstéllda (hdlften kvinnor och hélften mén) i ald-
rarna 20 till 60 ar och av dessa dr ungefar hilften fodda i annat land
an Sverige.

Miljoarbete i Gardsten

Bolagets langsiktiga och stora miljoarbete sker frimst genom sats-
ningen pa solhus vilka ront savél nationellt som internationell upp-
marksamhet.

Aven andra atgirder som tilldggsisolering av tak, nya avfallssystem
med kompostering, sanering av PCB, individuell mdtning av el,
vatten och virme, godkdnd OVK etc., bidrar till en béttre miljo.

Uppmarksamhet

Forutom den allmidnna uppmarksamhet som solhusen gett, blev
projektet &r 2000 nominerat och fick pris i Byggindustrin tévling
"Arets Bygge” och ar 2001 hinde samma sak i de Nordiska
Malaremadstarnas tdvling om "Bésta Fargmiljo”.

For ombyggnad av trapphus pé loftgangshusen i vdstra Gardsten
erholls &r 2001 hedersomndmnande frdn Per o Alma Olssons Fond
for god byggnadskonst.

Den kraftfulla satsningen som gjorts for att butiker och foretag skall
etablera sig i Gardsten har varit framgangsrik. I den av stiftelsen
Svenska Stadskdrnor arrangerade tdvlingen Arets Stadsdelscentrum
var Gardsten en av de tva platser som fick utmairkelser. Juryn konsta-
terade att Gardstens Centrum "med ett genomarbetat program som
god grund har tillforts kvalitet som patagligt starkt hela omradets
attraktivitet”.

Den senaste utmaérkelsen som tilldelats Gardsten &r ett hedersom-
ndmnande i SEAS Solenergipris ar 2003, dér juryns motivering lyder:
Gérdstensbostdder har genomfort en konsekvent férnyelse av ett 70-
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talsomrade med en framsynt kombination av traditionell teknik och
takintegrerade solfdngar som kan fungera som en forebild for andra
fastighetsdgare. Solfdngarna ar vél integrerade med byggnaderna och
ger omradet ett modernt utseende.

Historik kring Solhus 1

Ett av de storre projekt som omgdendes startade upp i det nybildade
bolaget 1997 var att inleda processen med renovering och upprust-
ning av de tre nordligaste gardarna i vistra Gardsten. Dér finns totalt
elva slutna gardsbildningar med loftgangshus i fem vaningar och
lamellhus i tre vdningar. Underhallet var starkt eftersatt och i princip
hade inget gjorts med husen sedan de byggdes i borjan av 1970-talet.
Malet var att i ndra samarbete med hyresgésterna renovera alla l&-
genheter och utrymmen och rusta upp de tre kvarteren till god ny-
standard, samt att satsa pa energisparatgirder, miljofragor och skapa
motesplatser.

Efter ett vidlbesokt forsta informationsmote bildade hyresgésterna
atta arbetsgrupper dér varje grupp arbetade med olika uppgifter.
Gruppernas synpunkter, krav och idéer bildade sedan stommen i
planerings-, projekterings- och genomforandeprocessen.

Forutom en allmén upprustning, med bland annat renovering av
samtliga lagenheter, har bolaget satsat p& energisparande atgéarder
med solen som energikilla. Pa de tre loftgangshusen monterades
takintegrerade solfdngare som via ackumulatortankar i kdllaren
forser kvarteren med varmvatten. Loftgdngshusens balkonger som
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ligger pa s6dersidan har glasats in. Forutom komforten med behaglig
viarme fran tidig var till sen host, férvirms ventilationsluften till

lagenheterna med passiv solvdarme. Ventilationssystemen har reno-
verats varvid lamellhusen har forsetts med varmeéatervinning. Loft-

gangshusens 6ppna markvaningar har byggts in och forsetts med
vaxthus som anvénds till odling for alla hyresgéster runt respektive
gard. Har finns dven nya ljusa tvittstugor och lokaler fér gemen-
samma aktiviteter i direkt anslutning till vaxthusen. Har finns ocksd
kompostmaskiner som forvandlar komposterbart hushéllsavfall till
jord som anvinds i vaxthusen.

Déliga fonster har ersatts av nya, den inre rutan i de befintliga
fonstren har bytts till ldgenergiglas, taken har tilldggsisolerats liksom
loftgdngshusens gavlar, och hela omrédet har fargsatts. De tidigare
Oppna och kalla trapphusen pé loftgdngshusen har byggts in, loft-
gangar och balkonger har renoverats.

Den tidigare kollektiva matningen av el, vatten och virme har
ersatts av individuell métning av savél el, som varmvatten, kallvatten
och virme i varje ldgenhet, varmed varje hyresgist sjdlv kan bestim-
ma Over sin egen forbrukning och kostnad f6r denna.

Merparten av projektet, som omfattar 255 ldgenheter pd tillsammans
18 800 kvadratmeter, utfordes av Skanska pa styrd totalentreprenad.
Entreprenadkostnaden inkl andringar och tilliggsarbeten ar ca 78,5
miljoner kronor, vilket motsvarar 4 175 kronor per kvadratmeter.
Projektet ingér i Europakommissionens 17:e energiprogram ”Sun
and Shine” och bidrag har erhéllits med ca 4 miljoner kronor for att
tdcka del av merkostnaderna for energibesparande atgarder, som ar
ca 18 miljoner.
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Solhusomrade 2 — totalentreprenad

Underlag for investeringsbeslut

Solhusomrade 1 visade att satsningen var rétt. Energibesparingen,
den goda boendekvaliteten och hyresgdsternas engagemang, samt
det ekonomiska och tekniska utfallet, talade for en fortsattning. Gard-
stensbostidder bestamde sig darfor att gé vidare med tre gardar som
gransar till solhusomrade 1. Dessa gardar dr ndstan identiska med
solhusomrade 1, och innehéller 243 ldgenheter. Lédgenheterna var till
storsta delen redan renoverade i det ordinarie ldgenhetsunderhallet,
taken pé vissa hus var tilliggsisolerade och férsedda med nya ytskick
och nya tvittstugorna hade byggts i loftgdngshusens markplan. Aven
en del andra underhallsatgirder var redan utférda. Detta innebér att
i solhusomréde 2, till skillnad mot solhusomrade 1, genomfordes ar-
betena med kvarboende.

Inventering/projektering

Under september, oktober och november ar 2000 inventerades bygg-
nadernas tekniska status och underhéllsbehov mer i detalj. Statusen
och underhéllsbehovet stimde relativt vdl med erfarenheterna fran
solhusomrade 1, dock fanns inom négra omréden ett stérre behov
an vintat. Exempelvis var omfattningen av betongskador pa loft-
gangar och balkonger samt pa lamellhusens fasader storre och det
forekom mer elementfogar med PCB &n vad tidigare undersokningar
visat.

Projekteringen som avslutades i mars 2001, hade samma upplédgg
som for solhusomrade 1, dvs. bygglovshandlingar med i speciella fall
redovisade detaljer, samt rambeskrivningar.

Kalkyler och nyckeltal

Kalkylen togs fram i tva steg, beroende pé erbjudande fran EU att
delta i ett nytt energiprogram med tva av de tre kvarteren som om-
fattar 166 ldgenheter och 11 700 kvadratmeter. EU skulle hér i likhet
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med solhusomréde 1 ldmna bidrag till viss del av merkostnaderna
for energibesparande atgirder. For att fa ett mer samlat grepp beslu-
tade Gardstensbostdder att dven ta med det tredje kvarteret som
omfattar 77 ldgenheter och 5 542 kvadratmeter, och pa sa sétt fa en
kontinuitet frdn solhusomréde 1 och framat. Solhusomréde 2 omfat-
tar ddrmed 243 lagenheter och 17 242 kvadratmeter.

De ekonomiska nyckeltal som fanns, dels frdn solhusomrdde 1 och
dels frdn utférda entreprenader i det ordinarie underhdllsprogram-
met pd andra hus i Gardsten, bildade stommen i den investering-
skalkyl som togs fram. Savél vara egna som Skanskas erfarenhets-
massiga nyckeltal stimde vil 6verens. De arbeten som skulle utféras
avvek till viss del frdn solhusomrade 1. Exempel pd arbeten som inte
ingick dr; lagenhetsrenovering, inbyggnad av loftgdngshusens bot-
tenvaningar, vixthus, annat avfallshanteringssystem, isolering av
loftgdngshusens gavlar m.m. Dessa avgdende liksom vissa tillkom-
mande arbeten, som exempelvis sanering av PCB-fogar m.m, och
vissa extraarbeten som — om det visade sig att det i anbuden fanns
ekonomiskt utrymme — skulle fa ing4, kalkylerades och hela materia-
let kontrollerades av konsultbolaget Scandiaconsult (Scc) varefter en
slutkalkyl uppréttades.

Slutkalkylen visade att entreprenadkostnaden skulle bli 40 560 000
kronor. Det motsvarar ca 2 350 kronor per kvadratmeter.

Anbud totalentreprenad

Redan i arsskiftet 2000/2001 mérktes klara tendenser till att markna-
den borjade bli 6verhettad. Ett stort utbud av i férsta hand nybygg-
nadsprojekt annonserades ut och i massmedia uppmaéarksammades
en rad storre kommande projekt. Under véren 2001 méarkte Gard-
stensbostédder att prisbilden boérjade fordndras pa nagra andra entre-
prenader som var ute pa anbudsridkning. Frén att priserna under
nagra ar varit relativt stabila utan svarigheter att fa in anbud till sa
kallat "fixt pris” (fast pris utan indexreglering) méarktes en uppgang
av kostnaderna i anbudsgivningen och det bérjade bli svért att fa an-
bud utan indexreglering.

For solhusomréde 2, som annonserades ut i anbudsjournalen och i
Goteborgs-Posten, tog endast fem byggforetag ut handlingar for
anbudsrikning trots att bolaget skickade kopia av annonsen till
betydligt fler. Av dessa fem byggféretag meddelade tre avdem under
anbudsskedet att de avstér fran att rdkna. Anledningen angavs vara
bristande kalkylresurser. Sanningen dr nog den att i en marknad
med stort urbud ar bostdder inte lika intressant att limna anbud pa.

Tva byggforetag inkom med anbud. Anbudssumman lag i bada
fallen langt 6ver de egna kalkylerna. Det férmanligaste anbudet var
pa ca 61 miljoner kronor, som da skall jimforas med kalkylen som
visade pd ca 40,5 miljoner kronor. Skillnaden var alltsa 20,5 miljoner
kronor eller — i procent — ca 50 procent dyrare dn kalkylen.

Vid mo6te med de bdda anbudsgivarna var for sig under varen 2001,
har Gardstensbostidder forsokt analysera de hdga anbuden utan att
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for den skull avsloja den ekonomiska situation som rddde. Bdda
pastod att prisbilden fran i forsta hand underentreprenorerna har
andrats vasentligt. Hojningar pa mellan 20 procent och 30 procent
ndmndes och i vissa fall till och med @nnu hogre, och att alla ville ha
indexreglering samt att de var ovilliga till att limna fem ars garanti
utan sdrskild ersdttning. Bada var 6vertygade om att det skulle bli
lattare att fa in nya mer "prisviarda” anbud frdn underentreprenore-
rna efter byggsemestern eftersom kalkylsidan hade varit anstrangd
hos de flesta under varen och férsommaren, och att de flesta, tack
vare den raddande 6verhettningen, har kompenserat upp sina anbud
med vetskap om krav pa prutningar fran den byggare som far upp-
draget att bygga solhusomréde 2.

Bada anbudsldmnarna var relativt ense om f6ljande forklaring till
skillnaden mellan anbud och kalkyl:

20 procent hogre ue-priser innebédr 6kade kostnader med ca 8,7 Mkr
Slopad indexreglering ca 1,5 Mkr
Fem 4rs garanti ca 0,7 Mkr
7 procent indexhojning p& byggdelen ca 1,0 Mkr
Extraarbeten ca 4,0 Mkr
10 procent 6kad marginal for byggarna ca 1,2 Mkr

Resterande del pa drygt 3,4 miljoner gick inte att hirleda till definier-
bara kostnadsposter.
Gardstensbostidder avbrét upphandlingen.

Projektplan vid totalentreprenad

2001

Nov Dec|Jan Feb Mars Apr Maj Juni Juli Aug Sept

Beslut om inventering
o. kalkylering

Information hyresgister

Inventering av byggnade
o. kalkylering

Information och beslut
om utférande

Upprittande av
bygghandlingar
Anbudsinfordran/
upphandling
Information hyresgéster
o. rapport styrelsen

Bygglov
Annonsering
entreprenaden

Byggtid

Aug Sept Okt
[

Gard 1 Lindgarden 29-31, 32-35 och 37

Aug -01 till Maj -02

Gérd2 Lindgédrden 28 och 36, Bokgdrden 20-22 och 24-26 Jan -02 till Nov -02
Gard 3 Bokgéarden 19 och 27, Akaciagarden 12-14 och 15-17 Juni -02 till Apr -03

Preliminar projekttidplan for Gardsten, solhusomrade 2. Rune Lindh 2000-09-12.
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Solhusomrade 2 — delupphandling

Utredningsgrupp

En intern grupp tillsattes for att utreda férutsittningarna for genom-
forande av projektet. Utredningen analyserade allt kalkylmaterial
och tog fram ytterligare erfarenheter frdn savél egna som externt ut-
forda entreprenader inom samtliga férekommande fack. Slutsatsen
visade pd att Gardstensbostédders kalkyler med stor sannolikhet var
ratt, och att orsaken till de h6ga anbud som inkommit pa totalentre-
prenaden troligen berodde pa den marknadssituation som da radde
pé byggsidan och att konkurrensen var alldeles for svag.

Byggherreorganisationen

Byggledning/byggadministration
Géardstensbostdder bestdmde sig for att till en bérjan delupphandla
projektet steg for steg.

For att klara detta méaste byggherrerollen ses dver. Byggledningen
forstarktes med en person, och den byggadministrativa delen
organiserades om till viss del. Det var uppenbart att byggledningen
behovde hjidlp med i forsta hand anbudsinfordran, bestéllningar,
deltagande och protokoll vid 6ppnande av anbud, meddelanden till
ej antagna entreprendorer, arkivering av handlingar etc.

Till att borja med arbetade tva personer med byggledning déar var
och en tog hand om var sin del av projektet, i stort sett en person for
loftgdngshusen och en person fér lamellhusen, medan en avdem
var kvalitetsansvarig enligt PBL for hela projektet. Under senhdsten
2002, da antalet entreprenader som pagick samtidigt hade minskat,
skottes resterande byggledning av en person.

Eftersom projektet, i likhet med solhusomréde 1, far visst stod frdn
EU for att tdcka del av merkostnaderna for vissa energisatsningar,
medfor detta skyldigheter bland annat i form av kontinuerlig rappor-
tering till EU. Denna tekniska och ekonomiska rapportering som
skall séndas in en gang per halvar, utférs av Jan-Olof Dalenbéck i
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samrdd med Gérdstensbostdder. Dalenbéck dr docent vid Institutio-
nen for installationsteknik pa Chalmers.

I aktivitetsplanen nedan, som for 6vrigt alltid uppréttas vid nagot
sd ndr stora projekt och dir hyresgdster dr berérda, framgar ansvars-
fordelningen for de personer som deltar i solhusomrade 2.

Overgripande ansvar Michael Pirosanta. Projektledare Rune Lindh

1 = den som har huvudansvar

2 =den som utféor 3 =den som bistar

Aktivitet KJ SN HC AG KH JOD Ovriga
Myndigheter

Bygglov 1,2 1,2 3

Bygganmadlan 1,2 1,2 3

Byggsamrad 3 1,2

Kvalitetsanvar PBL 3 1,2

Egenkontroll 1,2 1,2

Hyresgdister

Information 3 3 1,2 3

Moten 3 3 1,2 3

Uthyrning 1,2 3

Dagrum 1,2 3

Tillfallig utflyttning 1,2 3

Byggherren

Ombud Michael P
Information ledningen, styrelsen och personalen Michael P
Studiebesok Michael P
Entreprenader

Uppdelas mellan Kjell och Sigge varvid var och en 1,2 1,2

ansvarar for resp. entreprenad. Hirav foljer att bada

har ansvar for alla de frdgor som normalt forekommer

i ett entreprenadavtal. Bdda skall samverka och hjilpa

varandra i frdgor avseende teknik, ekonomi,

entreprenadjuridik m.m., varvid géller att den som

tilldelats en delentreprenad har huvudansvar. Var och

en har informations- och rapporteringsskyldighet

till projektledaren.

Projektstod till projektansvariga

Administrativa uppgifter i form av utskrift av

administrativa foreskrifter, utskick av anbudsinbjudan

och PM, upprittande av protokoll vid anbudsdppning,

deltagande vid forhandlingar, upprittande av bestédllnings-

skrivelser for entreprenader och dvriga i ko.

Kontakter med EU och Nutek 2 1

Rapporter EU och Nutek 2 1

Moten EU (Regen-Link) 1

KJ=Kjell Johansson, byggledare

SN= Sigge Norrman, Byggledare

HC= Hans Liljekrantz och Antero Ritoniemi, huschefer AG= Asa Geisler, boendekonsulent

KH= Kaijo Heinmaa, administrator

JOD=Jan-Olof Dalenbick, Chalmers, controller installation

Aktivitetsplan avseende ansvarsférdelning, 2001-11-21.
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Samordning av arbetarskydd

Samordning av atgérder till skydd mot ohélsa och olycksfall pa
arbetsplatsen, som enligt arbetsmiljolagen avilar byggherren, brukar
Gardstensbostdder i vanliga fall 1ata ingd i entreprendrens atagande.
For att fa en bra planering ndr ménga entreprendrer arbetar samti-
digt i processen, planerades samordningen tillsammans med Arbets-
miljéinspektéren vid Arbetsmiljéinspektionen i Goteborg. Resultatet
blev att ansvaret fordelades ut pa flera entreprendorer atskilda i tid
och rum.

Samordning av arbeten

Samordning av arbeten enligt ABT 94 kap 3 § 12, som bestédllaren
skall svarar foér om inte annat foreskrivs i kontraktshandlingarna,
brukar Gardstensbostédder i vanliga fall 1ata ingd i entreprendrens
atagande. I likhet med samordningen av arbetarskydd, ingick sam-
ordningen i vissa fall hos en eller flera entreprenérer beroende pé tid
och rum, men i flesta fall svarade Gardstensbostédder sjédlva for sam-
ordningen.

Forsakringar

e Allrisk- och ansvarsforsdkringar enligt ABT 94 kap 5 § 22, ingar i
samtliga entreprenader. Forsdkringarnas omfattning motsvarar
forsdkringsbranschens beskrivning av minimiomfattning enligt
bilaga 1 till AF AMA 98.

* Med tilldgg till ABT har samtliga entreprendrer dessutom ldmnat
sdrskild allriskférsdkring for reparations-, ombyggnads- och
tillbyggnadsarbeten; sa kallad rotférsakring.

e Utover dessa forsdkringar har samtliga entreprenorer ocksa lam-
nat allriskférsdkring for brand-, vatten- och inbrottsskada for sa-
vél byggherrens som hyresgédsternas befintliga egendom.

e For en av entreprenaderna kompletterades forsdkringsskyddet
med byggherreansvarsforsdkring vid miljoskada i samband med
bergschakt for avfallshantering.

* Samtliga forsdakringar vidmakthéalls under den femariga garanti-
tiden.

Ansvar for brandskydd
¢ Brandskyddsansvaret har avilat respektive entreprenor.

Tvatt och omkladning

e FoOr att minimera stérningar fran och plats fér arbetsbodar och
manskapsbodar, har Gardstensbostédder — mot sdrskild erséattning
—tillhandahallit utrymme i lediga ldgenheter i byggnad i anslut-
ning till arbetsplatsen.
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Omprojektering/upphandling

Efter justering och anpassning av forfrigningsunderlaget for de for-
sta delentreprenaderna infordrades anbud pa entreprenader avse-
ende byte av dorrar och fonster, samt elarbeten, malning och nya
entrépartier i lamellhusens trapphus. Priserna for dessa arbeten lik-
som for de darefter pafoljande prismassigt storre entreprenaderna
avseende solfdngare, ventilation, betonglagning och inglasning av
loftgdngshusens soderfasader visade klart och tydligt att kalkylerna
var ratt, varefter beslut togs om att genomféra hela projektet.

Resterande del av forfrdgningsunderlaget justerades varvid Gard-
stensbostdder bestamde sig for att arbeta med en gemensam gene-
rell Administrativa Foreskrifter for samtliga entreprenader. Dessa
kompletterades sedan med PM for anbudsgivare i anbudsforfrdgan
av respektive entreprenad. (Se bilagor i denna rapport).

Forfragningsunderlag

Som ndmns under rubriken Omprojektering/upphandling ovan, har
Géardstensbostidder anvént sig av generella Administrativa Foreskrif-
ter — (se bilaga 1) — som ér lika f6r samtliga entreprenader. I anbuds-
inbjudan for respektive entreprenad finns sedan de administrativa
kompletteringar som erfordras for den enskilda entreprenaden — (se
bilaga 2).
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Av entreprenadforteckningen nedan, framgar de olika delentrepre-
naderna, vem som varit entreprenor och den slutliga entreprenad-
kostnaden for respektive entreprenad.

Antal delentreprenader ar 31 st. Fran att i totalentreprenaden
endast fatt tvd anbud har Gardstensbostédder nu istéllet fatt ca 120
anbud vilket betyder i snitt fyra anbud per entreprenad.

Av projekttidplanen som finns efter entreprenadforteckningen,
framgar hur projektet bedrivits och hur ménga entreprenader som
pagatt samtidigt.

Trots kvarboende har projektet genomforts utan egentliga klago-
mal, vilket till storsta delen beror pa planering, organisation och
standigt 4terkommande hyresgéstinformation.

Gardstensbostdders erfarenhet ar att kvaliteten pd utfort arbete ar
mycket god och att samtliga entreprendrer genomfort sitt dtagande
med kompetent och kunnigt folk. Entreprendrerna har ocksé ut-
tryckt sin tillfredstéllelse dver att ha blivit direktupphandlade och att
de ként sig behandlade med "vérdighet och respekt” av Gardstens-
bostdder och dess hyresgister.

Tiderna enligt den ursprungliga tidplanen for delupphandling har
héllits mycket bra, trots smérre storningar i samband med bland
annat ogynnsamt vdader. Gardstensbostdder menar att med en fran
boérjan noggrann och realistisk uppréttad tidplan, med kontinuerlig
avstdmning, samt om det forekommer ett bra samarbete mellan
bestéllare och entreprendrer, sa dr det inga storre problem att hélla
ihop 31 entreprenader.

Nér det var som mest entreprenader igdng samtidigt — hosten 2002
—var dessa uppdelade péa tva byggledare. Vid arsskiftet 2002/2003 da
antalet samtidigt padgadende entreprenader minskat, rackte det med
en byggledare som ansvarade for resterande arbeten.

Protokollférda byggmoten har som vanligt héllits ungefir en géng
var tredje vecka, alltid tillsammans i grupp med de entreprendrer
som varit direkt berérda av varandra genom att en av dem haft
samordningsansvar for gruppen.
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Solhusomrade 2 — Entreprenadforteckning

Arbete Entreprenor Entreprenadkostnad kkr Anm.
Sdkerhetsdorrar PNB 410
Byte fonster lamellhus NCC 1841
Hissrenovering Kone 222
Omldggning tak Bokg. 19, Lindg 28 SM Konsult 372
Elarb. trapphus SEAB 623
Byte entrépartier Sodra Vigen Glas 367
Malning trapphus MIPAB 382
Solfdngare PEAB 3892
Ventilation loftg.hus EMT 1734
Rorarbeten solfangare Kungilvs Ror 3244
Btg-lagn., inglasning Balco 6183
Energiglas Kortedala Glas 1260
Ventilation lamellhus Kjellbergs Bygg (vent) 2058 PEAB (bygg)
Omb. trapphus loftg.hus PEAB 3220
Utv. Cykelrum lamellhus NCC 504
PCB-sanering Lindgarden Fogspecialisten 488
Omlédggning Akaciag. 12-14 SM Konsult 282
Fjarrvirmevéaxlare Goteborg Energi 123
Dagvatteninkoppl. Elfuddens Schakt 89
Styr o. regler Johnson Control 760
Ventilation Lindgarden EMT 416
PCB-sanering lamellhus Saneringstjdnst 2149
Fasad- o. fonstermélning lamellhus Sandéa Maleri 1000
PCB-sanering gavlar loftg.hus PEAB 510
Btg-lagn. gavlar, entrésida loftg.hus PEAB 3050
Mélning gavlar, entrésida loftg.hus PEAB 2358
Byte hissdorrar Bokg. 27 Kone 128
Komfortavrakningssystem BKAB 1525 Nelki El (elarb.)
Lagn. isol. socklar lamellhus Gatubolaget 1250
Avfallhantering Gatubolaget 250
Inregl. virmesystem EMT 452
Summa 41 142

Entreprenadférteckning och kostnader.
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Solhusomrdde 2 — Tidplan

Entreprenader

2001

2002

2003

2004

25

Sékerhetsdorrar

Byte fonster lamellhus
Hissrenovering

Omlédggning tak Bokg. 19, Lindg. 28
Elarb. trapphus

Byte entrépartier
Malning trapphus
Solfangare
Ventilation loftg.hus
Rorarbeten solfdngare

Btg-lagning, inglasning
Energiglas

Ventilation lamellhus
Omb. trapphus loftg.hus
Utv. Cykelrum lamellhus

PCB-sanering Lindgarden
Omlaggning Akaciag. 12-14
Fjarrvirmevéxlare
Dagvatteninkoppl.

Styr o. regler

Ventilation Lindgarden
PCB-sanering lamellhus

Fasad o. fonstermalning lamellhus
PCB-sanering gavlar loftg.hus
Btg-lagn. gavlar, entrésida loftg.hus

Maélning gavlar, entrésida loftg.hus
Byte hissdorrar Bokg. 27
Komfortavrakningssystem

Lagn. isol. socklar lamellhus
Avfallhantering

Inregl. virmesystem

3kv

4 kv

1kv

2kv

3 kv

4 kv

1kv

2kv|3kv

4 kv

1kv

2 kv

3kv

Antal pdgaende entreprenader

10

Projekttidplan vid delupphandling.

13

10 9
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Byggherrekostnader

Forstarkning av byggledning och byggadministration, viss ompro-
jektering samt uttkad besiktning har medfort en tillkommande kost-
nad for Gardstensbostiader med ca 800 000 kronor, fordelade mellan
600 000 kronor for byggledning/byggadministration, och 200 000
kronor for omprojektering och fler besiktningar. Ovriga byggherre-
kostnader med undantag av mervérdesskatt, har inte paverkats av
overgangen fran 1 totalentreprenad till 31 delentreprenader.

Produktionskostnader

Eftersom utredningen endast avser att belysa de ekonomiska konse-
kvenserna av entreprenadkostnaderna vid 1 kontra 31 entreprena-
der, redovisas darfor ingen produktionskostnadsberédkning i sin hel-
het da denna ar ointressant. Féljande sammanstallning tar darfor
endast upp de kostnader som direkt paverkar skillnaden mellan de
olika entreprenadformerna, ndmligen:

Anbud totalentreprenaden
Det ldgsta av de tvd anbuden var pa 61 miljoner kronor.

Berdknat tillkommande kostnader i totalentreprenaden
Erfarenhetsmissigt menar Gardstensbostider att oforutsedda kost-
nader i en totalentreprenad i denna storlek kan vara upp till ca 4
procent, vilket i s& fall motsvarar drygt 2,4 miljoner kronor. I sin jam-
forelse har man dock endast anvént sig av 2 miljoner kronor vilket
motsvarar ca 3,3 procent.

Sammanlagd kostnad for delupphandlingen

Som framgar av entreprenadforteckningen ovan, ar entreprenad-
kostnaden — dvs. kontraktssumman inklusive dndringar och tilldggs-
arbeten — vid delupphandling lite 6ver 41 miljoner kronor, nirmare
bestdmt 41 142 000 kronor.

Kostnader for arbeten som var med i totalentreprenaden men
som inte utforts i delupphandlingen

I anbudssumman for totalentreprenaden ingér arbeten som Gérd-
stensbostdder av olika anledningar valt att inte utfora i samband
med delupphandlingen. Dessa arbeten har kalkylerats till att kosta
7185 000 kronor. Exempel pa sddana arbeten ar:

— ombyggnad bottenvéning pa loftgdngshusen

— renovering istdllet for isolering av gavlar pa loftgdngshusen

— undertak i loftgdngshusens passager

— nya cykelrum i lamellhusens fd soprum

— #dndrad ventilation i tva lamellhus

— installation av vattenmaétare
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Kostnader for arbeten som utforts i delupphandlingen men som
inte var med i totalentreprenaden

Gardstensbostdder valde att utfora foljande arbeten i samband med
delentreprenaden som inte tidigare varit med eller som i totalentre-
prenaden skulle utféras som sidoentreprenad fér en sammanlagd
kostnad av 2 148 000 kronor:

— avfallshantering
— extra arbeten socklar
— individuell el- och virmemaitning

— ny fjarrvirmevixlare

Utokad byggherrekompetens

For den utokade byggherrekompetensen vid delupphandlingen till-
kommer 800 000 kronor, fordelade pa 600 000 kronor for bygg-
ledning/byggadministration och 200 000 kronor for omprojektering
och mer besiktning

Mervéardesskatt
I nedanstdende tabell framgar effekten av mervardesskatten vid 1
totalentreprenad kontra delupphandling:

Totalentreprenad
e anbud 61 000 000
¢ tillkommande arbeten 2000 000
e summa 63 000 000
e 25% mervirdesskatt = 15750 000
Delupphandling
e entreprenadkostnad 41 142 000
e ejutforda arbeten 7185000
* extra arbeten som ej var med i
totalentreprenaden -2 148 000
e utokad byggherrekompetens 800 000
e summa 46 979 000
e 25% mervardesskatt = 11 745 000

Den ldgre mervirdesskatt vid delupphandling ar alltsa =
(15750000 - 11 745 000) 4 005 000
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Sammanstallning

entreprenadkostnad
Totalentreprenad
(anbud) 61 000 000

Berdknat tillkommande arbeten 2 000 000

29

Summa 63 000 000
Delupphandling 31 entreprenader

(slutkostnad) 41 142 000

Ej utférda arbeten 7185 000

Extra arbeten som ej var med

i totalentreprenaden -2 148 000

Summa 46179 000
Minskad entreprenadkostnad

Minskad entreprenadkostnad (26,7%) 16 821 000
For byggherrekostnader och moms blir effekten

en ytterligare besparing med 3205000
(moms =4 005 000:- minus byggledning/

administration =800 000:-)

Minskad produktionskostnad

Minskad produktionskostnad 20026 000
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Bilaga 1 — AF-del

Gardstensbostader

Administrativa foreskrifter for totalentreprenad
Férfragningsunderlag for totalentreprenad

Angered 2003-10-15

Dessa Administrativa Foreskrifter dr upprittade i anslutning till AF
AMA 98.

Administrativa foreskrifter

Allmann orientering

AFA.12  Bestillare

Bostads AB Gérdsten (Gardstensbostédder)
Kastanjgéarden 3

424 39 Angered

Telefon:  031-332 60 00

Telefax: 031-332 6001

Org.nr.: 556536-0277

Upphandlingsforeskrifter

For upphandling tillimpas "Lagen om offentlig upphandling — LOU”.
Forenklad upphandling enligt LOU 6 kap tilldimpas. Anbud kan
komma att antas utan foregdende forhandling.

AFB.12  Entreprenadform
Totalentreprenad.

AFB.13  Ersdttningsform
Fast pris utan indexreglering.
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AFB.15  Forutsittningar for upphandlingen
Som forutsdttning for bestillning géller att Gardstensbostidders
styrelse medger igdngsittning och att bygglov erhalles.

AFB.22  Forteckning 6ver forfragningsunderlag
Forfragningsunderlaget bestar av handlingar enligt separat forteck-
ning i anbudsinfordran.

AFB.23  Kompletterande forfrdgningsunderlag

AFB.3 Anbudsgivning
Telefax- och e-postanbud accepteras ej.

AFB.33  Anbuds giltighetstid

AFB.51 Provning av anbudsgivare
Anbudsgivare skall intyga att han ar fri frdn hinder for deltagande i
upphandlingen enligt LOU 1 kap 17 § och 6 kap 9 §.

Anbudsgivare skall ha F-skattesedel och vara registrerad for redovis-
ning och betalning av mervardesskatt.

AFB.52  Virderingsgrunder vid provning av anbud
Varderingsgrund for prévning av anbud dr 1agst anbudspris. Se dock
LOU 6 Kap 12 §, sista stycket

AFB.53 Meddelande om beslut vid provning av anbud
Anbudsgivare, vars anbud inte har antagits vid anbudsprévning,
kommer att underréttas genom brev om tilldelningsbeslut.

Entreprenadféreskrifter vid totalentreprenad
For entreprenaden géller ABT 94, med de dndringar och tilligg som
foljer av dessa administrativa foreskrifter.

AFD.1  Omfattning

Entreprenaden omfattar allt arbete och alla tjanster i den mén annat
inte framgér av forfragningsunderlaget, se AFB.22 och AFB.23, till en
fullt fardig och fungerande produkt.

AFD.131 Uppgifter om sidoentreprenader och andra arbeten
Sidoentreprenader kan forekomma.

AFD.132 Arbetstider
Arbeten med bilningar, borrningar och skidrningar i betong far ej ske
fore kl. 08.00 eller efter kl. 16.00.

AFD.14  Skydds- och sdkerhetsforeskrifter m.m.

AFD.152 Bestillarens informationsverksamhet
Information till fastighetségare, hyresgister, allmdnhet, massmedia
m. fl. skall ga via bestéllaren.

AFD.161 Tillstdnd frdn myndigheter
Bestéllaren bekostar bygglov. Entreprenoren skall ombesorja och
bekosta alla 6vriga tillstand fér entreprenadens utférande.
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AFD.171 Anmélningar till myndigheter

Bestéllaren ombesorjer och bekostar bygganmalan, rivnings-
anmadlan och anmélan om kvalitetsansvarig enligt PBL. Total-
entreprendren svarar for forhandsanmaélan till Arbetsmiljoverket.

AFD.18  Foreskrifter i anslutning till medbestammandelagen
Totalentreprendren féar inte vidtaga atgidrd som kan &sidosétta lag
eller kollektivavtal fér arbetet eller annars strida mot vad som &r all-
mant godtaget inom den bransch som entreprenaden avser. Detta
giller dock endast om atgdrden grundar sig pa omstdndigheter som
sdgsilkap 17 § eller 6 kap 9-11 §§ lagen om offentlig upphandling.

Totalentreprendren skall krava samma utfistelse av den som foreta-
get kan komma att anlita som underentreprenor.

Med tilldgg till ABT 94 kap 8 § 1 foreskrivs:

"Om totalentreprendren bryter mot vad som anges ovan far bestélla-
ren hdva avtalet utan annan ersédttning dn i projektet inbyggt mate-
rial och nerlagt arbete.”

AFD.185 CE-maérkning m m av maskinanldggning
Totalentreprenoren ansvarar for CE-méarkning och atgarder enligt
AFS 1994:48.

AFD.21 Kvalitetsangivelser

Déar namngiven vara angives med tilldgget "eller likvardigt” innebér
att bestéllaren dr beredd att prova andra alternativ dn det fore-
skrivna. Bestéllaren ensam avgor likviardigheten.

AFD.23  Andringar och tilliggsarbeten
Andrings- och tilldggsarbeten skall anses beordrat forst sedan de be-
stéllts skriftligt av bestdllaren. Se dven AFD.611.

AFD.25 Tillhandahallande av handlingar och uppgifter fran
entreprendren under entreprenadtiden

Teknisk dokumentation, relationsritningar i A3-format samt instruk-
tion for drift, skdtsel och underhéll, uppréttade pa svenska, skall le-
vereras i tvd exemplar i samband med slutbesiktning, insatta i A4-
parmar med register. Handlingarna levereras kompletta vid ett och
samma tillfalle.

Relationsritningar levereras enligt féljande:
- 2 omgangar i fullskala
— CD-skiva med Dwg-, Pdf- och Plt-format

Totalentreprendren upprattar arbetsmiljoplan och rivningsplan.

AFD.26  Varor m.m.

Tillvarataget material och 6verblivna massor som ej skall ateranvan-
das eller som bestéllaren ej gor ansprak pa blir totalentreprendrens
egendom. Totalentreprenoren bekostar bortforsling till &tervin-
ningsstation/sorteringsanldggning och svarar for deponiavgifter.
Varudeklaration skall ldmnas till bestéllaren efter anmodan.
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AFD.2612 Varor som tillhandahalls
Totalentreprenoren dr skyldig att mottaga, lossa, skydda och férvara
material som bestéllaren tillhandahéller.

AFD.321 Kvalitetsansvarig enligt PBL
Bestéllaren svarar for kvalitetsansvarig enligt PBL om inte annat
overenskommes.

AFD.333 Anstdllda

Gardstensbostidder har en avdelning bendmnd ”Arbete och foretag-
samhet i Gardsten”, vars uppgift bl. a. dr att férmedla arbeten till ar-
betslosa hyresgister i Gardsten. Gardstensbostédder ser gdrna att
arbetstagare vid behov rekryteras frdn Gardsten. Ansvarig fér om-
nadmnda verksamhet dr Salma Nazzal, tel 031 — 332 60 07, e-post-
adress: salma.nazzal@gardstensbostader.goteborg.se.

AFD.342 Miljoplan

Av totalentreprendren rivet material skall sorteras och hanteras en-
ligt f6r kommunen géllande riktlinjer avseende bygg- och rivnings-
avfall. For avfallshantering géller Renhdallningsordningen for Gote-
borgs Kommun (1 maj 2000) samt "Rad och Riktlinjer for hantering
av Bygg- och Rivningsavfall utgiven av Géteborgs Stadsbyggnad-
skontor, Renhallningsverket i Goteborg och Miljo Géteborg. Total-
entreprendren skall till bestdllaren 6verlimna mottagningsbevis av-
seende borttransporterat avfall. Vid arbetet skall i forsta hand mate-
rial anvdndas som &r férnyelsebara, sunda for ménniskor, djur och
véxter och som dr &tervinningsbara. Anvdndning av material inne-
hallande PVC skall undvikas dér si dar maojligt.

AFD.35 Kvalitetssdkring

Totalentreprenoren skall till bestéllaren redovisa foretagets kvalitets-
system. Totalentreprenoren skall vidare redovisa hur han avser att
vidarebefordra kraven pé kvalitetsstyrning till underentreprenorer
och leverantorer.

AFD.361 Samordning av arbeten

Med andring av ABT 94, kap 3 § 12, féreskrivs:

"Totalentreprenoren skall svara for att hans egna arbeten samordnas
med bestillarens samt sidoentreprenorers och andras arbeten.”

AFD.364 Samordning av arbetarskydd
AFD.371 Av entreprenoren ford dagbok
AFD.382 Byggmoten

AFD.461 Garantitid for entreprenaden
Garantitiden dr 5 ar. Garantiavstimning sker efter 2 ar.

AFD.462 Sirskild varugaranti
For foljande varor och arbeten skall i forekommande fall séarskild
varugaranti gilla:
— Keramiska plattor och kakelplattor

inkl. fastmassor och fogar och underbehandling 5ar
— Vattentita golvbeldggningar 5ar
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— Flerglasrutor - isolerrutor 10 ar
— Farg- och kulodrbestdandighet pa plat 10 ar
— Titskikt och behandling pé yttertak 10 ar
— Utvindig malning 5 ar

AFD.5 Ansvar

Med dndring av ABT 94 kap 5 § 7 foreskrivs:

"Totalentreprendren ansvarar for fel, som framtrédder efter garanti-
tidens utgdng, om felet visas ha sin grund i vardsloshet av totalentre-
prenoren. Totalentreprendren ansvarar dock inte for avhjdlpande av
fel om kostnaden jamte kostnad som avses i kap 5 § 8 understiger 0,5
basbelopp enligt lagen om allmén forsdkring. Samma slags fel pa
flera stdllen pa entreprenaden anses som ett fel vid bedomningen av
totalentreprendrens ansvar enligt detta stycke. For ovan angivet an-
svar géller i lag foreskriven allmén preskriptionstid, raknad fran
garantitidens borjan.”

AFD.511 Vite vid forsening

Vid forsening &r bestéllaren beréttigad att av totalentreprenéren er-
haélla vite med 1 % av kontraktsumman for varje padborjad vecka var-
med fardigstédllandet av kontraktsarbetena i deras helhet blivit for-
drojt.

AFD.516 Vite vid ej avhjilpta fel

Om slutbesiktningsfel ej dr avhjélpta vid efterbesiktning nr 2 &r be-
stdllaren berdttigad att erhdlla ett vite med 500 kronor per fel, vid ef-
terbesiktning nr 3 ett vite med 1 000 kronor per fel, vid efterbesikt-
ning nr 4 ett vite med 2 000 kronor per fel. Fel som skall bevakas un-
der garantitiden renderar ej vite.

AFD.54  Forsdkring

Med tillagg till ABT 94 kap 5 § 22 foreskrivs:

"Totalentreprenoren skall teckna allrisk- och ansvarsférsdkringar
som skall uppfylla Férsdkringsbranschens beskrivning av mini-
miomfattning for allriskforsdkring och ansvarsforsiakring, entre-
prenadforsidkringar enligt 5:22. Se &ven AF-AMA 98, bilaga 1. For-
sdkringarna skall tecknas och vidmakthallas, s& att de giller under
entreprenadtiden samt under garantitiden och intill dess garan-
tianmédrkningar har atgéardats och godkénts. Bevis om att forsék-
ringar tecknats skall 6verldmnas till bestdllaren innan nagot arbete
far paborjas. Sjélvrisken skall hégst vara ett basbelopp. Bestdllaren
skall vara medforsakrad.”

AFD.541 Forsakring avseende befintlig egendom

Med tillagg till ABT 94 foreskrivs:

"Totalentreprenoren skall teckna sarskild allriskforsdkring for
reparations-, ombyggnads- och tillbyggnadsarbeten, sk ROT-forsdk-
ring.”

AFD.5412 Forsdkring avseende bestéllarens befintliga och hyresgist-
ers befintliga egendom

Totalentreprendren skall teckna allriskférsdkring for brand-, vatten-
och inbrottsskada avseende s&vil bestdllarens som hyresgasts be-
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fintliga egendom. Forsdkringarna skall tecknas och vidmakthéllas, s&
att de géller under entreprenadtiden samt under garantitiden och
intill dess garantianméarkningar har atgardats och godkénts.
Forsdkringsbeloppet skall vara ldgst 5 Mkr och sjélvrisken hogst 1
basbelopp.

AFD.543 Byggherreansvarsforsikring vid miljoskada
Totalentreprendren skall teckna byggherreansvarsforsikring for
bestéllarens rdkning vid arbeten dér sprangning, palning och spont-
ning forekommer. Forsdkringsbeloppet skall vara lagst 5 Mkr och
sjalvrisken hogst 4 basbelopp sammanlagt under entreprenad<tiden.
Forsdkringarna skall tecknas och vidmakthallas, sé att de géller un-
der entreprenadtiden samt under garantitiden och intill dess
garantianmdérkningar har atgardats och godkénts.

AFD.55  Ansvar for brandskydd
Totalentreprenoren 6vertar brandskyddsansvaret.

AFD.552 Entreprenorens brandskyddsansvarige

AFD.611 Ersittning for dndringar och tilldggsarbeten

Med dndring av ABT 94 kap 6 §4 foreskrivs:

"Totalentreprenoren skall i forsta hand ldamna anbud pa dndring och
tillaggsarbete. I andra hand skall ersédttning utga enligt sarskilt avta-
lad debiteringsnorm (a-prislista).”

Da tilldgg vid dndringar berdknas enligt ABT 94 kap 6 § 7 skall fol-
jande procentsatser gélla for tickande av samtliga kostnader avse-
ende punkterna 2, 4, 6, 7 och 8 avseende nettokostnader exklusive
mervardesskatt for:

— Punkt 1: <15%
— Punkt5: <10%
— Punkt9: 0%

A-pris per arbetstimma avseende firdig kostnad inkl alla kostnader
enligt ABT 94 kap 6 § 7 pkt 2, 3, 4, 6 och 7 samt entreprendrarvode
enligt pkt 8 for aktuella arbetskategorier skall anges i anbud. For till-
kommande och avgaende arbeten géller, att uppgift om arbetstid
och materialatgang skall i anslutning till arbetsmomentets utférande
foreldggas bestéllarens ombud for attest. Entreprenérsarvode skall
berdknas pd kostnader exkl. mervardeskatt. Bestdllaren ensam avgor
vilket forfarande som skall komma i frdga. Andringar och tillaggs-
arbete skall anses beordrat férst sedan det bestillts skriftligt. Har
detta ej skett skall totalentreprendéren i god tid fore arbetenas utfo-
rande gora skriftlig anmaélan till bestdllaren om arbetet anses med-
fora kostnader utover kontraktssumman. Har totalentreprenoren ej
gjort sddan anmalan innan arbetet utforts skall kostnaderna harfor
anses ingé i kontrakterade arbeten.

AFD.613 Ersidttning av rese- och traktamentskostnader
Kostnader for resor, restid och traktamenten skall vara inkalkylerade
i anbud, a-priser och angivna timkostnader.
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AFD.614 Ersittning for kostnadsdndring (indexreglering)
Kontraktsumman skall ej indexregleras under entreprenadtiden.
Giller dven timpriser och 4-priser.

AFD.62 Betalning

Faktura betalas inom en manad efter mottagandet.

Faktura som mottages av bestéllaren under, eller inom tvé veckor
fore ordinarie byggsemester, betalas inom en manad efter forsta ar-
betsdag efter byggsemester. Lagstadgad mervardeskatt faktureras pa
slutfakturan. Alla betalningar av fakturor sker 6ver postgiro. Eventu-
ella andrings- och tilldggsarbeten skall faktureras separat och ges
sdrskilda nummer for identifiering.

AFD.624 Fakturering

Med dndring/tilldgg till ABT 94 foreskrivs:

"Fakturering for kontraktsarbeten samt dndrings- och tillaggs-
arbeten skall ha skett senast inom tre manader efter godkind slutbe-
siktning.”

AFD.631 Sikerhet till bestdllaren

Om kontraktsumman 6verstiger 500 000 kr exkl. moms skall
totalentreprendren, for hela kontraktsumman, stélla godtagbar
sdkerhet for sitt atagande enligt ABT 94 under entreprenad- och
garantitiden. Garantitiden framgar av AFD.461. Sdkerheten fér inte
vara begriansad i tid pa annat sétt &n vad som foljer av ABT 94 och
inte heller forsedd med sarskilt férbehdll av ndgot slag.

AFD.713 Slutbesiktning
Slutbesiktning skall utforas.

AFD.714 Garantibesiktning

Tva méanader fore garantitidens utgéng skall totalentreprendren hos
bestdllaren begéra garantibesiktning. Om saddan begdran framstélls
senare forldngs garantitiden i motsvarande grad.

AFD.9  Tvist

Med dndring av ABT 94, kap 9 § 1 foreskrivs:

"Tvist skall, pa grund av kontraktet avgoras av svensk domstol, sé-
vida parterna inte kommer 6verens om annat. Forsta instans skall
vara Goteborgs Tingsratt.”

Allménna hjalpmedel

AFH.1  Placering av allmédnna hjalpmedel

Placering av allmdnna hjidlpmedel skall ske efter samrad med bestal-
laren. Hjdlpmedel (bodar etc.) skall hallas rena och prydliga. Om de
utsdtts for klotter eller annan skadegorelse skall rengoring/borttag-
ning/lagning vara utford senast inom 2 dygn.

AFH.2  Bodar
Eventuellt kan bestéllaren tillhandahdlla en ldgenhet om 2 rum och
kok till en kostnad av 1 500 kr per méanad.
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AFH.4  Tillfallig el- och VA-fors6rjning m.m.

Utnyttjandet av vatten och elkraft sker pd totalentreprendrens egen
risk. Leveransavbrott, fororsakat av omstdandigheter som bestéllaren
icke kan rada Over, berittigar sdlunda icke totalentreprenéren till er-
sittning for ddarigenom fororsakade kostnader eller till forlingning
av entreprenadtiden.

AFH.412 Tillfallig elférsorjning som tillhandahalls
Totalentreprendren svarar for kostnaderna for alla erforderliga led-
ningar, kopplingar, anslutningar o. dyl.

AFH.422 Tillfallig VA-forsorjning som tillhandahalls
Totalentreprendren svarar for kostnaderna for alla erforderliga led-
ningar, kopplingar, anslutningar o. dyl.

AFH.51 Skydd av arbete

AFH.52  Skydd av ledningar, méatpunkter m m
AFH.53 Skydd av vegetation

AFH.62 Arbetarskyddsanordningar

AFH.91 Skyltstédllning och orienteringstavla
Skyltning fér ej ske utan bestéllarens godkdnnande.

Allménna arbeten
AFJ].3 Ursparning, haltagning och igensdttning

AFJ.42  Bullerskydd

Ansvar for bullerskydd aligger totalentreprendren. Kompressorer
och andra bullrande maskiner skall vara ljudisolerade. Radioappara-
ter, typ bergspriangare, accepteras ej. Ljudnivdn pa maskiner och ar-
beten skall med hédnsyn till omgivningen hallas inom av milj6- och
hélsoskyddsmyndigheter accepterade viarden.

AFJ.43  Dammskydd
Totalentreprenoren utfor erforderligt dammskydd mot angransande
utrymmen.

AF].51  Uppvéarmning och uttorkning
AFJ.6 Efterlagning

AFJ.71  Lénshéllning

AFJ.72  Renhéllning

AFJ.74  Ohyres- och insektsbekdmpning

AFJ.752  Slutrengoring
Efter slutbesiktning skall totalentreprendren, vid invdndiga arbeten,
avtorka alla golvytor ytterligare en gang.

AFJ.76  Aterstillande av mark
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Bilaga 2 — Anbudsinbjudan socklar

Angered 2003-09-12

Anbudsinbjudan
Hérmed inbjudes ni till anbudsrikning i enlighet med nedanstédende
forfragningsunderlag:

AFA.121 Bestdllarens ombud under anbudstiden
Bestillarens ombud under anbudstiden dr Michael Pirosanto.

AFA.122 Bestéllarens kontaktpersoner under anbudstiden
Bestillarens kontaktperson avseende forfragningsunderlaget ar
Kjell Johansson, mobil tel. 0708-22 36 65.

Bestdllarens kontaktperson for visning av arbetsomrédet ar
Antero Ritoniemi, mobil tel. 0706-35 63 09.

AFA.21  Oversiktlig information om objektet
Tillaggsisolering av socklar p& lamellhus. Obs! Gavlar pa Kanelgatan
12 och 20 ar atgiardade inklusive 1-2 fack in pa langsida mot gatan.

AFA.22  Objektets ldge
Kanelgatan 12-14, 15-17, 20-22, 24-26, 29-31 och 32-35, Vistra
Gardsten. Se markering pa bifogad situationsplan.

AFB.22  Forteckning over forfragningsunderlag

Forfragningsunderlaget bestar av foljande handlingar vilka

inbordes géller i nedanstdende ordning:

1. Administrativa Foreskrifter daterad 2003-08-26 inkl. detta
inbjudningsbrev.

2. ABT 94 (bifogas €j).

3. Rambeskrivning - Bygg, daterad 2003-09-08.

4. Ritningar enligt ritningsforteckning, daterad 2003-09-08.

5. AMA 98 (bifogas €j).

AFB.31 Anbuds form och innehall
A-pris ska ldimnas pa dtgirdande av markyta pa uteplatser enligt
detalj 103A och 104A.
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AFB.32  Anbudstidens utgdng
Anbud skall vara bestéllaren tillhanda senast 2003-10-01, kl. 14.00.

AFB.34  Adressering
Anbud maérkes "Anbud socklar” och sdndes till Bostads AB
Gérdsten, Kastanjgarden 3, 424 39 Angered.

AFD.4 Tider
Arbetet igdngsittes 2003-10-15 och skall vara klart for
slutbesiktning senast 2003-12-20.
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Byggherre
Gardstensbostiader

Utvandigt underhall av socklar m.m.
Vastra Gardsten

Rambeskrivning — bygg
for totalentreprenad

Forfragningsunderlag

Goteborg 2003-09-08
LILJEWALL arkitekter ab

Innehallsforteckning

0 Sammansatta byggdelar och installationssystem
Allmént

01 Sammansatta byggdelar

1 Undergrund, underbyggnad, skyddande lager i mark,
grundkonstruktioner och stédkonstruktioner

42 Klimatskiljande delar och kompletteringar i yttervigg

41
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0 Sammansatta byggdelar och installationssystem

Denna beskrivning ansluter till Anldggnings- resp. Hus AMA 98 (sys-
tem BSAB 96). Foreskrifter i AMA samt SS (Svensk Standard) skall
gdlla i tillampliga delar avseende material-, kvalitets- och utférande-
krav med tilldgg enligt denna beskrivning.

Allmdint

Angiven forkortning TE i handlingar anger totalentreprendr. Angiven
forkortning BS i handlingar anger Bestéllaren. TE skall genom bestk
pa plats skaffat sig erforderlig kinnedom om entreprenadens om-
fattning samt ingdende arbeten etc. TE dimensionerar samtliga in-
gdende konstruktioner, material m.m. s att uppstéllda kvalitets-
angivelser resp gillande myndighetskrav etc innehalls. I- och efter-
lagningar, igengjutningar o. dyl. skall utféras med material lika
omgivande yta. Lagningar skall vara i liv med omgivande yta, och far
ej bli framtrddande. Allt material som schaktats, rivits o. dyl. och
som ej skall &teranvdndas sorteras och transporteras bort till av
kommunen anvisad atervinningsstation. Utvdndigt stil samt in-
gjutningsgods skall vara rostskyddat i lagst korrosivitetsklass C4,
N4.04 (vfz). Rostfritt syrafast stal skall vara av kvalitet enligt SS 2343
enligt SS/EN 14 23 43. Fabrikanters senast utgivna anvisningar skall
foljas pa valda prudukter.

Referensobjekt

I omradet har motsvarande arbeten utforts, referensobjekt ar gavlar
pé Oxelgarden resp Lonngarden (Peppargatan) som skall ligga till
grund for arbeten i denna entreprenad.

Brandskydd
Byggnaden klassas som brandsdker byggnad, Brl.

Provning i hus
Erforderlig fuktmétning skall utféras av anslutande befintliga
betongkonstruktioner.

Teknisk dokumentation av hus

TE skall 6verlamna underlag for relationshandlingar till bestdllaren
fore slutbesiktning. TE skall till BS 6éverldmna drifts- och underhalls-
instruktioner insatta i pirmar med register. Instruktionerna skall
omfatta de i entreprenaden ingdende beldggningar, beklddnader,
fargkvaliteter och fabrikat for mélning o. dyl.

01 Sammansatta byggdelar
Avviigning
Erforderlig avvdgning och kontroll av plushéjder skall ske av mark.

Skyddsatgdrder
BE skall vidta de atgidrder som dr nodvandiga for att skydda befint-
liga anldggningar och byggnader frdn skador (avser dven vegetation).
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1 Undergrund, underbyggnad, skyddande lager i mark,
grundkonstruktioner och stédkonstruktioner

Erforderlig schakt, fyllnad o. dyl. skall utforas for nytt tatskikt, sockel-
element m.m. i anslutning till byggnad, se ritning. Ny drénering skall
utforas med drianeringsledning av plastror. Nytt tédtskikt utférs bakom
nytt sockelelement samt pa utbredd betongplatta, se ritning. Tét-
skiktsmatta fabrikat Mataki eller likvardigt. Erforderlig avjiimning ut-
fors pa utbredd befintlig betongplatta sé att kraftigt fall ut fran bygg-
nad erhélles. I anslutning till byggnad ldggs en rad med markplattor
av betong format lika referensobjekt. Markplattor skall luta ut fran
fasad. Markyta skall aterstdllas. Erforderlig grassadd utfors efter sch-
aktade gréssytor. Betrdffande atgdrd av markyta i anslutning till ute-
plats enligt detalj 103A och 104A ldmnas separat a-pris. Markplattor
beldggs pa hela uteplatsen till liv med plattrad utmed husliv.

42 Klimatskiljande delar och kompletteringar i yttervagg

Yittervigg

Sockelelement skall vara typ Sirocelement eller likvardigt. Plat i
anslutning till sockelelement utfors av ytbelagd forzinkad stélplat,
fabrikat Gasell eller likvardigt, typ Plastisol med skikttjocklek min.
175 my, kulor lika referensobjekt. Erforderlig titning utfors vid ny
plattackning i anslutning till befintligt betongelement. Utf6rs i sam-
rdd med bestéllaren.
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Korta fakta om Boverkets Byggkostnadsforum

En av de hetaste frdgorna inom bygg- och bostadssektorn har under det
senaste aret varit de uppskruvade priserna pa tomtmark, byggentre-
prenader och byggmaterial, framst i tillvaxtregionerna. For att bland
annat ta fram, analysera och formedla kunskap och erfarenheter till
berorda inom byggsektorn om faktorer som ar av betydelse for att
framja utvecklingen, dka effektiviteten och séanka kostnaderna inom i
forsta hand bostadsbyggnadssektorn och darmed pé sikt 4stadkomma
sankta boendekostnader, har regeringen givit Boverket i uppdrag att
inratta ett Byggkostnadsforum.

Boverkets Byggkostnadsforum ska verka for en 6kad effektivitet
och lagre kostnader i byggande och boende genom att fungera som
kunskaps- och idébank for byggherrar, kommuner, myndigheter och
byggentreprenorer. Syftet ar bland annat att formedla kunskap om
byggprojekt eller byggprocesser som leder till att man kan bygga
billigt, utan att forsamra kvalitén eller utrustningsstandarden.

Boverkets Byggkostnadsforum far bl.a. anvanda 20 miljoner kronor
arligen for att stodja lampliga pilotprojekt som pa ett nytt satt soker
f& ner boendekostnaderna vid nybyggnad av hyresbostader sam-
tidigt som projekten framjar ekologisk héallbarhet. Pengarna kan
ocksa anvandas for att i efterhand utvardera, dokumentera och
publicera kunskap om projekt som redan genomférts med mot-
svarande syfte och inriktning sé att dessa kan fungera som goda
exempel.

Information om Byggkostnadsforums arbete samt redovisning av
goda exempel och information om de pilotprojekt som startats
hittills kan hamtas pa Byggkostnadsforums hemsida
www.byggkostnadsforum.se eller fran Boverkets hemsida
www.boverket.se.

Boverket

Box 534, 371 23 Karlskrona
Tel. 0455-35 30 00. Fax. 0455-35 31 00
Webbplats: www.boverket.se





