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Forord

Inom utvecklingsprojektet Byggprocess med
garantiforvaltning har utarbetats en modell for hur man ska
sakerstalla att man far ratt produkt ur forvaltnings- och
brukarsynpunkt vid nyproduktion av bostader. Detta projekt
har genomférts gemensamt av Svenska Bostédder och NCC
Construction Sverige. Utbver partnernas egna insatser har
projekt erhallit finansiellt stod fran Byggkostnadsforum
(Boverket) och Svenska Byggbranschens Utvecklingsfond,
SBUF.

For uppgifterna i rapporten svarar Sundbom Project AB, som
aven svarat for sammanstallning av rapporten.
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Bakgrund och lasanvisning

I vart land tillbringar vi stor del av vara liv inomhus.
Innemiljon i vara bostader, kontor, skolor, daghem m.m.
maste naturligtvis vara sadan att vi inte drabbas av olika
slag av komfort- och hélsoproblem.

Manga manniskor upplever att de mar daligt av sin
innemiljo. Trotthet, huvudvark, hudbesvar, irritation i
6gon, nasa och hals kan vara nagra symptom. Alla
samband ar annu inte klarlagda men forskningen visar att
byggnader som é&r bristfalligt utformade och utférda eller
som forvaltas pa ett bristfalligt satt kan ge upphov till
sadana symtom.

Det mesta i Sverige ar redan byggt och ska forvaltas. Det
ar darfor viktigt att vidta insatser for en battre innemiljo i
det befintliga bestandet. Ett ledningssystem for att
kvalitetssakra innemiljon i det befintliga bostadsbestandet
har tagits fram i ett utvecklingsprojekt. Systemet kallas
Sund Innemiljo.

Avsnitt 1 ar en beskrivning av utvecklingsprojektet och
hur arbetet med att ta fram garantiforvaltningsmodellen
gatt till. Bakgrunden till modellen och pa vilket vis den
hanger samman med regeringsinitiativ som Bygg for halsa
och milj6 och dialogprojektet Bygga, bo och forvalta for
framtiden beskrivs i Bakgrund, Bilaga A.

Avsnitt 2 behandlar generella fragor som ar viktiga att ta
stéllning till i en byggprocess med garantiférvaltning. Krav
och verifieringsmetoder behandlas, och en diskussion fors
om garantier och garantitider. Kvalitetssakring, certifiering
med mérkningssystem och en modell for att berékna
investerings- och driftskostnader beskrivs. Vad man ska
tanka pa vid val av samverkansform behandlas, och
trafikljusprincipen forklaras narmare. Aven avtal och
ersattningsformer behandlas.

Avsnitt 3 behandlar byggprocessen som den &r tankt att
genomforas i pilotprojektet. Pa vilket vis en byggprocess
med garantiforvaltning skiljer sig fran en mer traditionell
byggprocess lyfts fram. Aktiviteter i bygg- och
forvaltningsprocessen som inte paverkas av
garantiférvaltning behandlas ej i texten.

Avsnitt 4 ar en beskrivning av pilotprojektet och hur man

genom en byggprocess med garantiforvaltning planerar att
astadkomma en sund innemiljo, effektiv energianvandning
och langsiktigt laga boendekostnader.



Avsnitt 5 behandlar kort projektets tredje del da resultaten
av de tva tidigare delarna utvarderas.

Avsnitt 6 ar en genomgang av slutsatser och idéer for
fortsatt utveckling.

Bilagor. Projektets bakgrund beskrivs utforligare i Bilaga
A, i Bilaga B redovisas det Garantiforvaltningsprogram for
Energi och sund innemiljé som ar tankt att tillampas for
pilotprojektet.

Ord och begrepp: Samverkansform och entreprenadform
har i denna rapport anvants som synonyma begrepp. Den
nya formen av bygg- och forvaltningsprocess som beskrivs
i rapporten bendmns byggprocess med garantiférvaltning.
Samtidigt ar garantiférvaltning bendmningen pa det
sarskilda skede i processen da entreprendren ansvarar for
delar av de tekniska arbetsuppgifterna inom forvaltningen
under garantitiden. Ovriga begrepp som anvénts for bygg-
och forvaltningsprocessens olika skeden har anvants med
den betydelse som anges i Bygga-bo-dialogen och Avtal
for fastighetsforvaltning, Aff. Forkortningar har aven
anvants for Boverkets byggregler (BBR) samt Sveriges
Tekniska forskningsinstitut (SP).



Sammanfattning

En sund innemiljo i bostader, skolor, kontor och andra
lokaler &r viktigt for manniskors valbefinnande. Vi
tillbringar stor del av vart liv inomhus, och sjalvklart ska
ingen bli sjuk eller fa symptom pa ohalsa till foljd av daligt
inneklimat. Trots detta finns fortfarande problem med s.k.
sjuka hus bade nar det galler befintliga byggnader och vid
nyproduktion. Brister i utformningen och uppférandet av
byggnader eller i forvaltningen av dem kan leda till
symptom pa ohdlsa av olika slag och till dalig komfort.

Genom utvecklingsprojektet Byggprocess med
garantiforvaltning har utarbetats en modell fér hur man ska
sakerstalla att man far ratt produkt ur forvaltnings- och
brukarsynpunkt vid nyproduktion av bostédder. Modellen
baseras pa ett ledningssystem for att kvalitetssékra
forvaltningen av befintliga bostader som tagits fram i ett
tidigare utvecklingsprojekt. Detta ska &ven underlatta
verifiering av stallda funktionskrav samt att ta i drift
nyproducerade bostader vid 6éverlamnande mellan
byggproduktion och forvaltning. Ledningssystemet kallas
Sund Innemiljé. Las mer om tillkomsten av Sund Innemiljo
i Bakgrund, bilaga A.

Kunskaper och synpunkter fran byggherrar,
entreprendrer, forvaltare och granskare/certifierare har
sammanstallts och en modell fér en byggprocess med
garantiforvaltning och kvalitetssékring av innemiljon har
utvecklats.

Modellen provas i ett pilotprojekt i Hammarbyhdojden i
sOdra Stockholm dar Svenska Bostadder och NCC bygger ca
70 nya hyresréattslagenheter.

Projekt Byggprocess med garantiforvaltning ingar som
ett av de ataganden Svenska Bostader och NCC gjort inom
ramen for Bygga, bo och forvalta for framtiden. Bygga-bo-
dialogen &r ett unikt samarbete dar foretag och kommuner
traffar en 6verenskommelse med regeringen om att vidta
atgarder for en hallbar utveckling. En utforligare
beskrivning finns i Bakgrund, bilaga A.

En byggprocess med garantiforvaltning kan sdgas vara
en ny entreprenadform genom att ett helt nytt skede l4ggs
in i bygg- och forvaltningsprocessen. Nér
produktionsskedet ar klart 6verlamnas byggnaden till s.k.
garantiforvaltning. Det innebdr att entreprendren har
fortsatt ansvar for byggnaden efter slutbesiktning under en
avtalad tid bade vad avser att byggnaden &r utford enligt
ritningar och beskrivningar (entreprenadgaranti) samt att
de funktioner i byggnaden som man avtalat om



kontrolleras och upprétthalls. Med funktioner avses har
framst byggnadens funktioner med avseende pa sund
innemiljo som lufttemperatur, lufthastighet, luftfléde, lukt
etc. och energiprestanda. Man kan naturligtvis avtala om
och satta mal for andra funktioner som ljud, ljus,
tillganglighet etc.

De olika skedena i en byggprocess med
garantiforvaltning skiljer sig i flera avseenden fran en mer
traditionell byggprocess. Hur de olika skedena - forstudie,
program, system, detaljprojektering, projektberedning,
produktion, éverlamnande till garantiférvaltning,
garantiforvaltning, 6verlamnande till ordinarie forvaltning
samt forvaltning — utformas beskrivs i denna rapport.

En byggprocess med Garantiférvaltning kéannetecknas
av foljande jamfort med en traditionell byggprocess:

o Baittre helhetssyn. Forvaltningskompetens kommer in i
tidiga skeden och ger kunskapsaterféring till
byggprocessen och okad forstaelse for slutprodukten.

e Ritt slutprodukt. Ataganden och garantier for funktion
och drift ger incitament och tydliggor ansvar.

e Totalkostnadstankande. Genom samordning av mal och
krav i bygg- och férvaltningsprocessen samt utveckling
av kalkyl- och beslutsmodeller kan man uppna
langsiktigt laga boendekostnader.

e Tydliga mal och krav. Krav pa verifieringsmetoder,
uppfdljning och kvalitetskontroll ger mojlighet till
battre styrning.

e Brukaren i centrum. Brukar- och forvaltarperspektivet
bidrar till att ratt krav och funktioner blir styrande i
produktionen.

e Tidig samverkan mellan bestéllare, projektdrer och
entreprendrer bidrar till kostnadseffektiva
produktionslésningar.

e Avtal med funktionsgaranti ger dkat fokus pa innemiljo
och effektiv energianvandning.

Né&r man ska genomféra en byggprocess med
garantiforvaltning maste man ta stallning till en rad
projektspecifika fragor. Denna precisering genomforas i
pilotprojektet, se bl.a. Bilaga B. Det handlar bl.a. om hur
krav och verifieringsmetoder ska preciseras, hur garantier
ska utformas, vilka garantitider som ska gélla och i vilken
utstrackning garantitiderna ska differentieras for olika
funktioner och byggdelar/system. Man maste ocksa ha en
metod for att beddma investerings- och driftskostnader.
Det ar naturligtvis dven viktigt att vélja den
samverkansform eller entreprenadform som ar lampligast



for det projekt som planeras. Hur garantiatagandet
utformas, vilken organisation som ska skoéta driften under
garantiforvaltningen, bestallarens kompetens och
erfarenhet av liknande projekt etc. ar vagledande.

Den s.k. trafikljusprincipen anvéands i modellen. Det
innebdr att varje skede i processen avslutas med en
kontrollstation, ett beslutstillfalle da féregaende skedes
ingangskrav och resultat kontrolleras innan nasta skede far
paborjas. Vid godkannande far man gront ljus och kan ga
vidare med nésta skede. Rott ljus innebér underkannande
och att man maste vidta atgarder for att kunna bli godkand
och ga vidare i processen. Rutiner och organisation for hur
trafikljusen ska anvandas, vem som ansvarar for att
atgarder vidtas osv. — “trafikreglerna” - ska bestimmas
innan avtal kan traffas mellan bestéllare och entreprendr.

En byggprocess med garantiforvaltning ska underlatta att
man kan:

e hbalansera mal for inomhusmiljé/komfort,
energianvandning, hallbart byggande samt langsiktigt
laga boendekostnader

o erhalla ratt kvalitet i byggnaden samt uppna och
uppréatthalla en sund innemiljo

o verifiera uppstallda funktionskrav vid éverlamnandet
mellan byggproduktion och férvaltning samt under
garantitiden

e underlatta for forvaltningen att ta i drift nyproducerade
bostader snabbt och effektivt.

Denna rapport ska kunna anvandas som vagledning vid
nyproduktion av bostader. Ett exempel pa hur modellen
kan vidareutvecklas ges genom pilotprojektet i
Hammarbyhdojden.
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1. Utvecklingsprojektet

Utvecklingsprojektet Byggprocess med garantiférvaltning
genomfors i féljande tre delar:

e kartlaggning av fragor och erfarenheter for
byggproduktion med garantiférvaltning

e genomfdrande av ett praktiskt exempel pa en
byggprocess med kvalitetssakrad innemiljé och
energianvandning samt langsiktigt laga
boendekostnader genom garantiférvaltning

e sammanstallning och utvardering av resultat fran
projektets inledande tva delar.

Den forsta projektdelen, som beskrivits i delrapport
(Byggprocess med garantiforvaltning, Boverkets
byggkostnadsforum 2004), har bildat underlag for en
fortsatt utveckling och precisering i projektdel 2 i samband
med det praktiska genomférandet av byggprojektet.

En viktig utgangspunkt for projektet ar att erfarenheter
fran praktisk fastighetsforvaltning maste nyttiggoras i
nybyggnadsprocessen sa att krav pa bl.a. innemiljo och
energianvandning beaktas i ett tidigt skede. For att prova
detta och realistiskt kunna belysa alla aspekter kring
teknik, ekonomi, roller, avtal, ansvar och kommunikation
fordras ett pilotbygge i full skala. Detta sker i projektets
andra del da ca 70 hyresrattslagenheter ska byggas med
garantiférvaltning. Det &r Svenska Bostéader och NCC som
ska bygga i Hammarbyhdjden i sédra Stockholm.
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1.1 Projektets syfte

Syftet med projektet ar att genom en byggprocess med
garantiforvaltning uppna foljande:

e att fa balans mellan mal for inomhusmiljé/komfort,
energianvandning och hallbart byggande samt
langsiktigt 1dga boendekostnader

e att ratt funktionskrav for framst innemiljé och
energianvandning formuleras och verifieras i samband
med att projektet dvergar till forvaltning

e att underlatta for forvaltningen att ta i drift
nyproducerade bostader snabbt och effektivt

e att skapa ett nytt arbetsséatt som mojliggor
”garantiforvaltning”

Utgangspunkt for projektet ar att bestéllaren genom att
tidigt precisera krav pa funktion och ekonomi for den
fardiga byggnaden battre ska kunna styra byggprocessen
mot uppsatta mal.

Vid beddmning av utformning, val av tekniska
I6sningar, material, miljo-, innemiljo- samt energifragor
ska hansyn tas till basta tillgangliga teknik (BAT).

Utvardering ska goras i ett langsiktigt perspektiv for att
framja god kvalitet och langsiktigt laga boendekostnader
enligt de resultat som tagits fram genom dialogprojektet
Bygga, bo och forvalta for framtiden samt erfarenheter av
forvaltning enligt Sund Innemiljé inom Svenska Bostéader.
L&s mer om forvaltning enligt Sund Innemiljo och om
Bygga-bo-dialogen i Bakgrund, bilaga A.

1.2 Sa har vi arbetat i projektet

Arbetet med att skapa modellen for en byggprocess med
garantiférvaltning har skett genom att en programgrupp for
projektet berett ett program och inom detta formulerat ett
antal fragor. Dessa har sedan behandlats vidare i fem
arbetsgrupper.

Arbetsgrupperna har i huvudsak inventerat foljande fragor:

e Byggprocessens parter och deras respektive ansvar och
atagande i en byggprocess med garantiforvaltning
(byggherre, entreprendr, agare och forvaltare etc.)

e Olika entreprenad- och samverkansformers tillampning
och anvéandbarhet i ett garantiforvaltningsperspektiv
(total-, utfoérande-/funktions- och
samverkansentreprenad samt partnering.)
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e Milj6-, innemiljo-, energi- och kvalitetsfragor
(ledningssystem och méarkning).

e Tider for garantier och ataganden. (garantitid,
overlamnandeskede, ansvarsperiod m.m.)

e Styrning av bygg- och forvaltningskostnaderna for
langsiktigt laga boendekostnader

e Juridiska och ekonomiska fragor med hanvisning till
befintlig branschstandard som AB, ABK, AMA, BBR,
P-markningsregler etc.

o Aterféring av forvaltnings- och brukarerfarenheter
genom forvaltarrepresentation i tidiga skeden i
byggprocessen.

Processen for garantiférvaltningsprojektet har beskrivits
genom skedena Forstudie, Program, Produktbestamning,
Projektberedning, Produktion, Overlamnande till
garantiférvaltning, Garantiférvaltning, Overlamnande till
forvaltning och Forvaltning.

| projektet har en utgangspunkt varit den
skedesindelning som presenterats genom Bygga-bo-
dialogen (Bygghandlingar 90). Deltagande foretag har
dock funnit det lampligt att inom projektet tillampa en
skedesindelning som ansluter till de begrepp man vanligen
anvander inom respektive foretag. Skedet Behov i Bygga-
bo-dialogens indelning motsvaras av en behovsutredning
och delar av Forstudie. Utredningsskedet innefattar
resterande delar av Forstudie tillsammans med Program.
Produktbestdmning motsvaras av Program och
Systemskede. Produktframstallning sker genom
Detaljprojektering, Projektberedning och Produktion samt
Overlamnande garantiférvaltning. Slutligen motsvaras
Produktanvandning av Garantiférvaltning, Overlamnande
till forvaltning och Férvaltning. Vad som ingar i de olika
skedena i en byggprocess med garantiférvaltning beskrivs i
avsnitt 3. | Figur 1 redovisas dversiktligt de olika skedena
med huvudansvar for respektive skede. Skeden och ansvar
paverkas av vilken entreprenadform som tillampas i
respektive projekt. Vid en delad entreprenad ansvarar
bestillaren for ’detaljprojekteringen” men vid en
totalentreprenad gors detta av entreprendren etc.

Den s.k. trafikljusprincipen ska i relevanta delar
tillampas i projektet. Det innebér att aktiviteter i
foregaende skede ska godkannas innan nasta skede
paborjas.
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Figur 1. De olika skedena i en byggprocess med
garantiforvaltning. Mellan skedena finns kontrollstationer
enligt den s.k. trafikljusprincipen.

Arbetsgrupperna

En programgrupp har forberett fragestéllningar och
uppgifter for dvriga arbetsgrupper. De fem arbetsgrupperna
har behandlat féljande omraden:

e Ekonomi och laga boendekostnader

e Samverkansformer, roller och juridiska aspekter
e Milj6- och energifragor

e Kvalitets- och miljéledningssystem

e Forvaltnings- och brukarfragor

| grupperna har representanter for NCC, Svenska Bostéader
och Sveriges Provnings- och forskningsinstitut medverkat.
Sundbom Project har deltagit i samtliga grupper for
dokumentation och samordning. Representanter for
Boverket har medverkat som observatorer i
arbetsgrupperna.

Grupperna har redovisat resultaten av sitt arbete pa en
overgripande niva. Att utforma detaljerade l6sningar har
bedomts som ett alltfor omfattande arbete i detta skede.
Pilotprojektet kommer att ge ytterligare preciseringar
genom valda tillampningar av modellen.

Arbetet har genomforts under perioden augusti till
december 2003 och bedrivits i grupperna med ca 15
arbetsmoten. Darutdver har sammanstallningar genomfoérts
enskilt eller inom delar av grupperna. Projektets styrgrupp



for projektdel 1 bestod av féljande personer:

Gillis Edholm, Svenska Bostader, ordf.
Roland Nilsson, Svenska Bostader

Sonny Modig, Boverket

Jan Byfors, NCC

Jan Gronwall, NCC

Lars-Erik Sundbom, Sundbom Project
Johan Lindenfors, Sundbom Project, sekr.

Tva arbetsseminarier har genomforts dar samtliga
arbetsgrupper deltagit tillsammans med styrgruppen for
projektet. Se Mer att lasa.

Under projektdel 2 har projektets styrgrupp bestatt av:

Tidplan

Roland Nilsson, Svenska Bostéader, ordf.
Sonny Modig, Boverket

Jan Byfors, NCC

Jan Gronwall / Mats Hellberg, NCC
Lars-Erik Sundbom, Sundbom Project
Johan Lindenfors, Sundbom Project, sekr.
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En oversiktlig tidplan upprattades for utvecklingsprojektet
”Byggprocess med garantiférvaltning for sund innemiljo
och effektiv energianvéndning” i samband med att
projektdel 1 avslutades:

e Modell for byggprocess med garantiforvaltning klar
mars 2004

e Pilotprojektet med en projektspecifik modell och
byggproduktion 2004-2006

e Garantiférvaltning 2005-2010
e Uppfdljning och utvérdering fr.o.m. 2005

Av skél som beskrivs mer utforligt i avsnitt 3 har inte
denna tidplan kunnat féljas. Pilotprojektet har paborijat
byggnads arbeten under hdsten 2007 och byggnaderna
kommer att fardigstéallas under 2008. Uppfdljning under
byggprocessen och garantiperioden kommer dérmed inte
att vara mojliga att genomféra inom ramen for
Byggkostnadsforums uppdrag som avslutas under 2007.
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2. Byggprocess med
garantiforvaltning —
grundlaggande fragor

Principiella mal for och viktiga aspekter pa en byggprocess
med garantiforvaltning som fastlagts i projektets forsta del
ar féljande:

Alla deltagande parter i byggprocessen ska genom
byggprocess med garantiforvaltning ges en 6kad
forstaelse for slutprodukten.

Mindre fel genom béattre kommunikation mellan parter
och skeden.

Samverkan genomfors med tydligt ansvar (tekniskt,
ekonomiskt) for varje skede.

Nér funktionskrav formuleras ska man samtidigt
beskriva hur kraven ska verifieras och vilka
konsekvenserna blir av olika utfall.

Det kan vara bade praktiskt och tekniskt riktigt med
skilda garantier for olika byggdelar, produkter och
funktioner.

Tidsperiod for funktionsgarantier avpassas sa att man
har mojlighet att kontrollera och justera respektive
funktion vid atminstone tva skilda drifttillfallen.

2.1 Krav och verifieringsmetoder

| forstudien ska krav och verifieringsmetoder preciseras.
Krav pa byggnaden kan formuleras utgaende fran:

Myndighets-, lag- och normkrav
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e Ovriga yttre forutsattningar och villkor (lokala
bestammelser, lanevillkor, bidrag och
certifieringsregler etc.)

e Egna krav och erfarenheter fran forvaltning (byggherre,
forvaltning och brukare)

Myndighetskrav, lagar och normer sdkerstaller en viss
lagsta niva for centrala krav (sakerhet, brand etc.). De
maste uppfyllas och &r ej paverkbara.

Ovriga yttre forutsattningar, villkor och krav kan
paverka utformning och kostnader.

Bestallarens egna krav pa projektet maste identifieras,
preciseras och verifieras. Krav kan identifieras i dialog
med exempelvis brukare och férvaltare. Brukar- och
forvaltnings erfarenheter tillfors tidigt i processen. Att
sérskilt beakta deras erfarenheter kan bidra till funktionella
och anvandarvanliga byggnader med laga drift- och
underhallskostnader fér saval boende som
forvaltningspersonal.

De krav som stélls pa byggnaden kan definieras med
funktionskrav eller genom beskrivningar/specifikationer.
Funktionskrav stélls pa sammansatta funktioner dar
resultatet &r en funktion av byggnaden och dess system,
och/eller resultatet kan variera dver tiden eller inom vissa
intervall- exempelvis termisk komfort. Funktionskrav
lamnar utrymme for utveckling och val av tekniska
I6sningar. Det ar lampligt att stalla funktionskrav for
innemiljo och energianvandning. De delar som inte
omfattas av funktionskrav ska preciseras i
programbeskrivningen som krav pa material, utforande,
tillverkare, produkt etc.

For varje funktionskrav for t.ex. innemiljo och
energianvandning maste det tydligt framga hur det ska
verifieras. | beskrivningen av verifieringsmetoden maste
foljande framga:

e hur kontrollen ska genomforas (méatmetod, instrument,
kalibrering, noggrannhet),

e var kontrollen ska genomforas (matpunkt, antal)

e nér kontrollen ska genomfdras (forsta kontroll och
intervall)

e vem ska genomfora kontrollen (entreprendr, bestallare,
leverantor, certifieringsorgan).

Det maste dven noggrant klargoras hur bedomningen av
att kravet ar uppfylit eller inte uppfyllt ska genomforas
(vilka intervall accepteras, vem ska avgora det, vilka
hénsyn ska tas till osakerheter etc.). Betydelsen av detta
blir an tydligare om funktions- och resultatkrav ska
kopplas till ekonomiska ataganden (bonus/incitament
m.m.).
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Garantier

I namnet Garantiforvaltning ligger ett 16fte om en garanti.
Denna garanti innehaller ett atagande fran entreprendren att
- beroende pa avvikelsens art - undersdka och atgarda
avvikelser inom 6verenskommen tid i den fardiga
byggnaden. Detta innebar dven ett ekonomiskt atagande for
entreprendren under garantitiden.

Hur garantidtagandet i detalj utformas ingar i den
affarsméssiga uppgorelsen och kan inte faststéllas i
projektdel 1. De synpunkter som framkommit genom
utvecklingsprojektet ger dock en viss végledning.

Garantier maste utformas med hansyn till
entreprenadform och de std (entreprenad-juridiskt) och
praxis som anvands i branschen. Differentierade garantier
vad galler ataganden och tider ger storre mojligheter att
utforma och reglera anvéndbara garantier.

Garantidtagandet kommer att besta av flera delar:

e en basgaranti (entreprenadgaranti) reglerad juridiskt
som vid andra entreprenader genom AB, ABT, eller
motsvarande,

e en forvaltningsgaranti med ansvar for funktionskrav,
drift och underhall under garantiforvaltningstiden
(inklusive dverlamnandefasen),

e ett antal leverantdrsgarantier (leverantdrsgarantier for
t.ex. vitvaror) med tekniska och ekonomiska villkor
och varierande garantitider avtalade med
underleverantorer.

Garantitider
Basgaranti och forvaltningsgaranti bor ges samma
omfattning (exempelvis minst 5 ar), med hansyn till
aktuella forutséttningar, injustering av system for varme,
ventilation m.m. Olika driftfall ska provas och eventuella
korrigerande atgarder genomforas. | normala fall kravs
minst tva driftperioder for varje driftfall (sommar och
vinter, etc.). Detta ger dven en 6kad sannolikhet att
byggnaden kan provas vid dimensionerande driftfall och
belastning. Eventuella “barnsjukdomar” bor ocksa hinna
uppdagas under garantiperioden. Inom bas- och
forvaltningsgarantin kan ytterligare differentiering goras
om man finner det andamalsenligt med héansyn till olika
funktioner och krav pa t.ex. byggnads-, system- och
lagenhetsniva. Andra garantier kan ha andra tider enligt
separata Overenskommelser. Leverantdrsgarantierna
kommer att ha varierande tider beroende pa produktens art
och leverantorens atagande.

Inom pilotprojektet ska garantiperiod for olika
garantiataganden preciseras och utvarderas.
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2.2 Investerings- och driftskostnader -

berakningsmodell

For att kunna formulera krav och beddma alternativa
tekniska l6sningars Iénsamhet med hénsyn till produktions-
, drift- och underhallskostnader kravs en metod for
berdkning och bedémning. Investerings- och
forvaltningskostnader samt olika funktionskrav ska
definieras for jamforelser mellan olika alternativ. Samband
maste ocksa kunna tydliggoras i efterhand vid en
uppféljning av projektet.

En arbetsmetodik i tre steg har foreslagits provas i
pilotprojektet for att ta fram l6sningar som svarar mot
funktionskrav samt krav pa produktions-, drift- och
underhallskostnader.

1. Nulagesbeskrivning:
Beddmning av kostnader for investering, drift och
underhall, genom erfarenhetssiffror, LCC-analys eller
liknande tas fram for att ge ett jamforbart utgangsvarde
enligt bestéllarens tekniska riktlinjer och nuvarande
forvaltningsstatus. Resultatet utgor ett riktvarde for
investerings- och driftskostnader.

2. Analysskede:
Ny investeringskalkyl och forvaltningskostnad tas fram
efter genomarbetning av alternativa tekniska l6sningar
och synpunkter.

3. Uppfdljningsskede:
Avstdamning av berdknade investerings- och
forvaltningskostnader mot avtalade mal och riktvarden.
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Uppféljning
Avstamning

Funktionskrav
Byggbeskrivningar
Produktionskostnader
Drift- och underhalls-
kostnader (LCC)

Forslag
Analys

Figur 2.
Arbetsmetodik i tre steg for beddmning av kostnader i
relation till stéllda krav.

Att anvanda LCC-analys

Livscykelkostnadsanalys (LCC=life cycle cost) ar en
metod for beddmning av produktens hela livscykel samt
relationen mellan investerings-, drifts- och
underhallskostnader. For att kunna bedéma investeringar
och for att fa langsiktigt 1dga kostnader vid valet mellan
alternativa losningar &r studier av kostnadernas fordelning
over tiden viktiga.

LCC-analys och jamforelser mellan olika LCC-analyser
ar komplicerat. Byggnaders livslangd ar lang, kanske uppat
100 ar, och ingaende system har inte sallan en livslangd pa
tiotals ar. En bedomning av framtida forvaltningskostnader
for installationer och system innebdr ett antagande om
framtiden, ibland med stora osakerheter. Antagande om
kalkylrantor, framtida underhall, kostnadsfordelning m.m.
gor det svart att jamfora produkter med olika livslangd och
investeringskostnad.

LCC-analys kan anvandas i huvudsak for tva olika

tillampningar:

e att berékna kostnaden for en produkt (byggdel, system,
byggnad) sett 6ver produktens livscykel,

e att jAmfora produkter vid val mellan olika alternativ
med avseende pa investering, drift och underhall samt
eventuellt &ven rivning, atervinning och deponering.

De svarigheter man stalls infor ar att bestaimma
livscykelns langd, prognos for framtida kostnader (drift
och underhall), avgransningar (produkt- och systemgrans)
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samt kalkylrénta (pengars varde jamfort med i
dag/investeringstillfallet).

Ytterligare en faktor som o6kar osékerheten i kalkylen
kan vara att det ar andra omstéandigheter som avgor
livscykelns langd &n produktens tekniska livslangd. Detta
kan innebéra att en produkt som ger en lag
livscykelkostnad tack vare lang livslangd i praktiken ger
hogre kostnader da den byts ut i fortid. Det ar inte alltid
produkternas tekniska livslangd som avgoér nar de ska bytas
eller underhallas. Produkten kanske byts ut for att den
anses omodern, det saknas reservdelar etc. LCC-analys bor
darfor anvandas som metod vid urval ndr val inte kan goras
med stod av andra kriterier. Det ar inte forsvarbart att lagga
ner tid pa insamling av data och utfora berakningar om
beslut kan tas med andra beslutsunderlag.

Exempelvis behéver man inte géra en LCC-analys av
olika tragolv av samma material som laggs med samma
metod och ytbehandling. Valet av produkt (trdgolv) har
gjorts med héansyn till erfarenhet fran forvaltning och
brukarnas 6nskemal. I valet mellan olika alternativ &r da
jamférelse mellan pris och prestanda tillrackligt.

Att bedoma livscykelkostnad och relationen mellan
investerings-, drifts- och underhallskostnader ar svart med
olika livscykler for byggdelar/system. Det blir omstandligt
och okar osékerheten nar berakning ska géras med samma
tid, exempelvis 50 ar, for en hel byggnad. Ett satt kan vara
att berdkningarna genomfors for investering samt drift
under en 6verblickbar period (15 ar) for alla delar/system
och for det forsta planerade underhallet eller bytet
(varierande tider for respektive del).

Det finns utarbetade verktyg for LCC-analys i planering
och projektering av byggnader. Tva kan namnas:
ENEU2000 och EKO-konceptet. Oberoende av verktyg
och metod ar en svarighet att tillforlitliga och jamférbara
data for t.ex. drifts- och underhallskostnader ofta saknas.
Sérskilt géller detta nya eller oprévade material eller
produkter. Detta far dock inte hindra stravan att balansera
investeringskostnaderna mot drift- och
underhallskostnaderna for langsiktigt laga kostnader.
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2.3 Samverkansformer

En av huvudtankarna med en byggprocess med
garantifdrvaltning ar att fordjupa entreprentrens
delaktighet i bygg- och forvaltningsprocessen. Det
inledande driftsskedet da byggnadens funktion sékerstalls
efter det att den tagits i bruk ingar som en del i en
byggprocess med garantiforvaltning. Detta skede kallas
garantiforvaltningsskedet.

| en byggprocess med garantiforvaltning &r, som i alla
projekt, val av samverkansform starkt beroende av
tillgangliga resurser, organisation, kompetens och
bemanning. Aven garantidtagandets utformning, vilken
organisation som skater driften under garantiforvaltningen,
bestéllarens kompetens och erfarenhet av liknande projekt
etc. maste vara vagledande vid val av entreprenadform.
Vid garantiforvaltning bor det som regleras juridiskt
genom entreprenadataganden (AB, ABT) skiljas fran
projektspecifika garantidtaganden. Varianter av
samverkansentreprenad och totalentreprenad 6kar i manga
fall mojligheten att hitta 16sningar for funktionskrav och
ataganden inom garantiforvaltningen.

2.4 Trafikljus i byggprocessen

Vid relevanta beslutstillfallen inom bygg- och
forvaltningsprocessen ska trafikljusprincipen tillampas.
Den innebdr att varje skede (Forstudie, Programskede,
System, Detaljprojektering, Projektberedning, Produktion,
Overlamnandeskeden, Garantiforvaltning) avslutas med en
kontrollstation — ett beslutstillfalle som utgdr skedets
“trafikljus”. Se Figur 1.

En granskning av skedets ingangskrav och resultat gors
innan klartecken kan ges att ga vidare med nasta skede.
Granskningen sker enligt krav som parterna kommit
Overens om i form av checklistor, avrapportering eller
liknande.

Endast ’r6d” eller ”gron” signal tillimpas. Gront innebar
godk&nnande och att processen kan fortsatta. ROtt innebar
ett underkannande och att atgarder maste vidtas for att
uppna godkannande vid ny granskning eller, i tidiga
skeden, att processen avbryts.

For tillampning av trafikljusprincipen maste beredskap
finnas i projektorganisationen sa att arenden kan behandlas
snabbt och korrekt om rott sken ténts vid ett trafikljus. Det
finns annars risk att trafikljusen innebar for langa eller
kostsamma stopp vilket kan leda till “rodljuskdrning”. Det
maste dven finnas en beredskap for att hantera oférutsedda
“stopp- och start”-fragor som aktualiseras mellan
trafikljusen.
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Det ska finnas val beskrivna rutiner och organisation for
hur man ska "tédnda stoppljuset” och dérefter snabbt vidta
atgarder for att fa gront ljus.

2.5 Avtal

| programskedets slut skrivs avtal mellan entreprendr och
bestéllare. Innan ett avtal kan skrivas krévs att ett antal
aktiviteter ar genomforda:

e En huvudtidplan ska vara utarbetad dar den
huvudsakliga omfattningen och tider for projektet
anges

e En gransdragningslista ska upprattas mellan bestallare
och entreprendr/er med precisering av roller och ansvar

e Rutiner och organisation ska vara beskrivna for hur
stoppljus ska “tandas” och darefter hur atgarder ska
sattas in for att fa »gront ljus”

e Om krav pa oberoende granskning finns utses en
granskare och underlag for granskning/certifiering tas
fram

e En garantiférvaltare ska utses, gransknings- och
driftplan for denne uppréttas

e En ekonomisk ram for projektet ska finnas for
produktion och garantiférvaltning, dar riktpris och
ersattningsformer, incitament och/eller bonus ar
reglerade

e Funktionskrav for bostdderna och byggnaden och
tillhdrande verifieringsmetoder ska vara faststallda

e Samtliga garantier som kan férekomma inom ramen for
en byggprocess med garantiforvaltning ska preciseras
sasom upplagg (delar), omfattning, ansvar, struktur,
reglering, tider etc.

¢ Giltiga handlingar ska beskrivas och deras inb6rdes
ordning faststallas

e Justering av avtal infor garantiférvaltningsperioden
sker vid dverlamnande fran produktion om det ar
motiverat med hansyn till férandringar som genomfoérts
under produktionsskedet.
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Erséttningsformer

Ersattningsformer och nivaer for varje projekt ingar
naturligtvis i den affarsmassiga uppgorelsen mellan
bestéllare och entreprendr(er).

Speciellt for en byggprocess med garantiforvaltning &r
att ekonomiska ataganden ska regleras for
produktframstaliningen men &ven for
produktanvéandningsskedet under garantitiden.

For att balansera kostnader for investering, drift och
underhall med funktionskrav och 6vriga forutsattningar
kan den beréknings- och bedémningsmodell som beskrivs i
avsnitt 2 anvandas.

En svarighet nar det galler ersattningsformer for en
byggprocess med garantiforvaltning ar att det saknas eller
finns brister i erfarenhetsvarden nér det galler att beddoma
kostnader for en garantiférvaltning. Kostnader for drift och
skotsel ska hér inte beraknas pa storre bestand utan for ett
enskilt objekt. For bedémning av livscykelkostnader kan
det vara svart att erhalla jamforbara och tillférlitliga data.
Detta blir sarskilt tydligt vid jamférelse mellan nya och vl
etablerade produkter eller system. Flera omrékningar med
olika riktkostnader och tekniska l6sningar kan kravas for
att fa fram en acceptabel 16sning dels med hansyn till
programkrav, dels ocksa till en ekonomisk ram for
investering och drift.

System med incitament och/eller bonus kan inforas for
att stimulera till ett battre resultat. System ska vid
garantiforvaltning konstrueras framst med tanke pa resultat
avseende funktionskrav (maluppfyllelse) och brukare
(kundnojdhet och avvikelser). Ekonomiska incitament och
bonus avtalas mellan parterna med hénsyn taget till deras
risker och paverkansmojligheter.
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3. Byggprocess med
garantiférvaltning

Efter den inledande kartlaggningen av faktorer rérande en
byggprocess med garantiférvaltning har foljande
beskrivning upprattats. Det ar en sammanfattning av
arbetsgruppernas resultat samt erfarenheter av
forvaltningssystemet Sund Innemiljé (se Bakgrund, bilaga
A).

3.1 Forstudie

Under forstudien klargdrs den huvudsakliga omfattningen
av projektet. Kartlaggning av dess forutsattningar och krav
samt fakta rérande bestallarens/brukarens behov insamlas.
Deltagande parter, samarbetsformer, ekonomiska
forutsattningar och 6vriga mojligheter att genomféra
projektet utreds. Har inleds planprocessen, om plan inte
tidigare ar faststalld.

Inventering och marknadsanalys

Genom tomtutredning, byggnadsinventering och
marknadsanalys kan krav pa lokaler, p-platser,
referensobjekt etc. klargoras. Aven speciella
behovsforutsattningar och krav som allergiker- och
handikappanpassning eller andra speciella hansyn till
omgivning och byggnader ska beaktas. Med utgangspunkt
fran aktuella forutsattningar och krav upprattas
malbeskrivning och kostnadsuppskattning. |
kostnadsuppskattningen formuleras ekonomiska krav
avseende kostnader for projektering och produktion men
ocksa kostnader for forvaltning, drift och underhall.
Skisser tas fram for redovisning och fortsatt arbete.
Forstudien avslutas med sammanstallning av inventering,
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synpunkter och krav samt kostnadsuppskattning for
projektet.

Malbeskrivning och forutsattningar
| samband med att malbeskrivningen uppréttas ska dven
mal for en byggprocess med garantiférvaltning formuleras.
Det ar viktigt att forutsattningar klargors tidigt.
Preciserande krav och samrad med
forvaltningsorganisationen paverkar starkt en entreprenad
utford i en byggprocess med garantiférvaltning. | de fall
byggherren inte sjalv har for avsikt att forvalta byggnaden
maste forvaltningssynpunkter klargéras i samrad med
kompetent forvaltare, t.ex. den som ska utfora
forvaltningens tekniska arbetsuppgifter.
Forvaltningsarbetet uppdelas i administrativa
arbetsuppgifter och tekniska arbetsuppgifter. |
pilotprojektet kommer NCC att ansvara for delar av de
tekniska arbetsuppgifterna inom forvaltningen under
garantiforvaltningsskedet helt eller delvis med Svenska
Bostéaders personal som utforare. NCC ansvarar for
aktuella delar av de tekniska arbetsuppgifterna inom
forvaltningen av byggnader enligt en inom projektet
upprattad gransdragningslista. Parkeringsskotsel och
tomtskotsel ingar darmed troligen inte i NCC:s atagande.
Den aktuella arbetsfordelningen mellan bestallare,
entreprendr och forvaltare beskrivs och preciseras i en
gransdragningslista. Denna kan baseras pa den checklista
som har uppréttats i projektet.

Forvaltningserfarenheter

Det ar viktigt att forvaltningskompetens tillfors projektet
pa ett tidigt stadium (forstudie) for att nyttiggora
synpunkter fran forvaltningen. Ansvariga fran forvaltning
pa lednings- och planeringsniva bor engageras i
programskedet. Det &r i dessa tidiga skeden som det finns
mojlighet att genom erfarenhet fran bostadsforvaltningen
undvika lésningar som inte fungerar i praktisk forvaltning.
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Fastighetsforvaltning

Administrativa Tekniska
arbetsuppgifter arbetsuppgifter

Drift Underhall

Media Tillsyn || Skotsel Fel- Planerat
forsorjning avhjalpande

Figur 3. Forvaltningsarbetet delas upp i administrativa
och tekniska arbetsuppgifter.

Forstudie

Vad skiljer fran traditionell forstudie?

- Malbeskrivning med riktlinjer for funktionskrav

- Malbeskrivning ska aven innehalla mal for
garantiforvaltning

- Kostnadsuppskattning ska aven innehalla kostnader for
forvaltning, drift och underhall

- Forvaltningsarbetet delas upp i administrativa och
tekniska arbetsuppgifter med avsikt att férdela ansvar

3.2 Program

Under programarbetet fordjupas forstudiearbetet, och
materialet kontrolleras och preciseras. Krav definieras och
byggnadsprogram utarbetas. Forvaltaren bor delta aktivt i
programarbetet inte enbart genom att i efterhand granska
handlingar.

Byggnadsprogrammet ska utgora underlag for

e Prévning och beslut om projektets innehall och
ekonomi

e Samrad med brukare och myndigheter
e Fortsatt projektering och upphandling av konsulter

Krav och verifieringsmetoder
| programarbetet ska forutsattningar i det aktuella objektet
studeras och de olika kraven samordnas. Det kanske
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tydligaste exemplet dar samordning kravs ar samordningen
av krav pa innemiljon (termisk komfort, ventilation m.m.)
med krav pa energianvandning och driftekonomi.

| Programskedet formuleras programkrav for projektet.
Programkraven bestar av funktionskrav och
programbeskrivningar for byggnaden, dess system och
anvandning samt drift och underhall.

Program

Vad skiljer fran traditionellt programskede?

- Kravnivaer och verifieringsmetoder tas fram for
samtliga funktionskrav

- Noggrannare beddmning av energi- och
medieanvéandning samt forvaltningskostnader med
precisering av garantiforvaltningsataganden.

3.3 System

Systemhandlingar, som utarbetas under systemskedet, ska
redovisa den aktuella byggnadens utformning och tekniska
I6sningar sa att det ar mojligt att bedéma huruvida
programmets krav kan uppfyllas. Systemhandlingarna
utgor underlag for detaljprojektering och
bygghandlingar/forfragningsunderlag.

Beroende pa vald samverkansform for projektet kan
entreprendrer delta i systemskedet men det ar byggherren
som leder arbetet och ansvarar for hur det genomférs. Ar
det en total- eller utférandeentreprenad finns i detta lage
ingen entreprendr utsedd. Vid funktions- eller
samverkansentreprenad kan entreprenérer finnas
tillgangliga och kan delta i programarbetet for att ge
synpunkter pa hur olika programkrav kan realiseras, tider,
kostnader m.m.

| systemskedet ska forvaltare och maskinist delta i
arbetet. | detta skede kan man genom utformning av
byggnad och detaljer starkt paverka byggnadens anvéandar-
och forvaltningsvénlighet (placering av schakt, utformning
av teknikutrymmen, solskydd, materialval,
badrumsldsningar och fuktsakerhet m.m.). Darmed
paverkas aven, saval direkt som indirekt, byggnadens
framtida drift- och underhallskostnader.

System

Vad skiljer fran traditionellt systemskede?
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- Fastighetsforvaltningen deltar mer aktivt i arbetet

- Mer omfattande berakningar/kalkyler av
energianvandning och maluppfyllelse funktionskrav
(normaldrift och dimensionerande driftfall) som
underlag for garantiforvaltning

- Granskningsplan for fortlopande kontroller av
funktions- och programkrav under projektering,
produktion och drift uppréttas

3.4 Detaljprojektering

Beroende pa samverkansform genomfors detaljprojektering
av bestallaren eller entreprentren (Produktbestdmning).
Vid entreprenad med inslag av samverkans- eller
funktionsentreprenad kan system- och
detaljprojekteringsskede samordnas for att snabbare hitta
I6sningar som svarar mot saval funktions- och
produktionskrav som ekonomiska krav.

Under detaljplaneringsskedet sker det huvudsakliga
utrednings-, projekterings- och kalkylarbetet. Fragor I6ses
till detaljniva vilket medger att projektet kan genomforas i
ett produktionsskede utan ytterligare projekteringsinsatser.

Projektering ska goras av de tekniska system som ska
uppfylla de funktions-, energi- och innemiljokrav som
angivits. Detta innebdr att klimat- och energisimulering
samt fukt-, ljud- och bullerutredningar m.m. genomfors for
kontroll av att funktions- och energikrav uppfylls. Samrad
sker med myndigheter, granskare och forvaltning.
Forvaltare, maskinist och husvérd ska involveras i
detaljprojekteringsskedet. Skedet avslutas med att
handlingar (férfragningsunderlag/bygghandling) upprattas
for fortsatt projektberedning.

Detaljprojektering

Vad skiljer fran traditionell detaljprojektering?

- Underlag for garantiférvaltning tas fram med
gransdragningslista (bestallare/fastighetségare och
entreprendr/garantiforvaltare) dver tekniska
arbetsuppgifter for byggnadens férvaltning under
garantitiden

- Kostnader for investering, drift och underhall (LCC)
ska berdknas for 6verenskommelse om produktion och
garantiforvaltning

- Ansvarsfordelning for aktiviteter enligt
granskningsplan faststalls



29

3.5 Projektberedning

Samordning av handlingarna samt évriga forberedelser
som fordras infor produktionen gors under
projektberedningen. Planer, gransdragningslista och
beskrivningar som styr produktionen uppréttas.
Underentreprenader upphandlas och kompletterande
projektering och utredningar genomfors vid behov.
Produktionsmetoder preciseras och produktionsplaner
upprattas (arbetsmiljo-, kontroll-, organisations-, inképs-
och leveransplan etc.)

Projektberedning

Vad skiljer fran traditionell produktberedning?

- Aktiviteter enligt detaljprojekteringsskedet
kontrolleras/verifieras i projektberedningen da ansvaret
har overgar till entreprendren for genomfdrande enligt
avtal

3.6 Produktion

Produktionsskedet omfattar utférande av
byggentreprenaden fran produktionsstart/etablering till
dverlamnande och slutbesiktning tills eventuella
besiktningsanmarkningar &r atgardade.

Bygg- och teknikméten genomfars for varje beslutsniva
under produktionsskedet. Representanter for
bestéllaren/forvaltaren ska delta i bygg- och teknikmdoten
for underréttelse och kontraktsavstamning t.ex. vid
andringar och kompletterande projektering under
produktionsskedet.

Om byggnaden ska mérkas av en oberoende organisation
bor representant for denna delta i relevanta bygg- och
teknikmdten for att bl.a. bevaka att &ndringar och tillagg
inte paverkar mojligheten att uppna de funktionskrav som
stalls for méarkningen.

Entreprendren ska lI6pande utfora kontroller enligt
granskningsplanen.

Overlamnande till garantiforvaltning

Under den sista produktionsfasen ska byggnaden
forberedas for inflyttning och forvaltning. | samband med
detta sker ocksa ett 6verlamnande till den organisation och
personal som ska forvalta byggnaden.

Flera formella och praktiska aktiviteter ska planeras och
genomfdras samordnat med avslutandet av produktionen. |
manga fall sker produktionen i etapper och olika delar av
projektet fardigstalls vid olika tidpunkter. Detta kan
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innebadra att inflyttning sker samtidigt som produktionen
fortgar i nasta etapp vilket staller stora krav pa
overlamnandet mellan entreprendr och forvaltare. | en
byggprocess med garantiférvaltning har entreprentren
ansvaret for bade produktionen och delar av det inledande
forvaltningsskedet. Detta kan underlatta samordning av
aktiviteter i samband med inflyttning men stéller &ven
storre krav pa entreprendren.

Nar byggnaden 6vergar fran produktion till forvaltning
innebér det ett formellt 6verlamnande av entreprenaden. |
det formella dverlamnandet ingar foljande:

e att upprétta relationshandlingar (beskrivningar,
ritningar),

e att genomfdra slutkontroll och slutprovning
(egenkontroll) samt slutbesiktning/ar av GFU-modell
(GFU= Grundlig Forsta Understkning av byggnad
enligt P-markningsreglerna).

e att upprétta och dverlamna resultatdokument som drift-
och underhallsinstruktioner, resultatparm och Boparm
(information och instruktioner till brukaren).

Vid 6verlamnande till garantiforvaltning ska man
kontrollera att samtliga handlingar ar korrekta och
Overlamnade samt reglera och justera
forvaltningsataganden och kostnader med hansyn till
andrade forutsattningar och eventuella tillagg enligt avtal.
Gréansdragningslista mellan bestallare/fastighetsdgare,
entreprendr och forvaltare avseende fastighetsforvaltningen
justeras och kompletteras vid behov. Vid en senare
certifiering och markning av byggnaden ansvarar
entreprendren for upprattande och genomférande av de
kontroller och handlingar som fordras for detta. (se P-
maérkning, bilaga 2).

Vid sidan av det formella 6verlamnandet ska aven ett
praktiskt 6verlamnande genomforas. Detta innebér att
forvaltningsorganisationen kommer pa plats och utbildas i
byggnadens drift- och underhall samt i hur hanteringen av
brukarsynpunkter (felanmélan) etc. ska ske. Plan for tillsyn
och skétsel (Rondering) av byggnaden ska upprattas enligt
drift- och skotselinstruktioner. Detta stéller krav pa en val
genomarbetad gransdragningslista samt dokumentation av
genomforda aktiviteter. Att sarskilja service till brukare
fran forvaltningens tekniska arbetsuppgifter
(felavhjalpande atgarder) kan annars forsvaras om detta
genomfdrs av samma personal men dar ansvar och
kostnader ska fordelas mellan entreprendr och
bestéllare/fastighetségare.

Produktion och dverlamnande till
garantiférvaltning
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Vad skiljer fran traditionell produktion och

overlamnande?

- Uppfoljning enligt granskningsplan genomfors under
produktionsskedet

- Drift- och underhallsinstruktioner dokumenteras och
kommuniceras till forvaltnings- och
garantiforvaltningsorganisationen

- Besiktningar, kontroller och matningar sammanstalls
for godk&nnande vid slutmote samt bildar underlag for
certifiering och markning

- Tydligare 6verlamnande mellan produktion och
forvaltning for att underlétta inflyttning och minska
storningar for brukarna

3.7 Garantiférvaltning

Garantiforvaltningsperioden omfattar garantitiden fran
slutmote efter produktionen fram till slutméte efter
garantifdrvaltning. Som beskrivits tidigare bestams
garantidtagandena i avtal om garantiforvaltning. Detta kan
innebdra en entreprenadgaranti, héar kallad basgaranti, en
forvaltningsgaranti samt produkt- och
leverantOrsgarantier. (Se avsnitt 2, Garanti)

Basgaranti och forvaltningsgaranti ges samma
omfattning, exempelvis minst 5 ar fr.o.m. slutmote efter
produktionsskedet. Bas- och forvaltningsgarantier kan aven
differentieras sa att garantitiderna anpassas till den
funktion som skall garanteras (olika byggdelar och system
etc.). Ovriga garantier kan ha andra tider enligt separata
Overenskommelser.

Det &r en stor skillnad mellan ett
garantiforvaltningsprojekt och andra byggprojekt vad avser
entreprendrens atagande och fortsatta ansvar for
byggnaden efter slutbesiktning. Entreprendéren ansvarar for
att byggnaden &r utford enligt handlingar (ritningar och
beskrivningar) och att 6verenskomna funktioner i
byggnaden kontrolleras och uppratthalls.

Fastighetsforvaltning bestar av tva huvuddelar:
administrativa- och tekniska arbetsuppgifter.
Garantiforvaltningen kan omfatta alla delar av de tekniska
arbetsuppgifterna inom forvaltningen eller avgransas till
t.ex. tillsyn och skotsel. Aven om ansvaret for
forvaltningen (hela eller delar) ligger pa entreprendren kan
det praktiska arbetet utfras av en annan organisation. Det
kan vara fastighetségarens organisation som senare ska
fortsatta forvalta byggnaden efter garantitiden som 6nskar
etablera en god relation med brukarna. Det kan dven vara
en organisation fristdende fran bestéllare/fastighetsagare
och entreprendr.
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For garantiforvaltning géller:

e Entreprendren har fortsatt ansvar for driftsattning,
injustering och uppfyllelse av stallda funktionskrav pa
byggnaden &ven sedan denne dverlamnat byggnaden att
disponeras av bestallare och brukare.

e Kontroll av funktionskrav och att ratt kvalitet erhallits
enligt programbeskrivning ska genomforas i
overlamnandeskedet for godkédnnande vid slutmote.

e Byggnaden och dess system ska kontrolleras &ven
sedan byggnaden tagits i bruk samt vid olika driftfall
under garantitiden (sommar, vinter, etc.) underlag ska
tas fram som mojliggor certifiering och markning
genom oberoende tredje part.

Overlamnande till forvaltning

Motsvarande procedur som genomfors vid dverlamnande
fran produktion till garantiforvaltning maste aven
genomforas nar man gar fran garantiforvaltning till
fastighetsagarens forvaltning. Vilka krav som stalls pa
detta dverlamnande &r naturligtvis starkt beroende av hur
garantiforvaltningen varit organiserad visavi den
forvaltningsorganisation som tar vid efter garantitiden.

Samtliga handlingar av betydelse for byggnadens
forvaltning som erhdlls vid avslutning av produktionen ska
overlamnas fran garantiforvaltningsorganisationen till den
“ordinarie” forvaltningsorganisationen. Om
forvaltningsorganisationen avser att uppratthalla eventuella
certifikat och marken fér byggnaden ska de handlingar och
den dokumentation som fordras for detta 6verlamnas enligt
instruktioner fran den/de som utfardat certifikat och
maérkning.

I och med att garantitiden upphor och brister noterade i
samband med garantibesiktningen atgardats samt
ekonomiska ataganden mellan bestallare/fastighetsagare
och entreprenér fullgjorts &r entreprenaden i en
byggprocess med garantiférvaltning avslutad. Det formella
overlamnandet med kontroll av samtliga handlingar sker
genom slutmote efter garantiforvaltningsskedet.

Garantiforvaltning

Ett helt nytt skede i bygg- och forvaltningsprocessen:

- Entreprendren har under garantitiden ansvar for
avvikelser fran funktionskrav och programbeskrivning
under garantitiden

- Tider for kontroll och atgard av avvikelse regleras i
granskningsplan
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- Differentierade garantier med hansyn till funktion,
produkt- och byggdel

- Ansvar for olika tekniska arbetsuppgifter inom
forvaltningen fordelas mellan
entreprendr/garantiforvaltare och
bestéllaren/fastighetsagaren

3.8 Forvaltning

Efter garantitiden 6vergar byggnaden och dess forvaltning i
sin helhet till fastighetsédgaren och dennes
forvaltningsorganisation. Efter det 6verlamnande som skett
ska byggnaden vara i full funktion och fastighetsagaren ska
ha Overtagit rutiner for drift- och skotsel samt 6vrig
dokumentation av byggnaden och dess system.

| de fall byggnaden kvalitetsmérkts har fastighetségaren
réatt att Overta markning och certifikat enligt de regler som
upprattats av det organ som utférdat certifikat eller marke.
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4. Pilotprojektet

Redan tidigt under projektet fanns tanken att idéer och
metoder praktiskt skulle provas i ett fullskaligt
byggprojekt. Personal fran berérda avdelningar deltog
darmed tidigt i projektet. Det fanns ett projekt i pipeline
som ingaende foretag bedomde skulle vara lampligt att
anvanda for denna pilotstudie. Program och systemskede
pabdrjades aven parallellt med utvecklingsprojektet och
man planerade starta pilotprojektet (byggprojektet) under
2004.

4.1 Plan- och bygglovsprocessen

Véagen fran idé till byggstart kan, vilket detta projekt ar
exempel pa, vara bade lang och krokig. Svenska Bostader
hade en markanvisning i det aktuella omradet men under
plan- och bygglovsprocessen inkom synpunkter fran bade
privatpersoner och foretag som gjorde att frdgan maste
utredas och forslag omarbetas. Anledningen till att
synpunkter pa projektet blev starka berodde till del pa
Boverkets nya rekommendationer angaende buller for
bostadshus. Vanliga synpunkter som att vissa trad bor
sparas eller att utsikten forsamras for narliggande
fastigheter ingar i den demokratiska processen och &r ofta
inte sa komplicerade att hantera och hade troligen inte
blivit i detta fall heller.

Det som kom att komplicera fragan var tva samverkande
faktorer dels de nya bullerreglerna dels beslut i liknade fall
dar Véagverket blivit skyldiga att ordna med bullerdampade
atgarder for att minska buller for kringliggande fastigheter.
SL sag naturligtvis en risk i att detta skulle kunna komma
att innebara att de skulle bli skyldiga att vidta atgarder om
bullernivaerna skulle bli for hoga i detta och liknande
framtida bostadsprojekt.
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Efter beslut i Stadsbyggnadsndmnden 2004-05-13 att
anta detaljplanen for del av fastigheten Hammarbyhojden
1:1 inom stadsdelarna Hammarbyhojden och Bjorkhagen
overklagades detaljplanen for omradet bl. a. av
Storstockholms Lokaltrafik AB (SL) med hansyn till att
byggnaderna planerats sa nara sparomradet att man inte
skulle klara nya bullerkrav som faststéllts av riksdagen.
Lansstyrelsen beslutade den 22 oktober 2004 att avsla
overklagandena. Genom 6verklagande av beslut har
arendet noggrant genomlysts av flera instanser och
myndigheter med yttranden fran bl.a. Socialstyrelsen och
Boverket (Yttrande 2005-05-27). Under tiden hade
byggnadernas och lagenheternas utformning och placering
andrats nagot dels med hansyn till bullerproblematiken
men dven de faktiska markforhallandena, yteffektivitet och
produktionsteknik.

Regeringen andrade, med medgivande fran
Stadsbyggnadsnamnden i Stockholm, planbestdmmelserna
med inforande av bestimmelse for ”Storningsskydd”. SL
har godtagit &ndringarna. Detaljplanen vann laga kraft
genom regeringsbeslut 2006-05-18 efter andringar enligt
stadsbyggnadsndmnden 2006-04-06.

Med tanke pa det som hant i detta fall kan det vara
rimligt att stalla fragan hur mycket far plan- och
bygglovsprocessen kosta i tid, resurser och reda pengar?
Det maste i en demokrati finnas majlighet att yttra sig och
man maste kunna ta hansyn till nya uppgifter som
framkommer under processens gang men det maste aven
finnas en bortre parentes eller ett annat forfaringssatt som
gor att man kan undvika denna typ av ”langbankar”. Man
ska framst ta till vara pa att den lilla manniskans intressen,
men i manga fall &r det kanske inte sa utan det &r i stallet
just de manniskor som star langst bak i bostadskon som
blir mest drabbade nér inte bostadsproduktionen kan
komma till stand. Att utvéardera plan- och
bygglovsprocessens brister, fortjanster och
utvecklingsmojligheter ar intressant och viktigt saval for
byggbranschen som fér samhéllet i stort men det ligger
dock utanfor detta projekts uppdrag.

4.2 Pliotprojektet

Tidplan for pilotprojektet

Byggnadsarbetena pabdrjas under september 2007 och
berdknas avslutas vid arsskiftet 2008-2009.
Garantiforvaltningsperioden kommer darefter att 16pa 5 ar
fran slutmote d.v.s. till 2013-2014.

Fakta om pilotprojektet
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Pilotprojektet omfattar uppférande av tre nya byggnader
i Hammarbyhdjden / Bjérkhagen i sédra Stockholm.
Byggnaderna kommer att omfatta 67 lagenheter samt en
lokal och en férskola.

Byggherre
Svenska Bostader
Totalentreprenor
NCC
Samverkansform
Partnering

Detaljplan fir del av fastigheten

HAMMARBYHOJDEN
Tmm

inon stodsdelarna Hormarbyhdjden och
B, Steckhslr

Figur 4. Detaljplan for "pilotprojektet”

Antal byggnader: 3 huskroppar

Byggnadstyp: "Smalhus"

Byggnadsteknik: Betongstomme, platsgjutna vaggar med
plattbérlag och barande stalpelare i fasad

Fasader: Utfackningsvaggar med 50 mm putsbérare samt
puts

Ventilation: Mekanisk franluft (F)

Varme: Fjarrvarme

Antal 1&genheter: 67 bostadsldgenheter, en lokal, samt en
forskola med tva avdelningar

Yta: BTA 7 959, LOA 479, BOA 4 925 m?

4.3 Garantier
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Utifran intentionerna i idéprojektet utarbetade
pilotprojekt ett ”Garantiforvaltningsprogram- Energi och
Sund Innemilj6”” som formulerar de funktionsataganden
som ska inga i pilotprojektet. Atagandet innehéller tre
delar:

e Energiprestanda
e Innemiljomal
e Kontroller och konsekvens vid avvikelser

Energiprestanda

Nar det galler energi anvandning ar det manga aspekter
som maste beaktas. Vilken energi ska garanteras och vilka
varden kan accepteras? Utgangspunkten for energinivaer i
projektet har varit Stockholms stads krav vid nyproduktion
samt Boverkets Byggregler. Projektet fann det mest
andamalsenligt att lata energigarantin endast omfatta den
energi som anvands for uppvarmning av radiatorer och
luftvéarmare. Av framst drifttekniska skal vill Svenska
Bostader inte bygga system med till och franluft med
mojlighet till varmeatervinning. Det blir dven en
forutsattning for de energimal som darmed ar majliga att
tillampa. Att byggnaderna ska uppforas i ett befintligt
bostadsomrade (1950-tal) med den anpassning av
byggnaderna detta kraver bidrog &ven till att en mer
konventionell byggnadstyp valts. Med en annan
utformning av byggnaderna, fonster, fasader tak etc. hade
kanske gjort att ’passiv hus” kunnat tillimpas varvid en
annan energi anvandning kunnat garanteras. Det primara i
projektet ar anda att prova en modell dar man i forvag
utlovar en viss energiniva for den specifika byggnaden som
sedan ska verifieras i praktisk drift. Svarigheten ligger har
inte i att bygga energieffektivt utan att med tillracklig
precision kunna forutse den faktiska energianvandningen
for en specifik byggnad.

Enligt byggregler gallande vid projektets start gjordes
beddmning av byggnadens energiprestanda genom att
berdkningsmassigt jamfora byggnaden med ett “typhus” i
ett for orten typiskt lage. Det vill sdga man bedémde
endast byggnaden utan inverkan fran mikroklimat,
skuggande trad och byggnader eller brukarinflytande. |
projektet dnskade man darfor prova modeller dar
byggnadens verkliga energiprestanda pa ett tillforlitligt satt
i forvag kunde bedémas och i efterhand verifieras.

Simuleringar och berdkningar genomfordes dels for att
mer realistiskt kunna beddma det faktiska energibehovet
men dven for att se vilka konstruktiva atgarder som kan
vara kostnadseffektiva for att minska energianvandningen.
Detaljer som bland annat studerats &r atgarder for att
reducera koldbryggor samt isolering av bjalklag for att
klara energi- och innemiljomal. Se bilaga B
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| detta avseende har tanken tankts samtidigt pa flera hall,
under projektets gang har t.ex. Boverkets byggregler
(BBR) andrats sa att enligt de nya reglerna ska byggnadens
verkliga energiprestanda verifieras inom 2ar fran det att
byggnaden tagits i drift.

Innemiljomal

For att sakerstalla att energimalen inte uppnas pa
bekostnad av andra krav maste de kopplas till krav pa t.ex.
en sund innemilj6 for brukarna.

Nar projektet paborjades arbetade Svenska Bostader,
inom vissa forvaltningsomraden, enligt modell for
kvalitetssakring av innemiljo- Sund Innemiljo som &ven
certifierats av Sveriges Tekniska Forskningsinstitut (SP)
enligt deras regler for P-markt innemiljo. Den definition av
sund innemiljé som tillampades dar har anvants i
pilotprojektet for att definiera de innemiljomal som maste
uppfyllas samtidigt som man klarar kraven pa
energianvandning. Métbara Kkriterier har formulerats for
lufttemperatur, vertikala temperaturskillnader,
golvtemperatur lufthastighet, luftflde och
varmvattentemperatur.

Sund innemiljémodellen innehaller &ven ett regelverk
for byggnadernas drift och skotsel for att sékerstélla att
innemiljomalen uppratthalls 6ver tid samt att delar byts ut
innan de orsakar haveri etc. Hur detta ska genomfdras
under garantitiden for pilotprojektet &r i skrivande stund
inte preciserat

Kontroller och konsekvenser

Nér en byggnad ar klar sker idag inflyttning oftast direkt
efter avslutade besiktningar, kanske inflyttning sker i en
del av byggnaden medan produktionen fortsatter i andra
delar av byggnaden. Detta gor att det ar svart att hinna
prova byggnaden fullt ut och justera byggnadens system
for de verkliga driftfallen med hela byggnaden i drift etc.
Eftersom man i princip har tva driftfall i ”sommar fall” och
“vinterfall” blir byggnaden fardigstilld under en av
perioderna och detta fall hinner oftast inte testas forsta
gangen fullt ut och eventuella korrigerande atgarder hinner
inte genomforas eller provas. Detta far provas vid nasta
tillfalle (ar) om det skulle behdva vidtas ytterligare
atgarder eller om nya avvikelser noteras tar det ytterligare
en cykel innan byggnaden fungerar som det var tankt for
de bada driftfallen. Detta innebar i praktiken att det oftast
krdvs tva vintrar och somrar innan man har trimmat in
byggnaden och dess system samt identifierat och atgardat
eventuella brister. Med hansyn till detta samt mojligheter
att mata och kontrollera har projektet gjort bedémningen
att energi garantin ska kontrolleras under ar 3-5 under den
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femariga garantitiden, med korrigering for gradtimmar
under den aktuella perioden. Om byggnaden inte klarar
uppstéllda energigarantier ska entreprendren ersétta
fastighetsagaren for den framtida
”merenergianvandningen” berdknad pa tiden motsvarande
livslangden for byggnadens varme och ventilationssystem.

Nar det galler innemiljomalen ska entreprendren atgarda
byggnaden och eller dess installationer vid eventuella
avvikelser som konstaterats under garantitiden. Man far
naturligtvis bortse fran avvikelser som upptrader pa grund
av att utetemperaturen avviker fran dimensionerande
utetemperatur eller om det finns andra naturliga
forklaringar till avvikelserna. Bilaga B.

4.4 Garantiforvaltning i byggprocessens
olika skeden

Pa vilket satt paverkas bygg- och forvaltningsprocessen
av att man genomfor projektet med ”Garantiforvaltning”?

Idéprojektet hade en del fragor infor pilotprojektet for
respektive skede. Projektet har inte genomforts i alla
skeden och vi har darmed inte svar pa detta men parterna
har genomfort en del och man har planerat for kommande
skeden.

Svenska Bostader och NCC har i pilotprojektet valt att
samverka genom sa kallad partnering. Samverkansformen
har kanske paverkat projektet mer i de tidiga skedena an
garantiforvaltningsatagandet. Det nya skedet i
byggprocessen ”Overlimnande Garantiforvaltning” etc. har
annu inte aktualiserats.

Trafikljus

Pa grund av yttre omstandigheter kring projektet har det
blivit naturliga “’stoppljus” i projektet under den utdragna
processen. Varje skede har avslutats och redovisats for
respektive styrelse/ ledning med beslut att ga vidare med
nésta skede nér det funnits forutsattningar att fortsatta
processen. Pa detta satt finns en styrning av projektet fran
ledningen i bade bestallare- och entreprendrs-
organisationen.

Program och systemskede

Parallellt med projekt har det skett andra férandringar av
regelverk, branschstandarder etc. som haft samma
inriktning som de ursprungliga idéerna i
garantiforvaltningsprojektet. Stockholms stads regler for
Miljéanpassat byggande, regler for energideklaration,
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Boverkets nya Byggregler m.m. Skillnaden idag i tidiga
skeden mellan en byggprocess med garantiférvaltning och
andra byggprocesser ar darmed inte sa stor.

Parterna har &ven infort interna system, som tillampas i
samtliga projekt, som syftar till att ta tillvara erfarenheter
fran andra projekt, brukarerfarenheter och forvaltning.

Specifika krav och verifieringsmetoder har tagits fram
for energi och innemiljo (Bilaga B).

Vilka krav som kan stallas pa energi- och
medieanvandning samt forvaltningskostnader ar
naturligtvis starkt beroende av vilka forutsattningar som
finns for respektive objekt. | detta fall har man tagit hansyn
till kringliggande bebyggelse och gett byggnaderna en
utformning och utseende som i storlek, proportioner, antal
vaningar, fasadmaterial, fonsterstorlekar etc. liknar de
befintliga smalhusen fran 50-talet. Detta tillsammans med
erfarenheter fran forvaltningen har gjort att man valt
system med mekanisk franluft utan atervinning. For att
kunna skatta den framtida verkliga energianvéndningen
och som underlag for precisering av garantiférvaltnings-
atagandena har antaganden gjorts avseende
innetemperaturer (22°C), solinstralning (60 %) och
genomsnittliga brukarvanor (vadring och ventilation).
Bilaga B.

Erfarenheter fran forvaltningen (brukarvanor, drift och
underhall) inarbetas I6pande genom Svenska Bostaders
arbete med “Tekniska regler”. De tekniska reglerna ska ge
forlag till utformning och materialval etc. som genom
praktisk tillampning visat sig ge langsiktigt bra resultat i
bruksskedet med hénsyn till férvaltare och brukare.

Pa motsvarande sétt arbetar NCC med "Teknisk
Plattform” for att dokumentera tekniska detaljlosningar
som &r kostnadseffektiva och val fungerande ur
produktionssynpunkt samt ger ett bra resultat.

Svenska Bostader har under lang tid arbetat med olika
enkatundersokningar (Aktiv Bo, Sund Innemiljé m.fl.) for
béattre kunskap om vad hyresgésterna upplever som viktigt
och hur man upplever sitt boende, hyresvardens
servicenivd m.m. Aterkommande i dessa enkater r,
oberoende av trender och tidsanda, ar betydelsen av att
kénna trygghet i och kring bostadsomradet. Nagot man
tagit fasta pa vid nya projekt bland annat genom samarbete
med polisen for planering av bostadskvarteret, parkeringar,
gangvagar, utebelysning, entréer etc. sa att det bidrar till en
Okad trygghetskansla.

Fastighetsforvaltningen har inte medverkat aktivt i de
tidiga skedena mer &n vad som ar vanligt. Enligt den
ursprungliga tanken skulle det finnas en ”Sund
Innemilj6forvaltningsorganisation” som skulle vara
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forberedda for att ta emot de nya byggnaderna i
forvaltningen men aven kunna formulera krav pa
byggnaderna for att underlatta arbetet med tillsyn och
skotsel. Svenska Bostader har dock under resans gang valt
att inte arbeta med en sadan organisation och certifiering
varfor detta inte kommer att provas i pilotprojektet. Nagon
”Granskningplan” for hur kontroller ska genomforas under
skedena fram till forvaltning har darmed inte upprattats
inom ramen for pilotprojektet.

Detaljprojektering/ Produktbestamning

I och med den valda samverkansformen genomfors detta
skede till stora delar gemensamt med éppen redovisning
fran bada parter av 6nskemal om utformning, tekniska
I6sningar, kostnader etc.

Den ekvation man har att 10sa innebér att soka en balans
mellan investering och framtida drift och underhall.
Byggnaden ska ge bra standard, sund innemiljo, lag
energianvandning och ett attraktivt boende, samtidigt som
kostnader for projektering och produktion inte far bli sa
hdga att héjda investeringskostnader inte motsvaras av
lagre kostnader for energianvandning och drift. Denna
problematik diskuterades tidigt i idéprojektet. Verktyget
for att kunna gora sadana bedémningar &r sa kallade
livscykelkostnadsanalyser (LCC) eller
nuvéardesberdkningar. Det har i pilotprojektet saknats stod
for sadana berdkningar i den investeringsmodell som
tillampats, och anvands for samtliga projektet inom de
kommunala bostadsbolagen i Stockholm. Dock har
livscykelperspektivet beaktats vid val av vissa material och
system baserat pa beprévad erfarenhet enligt de Tekniska
reglerna.

En LCC-analys hade troligen gynnat ett system med
atervinning av varme fran ventilationen men tidigare daliga
erfarenheter, med svarigheter for tillsyn och skotsel samt
Okade driftstorningar for hyresgasterna, gjorde att man valt
att bygga men franluftsventilation utan atervinning. En
atervinning av varme skulle dven givit mojlighet till andra
krav pa energianvandning.

Pilotprojektet har inte faststallt hur granskning och
uppfoljning (funktionskrav, garantiataganden) ska ske
under produktion och férvaltning (garantitid). Det ar dock
troligt att man kommer genomfora fler kontroller/
delbesiktningar for att under produktionen sékerstalla att
sarskilt viktiga moment far korrekt 1osning och utférande.
Det kan galla vatrum, fuktsékerhet av tak och fasad samt
isolering, tathet och detaljer fér minimering av
koldbryggor.

Projektberedning
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For att sakerstalla att information fran tidiga skeden
krav, motiv etc. fors vidare till produktionsskedet upprattar
bada parterna checklistor som ska kontrolleras innan
produktionen pabdrjas.

| Gvrigt bedoms inte detta skede innehalla nagra
speciella aktiviteter med anledning av garantiforvaltningen.

Produktion

Det har tidigare papekats att projektet inte annu paborjat
detta skede och det ar darmed svart att veta vilka aktiviteter
som kommer genomfdras med anledning av
garantiforvaltningen. De skillnader man tanker framst pa
ligger dessutom i slutet av produktionsskedet med
overlamning till forvaltning och inledande driftskeden.

Det ar viktigt att drift- och underhalls instruktioner
kommuniceras till forvaltnings- /
garantiforvaltningsorganisationen. Detta maste innehalla
utbildning av driftpersonal men &ven en dokumentation
som kan félja med anlaggningen da organisation och
personal forandras.

Sarskilda kontroller ska goras i samband med
fardigstallande av entreprenaden (slutmote) nagra av de
kontroller som kan bli aktuella framgar av bilaga B.

Program for 6verlamnande fran produktion till
forvaltning utarbetas under byggtiden.

Garantiforvaltning

Det som namnts avseende produktion galler aven
garantiforvaltningen.

Det &r i dag inte klart hur organisationen for
overlamnandefasen och garantiforvaltningen ser ut. Vem
ska utfora i drifttagande, inledande drift samt teknisk
forvaltning under garantiperioden? Det troliga ar att det
sker ett relativt traditionellt dverlamnade fran entreprendr
(NCC) till fastighetsagare och forvaltning (Svenska
Bostader). Dock finns det i Garantiforvaltningsprogrammet
avtala om utbildning av forvaltningens driftpersonal och
uppfoljning fyra ganger per ar. Uppfoljningen bestar av
dels tekniks kontroller avseende funktionskontroll,
avlasning av energimatare och kontroll av innemiljokrav
med dven uppfdljning med driftpersonalen angaende tillsyn
och skétsel av byggnadernas installationer.

Garantierna omfattar tre delar: dels en femarig
entreprenadgaranti enligt ABT, dels energi och
innemiljogarantin enligt Garantiforvaltningsprogrammet
dels leverantorsgarantier avseende enskilda
produkter/komponenter och material. Vilka produkt- och
leverantorsgarantier som blir aktuella &r av naturliga skal
inte klart men kan vara en konkurrensfordel vid val mellan
likvardiga produkter/ material.
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Som tidigare ndmnts &r inte garantiférvaltnings-
organisationen faststalld. Med de konventionella, och for
Svenska Bostader kanda, tekniska l6sningarna ar det mest
troliga att Svenska Bostaders egen personal tar hand om
driften av byggnaderna direkt efter fardigstallandet. I ett
garantiforvaltningsprojekt dar man garanterat extremt laga
energinivaer och anvant mycket ny teknik och eller mer
avancerade tekniska system for att klara detta fordras
troligen aven ett mer aktivt deltagande fran entreprendr/
leverantor i den teknisk forvaltning.
Garantifévaltningmodellen ar darfor kanske mest intressant
I mer teknikintensiva projekt eller projekt dar det saknas en
kompetent drift och forvaltningsorganisation att lamna
over till.

Det som ar litet oklart i Garantiforvaltningsprogrammet
ar tider for att utreda och atgarda avvikelser t.ex. avseende
innemiljé/komfort. Om férvaltningspersonalen vidtar egna
atgarder som sedan inte godkanns av entreprenoren vilka
blir da konsekvenserna vid avvikelser fran
garantinivaerna? Detta dr ett problem som inte &r specifikt
for garantiférvaltning utan kan bli problem i alla
entreprenader - férhoppningen ar att garantiforvaltnings-
atagandet fran entreprendren har gett en storre insyn och
forstaelse for driftskedet som ger ett storre engagemang for
byggnaden &ven under driftskedet.

En tredje part som kan paverka resultaten ar naturligtvis
de framtida hyresgasterna. Genom ovarsam vadring,
paverkan pa ventilations- och varmesystem kan det
aventyra energimalen. Pa vilket satt brukarna ska bli
medvetna om sitt ansvar for energianvandning etc. har inte
redovisats.
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5. Uppfoljning och
utvardering av pilotprojektet

| och med att projektet blivit sa forsenat framst pa grund
av planprocessens utstrackning i tiden kommer inte inom
projektets ram den planerade utvarderingen kunna
genomforas. Hur vél pilotprojektet lyckas uppna de mal
som sattes upp under idéprojektet vet vi inte i skrivande
stund. Manga fragor kan projektet helt enkelt inte ge svar
pa idag och far darmed bli foremal for framtida
uppfoljning.
Det ar tre omraden som framst &r intressanta att
utvérdera.
e Energi och innemiljé- byggnadens tekniska
prestanda
e Ekonomi- produktionskostnad, och kostnader
under garantitiden
e Brukar och forvaltar fragor- upplevelsen av att
bo och arbeta i pilotprojektets byggnader

Energi och innemiljo

Den mest intressanta fragan ar kanske hur pilotprojektet
lyckats med att na de uppstallda malen for energi- och
komfort som &r kopplade till energigarantin.

| den man det ar stora avvikelser fran uppstallda malen
(uppat eller nedat) kan det naturligtvis ha flera orsaker - det
kan bero pa felaktiga ingangsvarden och antaganden vid
energisimulering och projektering, brister i utférande i
samband med produktionen och/ eller &ndrade brukare- och
driftférhallande m.m. Byggnaderna i pilotprojektet uppfors
med en ganska konventionell byggteknik och system for
varme och ventilation. Det kommer darmed inte vara brist
pa referens objekt for jamforelser med liknande byggnader
som uppforts utan “garantiforvaltning”.
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Klarar inte entreprendren att na utfastelser for
energianvandning, finns en risk att man valjer att inte vidta
atgarder for minskad energianvandning utan att istallet
betala (energi) garantibeloppet. Detta kan tolkas som att
bestallare/ fastighetsagare kan bli forlorare i ett sadant fall
men gar atgarderna att genomfora i efterhand kan
bestéllare/ fastighetsagare valja att gora detta med hjalp av
den ersattning man da erhallit genom garantibeloppet. Ar
bristerna av sadan art att det inte ar ekonomiskt att
genomfora atgarder i efterhand har man ju anda fatt en
erséattning for framtida merenergikostnader. Hur detta faller
ut i jamfdrelse med andra projekt utan denna garanti
konstruktion blir da intressant att studera.

Det finns alltid en risk med att i forvag precisera vérden
for nagot som ska intraffa i framtiden- man vagar kanske
inte lagga ribban sa hdgt nar man tvingas lova att man ska
na ett visst resultat. Det kan darfor finnas en risk att
garantikonstruktionen inte gynnar en snabbare utveckling
for mer energieffektiva byggnader.
Garantiférvaltningsmodellen &r tankt att balansera
onskemalen om teknisk utveckling med beprévade
erfarenheter fran forvaltning och brukande.

Vid bedémning av hur stor ersattning som ska utga om
energianvandingen overstiger garantivardena spelar
antagande om framtida kostnadsutveckling och
anlaggningens tekniska livslangd etc. stor roll. Hur val
dessa antagande stammer med det faktiska utfallet kommer
vara avgorande for hur man bedémer resultatet av
pilotprojektet. En korrekt skattning av byggnadens
framtida energiprestanda ar avgorande for att kunna lamna
ratt energigarantier. Underskattar man energibehoven
maste entreprendren ersatta fastighetsagaren for framtida
merenergikostnader. Overskattar man byggnadens
energibehov genomfor man energibesparande atgarder som
inte dr kostnadseffektiva.

Ekonomi

Projekt utvarderas alltid utifran det ekonomiska utfallet.
En svarighet vid bedomning av utfallet &r att kostnader i
samband med att byggnader tas i drift, som
“garantiforvaltningsprojektet” velat paverka, inte redovisas
pa ett enhetligt sétt. Det kan darfor bli svart att jamfora
resultat med garantiférvaltning och andra projekt. Den
typen av extra kostnader har ocksa stora variationer mellan
olika objekt varfor det ar svart att dra slutsatser utifran ett
enskilt projekt.

| konstruktionen for garantiersattning finns i
pilotprojektet inget krav pa att entreprendren ska sta for
kostnader for att atgarda eventuella brister som gor att man
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inte uppnar garantivardena.

En osédkerhet i den ekonomiska regleringen av
energigarantin ar utvecklingen av framtida
energikostnader. Okar kostnaderna for energi
(produktionskostnad, skatter och avgifter) mer &n beréknat
racker kanske inte ”garantisumman” for att kompensera for
okade kostnader eller att atgarda eventuella brister.

Brukare och forvaltarfragor

Kanske det viktigaste av allt med ett nytt bostadshus ar
att det upplevs som bra att bo i. Det & manga olika saker
som definierar ett bra boende och det finns manga olika
uppfattningar beroende pa vem man fragar. Aven om man i
pilotprojektet tagit hansyn till olika aspekter av ett bra
boende som anpassning till befintlig bebyggelse, bevarat
gronytor och utformat utebelysning m.m. med hansyn till
trygghet &r det inget som direkt kopplas till
garantiforvaltningsmodellen. Det som &r intressant att folja
upp ar hur man klarar innemiljémalen och hur brukarna
upplever innemiljon (komfort). Har finns det ett bra
jamforelsematerial da t.ex. Svenska Bostader regelmassigt
genomfor boendeenkaéter i alla nya projekt. Genom bland
annat arbetet med ’Sund Innemilj6” finns ockséa
jamforelsematerial avseende uppmatta
innemiljoforhallanden.

Ett tidigt onskemal fran forvaltningen var att man genom
en battre modell for 6verlamnande fran produktion till
forvaltning skulle kunna minska problem vi i drifttagande
av nya byggnader. Det kan gélla brister som observeras av
brukarna t.ex. “kallt i ligenheterna” men det kan dven vara
brister som inte identifierats genom enkéter eller métningar
t.ex. att systemen ar svara att skota eller kraver mycket tid
for att fungera problemfritt. Hur mycket tid driftpersonalen
behdver anvénda for att allt ska fungera for att na och
uppratthalla innemiljomalen jamfort med likvérdiga objekt
ar en viktig del av utvarderingen ur forvaltningssynpunkt.

Fel och brister kan inte helt undvikas och nér det hander
nagot maste det finnas en fungerande organisationen som
snabbt kan identifiera orsaken och vidta ratt atgard. Antal
fel och tid for atgarder kan vara matt pa hur vél den
organisation som skoter felavhjélpande underhall
(felanmélan) under garantitiden fungerar. Aven denna typ
av utvardering ar svar da tillforlitligt jamforelsematerial
saknas.
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6. Slutsatser och fortsatt
utveckling

Prisutvecklingen pa energisidan och ett dkat ansvar for
miljo och klimatpaverkan kan gora det nddvandigt att 6ka
insatser for att minska byggnadernas energibehov. Risken
ar att andra kvaliteter kan bli lidande och nya oprévade
I6sningar har tidigare visat sig kunna ge otnskade resultat i
nagot avseende man inte forutsett. Fortsatt utveckling av
byggprocessen bor ske sa att erfarenheter fran brukande
och férvaltning nyttiggors utan att utveckling av nya mer
energieffektiva Idsningar bromsas.

Hur kan de ekonomiska incitamenten stérkas som leder
till energieffektiva byggnader med sund innemiljo och laga
forvaltningskostnader - bor garantibeloppet kopplas till
entreprenadsumman i stillet for “merenergikostnaden”?
Okade produktionskostnader maste motsvaras av minskade
driftkostnader.

Planprocessen maste goras mer effektiv utan att
demokratin sétts ur spel eller att utrymmet for byggherren
att skapa egna I6sningar tas bort. Det ar viktigt att
forvantade/ befarade effekter av framtida byggprojekt
utreds och att olika synpunkter vags samman men det
maste kunna ske snabbare och mer effektivt.

Pilotprojektet valde konventionell byggteknik och
ganska okomplicerade tekniska I6sningar for byggnadernas
installationer. Vad skulle det inneb&ra om man lamnar
energigarantier som avsevart understiger de energinivaer
man kan na med konventionell teknik. Skulle det dven
stalla andra krav pa utforande under produktionsskedet
samt tillsyn och skoétsel under driftskedet. Det skulle
kanske fordra en mer kvalificerad organisation och
uppféljning under det inledande driftskedet. Detta kan vara
svart att genomfdéra nar man bygger nytt bland dldre
byggnader som ska forvaltas inom samma organisation.

Den senaste tidens allt intensivare diskussion om energi
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och klimatfragor gor att 6nskemalen véaxer om drastiskt
minskad energianvandning inom bostads- och
fastighetssektorn. Det tvingar fram behov av nya tekniska
I6sningar eller ny anvéndning av tekniker eller nya
kombinationer av kénd teknik. Utvecklingen leder till
varianter av sa kallade passivhus dar ingen eller mycket
litet energi tillfors byggnaden enbart for uppvarmning. Den
energi som kravs for belysning, varmvatten, apparater etc.
ateranvands genom varmevéxling och rena energiforluster
minimeras genom en mycket val isolerad konstruktion och
kontrollerad ventilation. Nér ny teknik och nya
produktionsmetoder ska prévas for att uppna vissa mal
finns alltid en risk att man forbiser andra viktiga mal eller
har svart att bedoma konsekvenser av den nya tekniken.

Det saknas ofta i byggprocessens tidiga skeden drift-,
underhalls- och brukarsynpunkter nar ny oprévad teknik
och metoder ska tillampas.

Det &r svart att dra slutsatser av projektet med
utgangspunkt fran den ursprungliga projektbeskrivningen
da projektet av olika skal inte kommit att genomforas i alla
delar. Samtidigt har detta satt fokus pa andra
fragestallningar som gor att man kan dra andra slutsatser
genom projektet.

Att planera och driva byggprojekt med dagens
planprocess kan vara komplicerat men framfor allt
tidskravande, sarskilt i tatbebyggda omraden med olika
verksamheter pa en begransad yta etc. Svarigheterna att
forutse tider och andrade forutsattningar far dven indirekt
paverkan pa framdriften av ett projekt. Utstrackning i tiden
medfor ofta byte av personal och befattningar vilket ger
samre kontinuitet i idéer och genomférande. Regler och
andra forutsattningar kan ocksa hinna dndras pa ett satt
som gor att tidigare arbete maste goras om eller har gjorts
forgaves. En effektivare planprocess ger en effektivare
byggprocess.

I och med den uppskjutna planprocessen gavs i detta fall
tillfalle att granska pilotprojektet ytterligare i ett nytt
sammanhang i samrad mellan bestéllare och entreprencr
vilket gjorde att man hittade nya l6sningar for yteffektivare
och mer produktionsanpassade byggnader.

Det har visat sig svart att entydigt definiera faktorer for
en framgangsrik byggprocess och hitta
avtalskonstruktioner som entydigt framjar en sadan. Varje
modell som ar tillrdckligt omfattande for att kunna fungera
for en mangfald av projekt och forutsattningar tenderar att
bli for omfattande och omvaént &r enkla modeller bara
tillampliga i speciella fall. Begrepp som “’kostnadsdrivande
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faktorer”, “latt att ta i drift”, ”brukar och forvaltarvanligt”
etc. maste definieras for varje projekt.

En av de ursprungliga idéerna med
garantiforvaltningsmodellen &r att byggnadens
energianvandning ska verifieras under garantitiden. Detta
har under projektets gang delvis kommit att omfattas av de
nya byggreglerna (BBR). | detta sammanhang bor det
papekas att tanken med “garantiférvaltning” inte begriansas
att endast omfatta en energideklaration.
Garantiforvaltningsprocessen ska aven verka for ett storre
engagemang under driftskedet fran entreprendren som
skapar en okad forstaelse for byggnaden och dess
anvéandning. Bestéllare/ fastighetsforvaltare ska ta ett storre
ansvar i processens tidiga skeden sa att erfarenheter fran
drift, underhall och brukande béttre tas tillvara i samband
med ny- och ombyggnader.

Enligt projektbeskrivningen skulle en kvalitetssékring av
innemiljo (P-markning) kopplas ihop med motsvarande
krav for byggnadens energiprestanda. Detta har ocksa
delvis upphoijts till regel i branschen genom krav pa
energideklaration av byggnader. Denna typ av
deklarationer som genomfors vid en tidpunkt saknar dock
kopplingen mellan byggnaden (med dess tekniska system)
och det I6pande arbetet med drift och underhall. Den
regelbundna tillsynen har kanske storre effekt an enstaka
kontroller. Det finns ett motsatsforhallande kring regler,
revisioner och kontroller. Alla vill undvika krangliga
rutiner, formalia, kontroller etc. Samtidigt vill vi att det
alltid ska fungera oberoende av var och nar ett projekt
genomfors eller vem som leder projektet eller driften under
forvaltningsskedet. Det finns alltid en risk att
organisationen blir bekvam och godkénner sitt eget arbete
om det inte ar tydligt vilka mal som ska uppfyllas/
verifieras eller om man enbart kontrollerar sitt eget arbete.

Att tanka langsiktigt och arbeta for langsiktigt laga
boendekostnader innebér att arbeta saval med byggnads
produktion som med forvaltning. Att det fungerar sa i
praktiken &ar dock langt ifran sjalvklart. Att nyttiggora
beprovad forvaltarerfarenhet kan dven innebéra att man
overvarderar gardagens tekniska I6sningar och darmed
avstar fran nya losningar som skulle kunna ge ett béattre
resultat. Ett nytt system eller metod skulle totalt sétt vara
battre men har kanske vissa brister som gor att de inte
tillampas. Med gamla brister har man lart sig att leva
medan nya brister kan upplevas som mer osékra och
darmed en storre risk. Att tillampa ny teknik kraver & andra
sidan oftast i olika grad en bedémning om framtiden - hur
lang livslangd har produkten- kommer den att bytas ut i
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fortid- hur kommer kostnader for energi och underhall att
utvecklas 6ver tiden? Att battre kunna balansera beslut om
investeringar med framtida drift och underhallskostnader ar
fortsatt en utmaning for branschen.

Det ar viktigt for bygg- och fastighetsbranschen att det
skapas mojligheter att utveckla och prova nya Iésningar.
“Experimentbyggande” borde kanske fa en storre
tillampning. Det &r naturligtvis riktigt att man inte ska
experimentera med manniskors boende och hélsa men vi
maste vaga experimentera med idéer, metoder, material,
samverkansformer - séttet att tdnka och agera i bygg och
forvaltningsprocessen. Det kanske maste borja som mindre
experiment eller modeller innan man kan tillampa nya ron i
en storre skala i verkliga byggprojekt. Parallellt med
projektet har deltagande foretag arbetat med interna
modeller for att nyttiggora erfarenheter fran drift och
forvaltning samt na en bredare tillampning av
produktionsmetoder och material som visat sig fungera i
praktiken. Detta ar bra och nédvandigt men inte tillrackligt.
Det &r svart att hitta nya losningar for morgondagens
problem genom att utvardera gardagens tekniska losningar
eller organisatoriska modeller. Det maste finnas majlighet
till experiment som kan leda till en snabb och ur milj6é- och
hélsosynpunkt saker utveckling av teknik, metoder och
material inom bygg- och fastighetsbranschen.

Viljan till férandring ar en bra start men det maste aven
finnas en analys som leder ratt sa att det inte stannar vid
forandring utan blir en verklig forbattring. Genom
arbetsgruppernas arbete kunde man ibland se hinder for en
sadan analys:

e Vigor inga fel - men det blir ofta fel (dvs. ndgon
annan gor fel)

e Vi har inga kostnads drivande faktorer — men det
blir dyrt

e Nagon annan lank i kedjan ar svagare- hade vi
fatt ratt ingangsvarden eller de andra gjort som vi
sagt skulle det inte verken bli fel eller dyrt

e Vi har kontrollsystem- men de &r ju egentligen
onddigt eftersom vi inte gor fel

Motvilja att erk&nna sina egna brister och
tillkortakommanden &r méanskligt och ingen
branschspecifik egenskap men anda nagot vi maste forhalla
oss till. Vi vill inte erkénna att vi ibland gor fel - det ar
darfor vi fortsatter att gora fel.
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Med all den klokskap som anda samlats genom projektet
kan man identifiera den framgangsrika byggprocessens
”K” som i konstruktion.

o

o

Kunskap (utbildning) Om alla har ratt kunskap
behover ingen gora fel

Kommunikation (organisation) Om
kommunikationen fungerar har alla ratt
information

Koncensus - gemensamt mal (avtal) Om alla
kanner till och ar 6verens om malen - vart vi ska
- &r det latt att informera dem med rétt kunskap
for att ta oss dit.

Kurage - (ledarskap) mod att saga ifran Om
nagot gar fel maste man kunna saga till sa att
man kan rétta till misstag innan de blir stérre
problem

Klockan- (tidplan) Vi vet nér vi skall vara klara
och startar darfor i god tid. Det finns tid for
malformulering, kommunikation,
kunskapsinhdmtning, genomfdrande och
korrigerande atgarder

Kontroll (kvalitetssékring) Vi vet vart vi ska —
och kontrollerar vart ar vi pa vag sa att vi kan
korrigera kursen om det behovs

Korgladje- (incitament) Tuffa beslut maste tas
och tidspressen &r stor men rétt beslut ger ratt
resultat och det &r det som belénas

Hur detta kommer till utryck i en ny byggprocess med
garantiforvaltning kan komma att visa sig genom
pilotprojektet i Hammarbyhdjden. For detta kravs nagon
form av fortsatt uppféljning och utvardering.



Bilagor

Bilaga A

Mer om bakgrund och Sund
Innemiljo

I vart land tillbringar vi stor del av vara liv inomhus.
Innemiljon i vara bostéader, kontor, skolor, daghem m.m.
maste naturligtvis vara av sadan kvalitet att vi inte drabbas
av olika slag av halsoproblem. Luft, temperatur och ljud &r
centrala faktorer.

Manga manniskor upplever att de mar daligt av sin
innemiljo. Trotthet, huvudvark, hudbesvar, irritation i
6gon, nasa och hals ar nagra symptom. Alla samband &r
annu inte klarlagda men forskningen visar att byggnader
som &r bristfélligt utformade och utfoérda eller som
forvaltas pa ett bristfalligt satt kan ge upphov till
sjukdomar. Energianvandningen i dessa byggnader &r
dessutom ofta for hog.

Det mesta i Sverige ar redan byggt och ska forvaltas. Det
ar darfor viktigt att vidta insatser for en battre innemiljo i
det befintliga bestandet. Ett ledningssystem for att
kvalitetssakra innemiljon i det befintliga bostadsbestandet
har tagits fram i ett utvecklingsprojekt. Systemet kallas
Sund Innemiljé. | det projekt som beskrivs i denna skrift &r
syftet att ta fram en modell for kvalitetssékring av sund
innemiljo, effektiv energianvandning och langsiktigt laga
boendekostnader vid nyproduktion av bostader baserat pa
erfarenheterna fran ledningssystemet Sund Innemiljo.

Sund innemiljo i befintliga bostader

Ledningssystemet Sund Innemiljo tillkom genom ett
projekt som startade varen 1997 pa initiativ av Sundbom
Project AB. Det kom att inga i programmet God
inomhusmiljé som har drivits i samverkan mellan Boverket
och davarande Byggforskningsradet inom ramen for
Boverkets regeringsuppdrag for ett miljé- och halsoriktigt
byggande och boende, Bygg for hdlsa och miljé. Inom
programmet genomfordes ocksa ett projekt under ledning
av Sveriges Provnings- och forskningsinstitut, (SP) med
uppgift att formulera kriterier for sunda byggnader och
material (Samuelson, 1998). Resultatet av det arbetet lag
till grund for kvalitetssakringsprojektet vid val av
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innemiljofaktorer, acceptabla nivaer m.m.

Systemet Sund Innemilj6 beskrivs i skriften ”Sund
Innemiljo — ett sétt att kvalitetssdkra forvaltningen”, BFR
T20:2000. Det liknar till formen moderna system for
kvalitet och miljoledning. Sund Innemiljo &r ett
sammanhallet ledningssystem som har utvecklats for att
sékerstélla en sund innemilj6. Innemiljon kontrolleras
genom verifierbara innemiljomal, val definierade
uppféljningsmetoder och lI6pande egenkontroll samt
aterkommande tredjepartskontroll.

Certifiering av innemiljon

Sund Innemiljé kan tillampas i kombination med system
for certifiering av innemiljon. Ett sadant system ar P-
maérkning som tagits fram av SP. Vid P-markning av
innemiljo (SPCR 114) staller SP krav pa tva saker, dels en
statusbeskrivning/beskrivning av funktionskrav pa
byggnaden, dels rutiner for dokumentering av
forvaltningen av byggnaden enligt modellen Sund
Innemiljo.

P-markning av Svenska Bostaders fastigheter i
Forvaltningsomrade Kista har lett till foljande 6nskemal:

e P-markningskrav enligt Sund Innemiljo ska tillampas
aven vid nyproduktion

e Byggnader ska vara latta att tillse, skéta och underhalla
for brukare och forvaltare

e Byggnader ska vara latta att ta i drift utan stérningar for
brukarna.

Svenska Bostader och Poseidon deltar nu i forsok med
undantag fran den obligatoriska ventilationskontrollen,
OVK, i fastigheter som innemiljOcertifieras. Forsoket ska
utvérderas 2005.

Mer om P-mérkning finns i Bilaga 2 och 3.

Sund innemiljo och effektiv
energianvandning i nya bostader

Som en vidareutveckling av projektet med sékerstéllande
av sund innemiljo i befintliga bostader tog Sundbom
Project AB under 2002 initiativ till projektet Byggprocess
med garantiforvaltning. Garantiforvaltningsmetoden
innebadr att en sund innemiljo ska sakerstallas vid
nyproduktion av bostéder. Men det handlar inte enbart om
en sund innemiljo. Erfarenheter fran projektet som rorde
befintliga bostader har lett till 6nskemalet att byggnaderna
ska vara béttre anpassade till brukarna och hur de anvénder
byggnaden samt till forvaltningen av byggnaderna. Dartill
kommer énskemalet att idrifttagandet ska underlattas samt
att uppstallda funktionskrav ska kunna verifieras i



54

byggnaden. Krav ska aven formuleras for byggnadens
energianvandning samt metoder for métning och
redovisning av medie- och energianvéndning.
Garantiférvaltningsmetoden ska verka i denna riktning
men dven bidra till en utveckling for langsiktigt 1aga
boendekostnader och en resurs- och energieffektiv
byggsektor i linje med EG-direktivet om byggnaders
energiprestanda med tillampning av tillganglig teknik
(2002/91/EG).

Insatsernaingar i Bygga-bo-dialogen
Svenska Bostader och NCC deltar i dialogen Bygga, bo
och forvalta for framtiden. Det ar ett unikt projekt dar
foretag och kommuner gor en frivillig 6verenskommelse
med regeringen for en hallbar utveckling av bygg- och
fastighetssektorn i Sverige. Tre teman har prioriterats inom
Bygga-bo-dialogen:

- en halsosam innemiljo

- en effektiv energianvandning

- en effektiv resursanvandning.

Till dverenskommelsen inom Bygga-bo ar knuten ett antal
ataganden om specifika insatser dar aktorerna kan vélja att
gora ett eller flera dtaganden. Atagandena r indelade i sju
omraden som sammanfattas i féljande uppmaningar:

e Planera for ett hallbart samhallshyggande!
e Se till helheten och hela byggnadsverkets livscykel!

e Skapa en effektiv och kvalitetsstyrd bygg- och
fastighetsforvaltningsprocess och nya garantiformer for
hallbar utveckling!

e Forvalta byggnadsverk med energi- och miljéhansyn!
o Kilassificera byggnader!

e Forska, utveckla och utbilda for en hallbar bygg- och
fastighetssektor!

e Folj upp och utvardera!

Inom de enskilda atagandena specificeras ett antal
insatser som man atar sig att genomfora. Svenska Bostader
och NCC har undertecknat alla sju atagandena och deras
medverkan i projektet Byggprocess med garantiférvaltning
ar deras bidrag till Bygga-bo-dialogen i detta skede.

Manga av atagandena inom Bygga-bo har baring pa
projektet. Inom Bygga-bo-dialogen har man bl.a. tagit fram
en modell for en kvalitets- och effektivitetsstyrd bygg- och
forvaltningsprocess. De foretag som undertecknat
atagandet forbinder sig att anvanda denna modell eller
motsvarande i var sitt pilotprojekt. Modellen fran Bygga-
bo anvands efter viss modifiering i



garantiforvaltningsprojektet.

FASTIGHETSFORVALTHINGSPROCESSEN - AGARENS/FORVALTARENS ANSVAR

\J

BYGGPROCESSEN OCH DESS DELPROCESSER - BYGGHERRENS ANSYAR

v
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BEHOV UTREDNING PRODUKT- PRODUKT- PRODUKT-
BESTAMNING FRAMSTALL- ANVANDNING

NING

Byggprocessens olika skeden och ansvarsférdelning enligt Bygga-bo-dialogens
modell.

Enligt ett annat atagande ska de som gjort atagandet
utveckla och prova nya garantiformer for en hallbar
utveckling. Ocksa detta behandlas inom
garantiforvaltningsprojektet. Analyser av funktioner,
delsystem och byggnadsverk utifran helhetssyn och
livscykelperspektiv, LCC-analyser vid val av system,
utformning av byggnadsverk, tekniska installationer och
storre komplement ar exempel pa andra ataganden inom
Bygga-bo som nu genomfors av Svenska Bostéder och
NCC i Byggprocess med garantiférvaltning.

Las mer om dialogen Bygga, bo och forvalta for
framtiden pa webbplatsen www.byggabodialogen.se.
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Bilaga B

Garantiférvaltningsprogram — Energi och Sund Innemiljo

Det beskrivna garantidtagandet nedan ar tankt som ett funktionsatagande for att
erbjuda garanterat gott inneklimat och god energiekonomi:

1 ENERGIGARANTI

Energigarantin omfattar byggnadens totala energianvéndning omfattande:

a) Fjarrvarme for uppvarmning av byggnad och ventilationsluft. (NCC)
b) Fjarrvarme for varmvattenberedning. (SB)

C) Fastighetsel for drift av flaktar och pumpar. (NCC)

d) Ovrig fastighetsel, tvattstugor trappbelysning, etc. (SB)

e) Hushallsel (SB)

1.1 Forutsattningar

Enligt Stockholms stad galler preliminart (dock annu inte formellt beslut i
fullméaktige) foljande krav och mal for nybyggnad av bostader. Vardena avser
beréknade varden och baseras pa bruksarea BRA och normalar.

Energislag for Maximal Maximal anvéndning Maximal total
uppvarmning och energianvandning for av hushalls- och energianvandning
tappvarmvatten uppvarmning och fastighetsel, kWh/m2 kwh/m2

tappvarmvatten,

KWh/m2

Fjarrvarmeanslutning 90 50 140
med franluftssystem
Fjarrvarme med 65 60 125
varmeatervinnings-
system
Vattenburen elvarme 40 50 90

med varmepump. (Dar
fjarrvarme inte &r ett

alternativ.)
Biogaspanna 125 50 175
Pelletspanna 35 50 85

Vardena i tabellen ovan géller for flerbostadshus med markanvisning inom
Stockholms stad for normalstora lagenheter 90-100 m? inklusive biutrymmen.
Korrigering for andra lagenhetsstorlekar kan goras. Det laga vardet for pelletspanna
avser villapanna for smahus dar rokgasreningen oftast inte ar fullgod. For storre
pelletspannor godtas lika hoga varden som for fjarrvarme.
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1.2 Energi for uppvarmning
NCC garanterar att energianvandningen for uppvarmning inte 6verstiger 100
kWh/m? &r. BRA=Uppvarmd golvarea. Dessa ytor tas fran huvudhandling.

Definition

Med uppvarmning avses fjarrvarme till radiatorer och luftvarmare. (Energianvéndning
for uppvarmning av tappvarmvatten ingar inte. Total tappvarmvattenanvandning for
lagenheter och 6vriga utrymmen mats separat.)

Kontroll
Kontroll av om garantivardet uppfylls eller inte ska vara arlig avlasning av méatare
nr........... for fjarrvarmeanvandning per 1 januari. Fran detta varde avgar

mataravlasning av varmeanvandning for uppvarmning av tappvarmvattenanvandning.
Denna mats separat eller schablonberéknas i 6verenskommelse NCC/SB.

Avlast varde korrigeras med avseende pa aktuellt antal gradtimmar i forhallande till
gradtimmar for normalar.

1.3 Elanvandning for drift av flaktar och pumpar
NCC garanterar att elanvandning for drift av flaktar och pumpar inte 6verstiger t ex 10
KWh/m?, 8r.

Kontroll

Kontroll genom att aktiv eleffekt for varje enskild flakt och pump méts. Uppmatt
varde i KW multipliceras med teoretisk drifttid/ar i timmar vilket ger elanvandningen i
kWh/ar. (For mindre flaktar och pumpar, <0,5 kW, utférs dock inte matning utan
effekten antas uppga till 70% av angiven markeleffekt.)

1.4 Konsekvens vid avvikelse

Om verklig varmeanvéndning eller elanvandning dverstiger garanterat varde ersatter
NCC bestéllaren (SB) for framtida merenergianvandning. Med merenergianvandning
avses medelvardet under de 3 sista aren av den 5-ariga garantitiden. Framtida
merenergianvandning beréknas med nuvardesmetoden med kalkylranta 5% och
livslangd 20 ar med nusummefaktor 12,5. Dvs. ersattning utgar med
merenergianvandningen multiplicerat med 12,5. Som energipris for fjarrvarme
respektive el anvéands verkligt utfall som SB fatt betala, medelvérde for de 3 sista aren
av garantitiden. Fjarrvarmepriset omfattar rérlig energikostnad och flodesavgift men
inte effektavgift.

Om verklig varmeanvéndning eller elanvandning understiger garanterat véarde delas
besparingen lika mellan SB och NCC. Ersattningen for besparing framraknas pa
samma sétt som merenergianvandning enligt ovan.

Garantitiden startar efter godkénd slutbesiktning vid datum for slutmote.
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2 SUND INNEMILJO

Byggnaden ska, med system for varme, ventilation etc., uppfylla vissa krav for att
kunna erbjuda en sund innemiljo (uppfylla innemiljomalen), dels ska byggnaden
forvaltas pa ett sddant satt att en sund innemiljé uppratthalls dver tiden.

Byggnaden ska planeras och produceras sa att den uppfyller Svenska Bostaders krav

enligt Sund Innemiljo, se tabell 1.

2.1 Innemiljémal (Garantivéarden) och riktvarden
Betydande innemiljofaktorer (tabell 1) kontrolleras vid dverlamnande till
garantiforvaltning samt under garantitiden.

Tabell 1. Betydande innemiljéfaktorer

Innemiljofaktor/ Innemiljomal Kontroll

storhet

1. Termisk komfort!

1.1 Lufttemperatur2 > 20°C Timvis temperaturloggning i franluft i samtliga 3 hus
under valda perioder under garantitiden via DUC.
Om klagomal pa 1ag lufttemperatur férekommer i
nagot/nagra rum kompletteras med matning i
detta/dessa rum.

1.2 Temperaturgradient’ <2°C Folies upp om klagomal férekommer.

1.3 Golvtemperatur“ >19°C Om klagomal pa Iag golvtemperatur férekommer
utféres matning i detta/dessa rum.

1.4 Lufthastighet® <0,15m/s Om klagomal p& hég lufthastighet forekommer
utféres matning av dragindex i detta/dessa rum.

3. Luftkvalitet

3.1 Ventilation, luftflode® >0,35 I/sm” Luftflodesmatning p& frnluftsdon och/eller i kanal
fore slutbesiktning. Kompletterande matning utféres
om klagomal pa for Iagt/hogt luftflode forekommer.

3.2 Lukt Délig lukt Undersokning skall genomfoéras om dalig lukt

accepteras ej.

férekommer.

3.3 Tryckskillnad’

Latt undertryck
(<10 Pa) i lagenhet
relativt trapphus

Uppfdljning via en tryckdifferensmétning per hus
under garantitiden.

samt ute
5. Tappvatten
5.1 Varmvattentemperatur 50 < °C <60 Uppfdljning via temperaturmaétning vid tappstélle.
(Pendlingar i temperatur far dock inte variera mer an
+-2°C vid ett och samma tappstélle.)
2.2 Konsekvens vid avvikelse

Om nagon av innemiljofaktorerna inte uppfyller garanterat varde sa atgardar NCC
byggnaden och/eller dess installationer sa att innemiljofaktorn uppfylls.
Garantitiden startar efter godkénd slutbesiktning vid datum for slutmote.

! Termisk komfort, vardena avser vistelsezonen 0,6 meter fran yttervagg och till en héjd av 1,8 meter 6ver golv.
2 Andra varden kan accepteras under kortare tid samt vid extrema ute temperaturer. Om lagenhet under
eldningssasong stadigvarande har en temperatur dver 24°C ska behovet av injustering 6vervégas.

~N oo g b~ W

Differens 0,1 och 1,1 m dver golv.

Giller i vistelsezon. Lagre temp. kan accepteras i mark Igh.
Hogre vérden accepteras sommartid.

Med mdjlighet till forcering och védring.

Dalig lukt, mat os etc. ska ej spridas till trapphus och grannlagenheter.
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3 Forutsattningar
e NCC ska tillhandahalla en utbildning i driftinstruktioner, bl. a
energiekonomisk drift, for driftansvarig personal
e Ett avtal om aterkommande funktionskontroll ska upprattas mellan NCC och
SB. Detta avtal ersatter inte vanliga serviceavtal utan galler utdver dessa.
Avtalet omfattar 4 St. funktionskontroller per ar enligt foljande:
o Intervju med driftpersonal
o Enkel funktionskontroll av varme, ventilation, styr- och 6vervakning
for att sakerstalla energiekonomisk drift omfattande kontroll av
driftstrategier, framledningstemperaturer, franluftstemperatur.
o Beddmning av inneluftens kvalitet
o Auvlésning av energimétare
o Genomgang av energi- och driftstatistik

Om byggnaden till stora delar (mer an 30%) &r outhyrd men uppvéarmd under
garantitiden sa ska garantivardet for energianvandning for uppvarmning dkas med
20%.

SB ska tillhandahalla manadsstatistik éver medianvandning som véarme, fastighetsel,
hyresgastel, kallvatten, varmvatten och annan tillganglig driftstatistik som NCC
efterfragar.

Garanterade vérden for innemiljofaktorer forutsatter att utetemperatur ligger inom
varden for dimensionerande l&gsta respektive hogsta utetemperatur.

Fonstervadring, annat &n i normal omfattning, ska inte forekomma. Bagatellartade
avvikelser bor accepteras av NCC.

Bagatellartade tillfalliga avvikelser fran garantivardena bor accepteras av SB.

Om garantivarden 6verskrids ska NCC ha ratt att atgarda byggnaden eller dess
installationer sa att garanterade vérden uppfylls.

Bakgrund/Férutsattningar
Berakningsprogrammet Enorm har anvants for att ta fram varden pa forvantad
energianvéandning.

Detta program anvands ju normalt for att kontrollera om aktuell byggnad uppfyller de
krav som BBR stéller pa byggnaders energieffektivitet. Harvid jamfors den aktuella
byggnaden med en tankt BBR-byggnad som precis uppfyller normkraven. Vid dessa
normberakningar antas normalt rumstemperaturen vara +20 °C under hela aret,
fonstervadring antas inte forekomma, ytterdérrar antas aldrig 6ppnas,
solvarmeinlackning inte hindras av persienner, etc.

Né&r Enorm-programmet anvénds for att ge en prognos av verklig energianvandning
anvands indata som béttre dverensstimmer med verkligheten. T ex brukar for
flerbostadshus rumstemperaturen +22 °C anvandas samt lackluft via fonstervadring
och dorréppningar antas forekomma till viss del. I tabellen nedan redovisas vilka



60

andrade indata som anvants. Ovriga indata har varit lika for BBR-berdkning som for

prognosberakningen.

Tabell B1.
BBR- Prognos-berakning | Anmérkning
berékning
BBR-berakning
Rumstemperatur 20 22 | flerbostadshus ar
rumstemperatur hogre an
20 °C
Ventilation Enbart Grund, 23 h/dygn
grundvent +spisflakt, 1
h/vardag samt 2
h/16r-son
Solinl&ackning, 100% 60% Skuggande hus,
fonster persienner och gardiner
minskar solvarme genom
fonster
Tabell B2.
Hus 1 Hus 2 Hus 3
BBR-berakning, fjarrvérme och el 136 148 148
BBR-berakning, fjarrvarme, kWh/m? ar inkl 94 100 100
varmvatten
BBR-berékning, varmvatten, kWh/m? r 27 31 31
BBR-berakning, fjarrvarme exkl varmvatten 67 69 69
Prognos-berakning, fjarrvarme och el 172 173 171
Prognos-berakning, fjarrvérme inkl varmvatten 128 124 123
Prognos-berdkning varmvatten i, kWh/m? ar 27 31 31
Prognos-berakning, fjarrvarme exkl varmvatten 101 93 92
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Mer att lasa

Rapporter fran arbetsgrupperna inom projektet
Byggprocess med garantiférvaltning:

- Ekonomi och laga boendekostnader

- Samverkansformer, roller och juridiska aspekter
- Milj6- och energifragor

- Kvalitets- och miljéledningssystem

- Forvaltargruppens arbete

Rapporterna ar opublicerade och tillgdngliga genom
Byggkostnadsforum pa Boverket.

Sund Innemiljo. Ett satt att kvalitetssékra forvaltningen.
Byggforskningsradets skrift T20:2000. Stockholm 2000.

Kriterier for sunda byggnader och material. | Samuelson.
Boverket 1998 (i serien Bygg for hélsa och miljo)

Inneboken. AB Svensk Byggtjanst, 1998 Utgiven infor
innemiljoaret 1999 genom Folkhéalsoinstitutet och
Socialstyrelsen

Manniskan inomhus, Formas T4:2000

Bygga-bo-dialogen — for en hallbar bygg- och
fastighetssektor. Bygga, bo och forvalta for framtiden.
Rapport fran dialogens styrgrupp. Tillganglig pa
www.byggabodialogen.se

Kvalitet och effektivitet i bygg- och forvaltningsprocessen.
Bygga, bo och forvalta for framtiden. Rapport fran en
arbetsgrupp. Tillganglig pa www.byggabodialogen.se



http://www.byggabodialogen.se/
http://www.byggabodialogen.se/
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Systemval och upphandling med livscykelperspektiv och
helhetssyn. Bygga, bo och forvalta for framtiden. Rapport
fran en arbetsgrupp. Tillganglig pa
www.byggabodialogen.se



http://www.byggabodialogen.se/
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Information pa webben

Bygga, bo och forvalta for framtiden,
www.byggabodialogen.se

Byggkostnadsforum, Boverket, www.boverket.se

NCC AB, www.ncc.se

Svenska Bostader AB, www.svebo.se

Svenska Byggbranschens Utvecklingsfond, www.sbuf.se
Sveriges Tekniska forskningsinstitut (SP) www.sp.se
Sundbom Project AB, www.sundbomproject.se
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