£ iler

September 1998

TRANSAKTIONSKOSTNADER |
BYGGPROCESSEN

Genomfért pa uppdrag av:

Weeww Egenféretagare utskottet i Stockholm

Med finansiellt stéd av

SBlUF

Jox 7835
7398 Stockholm



September 1998

TRANSAKTIONSKOSTNADER |
BYGGPROCESSEN

Genomfért pa uppdrag av:

.7

Egenforetagare utskottet i Stockholm

Med finansiellt stoéd av

Box 7835
103 98 Stockho!m




TRANSAKTIONSKOSTNADER | BYGGPROCESSEN

INNEHALL
1 BaKgrund ,...coqssssssessrsnssasssssrsnsmssnnunssassanssansssomsnymmussssinsiineasmsosssississsisismssnanasaionsns 2
7~ 1Y i 3
BC T 1= o T 11 3
3.1 FrageformUuEr...... o swsvisississssseonnsin s svidivames s s iivssssinassiss 4
4  ObjektshesKrivNinGusisissssoussssssssscasssassoscssssssssissosssbanssvosssbusioassossesnsiniasovoinuniserons 4
4.1  KV.KUHINGEN .........coenmsssnnsmsanssivsasispmscosssonsissassnssrisssssssiiamonsassuiiss mivaessvmmadaessoansnes 4
4.2  Hemmesta SKOIA........coviuiiiiiiiiiiiiiiiieee e 5
5 Resultat.........ccciiiiiiiiiniiiiniir e e 5
5.1  Sammanstéalining intervjuresultat Kv. Kuttingen .........cccccoiiiiiiiiniiiniiiecenininns 5
5.2 Sammanstélining intervjuresultat Hemmesta skola ...........cccccoiiiiiiiiiiiiiiinnnniin. 8
5.3 Kommentarer till intervjuresultaten ............cooooeeiiiiiiiii e 8
5.4  Transaktionskostnadernas fordelning...........ccccuvvvereiieeiiniiicnnieiciiieiieeeeeeee. 9
5.5  Milj6- och kvalitetsSSAKING......coovviieiiiiiiieeescciies e e 9
6 Exempel pa forekommande samarbeten .........cccccvirnvnnnnnninneennnnmseses 9
7 Transaktionskostnadernas paverkan av olika entreprenadformer.............. 10
7.1 Transaktionskostnad — samarbetsform............cccceeviiiiiii e, 11
7.2  Transaktionskostnad — ersattningsform............ccueeiiiiii e 11
7.3  Erséattningsform — byggherrens perspektiv ............cvveiiiiiiiiiiieiiiiiniieiininee. 12
8 Forslag pa samarbetsmodell for sma- och medelstora féretag................... 13
9 IT och CAD for en effektiv samverkan............cccoceemiinissmmmnnccnnnnsinennscncncsinanns 13
10 Fortsatt arbete.........cccoiiiiiiiiiiicrr e e 15
Bilaga 1 Kv Kuttingen, intevjuresultat.............cocomrmmncsnsnscnennninnincenem e, 16
Bilaga 2 Hemmest skola, intervjuresultat .........cccceercrinriinininiennneennenneensm. 27



1

TRANSAKTIONSKOSTNADER | BYGGPROCESSEN

Bakgrund

Byggbranschen har under 90-talet karaktériserats av laga volymer, dalig
Idnsamhet, utslagning av mindre och medelstora byggforetag samt
strukturférandringar i form av fusioner mellan de stora riksbyggarna.
Betréffande framférallt bostadssektorn har marknaden ulvecklals fran att vara
utbudsstyrd, med ett stort inslag av statliga subventioner, till att vara
efterfragestyrd. Det innebéar att bostadskonsumenten har i tilltagande omfattning
kommit att diktera villkoren for bostadsproducenterna. Debatten har fokuserats
kring sankta byggkostnader, 6kad kvalitet samt miljo- och kretsloppsfragor.
Daremot har lite tid agnats at att diskutera effekterna av att de mindre och
medelstora féretagen p g a laga volymer och dalig Iénsamhet slas ut samt vad
som maste féréndras for att tillgodose en marknad dar kundernas krav och
onskemadl i tilltagande omfattning kommer att vara heterogena.

Manga i branschen upplever att samarbetet mellan parterna i byggprocessen
bér kunna férbattras till gagn fér saval kund/bestéllare, kvalitet som for
féretagens egen ldnsamhet. Ett férandrat arbetssatt skulle kunna ge méjligheter
till att &ndra pa en konservativ bransch och fa den att tanka pa byggandet mer
som en industriell process. Idag ar det allt fér manga aktdrer som var och en
optimerar sin egen insats och |6nsamhet, med atféljande transaktionskostnader
och suboptimeringar, som ar mycket langt ifran att fokusera pa kundens basta.
Med transaktionskostnader (TCE) menas (enl "Byggmarknad och samhélle”,
Jan Bréchner 1997):

1. kostnader for att sbka motpart och bedéma alternativ,
2. kostnader fér att fdrhandla och utforma éverenskommelser och
3. kostnader for att kontrollera att ingangna avtal foljs.

De flesta aktdrer i byggbranschen anser att genom narhet och fértroendefullt
samarbete med kunderna i tidiga skeden kan alla involverade bidraga till att
kunden far mer valuta fér sin investering i form av kortare tider samt ratt, battre,
kvalitet till avsevért 1agre kostnader.

Detta galler &ven samarbetet mellan branschens aktérer. Om man skall lyckas
med samverkan kravs att man kanner varandra och att det finns ett stort
fortroende mellan parterna. Genom att arbeta tillsammans i likartade projekt
over tiden skapar man team, som inte minst kunden kommer att fa stort
fortroende for. Byggprojekt har kdnnetecknats av allt for mycket adhoc-
organisationer, dar man ofta har nya entreprendrer, installatérer och
byggmaterialleveranttrer fér varje projekt.

P& senare tid har detta uppmarksammats hos i framférallt en del storre foretag.
| stallet for att som inkdpare i ett foretag spela ut olika leverantérer mot
varandra och ensidigt fokusera pa varans pris, har samverkan kommit att
fordjupas fér att gemensamt sénka kostnader fér administration och hantering.
Detta gér oftast hand i hand med en reduktion av antalet leverantorer,
langvarigare affarsrelationer med dessa och en férskjutning av kvalitetskontroll
fran kdpare till saljare. Denna sa kallade kvasiintegration mellan féretagen ar av
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stor betydelse inom byggsektorn liksom i de flesta andra sektorer inom
naringslivet. Ursprunget till denna modell kommer fran den japanska
bilindustrins relationer till sina leverantérer, sarskilt Toyota. Inspiration fran
denna modell &terfinns i konceptet lean constuction som tillampas pa vissa hall i
byggbranschen.

Graden av integration styrs av foretagens vilja att minimera summan av
produktionskostnader och transaktionskostnader. Stora foretag har storre
mdjlighet att ha en stor grad av integration bland annat beroende pa volym.
Dock kan uppsté olika slags interna ineffektiviteter som ger utslag i hogre
produktionskostnader.

For sma och medelstora féretag ar denna héga grad av integration (fusion,
samgaende, uppkop) formodligen inte ett alternativ. Dessa typer av foretag far
skapa en férdjupad samverkan pa annat satt. Detta kraver en investering av
féretagen i en "relation” dar parterna kanske behover accepterar htga
transaktionskostnader i ett inledande skede, for att pa sikt fa lagre
transaktionskostnader i den fortsatta mera langvariga partnerrelationen.

"Egenféretagarutskottet” inom Stockholms Byggmastareférening har diskuterat
mojligheterna till att hitta modeller fér ett férandrat arbetssatt mellan sma och
medelstora foretag i byggprocessen. Grunden for att skapa sadana modeller ar
att man kan hitta omraden dar ett férandrat arbetssatt kan minska kostnaderna
och skapa en rationell byggproduktion.

Situationen f6r de mindre och medelstora foretagen &r ofta hart pressad vilket
paverkar deras méjligheter att avséatta resurser for att bedriva ett konstruktivt
utvecklingsarbete som bidrar till dverlevnad och darigenom bibehallen mangfald
i syfte att tillfredsstalla marknadens behov.

Darfér har egenforetagarutskottet gemensamt initierat féljande projekt.
Syfte

Syftet med projektet &r att identifiera och kvantifiera vilka transaktions-
kostnader som uppstéar i byggprocessens olika skeden. Ge férslag pa en modell
for att reducera kostnaderna.

Metodik

Projektet har i huvudsak genomforts i form av intervjuer med de olika aktérerna
kring nyligen genomftrda objekt. Utgdngspunkten har varit foretag
representerade i egenféretagarutskottet. Tva skilda objekt har kartlagts, Kv.
Kuttingen (bostéder) och Hemmesta skola.

Pa Kv. Kuttingen har samtliga entreprendrer intervjuats for att identifiera den
totala mangden transaktionskostnader som uppstar pa ett objekt.

Hemmesta skola har anvénts som jamférelse objekt dels for att identifiera om
det finns skillnader beroende pa objektstyp och storlek och dels for att jamféra
de olika entreprendrsgrupperna mellan de tva objekten.



3.1 Frageformular

For att kunna identifiera storlek och typ av transaktionskostnad som uppstar har
ett frageformular anvants dar olika aktiviteter har preciserats. Tva skilda
formular har anvants beroende pa om entreprenéren har agerat som
"leverantor” eller “bestallare” eller bade och.

Leverantér Bestallare

Leverantor Kostnader Bestillare Kostnader
Timmar | ovrigt Timmar | dvrigt

Vilja ut forfragning Uppréttande torfragningsunderiag

Hitta 1ampliga leveranttrer
Utskick underlag

Svara pa fragor kring underlaget
Mottagning anbud

Kalkylering
Hémta in 6vrig info
Uppriétta anbud

Skicka anbud Utvardering av anbud
Komplettera anbud Inhdmta kompletteringar
Férhandlingar partner Férhandlingar partner
Avtals skrivning Avtals skrivning
Uppfélining avtal Uppfoljmr)g av avtal

- Samordning
Samordning :

- Regleringar avtal

Regleringar avtal Tidplanering
SUMMA 0 0 SUMMA 0 0

Utifran detta underlag har respektive foretag fatt uppskatta dels den tidsatgang
som laggs ned pa varje aktivitet samt dels om nagra andra kostnader férutom
egen tid fdrekommer. Ovriga kostnader kan vara till exempel képta mangd
berakningar, kopieringskostnader, porto mm.

For att f& en helhets bild av den totala mangden transaktionskostnader maste
aven objekt som man raknar pa men inte far bestallning av medraknas. Darfor
har respektive féretag fatt ange hur stor del av de anbud de ldmnar och som
leder till en bestallning.

Forutom dessa konkreta uppgifter har aven diskussioner kring tilldmpade och
onskvarda samarbetsformer dryftats. Fragor har ocksa stéllts om hur
transaktionskostnaderna paverkas av om samarbetspartnern ar "ny” eller om
man arbetat tillsammans tidigare.

Objektsbeskrivning

4.1 Kv.Kuttingen

Ett flerbostadshus i Solna om totalt 28 Iagenheter och en bostadsarea pa cirka
2000 m?. Upplatelseformen &r bostadsratt.

Byggandet boérjade under juli manad 1996 och avslutades varen/sommaren
1997.

Byggnaden ar ett traditionellt objekt i fyra vaningar. Den barande stommen
utgors av plattbjalklag med pagjuten betong. Yttervdggarna bestar av en
prefabricerad isolerad trastomme och fasadbekladnad av puts och tegel. Icke
barande innervaggar av stalreglar/tra med bekladnad av gips.

Total kostnad ~ 27 miljoner kronor.



4.2 Hemmesta skola

Hemmestaskolan och Brunns skola ar tva byggprojekt bestallda av Varmdo
Bostader AB. Hemmestaskolan invigdes i februari —~77 men drabbades av
mdgelproblem. Uppgiften var att riva och bygga en ny hégstadieskola och
genomfdra en tillbyggnad fér 1ag- och mellanstadieskolan.

Upphandligen skedde i juni =96 och byggarbetena pabdrjades manaden efter.
Byggtiden var 12 manader.

Entreprenaden omfattade rivning av storre delen av befintlig hégstadieskola
cirka 8 000 m? och ngbyggnad av hogstadieskola och lag- och mellanstadie
skola cirka 10 000 m*.

Total kostnad ~ 100 miljoner kronor.

Resultat

Resultaten fran samtliga intervjuer finns redovisade i bilagor (1 och 2). Samtliga
intervjuade anser att mycket tid laggs ned pa "onddigt” arbete pa grund av att
dagens upphandlingsformer innebar att fortroende och samarbetsvilja inte
uppmuntras. Snarare strdvar man efter att undanhaila information och hitta
kryphal i avtalen.

Dock ar samtliga rérande eniga om att samarbetet maste uppmuntras och
fortroendet for varandra 6ka. "Att missbruka ett fértroende gér man bara en
gang”, sa alla intervjuade &r beredda att bade ge och ta ett samarbete i
fortroende.

Nedan féljer en sammanstailning av resultaten fran intervjuerna, i de flesta fall
har aktérerna fungerat bade som "leverantér” och "bestallare”, resultaten
inkluderar samtliga transaktionskostnader for respektive aktor.

For Kv. Kuttingen har samtliga entreprenérer som Besgab handlat upp
intervjuats. For Hemmesta skola har nagra representanter for respektive
underentreprendrsgrupp (installatérer respektive ytskikt) intervjuats som
jamférelse till resultaten fran Kv. Kuttingen.

5.1 Sammanstillning intervjuresultat Kv. Kuttingen

| tabellen nedan har i den vanstra delen under rubriken "Sammanstalining”
objektspecifika resultat sammanstallts dar timmar, som ar att hanfora till
transaktionskostnader, och 6vriga kostnader (k&pta mangder, kopior, porto mm)
sammanstalits. Nasta kolumn &r respektive féretags anbudssumma och
kolumnen bredvid utgér transaktionskostnadens, TCE, andel av
anbudssumman.

Under rubriken "Tillkommande kostnader” redovisas féretagens andel
bestéllningar av antalet upprattade anbud. Darefter redovisas kostnaden per
upprattat anbud vilken &ar baserad pa de redovisade kostnaderna for Kv.
Kuttingen fram till och med "komplettering av anbud” (redovisade med kursiv stil
i tabellerna i bilaga 1 och 2). Denna kostnad far ses som en genomsnittlig
kostnad for att uppratta ett anbud men dar det inte leder fram till en bestalining.
+kostn/bestallning ar alltsa den extrakostnad (kostnad fér objekt man inte fick)
som bestéllda uppdrag méste bara. Kolumnen langst till hoger redovisar



foretagens transaktionskostnader, TCE, i férhallande till den omséattning
féretagens verkliga uppdrag utgor.

Sammanstéllning Tillkommande kostnader
Kv. Kuttingen TCE TCE
ovriga i |bestilin/ kostnad/ +kostn/| totalt i
timmar kostn anbud % av | anbud anbud bestélin| % per
kkr kkr anbud kkr kkr bestélin
Besqab
EN 460| 52000
PROJ 241 1000
LEV 8
PEAB
BE 207| 12000
UE 40( 2000| 7000000 1,4 1:10 63600 572400 9,6
LEV 30
Platzer
BE 80 1200000 2 1:5 12000 48000 6
UE
LEV
Taby rér
BE 51 1.7 10200 61200 8
UE 26 1100000| 2,5
LEV 14
Elektrobyran
BE 66 790000| 2,6 1:5 8100 32400 6,7
UE 2
LEV
Hedh fasad
BE 11,5 670000| 0,6 1:10 1350 12150 2,4
UE + LEV 1
Golvalliansen
BE 18 500000 1,1 1:10 4200 37800 8,7
UE
LEV 1
Timblad Maleri
BE 17| 3100 274000 3 1:20 5800 110200 41,4
UE
LEV
Luftkompaniet
BE 16 200000 3,2 1.7 2700 16200 11
UE 2
LEV 3
ITK
BE 3,5 440000 0,2 1:5 600 2400 0,8
UE
LEV
SUMMA 1081| 70100| 12174000 892750

EN = entreprendér, PROJ = projektér/konsult, LEV = leverantér, BE = bestallare,
UE = underentreprendr.



Ré&aknar man med en genomsnittlig timdebitering pa 300 kr/h innebar detta:
1081 h X 300 kr/h = 324 300 kr. (summa “transaktionstimmar” X timdebitering)

Till denna arbetstidskostnad maste aven summan av 6vriga kostnader laggas
till:
324 300 kr + 70100 kr = 394 400 kr

Denna summa motsvarar cirka 1,5% av den totala kostnaden 27 miljoner kr f6r
Kv. Kuttingen.

For att fa en helhetsbedémning av storleken pé transaktionskostnaderna maste
aven kostnaderna for de objekt som inte leder till bestéllining (i tabellen
"tillkommande kostnader”) baras av "vunna” objekt. | detta fall:

394 400 kr + 892 750 kr = 1 287 150 kr.

Vilket motsvarar ~ 4,8 % av den totala kostnaden pa 27 miljoner kr fér Kv.
Kuttingen.

En mera riktig uppskattning av transaktionskostnaderna &r att endast rakna pa
de féretag som lamnat anbud till Besqab och jamféra denna siffra med
motsvarande féretags transaktionskostnader.

Detta skulle medféra:

589 h X 300 kr/h = 176 700 kr
176 700 kr + 17 100 kr = 193 800 kr

Totalt skall alltsa detta objekt "bara” fljande kostnader:
193 800 kr + 892 750 kr = 1086 550 kr.

Vilket motsvarar ~ 9 % av foretagens totala anbudssumma pa 12174 000 kr for
Kv. Kuttingen.



5.2 Sammanstéllning intervjuresultat Hemmesta skola

Sammanstélining Tillkommande kostnader
Hemmesta TCE TCE
ovriga i bestélin/ kostnad/ +kostn/| totalt i
timma kostn anbud % av | anbud anbud bestéilin] % per
kkr kkr anbud kkr kr |bestélin

Viarmdo Bygg
BE| 241 15000

UE 1 231| 46800

UE 2 128| 26000

Montér
BE 76 9700| 4000000| 1,3 1.8 24700 172900 5,6
UE 39
LEV
PROJ 20
Nymans EL
BE| 45,5 6800000 0,2 1:20 12900 245100 3,8
UE
LEV 8

Malerimetoder

BE 59| 2500| 1400000( 1,4 1:4 4000 12000 2,3
UE
LEV
SUMMA 847,5| 100000( 12200000 430000

UE 1 =r6r, vent, el, UE 2 = maleri, golv, hiss, styr, plattsattning.

Gors motsvarande kalkyl fér de undersokta féretagen pa Hemmesta skola som
for féretagen pa Kv. Kuttingen fas féljande:

247,5 h X 300 kr/h = 74 250 kr
74 250 kr + 12 200 kr = 86 450 kr

Totalt skall alltsd detta objekt "bara” foljande kostnader fér de undersokta
féretagen:

86 450 kr + 430 000 kr = 516 450 kr.

Detta motsvarar 4,2 % av féretagens anbudssumma.

5.3 Kommentarer till intervjuresultaten

Vid en jamfoérelse mellan de tva objekten kan konstateras att nivan pa
transaktionskostnaderna procentuellt ar hogre pa Kv. Kuttingen an pa
Hemmesta skola. Vi antar att detta far forklaras med skillnaden pa storlek pa
objekten snarare &n typen av objekt. Ett traditionellt bostadsobjekt far betraktas



som ett férhallandevis enkelt objekt att "rakna pa” vilket dven galler skolobjekt.
Daremot ar Hemmesta skola mer an tre ganger sa stort vad galler
totalkostnaden for genomférandet. Detta ger troligen den lagre nivan pa
transaktionskostnaderna.

Statistik fran SCB visar att 1997 var den genomsnittliga storleken pa
bostadsobjekt i hela landet 27 lagenheter/objekt men fér stor Stockholm var
motsvarande siffra 39 lagenheter/objekt. Det studerade bostadsobjektet Kv.
Kuttingen med sina 28 lagenheter kan alltsa betraktas som ett representativt
genomsnittligt objekt.

Motsvarande genomsnittliga storlek pa skolobjekt som byggdes under 1997 var
ungefar 1050 m? per objekt. Det studerade objektet Hemmesta skola omfattade
cirka 10 000 m? alltsa betydligt stérre &n riks genomsnittet. Utifran detta kan da
antas att for ett mera "normalt” skolobjekt transaktionskostnadernas andel av
totalkostnaden &r hoégre an fér det studerade objektet. Darfor kan antas att
transaktionskostnaden ligger nagonstans mellan 5 — 10% av byggkostnaden.

Utifran detta resonemang kan antas att transaktionskostnadernas andel av den
totala produktionsvolymen (summan av bygginvesteringar och underhall av
byggnader, vagar och anlaggningar) i byggbranschen i Sverige (185 miljarder
kronor, 1997) ligger nagonstans mellan 9 — 18 miljarder kronor.

5.4 Transaktionskostnadernas férdelning

Vid en genomgang av samtliga foretag visar det sig att huvuddelen av
kostnaderna, 63% i genomsnitt, uppstar i samband med upprattandet av
anbudet. Av dessa 63% ar den storsta delen kostnader i samband med
kalkyleringen. Noteras kan att det finns ett samband mellan att ldgga ned
férhallandevis mera kostnader i kalkylerings fasen och fa lagre kostnader for
uppféljning och reglering av avtal och vice versa. (se bilaga)

5.5 Miljé- och kvalitetssakring

Férutom de ovan beskrivna transaktionskostnaderna maste aven kostnader for
att uppréatta miljo- och kvalitetsplaner medraknas. Alla intervjuade foretag har
upprattat nagon form av mall for att ta fram erforderliga handlingar/planer till
bestéllaren. Systemet for detta arbete varierar dock mellan féretagen, alltifran
féretag som ar inne i en certifieringsprocess till féretag som har enklare mallar
antingen i form av papperskopior eller fardiga mallar i datorn.

Omfattningen pa detta arbete varierar mellan 4 till 8 timmar per féretag och
objekt.

Skélet for en certifiering &r bland annat att slippa uppratta handlingar/planer pa
varje objekt, eftersom féretaget kontrolleras I6pande av oberoende kontrollant
borde detta vara tillrackligt fér att verifiera att foretaget arbetar med miljé- och
kvalitets tankande.

Exempel pa forekommande samarbeten

Intervjuerna med de entreprentrer som genomforts visar dven att olika "nya”
former for samarbeten provas lite slumpmassigt. Beroende pa objekt, tidspress



eller annat kan olika samarbetsformer framtvingats. Foljande olika exempel har
patraffats:

e Enunderentreprentr handlades upp med redovisning av nedlagda
kostnader och ett paslag pa x% i tackningsbidrag. Fordelen med en sadan
upphandling &r att i stort sett inga transaktionskostnader uppstar sa niar som
pa forhandlingen om storleken pa paslaget. Ritningar och 6vriga handlingar
behbéver ej vara klara och uppgérelsen uppmuntrar till samarbete.
Uppgdorelsen stéller ddremot hdga krav pa fortroende, uppféljning och
redovisning av nedlagda kostnader.

e Samarbetsavtal pa arsbasis. Den konstruktion som ar vanligast &r att
uppdragen faktureras enligt en pa férhand faststélld a-prislista. Beroende pa
typen av arbetsomraden kan denna a-prislista vara olika omfattande. Vid
enklare objekt, exempelvis nyproduktion bostader, kan for till exempel
malning ett pris per kvadratmeter bostadsyta fungera som a-pris. Justeringar
av a-priset kan vara ett begransat antal faktorer dar hansyn tas till olika
nivaer pa standard. | andra fall kan a-prislistan vara mera omfattande, till
exempel fér markarbeten dér férutsattningarna varierar fran fall till fall.
Fordelen med denna typ av avtal ar att de l6pande transaktionskostnaderna
minskar efter det initiala avtalet. Dock kan det bli "fel” nar till exempel
kommunen &nd4 vill "veta vad det kostar” vilket innebar att man &r tvingad
till en kalkylering i alla fall. LAnga samarbetsavtal, 6ver flera ar, maste
justeras efter konjunkturens svangningar.

¢ Incitamentsavtal. Olika typer av incitamentsavtal har forekommit. Alltid i
kombination med ett kalkylerat riktpris. Denna typ av avtal uppmuntrar il
samarbete i produktionen daremot reduceras inte transaktionskostnaderna i
nagon stérre omfattning.

o Fortroende upphandling. Onskvért hos alla berérda. Detta skapar ett gott
samarbete. Betalningsformerna kan variera allt ifran fast pris till I6pande
rakning. Transaktionskostnaderna minskar framférallt pa grund av att man
inte rdknar pé ett jobb i onédan. Beroende pa betalningsform kan
transaktionskostnaderna minskas ytterligare, lagst transaktionskostnader fas
vid I6pande rékning.

Transaktionskostnadernas paverkan av olika
entreprenadformer

Transaktionskostnaderna paverkas dels av vilken samarbetsform
(entreprenadavtal, fértroende/funktionsupphandling eller samarbetsavtal) man
véljer och dels av vilken erséttningsform (fastpris, fasta a-priser, I6pande + %
arvode, I6pande + fast arvode eller IbBpande med kostnadstak + incitament) som
valjs.

Foljande beddmning av hur transaktionskostnaderna paverkas innan
bestallning, under produktionen och efter produktionsslut kan géras enligt
nedanstaende tabeller. Utgangspunkten fér varderingen &r att ett traditionellt
entreprenadavtal med ett fast pris har anvants som jamférelseniva.
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7.1 Transaktionskostnad — samarbetsform

Inhan Under Efter
bestéllining produktion produktion
Traditionellt 0 0 0
entreprenadavtal
Foértroende/funktions + + +
upphandling
Samarbetsavtal + + + + +

Transaktionskostnaderna, innan bestéallning, minskar bade vid fértroende
upphandling och nar samarbetsavtal finns eftersom kostnaderna for att
vélja/hitta en samarbetspartner férsvinner. | samarbetsavtalet bér ocksa
formerna fér samarbetet finnas reglerade vilket ytterligare minskar
transaktionskostnaderna.

Bada samarbetsformerna borde paverka transaktionskostnaderna positivt under
produktionen eftersom de stimulerar till samarbete mot ett gemensamt mal.

Diskussioner efter det att produktionen ar genomférd bér minska eftersom
framforallt vid samarbetsavtals formen &ven hantering av eventuella konflikter
bér finnas reglerade. Dessutom ar bada samarbetsformerna i grunden ténkta
for ett langvarigt samarbete parterna emellan.

7.2 Transaktionskostnad — erséttningsform
Innan Under Efter

bestélining produktion produktion
Fast pris 0 0 0
Fasta a-priser & - +
Lépande + % + + - ++
arvode
Lépande + fast ++ - + +
arvode
Lépande med 0 - +
kostnadstak +
incitament

Transaktionskostnaderna paverkas ocksa mycket av den ersattningsform man
véljer for arbetets genomférande.

Innan bestallning minskar transaktionskostnaderna nar man valjer att arbeta
med a-priser eller pa |6pande rakning eftersom kalkylarbetet avsevart minskar.
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Dock blir arbetet fér "lépande med kostnadstak + incitament” likvardigt det
"fasta priset” eftersom en fullstandig kalkyl maste upprattas.

Under produktionen innebér alla ersattningsformerna utom det fasta priset ett
mer arbete ifrdga om uppféljning och redovisning vilket innebar nagot hogre
transaktionskostnader.

Regleringar efter genomférd produktion bér minska avsevart med de lI6pande
ersattningsformerna och de fasta a-priserna och darmed reducera
transaktionskostnaderna eftersom innehallet i handlingarna inte ar av
avgorande betydelse.

7.3 Erséttningsform — byggherrens perspektiv

Till bedémningen av transaktionskostnadernas paverkan beroende pa val av
samarbetsform och ersé&ttningsform kan den analys av olika erséattningsformer
som genomforts i "Att upphandla byggprojekt”, Jan Séderberg 1993, laggas.
Analysen &r utférd ur byggherrens perspektiv dar ekonomi star for "vad bygget
kommer att kosta”, projekttid star fér hela byggprojektets genomférande tid
inklusive projektering, risk-ansvar star for byggherrens risk for férdyringar av
projektet.

Ekonomi Projekttid | Risk-ansvar
Fast pris 0 0 0
Fasta a-priser 0 + -
Lépande + % -=- ++ S
arvode
Lépande + fast -- +++ _—
arvode
Lépande med 0 + 0
kostnadstak +
incitament

Utifrdn byggherrens synvinkel ar det framférallt I6pande raknings erséttning
som ger en dalig kontroll pa vad den slutgiltiga kostnaden kommer att bli och
séarskilt Ipande rékning med ett % arvode déar entreprendren inte har nagon
"morot” att vare sig vara effektiv eller valja billiga material och I6sningar utan
snarare tvartom, arvodet blir hégre ju dyrare entreprenaden blir.

Projekttiden blir ofta kortare vid 16pande arvoden eftersom starten av
entreprenaden kan ske innan alla handlingar &r klara. Aven med 16pande
radkning med kostnadstak + incitament kortas projekttiden eftersom
entreprenéren/entreprenérerna ar motiverade att vara effektiva pa grund av
incitamentet.

Risken, ansvaret, vid eventuella férdyringar av projektet far i huvudsak tas av
byggherren vid de I6pande ersattnings formerna medan
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entreprendren/entreprendrerna tar en storre del av risken/ansvaret vid fasta
priser.

Forslag pa samarbetsmodell fé6r sma- och medelstora foretag

For sméa och medelstora féretag &r en hog grad av integration (fusion,
samgéaende, uppkop) férmodligen inte ett alternativ. Dessa typer av féretag far
skapa en fordjupad samverkan pd annat satt. Detta kraver en investering av
féretagen i en "relation” dar parterna kanske behéver acceptera héga
transaktionskostnader i ett inledande skede, for att pa sikt fa lagre
transaktionskostnader i den fortsatta mera langvariga partnerrelationen.

Ett satt att [0sa detta kan vara att pa 1 ars- eller flerarsbasis teckna
samarbetsavtal. | dessa avtal b6r man pa forhand identifiera ersattningsformer
och incitament.

For "enklare” objekt , exempelvis nyproduktion av bostader, bér man kunna
faststalla en a-prislista baserad pa till exempel kvadratmeter bostadsyta fér
samtliga olika entreprendrsgrupper. Denna prislista ska vara baserad pa
sjalvkostnad. Till denna ska kopplas en incitamentsdel, baserad pa objektets
totala "vinst” férdelad enligt nedlagda kostnader/nedlagd tid pa respektive
foretag. Férutom detta maste ocksa férhandlas om risk fordelningen i projektet.
Dels med hénsyn till parternas skillnader i risk aversion, dels utgaende fran
vilken part som har lagst kostnader for att férutse, férebygga eller begrénsa
féljderna av ett negativt utfall.

Incitamentsdelen skapar ett samarbete pa byggarbetsplatsen och kommer &ven
att tjana som en reglering av konjunktur svangningar.

Samarbetsavtalet (och a-prislistan) kommer forhoppningsvis ocksa att vara en
morot fGr att initiera utveckling av saval produkter som arbetsmetoder.

Samarbetet bor ocksad omfatta de olika projektérerna i byggprocessen pa
liknande villkor. Detta skulle innebara att "man vagade” att ta ansvar for de
handlingar man skapat och darmed skulle till exempel olika typer av mangder
inte behdva kontrolleras och omraknas gang pa gang. Férhoppningsvis kommer
ocksé erfarenhets aterféringen att forbattras vilket kommer att leda till en
utveckling av byggandet.

Ett 6vergripande mal fér samverkan maste vara att erbjuda kunden mervarden
och 6kad kundtillfredsstallelse. Tjanar kunden pengar kommer dven
byggbranschens aktérer att géra det.

Ett samarbete i projekten gor féretagen mera ldnsamma alltsa maste
granskonflikter, extrafaktureringar och férsok att tjana pengar pa varandra
undvikas. Det vill séga: reducering av transaktionskostnaderna skapar battre
I6nsamhet f6r alla parter.

IT och CAD fér en effektiv samverkan
For att effektivisera samverkan kommer utvecklingen av anvandandet av
verktygen IT och CAD att vara avgdrande. Verktygen medger att data finns

tillgangligt for alla i ett tidigt skede fran objekts- och relationsdatabasen.
Erfarenhetsaterféringen fran kalkylering, upphandling och byggande forbattras.
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InkOpsrutinerna kan effektiviseras, dels kan ratt leverantor hittas och dels kan
sjalva inképet ske med hjalp av EDI. Pappershanteringen pé arbetsplatsen
reduceras nér alla dokument och ritningar finns tillgangliga via den pa det
interna natverket uppkopplade PCn.

Detta innebar att alla deltagare i "samverkansgruppen” maste vidareutvecklia
datormognaden i respektive féretag. Nedanstaende bild, hamtad fran Vag-och
Vattenbyggaren, 1/96 (IT och nya samverkansformer av Hans Olsson),
beskriver hur samverkan kan ske.

PRODUKTIONSMODELL
- Gemensam databas -

Tillverkning av
material och
komponenter

Montage enheter

Till denna modell kan &ven laggas nyttan pa byggarbetsplatsen fér den enskilde
byggnadsarbetaren som kan hamta eller titta pa detaljlésningar hur sjalva
utférandet skall ga till.

Ett forsta steg i en utveckling av processen ar att datorisera dokument-
hanteringen. Férutsattningen for att lyckas &r att i borjan [Agga ner mycket tid pa
att strukturera verksamheten och skapa projektregler for dokumentrelaterade
fragor. De fordelar som kan uppnas med en formaliserad dokumenthantering &r
enligt en forstudie "Datorstddd hantering av dokument i bygg- och
férvaltningsprocessen” av K. Léwnerts, S. Lundberg, N. Lindgren, B-C. Bjork:

Spérbarhet — det gér alltid att spara férandringar som &r gjorda och pa det
sattet kan man anta att antalet fel i projekteringen minskar.

Overblick — det &r mojligt att fa en battre dverblick pa den information som
framstalls i projektet. For bestéllaren &r detta speciellt viktigt och med detta
faktum &r det rimligt att anta att nya matmetoder kommer fram for att mata att
projektets tidplan haller.

Atkomlighet — sékning efter och tillgang till dokument gar fort vilket gor det
mojligt att ateranvanda information i stor utstrackning. Med béattre underlag
minskar risken for att felaktiga beslut tas.

Slutsatserna fran forstudien ar att: "Datorstéd for dokumenthantering bér kunna
erbjuda avsevarda férdelar for bdde byggherrar, konsulter, byggféretag och
forvaltare. Hanteringen av ett byggprojekts totala dokumentation bér kunna
férenklas, och atkomsttiderna till relevant information férkortas till nagra
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sekunder. Nar ett byggprojekt blir fardigt bér relevanta delar av den samlade
databasen kunna 6verlamnas till férvaltaren. Det bér ocksa vara latt att koppla
upp olika slag av tillampningar for bygg- och kvalitetsstyrning mot denna
databas.”

Dock konstateras i rapporten att oavsett om man anvander ett standardsystem
eller en extern part fér hanteringen sa kravs det en del handpalaggning for att fa
det hela att fungera fran boérjan. Det ar lampligt att anlita en extern operatér av
natverket om ingen av deltagarna i projektet har god kompetens pa omradet
och kan avsatta tid for att satta upp och underhalla natverket och systemet for
dokumenthanteringen. Man far rékna med en avsevéard inkorningsperiod innan
tekniken och medlemmarna fungerar.

Enligt Carl-Erik Brohn, FoU ansvarig pa Svensk Byggtjanst och aktiv inom IT
utvecklingen i byggbranschen, kan en strukturerad materialhantering med en
datoriserad dokumenthantering, projekterade mangder uppdelade i
produktionsordning, leverantér samverkan, mottagningskontroll och just in time
leveranser ge 10% lagre byggkostnad.

Enbart en effektivisering av faktura hanteringen kan spara mycket pengar. |
dags laget hanterar till exempel NCC, enligt Klas Frisk — inkdpsdirektor, i den
svenska verksamheten cirka 1 500 000 st fakturor per ar till en kostnad av 250
kr/st vilket ger en kostnad pa totalt cirka 375 miljoner kr.

Fortsatt arbete

Det fortsatta arbetet kan inriktas mot tva olika delar dels en fordjupad studie av

transaktionskostnadernas omfattning och férdelning &ven omfattande bestallare
och projektérer och dels inféra, prova och utvardera en ny samarbetsmodell pa

ett objekt.

Ett forsta steg i det fortsatta arbetet &r att komplettera de genomférda
undersdkningarna med intervjuer med nagra bestallare och projektorer for att fa
en heltdckande beskrivning av transaktionskostnaderna aven utanfor
"entreprendrledet”. Med detta material som underlag kommer ett seminarium att
genomforas pa Stockholms Byggmastareférening med representanter fran
byggprocessens olika aktérer. Malet med seminariet ar att informera om
transaktionskostnadernas omfattning och férdelning samt att diskutera olika
"nya” samarbetsformer fér en reducerad byggkostnad.
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Kv. Kuttingen

Bilaga 1
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Resultat intervjuer "Transaktionskostnader”
BESQAB
Objekt: Kuttingen, entreprenadsumma 27 miljoner
Besqgabs upphandling av entreprentrer:

Bestéllare Kostnader
Timmar kr

Uppréattande forfragningsunderlag 40 50 000

Hitta [ampliga leverantorer 40

Utskick underlag 40 2000

Svara pa fragor kring underlaget 10

Mottagning anbud

Utvardering av anbud 80

Inhdmta kompletteringar

Férhandlingar partner 130

Avtals skrivning 40

Uppféljning av avtal

Samordning 80

Regleringar avtal

Tidplanering

SUMMA 460 52000

Anm: | detta fall upphandlades en tidigare "k&nd” samarbetspartner.
Beddmningen &r att det blir cirka 10% "dyrare” med ny partners.

Besqabs upphandling av projektérer:

Bestillare Kostnader
Timmar kr

Upprattande férfragningsunderlag
Hitta 1&mpliga leverantérer
Utskick underlag

Svara pa fragor kring underlaget
Mottagning anbud 16 1 000
Utvardering av anbud
Inhamta kompletteringar
Férhandlingar partner
Avtals skrivning

Uppfélining av avtal

Samordning 8

Regleringar avtal

Tidplanering

SUMMA 24 1000

Besqgabs upphandling av leverantorer, i forsta hand fonster, tog cirka 8 timmar.
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Resultat intervjuer "Transaktionskostnader”
PEAB

Objekt: Kuttingen, entreprenadsumma 7 miljoner
Peabs anbud till Besqab:

Leverantor Kostnader
Timmar kr

Vilja ut férfragning 2

Kalkylering 80 10 000

Héamta in 6vrig info

Upprétta anbud 16 2000

Skicka anbud 10

Komplettera anbud 64

Férhandlingar partner 12

Avtals skrivning 3

Uppféljning avtal 20

Samordning

Regleringar avtal

SUMMA 207 12000

Anm: Kostnaderna (10 000 kr) vid kalkyleringen utgors av kdpta mangder.
Kompletteringarna av anbudet genomférdes i tvd omgangar (24 h + 40 h). Till
dessa transaktionskostnader kan laggas tiden fér upprattandet av kvalitetsplan
(6 h), arbetsmiljéplan (16 h) och miljéplan (8 h) i produktionsskedet.

Peab handlade upp 2 "egna” underentreprendrer plat och plattsattning.
Tidsomfattningen och kostnaden fér upphandlingen ar likvardig for bada
entreprenérerna.

Peabs upphandling av platentreprenoér:

Bestillare Kostnader
Timmar kr

Upprattande férfragningsunderlag 4

Hitta lampliga leverantérer 4

Utskick underlag 1000

Svara pa fragor kring underlaget 1

Mottagning anbud

Utvardering av anbud 6

Inh&mta kompletteringar
Férhandlingar partner
Avtals skrivning 1
Uppféljning av avtal
Samordning
Regleringar avtal
Tidplanering

SUMMA 20 1000

Till dessa kostnader skall aven laggas till tiden for att hitta Iampliga leverantorer
av material vilket varierar mellan 5 — 30 h per leverantér.
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Resultat intervjuer "Transaktionskostnader”

Platzer Mark
Objekt: Kuttingen, entreprenadsumma 1,2 miljoner kr.
Platzers anbud till Besgab:

Leverantor Kostnader
Timmar kr

Viélja ut fbrfragning

Kalkylering

Hémta in évrig info 40

Upprétta anbud

Skicka anbud

Komplettera anbud
Férhandlingar partner 16

Avtals skrivning 4
Uppféljning avtal
Samordning 20

Regleringar avtal

SUMMA 80 0

Anm: Detta var ett férhallandevis enkelt objekt for Platzers Markavdelning. | den
ovan beskrivna tiden for kalkylering och 6vrig info ingar tiden for att hitta ratt
materialleverantérer.

Foretaget far ungefar 1 objekt pa 5 kalkylerade. Féretaget har ocksa arsavtal
med Upplands Vasby kommun, baserat pa en a’-prislista. Dock maste varje
uppdrag anda kalkyleras for att kommunen skall veta vad det kommer att kosta.

Foretaget tror pa "samarbetsavtal” med nagon form av incitament, detta for att
gora avtalet okénsligt for konjunktur svangningar.
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Resultat intervjuer "Transaktionskostnader”
TABY ROR

Objekt: Kuttingen, entreprenadsumma 1,1 miljon kronor.
Taby Roérs anbud till Besqab:

Leverantér Kostnader
Timmar kr

Vélja ut férfragning

Kalkylering 24

Héamta in évrig info

Upprétta anbud 6

Skicka anbud

Komplettera anbud 4

Foérhandiingar partner 5

Avtals skrivning 2

Uppféljining avtal

Samordning 10

Regleringar avtal

SUMMA 51 0

Anm: For kalkylering finns fardiga kalkylprogram, det som tar tid ar
mangdningen vilken sker fér "hand”. | tiden for "uppféljning avtal, samordning
och regleringar av avtal” ingar kompletteringar med kontrollplan och
kvalitetsplan med cirka 4 timmar. Denna entreprenad upplevdes som mycket
"enkel”, normaltiden f6r denna typ av objekt brukar vara cirka 70 timmar.

Taby ror handlar ocksa upp underentreprendrer, i detta fall 2 st, styr- och regler
entreprenér och rérisoleringsentreprenér. Tidsomfattningen ar ungefar lika fér
bagge dessa.

Taby Rérs upphandling av styr- och reglerentreprendr:

Bestéllare Kostnader
Timmar kr
Upprattande forfragningsunderlag 3
Hitta lampliga leverantorer
Utskick underlag

Svara pa fragor kring underlaget 2
Mottagning anbud
Utvardering av anbud 3

Inh&mta kompletteringar
Forhandlingar partner
Avtals skrivning 1
Uppféljning av avtal
Samordning
Regleringar avtal
Tidplanering

SUMMA 13 0

Till dessa kostnader skall ocksa laggas den tid det tar att hitta Iamplig
leverantdr/grossist for rormaterialet, i detta fall cirka 14 timmar.
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Resultat intervjuer ”Transaktionskostnader”

Elektrobyran
Objekt: Kuttingen, entreprenadsumma 790 000 kr.
Elektrobyrans anbud till Besgab:

Leverantor Kostnader
Timmar kr

Viélja ut forfragning

Kalkylering 20

Hémta in évrig info

Uppriétta anbud 2

Skicka anbud

Komplettera anbud 5

Foérhandlingar partner 4

Avtals skrivning 2

Uppféljning avtal

Samordning 30

Regleringar avtal

Uppféljn éverensk. PM 3

SUMMA 66 0

Anm: Detta var ett mycket litet och enkelt objekt for Elektrobyran. Till den ovan
beskrivna tiden skall ocks4 laggas 2 timmar fér att anlita underentreprendr for
TV-installation.

Foretaget far ungefar 1:5 av de anbud de raknar pa. 50% av féretagets
omsattning utgdrs av "fasta” kunder. | dessa fall arbetas det ofta med
incitamentsavtal eller med "6ppna” bécker dar alla kostnader redovisas och pa
dessa gors ett %-paslag (25) for teckningsbidrag.

En framtida samarbetsmodell borde kunna vara incitamentsmodellen.

Foretaget kommer att certifieras enligt SO 9001 i mitten av juni. Man tror att
detta kommer att vara ett konkurrensmedel inom en snar framtid.
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Resultat intervjuer "Transaktionskostnader”

Hedh fasad
Objekt: Kuttingen, entreprenadsumma 670 000 kr.
Hedh fasads anbud till Besgab:

Leverantor Kostnader
Timmar kr

Vilja ut férfragning

Kalkylering 2,5

Hémta in bvrig info 1

Uppritta anbud 1

Skicka anbud

Komplettera anbud
Férhandlingar partner 6
Avtals skrivning

Uppféljning avtal

Samordning 1
Regleringar avtal
SUMMA 11,5 0

Anm: Detta var ett enkelt normal stort objekt for Hedh fasad. Till den ovan
beskrivna tiden skall ocksa laggas ¥z timme for upphandling av stélining och 2
timme for hitta ratt materialleverantor.

Foretaget far ungefar 1 objekt pa 10 kalkylerade. Féretaget har en ambition att
fa sina uppdrag direkt fran byggherren. | dagslaget utgér den typen av uppdrag
cirka 50% av omsattningen.

Mellan 10 — 15% av omséttningen utgérs av arbeten pa I6pande rakning.
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Genomfort pa uppdrag av:
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SAMMANFATTNING

"Egenforetagarutskottet” inom Stockholms Byggmaéstareférening har i ett
tidigare projekt "Transaktionskostnader i byggprocessen” undersokt
mojligheterna till att hitta modeller for ett forandrat arbetssatt mellan sma och
medelstora foretag i byggprocessen. Grunden for att skapa sddana modeller ar
att man kan hitta omraden dar ett férandrat arbetssatt kan minska kostnaderna
och skapa en rationell byggproduktion.

Resultaten fran den tidigare genomforda etappens intervjuundersékning vigar
att transaktionskostnadernas andel av den totala produktionsvolymen (summan
av bygginvesteringar och underhall av byggnader, vagar och anlaggningar) i
byggbranschen i Sverige (185 miljarder kronor, 1997) ligger nagonstans mellan
5 — 10%. Detta innebér att den totala volymen transaktionskostnader ligger
mellan 9,25 — 18,5 miljarder kronor.

Syftet med denna fortsattningsetapp har varit att,

o komplettera den tidigare genomférda understkningen med intervjuer med
nagra bestéllare och projektérer for att fa en heltackande beskrivning av
transaktionskostnaderna dven utanfor "entreprenériedet”.

o genomftra ett seminarium pa Stockholms Byggmastareférening med
representanter fran byggprocessens olika aktérer dar malet ar att informera
om transaktionskostnadernas omfattning och férdelning samt att diskutera
olika "nya” samarbetsformer fér en reducerad byggkostnad.

Vid en jamforelse mellan resultaten fran studierna av entreprendrsgrupperna
och denna studie av bestéllare och projektorer kan man konstatera att nivan pa
transaktionskostnaderna ar minst lika stor, 5 — 10% av byggkostnaden. Detta
trots att dessa grupper inte utfér nagot "onddigt” arbete eftersom man i betydligt
stérre omfattning "far de jobb man raknar pa”.

Forutom transaktionskostnaderna har aven projektdrerna kostnader i form av att
man aktivt séker nya objekt.

Det genomftrda seminariet visade pa att deltagarna var mycket intresserade av
att ett "fullskaleférsok” skulle genomféras for att konstatera, svart pa vitt, vilka
positiva effekter som kan uppnas med att inféra en ny samarbetsmodell.
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TRANSAKTIONSKOSTNADER | BYGGPROCESSEN
Bestéllare & projektorer - etapp 2

1 Bakgrund — sammanfattning etapp 1

"Egenftretagarutskottet” inom Stockholms Byggmaéstareforening har i ett
tidigare projekt "Transaktionskostnader i byggprocessen” undersékt
mojligheterna till att hitta modeller for ett forandrat arbetssatt mellan sma och
medelstora féretag i byggprocessen. Grunden for att skapa saddana modeller &r
att man kan hitta omraden dar ett férandrat arbetssatt kan minska kostnaderna
och skapa en rationell byggproduktion.

Situationen fér de mindre och medelstora féretagen ar ofta hart pressad vilket
paverkar deras mgjligheter att avsatta resurser for att bedriva ett konstruktivt
utvecklingsarbete som bidrar till Gverlevnad och darigenom bibehéallen mangfald
i syfte att tillfredsstélla marknadens behov.

Manga i branschen upplever att samarbetet mellan parterna i byggprocessen
bdr kunna férbattras till gagn for saval kund/bestillare, kvalitet som for
foretagens egen l6nsamhet. Ett férandrat arbetssatt skulle kunna ge majligheter
till att &ndra pa en konservativ bransch och fa den att tdnka pa byggandet mer
som en industriell process. Idag &r det allt for manga aktérer som var och en
optimerar sin egen insats och I6nsamhet, med atféljande transaktionskostnader
och suboptimeringar, som &r mycket langt ifran att fokusera pa kundens basta.

Projektet har haft som mal att identifiera och kvantifiera vilka transaktions-
kostnader som uppstar i byggprocessens olika skeden detta har i huvudsak
genomforts i form av intervjuer med de olika aktérerna kring nyligen
genomférda objekt.

Resultaten fran intervjuerna visar att mycket tid laggs ned pa "onédigt” arbete
pa grund av att dagens upphandlingsformer innebér att fértroende och
samarbetsvilja inte uppmuntras. Snarare stravar man efter att undanhalla
information och hitta kryphal i avtalen.

Dock &r samtliga rérande eniga om att samarbetet maste uppmuntras och
fértroendet for varandra 6ka.

Resultaten fran intervjuundersékningen visar att transaktionskostnadernas
andel av den totala produktionsvolymen (summan av bygginvesteringar och
underhall av byggnader, vagar och anléggningar) i byggbranschen i Sverige
(185 miljarder kronor, 1997) ligger nagonstans mellan 5 — 10%. Detta innebar
att den totala volymen transaktionskostnader ligger mellan 9,25 — 18,5 miljarder
kronor.

2 Syfte

Syftet med denna fortsattningsetapp har varit att,

e komplettera den tidigare genomférda understkningen med intervjuer med
nagra bestéllare och projektorer for att fa en heltackande beskrivning av
transaktionskostnaderna &ven utanfor "entreprenoriedet”.



e genomfbra ett seminarium p& Stockholms Byggmastareférening med
representanter fran byggprocessens olika aktdrer dar malet ar att informera
om transaktionskostnadernas omfattning och férdelning samt att diskutera
olika "nya” samarbetsformer fér en reducerad byggkostnad.

3 Genomfoérande

Det inledande arbetet med kompletterande intervjuer med bestallare och
projektorer har genomforts enligt samma modell som i den tidigare
undersokningen. Férutom att identifiera och kvantifiera transaktionskostnaderna
fér dessa grupper har dven diskussioner kring tdnkbara samarbetsformer
genomforts.

For att kunna identifiera storlek och typ av transaktionskostnad som uppstéar har
ett frageformuldr anvants dar olika aktiviteter har preciserats. Tva skilda
formular har anvénts beroende pa om foretaget har agerat som "leverantér”
eller "bestallare” eller bade och.

Leverantor Bestallare
Leverantdr Kostnader Bestillare Kostnader
Timmar | &vrigt Timmar | 6vrigt
Vilja ut férfragning Upprattande frfragningsunderlag
Kalkylering Hitta I&mpliga leverantdrer
Hémta in 6vrig info Utskick underlag
- Svara pa fragor kring underlaget

Uppréitta anbud Mottagning anbud
Skicka anbud Utvérdering av anbud
Komplettera anbud Inh&mta kompletteringar
Férhandlingar partner Férhandlingar partner
Avtals skrivning Avtals _Slfrivning
Uppfoljning avtal Uppfdljning av avtal
Samordnir?g Samor'dmng

= Regleringar avtal
Regleringar avtal Tidplanering
SUMMA 0 0 SUMMA i i

Utifran detta underlag har respektive foretag fatt uppskatta dels den tidsatgang
som laggs ned pa varje aktivitet samt dels om nagra andra kostnader férutom
egen tid fsrekommer. Ovriga kostnader kan vara till exempel kopta méangd
berakningar, kopieringskostnader, porto mm.

For att fa en helhets bild av den totala mangden transaktionskostnader maste
aven objekt som man raknar pa men inte far medréknas. Darfér har respektive
foretag fatt ange hur stor del av lamnade anbud som leder till en bestélining.

Fragor har ocksa stéllts om hur transaktionskostnaderna paverkas av om
samarbetspartnern &r "ny” eller om man arbetat tillsammans tidigare.

De bestéllare som har intervjuats ar:

Riksbyggen, Allan Sérensen
Svenska Bostader, Per Martin Eriksson
Familjebostader, Ingvar Andreasson



De projektérer som har intervjuats &r:

Nordling Lars Arkitekt AB, Lars Nordling
Internationell Industri-Consult AB, Olle Hagg
FFENS, Torbjérn Eriksson

4 Resultat

4.1 Allmént

Resultaten fran samtliga intervjuer finns redovisade i bilaga 1. | detta fall har det
inte varit majligt att folja nagot konkret objekt. Respektive foretag har utifran ett
tankt objekt, nyproduktion av bostader omfattande 30-40 lagenheter, fatt
uppskatta transaktionskostnadernas omfattning.

Vad géller "bestéllargruppen” ar resultaten ganska osékra eftersom det var
manga ar sedan nagon nyproduktion genomférdes av dessa foretag. Dock ar
man mycket intresserade av nagon form av ny samarbetsmodell. Om dessa
bestéllare / féretag aktivt kan delta i en samarbetsmodell rader det dock delade
meningar eftersom man "tvingas” tilldmpa lagen om offentlig upphandling (LOU)
vilket méjligen skulle kunna vara ett hinder. Daremot ser man garna att
"motparten”, den konstellation som man skall samarbeta med, arbetar pa ett
effektivare satt.

Projektdrerna ser med tillforsikt fram mot ett §kat samarbete med
entreprenérledet. Detta menar man skulle avsevirt 6ka férstaelsen och
utvecklingen mellan parterna. Erfarenhetsaterféringen och metodutvecklingen
skulle ske med ett gemensamt intresse.

Nedan féljer en sammanstallning av resultaten fran intervjuerna.

4.2 Sammanstilining intervjuresultat

| tabellen nedan har i den vanstra delen under rubriken "Sammanstalining” de
resultat, for ett genomsnittligt nyproduktionsobjekt om ca 30 lagenheter,
sammanstallts dar timmar, som &r att hanfora till transaktionskostnader, och
évriga kostnader (k6pta mangder, kopior, porto mm) sammanstallts. Nasta
kolumn &r respektive féretags anbudssumma och kolumnen bredvid utgér
transaktionskostnadens, TCE, andel av anbudssumman.

Under rubriken "Tillkommande kostnader” redovisas féretagens andel
bestéliningar av antalet upprattade anbud. Darefter redovisas kostnaden per
uppréttat anbud, vilken ar baserad pa de redovisade kostnaderna for ett
genomsnittlig nyproduktion av ca 30 lagenheter, fram till och med
"komplettering av anbud” (redovisade med kursiv stil i tabellerna i bilaga 1).
Denna kostnad far ses som en genomsnittlig kostnad for att uppratta ett anbud
men dér det inte leder fram till en bestallning. +kostn/bestalining ar alltsa den
extrakostnad (kostnad for objekt man inte fick) som bestéllda uppdrag maste
bara. Kolumnen langst till hoger redovisar féretagens transaktionskostnader,
TCE, i férhallande till den omsattning féretagens verkliga uppdrag utgor.



Sammanstéllning Tillkommande kostnader
TCE TCE
évriga i |bestilin/ kostnad/ tkostn/| totalti
timmar kostn anbud %av | anbud anbud bestilin| % per
kkr kkr anbud kkr kkr bestilin
Riksbyggen
EN 92
PROJ
Svenska |
Bostédder
EN 315 20000
PROJ 62 1000
Familje-
bostdder
EN 132
PROJ
Nordling Lars
Arkitekt AB
BE 80 400000 9 4:5 13050 10440 11,6
Internationell
Industri consult
BE 18 150000 5 1:2 3300 3300 7,2
FFNS
BE 29 450000, 3,8 1:7 10800 64800 18,2
[SUMMA 728] 21000] 1000000 78540

Respektive féretag kan ha férhandlingar med flera parter vilket i tabellen ovan
redovisas enligt: EN = entreprencr, PROJ = projektér/konsult, BE = bestéllare.

FOr utrékning av hur stor procentuell andel av anbudssumman
transaktionskostnaderna utgér har respektive foretags timdebitering anvants,
vilken varierat mellan 400 — 600 kronor.

4.3 Kommentar till intervjuresultaten

Vid en jamforelse mellan resultaten fran studierna av entreprendrsgrupperna
och denna studie av bestallare och projektdrer kan man konstatera att nivan pa
transaktionskostnaderna &r minst lika stor, 5 — 10% av byggkostnaden. Detta
trots att dessa grupper inte utfér nagot "onodigt” arbete eftersom man i betydligt
storre omfattning "far de jobb man raknar pa”.

Forutom transaktionskostnaderna har aven projektérerna kostnader i form av att
man aktivt sbker nya objekt.



Vad géller bestallarna &r deras uppskattningar nagot osakra eftersom det var
lange sedan marknaden tillat nyproduktion av bostéder. Dessutom paverkas
deras uppskattningar av vilken entreprenadform man véljer. | ovanstaende
uppskattningar forekommer bade total- och generalentreprenad.

4.4 Transaktionskostnadernas férdelning

Vid en genomgang av respektive foretags redovisning av i vilka skeden
transaktionskostnader uppstar kan konstateras att hélften ar att hanfora till
skeden innan avtal ar tecknade och den andra halften uppstar efter det att avtal
ar tecknade. J

5 Seminarium pa Stockholms byggmaéstareféreningen

For att sprida resultaten fran undersékningen och inleda en diskussion om nya
samarbetsformer i byggprocessen har ett seminarium genomférts pa
Stockholms Byggmastareforening. Seminariet omfattade resultatredovisning
frdn de bada genomférda etapperna. Seminariet genomférdes i form av en
"Byggarlunch” med titeln "Sa spar Du kostnader i byggprocessen”. Till
seminariet var Stockholms Byggmaéstareférenings egenforetagarutskott
inbjudna plus de personer som deltagit i undersékningen. Dessutom var dven
personer ur SBUFs byggutskott inbjudna.

Seminariet inleddes med en presentation av undersékningsresultaten med ett
speciellt fokus riktat mot storleken och omfattningen av
transaktionskostnaderna.

Transaktionskostnadernas paverkan beroende av samarbetsmodell och
ersattningsfrom redovisades som en bakgrund till diskussionerna om “nya
samarbetsformer i byggbranschen”.

Nedanstaende forslag till "Nya samarbetsmodell” presenterades och
diskuterades:

5.1 Ny samarbetsmodell

Samarbetsavtal pa 1 ars- eller flerarsbasis tecknas med respektive part. Denna
"upphandling” gors i traditionell konkurrens.

A-prislista baserad pa exempelvis kvadratmeter bostadsyta for samtliga
entreprendrsgrupper

Prislistan baserad pa sjalvkostnad

Incitamentsdel baserad pa objektets totala "vinst” férdelad enligt nedlagda
kostnader/nedlagd tid pa respektive féretag

Foér "enklare” objekt , typ nyproduktion av bostader, boér man kunna faststalla en
a-prislista baserad pa till exempel kvadratmeter bostadsyta fér samtliga olika
entreprendrsgrupper. Denna prislista ska vara baserad pa sjalvkostnad. Till
detta ska kopplas en incitamentsdel, baserad pa objektets totala "vinst” férdelad
enligt nedlagda kostnader/nedlagd tid pa respektive foretag. Till detta maste
ocksa férhandlas om risk fordelningen i projektet. Dels med hénsyn till
parternas skillnader i riskaversion, dels utgaende fran vilken part som har lagst



kostnader for att forutse, férebygga eller begransa féljderna av ett negativt
utfall.

Forutom att incitamentsdelen skapar ett samarbete pa byggarbetsplatsen
kommer den ocksa att tjina som en reglering av konjunktursvangningar.

Samarbetsavtalet (och a-prislistan) kommer férhoppningsvis ocksa att vara en
morot for att initiera utveckling av saval produkter som arbetsmetoder.

Samarbetet ska ocksa omfatta de olika projektrerna i byggprocessen pa
liknande villkor. Detta skulle innebara att "man vagade” att ta ansvar for de
handlingar man skapat och darmed skulle till exempel olika typer av méngder
inte behdva kontrolleras och omraknas gang pa gang. Férhoppningsvis kommer
ocksa erfarenhets aterféringen att forbattras vilket kommer att leda till en
utveckling av byggandet.

Ett 6vergripande mal fér samverkan maste vara att erbjuda kunden mervarden
och 6kad kundtillfredsstallelse. Tjanar kunden pengar kommer &ven
byggbranschens aktorer att gora det.

Ett samarbete i projekten gor foretagen mera ldnsamma alltsd maste
granskonflikter, extrafaktureringar och férsok att tjana pengar pa varandra
undvikas.

5.2 Kommentarer

Samtliga deltagare pa seminariet var éverens om att denna typ av
samarbetmodell borde fungera val. En grundidggande forutsattning for
modellen &r naturligtvis att parterna har fortroende for och litar pa varandra.

Det som initialt kan krava ett merarbete (transaktionskostnader) &r naturligtvis
att hitta en "rattvis” férdelningsnyckel av vinst och eventuell fériust. Dock bér
inte detta vara ett odverstigligt problem eftersom hela samarbetet bygger pa
fortroende for varandra vilket bor innebéra att justeringar kan géras under det
I6pande samarbetet.

Deltagarna var mycket intresserade av att ett "fullskaleférsok” skulle
genomforas for att konstatera, svart pa vitt, vilka positiva effekter som kan
uppnas.

6 Fortsatt arbete

Det fortsatta arbetet kommer att inriktas mot att inféra, préva och utvardera den
foreslagna samarbetsmodellen p3 ett objekt.

Avsikten &r att i ett forsta objekt testa modellen pa ett mindre bostadsobjekt.
Detta for att dels fa en snabb utvardering av modellen och dels for att eventuellt
kunna justera ingangna avtal infér nésta objekt.

Ett bostadsobjekt ar ocksa ett forhallandevis enkelt objekt att ta fram a-priser pa
for alla inblandade parter.

En noggrann utvardering av modellen ar mycket viktig for att verkligen
dokumentera vilka effekter som uppnas. Detta for att f4 modellen att leva vidare
och &ven att kunna intressera flera samarbetsparter att delta.



BILAGOR



Resultat intervjuer "Transaktionskostnader”
Riksbyggen
Objekt: Projektstorlek ca; 30 lagenheter
Riksbyggens upphandling av entreprendrer:

Bestillare Kostnader
Timmar kr

Upprattande forfragningsunderlag 8

Hitta lampliga leverantérer 1 i

Utskick underlag 8

Svara pa fragor kring underlaget 4

Mottagning anbud 1

Utvardering av anbud 16

Inhamta kompletteringar 8

Férhandlingar partner 20

Avtals skrivning 16

Uppfolining av avtal

Samordning 10

Regleringar avtal

Tidplanering

SUMMA 92 0

Anm: Detta ar en uppskattning av transaktionskostnaderna for ett objekt i
storleksordning 30 lagenheter och géller for nyproduktion i generalentreprenad
form.

Timkostnad 650 kr/h



Resultat intervjuer “Transaktionskostnader”
Familjebostader
Objekt: Projektstorlek ca; 30 Iagenheter

Familjebostaders upphandling av entreprenérer:

Bestillare Kostnader
Timmar kr

Upprattande forfrégningsunderiag 20

Hitta Iampliga leverantorer 3 |

Utskick underlag 2

Svara pé fragor kring underlaget 6

Mottagning anbud

Utvardering av anbud 7

Inh&mta kompletteringar 8

Férhandlingar partner 5

Avtals skrivning 2

Uppfodljning av avtal 8

Samordning 5

Regleringar avtal 8

Tidplanering 8

Férhandlingar hyresgéaster 50

SUMMA 132 0

Anm: Detta ar en uppskattning av transaktionskostnaderna for ett objekt i
storleksordning 30 lagenheter och galler fér ombyggnad i totalentreprenad form.

Timkostnad 650 kr/h

| detta fall fas en extra transaktionskostnad for férhandlingar med
hyresgésterna.

10



Resultat intervjuer "Transaktionskostnader”
Svenska Bostédder
Objekt: Projektstoriek ca; 40 lagenheter .
Svenska Bostaders upphandling av entreprenérer:

Bestillare Kostnader
Timmar kr

Upprattande forfragningsunderlag 80

Hitta [ampliga leverantérer 5 20 000

Utskick underlag 10

Svara pé frgor kring underlaget 20

Mottagning anbud 25

Utvardering av anbud

Inhdmta kompletteringar 25

Férhandlingar partner 15

Avtals skrivning 15

Uppféljning av avtal

Samordning 120

Regleringar avtal

Tidplanering

SUMMA 315 20000

Anm: Detta ar en uppskattning av transaktionskostnaderna fér ett objekt i
storleksordning 40 lagenheter och galler for saval for nyproduktion som foér
renovering.

Svenska Bostaders upphandling av projektérer:

Bestillare Kostnader
Timmar kr

Uppréttande férfragningsunderlag 20 1000

Hitta 1ampliga leverant&rer 4

Utskick underlag

Svara pé fragor kring underlaget

Mottagning anbud 8

Utvardering av anbud

Inh&dmta kompletteringar

Férhandlingar partner 15

Avtals skrivning

Uppféljning av avtal

Samordnir;g_ 16

Regleringar avtal

Tidplanering

SUMMA 62 1000




Resultat intervjuer "Transaktionskostnader”

FFNS
Objekt: "normalt” bostadshus om ca 30 Igh. Anbud ca 450 000 kr.
FFNS anbud till exempelvis Besqab:

Kund Kostnader
Timmar kr

Viélja ut férfragning

Kalkylering 4 |

Hé&mta in bvrig info

Upprétta anbud 2

Skicka anbud

Komplettera anbud 3

Férhandlingar partner 1

Avtals skrivning 1

Uppféljning avtal

Samordning

Regleringar avtal

Uppféljn dverensk. PM

SUMMA 11 0

FFNS anbud till exempelvis familjebostader:

Kund Kostnader
Timmar kr

Viélja ut férfragning

Kalkylering 6

Hémta in évrig info 2

Uppriétta anbud 6

Skicka anbud

Komplettera anbud 4

Férhandlingar partner 4

Avtals skrivning 4

Uppféljning avtal 1

Samordning 1

Regleringar avtal 1

Uppfdljn 6verensk. PM

SUMMA 29 0

Anm: timkostnad 600 kr. Normalt fas uppdragen i "fértroende” vilket innebar att
man séllan upphandlas i konkurrens, detta galler framforallt privata bestallare.

Till kommunala/statliga bestéllare sker nastan alltid upphandlingen i konkurrens
vilket dels kraver ett mera omfattande arbetet i anbudsskedet och dels far FFNS
bestallning pa i genomsnitt 1 av 7 I1amnade anbud.

Foretaget &r mycket intresserad av att arbeta enligt den féreslagna
samarbetsmodellen.

Att ta ansvar for det egna arbetet, sdsom mangder mm tycker man bér vara
sjalvklart.

12



Resultat intervjuer "Transaktionskostnader”

Internationell Industri Consult AB
Objekt: Kuttingen, anbudssumma 150 000 kr.
Industri Consults anbud till Besqab:

Kund Kostnader
Timmar kr
Vilja ut férfragning
Kalkylering 5 |
Hémita in bvrig info 1
Upprétta anbud
Skicka anbud

Komplettera anbud
Férhandlingar partner

Avtals skrivning 2

Uppfdljning avtal

Samordning

Regleringar avtal 8

Uppfdljn éverensk. PM

SUMMA 18 0

Anm: Kv Kuttingen var for féretaget mycket smidigt och
transaktionskostnaderna utgér endast 5% av anbudssumman. Olle Hagg
uppskattade den genomsnittliga nivan till cirka 10%.

Foretaget far ungefar 80% av de objekt de raknar p&. Man har en dominerande
bestéllare namligen JM vilka utgor nastan 75% av omséttningen. For att hitta
nya objekt lagger Olle H. ned ungefar 5 — 6 timmar/vecka.

Med JM har man ett samarbetsavtal dar en enkel a’- prislista &r framtagen
baserad pa en totalkostnad/lagenhet. (Denna foljs dock e; alltid).

Foretaget &r mycket intresserad av att arbeta enligt den foreslagna
samarbetsmodellen. Detta skulle innebéra en battre erfarenhetsaterféring och
darmed ocksa en utveckling av byggprocessen.

Att ta ansvar for det egna arbetet, sasom mangder mm borde i en framtid vara
majligt, dock medger inte de programvaror som finns idag att detta kan géras.
Dock mot en erséttning skulle projektéren kunna ta pa sig denna arbetsuppgift.

13



Resultat intervjuer "Transaktionskostnader”
Lars Nordling Arkitekt AB
Objekt: Kuttingen, anbudssumma 400 000 kr.
Lars Nordlings anbud till Besqab:

Kund Kostnader
Timmar kr

Vélja ut férfragning

Kalkylering 16 |

Hémta in évrig info 5

Upprétta anbud 4

Skicka anbud

Komplettera anbud 4

Forhandlingar partner 1

Avtals skrivning

Uppféljning avtal 50

Samordning 50

Regleringar avtal

Uppféljn éverensk. PM

SUMMA 130 0

Anm: Féretaget bjods in till att utfora de forsta skisserna, och fick betalt for detta
arbete. Ovriga skeden, bygglovhandlingar och arbetshandlingar fick man lamna

anbud pa. Normalt laggs inte nagon tid ner pa samordning och reglering av
avtal, detta objekt var exeptionellt.

Normalt fas uppdragen i "fortroende” vilket innebéar att man sallan upphandlas i
konkurrens.

80% av foretagets omséttning utgdrs av 5 — 10 "fasta” bestallare.

Foretaget 1agger ned minst 20% av den totala arbetstiden pa "akvisition”. Vilket i
detta sammanhang inte betraktas som en transaktionskostnad.

Foretaget &r mycket intresserad av att arbeta enligt den féreslagna
samarbetsmodellen.

Att ta ansvar for det egna arbetet, sd&som mangder mm tycker man &r sjalvklart.

14



Resultat intervjuer "Transaktionskostnader”

Golvalliansen
Objekt: Kuttingen, entreprenadsumma 400 - 550000 kr.
Golvalliansens anbud till Besqab:

Leverantor Kostnader
Timmar kr

Vélja ut férfragning

Kalkylering 4

Hémta in évrig info

Upprétta anbud 2

Skicka anbud

Komplettera anbud 8

Férhandlingar partner 3
Avtals skrivning

Uppfélining avtal
Samordning 1
Regleringar avtal

SUMMA 18 0

Anm: | tiden for kalkylering ingar manuell mangdning. Till den ovan beskrivna
tiden skall ocksa laggas ytterligare 1 timme for férhandlingar med
materialleverantérer.

Upprattande av kvalitetsplan till detta objekt tog cirka 2 timmar.



Resultat intervjuer "Transaktionskostnader”

Timblads maleri
Objekt: Kuttingen, entreprenadsumma 274 000 kr.
Timblads anbud till Besqab:

Leverantor Kostnader
Timmar kr

Vélja ut férfragning

Kalkylering 2 3100

Héamta in évrig info 3

Uppriétta anbud 1

Skicka anbud 1

Komplettera anbud 2

Foérhandlingar partner 3

Avtals skrivning 1

Uppféljning avtal 4

Samordning

Regleringar avtal

SUMMA 17 3100

Anm: Kostnaden vid kalkyleringen utgérs av "kdpta mangder”. Inhamtningen av
6vrig info ar besdk pa arbetsplatsen vilket oftast utférs. Denna upphandling av
Besqgab upplevdes som smidig och lite tidskravande en mera normal siffra for
denna typ av obekt ar 20 — 25 timmar.

Normalt far Timblads 3- 5% av de objekt de raknar pa alltsd mindre en 1:20.

Ovriga onddiga utgifter &r enligt Timblads "matningsavgiften” som pa detta
objekt var ungefar 3000 kr.

Timblads har ett tva &rs samarbetsavtal med JM dér en fast taxa ar satt per m?
golvyta reglerad med olika parametrar beroende pa ytbehandling.
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Resultat intervjuer ”"Transaktionskostnader”

Luftkompaniet
Objekt: Kuttingen, entreprenadsumma 200 000 kr.
Luftkompaniets anbud till Besqab:

Leverantor Kostnader
Timmar kr

Viélja ut férfragning

Kalkylering

Hémta in bvrig info 8

Upprétta anbud

Skicka anbud

Komplettera anbud
Férhandlingar partner
Avtals skrivning
Uppfdljning avtal
Samordning 3
Regleringar avtal

N N

SUMMA 16 0

Anm: Detta var ett mycket litet och enkelt objekt for Luftkompaniet. Till den ovan
beskrivna tiden skall ocksa laggas 2 timmar for att anlita arbetskraft samt
ytterligare 3 timmar fér férhandlingar med materialleverantorer.
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Resultat intervjuer "Transaktionskostnader”
ITK-Hiss
Objekt: Kuttingen, entreprenadsumma 440 000 kr.
ITKs anbud till Besqab:

Leverantér Kostnader
Timmar kr

Vélja ut férfragning

Kalkylering 1

Héamta in bvrig info

Upprétta anbud

Skicka anbud 0,5

Komplettera anbud 0,5

Foérhandlingar partner

Avtals skrivning 0,5

Uppfdljning avtal

Samordning 1

Regleringar avtal

SUMMA 3,5 0

Anm: Detta var ett mycket litet och enkelt objekt for ITK. Upplevelsen var att
varje angiven siffra &r riktig men att kanske summan borde vara nagot hdgre
dock max en dag (8h). Foretaget far mer an 20% av de objekt de raknar pa.
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Hemmesta skola

Bilaga 2
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Resultat intervjuer “Transaktionskostnader”

Varmdoé Bygg

Objekt: Hemmesta skola, entreprenadsumma 100 miljoner.

Varmdos till Lidingd kommun:

Anm: | prekvalificeringsomgangen var man tvungen att uppratta miljé- och

Leverantér Kostnader
Timmar kr

Prekvalificering 16

Kalkylering 100

Hamta in évrig info 24 10 000

Upprétta anbud 8

Skicka anbud

Komplettera anbud 40 3000

Foérhandlingar partner 1

Avtals skrivning 4 2 000

Uppféljining avtal 40

Samordning 8

Regleringar avtal

SUMMA 241 15000

kvalitetsplaner. Mallar pa datorn finns for "allt”. Vid avtals skrivningen anlitades

en jurist.

Varmdds upphandling av Ror-UE:

Upphandling av mindre omfattande entreprentrer typ maleri, golv etc tar

Bestillare Kostnader
Timmar kr

Upprattande férfragningsunderlag 3 15 000

Hitta 1Ampliga leverantorer

Utskick underlag 3 600

Svara pa fragor kring undertaget 2

Mottagning anbud

Utvardering av anbud 1

Inhdmta kompletteringar 3

Férhandlingar partner 1

Avtals skrivning 1

Uppfoljning av avtal

Samordning 15

Regleringar avtal 30

Tidplanering 18

SUMMA 77 15600

ungefar 1/3 av tiden ovan.
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Resultat intervjuer "Transaktionskostnader”
Montor

Objekt: Hemmesta skola, entreprenadsumma 4 miljoner, totalentreprenad.
Montérs anbud till Varmdoé Bygg:

Leverantor Kostnader
Timmar kr

Vdlja ut férfragning 1

Kalkylering 16 8 500

Hémta in 6vrig info 7 1200

Upprétta anbud 3

Skicka anbud

Komplettera anbud 6

Férhandlingar partner 10

Awvtals skrivning 3

Uppféljning avtal 5

Samordning 25

Regleringar avtal

SUMMA 76 9700

Anm: | kalkyleringen ingar en férprojektering inklusive en grov mangdning av
material (8 500 kr). Inhdmtning av 6vrig info inkluderar prisférfragningar pa UE
(kulvert, grossist och radiatorer). Mallar pa datorn finns foér "allt”. Internet
anvands for att hitta Iampliga leverantérer och &vrig info.

Montérs upphandling av Isolerings-UE, (600 000 kr):

Bestillare Kostnader
Timmar kr

Upprattande férfragningsunderlag 3

Hitta 1ampliga leverantorer

Utskick underlag 1

Svara pa fragor kring underlaget 1

Mottagning anbud

Utvardering av anbud 2

Inhadmta kompletteringar

Férhandlingar partner 2

Avtals skrivning 1

Uppfdljning av avtal

Samordning 3

Regleringar avtal

Tidplanering

SUMMA 13 0

Motsvarande tid kravs fér upphandling av évriga UE (regler och drift&skétsel).
Upphandling av samtliga konsulter tar ungefar 20 timmar i ansprak.
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Resultat intervjuer "Transaktionskostnader”

Nymans EL
Objekt: Hemmesta skola, entreprenadsumma 6 800 000 kr.
Nymans anbud till Varmdo Bygg:

Leverantor Kostnader
Timmar kr

Vélja ut férfragning 1

Kalkylering 32

Hémta in dvrig info

Upprétta anbud 6

Skicka anbud

Komplettera anbud 4

Férhandlingar partner 1

Avtals skrivning 0,5

Uppfoljning avtal

Samordning 1

Regleringar avtal

SUMMA 45,5 0

Anm: Detta var ett mycket "smidigt” objekt, entreprenader for andra
entreprendrer brukar omfatta cirka 60 — 70 timmar. Till detta skall dock laggas
ytterligare 1 timme for val av leveranttrer (8st). Féretaget far 1 objekt pa 20
kalkylerade.

Foretaget provar en ny samarbetsmodell (i dags laget hemlig) som man tror
kommer att eliminera transaktionskostnaderna helt.
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