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Tidig upphandling av markarbete vid exploatering

Analys av férsék med ny process i Uppsala

Allméant

Under relativt likartade férhallanden har en
traditionell entreprenad (etapp ) och en tidig
upphandling av markarbeten vid exploatering
(etapp 1) genomféris inom Stenhagen, Upp-
sala. Arbetena har féljts upp och analyserats
av docent Bengt Hansson vid institutionen for
Byggnadsekonomi, LTH, i samarbete med
Skanska Entreprenad AB och gatukontoret/
Uppsala.

Bada etapperna har genomférts inom samma
terrdng och med i stort sett samma aktérer.
Det tekniska innehallet varierar nagot mellan
de bada etapperna. De totala kostnaderna
blev ca 35 % I&gre vid tidig upphandling av
markarbetet &n vid traditionellt genomférande.

Organisatoriska skillnader

Trots begrédnsade mdjligheter att ge exakt lika
férutséttningar vid genomférande av de bada
etapperna erhdlls flera védsentliga resultat och
erfarenheter. .

Det viktigaste resultatet dr en allmént 6kad
kunskap om hur upphandling av markarbete
bdr samordnas med plan- och husbyggnads-
processen sa atten m/n/mer/ng av kostnader-
na erhélls.

| etapp Il har man strévat mot tidig upphanad-
ling och mot férre antal ansvariga for projekte-
ring och markarbete.

Den traditionella processen med upphandling
pa féardiga handlingar, medférde stora tillkom-
mande kostnader fér markarbeten (60 %) och
projektering (260 %). De tillkommande arbete-
na innehdll i flera fall arbetsmoment som hade
sin orsak i bristande samordning och inte i
utbkad anldggning. | den valda organisations-
strukturen saknades en sammanhallande kraft
vilket ledde till att ingen pa ett naturligt sétt
samordnade massbalanseringen. Markarbe-

tena inom allmdn mark samordnades inte alls
med markarbetet inom kvartersmark vilket
medférde suboptimering vid massbalanse-
ringen. Massor kérdes till tipp i stéllet for att
anvéndas inom ndraliggande kvartersmark.
Kostnaderna fér dessa onédiga transporter till
tipp torde éverstiga 2 miljoner kronor.

| etapp Il bkades férutséttningarna fér en sam-
ordning avsevdért dven om arbetet pa allmén
mark kompletterades med ett av de fyra bo-
stadsomradena.

Med erfarenhet fran det genomférda férsbket
féreslas ansvarsformer enligt fig 1 och struktur
pa processen enligt fig 2. Med en sddan upp-
ldggning samordnas allt markarbete pa allmén
mark och kvartersmark till en totalentrepre-
nad. Husbyggarna tar éver marken efter det
att markentreprendren har gjort terrassering,
urgravning av otjdnlig mark och uppfylinader
till fardiga marknivaerna klara fér grundlagg-
ning.
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Fig 1. Férslag till ansvarsform vid tidig upphandling av
markarbeten vid exploatering
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Med denna uppldggning kan man vidare fér-
dela markkostnaderna fér de boende s& att
inte ett delomrade med mycket déalig mark
belastas med hela kostnaden for erforderlig
utgrévning.
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Fig 2. Forslag till exploateringsprocess vid tidig upp-
handling av markarbeten

En struktur dér bestéllaren later géra en kom-
plett projektering fére upphandling av mark-
arbetet krdver, om man vill undvika tilliggs-
arbete, en komplett projektering fére byggstart
vilket torde vara svart att genomféra. Den mo-
dell som tilldmpades i etapp Il (dér entreprend-
ren férst projekterar och efter godkédnnande av
férslaget till utformning utfor arbetet) uppvisar
mindre andel tilldggsarbeten.

Olika tidsatgang
De bada upphandlingsformerna ger olika total
tidsatgang och ddrmed olika kapitalkostnad.
En férutséttning fér den nya processen &r att
kommande husproducent &r utsedd alternativt
att hustyp och placering &r kdnd. Med tidig
upphandling féljer att man kan korta ned den
totala genomférandetiden. Kapitalkostnaden
blir ddrmed lagre. Vidare kan man ta genom-
férandebeslutet senare i berérda ndmnder
vilket medfér att planbesluten inte blir otids-
enliga.

Med tidig upphandling av markarbetet (om-
fattande dven tomtmark) tvingas blivande
markédgare och husproducenter att medverka
tidigare. Alternativt kan kommunen tillsam-
mans med geotekniker rekommendera grund-
ldggningssétt.

Kostnadsskillnader

Genomférda aktiviteter och forutséattningar i
resp etapp &r inte helt jdmférbara, varfér en-
dast begransade slutsatser kan dras av den
ekonomiska jémférelsen.

Produktionskostnader f6r etapp I ligger i ge-
nomsnitt pa 676 530 Kr/lgh (1988). Markpro-
jekteringen och markarbetena utgér i snitt
39640 kr/igh séledes ca 6 % av produktions-
kostnaden.

Produktionskostnaden i genomsnitt for etapp
Il uppgar till 852 566 kr/lgh (1989) och mark-
arbeten inkl projektering och kapital uppgar
jamférelsevis till 25 463 kr/igh eller knappt 3 %
av produktionskostnaden.

Allmént sett dr kostnaderna per ldgenhet fér
markarbeten inkl projektering och kapitalkost-
nad ca 35 % lagre fér etapp Il i férhallande till
etapp . Eftersom terrdngen i de bada etapper-
‘\na dr férhallandevis likvérdig, maste skillna-
derna ha andra forklaringar &n skillnader i ter-
rdngen.

Administrativa aspekter

Vid planprocessens genomférande maste
tillses att grundnivan fér husen inte &r fixerad i
planen. Vidare bér hus- och grundldggnings-
typ samt husens byggnadsyta vara faststalld
sa att totalentreprendren kan ldmna ifrén sig
tomtmarken i rédtt niva. Helst bér husproducen-
ten vara utsedd. )

Ytterligare information Idmnas av Tore
Bengtsson, Skanska Entreprenad AB, Balsta
tel 0171-555 60. Rapporten Tidig upphandling
av markarbeten vid exploatering (av Bengt
Hansson, 57 sid) finns tillgdnglig vid institutio-
nen fér Byggnadsekonomi, LTH, tel 046-
1074 21.
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