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FOrvaltaren
ROLL

...star ocksa for begreppen
» Bestallare
 Agare
* Investerare
...kommunicerar med, bevakar énskemal och krav fran
* Nyttjare
* Hyresgaster
» Bostadsrattsinnehavare
» Trafikanter
« Allmanheten
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FOrvaltaren
ANSVAR

...har att
* Initiera byggprocessen
 Besluta att ga fran en delprocess till nasta
- Qverta driften nar byggherrens ansvar upphort

KOMPETENS/RESURS

...har att tillsatta beroende pa projektets art
« Kompetent organisation
« Garanterad resurs
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planprocess s 3

Byggherrens ansvar

Beslut om &tgarder enligh styrande rutin

Byggherren

ROLL

...som for egen rakning utfor eller later uppfoéra byggnads-, rivnings-,
eller markarbeten ( PBL)

- Aven den som byggherren utser att verkstalla byggherreansvaret
benamnes byggherre.

ANSVAR

...enlighet med kraven i lagar, forordningar, foreskrifter och beslut
inom byggomradet ( PBL).

* Genom hela byggprocessen uppfylla forvaltarens krav och
malsattningar

- | driftskedet svara for att uppsatta mal har uppfylits
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Byggherren

KOMPETENS/RESURS

...under hela byggprocessen sakerstalla kompetens och
resurser inom byggherreorganisationen



Trafikljusens principiella utformning
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FOREGAENDE
DELPROCESS

NASTKOMMANDE
DELPROCESS

STODJANDE
RUTINER

STODJANDE RUTINER

 Ett satt att med ex. vis mallar arbeta
fram underlag for beslut enligt styrande
rutin

« Arbetsbesparande

« Utvecklande
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Pilotprojekt / exempel.

Nationellt tjansteforetag etablerat pa ett tiotal orter inom landet,
sOker ny I6sning for huvudkontoret.

Nybyggnad av kontorsbyggnad for egen verksambhet.
Behov.
« Langsiktigt behov av storre kontorsyta an for narvarande konstateras.

« Nuvarande hyreskontrakt gar ut om tva ar. Ett ars uppsagningstid
géaller.

-« Okad yta pa befintligt kontor kan inte erhallas.

» Ombyggnad till effektivare kontorslésning ar inte E E E
mojlig. -

« Flytt till andra lokaler att hyra inom tankbart -
geografiskt omrade har undersokts och inte

funnits maijlig.




Pilotprojekt / exempel.
Nybyggnad av kontorsbyggnad for egen verksambhet.

Behov forts.

Mojliga markomraden for byggande av kontor har inventerats, varav
ett har befunnits mest lampligt, framst med avseende pa
tillganglighet, saval for de anstallda som for bestkande.

Marken ags av kommunen och ar detaljplanelagd for latt industri.

Kontakter har tagits med kommunens plankontor som har stallt i

utsikt att andra anvandning till kontor med enkelt planforfarande.
Planen tillater byggande av 5.000 m2 BTA.
Eget behov &r 3.000 m2 BTA. f o f o

Utredning genomfdres till grund for beslut hur = S
den aterstaende byggratten ska hanteras. - |
Byggas fran borjan, avsedd for uthyrning

eller sparas for framtiden till eventuell

utbyggnad av egna verksamheten.



Pilotprojekt / exempel.
Nybyggnad av kontorsbyggnad for egen verksamhet.

Behov forts.

Principer for egen kontorslosning faststalles. Grov standard for ut-
och invandiga arbeten foreslas.

Kostnadskalkyler for de olika alternativen genomfores.

Egna hyran budgeteras efter foretagets vilja och formaga att betala

hyra till fastigheten.

Tidsplanen studeras noga med avseende pa 5
planéandring, projektering, upphandling, E g g
byggande och aterstaende tid pa gallande -

hyreskontrakt. e T
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BESLUT ATT STARTA UTREDNING

DELPROCESS BEHOV

Foreligger behov

Tid, kostnader, myndighetskrav
Ansvar

Beslut

STYRANDE RUTIN 1 ¢»

+ Att foljande krav ar uppfyllda om det galler dgare/forvaltare med egen

kompetens att képa byggnadsverk § k. byggherrekompetens:
+ Aft kompetensen tiacker aktuellt behov
» At erforderliga resurser finns tillgangliga
+ Attt komplettering sker om detta inte ar fallet

» Att féljande krav dr uppfyllt om det galler d&gare/forvaltare utan egen

kompetens att képa byggnadsverk § k. byggherrekompetens:
+ att denne kontrollerar att den anlitade "utredaren” har rutiner f&r
att sakerstalla erforderlig kompetens och erfordetliga resurser.

+ Aft det &r klarlagt vem som tar de olika beslut som erfordras.




Delprocess Behov

Forvaltaren redovisar och dokumenterar att:

Provning skett av verksamhetens behov.

Alternativa I6sningar utretts och utvarderats.

Myndighetskontakter tagits.

Tid- och kostnadsramar beraknats och faststallts

» VD beslutar att fullfélja styrande rutin 1.

nnnnn




BESLUT ATT STARTA UTREDNING

VALAV BYGGHERRE ~ ==——p

 Kompetens

« Manga specialiteter

« LCC/LCA, energiberakningar, miljoutredningar .......
« Egen eller kopt

* Resurs

. STYRANDE RUTIN 1 ¢

Komplettering
+ Att féljande krav &r uppfyllda om det géller dgarefférvaltare med egen
kompetens att képa byggnadsverk § k. byggherrekompetens:
Ansvar + Aft kompetensen tiacker aktuellt behov

» At erforderliga resurser finns tillgangliga
Beslut ...t At komplettering sker om dettainte arfallet

» Att féljande krav dr uppfyllt om det galler d&gare/forvaltare utan egen
kompetens att képa byggnadsverk § k. byggherrekompetens:
+ att denne kontrollerar att den anlitade "utredaren” har rutiner f&r
att sakerstalla erforderlig kompetens och erfordetliga resurser.

+ Aft det &r klarlagt vem som tar de olika beslut som erfordras.




Val av byggherre / utredningskompetens

Egen utredningskompetens:

Konstateras att foljande personer inom den egna organisationen har
kompetens att inom olika omraden medverka i delprocess utredning
och att nédvandig resursinsats ska bedomas efter att forslag till
organisation foreligger.

VD

» Fastighetschef / forvaltningschef / forvaltare

« Byggchef / projektledare B oo B

nnnnn




Val av byggherre / utredningskompetens

Forvaltare:

Att arbeta med fordjupad beskrivning av aktuell bostadsbebyggelse
tillsattes en grupp under ledning av foérvaltningschefen med VD,
fastighetschef och forvaltare som resurspersoner.

» Forvaltningschefen avsatter tre dagar / vecka for denna uppgift.

 Att svara for projektledning, allman bygg-
kompetens samt upphandling utses byggchefen
och projektledaren, med byggchefen ansvarig for i i 3
upphandling och projektledaren ansvarig for .
projektering och allmén byggkompetens. = S

nnnnn

« Konstateras att bada kan avsatta erforderlig tid for
att arbeta med projektet.

* VD beslutar.



Val av byggherre / utredningskompetens

Extern utredningskompetens

Konstateras att den interna organisationen maste kompletteras med
extern kompetens sasom arkitekt och installationsprojektér med
speciell energi- och miljockompetens, for att i tidiga skeden kunna
beddma och analysera byggnaden med helhetssyn och
livscykelperspektiv.

Dessa fragestallningar ar tillsammans med ett gott
inomhusklimat nagra av projektets grundstenar.

Kompetens och resurs inom projektet bor generellt
valjas med stor omsorg, sarskilt i det fall malen i
inom dessa omraden ar satta att medverka till

utveckling i enlighet med dverenskommelse och

ataganden inom Bygga-Bo.



Val av byggherre / utredningskompetens

Arkitekt:

Kompetens kravs inom tva omraden.
« Samhallsplanering / detaljplan.

* Husararkitektur.

For fortsatt arbete med detaljplan anlitas kompetent

planarkitekt att till full visshet driva detaljplanen till
faststallande.

Ovrigt arkitektarbete ar till sin helhet inriktat i é i L
mot planlésning och funktion. s
Kompetent arkitekt anlitas med intresse aven for
samverkan med installationsprojektor i tidiga

skeden.



Val av byggherre / utredningskompetens

Energi och Milj6:

Dessa omraden bor behandlas tillsammans for att uppna optimalt
resultat och undvika suboptimeringar. Energianvandningen ar den
storsta miljofragan alla kategorier

| delprocessen utredning beslutas malséattning inom for projektet
vasentliga omraden. Dessa redovisas i form av
matbara krav i ett helhetstackande miljéprogram,

forslagsvis enligt mall upprattad inom ByggaBo:s
arbetsgrupp "Systemval och upphandling med 1 A
helhetssyn och livscykelperspektiv”. B g8

Detta galler sarskilt for mal uppsatta inom energi- =
och miljidomradet, da redan har maste beslutas
vem / vilka bar det framtida ansvaret for att de

uppsatta malen uppnas.



Val av byggherre / utredningskompetens

Energi och Milj6:

Kedjan forfragan, anbud, utvardering, upphandling, genomférande,
Overtagande, drift, matning, godkannande / ej godk&nnande, ev.
atgard, garanti, maste beslutas for varje mal med tydliggérande av
ansvar for maluppfyllelsen och tillhdrande garantier.

Kompetens och resurs inom milj6- och energi-
omradet bor véaljas med stor omsorg och ar i
hog grad avgorande for det slutliga resultatet.

Sarskilda krav pa kompetens inom energi- och
miljbomradet i vid mening framgar av Bygga-Bo:s |-
arbetsgruppsrapport “Systemval och upphandling
med helhetssyn och livscykelperspektiv”




Val av byggherre / utredningskompetens

Majlighets- och riskanalyser:

| det fortsatta arbetet inom delprocess utredning gors en lang rad
bedomningar av hur drift- och underhallskostnaderna for fastigheten
kan komma att utvecklas i framtiden. Exempel pa sadana
beddmningar beror:

* Val av energislag - Underhallskostnad
- Energikostnad (varme och (livslangd, val av ytskikt/
el) stadning, utbytbarhet)

 Nationella energibeslut Skatter och avgifter

Finansieringskostnader
Forsakringskostnader ;

» EU-direktiv om
energiprestanda for
byggnader etc.

Fastighetsvarde i

 Strangare miljolagstiftning
« Fuktfragor (byggnadsfysik,

installationer/VASKA)



Val av byggherre / utredningskompetens

Majlighets- och riskanalyser:

Detta ar en aktivitet som kraver samtligas medverkan inom
delprocessen.

Att driva utveckling innebar ofta nya I6sningar som ska utvarderas
tekniskt, ekonomiskt och miljomassigt, dar agaren / forvaltaren far

kannedom om och godkanner de antaganden som
ligger till grund for projektets funktion och lang-
siktiga ekonomi.

nnnnn




Val av byggherre / utredningskompetens

Juridik:

Juridisk kompetens erfordras inom flera omraden.
* Planavtal
 Forfragan / upphandling av konsulter (senare ocksa entreprencrer).

« Avtal med tydligt ansvarstagande och tillhGrande garantier.

Jurist med kompetens inom avtal med funktions-
garantier valjes, da nara samarbete kravs med 1 A
kompetens inom ex.vis miljo-och energiomradet. i g B

nnnnn

Jurist for planavtal bor valjas separat. o




Val av byggherre / utredningskompetens

Forvaltning:

Fastighetschef, forvaltningschef och forvaltare utgor tillsammans med
VD projektets agare / forvaltare.

Forvaltaren har att medverka vid varje styrande rutin och ar de som
beslutar att ga vidare till nasta delprocess samt ¢verta driften av
fastigheten successivt varefter byggherrens ansvar

upphor.

Konstateras att fastighetschef, forvaltningschef och i i ]
forvaltare tillsammans med VD har kompetens att ?
vara projektets agare / forvaltare. 2
Kompetens finns att medverka till att satta mal

for fastighetens funktion och ekonomi 6ver lang sikt.




Val av byggherre / utredningskompetens

Beslut:

Styrande rutin avslutas med att forvaltaren begar komplettering /
andring / avslar / godkanner.

Forvaltaren beslutar starta delprocess utredning, samt att de externa
resurser som utvalts att arbeta inom byggherreorganisationen ska
tillsammans med de egna resurserna informeras /

utbildas om och i féretagets dverenskommelse
och ataganden inom Bygga-Bo, fore arbetets 1 A
paborjande. i -




Verksamhet

Lage

Kostnadsram

Tidsram

Myndighets
kontakter

BYGGPROCESSEN OCH DESS DELPROCESSER

UTREDNING

Verksamhetsbeskrivning

Funktionsbeskrivning

Riskanalys
teknik/ekonomi/miljé/energi o

LCJLCA

Kontakter med finansiarer
och foérsakringsgivare

Forberedelse for
Planprocess/Bygglov

Forvaltaren beslutar att starta delprocess utredning
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Beslut om atgarder enligt styrande rutin
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Funktionsbeskrivning

teknik/ekonomi/miljé/energi

LLLLLL

UTREDNING

VERKSAMHETS-/FUNKTIONSBESKRIVNING
...utfores sarskilt med avseende pa objektets anvandning over tiden.

RISKANALYS/LCC och LCA

...avgorande for atagande inom Bygga-Bo
« Kompetens, resurs, dokumenterade berakningar och resultat.
* Tydliga mal



Utredning / mal

Verksamhetsbeskrivning

Forvaltaren beslutar att spara byggratten pa 2.000 m2 BTA.

Under ledning av kontorschefen upprattas ny detaljerad
verksamhetsbeskrivning for den egna verksamheten i vilken krav och
onskemal fran behovsanalysen inarbetas.




Utredning / mal

Funktionsbeskrivning
Exempel inom miljo- och energiomradet

v Energibudget skall upprattas for projektet med malsattningen
att den totala miljobelastningen skall vara sa lag som mojligt.

v Den totala andelen képt energi (varme, fastighetsel, inkl.
allmanbelysning, kyla etc) far ej 6verstiga XX kwWh/m2 och ar,
varav elanvandningen ej far dverstiga YY kWh/mz2, ar.




Utredning

Funktionsbeskrivning forts
Exempel inom miljo- och energiomradet

v'Energibalansberdkningar skall goras i tidiga skeden och successivt
forfinas i efterfoljande skeden for kontroll av att energibudgeten kan
innehallas. Uppfoljning av energibudgeten skall ske under 3-5 ar efter
fardigstallandet.

v'Alternativa, miljpanpassade energikallor skall prioriteras. Vardering skall
ske utifran en livscykelkostnadsanalys (LCC) och driftskedesbegransad
livscykelanalys (LCA).

v'Livscykelkostnaden och en driftskedesbegransad livscykelanalys (LCA)
skall vara vagledande for systemval. Minst tva alternativa systemval vad
avser luftbehandling och kyla skall analyseras liksom valet av isolertjocklek
och solavskarmning.



Utredning / mal

Funktionsbeskrivning forts
Exempel inom miljo- och energiomradet

vKlimatskarm och installationstekniska system med lagt energibehov
prioriteras. Hansyn skall tas till byggnadsstommens varmelagringsférmaga
(latt/tung byggnad).

v'Belysningen skall vara baserad pa HF-teknik. Installerad belysningseffekt i
kontorsrum skall vara max 10 W/m2. Ovriga rum och belysningskrav
skall klara NUTEK:s programkrav. Narvarostyrning skall tillampas i de

utrymmen dar sa bedoms vara lampligt
(korridorer, konferensrum, vissa kontorsrum,
forrad etc).

v'Dagsljuset som belysningskalla skall tillvaratas i
utrymmen som inte ar kansliga for dagsljusets
paverkan, t ex trapphus och andra kommunika-

tionsytor.



Utredning / mal

Funktionsbeskrivning forts
Exempel inom miljo- och energiomradet

v'Det termiska inomhusklimatet skall uppfylla kvalitetsklass TQ1 enligt
Svenska Inneklimatinstitutets (SIKI) riktlinjer (senaste utgavan).

v'Samtliga motorer skall valjas enligt den europeiska frivilliga
motorstandarden EuroDeem 2000. Effektivitetsklassen for stérre motorer

an 1 kW skall vara lagst eff2. For motorer storre
an 1 kW med drifttider storre an 4.500 h/ar skall
vara av klass effl.




Utredning / mal

Funktionsbeskrivning forts
Exempel inom miljo- och energiomradet

v'Upphandling av storre installationstekniska komponenter och delsystem
skall baseras pa metodiken i ENEU®-konceptet ("Kalkylera med
LCCenergi . Ekonomisk hallbar upphandling av energikravande utrustning
baserad pa ENEU®-konceptet”).

Tillampas for centrala luftbehandlingsaggregat,
kylmaskiner och varme pumpar liksom storre
kold- och varmebararpumpar. | vrigt skall
andra relevanta energitekniska krav enligt
ENEU®-konceptet beaktas.




Utredning / mal

LCC och driftskedesbegransad LCA

Utfores exempelvis for:

* Enerqifdrsorjning » Fonster (U-varde, dagsljus-

+ Komfortkyla (egen och solskyddsegenskaper)

kylmaskin, * Isolertjocklek

fiarrkyla, varme- och kyl-
lagring etc)

» Centralt kontra lokalt varm-
vattensystem

« Val av varmeatervinnings-
system (inkl utrymmeskrav)




Utredning / mal

Riskanalys

Genomforda LCC-analyser riskanalyseras med avseende pa val av
real energiprisdkning, real kalkylranta liksom beddmd
livslangd/brukstid.

Detta sker genom kénslighetsanalyser for enskilda och sammansatta
val av kritiska parametrar enligt ovan.

Driftskedesbegransade livscykelanalyser (LCA)
kanslighetsanalyseras nar det galler el med
avseende pa s.k Sverigemix, Europamix och
marginalel.




| BYGGPROCESSEN OCH DESS DELPROCESSER N
s

Funktionsbeskrivning

teknik/ekonomi/miljé/energi

LLLLLL

UTREDNING

FINANSIARER/FORSAKRINGSGIVARE

... Tidig medverkan for att bidraga till riskanalys/LCC och LCA med
riskanalys

 Battre finansiella villkor

 Battre forsakringsvillkor

PLANPROCESS/BYGGLOV
...Fortsatt tidig dialog efter principen "Det goda samtalet”



Utredning / mal

Finansiering

Fastighetschefen kontaktar mdjliga finansiarer och redovisar
tilsammans med byggchefen foretagets intentioner att uppféra
fastigheten med de extraordinara atgarder som ar avsedda att leda till
mycket laga underhalls- och driftkostnader och mycket god
arbetsmilj.

Hur paverkar detta finansiarens bedémning av
fastighetens framtida marknadsvarde och
darmed villkoren for fastighetens belaning?




Utredning / mal

Forsakring

Forvaltningschefen kontaktar forsakringsbolagen och redovisar
tillsammans med byggchefen pa samma satt som for finansieringen de
atgarder som avses leda till att risken for skador pa fastigheten som
omfattas av forsakringen t.ex. vatten- och brandskador kraftigt
minimeras.

Hur paverkar detta premiesattning, sjalvrisk och
ovriga villkor?




Utredning / mal

Planprocess

Under ledning av projektledaren sakerstéalles tillsammans med
planarkitekten att detaljplanen faststéalles och att detta sker inom
planerad tid och att planen vunnit laga kraft enligt tidsplanen.




BESLUT ATT STARTA
PRODUKTBESTAMNING

<4 DELPROCESS UTREDNING

« Byggherren redovisar

« FoOrvaltaren begar
komplettering/andring/avslar/godkanner

 Beslut

Avgorande for pilotprojektets malsattning

Inom Bygga-Bo 6verenskommelsen och for
foretagets aktuella ataganden.




Byggherrens redovisning av
delprocess Utredning

» Verksamhetsbeskrivningen redovisas av forvaltaren.

Funktionsbeskrivningen redovisas av projektledaren tillsammans med
energi- och miljospecialisten.

Genomfdrda livscykelkostnads- (LCC) och driftskedesbegransade
livscykelanalyser (LCA) redovisas av energi- och miljospecialisten.

Energibudgeten och eventuella avvikelser fran uppstallda mal redovisas
av energi- och miljospecialisten.

Riskanalyser roérande systemval liksom mojligheterna att klara de hogt
stallda miljokraven, liksom kostnaderna for detta redovisas av
projektledaren.

Projektledaren redovisar forda forhandlingar med
kommunen vad galler detaljplan.

Total investeringskalkyl och tidsplan redovisas av bygg-
chefen.

Forvaltaren begar komplettering/andring/avslar/godkanner.

STYRANDE RUTIN 2




| BYGGPROCESSEN OCH DESS DELPROCESSER N

1 2 3 4

1 .

Verksamhetsbeskrivning
Funktionsbeskrivning

Riskanalys
teknik/ekonomi/miljé/energi

LCALCA

Kontakter med finansiérer
och férsékringsgivare

Forberedelse for
Planprocess /Bygglov

MAL

...férvaltaren beslutar om krav och onskemal, sarskilt for
mal inom ataganden for Bygga-Bo.
» Tydliga
* Méatbara
» Uppfdljbara



Utredning / mal

Forvaltaren valjer mal som ar tydliga, méatbara och uppfdljbara, galler
sarskilt mal inom ataganden fér Bygga-Bo.

* Den totala andelen kopt energi far ej overstiga XX kwh/m2 och ar, varav
elanvandningen ej far overstiga YY kwh/m?2 och ar.

« Belysningen ska baseras pa HF-teknik. Det tekniska inomhusklimatet ska
uppfylla kvalitetsklass TQ2.

« Luftkvalitet ska uppfylla kvalitetsklass AQ?2.

 Ljudklass B alternativt A.

« Upphandling av storre luftbehandlingsaggregat och
varmepump ska baseras pa metodiken i ENEU-
konceptet.

« Hushallsmaskiner ska vara energisnala

« Vatten, lag forbrukning. MAL

* Fuktsaker byggnad. et e o s s o

+ Tydliga

 Vattenskadesaker byggnad. s

Forvaltaren beslutar att dessa mal ska galla.



BESLUT ATT STARTA
PRODUKTBESTAMNING

BYGGHERREKOMPETENS FOR PRODUKTBESTAMNING  ===—p-

 Krav pa byggherre
« Kompetens

* Egen eller kopt

* Resurs

« Komplettering

* Ansvar

* Beslut




Byggherrekompetens for
produktbestamning

Organisationen kompletteras med extern kompetens for:

Systematisk och samordnat programarbete
Projekteringsledning

Projektering for Bygg- och Installationer.
Produktions- och Installationsprocesser.

Den egna Byggherreorganisationen besitter kompetens och resurs inom
upphandling, men da fortsatt arbete inriktas mot att upphandla projektet pa
totalentreprenad med ett antal funktionsgarantier, kompletteras
Byggherreorganisationen med extern kompetens for upphandling av
Funktionsentreprenader.

Fullt eget ansvar forutsatts galla for respektive
personers insatser under delprocessen produkt-
bestamning.

Nar arbetet avslutats, men fore delprocess produkt-
framstallning, faststélles respektives fortsatta ansvar. |- m ">

« Uppfdljbara

MAL

Forvaltaren begar kompletterig / andring / avslar / godkanner.



EN KVALITETS - OCH EFFEKTIVITETSSTYRD FORVALTNINGSPROCESS

FORVALTNINGSPROCESSEN

[ BYGGPROCESSEN OCH DESS DELPROCESSER

v

PRODUKT - PRODUKT
BEHOV UTREDNING - »
BESTAMNING FRAMSTALLNING
3a
Verksamhetsbeskrivning Program Delad entr
. o Prod.
. Projekt
Verksamhet Funktionsbeskrivning Programskisser, lokalprogr. ESETON(0
Funktionskrav 3b
Lage Riskanalys Kostnads/intéktskalkyl /LCC General ®  entr.
teknik/ekonomi/miljé/energi j. .
! e Miljé/energiprogram /LCA Proj ¢ Frod
Kostnadsram
Tid LCC /LCA Totalentreprenad
e . Projektering & produktion
Kontakter med finansiarer
Myndighets och forsakringsgivare Planprocess
kontakter

. .. Funktionsentreprenad
Forberedelse for B lov : : :
i e i ydag Projektering & produktion

g

PRODUKT
ANVANDNING

Nyttjande

Utférande
ansvar

Drift & underhall

Utférande
ansvar

Produktansvar

Funktionsansvar

Forvaltaren beslutar att starta delprocess produktframstallning



EN KVALITETS - OCH EFFEKTIVITETSSTYRD FORVALTNINGSPROCESS

FORVALTNINGSPROCESSEN

[ BYGGPROCESSEN OCH DESS DELPROCESSER >l|
1 4
PRODUKT - PRODUKT PRODUKT
BEHOV UTREDNING .. . -
BESTAMNING FRAMSTALLNING ANVANDNING
Verksamhetsbeskrivnin - ;
’ Program Delad entr. & Nyttjande
; Projekterin ) 5
Verksamhet Funktionsbeskrivning Programskisser, lokalprogr. : L uggrsa\\/r;c:e
Funktionskrav 3b _ )
Lage Riskanalys Kostnads/intaktskalkyl /LCC General ®  entr. Drift & underhall
teknik/ekonomi/miljé/energi - i Proj. Prod. .
: J Milj/energiprogram /LCA "ol ® v Sl
Kostnadsram
LCCJLCA
Tidsram Totalentreprenad
Projekteri kti
Kontakter med finansiarer rojektering & produktion Produktansvar
Myndighets och férsakringsgivare Planprocess
kontakter __ ._ Funktionsentreprenad
Forberedelse for Bygglov Projektering & produktion _
Planprocess/Bygglov Funktionsansvar
A A B A A A
Agarens/forv. ansvar S
Byggherrens ansvar S|

Beslut om atgarder enligt styrande rutin



PROGRAM

...omfattar

Beakta forvaltarens uppsatta mal
Alternativa l6sningar/program/LCA
Alternativa kalkyler/LCC

Selektiva garantier



Produktbestamning

Program

Beslutade mal gallande funktion, kvalitet, miljo, energi och ekonomi
formuleras och inarbetas i programhandlingarna.

Handlingarna anpassas till forfragan pa totalentreprenad, men vad
galler mal inom milj6- och energiomradet utformas handlingarna for
funktionsentreprenad med séarskilda garantier.

* Den totala miljobelastningen ska vara..............

» Den totala andelen kopt el far ej dverstiga ....kwh / m2 och ar
varav elanvandningen ej far overstiga .... Kwh / m2 och ar.

* Energibalansrakning........

» Miljoanpassad energikalla (efter LCC / LCA).

« Systemval luft / kyla / isol / solavskarmning.

» Klimatskarm + installationstekniska system = B 8 3
lagt energibehov.

* Belysning.

* Inomhusklimat kval. TQ?2.

» Luftkvalitet AQ2.

ppppppppppp

* Ljudklass A.



Produktbestamning

Program

» Motorer eff 2 alt. Eff 1.

* Installationskomponenter enligt ENEU-koncept.
 Hushallsmaskiner. Klass A+.

« Vatten, snalspolande.

For utformning av de sarskilda garantier som utkraves for

funktionsentreprenaderna hanvisas till BOR:s samt
till handboken "Funktionsentreprenadstod for 1 2 3
upphandling” utgiven av SBUF. f B

rrrrrrr
uuuuuuuuuuuu

ssssssssssssssssssssssss
.......................

ppppppppppp




rrrrrrr
rrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrr

Kostnads/intaktskalkyl /LCC

sssssssssss

ggggggg

PLANPROCESS/BYGGLOV

...omfattar samtliga myndighetskontakter
» Detaljplan, laga kraft vunnen
 Bygglov, om mdjligt erhallet



Produktbestamning

Planprocess/bygglov

Projektledaren och planarkitekten sakerstaller att detaljplanen
faststéalles och att planen vinner laga kraft enligt tidsplanen.

Flera moten avhalles med bygglovkontoret, da krav for bygglov
preciseras.




BESLUT ATT STARTA
PRODUKTFRAMSTALLNING

DELPROCESS PRODUKTBESTAMNING

» Byggherren redovisar

» FOrvaltaren begar
komplettering/andring/avslar/godkanner

* Beslut

Faststaller pilotprojektets mal inom Bygga-

Bo 6verenskommelsen och for foretagets

aktuella ataganden.




Byggherrens redovisning av delprocess
produktbestamning

* Funktionsbeskrivningen redovisas och stammes av mot
verksamhetsbeskrivningen.

« Programhandlingarna avsedda for forfragan pa totalentreprenad
redovisas.

 Funktionskrav inom miljo- och energiomradet redovisas i
programhandlingarna avsedda for forfragan pa funktions-
entreprenad med sarskilda garantier ingaende i totalentreprenaden

» Projektledaren redovisar andrad och lagakraftvunnen detaljplan.

« Redovisning av att bygglovet forberetts sa langt som
moijligt.

STYRANDE RUTIN 3

« Total investeringskalkyl och tidsplan redovisas.

 Forvaltaren begar komplettering / &ndring / avslar /

godkanner.



BESLUT ATT STARTA D
PRODUKTFRAMSTALLNING

Total- och Funktionsentreprenad

BYGGHERREKOMPETENS FOR PRODUKTFRAMSTALLNING ==

 Krav pa byggherre

« Delvis nya krav beroende pa
entreprenadform

« Kompetens

* Egen eller kopt

* Resurs

« Komplettering

« Ansvar n * g W e

. Beslut S




Byggherrekompetens for
produktframstallning

Efter genomgang av befintlig Byggherreorganisation konstateras att
resurser for programhandlingarnas framtagande i stort sett kan
avvecklas, men att vad galler kompetens och resurser knutna till miljo-
och energimalen bibehalles och inriktas mot upphandling, kontroll och
uppfoljning av produktframstallning.

Ansvarig for uppfoljning av Bygga-Bo malen foreslas.

Ansvar for i forfragningsunderlaget ingaende handlingar redovisas
med fordelning och hur de accepterats och tillkdnnagjorts foér samtliga i

Byggherreorganisationen.

Forvaltaren begar komplettering / andring / avslar /
godkanner.




BESLUT ATT STARTA
PRODUKTFRAMSTALLNING

Delad- och Generalentreprenad

LIKA STYRANDE RUTIN 3 MEN MED

 Kompetens
e Resurs
 Ansvar

fordelade enligt entreprenadformerna delad-
respektive generalentreprenad.

&

......




EN KVALITETS- OCH EFFEKTIVITETSSTYRD FORVALTNINGSPROCESS

FORVALTNINGSPROCESSEN

[ BYGGPROCESSEN OCH DESS DELPROCESSER >|l
1
PRODUKT PRODUKT- PRODUKT
BEHOV UTREDNING .. > -
BESTAMNING FRAMSTALLNING ANVANDNING
Verksamhetsbeskrivnin :
: Program Delad entr. Nytjande
: Projekterin or
Verksamhet Funktionsbeskrivning Programskisser, lokalprogr. ) J Ugﬁgﬁe
Funktionskrav 3b _ )
(s Riskanalys Kostnads/intaktskalkyl /LCC General n entr. Drift & underhall
teknik/ekonomi/miljo/energi i ;
| A 2 Milj/energiprogram /LCA Proj. Prod. Sl
Kostnadsram
LCCLCA
Tidsram Totalentreprenad
Kontakter med finansiarer Projektering & produktion Produktansvar
Myndighets och forsakringsgivare PlanproceSS
kontakter Funktionsentreprenad
Forberedelse for Bygglov

Projektering & produktion
Planprocess/Bygglov

Funktionsansvar

Forvaltaren beslutar att starta delprocess produktframstallning



EN KVALITETS- OCH EFFEKTIVITETSSTYRD FORVALTNINGSPROCESS

FORVALTNINGSPROCESSEN

[ BYGGPROCESSEN OCH DESS DELPROCESSER >l|
1 2
PRODUKT PRODUKT- PRODUKT
BEHOV UTREDNING " ) "
BESTAMNING FRAMSTALLNING ANVANDNING
Verksamhetsbeskrivnin i
’ Program Delad entr. Nyttjande
; Projekterin s
Verksamhet Funktionsbeskrivning Programskisser, lokalprogr. ) 9 Ugﬂga\\/r;c:e
Funktionskrav 3b _
Lage _ Riskanalys _ Kostnads/intaktskalkyl /LCC General entr. D undernal
teknik/ekonomi/miljé/energi Miljé-/energiprogram /LCA Proj. Prod. Utférande
Kostnadsram e
LCCLCA
Tidsram Totalentreprenad
Kontakter med finansiarer Projektering & produktion Produktansvar
Myndighets och forsakringsgivare Planprocess
kontakter __ ) Funktionsentreprenad
Forberedelse for Bygglov Projektering & produktion _
Planprocess/Bygglov Funktionsansvar
A A B A A
Agarens/forv. ansvar S
Byggherrens ansvar S|

Beslut om atgarder enligt styrande rutin



Produktframstallning

Totalentreprenad
Forfragan/utvardering/upphandling
Minst tre entreprendrer erhaller anbudsforfragan efter att Byggherren noga

undersokt och beddomt byggforetagens kompetens, resurs och intresse att
genomfora projektet.
Anbudstiden sattes till atta veckor.

Utvardering av anbud sker med storsta noggrannhet, sarskilt vad betraffar de
delar som avses upphandlas pa Funktionsentreprenad.

Upphandling av Funktionsentreprenad sker med

stod av SBUF-rapporten "Funktionsentreprenad ”.
Total investeringskalkyl och tidsplan redovisas. H H ggm., - i

Forvaltaren begar komplettering / andring / avslar /
godkanner.

nnnnnnnnnnnnnnnnnnnn

Forvaltaren beslutar uppdra till Byggherren att upphandla totalentreprenor.



Produktframstallning

Totalentreprenad
Projektering och produktion

Vid total- och funktionsentreprenad avilar ansvar for projektering och
produktion helt totalentreprendéren i enlighet med entreprenadkontraktet.

Byggherrens ansvar mot Forvaltaren kvarstar dock genom hela

entreprenadtiden och till att samtliga garantier
uppfylits.

nnnnnnnnnnnnnnnnnnnn




BESLUT ATT STARTA
PRODUKTANVANDNING

ANALYS OCH DOKUMENTATION AV
e Funktion

o Kvalitet
« Miljo
« Ekonomi

DOKUMENTATION AV
» Forvaltningsprocessen

« Kompetens och resurs for effektiv forvaltning

REDOVISNING AV
« Maluppfyllelse av pilotprojektets malséattning

STYRANDE RUTIM 4

inom Bygga-Bo 6verenskommelsen och for
foretagets aktuella ataganden

* Ansvar

« Garantier

Forvaltaren begar komplettering / andring / avslar / godkanner.
* Beslut



Produktframstallning

Byggherrens redovisning av delprocess produktframstallning

« Uppsatta mal for funktion, kvalitet, miljo och ekonomi som genom
besiktning och berakningar har dokumenterats, redovisas och
analyseras.

« Dokumentation av forvaltningsprocessen for produktanvandning
redovisas.

« Kompetent forvaltningsorganisation for effektiv forvaltning redovisas, av
vilken ocksa framgar forutsattningar for hur forvaltning ska ske fér de

delar som upphandlats med funktionsgaranti.

« Pilotprojektets maluppfyllelse av Bygga-Bo-mal redovisas,
inklusive regler och ansvar for ingaende garantier.

 Forvaltaren begar komplettering / andring / avslar /

godkanner.



EN KVALITETS - OCH EFFEKTIVITETSSTYRD FORVALTNINGSPROCESS

FORVALTNINGSPROCESSEN

~
7

[ BYGGPROCESSEN OCH DESS DELPROCESSER | Garantier

PRODUKT PRODUKT
BESTAMNING FRAMSTALLNING

BEHOV UTREDNING PRODUKF

ANVANDNING

3a

Verksamhetsbeskrivning

. 1
Program Delad entr. Prod Nytjande I
: Projekterin ' = )
Verksamhet Funktionsbeskrivning Programskisser, lokalprogr. | g e Ut;?]rsa\llr::e I
Funktionskrav b . :
(s Riskanalys Kostnads/intéktskalkylLCC General entr. Drift & underhall |
teknik/ekonomi/miljé/energi j . 5 |
: . Miljo/energiprogrami.CA Proj e Prod Ug‘r’]g;?e |

Kostnadsram
) - |
LCOLCA |
Tid Totalentreprenad 1
e . Projektering & produktion |
Kontakter med finansiarer Produktansvar I
Myndighets och férsékringsgivare Planprocess 1
kontakter Funktionsentreprenad :
Forberedelse for Bygglov Projektering & produktion _ \
Planprocess/Bygglov Funktionsansvar )

A A A 2 @
Agarens/forv. ansvar

N
7

Byggherrens ansvar

A\

Beslut om atgarder enligt styrande rutin
Forvaltaren beslutar att starta delprocess produktanvandning



EN KVALITETS - OCH EFFEKTIVITETSSTYRD FORVALTNINGSPROCESS

FORVALTNINGSPROCESSEN

>
ﬂ BYGGPROCESSEN OCH DESS DELPROCESSER [| Garantier\
" 7
1 2 3
PRODUKT PRODUKT PRODUKT
BEHOV UTREDNING - b "
BESTAMNING FRAMSTALLNING ANVANDNING
Verksamhetsbeskrivnin e - !
’ Program Delad entr. Prod Nytjande I
- Projekterin ' E !
Verksamhet Funktionsbeskrivning Programskisser, lokalprogr. : 910 Ug?]rs?/l::e !
Funktionskrav 3b _ :
Lage Riskanalys Kostnads/intéktskalkylLCC General entr. Drift & underhall |
teknik/ekonomi/miljé/energi j. . 5 |
: J Milj-/energiprogramL.CA Proj. @  Prod VELET ,
Kostnadsram
—) —) 1
LCQLCA "
Tidsram Totalentreprenad 1
Projekteri ki
Kontakter med finansiarer rojektering & produktion Produktansvar :
Myndighets och forsakringsgivare Planprocess 1
kontakter Funktionsentreprenad :
Forberedelse for Bygglov Projektering & produktion ) I
Planprocess/Bygglov Funktionsansvar |
4 A B A 4 A
Agarens/férv. ansvar N
Byggherrens ansvar N

Beslut om atgarder enligt styrande rutin



1
Nyttjande 1

_____

MAL

...forvantade resultat
Entydiga
Nadde
Nadde inte
— vad gick fel
— vems ansvar
— atgard
— for hogt satt mal
— daligt underbyggt
Valdokumenterat
Boverket och foretaget 6verens om resultat och dvriga erfarenheter
Ligga till grund for fortsatt utveckling och forskning



