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Forord ved By og Byg

Denne rapport beskriver forskelle og ligheder mellem svensk og dansk bo-
ligbyggeri pa basis af erfaringer fra projektet "Den svensk/danske parallel-
byggesag i Oresundsregionen”. | projektet er to ensartede, men ikke identi-
ske byggerier af andelsboliger (bostadsratt) i Kebenhavn og Malmg med
henholdsvis Kuben og HSB Malmd som bygherre blevet sammenlignet.

Projektet er gennemfart med stette fra EU's regionale udviklingsfond In-
terreg Il, By- og Boligministeriet i Danmark og Naringsdepartementet i Sveri-
ge. Projektet blev igangsat i efteraret 1999 og de facto afsluttet i juni 2001,
da programmet Interreg Il udlgb.

Denne arbejdsrapport blev udarbejdet som midtvejsrapportering til Inter-
reg Il i sommeren 2001, og den daekker kun planlaegning og den indledende
projektering af byggerierne. Arbejdsrapporten blev udarbejdet af projekt-
gruppen i faellesskab, og teksten er derfor en blanding af svensk, dansk og
engelsk. Bortset fra aendringer af rapportens format er der ikke gjort yderli-
gere forsgg pa at bearbejde rapporten siden redaktionens afslutning i 2001.
Analyser og konklusioner i arbejdsrapporten ma derfor opfattes som forelg-
bige.

Arbejdsrapporten bliver ogsa udgivet af Lunds Tekniska Hogskola —
Lunds Universitet (www.bekon.lth.se). De vaesentligste iagttagelser og kon-
klusioner er sammenfattet i en resumérapport, som Erhvervs- og Boligstyrel-
sen har udgivet med titlen "Forskelle og ligheder mellem dansk og svensk
boligbyggeri. Erfaringer fra den svensk-danske parallelbyggesag i dresunds-
regionen” (www.ebst.dk).

By og Byg vil gerne takke alle bidragsydere og samarbejdspartnere, her-
under isaer deltagerne i byggeprojekterne, for deres engagement og aktive
medvirken.

By og Byg, Statens Byggeforskningsinstitut
Afdelingen for Proces og Innovation
Marts 2004

Lone Maller Sarensen
Konstitueret forskningschef



Forord af projektledare Jan Soderberg

Oresundsbron har ju blivit en symbol fér 6kat samarbete pa en mangd olika
omraden mellan Danmark och Sverige, framfor allt mellan Sjalland och Ska-
ne. Det ar naturligtvis annu for tidigt att konstatera effekten av detta samar-
bete men for deltagarna i det har projektet, Parallelbyggesagen (eller paral-
lelibyggeprojektet) kdnns det otvivelaktig att nagonting ar pa gang. Projektet
har genomférts med bidrag fran Europeiska Regionala utvecklingsfonden
genom Interreg och fran de tva regeringarna i Sverige och Danmark genom
Naringsdepartementet och By- och Boligministeriet.

Det egentliga forskningssamarbetet borjade pa hésten 1999. Projektet
har genomforts av By og Byg (Statens Byggeforskningsinstitut), Danmarks
Tekniske Universitet och konsultféretaget ManCon. Svenska sidan har re-
presenterats av Byggnadsekonomi vid Lunds Tekniska Hogskola.

Syftet med projektet har varit att med hjalp av tva likartade bostads-
byggnadsprojekt, ett i Kbpenhamn och ett i Malmo, jamféra byggprocessen
pa émse sidor om sundet och finna skillnader och barriarer. Darigenom skall
man underlatta for aktdrer inom byggsektorn att agera i det andra landet.

Ansvariga for de tva bostadsprojekten ar Kuben i Képenhamn och HSB i
Malmo. Eftersom bada projekten ligger i kdnsliga omraden nara sundet har
tidsschemat forskjutits ganska kraftigt — framfér allt pa grund av planfragor.
Detta har inneburit att sjalva byggstarten inte kommer att aga rum forran i
borjan av ar 2002 och analysen av den avslutande projekteringsfasen, med
upphandling av entreprendrer samt produktionsskedet, har I1amnats till nasta
forskningsetapp.

For projektet har funnits en styrgrupp med deltagare fran de tva rege-
ringarna, fran Boverket, fran de tva byggherrarna Kuben och HSB, samt fran
monitoreringsgruppen. Det har varit mycket positiva méten med en harlig
blandning av det danska och svenska spraken och kulturerna. Denna bland-
ning praglar ocksa skrivandet av denna rapport.

Forskningsgruppen tackar alla som pa olika satt bidragit till projektet. Sar-
skilt bdér ndmnas Johnny Ohrback, Lena Eriksson, Lena Hammarstrém, Che-
ster Stenkilsson, Ingeman Eriksson och Leif Cruse fran HSB, Henning Pe-
dersen, Lisbet Snoager Sloth och Jes Litzhgft fran Kuben, Sven Gustafsson
och Carl Backstrand fran White arkitekter, Sgren D. Schmidt och Svend
Regné Larsen fran Sgren D. Schmidt arkitekter, Erik Severin fran Kampsax
AJS, Bjorn Strenger fran naringsdepartementet, Rud Werborg, Heino Je-
spersen, Jens Eisling, Jan Spohr, Sgren Schachter fran By- og Boligministe-
riet samt Kristiina Kosunen-Eriksson fran Boverket.

Forskargruppen har bestatt av foljande personer Keld Fuhr Pedersen,
Keld Westring, Vagn @stergaard fran ManCon, Sten Bonke fran DTU, Niels
Haldor Bertelsen, Kjeld Roger Henriksen och Kim Haugbglle fran By og Byg
samt Jan Soderberg och Niclas Andersson fran Byggnadsekonomi vid LTH.

Vi ser fram emot att folja det fortsatta arbetet med de tva byggprojekten.

For monitoreringsgruppen,

Jan Séderberg
Projektledare



Sammenfatning

Introduktion

| rapporten "@resund — en region blir till” — utgiven av den svenska och
danska regeringen i maj 1999 foreslar regeringarna i kapitel 8, avsnitt 8.3 for
Byggomradet att:

“Pabegynde en parallelbyggesag, hvor private bygherrer opfarer sam-
me byggeri pa dansk og svensk side for derigenom at blotlaegge kon-
krete barrierer for byggeerhvervet og fa inspiration til forbedringer af
betingelserna for integrationen.”

Initiativet till paralellbyggesagen (svenska: Parallellbygget) har tagits fran
den danska sidan av Oresund. Projektet &r ingar i den gemensamma hand-
lingsplanen for Oresundsregionen och det beslutas att f& projektet realiserat
med stdd fran den Europeiska Regionala utvecklingsfonden via Interreg
samt de svenska och danska regeringarna.

| forskningsprojektet deltar frin danska sida representanter for: Statens
Byggeforskningsinstitut (SBI, numera By og Byg), konsultféretaget ManCon
och Danmarks Tekniske Universitet samt fran Sverige representanter for
Lunds Tekniska Hogskola.

Dessutom har tva byggherrar (bostadsféretag) inbjudits for att stalla
byggprojekt till férfogande for forskargruppen. Fran svensk sida deltar HSB,
Malmo. Fran dansk sida deltar fran bérjan DAB, som dock efter problem att
skaffa ett lampligt projekt ersatts av Kuben, Képenhamn.

Projektet har en styrgrupp, bestdende av deltagare fran danska By- og
Boligministeriet, svenska Naringsdepartementet, svenska Boverket, HSB,
Kuben samt representanter fran forskargruppen.

Huvudsyftet ar att man ska félja tva bostadsprojekt pa vardera sidan av
Oresund, ett i Képenhamn och ett i Malmé och notera de skillnader och bar-
riarer som finns mellan de bada landernas bostadsbyggnadsprocesser.
Syftet ar alltsa att registrera de skillnader — och eventuella barriarer — som
moter en aktor fran det ena landet nar han agerar i det andra landets
byggsektor. Vidare ar ett syfte att integrera forskningsinstitutioner fran bada
sidor av Oresund i ett natverksarbete som inte minst skall gynna de sméa och
mellanstora féretagens arbetsvillkor inom regionens byggmarknad.

| den ursprungliga ansoékningen till Parallellbygget var syftet att undersdka
planering, projektering och uppférande av de tva parallellbyggena. Pa grund
av att det inte gatt att finna tva parallellbyggen som passat in i forskargrup-
pens tidsplan i kontraktet med Interreg s& har man tvingats att modifiera
detta syfte till att galla enbart planering och tidig projektering av byggena.

Detta innebar att vissa delar av processen, framfér allt uppférandet av
byggnaderna, kommer att redovisas i en senare rapport. Den har rapporten
kan darfoér betraktas som en delrapport till den totala rapport som for-
hoppningsvis kan bli fardig under slutet av ar 2002, bérjan av ar 2003.

Kort presentation av parallellbyggena

Kubens projekt i Havnestad

Havnestadens arealer har en enestaende beliggenhed teet pa Kebenhavns
centrum via Langebro og direkte ud til Kebenhavns havn og de store frede-
de arealer pa Amager Fzelled. Visionen har veeret at omdanne det gamle



nedslidte industriomrade til et attraktivt og centralt beliggende byomrade
med blandet bolig og erhverv. Det nye byomrade skal skille sig ud som en
selvstaendig bydel med sit eget udtryk med vaegt pa moderne arkitektur.

Kuben har valgt at lade andelsboligbebyggelsen Axel Heides Gard udfgre
som totalradgivning. Arkitektfirmaet Seren D. Schmidt ApS er totalradgiver,
men arkitektfirmaet har pa Kubens foranledning hyret Kampsax som under-
radgiver pa ingenigrydelserne for konstruktioner, anlaeg, el og vvs.

Bebyggelsen Axel Heides Gard opferes som blandet bolig og erhverv.
Boligerne bliver alle andelsboliger, mens der i stueetagen mod Artillerivej
etableres en dagligvarebutik.

Byggeriet opfares i 6 etager, men mod sivegaden forsynes bebyggelsen
med en ekstra etage med penthouselejligheder. Bebyggelsen er udformet
som en hestesko, som er lukket mod Atrtillerivej, men i nordvestlig retning
abner sig mod den grgnne kile. Axel Heides Gade og "Sivegaden” er med
inspiration fra Sankt Annae Plads og Frederiksberg Allé planlagt som en
boulevard med beplantning.

Bebyggelsen indeholder 84 boliger med en gennemsnitlig lejlighedsstar-
relse pa 97,6 m?, som derved opfylder lokalplanens krav om en minimums-
starrelse pa 85 mZ.

Karréens gard er haevet til stuegulvshgjde, idet der under garden er ud-
lagt fuld parkeringskeelder. Selve garden er udlagt til grent omrade i sam-
menhaeng med den grenne kile. Garden rummer afsaetningsplads for taxaer
og adgangsve;j til opgangene.

HSB:s projekt i Limhamn

Det svenska byggprojekt som anvants som studieobjekt i forskningsprojektet
ar HSB’s Kvarteret Piggvaren. Denna fastighet ligger i Limhamn, en cen-
tralort i stadsdelen Limhamn/Bunkeflo som utgoér den till ytan storsta av
Malmds tio stadsdelar. Fastigheten ar belagen i ett mycket attraktivt omrade
i Limhamn, med bade narhet till havet och till Malmés centrala delar.
Fastigheten Kv. Piggvaren har varit obebyggd sedan 1950—60-talet. Flera av
Malmés byggherrar har vid upprepade tillfallen visat intresse for fastigheten
men har haft svart att fa Ionsamhet i sina investeringskalkyler. Tva direkta
anledningar till detta var en hég kdpeskilling och det faktum att detaljplanen
for omradet endast tillat en lag exploateringsgrad. HSB kopte dock fastig-
heten ar 1997.

Fem arkitektkontor, varav ett fran Danmark, inbjods att genomféra skis-
sarbeten i form av parallella uppdrag. Det var alltsa inte fragan om en arki-
tekttavling dar nagon vinnare skulle utses.

De olika arkitektférslagen presenterades vid ett gemensamt seminarium
dar de inblandade arkitekterna, representanter fran HSB och stads-
byggnadskontoret medverkade. HSB och stadsbyggnadskontoret valde ut
de forslag som ansags mest lampade for Kv. Piggvaren. HSB foredrog ett
forslag inlamnat av arkitektfirman White (arkitekt Sven Gustafsson). Detta
forslag omfattade 68 lagenheter pa ca 100 m? (uthyrningsbar yta) i en bag-
formad huskropp i tre, till som hogst, sju vaningar.

Kommunen, eller de boende i den intilliggande bebyggelsen, kunde inte
acceptera den svangda huskroppen om denna gjordes helt sluten, da detta
skulle innebara skuggproblem fér den intilliggande bebyggelsen. Det behov-
des darfér dppningar i fasaden. Under detta arbetet anvande White Cad-
modeller i 3D for att ta fram skuggberakningar och illustrationer for att be-
skriva projektet.

Nagra konstaterade skillnader mellan parallellbyggena

Boendeformer
| Kubens projekt har man stéttede andelsboliger och i HSB bostadsratter.



De to lande adskiller sig endvidere for sa vidt angar andelsboligmarkederne.
| Sverige har man en andelsboligsektor (bostadsratt) af samme starrelsesor-
den som lejeboligsektoren, og dertil relaterede centrale bygherreorganisati-
oner, der besidder erfaring og kapacitet til at indga aktivt i andelsbyggepro-
jekter.

| Danmark skal kommunerne bidrage med halvdelen af boligstgtten til til-
flytterne, mens de i Sverige ikke bidrager til dette. Omvendt far de svenske
kommuner en stgrre udgift ved tilflytning af socialhjeelpsmodtagere idet de
betaler hele bidraget, mens de danske kommuner kun betaler halvdelen.
| HSB’s bostadsrattsféreningar ager innehavaren “ratten att bo” medan
foéreningen ager byggnaden. Bostadsrattsinnehavaren har ratt att salja
lagenheten till marknadspris men féreningen skall godkanna képaren.
Kubens stéttede andelsboliger kan inte saljas till marknadspris.

HSB ar byggherre och saljer huset till féreningen da det ar fardigstalit.
Kuben har rollen som byggledare (projektutveckling) och saledes ar det
féreningen som ar den formella byggherren.

Planfragor och bygglov

Skillnader vid féréndring av detalj- respektive lokalplan

En skillnad som noterats i HSB’s och Kubens projekt &r hur processen ser ut
vid férandringar i detalj- respektive lokalplaner i Sverige och Danmark. |
Danmark ska ett forslag till ny lokalplan finnas ute fér granskning under 10
veckor. Under denna tid kan grannar och andra berdrda Iamna in protester
mot forslaget. Det vanliga ar dock, menar moétets danska kolleger, att kom-
munen antar nya forslag trots grannars eventuella protester. Vid mindre
arenden kan kommunen dispensera, goéra sma andringar i lokalplanen, och
haller da en hearing med grannar. Generellt kan den danska processen vid
forandring av lokalplanen antas vara snabbare an motsvarande forlopp i
Sverige. En direkt orsak som bidrar till detta ar att det inte i Danmark géar att
Overklaga kommunens beslut till hdgre instans medan ett detaljplansarende i
Sverige kan na forst lansniva och sedan regeringsniva.

Vid férandringar i detaljplanen i Sverige kallar kommunen (genom stads-
byggnadskontoret) till samrad med grannar och andra berérda intressenter.
Under samradet beskriver kommunen, byggherren och dennes arkitekter det
nya forslaget och samradets deltagare kan yttra sig om detta bade muntligt
och skriftligen. | det aktuella projektet, KV Piggvaren, var det av speciellt in-
tresse att under samradet diskutera den skuggbildning som kan drabba den
omkringliggande bebyggelsen efter detaljplanen i det nya forslaget.

Efter samradet anordnas en utstéllning da samtliga sakagare ges ytter-
ligare en mojlighet att yttra sig om detaljplanen. Planarendet kommer sedan
upp i kommunalfullmaktige for beslut. Under tre veckor efter detta beslut
finns mojlighet att 6verklaga beslutet och da gar arendet vidare till Ianssty-
relsen. Den sista instans drendet kan dverklagas till &r regeringen. Under ti-
den som arendet fortgar, normalt upp till ett ar, kan byggherren inte paborja
byggnadsarbetet. Byggnadsnamnden kan ge dispens endast for mycket be-
gransade avsteg fran gallande plan, vilket ar en tydlig skarpning fran tidigare
regeltillampning.

Noteras bor att den process som HSB driver for Kv Piggvaren alltsa
handlar om att &netaljplanen och om, eller nar, detta gar igenom inte auto-
matiskt innebar att bygglovet godkandes.

Designguide

Den i Kubens projekt forekommande designguiden saknar motsvarighet i
HSB's projekt. Designguiden, som tagits fram av fastighetsagaren och
Képenhamns kommun, fastlagger den éverordnade struktur och innehall for
bebyggandet av omradet. | Sverige motsvaras detta av detaljplanen, men
designguiden ar i langt mer detaljerad och innehaller riktlinjer fér materialval
mm i respektive byggnad.



Ansé6kan om bygglov

| hanteringen av bygglov i Sverige och Danmark forekommer stora skillnader
i myndigheternas krav pa redovisning av handlingar och berakningar.

| och med det nya reglerna i Plan- och bygglagen, PBL, har kraven pa byg-
glovshandlingar i Sverige férenklats. Som underlag for att s6ka bygglov be-
hévs numera situationsplan, tradgardsplan och fasadritningar, alltsa i princip
var byggnaden ligger pa fastigheten och hur fasaden kommer att se ut.
Daremot behdver inte planlésningar anges i bygglovsansodkan och inte heller
konstruktionsritningar eller -berakningar. | de tidigare regelsystemet gran-
skade kommunen bade arkitekt-, konstruktions- och installationsritningar.
Kommunens granskning och godkannande innebar dock inte att kommunen
tog ansvar for eventuella fel i dessa handlingar.

Det nuvarande svenska systemet lagger storre ansvar hos byggherren
och dennes sa kallade kvalitetsansvarige enligt PBL. HSB kdper normalt
tjdnsten som kvalitetsansvarig vilken, i jAmférelse med dansk terminologi,
kan jamféras med en radgivande ingenjor. Den kvalitetsansvarige enligt PBL
ansvarar for att byggherren foljer de regler och férordningar som finns t.ex.
betraffande handikappkrav, brand- och ljudkrav mm. Det ar den kvali-
tetsansvariges uppgift att granska och godkanna de olika aktoérernas egna
kvalitetsplaner. Att dessa efterlevs ar dock en uppgift for respektive aktors
egenkontroll. Det finns i Sverige speciella organ som har behdrighet att cer-
tifiera kvalitetsansvariga. Ett sddant certifikat maste uppdateras efter fem ar.

| Danmark ar kraven mer omfattande vad galler underlaget vid ansdkan
om bygglov. | bygglovsansdkan ska huvudplaner redovisas tillsammans med
sektions- och planritningar. Aven konstruktionsritningar ska redovisas till-
sammans med statiska berakningar for vaggar, valv och fundament samt
geotekniska berdkningar. Reglerna vid ansékan om bygglov ar de samma i
hela Danmark men, det ar en allman uppfattning att granskningen ar hardare
inom Képenhamn och andra stora kommuner utanfor storstadsomradena.
Avgifterna for bygglov skiljer sig aven mellan Sverige och Danmark. | Sveri-
ge ar kostnaden for bygglov baserad pa en kvadratmeterkostnad (BTA,
brutto area). | Danmark varierar kostnaden fér bygglov mellan kommunerna
men ar, till skillnad fran i Sverige, beraknad pa basis av projektets totala in-
vesteringskostnad, inklusive tomtkostnad.

Projektorganisation

HSB’s och Kubens roller/ansvar i sina respektive projekt

Kuben beskriver sin egen roll som projektutvecklare, med ansvar for att
projektet blir salt, snarare an i termer av byggherre. Detta innebar i praktiken
att Kuben initierar projekten, hittar en lamplig fastighet, handlar upp arkitek-
ter och ingenjérer och pabdrjar programskrivning och projektering. Vad som
ar specifikt for Kuben i relationen med totalentreprenéren att det ar andels-
boligféreningen som efter bildandet dvertar rollen som projektets formella
byggherre, och foljaktligen ocksa ar den part som tecknar avtal med entre-
prendrerna. Andelsboligféreningen bildas forst da 75% av kontrakten ar te-
cknade och det ar saledes forst da den formella byggherren bildats och kan
skriva avtal med entreprendren. | praktiken ar det dock Kuben som driver
projektet vidare som byggherrens radgivare och férhandlar med entre-
prendrerna osv., men detta sker alltsd pa uppdrag av andelsboligféreningen.
Nar andelsboligféreningen ar bildad &r det alltsa denna som 6vertar den e-
konomiska risken i projektet.

HSB ser nagot annorlunda pa sin roll i projektet. HSB bar ansvaret fran
det projektet initieras och fram till att huset star klart for inflyttning och huset
Overtages av bostadsrattsféreningen. Kontrakt upprattas saledes mellan
HSB och de konsulter och entreprendrer som anlitas i projektet, vilket inne-
bar att HSB bar den ekonomiska risken fram till bostadsrattsféreningens
Overtagande da huset star fardigt.
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Arkitektens roll

Bade de svenska och danska arkitekterna ar dverens om att arkitektens roll
pa ett generellt plan skiljer sig nagot mellan de bada landerna. Den danska

arkitekten har ofta en starkare stéllning som byggherrens narmaste radgiva-
re med ansvar for projektets ekonomi och ledning. Denna funktion kan nar-

mast jamforas med den roll byggledaren antar i Sverige.

Men av diskussionen med bade Kuben, HSB och dess svenska och
danska arkitekter framgar att arkitektens roll inom respektive land varierar
mycket fran projekt till projekt beroende pa upphandlingsform, typ av projekt,
uppdragsgivare mm.

| Kubens aktuella projekt i Havnestaden beskrivs arkitektuppgiften vara
relativt bunden vad det galler lagenhetsstorlek, ekonomisk ram mm. Det ar
vidare Kubens arkitekt som upprattar projektets administrativa foreskrifter
och fungerar som Kubens sa kallade totalradgivare i projektet.

| HSB’s projekt ar inte kostnadsramen av hégsta prioritet, da Kv. Piggva-
ren far anses tillhéra den exklusivare kategorin, vilket ger arkitekterna 6kad
frihetsgrad. Det ar dock inte arkitekterna, till skillnad fran Kubens arkitekter,
som tar fram administrativa féreskrifter aven om det kan férekomma i projekt
for andra byggherrar.

Upphandlingsformer

| bada projekten anvands en modifierad form av totalentreprenad.
Entreprenadformerna beskrivs mera detaljerat i samband med konsul-
tupphandlingen i nasta avsnitt.

Konsultupphandling

Bada parallellbyggena anvander sig av s.k. styrd totalentreprenad, dar
byggherren svarar for storre eller mindre del av projekteringen. Foljande
skillnader har sarskilt noterats vad galler upphandling av konsulter.

Kuben tecknar kontrakt med arkitekter, konstruktérer och installatorer for
hela projekteringen och Géverlater sedan detta avtal till den blivande totalen-
treprendren. Arkitekten ar samtidigt byggherrens ansvarige for att erforderlig
kvalitetsniva uppratthalls. Denna tillsyn omfattar (enligt avtalet):

— Deltagelse i opstartsmgde pa byggepladsen.

— Foretage uanmeldte bes@g pa byggepladsen.

— Gennemgang af diverse prgver og prgveopstillinger samt udarbejde ind-
stilling til bygherrens godkendelse af prgverne.

— Udarbejdelse af indstilling til klientens godkendelse vedr. evt. forslag til
projekteendringer.

— Kontrol af tidsplaner.

— Kontrol af det aktuelle omfang af arbejder.

— Lgbende opdatering af byggeriets fremdrift i forhold til det af bygherren
godkendte budget.

— Kontrollere at kvalitetssikringsdokumentationen udfgres og fremtreeder i
en for bygherren overskuelig form.

— Kontrollere at byggeriets sanktionsbeerende tidsfrister folges
op/effektueres.

HSB upphandlar bara arkitektarbetet fram till upphandlingen av totalentre-
prendr. Darefter brukar normalt samma arkitekt inga i totalentreprenérens
projekteringsteam vilket ocksa kan vara reglerat i HSB’s Administrativa
Foreskrifter. Arvodet for detta forhandlas mellan arkitekt och entreprendr.
Samtidigt bevakar den svenske arkitekten, mer eller mindre formellt, at
byggherren att ratt kvalitet erhalls i projektet. Men den svenske arkitekten
har i 6vrigt inget av den kontrollverksamhet som den danske arkitekten har.

Byggherrens ekonomistyrning
| Danmark &r det ett krav fran myndigheterna att byggherren redovisar en
kalkyl for projektets totalekonomi, i Sverige en sa kallade livscykelanalys.



Kravet infordes den 1 januari 1998 och galler for allmanna-, andels-, aldre-
och ungdomsbostader med statligt stéd samt for alla statliga byggherrar.
Projektets ekonomiska kalkyl utgdr en del i det Skema A som redovisas for
myndigheterna for godkdnnande. Motsvarande regler/krav fér redovisning av
projektet ekonomi finns inte i Sverige. HSB upprattar och redovisar daremot
en ekonomisk kalkyl for sina blivande och befintliga hyresgaster. Kalkylen
omfattar projektets livscykelkostand for en period av 10 ar efter fardigstal-
lande, vilket tacker in perioden av den stegvis 6kande fastighetsskatten.

Produktionskostnaden for Kv. Piggvaren férvantas hamna pa cirka 25 000
SEK per m? nettoyta, dvs. den totala produktionskostnaden fordelad pa
uthyrningsbar yta. Efter en snabb éverslagsberakning uppskattade Kuben
motsvarande kostnad for projektet Havnestaden till 16 —17 000 SEK per m?
(netto). Insatsen (alltsd det pris kunden betalar) fér en av de storre lagen-
heterna i Kv. Piggvaren kommer att ligga pa cirka 2,7 miljoner kronor. Jam-
fort med de aktuella (varen ar 2001) prisnivaerna for bostadsratter pa BoO1
ar Kv. Piggvarens insatser inte onormalt hoga. Bostédderna i Kv Piggvaren
maste dock anses halla en mycket god standard. Den, under senare ar, sto-
ra produktionen av lagenheter med mycket hég standard (lyxutrustade
lagenheter) ar en forhallandevis ny foreteelse i Malmé. Bland tidigare projekt
kan namnas Kv. Potatisakern och de nu (varen 2001) aktuella bostaderna
vid bomassan Bo01.

Den ekonomiska jamfdérelsen mellan projekten av byggherrens ekonomi-
styrning kommer att beskrivas narmare i nasta etapp av forskningsprojektet
da projekteringen avslutats och entreprendrerna ar upphandlade. | denna
jamforelse kommer ocksa de olika area-begreppen att beskrivas och analy-
seras.

Arkitektur och kvalitetsnivaer

Identifierade skillnader i Idgenheternas utformning

Betraffande skillnader i den arkitektoniska utformningen av lagenheterna i
HSB och Kubens projekt har konstaterats att lagenheterna generellt ar stérre
i Sverige an i Danmark. Det bor ocksa i sammanhanget noteras att sattet att
definiera lagenheternas area skiljer sig markant mellan de bada landerna.
Skillnaden i lagenhetsstorlek beror framst kdk och det faktum att svenska
lagenheter ofta har storre (fler) hygienutrymmen. Det kan betraktas som ett
marknadskrav i Sverige idag att bygga bade (gast-) toalett och badrum, at-
minstone nar det galler lagenheter med fler &n tre rum och kok. Detta var
ocksa ett tidigare krav enligt svensk standard. | Danmark ar det normailt att
bygga ett badrum per lagenhet.

Vidare konstaterades att det i det svenska projektet rader ett
marknadskrav vad galler storleken pa vardagsrum som inte far vara for litet.
Detta beror pa att manga kunder foérvantas vara tidigare villadgare som ar
vana vid stora ytor och dessutom dnskar ha plats for mycket mobler. Klad-
kammare ar ocksa viktiga inslag i en svensk lagenhet tillsammans med den
extra gasttoaletten, medan det i Danmark normalt inte byggs sarskilda klad-
kammare. | svenska lagenheter bygg generellt fler och storre forvarings-
utrymmen.

For hissar ar reglerna de samma i Sverige och Danmark, dvs. hiss ar ett
krav bostadshus med tre vaningar eller fler.

Miljokrav
White arkitekter papekar att miljéfragor ar nagot som i byggsammanhang blir
allt mer aktuellt, vilket naturligtvis paverkar arkitektens arbete. | KV Piggva-
ren har emellertid inte miljdaspekterna annu kommit att behandlas i nagon
storre utstrackning. White har dock en grupp medarbetare inom firman han-
terar den byggda miljon, speciellt vad galler energifragor.
HSB framhaver ocksa att man centralt inom HSB har tagit fram en sa
kallad avvecklingslista, med nagra byggmaterial som inte far byggas in och 11
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som dessutom ska tas bort ur HSB bostadsbestand. Vidare kraver HSB av
sina entreprendrer att de upprattar en miljéplan for varje projekt, alltsa inte
en allman miljéplan utan en som ar anpassas for det enskilda projektet. Be-
traffande energifragor pagar inom HSB fors6k med att inféra individuell mat-
ning av vatten och elférbrukning. Sadan individuell matning kommer att an-
vandas i Kv Piggvaren. Det finns i Sverige inga krav om individuell matning
medan det i Danmark ar standard.

Pa detaljplansniva finns det inom Malmé angivet specifikt for respektive
fastighet hur varmeenergin ska utformas. Det framgar alltsé av detaljplanen
om en fastighet ar avsedd for fjarrvarme eller gas. Kv Piggvaren kommer att
forses med fjarrvarme.

| Kubens projekt har miljdarbetet resulterat i nagra konkreta atgarder sa
som t.ex. anvandningen av lagenergilampor, isolerfonster mm. | enlighet
med det danska byggningsreglemanget framstalls krav pa att vissa
gransvarden inte far éverstigas vad galler energi- och vattenférbrukning. For
alla stoérre byggnader, med en area pa drygt 1 500 m?, galler den sa kallade
energiledelsesordningen (ELO-ordningen). Enligt denna ska en energi-
konsult Idpande 6vervaka egendomens energiférbrukning och rapportera,
och lamna forslag till forbattringar, till fastighetsagaren. Motsvarande férord-
ning saknas i Sverige.

Entreprenadupphandling

En skillnad som noterats var de olika roller som HSB och Kuben antar gen-
temot sina respektive bostadsratts- och andelsboligféreningar. HSB tar an-
svar for upphandlingen av totalentreprenaden fram till slutbesiktning och i
praktiken dven under garantitiden (5 ar) samt preskriptionstiden for allvar-
ligare fel (10 ar). Kuben antar rollen som projektutvecklare vilket innebar att
man initierar projektet och dverlater sedan formellt at andelsboligféreningen
att skriva avtal med totalentreprendren. Kuben arbetar sedan fram till slutbe-
siktningen pa uppdrag av andelsboligféreningen.

| Sverige sker entreprenadupphandlingen med ett forfragningsunderlag
baserat pad Administrativa Foreskrifter samt beskrivningar framtagna med
underlag av AMA-systemet. Saval de Administrativa Féreskrifterna som
AMA-systemet utgor branschstandard och har tagits fram av aktérerna pa
den svenska byggmarknaden. Tillampningen av dessa standardformular ar
saledes inte lagbunden och det ar fritt for de ingaende parterna i upphand-
lingen att infora reservationer for varje aktuellt projekt. | Danmark finns ingen
motsvarighet till AMA-systemet.

Nar det galler garantier meddelar HSB att man kraver fem ars garanti fran
sina entreprendrer. En situation som dock kan uppsta fér HSB ar att det efter
10 — 12 ar efter fardigstallande uppstar problem i nagon fastighet. Bostads-
rattsféreningen vander sig da ofta till HSB for att fa hjalp och HSB har da,
som en medlemsorganisation, svart att inte ta sitt ansvar och hjalpa bostads-
rattsféreningen. Detta, menar HSB, ger en vardefull trygghet fér HSB’s
medlemmar. Enligt AB 92 galler i Sverige, om inget annat avtalas, endast 2
ars garantitid for fel och brister i nybyggnad hus.

Eftersom det svenska forfragningsunderlaget annu bara ar preliminart ar
det svart att gora en fullstandig jamférelse mellan parallellbyggenas entre-
prenadupphandling. Vissa delar av de danska udbudsdokumenten skall
dock kommenteras har i relation till HSB:s och/eller svensk praxis. Redovis-
ningen innehaller avvikelser fran den danska ABT 93:

— Tilfgjelse til § 6, stk. 2: Nedskrivninger af garantien til 10 % sker, nar
samtlige mangler konstateret ved afleveringsforretningen er afhjulpet. Det
nedskrevne garantibelgb beregnes svarende til 10 % af entreprisesum-
men inkl. alle tilleegsarbejder.

— HSB har foreskrivet 5 ars garantitid. Med andring av ABT 94 skall saker-
heten géalla for ett belopp om 10 % av kontraktssumman under entrepre-
nadtiden och under garantitiden tills de fel som konstaterats vid tvaarsbe-



siktningen avhjalpts och godkants. Kuben har alltsd hogre sakerhet — 15
% — under entreprenadtiden. Men enligt danska ABT 93 paragraf 6, stk 3
nedskrivs sakerheten i princip efter ettarsbesiktningen till 2 %.

— Tilfgjelse til § 8, stk. 1: Uden at entreprengrernes ansvar og forpligtelser
derved begraenses, tegner og betaler bygherre tillige entrepriseforsikring
inkl. storm, der omfatter skade pa entreprisen og skade pa bygherrens
eventuelle bestaende bygninger. Sikret under entrepriseforsikringen er
bygherre, entreprengrer og disses eventuelle underentreprengrer. Forsik-
ringen omfatter samtlige entreprengrers arbejde pa den bygning, eller det
anleeg, entrepriseaftalen vedrgrer. Haeftelser for entrepriseforsikringens
selvrisiko, kr. 10.000 pr. skade, er en del af entreprisekontrakten, séledes
at selvrisikoen pahviler entreprengren, indenfor hvis fagomrade skaden er
sket. Entrepriseforsikringen deekker alle af entreprisen omfattede arbej-
der, hvad enten disse er permanente eller midlertidige inkl. materialer,
som er indfgjet eller er beregnet til indfgjelse i entreprisen, som er sikre-
des ejendom, eller som sikrede baerer risikoen for, mens de befinder sig
pa arbejdspladsen. Forsikringen daekker ikke entreprengrmaskiner, -
materiel og lignende (f.eks. stilladser, veerktgj og karetgjer).

— En sadan bestammelse finns inte i HSB:s eller vanliga svenska forfrag-
ningsunderlag. | Sverige ar det i princip entreprendren som tecknar néd-
vandiga férsakringar under entreprenadtiden om det inte galler byggher-
rens befintliga byggnader.

Nar det geelder bestemmelserne om bygherrens betalingsforpligtelser i ABT
93, har Kuben gjort fglgende fravigelser, tilfgjelser og uddybninger:

— Tilfgjelse til § 22, stk. 1: Betalingsfristen aendres fra 15 arbejdsdage til 20
arbejdsdage efter fakturamodtagelse. Til begeering om a conto betaling
skal anvendes bygherrens formular, der udfyldes med den ngdvendige
specifikation til bedemmelse af det udferte arbejde.

— Enligt ABT 94 galler att byggherren har 30 dagars betalningsfrist.

Nar det geelder bestemmelserne om tidsfristforleengelse og forsinkelse i ABT
93, har Kuben gjort fglgende fravigelser, tilfgjelser og uddybninger:

— Uddybning af § 25, stk. 1: For enhver overskridelse af fastsatte tidsfrister
idemmes en dagbod pa 2 o/oo af entreprisesummen, minimum kr. 4.000
pr. arbejdsdag.

— | Sverige ar praxis att vite vid foérsening utgor 0,5 % av kontraktssumman
per vecka. Detta ar alltsa betydligt mera a@n i Kubens fall.

Jamfdrelsen rérande entreprenadupphandling kommer att férdjupas i nasta
etapp, da konkret resultat fran upphandlingarna finns.

Boendeinflytande

Kubens hantering av boendeinflytande har annu inte utvecklats fardigt i pro-
jektet Havnestaden. Generellt gér Kuben sa att nagra punkter valjs ut dar de
blivande hyresgasterna sjélva kan paverka utformningen av sin lagenhet.
Det kan t.ex. handla om att kunden kan valja kdksinredning och sanitets-
porslin fran olika leverantorer, golvmaterial (t.ex. klinker i badrum), tapeter
mm. Kunden kan aven, i begransad omfattning, paverka placeringen av in-
nervaggar i projekt dar det later sig géras. Kuben diskuterar systemet for
boendeinflytande med entreprendren och man tar gemensamt fram en prisli-
sta for de olika dnskade andringarna.

HSB later hyresgasterna, pa motsvarande satt som Kuben, avtala om
personliga 6nskemal i lagenheternas utformning med entreprendrerna. HSB
hjalper dock till att tillsammans med entreprendren utarbeta olika alternativa
valmadjligheter fér kunden t.ex. betraffande kdksutrustning, val av tapeter, val
av golvmaterial osv. HSB har ingen etablerad och standardiserad mall for
denna process. | projektet Kv Piggvaren kommer kundens mdjligheter att
paverka sitt boende att utredas ytterligare langre fram i projekteringsfasen.

13
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Bade Kuben och HSB menar att kunden staller héga krav vad galler moj-
ligheterna att paverka sitt eget boende men att detta samtidigt kan vara en
langdragen och kostsam process att genomféra.

Skillnader pa landsniva

Har presenteras nagra skillnader mellan landernas byggprocess, som inte
beskrivits vid jamforelsen mellan de tva parallellbyggena.

Sprakskillnader

Den forsta barriar som moter byggintresserade pa émse sidor om Oresund
ar sprakskillnaden. Det galler bade vanligt sprakbruk och specialuttryck inom
byggsektorn. Har kommer nagra exempel pa vanliga missforstand som kan
drabba svenskar och danskar med sarskild inriktning mot byggsektorn (Ta-
bel 1):

Tabel 1. Vanliga missforstand.

Danmark Sverige

Male Mata

Male Mala

Tegning Ritning

Grund Tomt

Lov Lag (svenska: bygglov = byggetilladelse)

Rar Séllsynt

Virksomhed Foretag

Forretning Affar, butik

Monitorering Utvardering

Frokost Lunch

Morgenmad Frukost

Anslag Dad (svenska: anslag = belgb aremaerket till be-
stemt formal)

Anszette Anstélla

Fran Halla Norden har viss information erhallits nar det galler sprakfragan.
Halla Norden &r en service for den som rér sig mellan de nordiska landerna
och har problem med exempelvis: studiemedel eller behdrighet, sjukpenning
eller pension, anstalining eller tolkhjalp, tullar eller avgifter. Man hjalper till att
finna ratt instans for att I6sa sadana problem. Man kan stalla fragor pa
danska, finska, islandska, norska och svenska.

En fraga som forskargruppen fick fran de medverkande féretagen inom
parallellbyggena var hur myndigheter pa bada sidor om sundet ser pa
sprakfrdgan nar det galler olika typer av byggaktiviteter. Kraver danska
myndigheter att allt ska vara pa danska och svenska myndigheter att allt ska
vara pa svenska?

For att fa svar pa fragan tillskrevs Kopenhamns Bygge- og Teknik-
forvaltning respektive Stadsbyggnadskontoret i och Malmé kommun.

Av svaren framgar att det finns en tydlig positiv installning fran saval de
danska som svenska myndigheterna vad det géller att hantera drenden pa
det andra landets sprak. Dock reserverar sig Stadsbyggnadskontoret nar det
galler arenden som berér innehall i handlingar som ska hallas tillgéngliga for
allmanheten samt vid upprattande av avtal.

Aven Bygge- og Teknikforvaltning reserverar sig mot d&renden som berér
information till allma@nheten. Dessutom uttrycks att sarskilt viktiga tekniska
rapporter som ska behandlas inom forvaltningen bor vara formulerade pa
danska.



Projektorganisation

Det finns en tendens enligt de intervjuade att man helst pa bada sidor om
sundet foredrar konsulter fran det egna landet. "For da vet man vad man
far.” Nar det galler arkitekter finns det dock i Sverige en blandad uppfattning
om danska arkitekter. Det finns dels en viss respekt for danska arkitekter, bl
a beroende pa att dessa skaffat sig nagot starkare image med internationella
uppgifter, sdsom Utzon och Henning Larsen, men det finns ocksa en viss
radsla for att danska arkitekter ar "starkare” &n svenska, dvs att de inte foljer
byggherrens direktiv lika féljsamt som de svenska.

Upphandlingsformer

Det finns manga likheter mellan de svenska och danska upphandlingsfor-
merna, men nagon skillnad ar pataglig, sdsom: | Sverige finns en entrepre-
nadform som fatt namnet Samordnad generalentreprenad, dar byggher-
ren/bestallaren infordrar anbud som i delad entreprenad men sedan 6verla-
ter samordningsansvaret pa (normalt) byggentreprenéren, som darmed blir
generalentreprendr. Denna entreprenadform finns inte i Danmark. | évrigt ar
de flesta skillnaderna av spraklig karaktar.

Konsultupphandling

Allmént

Rent allmant sa ar det inte sa stora principiella skillnader mellan landerna
nar det galler konsultupphandling — notera dock skillnader som framkommer
ur de allméanna bestdammelserna fér konsultupphandling senare.

Nar det galler "stéttede byggeopgaver” — byggprojekt med statligt stéd —
finns det dock en del specialregler i Danmark som inte finns i Sverige.

En sadan specialregel ar att konsulten ar ansvarig for att halla den av ho-
nom upprattade och av byggherren godkdnda budgeterna. Om budgeten
Overskrids ar konsulten skyldig att revidera projektet utan ersattning.

Ibland férekommer det att man i Danmark ersatter konsulten i proportion till
den totala byggkostnaden, se dven nedan i kommentarerna till ABR 89.
Detta forekommer i princip aldrig i Sverige.

Skillnader mellan ABK 96 och ABR 89
En skillnad ar benamningen pa parterna:

Svenska Danska
Bestallare Klient
Konsult Radgivere

Bland andra skillnader kan namnas:

— Rent principiellt skiljer det mycket mellan de svenska ABK 96 och de
danska ABR 89, allmanna bestammelser for konsultuppdrag, framfor allt
pa dispositionen av de bada bestdmmelserna. Det ar darfor relativt svart
att gora direkta jamforelser.

— ABR 89 innehaller manga regler om hur projektet skall administreras. Na-
gra sadana regler finns inte i ABK 96.

— | Sverige stravar man numera oftast mot att ha samma byggprojektledare
under hela processen medan man i Danmark — atminstone enligt ABR:s
formuleringar — valjer att ha en projekteringsleder under projekteringen
och en byggleder under utférandet. | Sverige blir normalt projekterings-
ledaren understalld byggledaren eller ersatt av denne.

— | ABK 96 anges att bestallarens godkannande eller besked i samband
med granskning inte befriar konsulten fran ansvar. Nagon sadan regel
finns inte i ABR 89.
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— Enligt ABK 96 ar bestallarens ratt till skadestand eller vite férverkad om
ansprak pa ersattning inte framstallts skriftligen senast tre manader efter
det att uppdraget slutforts eller annars upphdrt.

— Enligt ABR 89 ar tidsgransen for klientens krav endast 30 dagar.

— ABR hanvisar till allman skadestandslagstiftning, vilket inte ABK gor.

— ABK anger 10 ars ansvar efter avslutat uppdrag mot ABR'’s 5 ar.

— ABK har hégre maximal skadestandsskyldighet for konsulten, ca 4,5
MSEK mot ABR:s 2,5 mio kroner.

— Nar det galler sattet for betalning for konsultuppdraget sa ar ABK och
ABR i princip ganska lika men med nagot vasentligt undantag. | ABR:s
punkt 3.1.1.4 finns angivet att honoraret kan beraknas som en procen-
tandel av byggkostnaden. En sadan bestammelse finns inte i ABK. | Sve-
rige har sddana regler funnits tidigare men de har tagits bort eftersom de
inte anses stimulera konsulterna till ett ekonomiskt tankande (*ju dyrare
byggnad, desto hogre arvode”).

— Enligt ABR 89 ska tvist avgdras i Byggeriets Voldgiftsret (Skiljendmnd).
ABK foreskriver att tvist — om inte annat éverenskommits — ska avgéras
av allman domstol.

Entreprenadupphandling

Skillnad angaende licitation
Danmark har lagen om licitation, dar bl.a. féreskrivs att anbud skall 6ppnas i
narvaro av anbudsgivarna. Nagon sadan lagstiftning finns inte i Sverige.

Skillnader i férfragningsunderlag (udbudsdokument)

| Sverige upprattas Administrativa Foreskrifter och olika typer av beskriv-
ningar med hjalp av AMA-systemet. Nagon sadana allméant accepterad
standard for beskrivningar finns inte i Danmark.

Skillnader i AB, generellt

Den forsta generella skillnaden ar att bestdmmelserna har helt annorlunda
struktur. Den andra ar att den svenska AB talar om bestallaren (inte
byggherren), vilket innebar att bestdmmelserna kan anvandas ocksa mellan
entreprendr och underentreprendrer. En tredje skillnad ar att AB i Danmark
ar obligatorisk i alla offentliga upphandlingar.

| danska AB talar man om bygherren men i § 1, stk 2, att vid underentre-
prenader skall "bygherren” motsvara entreprengren och "entreprengren”
skall motsvara underentreprengren. | svenska AB anvander man ordet be-
stallare i stallet for byggherre. Darigenom kan AB anvandas direkt aven for
underentreprenader.

Danska AB: Alle dokumenter affattes pa dansk, og alle betegnelser med
hensyn til mgnt, mal og veegt er danske. Forhandlinger, herunder pa byg-
gemgder skal ferega pa dansk. Hvis der tilige udfardiges dokumenter pa et
andet sprog, og der er uoverensstemmelse i forhold til den danske tekst,
geelder den danske tekst. Nagon motsvarande bestdmmelse finns inte i
svenska AB. Detta kan uppfattas som en barriar for svenska byggare i Dan-
mark.

| Danmark ar kravet pa sakerhet hogre (15 % i stéllet for 10 % respektive
10 % i stéllet for 5 %) men ett ar efter slutbesiktningen nedskrivs sakerheten
i Danmark till 2 %, om det inte foreligger nagra fel, annars nar felen ar av-
hjalpta. Denna sakerhet galler ytterligare fyra ar. Darefter har entreprendren
inget ansvar annat an for fel av karaktaren grov vardsléshet. Nar det galler
"stottet byggeri” har Danmark ett forsakringssystem i "Byggeskadefonden”
for dolda fel som tacker ytterligare 15 ar. For detta betalas ett engangsbel-
opp pa 1 % av produktionskostnaden. | svenska AB &ar det entreprendren
som star for forsékringarna, i danska AB ar det bygherren.

| svenska AB har byggherren langre tid pa sig for att betala, en manad,
mot danska AB:s 15 arbetsdagar.



Proceduren vid slutbesiktning (aflevering) skiljer ganska mycket mellan
ldnderna. Bl a undertecknar parterna afleveringsprotokollet i Danmark, vilket
inte sker i Sverige. | Sverige utses normalt besiktningsmannen av bestalla-
ren men entreprendren kan dverklaga en sadan besiktning genom att
begara overbesiktning. | Sverige finns dessutom nagra andra besiktningar
(inspektioner); férbesiktning , sarskild besiktning, efterbesiktning och garan-
tibesiktning.

I Danmark finns en 1-ars eftersyn (et ar efter afleveringen) och en 5-ars
eftersyn, medan Sverige bara har en garantibesiktning (fére garantitidens
utgang).

| svenska AB anges garantitiden till "tva ar om inte annat foreskrivits i
dvriga kontraktshandlingar”. Danska AB anger fem ar for entreprendrens an-
svar. Efter garantitiden finns en viss skillnad mellan danska och svenska AB
om ansvaret. | danska AB anges bl.a. som villkor for att entreprenéren skall
vara ansvarig "at der foreligger groft uforsvarligt forhold fra entreprengrens
side”. Enligt svenska AB erfordras inte grov vardsléshet — det racker med
vardsloshet for att entreprendren ska vara ansvarig. Dock ska felet vara
"vasentligt”. Detta ansvar varar upptill tio ar efter slutbesiktning.

Skillnader mellan svenska ABT 94 och danska ABT 93

Skillnaderna mellan de svenska och danska bestammelserna for totalentre-
prenad ar i stort de samma som mellan svenska och danska AB. | den sven-
ska ABT 94 har ett stort arbete nedlagts pa att kommentera begreppet funk-
tion och funktionsansvar, som kan sagas bilda karnan i totalentreprenadav-
talet. Nagon motsvarande definition och/eller kommentar finns inte i ABT 93.

Overgripande slutsatser

Aven om det aterstar viktiga delar av de studerade parallellprojekten — far-
digprojektering och produktion — kan man redan dra nagra 6vergripande
slutsatser av denna etapp av Parallelbyggesagen betraffande foreliggande
skillnader och mgjliga barridrer. Dessutom féreslas nagra lampliga atgarder
for minskandet av dessa skillnader och barriarer.

Sprakfragan
Det ar stallt utom allt tvivel att spraket ar en av de storsta skillnaderna och
kanske inledningsvis en verklig barriar mellan de tva byggmarknaderna pa
dmse sidor om Oresund. Det &r samtidigt patagligt hur forskningsgruppen
efter hand har lart sig att bemastra sprakproblemen. Det finns ett relativt be-
gransat antal ord som man maste lara sig att beharska — kanske nagra
hundra ord pa var sida. Har finns en stor uppgift for myndigheter och intres-
seorganisationer att hjalpa till med information och utbildning inom regionen.
De myndigheter som tillfragats har stallt sig mycket positiva till att man i
framtiden kan anvanda bada spraken i bada landerna, dven om det finns
vissa reservationer rorande exempelvis mera detaljerade, juridiska avtal.
Detta exemplifieras av att man i de danska allmanna bestammelserna for
entreprenadupphandling anges att all kommunikation skall ske pa danska.
Det skulle vara mycket vardefullt att starta en hemsida pa Internet som
hanterar dessa sprakfragor samtidigt med information om olika férhallanden,
processer, lagar, regelsystem, féretag etc. inom byggsektorn i regionen.

Olika lagstiftning
Pa olika omraden inom plan- och byggprocessen har i det har forsknings-
projektet konstaterats att det foreligger ganska stora skillnader betraffande
byggandets lag- och regelsystem.

Nar det géller planfragor finns det naturligtvis forst rena sprakskillnader
(lokalplan = detaljplan etc.) men ocksa nagot av kulturskillnader. | Danmark
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finns det exempelvis ingen instans till vilken man kan 6verklaga ett beslut
fran Byggnadsnamnden i planfragor, medan man i Sverige har tva instanser
att dverklaga arenden till, forst pa lansniva, sedan pa regeringsniva. Detta
kan ge avsevarda skillnader i tidsatgang for komplicerade planarenden i de
bada landerna.

For att erhalla bygglov (byggetilladelse) kravs det betydligt mera detalje-
rad information i Danmark och myndigheterna granskar dar varje arende i
detalj, medan man i Sverige lagger ansvaret pa byggherren och dennes
kvalitetsansvarige och endast kraver att fa en redovisning av var byggnaden
ligger och hur den ser ut utvandigt.

Har kan man konstatera ett stort behov av att det startas samarbete 6ver
sundet rérande ett narmande av regelsystemen till varandra eller atminstone
en forbattrad information om de skillnader som féreligger.

Olika regelsystem for upphandling (udbud)

Pa samma séatt finns det stora skillnader mellan de bada landernas bestam-
melser som reglerar avtal mellan byggherrar och konsulter respektive entre-
prendrer. Har finns i princip samma typ av bestammelser (Tabel 2):

Tabel 2. Olika regelsystem for upphandling.

Danmark Sverige
Konsultupphandling (radgiver): ABR 89 ABK 96
Entreprenadupphandling (utférande-entreprenader): AB 92 AB 93
Upphandling av totalentreprenad: ABT 93 ABT 94

Egentligen ar inte heller skillnaderna i enskilda fragor sarskilt olika, men pa
grund av de markant olika strukturerna i de bada landernas bestdmmelser ar
det mycket svart att gora jamforelser och att hitta i det andra landets be-
stdmmelser om man ar van vid det egna landets.

Vid entreprenadupphandling skiljer det ocksa nar det galler standarden
for forfragningsunderlagen (udbudsdokumenten). | Sverige tillampas i princip
alltid AMA-systemet med hanvisningar till olika typer av frekventerade tek-
niska eller administrativa Idsningar. | Danmark férekommer manga olika satt
att presentera dessa dokument, med en variation mellan olika konsulter
(radgivere).

Har borde det finna stora maojligheter att starta samarbetsgrupper tvars
over sundet med uppgift att forsdka lara av varandra och skapa mera likfor-
miga och lattkommunicerade regelsystem for upphandling. Resultatet av
detta arbete kan lampligen informeras om via en hemsida.

Kulturer

En vasentlig skillnad mellan landerna ar betraffande vilka aktérer som
praglar processen. | Sverige finns det ett starkt inflytande fran de stora byg-
gentreprenadfoéretagen medan arkitekterna normailt spelar en relativt under-
ordnad roll — inte minst da det galler administrativa uppgifter och deltagande
pa byggarbetsplatserna. En allt starkare grupp utgér de fristdende byggled-
ningsféretagen, som i princip alltid placeras 6ver arkitekterna och dvriga
projektorer i projektorganisationen.

Danmarks byggsektor praglas fortfarande i mycket hégre grad an i Sveri-
ge av arkitekterna. Byggverksamheten utdvas fortfarande i stor del hant-
verksmassigt. Har saknas fortfarande dominansen fran mycket stora foretag,
aven om en férandring ar pa gang, dels genom att de svenska entrepre-
nadféretagen kdper in danska féretag, dels genom att stora danska byggen-
treprendrer gar samman i stérre enheter.

Fran svenska byggherrar finns det ofta en tveksamhet till att engagera
danska arkitekter darfoér att man ar radd for att dessa skall dominera for
mycket i processen och att det skall bli for dyrt. Fran danska byggherrar



uppfattar man ofta att de svenska entreprendrerna pa motsvarande satt kan
bli for dominerande.

Har skulle det vara vardefullt om olika byggherrar fran de bada Ianderna
bildade en samarbetsgrupp och analyserade vilka erfarenheter man skulle
kunna utnyttja fran varandra med malet att skapa en mer balanserad
byggprocess med battre beslutsunderlag, stérre konkurrens och samtidigt
battre eller i varje fall oférandrad kvalitet. En stark byggherregrupp i regionen
med mojlighet att finansiera utvecklingsprojekt som gagnar byggherrarna
skulle kunna bli ett av resultaten.

Kontaktnat

| diskussionerna med de medverkande aktérerna i parallellbyggena har det
tydligt framkommit hur viktigt det ar med ett etablerat kontaktnat i bygg-
branschen. Som byggherre valjer man oftast sadana projektorer och entre-
prendrer som man anlitat tidigare och som projektor och entreprendr valjer
man normalt bland sina vanliga samarbetspartners nar det galler att valja
underkonsult respektive underentreprendr och materialleverantor. Denna
foreteelse forstarks ytterligare nar det handlar om tva olika Iander, aven om
det har byggts en bro mellan dem. Det ar alltsa svart att tranga in i de existe-
rande kontaktnaten.

Ett sadant viktigt kontaktnat utgdér kopplingen till olika myndigheter inom
byggsektorn. Det galler att veta vilken vag som olika arenden skall dras och
vilka nyckelfigurer det finns pa olika beslutsnivaer.

Andra natverk utgors av féretagarforeningar, exempelvis Byggmastare-
foreningar och lokala arkitektorganisationer, som i regel har en begransad
regional spridning.

Redan under studietiden etableras det natverk som sedan blir bestdende
under den yrkesverksamma tiden. De som exempelvis har gatt pa DTU re-
spektive LTH har efter nagra ar i yrket fortfarande kontakt med sina studie-
kamrater, som da kan ha avancerat till viktiga affarspartners. Tvars Gver
sundet har man valdigt litet kontakter under sin utbildningstid. Detsamma
géller i stort sett for den forskning som berdér byggandet.

Det normala sattet att skapa natverk pa andra sidan sundet ar att man
koper in sig i existerande foretag i det andra landet. Det har exempelvis ba-
de Skanska och NCC gjort i Danmark. Men detta ar inte mgjligt for sma
foretag. Har skulle behdvas att man tog initiativ till skapandet av samver-
kansgrupper for olika kategorier av verksamma inom byggsektorn i Ore-
sundsregionen, foretradesvis mindre foretag.

Ett annat viktigt omrade for upprattande av kontaktnat &r inom utbildnin-
gen. Oresundsuniversitetet har redan startat viss verksamhet, som gar att
vidareutveckla men for byggsektorn skulle det nog behdvas ett engagemang
fran byggbranschens féretradare for att mera konkreta resultat skall uppnas.
Har borde det skapas gemensamma kurser och projekt mellan narliggande
utbildningar, sa att ett naturligt kontaktnat vaxer fram mellan de olika lander-
nas studenter. P4 detta satt far studenterna ocksa en inblick i det andra lan-
dets regelsystem, kulturer och metodik. Motsvarande galler sjalvklart pa alla
nivaer av utbildning, inte minst pa hantverkarniva. | samband med detta ar
det viktigt att myndigheterna hjalper till och underlattar en sadan integration
genom att se till att studenterna ges méjlighet att halla nere resekostnader
och andra liknande kostnader.

Viktigt ar det ocksa att det skapas majligheter for att starta gemensamma
forskningsprojekt mellan landerna inom byggsektorn. Om dessa skall finan-
sieras med EU-medel ar det viktigt att myndigheterna paverkar EU till att ac-
ceptera att aven universiteten far fullkostnadstackning fér sina forskningsin-
satser. Idag far inte universiteten nagon ersattning alls for s k overheadkost-
nader, vilket innebar att varje sadant forskningsprojekt i princip blir ett for-
lustprojekt. Inte ens hyran far man ersattning for, trots att man — i varje fall i
Sverige — far betala marknadshyra for de lokaler man sitter i.

19



20

Skatteregler och liknande

En grundldggande skillnad eller barriar for samarbetet mellan landerna ar de
skatteregler som galler och som har papekats i olika utredningar. Nu ar det
mycket komplicerat att bo pa ena sidan av sundet och arbeta pa den andra
sidan. Detta galler inte speciellt for byggsektorn utan foér hela arbetsmarkna-
den och bor I6sas sa snart som mdjligt om man skall méjliggéra en integrati-
on av arbetsmarknaderna.

En I8sning av dessa problem kommer att betyda mycket for de aktuella
pendlarna men kommer ocksa att ha en stor paverkan pa byggsektorn i
Oresundsregionen eftersom den medfér en dkad konkurrens inom bl.a. bo-
endemarknaden, bade inom befintligt bostadsbestand men ocksa i form av
ett 6kat nybyggande och ombyggande.

Fortsatta forskningsuppgifter

Parallelibyggets fortsattning (fardigprojektering och utférande)

| det fortsatta projektet kommer forskargruppen att folja fardigprojektering
och utférande (produktion) for de bada parallellbyggena. Féljande forskning-
suppgifter foreligger:

— Beskrivning och analys av fardigprojekteringen, jamférelse mellan paral-
lellbyggenas kvalitet.

— Beskrivning och analys av boendemedverkan i projekteringen.

— Beskrivning och analys av upphandlingsforfarandet.

— Beskrivning och analys av byggprojektens ekonomi och en jamférelse pa
landsniva. Har ingar ocksa definition av olika matbegrepp, typ bruttoarea
och bostadsarea. Dessutom goérs en dvergripande analys av material-
kostnader i de bada landerna.

— Beskrivning och analys av kollektivavtal som berdr parallellbyggena.

— Beskrivning och analys av kvalitetssakring och produktionsplanering fér
parallellbyggena.

— Beskrivning och analys av arbetarskyddsfragor som beror parallellbyg-
gena.

— Beskrivning och analys av byggherrens projektstyrning under produkti-
onsskedet.

— Beskrivning och analys av slutbesiktning (afleveringsforretningen).

— Beskrivning och analys av eventuella tvister mellan parterna.

— Utvardering av forskningssamarbetet.

Andra intressanta FoU-uppgifter

For att kunna genomfora nagra av de 6nskade atgarderna for en 6kad inte-
gration inom byggsektorn i Oresundsregionen erfordras en rad FoU-projekt
av vilka kan ndmnas:

— Analys av radande regelsystem for byggplanefragor och férslag till
forandrade lagar och regler som underlattar integrationen.

— Analys av radande regelsystem for konsultupphandling och férslag fill at-
garder som kan underlatta integrationen.

— Analys av radande regelsystem for entreprenadupphandling och férslag
till atgarder som kan underlatta integrationen, exempelvis genom att tillata
bada spraken pa bada sidor om sundet.

— Analys av byggmarknaderna pa bada sidor om Oresund nér det géller
kostnader for olika varor och tjanster.

— Analys av forskningen och utbildningen pa olika nivaer nar det galler
framfor allt byggprojektledning ur byggherreperspektiv och forslag till inte-
gration av olika utbildningsmoment mellan landerna.

— Utredning om férutsattningarna for att starta olika typer av samarbetsor-
ganisationer inom Oresundsregionen fér olika aktérer inom byggsektorn,



sa som byggherrar, arkitekter, andra byggkonsulter, entreprencérers, for-
skare etc.
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Del 1: Introduktion

Bakgrund

Den fasta forbindelsen mellan Danmark och Sverige skapar férutsattningar
for ett integrerat stadsomrade som tacker bade den svenska och den
danska sidan av Oresund kring Képenhamn och Malmé och som regionalt
kan omfatta Skane och det mesta av Sjalland.

Efterfragan pa bostader, byggnadsarbeten och byggarbetskraft kommer
darfor att tacka hela regionen. Har kommer att kunna skapas en stor inre
marknad med ca tre miljoner invanare och med den synergieffekt som kan
astadkommas genom att utnyttja summan av kompetenserna pa bada sidor
av sundet.

Det har saval pa landsniva som i regionalt sammanhang givits uttryck for
onskemal om en strategi som leder till maximalt utnyttjande av regionens
nya utvecklingsmajligheter. Det &r mot denna bakgrund nérliggande att un-
dersdka vilka mdjligheter bygg- och anldggningssektorn har for att bidra till
denna strategi. Denna sektor har en verksamhetsmassig styrkeposition i
Oresundsregionen med en arlig omsattning pa nara 70 miljarder DKK, cirka
80 000 anstallda och en betydande forsknings- och utvecklingspotential.

| rapporten "@resund — en region blir till” — utgiven av den svenska och
danska regeringen i maj 1999 foreslar regeringarna i kapitel 8, avsnitt 8.3 for
Byggomréadet att:

“Pabegynde en parallelbyggesag, hvor private bygherrer opfarer sam-
me byggeri pd dansk og svensk side for derigenom at blotlaegge kon-
krete barrierer for byggeerhvervet og fa inspiration til forbedringer af
betingelserna for integrationen.”

Initiativ och finansiering

Initiativet till Parallelbyggesagen (svenska: Parallellbygget) har tagits fran
den danska sidan av Oresund och projektet introducerades vid ett mote i det
danske By- og Boligministeriet (BBM) den 11 juni 1999 for en grupp perso-
ner fran — férutom BBM — Naringsdepartementet (ND), Boverket (BV), HSB,
DAB, SBI och ManCon.

Projektet ar en del av den gemensamma handlingsplanen fér Oresunds-
regionen och det beslutas att fa projektet realiserat med stoéd fran den Euro-
peiska Regionala utvecklingsfonden via Interreg samt de svenska och
danska regeringarna.

Fran den svenska sidan inbjods avdelningen for Byggnadsekonomi vid
LTH att deltaga i projektet.

Efter diskussioner om projektets omfang och ekonomi insandes den 22
juni 1999 ett utkast till genomférande till BBM med en total kostnad pa 3,4
miljoner DKK.

Den 29 juni 1999 meddelar BBM att de svenska och danska regeringarna
endast kan medfinansiera projektet med totalt en miljon DKK och att uppgif-
ten maste anpassas till denna niva om den ska genomféras.

Den 30 juni 1999 meddelar monitoreringsgruppen BBM att det kommer
att vara mojligt att genomfoéra projektet genom att reducera nagot av analy-
sarbetet och undvika att ga sa djupt i undersokningen som ursprungligen var
meningen.

Den 15 juli 1999 insdnds en ansdkning som anpassats till de nya villkoren
med en total kostnad pa 2,4 miljoner SEK. Detta leder till ett kontrakt, dar



NUTEK i Sverige blir den organisation som handlagger medlen fran Interreg.
Som projektledare utses Jan Soderberg, LTH.

Syfte och avgransningar

Huvudsyftet ar att man ska félja tva bostadsprojekt pa vardera sidan av Ore-
sund, ett i Képenhamn och ett i Malmd och notera de skillnader och barriarer
som finns mellan de bada landernas bostadsbyggnadsprocesser. Syftet ar
alltsa att registrera de skillnader — och eventuella barridrer — som méter en
aktor fran det ena landet moéter nar han agerar i det andra landets byggsek-
tor. Vidare ar ett syfte att integrera forskningsinstitutioner fran bada sidor av
Oresund i ett natverksarbete som inte minst skall gynna de sma och mellan-
stora foretagens arbetsvillkor inom regionens byggmarknad.

| den ursprungliga ansdkningen till Parallellbygget var syftet att undersoka
planering, projektering och uppférande av de tva parallellbyggena. Pa grund
av att det inte gatt att finna tva parallellbyggen som passat in i forskargrup-
pens tidsplan i kontraktet med Interreg (jamfor beskrivning av handelsefor-
loppet i avsnitt 1.3) sa har man tvingats att modifiera detta syfte till att galla
enbart planering och tidig projektering av byggena.

Detta innebar att vissa delar av processen, framfér allt uppférandet av
byggnaderna, kommer att redovisas i en senare rapport. Den har rapporten
kan darfor betraktas som en delrapportering av projektets nuvarande status.
Delrapporten kommer att kompletteras i den slutliga rapport som férhopp-
ningsvis kan bli fardig under slutet av ar 2002 eller bérjan av ar 2003.

Genomforande

Organisation av forskningsprojektet

| forskningsprojektet har foljande forskargrupp (pa danska: monitorerings-
gruppen) engagerats:

Fran Danmark:

— Keld Fuhr Pedersen, ManCon

— Keld Westring, ManCon

— Vagn Jstergaard, ManCon

— Sten Bonke, Danmarks Tekniske Universitet

— Niels Haldor Bertelsen, Statens Byggeforskningsininstitut (SBI)
— Kjeld Roger Henriksen, SBI

— Kim Haugbglle Hansen, SBI

Fran Sverige:

— Jan Sdéderberg, Byggnadsekonomi, LTH, projektledare
— Niclas Andersson, Byggnadsekonomi, LTH.

Dessutom har tva byggherrar (bostadsfoéretag) inbjudits for att stalla
byggprojekt till forfogande for forskargruppen. Fran svensk sida deltar HSB,
Malmé. Fran dansk sida deltar Kuben, Képenhamn, som ersatt det fran bor-
jan engagerade bostadsforetaget DAB, da dessa fick problem med att hitta
ett lampligt byggprojekt for studien.

Projektet har haft en styrgrupp, bestdende av deltagare fran danska By-
og Boligministeriet, svenska Naringsdepartementet, svenska Boverket, HSB,
Kuben samt representanter fran monitoreringsgruppen.

Start och genomforande av forskningsprojektet
| ett brev av den 30 juni 1999 meddelar monitoreringsgruppen att den startar
med programmeringsarbetet for att kunna halla tidsplanen.
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Den 3 september halls det forsta motet i en lang rad hos SBI i Hgrsholm
med monitoreringsgruppen dar framfor allt metod- och databasutveckling
diskuteras.

Den 13 september hélls ett programmeringsméte mellan HSB och DAB,
dar monitoreringsgruppen deltar.

Forsta styrgruppsmotet (representanter for BBM, ND, BV, DAB, HSB och
monitoreringsgruppen) halls den 4 oktober 1999 pa Boligministeriet. Projek-
tets status avstéams.

Utvecklingen av metoder och databas pagar under hela hésten, men
fortfarande har inget beslut kommit rérande vilka byggprojekt som ska inga i
undersokningen. HSB har ett forslag men DAB har inte kunnat finna nagot
lampligt projekt.

Den 7 december 1999 sander darfor monitoreringsgruppen ett brev till
styrgruppen, DAB och HSB och uttalar sin oro 6ver att det annu inte har be-
slutats om nagra byggprojekt att anvandas i forskningsprojektet.

Vid ett méte i BBM den 31 februari 2000 diskuteras situationen. Man
kommer fram till att det maste s6kas medel fran Interreg for tiden efter den
30 juni 2001, eftersom Interregs nuvarande etapp upphér da.

Med gemensamma anstrangningar fran BBM och monitoreringsgruppen
kan DAB under sommaren 2000 ersattas med Kuben, som har mgjlighet att
stélla upp med ett projekt. Under tiden har det forsta projektet hos HSB
avancerat sa langt att det inte langre kan vara aktuellt som ett parallellbyg-
ge. HSB foreslar darfor ett nytt projekt i Limhamn, som dock inte kommit sa
langt i processen; det ar fortfarande i programstadiet.

Den 14 augusti avhalls ett mote dar de tva byggherrarna, Kuben och
HSB, presenterar sina projekt. Vid detta moéte beslutas att det ska utarbetas
ett utkast till ansékan om nya medel fér en monitorering av utférande- och
driftsfasen till Interreg.

| september 2000 undertecknas den svensk — danska handlingsplanen
for Oresundsregionen, dar det fastslas att dar ska genomféras ett parallell-
byggeprojekt och att byggprojekten foérvantas genomférda vid utgangen av
ar 2002 med en slutlig rapportering omedelbart darefter.

| december 2000 inbetalas BBM’s forsta andel av anslaget till projekt-
kostnaderna och i januari 2001 kommer motsvarande inbetalning fran
naringsdepartementet. Darigenom kan motsvarande medel stkas fran Inter-
reg (sadan utbetalning kan forst ske sedan regeringarna inbetalt sina utlova-
de delar).

Under tiden har monitoreringsgruppen bl.a. fardigstallt féljande dokument:

— Programmering av monitoreringsprocessen.

— Ett schema 6ver sambandet mellan monitoreringsstrukturens datainsam-
ling, databas och analys.

— Manual fér databasen

— Bruksanvisning for projekt-weben

— ”Best practice” — en struktur dver byggprocessen i Danmark med till-
hoérande bestdmmelsedversikt.

— Utkast till beskrivning av byggprocessen i Sverige med tillhérande be-
stammelsedversikt.

— Brev till Bygge- och Teknikforvaltningen i Kébenhavn rérande vilket sprak
som kan anvandas i kommunikation med myndigheter — svenska och/eller
danska?

— Brev till Stadsbyggnadskontoret i Malmo rérande vilket sprak, som kan
anvandas i kommunikation med myndigheter — svenska och/eller
danska?

| slutet av ar 2000 och bdérjan av ar 2001 pabdrjas intervjuer med Kuben och
HSB med atféljandeanalys av resultatet fran dessa intervjuer startat. Samti-
digt startar ocksa analysarbetet rérande olika aktiviteter/férhallanden pa
bada sidor om sundet. Ett utbyte mellan forskarna och aktérerna pa svenska



och danska ger information om viktiga omraden for djupare analys. | denna
analys stker man efter och dokumenterar ett antal skillnader och barriarer.

Eftersom de bada parallellbyggena blivit kraftigt forsenade i férhallande till
projektets ursprungliga tidsplan beslutar man att inte ta med aktiviteter som
ligger i den senare fasen av projekteringen eller i utférandefasen. Darfor
koncentrerar man sig pa foljande aktiviteter/forhallanden:

— Planprocessen med bygglov

— Upplatelseformer for bostader, i forsta hand bostadsratter och andelsbo-
ligforeninger

— Samarbetsformer i projekteringsfasen

— Upphandlingsregler for konsulter och entreprenader

— Boendemedverkan i tidiga skeden

— Arkitektur

— Fysisk kvalitet

— Totalekonomi

— | samtliga fall anknyter man till gallande (normalt med hjalp av web-
adresser):

— Overgripande lagar

— traditioner, kultur

— branschregler och éverenskommelser

Arbetet genomférs med bade ett antal intervjuer med de ansvariga for olika
delar av parallellbyggena och med expertanalyser av olika bestdmmelser
och rutiner som anvands i de tva projekten. Med utgangspunkt fran parallell-
byggena analyseras olika aktiviteter pa i princip tre nivaer:

— Projektniva.
— Foretagsniva (HSB eller Kuben).
— Land-niva (Danmark eller Sverige).

Med hjalp av analyserna dokumenteras ett antal skillnader och barriarer pa
de olika nivaerna.

Den 20 maj 2001 halls en workshop hos HSB i Malm& med deltagare fran
de bada parallellbyggenas projektledning och projektérer. Syftet med work-
shopen ar att jamfora arkitektur, kvalitet, organisation och andra fragor mel-
lan de tva projekten och mellan de tva byggherreféretagen Kuben och HSB.
Workshopen dokumenteras i ett detaljerat referat, som bildar underlag fér en
rad noteringar i slutrapportens olika avsnitt.

Rapportens disposition

Nedan visas en schematiserad bild av rapportens disposition (Figur 1).
Utgangspunkten ar de tva parallellbyggena, som behandlas i kapitel 3. | ka-
pitel 1 redovisas bakgrund, syfte och genomférande av projektet. Darefter
ges i kapitel 2 ett Overgripande perspektiv pa de bada landerna och deras
byggmarknader.

| kapitel 3 redogdrs forst for de bada deltagande byggherreforetagen, Ku-
ben och HSB. Darefter féljer en beskrivning av de tva parallellbyggena i de
stadier de befinner sig under varen 2001. Jamforelser mellan de tva projek-
ten genomférs och skillnader noteras.

For att ge ett bredare perspektiv inom olika amnesomraden hanvisas il
mera 6vergripande beskrivningar och analyser av de tva landernas byggpro-
cesser i kapitel 4. Dar redovisas mera allmanna skillnader mellan de bada
landernas byggprocesser.

| kapitel 5 redovisas slutsatser fran undersokningen tillsammans med na-
gra forslag till fortsatt forskning, dels inom ramen for detta projekt, d.v.s. en
fortsatt analys av de tva parallellbyggena, dels inom narliggande amnesom-
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raden, som kan vara viktiga for en integration av de tvd byggmarknaderna
vid Oresund.

Sammenfatning

En koncentrerad version av rapportens viktigare innehall.

Del 1. Introduktion

Bakgrund, syfte och genomférande av projektet samt en beskrivning av rapportens disposition.

Del 2. Boligbyggeriet i Sverige og Danmark

Har beskrivs i nagra artiklar de bada landernas byggmarknader pa ett dvergripande satt. Dessutom
diskuteras sprékskillnader och redovisas nagra myndigheters instéllning till vilket sprak som kan an-
vandas i byggprojekt pa bada sidor Oresund.

Del 3. Parallellbyggena, foretagen, program- och projekteringsfasen

| detta avsnitt beskrivs forst de bada byggherreforetagen, Kuben i Kdpenhamn, och HSB i Malmé.
Darefter beskrivs de tva byggprojekten och en analys av skillnader mellan projekten genomfdrs. Ana-
lysen avgrénsas till program- och projekteringsfasen.

Resterande analyser kommer att géras i nasta etapp av forskningsprojektet. Fran redovisningen av
skillnader mellan projekten i kapitel 3 gdrs hanvisningar till mera utférliga beskrivningar av olika am-
nesomraden och analyser av skillnader pa en mera dvergripande niva.

Del 4. Program- och projekteringsprocessen i Sverige och Danmark - en dvergripande jam-
forelse

| detta kapitel utvecklas jamfdrelserna fran kapitel 3 pa foljande omraden (samma som i kapitel 3):
— Boendeformer

— Planfragor och bygglov

— Projektorganisation

— Upphandlingsformer

— Konsultupphandling

— Byggherrerns ekonomistyrning

—  Arkitektur och kvalitetsnivaer

— Upphandling entreprenader

— Boendemedverkan

Jamforelserna grundas pa mera allmangiltiga beskrivningar och dokument rérande de aktuella omra-
dena. Skillnader redovisas ocksa pa ett mera dvergripande plan.

Del 5. Slutsatser och fortsatt forskning

Har redovisas slutsatser fran undersokningen och forslag ges till fortsatt forskning, dels inom ramen
for detta projekt, dvs en fortsatt analys av de tva parallellbyggena, dels inom andra narliggande omra-
den, viktiga fér en integration av de tva byggmarknaderna inom Oresund.

Bilagor

| bilagan ges en férdjupad analys av fdljande avsnitt:
Illustrationer och dokument fran Kubens projekt i Havnestaden.
Skillnader rérande konsultupphandling.

Skillnader rérande entreprenadupphandling.

Figur 1. Rapportens disposition.



Del 2: Boligbyggeriet i Sverige og Danmark

Indledning

| denne analyse sammenlignes observationer om boligbyggeriets vilkar og
udvikling i henholdsvis Sverige og Danmark siden Anden Verdenskrig. Malet
med sammenligningen har specielt veeret at fremdrage de saerpraeg og for-
skelle i markeds- og produktionsvilkar, som pavirker valgsituationen mht.
bade barrierer og muligheder for slutbrugeren i dagens byggeri. Derimod har
det ikke vaeret meningen evaluere de to landes byggesektorer som sadan.
Eksempelvis kan tidligere politikker for en effektiv produktion have fort til
vanskeligheder for slutbrugerindflydelse i dag, eller risikominimering eller
omkostningsreduktion inden for byggeriet kan veere sket pa bekostning af
slutbrugerens valgmuligheder.1

Generelt viser gennemgangen af den historiske udvikling i Sverige og
Danmark siden Anden Verdenskrig, at de to landes byggesektorer har sla-
ende ligheder pa en raekke omrader. Specielt er det veerd at notere lighe-
derne pa felgende tre omrader:

— Statens rolle pa boligomradet.
— Efterspargselssituationen.
— Afregulering af boligsektoren.

| begge lande har staten spillet en meget afggrende rolle for udviklingen, og
der har i hgj grad veeret fart boligpolitik ud fra sociale og fordelingsmaessige
bevaeggrunde. Man kan derfor sige at boligpolitikken i begge lande har vee-
ret et instrument i opbygningen af en (socialdemokratisk) velfaerdsmodel. |
begge lande har statens involvering i boligsektoren vaeret meget betydelig
og store ressourcer er blevet anvendt pa regulering og subsidiering. Pa det
seneste er ressourceanvendelsen dog blevet indskraenket i begge lande.

Statens involvering skal ses pa baggrund af, at der i en stor del af perio-
den siden Anden Verdenskrig har veeret en efterspgrgselssituation preeget af
stor mangel [brist] pa boliger. | perioden er der i de to lande blevet bygget
boliger i et antal som aldrig tidligere. Efterspgrgslen var baseret pa aendrin-
ger i demografiske forhold sdsom befolkningstilvaekst, husstandsstarrelser
og en tiltagende urbanisering. Disse grundleeggende andringer i efter-
spargslen forklarer til dels statens steerke involvering pa savel boligmarkedet
som i byggesektorens erhvervsmaessige rammebetingelser. Selvfglgelig ma
den politiske betydning, af at tilvejebringe “boliger til folket”, heller ikke un-
dervurderes. Pa det seneste har man i begge lande kunnet spore en politisk
vilje til af- og omregulering af boligsektoren. Dette haenger sammen med at
iseer tre grundlaeggende forhold har eendret sig. For det farste er efter-
spergslen begyndt at aftage, idet markedet i visse segmenter igennem en
leengere periode har vist maetningstendenser. For det andet har der siden
1980erne veeret gkonomiske kriser, som grundleeggende har sat spargs-
malstegn ved velfaerdsstaten som model for den fremtidige udvikling i sam-
fundet. For det tredie har det i forbindelse med de gkonomiske kriser vaeret
oplagt at interessere sig for besparelser pa de midler, som anvendes til sub-
sidiering af boliger og byggeri.

' Man kan tale om et tidsinkonsistent beslutningsproblem, dvs. at en beslutning kan veere fordelagtig pa
kort sigt men ikke nédvendigvis pa leengere sigt. Desuden kan der veere tale om "path dependency”,
dvs. at en beslutning taget seetter en udvikling i gang, som giver nogle begraensninger p4 leengere sigt
(eksempelvis anvendelsen af en bestemt betonteknologi).
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Sammenlagt er der i begge lande en udvikling mod, at investeringerne i
boligbyggeriet i hajere grad fremover skal deekkes af privat kapital, og at der
sker en gget orientering mod bygherrers og slutbrugeres praeferencer.2 Ge-
nerelt er Sverige gaet la&engere end Danmark i afreguleringen, men i Sverige
har udgangspunktet ogsa vaeret andet, s behovet for afregulering har vaeret
starre.

Pa en reekke andre omrader er der forhold, hvor der kan iagttages klare
forskelle mellem de to lande. En af de afgerende forskelle som er fremkom-
met ved sammenligningen af de to lande vedrgrer afvejningen mellem cen-
tralisering og decentralisering. Forskellen gennemsyrer bade reguleringer-
nes udformning og markedets organisering. | Sverige har der tilsyneladende
veeret en holdning om, at centralisering er en effektiv metode til at rationali-
sere samfundets produktion. | Danmark har man ikke p4 samme made ef-
terstraebt centralisering, men derimod ladet lokale aktarer agere mere frit pa
baggrund af incitamenter med det formal at skabe en vis, gnsket produktion.
Der er saledes en vaesentlig forskel pa, hvordan man har forsggt at fremme
rationaliseringen for at @ge produktionen i de to lande. Forskellen har ud-
mgntet sig i bade regulering og aktgrernes organisering. | Sverige er organi-
seringen i neesten alle tilfaelde sket via staerke landsdeekkende organisatio-
ner, hvilket ikke i samme omfang er tilfeeldet for Danmark. Specielt for byg-
herrer og lejere (hyresgaster) er forskellen slaende.

| det fglgende foretager vi en kort gennemgang af nogle af de forskellig-
heder, som kendetegner de to landes bolig- og byggesektorer. Derefter ud-
drager vi med baggrund i forskellene mht. regulering og organisering en
raekke temaer, som analyseres naermere med specielt sigte pa, hvordan for-
hold kan virke som hhv. barrierer og muligheder for slutbrugerindflydelse.

Forskelle mellem struktur- og udviklingsforhold i svensk og
dansk boligbyggeri

Der kan som antydet pa det overordnede makroinstitutionelle plan identifice-
res en raekke geo-politisk og kulturelt betingede feellestraek indenfor udvik-
lingen af de to landes bygge- og boligomrader. Hvis man imidlertid ogsa ind-
drager det erhvervsmaessige og produktionsteknologisk orienterede per-
spektiv i den historiske udviklingsanalyse, sa tegner der sig et vaesentligt
mere nuanceret billede ved sammenligningen af de to lande.

Selvom dette perspektiv ikke ligger i farste reekke som udgangspunkt for
vurderingen af slutbrugerens betydning, sa vil det naturligvis vaere hen-
sigtsmaessigt at medreflektere effekten af de forskellige lokaliserings- og
produktionsmaessige forudsaetninger, som udspringer af forskellige topogra-
fiske, natur-ressourcemaessige og fysisk infrastrukturelle forhold i Sverige og
Danmark.

Eksempelvis er den erhvervsstrukturelle udvikling i Sverige igennem
halvandet hundrede ar som bekendt karakteriseret ved en kraftig og hastig
industrialisering, der har resulteret i markante kapitalopbygninger og bran-
chekoncentrationer med afsaet i virksomheder indenfor det storindustrielle
produktionskompleks. Tilstedeveerelsen af rigelige ravareressourcer i kombi-
nation med afstandsforhold og en arbejdspladsbetinget migration il relativt
fa urbaniseringsomrader repraesenterer saledes nogle centrale basisbetin-

2 Gennem de seneste tyve ar har den generelle udvikling veeret, at regeringer har trukket sig tilbage fra
direkte involvering i tilvejebringelsen af boliger, og et mere markedsorienteret system er tradt i stedet. |
den forbindelse kan man imidlertid sporge sig om "efficient markets" ogsa er lig med "social efficiency".
Specielt er der grund til at fokusere pa det som kaldes husholdningers "life cycle risk" og som bestar af
adgangsrisiko (finde en egnet bolig), lejerisiko (evne til at blive i en egnet bolig) og flytterisiko (finde eg-
net erstatning for den bolig man har). En 6get markedsorienteringen bevirker ofte at den enkelte hus-
holdnings risiko fordges (Dymski & Isenberg 1998).



gelser for dette udviklingsspor, som ogsa afspejles i den form og struktur,
efterkrigstidens svenske byggeindustri har antaget.

Sammenlignet hermed er den danske erhvervsudvikling stadig tydeligt
preeget af udgangspunktet i agrar- og handelssamfundet, hvori der fgrst
langt senere, dvs. efter Anden Verdenskrig, finder en mere gennemgribende
mekaniserings- og industrialiseringsproces sted. Og der er i Danmark vel at
maerke ingen ressourcebetingede forudsaetninger for en tilsvarende kapital-
koncentration som den svenske — maske bortset fra netop i det levnedsmid-
delindustrielle kompleks, som sa til gengeeld af historisk-kulturelle arsager li-
ge indtil for nylig har veeret staerkt forankret i decentrale erhvervsstrukturer i
form af kooperative virksomheder og andelsforetagener.

Billedet af den danske erhvervsudvikling er saledes generelt karakterise-
ret ved geografisk adskilte og ejerskabsmaessigt opsplittede produktionsen-
heder samt et i forhold til Sverige mindre udtalt urbant orienteret boseet-
ningsmgnster pga. de decentrale kabstadscentre og relativt sma afstande.
Dansk byggeindustri er i overensstemmelse hermed strukturelt domineret af
sma- og mellemstore erhvervsvirksomheder. Disse udgar ganske vist ogsa
underskoven i den svenske byggeindustri (ligesom i alle andre nationale
byggesektorer), men i modsaetning til Sverige eksisterer der slet ikke i Dan-
mark store kapitalsteerke, industrielle koncerner, som omfatter bredere seg-
menter indenfor de service- og produktionsmaessige grene af byggeproces-
sen’. Tvaertimod er den danske erhvervsstruktur pa omradet netop typisk
ved den konsekvente branchemaessige opsplitning og decentrale lokalise-
ring, som viser tilbage til det laugsorganiserede landbrugssamfund.

Og det kan tilfgjes — igen til nogen forskel fra situationen i Sverige — at
denne struktur fortsat understettes institutionelt af organisationsstrukturerne
indenfor savel fagforenings- som arbejdsgiversiden i Danmark. Endelig kan
dette generelle mgnster ogsa identificeres pa bygherreomradet, hvor vi prin-
cipielt kommer teettest pa den eksplicit konstatérbare effekt af slutbrugerind-
flydelse. Her genfinder vi specielt indenfor socialt almennyttigt boligbyggeri
den decentrale bygherre repraesenteret ved de lokale boligselskaber, som til
trods for etableringen af landsdaekkende sammenslutninger, har bevaret en
ganske markant suveraenitet over vaesentlige beslutningsomrader i bygge-
processen. Dette forhold vil blive neermere vurderet senere.

Den bygge- og boligpolitiske udvikling i Sverige og Danmark

Den overordnede samfundsmaessige situation var som udgangspunkt for
den danske og svenske bygge- og boligpolitik i efterkrigstiden i hgj grad ka-
rakteriseret ved sammenfaldende tendenser. Pa den ene side havde der op
til krigen veeret tale om et stigende befolkningstal og en Igbende tilflytning til
byerne, hvilket affgdte et kvantitativt og kvalitativt boligmaessigt underskud.
Pa den anden side blev regeringsmagten i begge lande i den samme perio-
de forankret pa et politisk-ideologisk grundlag, der formulerede menneskets
ret til en sund bolig som en central politisk malseetning. Statsapparatet i
begge lande gik derfor aktivt ind i udbygningen af boligmassen i og omkring
byerne. Men der kan i dag — pa trods af disse ligheder i det bygge- og bolig-
politiske afseet — konstateres igjnefaldende strukturelle og udviklingsmaessi-
ge forskelle pa boligsektorerne i de to lande.

Sammenlignes eksempelvis udviklingen i produktets prisforhold, sa er det
et feellestraek for bade Danmark og Sverige at huslejeudviklingen foregar
vaesentligt hurtigere end forbrugerprisindekset, (selvom netop boligudgifter-
ne indgar med en stor — og stigende — andel i dette indeks).

® De seneste ars opkdbs- og fusionstiltag i bl.a. den danske entreprendrbranche kan imidlertid pa sigt

kan fa ganske radikale f6lger for markedsadfeerd og konkurrencevilkar. Det skal saledes bemeerkes, at
de 2 storste svenske entreprendrkoncerner via datterselskaber nu har sikret sig solide markedsandele
indenfor anleeg og byggeri i Danmark.
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Det kan imidlertid ogsa konstateres, at huslejeudviklingen har fulgt den
almindelige prisudvikling over en laengere periode i Sverige end i Danmark.
Dette afspejler den strammere huslejeregulering, som blev praktiseret i Sve-
rige, indtil liberaliseringspolitikken slog igennem i starten af 90’erne, hvoref-
ter lejen da ogsa stiger kraftigt som reaktion pa en relative boligmangelsitua-
tion. Kurven antyder nu en begyndende udjaevning af denne stigning (Figur
2 og Figur 3).
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Figur 2. Gennemsnitlig prisudvikling i dansk almennyttigt boligbyggeri, faste priser 1956 = 100 (Lejefor-
hold, fig. 5.4).
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Figur 3. Gennemsnitlig prisudvikling i svensk lejebyggeri, faste priser 1956 = 100. Det almene lejebyg-
geri har veeret bestemmende for den samlede huslejeudvikling.

Huslejeomkostningernes udvikling indikerer derudover, at staten i de to lan-
de har varetaget sin rolle som garant for slutbrugernes gkonomiske interes-
ser med noget forskellig styrke. | Danmark passeres indeks 1000 naesten 10
ar tidligere end i Sverige, og det danske lejeindeks ligger i slutniveauet ca.
25% hajere end det svenske. Der er ikke i denne sammenhaeng set naerme-
re pa betydningen af de ganske mange huslejesubsidie- og sociale sikrings-
ordninger mv., som gennem arene er bragt i spil i de to landes boligpolitik.
Men det er klart, at sddanne udtryk for offentlig intervention tillige med den
statslige politiks indflydelse pa boligtypevalget (etageboliger/taet-lavt), stan-
darder og variation tilsammen kan vaere med til at forklare den markante le-
jeomkostningsforskel, der opstar igennem det betragtede udviklingsforlgb i
de to lande.

|dentifikation af analysetemaer

Forskellene mellem de to lande kan analyseres under de to hovedoverskrif-
ter organisering af aktererne og regulering af byggeri og boligmarked. De
givne forudseetninger diskuteres i forhold til slutbrugerens valgsituation, og i
den forbindelse kan det veere relevant at skelne mellem slutbrugerens barri-
erer og muligheder for pavirkning af byggeri. En sammenlignende analyse af
de to landes udvikling kan opsummeres som i rammefeltet herunder (Tabel
3).



Tabel 3. De to landes udvikling.

Sverige Danmark
Barrierer Centrale bygherrer giver stor afstand til Uprofessionelle bygherrer har sveert ved at
slutbrugerne gennemskue byggeprocessen

Detaljestandardisering giver lav valgfrihed  Sveert at andre ejerform pa en given bolig
Meetning giver lav efterspergsel pa nybyg- Meetning giver lav efterspargsel pa nybyg-
geri geri

Lejereguleringen er motiveret af en bolig-  Lejereguleringen er motiveret af en bolig
mangel, der ikke lzengere findes mangel, der ikke leengere findes

Ansvaret for byggeriets udformning er for-
delt p4 mange instanser.

Stor stabilitet i byggeprocessen, uanset nye

erfaringer
Muligheder  Steerke bygherrer kan pavirke bygge- Metodefriheden leegger ikke band pa slut-
processen i gnsket retning brugerens muligheder

Tradition for "liberal” lovgivning
Meetning giver @gede boligkrav

Observationerne i rammen kan organiseres i en raekke analysetemaer som
vist i punkterne herunder. Punkterne er opstillet under hovedoverskrifterne
organisering og regulering. Organisering:

— Boligtyper.
— Entrepriseformer.
— Boligorganisationer.

Regulering:

— Regulering af aktivitetens starrelse.
— Finansiering.

— Ressourcerationering.

— Standardisering.

— Teknisk regulering.

— Slutbrugerindflydelse og kvalitet.

— Udbudsforhold.

— Regulering af boligforholdene.

Temaerne diskuteres i de to efterfglgende afsnit — opdelt efter hovedover-
skrifterne.

Boligmarkedets struktur og organisering

Boligtyper og ejerformer i Sverige og Danmark
De to nationale markeder indenfor boligsektoren har i vid udstraekning ud-
viklet sig parallelt for s& vidt angar produkttyper og ejerform. Slutbrugerens
situation i de forskellige ejerformer er i begge lande karakteriseret ved de
samme typer af bindinger og privilegier — faktorer, der som bekendt indgar
med stor vaegt i slutbrugerens boligvalg. Dette overordnede sammenfald vil
vi tilskrive de bagvedliggende, identiske motiver og tankebaner, som har vee-
ret styrende for de politiske bestreebelser pa at deekke boligbehovet i begge
lande, saledes som omtalt i starten af denne analyse.

Ser man pa fordelingen af boligerne efter ejerform viser det statistiske ba-
sismateriale to markante forskelle mellem Danmark og Sverige:

— Eksistensen af ejerlejligheder i Danmark.
— Den store forskel pa andelsboligmarkederne.

Tabel 4 nedenfor viser, at der er en starre andel af ejerboliger i Danmark.
Hvis man imidlertid i sammenstillingen inddrager den form for ejerskab, an-
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delshavere har til deres bolig, s& opnas der en stgrre overensstemmelse
mellem landene. Herved fremkommer en omtrentlig 60/40-fordeling mellem
ejer-/andelsboliger og lejerboliger i begge lande.

Tabel 4. Sammenligning af boligernes fordeling pa ejerform.

Sverige 1990 Danmark 1997
Beboet af ejer
- smahuse 42 % 46 %
- ejerlejligheder 0% 4%
Udlejede boliger
- privat 19% 19%
- boligforening 22 % 19%
- offentlig 0% 1%
Andelsholiger 17 % 5%
Ej benyttet - 5%

Denne relativt ligelige fordeling af boligerne efter ejerform kan ikke genfindes
nar boligernes fordeling pa bygningstype sammenlignes (Tabel 5). Der er
saledes markant flere etageboliger i Sverige end i Danmark, hvilket nok pri-
meert skyldes Miljon-programmet, der ikke har haft et tilsvarende, leengere-
varende dansk modstykke. Ganske vist var omfattende hgjhusbebyggelser
ogsa en integreret del af den fgrste danske industrialiseringsbglge indenfor
byggeriet, og der blev gennem 60’erne og frem til oliekrisen i 1974 opfert et
stort antal etageboliger i bycentrenes forsteeder. Men siden da har det domi-
nerende produktvalg, nar det har drejet sig om flerbolig-projekter, naesten
helt entydigt resulteret i mindre, sakaldt 'teet-lave’ bebyggelser, med typisk
30-50 enheder. Selvom der byggepolitisk har veeret en bred erkendelse af
de for produktivitetsudviklingen negative konsekvenser af denne markeds-
udvikling, sa har bygherrerne, dvs. primeert de sociale boligselskaber, allige-
vel gennem nu 25 ar uhindret kunnet fortolke slutbrugerpraeferencerne som
et fravalg af etageboligen.

Tabel 5. Férdelning av bostader mellan smahus och flerbostadshus: Sverige 1990 (1960 inom parentes)
och Danmark 1997.

Sverige 1990 (1960) Danmark 1997
Antal lagenheter Fordeling Antal boliger Fordeling
Smahus 1.874 (1.258) 46 % (48 %) 1.436 58 %
Flerbostadshus 2.169 (1.342) 54 % (52 %) 955 39 %
Andre - - 55 2%
Totalt 4.043 (2.600) 100 % (100 %) 2.446 99 %

Boligtyper og bygherreorganisering

For at forstd de ovenfor antydede institutionelle mekanismer, som har fart til
disse variationer i produkttypemgnstret i de to landes boligmasse, vil det
som antydet veere ngdvendigt at analysere de tilknyttede bygherreorganisa-
tioner neermere. | begge lande har man til at varetage bygherrefunktionen
indenfor den stattede lejeboligsektor de sakaldte ‘almennyttige boligselska-
ber'. Det forste danske selskab blev stiftet omkring 1913, mens det farste
svenske etableredes i 1940. | begge lande opererer selskaberne ud fra lo-
kale baser i kommunerne, ligesom de indgar i centralorganisationer pa
landsplan. Men en veesentlig forskel kommer nok til udtryk i det forhold, at
centralorganisationen i Danmark (Boligselskabernes Landsforening) ingen
direkte indflydelse har pa de specifikke byggeprojekter, hvorimod det i Sve-
rige i hgjere grad synes at veere reglen, at landsforbundet optraeder som ak-
tiv part i forbindelse med de lokale byggesager. Denne relative forskel i de-
centraliserede/centraliserede beslutningsprocesser omkring bygherrefunkti-



onen kan altsa teenkes at veere en del af forklaringen pa de konstaterede va-
rationer i produkttypevalg og projektstgrrelser i de to lande.

Ser man pa det frie ejerboligmarked i Sverige og Danmark, sa adskiller de
sig ud fra et slutbrugersynspunkt ikke vaesentligt fra hinanden, idet der pa
begge markeder er tale om fri prisdannelse. Markedets aktivitetsniveau bli-
ver i begge lande reguleret af staten gennem primaert den gkonomiske poli-
tik, og overordnet vil det relative prisniveau mellem de enkelte boligtyper pa
markedet veere bestemt af slutbrugernes praeferencer. Dermed er opfyldel-
sen af slutbrugerens praeferencer pa ejerboligmarkedet ret direkte bundet
sammen med dennes gkonomiske prioritering og formaen.

Den starste forskel pa de to markeder udggres som naevnt af ejerlej-
lighederne. Disse fremkom i efterkrigstidens Danmark som et led i et politisk
bestrabelse pa at afregulere boligmarkedet og derved mindske det statslige
engagement i boligsektoren. | Sverige er der Iabende fremkommet forslag
vedrgrende dannelsen af et ejerlejlighedsmarked, hvilket dog ikke hidtil er
blevet realiseret. Der eksisterer altsa i den danske boligsektor en bygherre-
type, som kan tillaegges en markedsmaessig adfaerd, som er steerkt individ-
og slutbrugerbaseret, men som dog typisk reguleres gennem ejerforeninger
pa ejendomsniveau.

De to lande adskiller sig endvidere for sa vidt angar andelsboligmarke-
derne. | Sverige har man som naevnt en andelsboligsektor af samme starrel-
sesorden som lejeboligsektoren, og dertil relaterede centrale bygherreorga-
nisationer, der besidder erfaring og kapacitet til at indga aktivt i andelsbyg-
geprojekter. | Danmark har andelsboliger ogsa eksisteret siden arhundred-
skiftet, men der er ikke foregaet en tilsvarende overgribende organisations-
dannnelse, som kan intervenere i og pavirke de beslutningsprocesser, der
udfolder sig pa decentralt niveau i de enkelte andelsforeningers byggesager.

Baggrunden for andelsboligens betydende plads i den svenske boligsek-
tor kan nok i hgj grad tilskrives HSB'’s rolle som bygherre, hvor der allerede
far krigen saledes var en staerk markedsaktar bag initiativet til oprettelsen af
andelsboligforeninger. HSB kunne derfor pa et institutionelt grundlag ga ind i
den samfundsmeessige opgave med at deekke boligbehovet, da der efter
krigen kom fart i den svenske byggesektor. Det er bemaerkelsesveerdigt, at
fremkomsten af andelsboligformen i begge lande er et led i politisk formule-
rede tiltag imod boligspekulation — blot ivaerksaettes dette tiltag i 70’erne i
Danmark men et halvt arhundrede tidligere i Sverige!

Imidlertid er den danske lovgivning omkring andelsboligformen formentlig
i hgjere grad udviklet som en reaktion mod spekulation i ejerlejligheder, sna-
rere end som et forsgg pé at stimulere netop denne boligform. Set i en
dansk kulturel kontekst kan det nok undre, at andelsboligen ikke i hgjere
grad har udviklet sig 'spontant’, idet andelsprincippet som bekendt er en ud-
bredt og meget populaer, dansk ejerform, der historisk har vist overlegne
egenskaber mht. en effektiv, kooperativ organisering af aktgrinteresser i de
samfunds- og erhvervsmaessige transitionsprocesser, der har karakteriseret
omlaegningen af agrar- og handelsgkonomien til moderne industriproduktion.

Boligtyper og slutbrugerindflydelse

Boligtyperne kan som beskrevet heroverfor kategoriseres pa traditionel vis
gennem deres ejerform, og der er herved fremstaet varierende billeder,
blandt andet mht. den typemaessige fordeling i hhv. Sverige og Danmark.
Imidlertid kan man som alternativ hertil foretage en sammenligning pa basis
af slutbrugerens indflydelsesgrad pa boligen. Dette kan i udgangspunktet
eksempelvis bero pa den forhandsantagelse, at ejerboliger og andelsboliger
bedemmes som ejerformer med en relativt hgj grad af slutbrugerindflydelse,
mens lejeboliger (private savel som almene), bedemmes at have en relativt
lav indflydelsesgrad. Ved denne ganske vist grovere kategoriseringsmetode
fremkommer der, et langt mere ensartet billede af boligernes fordeling i de to
lande (Tabel 6).
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Tabel 6. Sammenligning af boligtypernes fordeling i Danmark og Sverige.

Sverige 1990 Danmark 1997
Hgj indflydelse 59 % 55 %
- smahuse (42 %) (46 %)
- ejerlejligheder (0 %) (4 %)
- andelsboliger (17 %) (5 %)
Lav indflydelse 41% 39 %
- privat udlejning (19 %) (19 %)
- almen bolig (22 %) (19 %)
- offentlig udlejning (0 %) (1 %)
Ej benyttet - 5%

Note: Hvis den uspecificerede gruppe af 'Ej benyttede’ boliger i Danmark fordeles pa de to grupper ses tilnsermel-
sesvis en 60/40-fordeling mellem hgj og lav indflydelse pa de to boligmarkeder.

Den aktuelle udvikling pa boligmarkedet — i hvert fald i Danmark — synes da
som bekendt ogsa at give et vist beleeg for sadanne antagelser. Store omra-
der i den almennyttige lejeboligsektor er saledes mere end nogensinde truet
af den forslumning, der kan ses som en sandsynlig konsekvens af de gko-
nomisk bedst stillede beboergruppers aktuelle fraflytningsadfaerd. Systemets
modreaktion heroverfor omfatter derfor ogséa forsag med at introducere nye,
blandede ejerformer i lejeboligomraderne, hvilket synes at bekreefte, at net-
op ejerforholdet antages at implicere et slutbrugerengagement i boligen,
som kan have en mere overordnet, positiv indflydelse pa bomiljget.

Boligsektorens organisation

Den forskellige organisering af boligsektorens aktgrer i de to lande har
utvivisomt stor indflydelse pa forlgbet af en typisk byggeproces. Eksempelvis
vil den form for centralisering, som i den svenske, almennyttige boligsektor
repraesenterer et magtfuldt grundlag for bygherreadfeerden, per se affgde et
kommercielt betinget behov for en tilsvarende styrkelse de kontraktuelle
modparter, dvs. byggesektorens leverancevirksomheder. Det kan konstate-
res, at den svenske entreprengrbranche har kunnet opbygge en sadan styr-
keposition via en koncentrationsprocess, som ikke tilngermelsesvis har haft
et modstykke i den danske produktionssektor. Tvaertimod har den danske,
decentrale erhvervsstrukturelle udvikling indenfor byggeriet som overordnet
konsekvens fgrt til en spredning af kompetence- og magtpositioner til et stort
antal mikroaktarer i boligsektoren.

Et veesentligt spergsmal drejer sig herefter om, hvorledes henholdsvis de
svenske bygherrers magt og kompetence og de danske bygherrers naerhed
til markedet fungerer som adekvate modeller for varetagelse af slutbruger-
praeferencer i byggeprocessen.

Det kan som udgangspunkt principielt antages, at staerke og kompetente
bygherrer bedre kan formulere og forfalge bygherrekrav, og derfor vil fravee-
ret af en koordineret vidensopsamling hos de danske bygherrer tillige med
disses relativt ringere forretningsgkonomiske grundlag ngdvendigvis repree-
sentere en svagere styrkeposition sammenlignet med de svenske parallelor-
ganisationer. Heroverfor kan der argumenteres for, at en centraliseret byg-
herrestruktur skaber afstand og uigennemsigtighed omkring markedsbetin-
gede, individuelle slutbrugerkrav.

De aktuelle, danske tiltag omkring styrkelse og regulering af bygherrens
kompetence og ageren (omfattende bl.a. etableringen af BiD Bygherrefor-
eningen i Danmark i 2000) er naturligvis interessante ift. denne diskussion af
forholdet mellem bygherrens styrkeposition pa den ene side og overens-
stemmelsesgraden mellem produkt og behov pa den anden side. En naer-
mere indsigt i denne relation er forudsaetningen for at definere en operatio-
nel model for, hvorledes styrke og naerhed til slutbrugeren kan forenes i et
moderne, markedsorienteret konkurrenceperspektiv.



Byggebranchens struktur

Den mest markante forskel pa det danske og svenske byggebrancher synes
at veere fordelingen af markedsaktgrernes antal og stgrrelse og de deraf fal-
gende forskelle i magtforholdene.

| Sverige er det primeert fa, meget store entreprengrer, der sammen med
staerkt organiserede bygherrer praeger byggeprocessen. Dette kommer bl.a.
til udtryk ved en udpraeget anvendelse af totalentreprisen som kontrahe-
ringsform ved byggeprojekter. Der er som fglge heraf neeppe tvivl om, at
radgiverstandens — og herunder ma iszer peges pa arkitekternes — indflydel-
se pa byggeprojektets udformning og forlab er relativt mindre end i Dan-
mark. Radgiverstandens funktionelle rolle i byggeprocessen har derfor en
anden karakter, men hvilken kan dog ikke umiddelbart udledes af det oven-
naevnte forhold.

Strukturen i den svenske byggesektor kan saledes afbildes som en ’jern-
triangel’ bestaende af entreprengrvirksomheder, bygherrer samt den steerke,
statslige detailregulering, der gensidigt forsteerker hinanden over en laengere
historisk epoke, og som derfor er sveer at bryde ind i eller aendre for andre
aktgrer.

En sadan svensk jerntriangel kan altsa veere opstaet som en konsekvens
af artiers fortsat vaekst i aktiviteten med stigende projekistarrelser, dvs. mar-
kedsbetingelser, hvorunder entreprengrvirksomheder kunne vokse sig store
og steerke. Disse markedsbetingelser var dog gennem en laengere periode
tilsvarende i Danmark, men som bekendt uden at parallelle erhvervsstruktu-
rer og aktgrrelationer udviklede sig der.

En jerntrekant for den danske byggesektor ville derimod snarere skulle
omfatte metodefriheden, entreprengrervirksomhederne samt for det tredie
radgiverstanden — typisk reguleret kontraktuelt gennem den i Danmark ud-
bredte hovedentrepriseform. Imidlertid er der neeppe tale om, at disse tre
elementer pa samme made som i den svenske trekant styrker og fastholder
hinandens position.

De institutionelle forhold i den danske byggesektor er saledes preeget af
‘'metodefriheden’, der konstituerer aktarernes valgfrihed omkring bade meto-
der, materialer (og samarbejdspartnere), hvilket vi vil vaelge at betragte som
en markant forskel til den stramme og relativt detaillerede regulering i det
svenske system, der, om end frivillig, har haft en ’Thomogeniserende’ effekt i
teknologi- og organisationsudviklingen.

Som en mulig konsekvens af disse systemforskelle kan man f.eks. se, at
nar der i dansk byggeri opereres med et stort antal, varierende tekniske og
arkitektoniske lgsninger i kontraktkonstellationer mellem relativt sma virk-
somheder, sa giver det problemer med erfaringsopsamling som basis for en
styret videreudvikling og fgrer endvidere til mange byggeskader og ringe
produktivitetsudvikling.

De forholdsvis faerre og mere standardiserede produkt-, proces- og orga-
nisationslgsninger i svensk byggeri letter derimod betingelserne for erfa-
ringsopsamling og rationel metodeudvikling. Ulempen kan til gengeeld veere,
at mere radikale innovationer i design og teknologi - og herunder maske og-
sa slutbrugerkrav — kan veere svaerere at implementere i praksis under sven-
ske strukturforhold, da 'teknologiregimet’ som antydet har en steerk historisk
og institutionel forankring. Men der er i det hele taget behov for en naermere
diskussion af erhvervsstrukturernes betydning som hhv. hindrende eller
fremmende for gget slutbrugerindflydelse i byggeprocessen fremover. Og
det ma herunder ogsa overvejes, hvorledes den relative 'systemstabilitet’ i
de to lande evt. kan pavirkes gennem politiske tiltag mhp. en justering til
markedsvilkar, der pa samme tid fordrer effektive produktionsprocesser og
stor forandringsevne hos aktagrerne.
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Regulering

Regulering af aktivitetens storrelse

Som det ses af Figur 4 kom boligbyggeriet hurtigere i gang i Sverige end i
Danmark efter Anden Verdenskrigs afslutning. Allerede fra 1950 er niveauet
for specielt feerdiggjorte etageboliger ganske hgjt og det er kraftigt stigende
helt frem til begyndelsen af 1970erne. Indtil midten af 1970erne har den
svenske nyproduktion af boliger veeret vaesentligt stgrre end den danske.
Dette forhold daekker over, at det saerligt har vaeret aktiviteten i det svenske
etagebyggeri, der var stagrre end i Danmark, mens der var naesten lige stor
aktivitet i smahusbyggeriet. Idet det kan forventes at etagebyggeriet udger et
bedre marked for stgrre entreprengrer end smahusbyggeriet, kan dette veere
en del af forklaringen pa de markante strukturforskelle mellem den danske
og svenske byggesektor.

Antal ferdiggjorte etageboliger Antal boliger i 'smahuse’
80000
70000 /\'\ ------ Danmark
60000 - Sverige
50000 -
40000 -
30000 -
20000 -
10000 | e e
e

Figur 4. Sammenligning af aktiviteten i den svenske og danske byggesektor for etagebyggeri og sma-
husbyggeri, hvor sidstnaevnte omfatter fritliggende, dobbelt- og raekkehuse.

Krigen pavirkede ikke de svenske forudsaetninger for byggeriet i voldsom
grad, idet der bade var adgang til energi og materialer, inden for landets
graenser. Aktiviteten i etageboligbyggeriet var derfor allerede stigende under
krigen, hvilket i sig selv har underbygget den konjunkturfremgang, der op-
stod i Sverige efter krigens afslutning. Fremgangen fortsatte frem til udigbet
af 'Miljon-programmet’, hvorefter aktiviteten pa fa ar faldt over 80 procent i
forbindelse med energikrisen. Danmark var modsat Sverige preeget af res-
sourcemangel, betalingsbalanceproblemer og en relativt langsom konjunk-
turudvikling efter krigen, hvilket medfgrte, at aktiviteten blev holdt nede pa
trods af boligmangel. Byggeriet af etagehuse kom derfor fgrst i gang i
1960erne for allerede at toppe i 1970, bl.a. pa grund af modstanden mod de
store monotone byggerier. En del af forklaringen pa, at det industrialiserede
etagebyggeri ikke formaede at fortseette vaeksten i Danmark var et pres fra
‘den offentlige mening’. En sadan formaede ikke at bremse det svenske
miljonprogram.

Den kraftige @gning af aktiviteten i begyndelsen af 1980erne, der i Sveri-
ge skete pa grund af dereguleringen af kreditgivningen, var der ligeledes til-
Igb til i Danmark. Dette blev mere eller mindre direkte stoppet af et rege-
ringsindgreb, hvis mal var at stoppe lanebaseret privatforbrug. Dette afspej-
ler at byggebranchen stadig blev benyttet som et konjunkturinstrument i
Danmark, mens Sverige pa det tidspunkt var praeget af et gnske om en libe-
ralisering.

| begge lande har den tiltagende urbanisering, den forggede velstand og
et voksende antal husholdninger veeret vigtige drivkraefter i den udvikling,
som har praeget starstedelen af efterkrigstiden. Urbaniseringstrenden har
utvivisomt vaeret mere udpraeget i Sverige i perioden. | begge lande har pe-
rioden frem til begyndelsen af 1970erne vaere praeget af en mangelsituation



pa boligomradet. Siden da har der med skiftende mellemrum vaeret maet-
ningstendenser. Dette gor ogsa, at man i de senere ar i stigende omfang er
blevet ngdt til at forholde sig til slutbrugernes gnsker. Slutbrugerne er ikke
leengere villige til at aftage et hvilket som helst masseproduceret standard-
produkt. | dag efterspgrges mere individuelt tilpassede Igsninger.

| Sverige skete relativt hurtigt en opprioritering af boligsektoren, saledes
at den ngdvendige kapital blev tilvejebragt. Millionprogrammet, som afslutte-
des i midten af 1970erne skal ses som et udtryk for denne satsning. | Dan-
mark var man laengere om at komme i gang med industrialiseringen pa
grund af ressourceknapheden efter krigen. Indsatsen var i hgjere grad end i
Sverige rettet mod at eliminere flaskehalsproblemer i specielt handvaerker-
fagene. Dette farte til at industrialisering i form af preefabrikerede byg-
ningselementer blev en central linie i udviklingen af den danske byggesek-
tor. | Danmark var entreprengrerne afhaengige af savel byggematerialeindu-
strien som de radgivende firmeer i den udvikling som fandt sted — og med
staten som en vigtig drivkraft mht. reguleringen af kreditgivning. Aktiviteten i
bade Sverige og Danmark har vaeret underlagt den Igbende udformning af
den offentlige subvention (via finansieringen) og valg af boligpolitik. Alligevel
er det tydeligt, at pa trods af forskelle i aktivitetsniveauet kan der spores de
samme udviklingstendenser, om end med mindre tidsmaessige forskydnin-
ger.

Idet efterspgrgslen i princippet er bestemmende for hvorvidt der bygges
nye boliger, og delvis ogsa er bestemmende for den kvalitet de opferes i, er
dette et vigtigt omrade i forbindelse med vurdering af slutbrugerindflydelse.
Det har som naevnt veeret karakteristisk for begge lande, at der efter krigen
var et stort behov for at gge boligmassen. Fgr 1950erne var den svenske
savel som den danske boligproduktion ganske varieret, men da det konsta-
teredes, at det ikke var muligt at daekke boligbehovet med de eksisterende
former for byggeri, erkendtes behovet for at kunne bygge mange boliger
hurtigt og billigt. Derved blev slutbrugerens individuelle krav, treengt i bag-
grunden til fordel for mere produktionsvenlige boligtyper (udnyttelsen af
stordriftsfordele fgrte til en form for "exploitation trap”).

Der blev i Sverige primeert taget hensyn til ’'gennemsnitsfamiliens’ bolig-
behov ved overvejende at bygge 3-veerelses lejligheder, mens man i Dan-
mark lavede arkitektkonkurrencer, der bl.a. skulle sikre at slutbrugernes krav
blev opfyldt. | Danmark viste det sig at en del af de byggede boliger ikke
kunne udlejes pa grund af en temmelig hgj husleje i kombination med at ar-
kitekturen ikke blev accepteret i befolkningen. Derfor aendredes byggestilen
til det teet-lave, hvilket kan tolkes som en form for kollektiv slutbrugerindfly-
delse — dette pa trods af et kraftigt reguleret marked med stor efterspargsel.
Det samme faenomen kan ikke spores i Sverige pa trods af at efterspargslen
var reduceret og at man derfor kunne forvente en reaktion mod det konforme
byggeri. Nedgangen i antallet af faerdiggjorte etageboliger fglger saledes
umiddelbart efter udlgbet af miljonprogrammet.

Finansiering

| begge lande har staten vaeret kraftigt involveret i finansieringen af bolig-
byggeri som led i afthjeelpningen af boligmangel [brist], det vil sige ud fra so-
ciale og fordelingsmaessige hensyn. Boligpolitikken i begge lande har som
tidligere naevnt vaeret baret af gnsket om at deempe effekten af boligmangel,
og derfor har laneformen veeret i fokus for udformningen af finansieringen.
Dette har bl.a. betydet at finansieringen af boligbyggeriet i begge lande har
veeret subsidieret af forskellige former for rentegarantier, fordelagtige stats-
Ian eller skattemeaessigt fradrag for renteudgifter.

Statens involvering i finansieringen af boligbyggeri har i Sverige veeret
kraftigere og mere direkte end i Danmark. Niveauet af subsidiering har for-
mentlig veeret hgjere i Sverige, og dette har muligvis ogsa medfert en hgjere
grad af mistro og kontrol, som har mundet ud i detailregulering af bygninger-
nes udformning. | Sverige har staten konsekvent og i en meget lang periode
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veeret aktiv som direkte langiver for bade ejer- og lejerboliger og har pa den
made, via detailreguleringen, haft en meget styrende rolle i forhold til ud-
formningen af de enkelte boliger.

Statens indflydelse er i Sverige blevet til pa baggrund af statslan til yder-
ligt liggende lan. Disse statslige boliglan er blevet administreret af regionale
bolignaevn efter ensartede retningslinier. Da finansieringen med statslige bo-
liglan har fundet sted for stort set alle boligtyper, grundet det sakaldte pari-
tetsprincip, har den statslige finansiering medfart en kraftig ensretning af ho-
vedparten af de opfarte boliger.

| Danmark har statens rolle i finansieringen af boligbyggeriet vaeret mere
begreenset og indirekte. Kun i perioden 1946-59 har der veeret tale om
egentlige statslan — til finansiering af andenprioriteten (fra 75 % til 97 %).
Ellers har staten i langt hgjere grad direkte stattet almene boligforeninger og
private husholdninger, som sa selv har finansieret byggeriet via de i Dan-
mark meget betydningsfulde kreditforeninger. Dermed har indblandingen fra
statens side ogsa veeret langt mere begraenset i den detaljerede udformning
af de enkelte boliger. Ogsa pa dette omrade har metodefrihed tilsyneladen-
de veeret et grundlaeggende princip.

| Danmark er realkreditinstiutterne ubetinget de stgrste langivere til boli-
ger og andet byggeri. Samtidig er det danske realkreditsystem underlagt
feerre restriktioner og begraensninger end i Sverige (Samrad mellem nordi-
ske realkreditinstitutter 1985). De danske realkreditinstiutter, der stammer
tilbage fra 1800-tallet, er traditionelt set enten forenings- eller fondsejede
virksomheder, omend der er sket en sammensmeltning med bankerne i slut-
ningen af 1990erne. Realkreditinstiutter er obligationsudstedende kreditin-
stitutioner, der er specialiserede i at yde 1an med registreret pant i boliger og
anden fast ejendom (Wendt 1994). Der er saerdeles skrappe krav til realkre-
ditinstitutternes egenkapital pa trods af at alle udlan har pantesikkerhed.
Endvidere skal institutternes aktiver (pantebreve) og passiver (obligationer)
til enhver tid matche hinanden, hvad angar rente og lgbetid.

| Danmark kommer statens styringsinstrumenter i forhold til krediforenin-
gerne seerligt til udtryk i regler omkring finansiering af forskellige ejendom-
styper (ejerboliger, private udlejningsboliger, almennyttige boliger, etc.) og
forskellige laneformal (nyopfarelse, vedligeholdelse/ombygning, ejerskifte,
etc.). Der differentieres i den forbindelse med hensyn til IJdnegreenser (som
procent af ejendommens veerdi), Igbetid (herunder afdragsprofil) og lanety-
per (nominal- eller indexlan). Disse forhold muligger at skiftende regeringer
indirekte har kunnet anvende realkreditlovgivningen som gkonomisk-politisk
styringsinstrument. Specielt Boligministeriet har siden oprettelsen i 1946 og
indtil 1990 haft gode muligheder for at praege udviklingen i byggeriet, idet
ministeriet har haft kontrol over reglerne omkring realkreditfinansiering. Dette
har veaeret begrundet i szerlige "sektorpolitiske hensyn" (Gundersen 1994).

Man har pa den made kunnet foretage en boligpolitisk prioritering af sub-
sidieringen til fordel for de typer af byggerier, man gnskede at stgtte, men pa
et mere overordnet niveau end i Sverige. Inden for hvert omrade har der vae-
ret en hgj grad af markedsorientering, men udviklingen af disse delmarkeder
har veeret steerkt athaengige af de skiftende regler for finansiering med real-
kredit. Eksempelvis har man inden for det almennyttige byggeri i perioder
opereret med et kvotesystem, som har bestemt, hvor mange boligenheder
der kunne opfgres pé seerligt fordelagtige finansieringsvilkar — i form af lang
Igbetid og med statslig betaling af renteudgifterne. Der har dog ogsa vaeret
restriktioner inden for det almennyttige byggeri — i form af rammebelgbet,
som fastsatte en graense for kvadratmeterprisen for byggeri, hvis den fordel-
agtige finansiering skulle opnas. Man har i hgjere grad benyttet markedsak-
terer til finansiering af boliger i Danmark, men samtidig har der lovgivnings-
maessigt veeret selektiv involvering med seerlig fokus pa alment boligbyggeri.

Inden for de fastsatte gkonomiske rammer har der saledes i Danmark
veeret bedre muligheder for valgfrihed og dermed slutbrugerindflydelse. |
Sverige har slutbrugervalgfrineden indtil 1990erne vaeret begraenset af en



meget detaljeret regulering af indretning og udstyr. Reguleringen har veeret
gennemfeart i tilknytning til statens meget direkte involvering i finansieringen
af boliger — gennem et teknisk orienteret finansieringssystem. Siden
1990erne er der imidlertid sket en kraftig afregulering af svensk boligbyggeri
— i takt med at den svenske stat har trukket sig ud af finansieringen af bolig-
byggeriet. | Sverige er saledes abnet op for mulighederne for bedre slut-
brugertilfredshed. Man kan dog frygte at valgfriheden begraenses af det ek-
sisterende produktionssystem, som ikke ngdvendigvis er tilstreekkeligt fleksi-
belt. Endvidere kan der i Sverige vaere behov for en arkitektonisk indsats for
at fa praesenteret nye muligheder for savel slutbrugere som produktionssy-
stem — eksempelvis i form af forsggsbyggerier.

| Sverige blev der i begyndelsen af 1990erne som naevnt taget fat pa at
afvikle de meget betydelige rentesubventioner, som statslan og rentegaran-
tier har betydet. Gennem 1990erne er denne afvikling naet szerdeles langt i
Sverige. Saledes er den danske stat ved indgangen til det 21. arhundrede
langt mere involveret i boligfinansiering end den svenske. Detailreguleringen
af det svenske boligbyggeri i de senere ar ogsa blevet lempet, og der er kla-
re indikationer af at der bygges langt mere varieret end det tidligere i efter-
krigstiden har veeret tilfaeldet. | Danmark er man ikke naet naer sa langt med
at afvikle subsidieringen, men man har dog taget fat pa afviklingen af ram-
mebelgbet samtidig med en forgget fokus pa totalgkonomi og levetidsom-
kostninger. | det almene byggeri er kommunernes andel af finansieringen
samtidig gget fra 7 til 14 procent af byggeomkostningerne. For ejerboliger er
den skattemaessige fradragsret for renteudgifter blevet reduceret.

Ressourcerationering

Ressourceknaphed og -rationering ma umiddelbart vurderes at have haft en
starre indvirkning pa byggeriets udvikling i Danmark end i Sverige, idet de to
lande havde forskellige udgangspunkter. Anden Verdenskrig havde i Dan-
mark bevirket et stort opsparet behov for boliger, men samtidig var produkti-
onsapparatet underudviklet og det var ngdvendigt at begreense importen af
materialer af hensyn til betalingsbalancen. Desuden var der mangel pa
fagleerte handveerkere i byggesektoren.

Staten indtog i Danmark en styrende rolle ved pa den ene side at hand-
haeve forskellige ressourcemaessige begraensninger og pa den anden side
at medvirke med statte — i form af rentesubvention — til finansiering af bolig-
byggeriet. Resultatet var at man i ferste omgang satte graenser for hand-
veerkerudgifterne, hvis der skulle oppebaeres stotte. Senere indfgrte man
kravet om at maksimalt 15 procent af arbejdskraften ved opfarelse af rahu-
set matte veere fagleert, hvis boligen skulle kvalificere til statte.

Det var imidlertid fgrst med liberaliseringen af finansieringen — hvor staten
ophgrte som langiver og i stedet udstedte garantier — samt med afviklingen
af importrestriktionerne i slutningen af 1950erne, at der for alvor kom gang i
industrialiseringen af byggeriet. Investeringerne i industrialiseringen tog fart,
men staten havde stadig kontrol over adgangen til forskellige laneformer.
Ressourceknapheden gav saledes i Danmark anledning til, at man igang-
satte en industrialiseringsproces, som forte til @get fabriksproduktion med
det formal at begraense anvendelsen af importerede materialer og fagleerte
handveerkere.

| Sverige var det iseer manglen pa arbejdskraft, som praegede byggeriets
udvikling efter Anden Verdenskrig. Den solidariske lgnpolitik bevirkede at
aktiviteterne koncentreredes pa fa store, men effektive entreprenar-
virksomheder. Derimod var der ikke i samme omfang fokus p& materiale-
mangel. Rationaliseringen og stordriftsfordelene blev lagt ud i entreprengr-
virksomhederne i hgjere grad end i Danmark.

| begge lande betad udviklingen af boligbyggeriet, at faciliteter som vel-
udstyrede badeveerelser og kgkkener kom indenfor de fleste menneskers
gkonomiske raekkevidde, mens handvaerksmaessig udferelse af bygninger i
hgjere grad blev et luksusgode forbeholdt velstdende enkeltpersoner eller 39
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markante institutioner og virksomheder. Sammenfattende kan man sige, at
slutbrugeren ved den udvikling, som igangsattes af ressourceknapheden, fik
indskraenket sine valgmuligheder til en palette af standardiserede lgsninger,
som passede ind i et ressourceknapt produktionssystem. Pa grund af de
abenbare fordele med hensyn til ressourcer og importbehov blev det i szerlig
grad praefabrikeret betonbyggeri, som kom til at preege udviklingen i Dan-
mark.

Standardisering

| bade Sverige og Danmark var efterspgrgslen efter boliger i efterkrigstiden
meget stor. Samtidig var udbudet af (fagleert) arbejdskraft begreenset. Dette
indebar at en forggelse af produktionen af boliger skulle gennemfgres uden
tilgang af arbejdskraft i samme omfang. Lgsningen pa dette problem var at
@ge produktiviteten i byggesektoren. Byggesektoren skulle forvandles fra
traditionelt handvaerk til en effektiv hgjproduktiv industri. Midlet til at forage
produktiviteten var i bade Sverige og Danmark standardisering.

| fokus for forvandlingen af byggesektoren stod farst og fremmest de tek-
niske og organisatoriske aspekter af boligproduktionen. Den direkte indfly-
delse fra beboerne var ikke central i 1950erne og 1960erne. Beboernes krav
tilgodesas dels gennem at produktionen ggedes og dels gennem indirekte
indflydelse. Det indebar at man i bade Sverige og Danmark erstattede kon-
sumenternes direkte indflydelse med standardiserede retningslinier for,
hvordan boliger skulle udformes.

Bade i Danmark og Sverige forsggte man at gge produktiviteten i bygge-
riet ved hjeelp af standardisering, der dog har haft en veesensforskellig ud-
formning i de to lande. Bade den danske og den svenske stat satsede pa
modulbaseret byggeri som en vigtig forudseetning for produktivitetsforggel-
ser. Forskellen blev at Sverige viderefgrte mellemkrigstidens erfaringsbase-
rede detaljestandardisering med udviklingen af de sakaldte AMA’er. Dermed
blev det valgt at ggre eksisterende Igsninger til genstand for standardiserin-
gen, fremfor en udvikling af nye systemer saerligt tilpasset en industriel pro-
duktion.

En mulig forklaring pa forskellene kan vaere, at de forudsaetninger der var
i Sverige efter krigen, som naevnt straks medfarte en stor aktivitet i bygge-
sektoren, og dermed var de svenske markedsaktgrers kapacitet sandsynlig-
vis udnyttet. Dette kan have medfert, at der ikke var et incitament til at ud-
vikle nye Igsninger specielt til en industrialiseret produktion. Saledes var val-
get af standardiseringsfilosofi maske baret af, at denne frivillige regulerings-
form kunne indarbejdes uden at der skulle laves store omleegninger af pro-
duktionen, der ville kunne belaste aktgrerne yderligere.

| Danmark var aktivitetsudviklingen lavere end i Sverige, og baseret pa
den samme type argumenter som ovenfor har de danske markedsaktarer
derfor nok veeret lettere at styre til at udvikle nye byggeformer tilpasset en
industrialiseret produktion. Dette var formalet med montagecirkulzeret, der
dermed bibeholdt metodefriheden som grundlag for dansk byggeri. Samtidig
var der tid til at gere det teknisk-administrative forarbejde som kreevedes, for
at indfgre et system for udvikling af industrialiserede byggemetoder. Specielt
de radgivende ingenigrer var i samarbejde med Boligministeriet aktive i dette
forarbejde (Bang, Bonke & Clausen 2000).

Effekten af den danske styringsfilosofi blev, at der pa een gang indfertes
en reekke nye metoder, der modsat den svenske standardisering ikke havde
sin baggrund i erfaringer. Man kan i den forbindelse tale om, at der i Dan-
mark var tale om et efterspargselsdrevet chok modsat erfaringsbaseret gra-
dualisme i Sverige. Manglen pa erfaringsgrundlag i det nye danske byggeri
var utvivisomt en medvirkende arsag til de problemer der senere kunne kon-
stateres i det byggeri, der var opfgrt med de nye metoder. Dette omfang af
tekniske problemer i byggeriet har ikke veeret neer sa fremtraedende i Sveri-
ge En effekt af den danske metodefrihed var muligheden for et varieret ud-
bud af Igsninger, selvom byggeriet var tilpasset en industriel produktion.



Imidlertid var der ingen systematisk erfaringsopsamling til at drage nytte af
det "udviklingsarbejde”, der udferes i forbindelse med naesten ethvert byg-
geprojekt (dette svarer til en sakaldt "exploration trap”). Erfaringsopsamlin-
gen er lettere tilgaengelig i den svenske byggesektor, idet et givet byggeri
primeert bestar af veldefinerede lgsninger, hvorved det er lettere at drage
erfaringer.

Forskelle i de to landes standardiseringsfilosofier kan sandsynligvis inde-
holde en stor del af forklaringen pa de strukturelle forskelle mellem den
svenske og danske byggesektor. | Sverige har entreprengrerne faet stor
indflydelse pa byggesektoren, idet AMA’erne har dannet et solidt grundlag
for totalentreprisen som en anvendelig entrepriseform, idet det er relativt let
at beskrive en gnsket standardlgsning. Med den danske metodefrihed giver
totalentreprisen derimod en hgj grad af usikkerhed for specielt den uprofes-
sionelle bygherre, da det er vanskeligt at definere det gnskede resultat
overfor entreprengren. Dette medfarer, at bygherren har behov for at have
kvalificeret radgivning, hvilket har bevirket at radgiverstanden i Danmark har
stor indflydelse pa byggeprocessen — ofte i form af hovedentreprise. Erfa-
ringsbaseret standardisering har i begraenset omfang veeret — og bliver sta-
dig — forsaegt i regi af BPS (Byggeriets Planlaagnings System). Men denne
indsats kom farst i gang i midten af 1970erne, den er frivillig (foreningsbase-
ret), og den har hidtil haft begraenset udbredelse (til primaert radgiverne).

Forskellen i standardiseringens udformning har utvivisomt konsekvenser
for i hvilken grad slutbrugeren kan pavirke byggeprocessen: En stgrre stan-
dardisering af detaillgsninger kan modvirke, at slutbrugeren far mulighed for
frit at pavirke sin bolig, idet der vil vaere faerre valgmuligheder (jeevnfer ex-
ploitation trap-modellen). Metodefriheden kreever omvendt en stgrre indsats i
forbindelse med at opfylde slutbrugerens gnsker, idet hvert enkelt gnske
skal beskrives ganske ngje. Der kan tillige stilles spargsmalstegn, ved, om
metodefriheden er en realitet i forbindelse med slutbrugerens valg, som i hgj
grad vil vaere bundet til den enkelte radgivers erfaringer og preeferencer.
Saledes bliver valget af radgivere seaerlig vigtigt i den danske kontekst.

Generelt har standardiseringsprocessen i begge lande indebaret, at man
har kunnet reducere omkostningerne i boligproduktionen. Dette har ikke
ngdvendigvis resulteret i lavere priser for slutbrugerne. Men mulighederne
for at pavirke byggeriet individuelt har tilsvarende mindskedes. Til gengeeld
har man abnet mulighed for inden for standardiseringens rammer i et vist
omfang at pavirke udformningen af boligen, uden nadvendigvis at besidde
specialist-kundskaber.

Sverige og Danmark valgte forskellige metoder for at fa byggevirksomhe-
derne til at gge produktiviteten. Disse valg, som blev opfattet som effektive
da de blev truffet, har i hgj grad formet byggesektorerne i de to lande. Stan-
dardiseringen og den tekniske regulering har pavirket organisationsstruktu-
ren inden for byggesektoren. Arven fra begyndelsen af 1960erne har formet
udviklingsspor (via "path dependence”) med stor betydning for slutbrugerens
muligheder og barrierer i dag, hvor der er tegn pa en begyndende overgang
fra en staerkt produktionsorienteret til en mere konsumentorienteret taenke-
made. Kontrasten og overgangen har veeret kraftigst i Sverige. Det er tyde-
ligt, at de forskellige modeller for Igsningen af fortidens problemer har pavir-
ket de valgmuligheder, som tilbydes i fremtiden.

Teknisk regulering

| bade Sverige og Danmark var udfordringen efter Anden Verdenskrig at @ge
produktiviteten i byggesektoren som forklaret ovenfor. Dog valgte de to lan-
de forskellige mader at @ge produktiviteten pa. Grundforudsaetningen var i
begge lande staten i rollen som en vigtig kilde til finansiering og teknisk re-
gulering med stor gennemslagskraft. | Sverige udmgntede udviklingen sig i
entreprengrer og bygherrer som dominerende aktgrer, mens det i Danmark
specielt var radgivere (konsulter) og leverandgrer som blev dominerende
(Tabel 7).
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Tabel 7. Indflydelse i byggeprocessen (H: Hgj/hdg; L: Lav/lag)

Aktar Sverige Danmark
Radgivere/Konsulter L H
Bygherrer/Byggherrar H L
Entreprengrer/Entreprengrer H L
Leverandgrer/Leverantarer L H

| Sverige valgte staten at give entreprengrvirksomhederne incitamenter til at
@ge produktiviteten gennem udformning af et system, som gav dem gode
muligheder for at pavirke bade udformningen og planlaegningen af hvert en-
kelt projekt. Antagelsen var, at kundskaberne om hvordan produktivitetsud-
viklingen kunne finde sted, primeert fandtes hos entreprengrerne. Derfor
skulle de gives starre indflydelse pa hele byggeprocessen. Ved at staten
anbefalede totalentrepriseformen fremfor andre entrepriseformer fik entre-
prengrerne ansvar for hele processen.

En vigtig forudsaetning for at kunne gennemfgre ordningen var, at der
fandtes et system, hvormed man kunne specificere udfgrelsen og kontrollere
kvaliteten af bygningerne. Nar entreprengrerne i stgrre omfang skulle vare-
tage projekteringen og bestemme metodevalget, var det nadvendigt for byg-
herren at sikre sig at et vist niveau af ydelser blev opretholdt. Dette kunne
ske gennem et steerkt regelsystem for tekniske normer, kaldet Svensk
Byggnorm. Dette var ikke tilstraekkeligt, men det foregik i kombination med,
at der for totalentrepriser skete en standardisering af udfgrelsen. Standardi-
seringen udformedes pa to niveauer. Dels hvad der ansas for det lavest ac-
ceptable niveau ifglge Byggnadsstyrelsens anvisninger til bygnadsstadgan
(BABS 1946) — senere Svensk Byggnorm (SBN 1967). Dels ved en formali-
sering af hvad der anséas for fagmeessig udfgrelse (Bygg AMA 1950). For at
fa dette til at fungere gennemfartes ogsa aendringer af entrepriseaftalerne.

| Danmark havde man ogsa som udgangspunkt det formal at stimulere
produktivitetsudvikling i byggesektoren. Staten valgte at regulere mere di-
rekte, hvordan produktivitetsforbedringen skulle gennemfares. | Montagecir-
kulzeret (1960), som var udgivet af Boligministeriet, blev foreskrevet visse
tiltag, som skulle fremme industrialiseringen af byggeriet. Under forudsaet-
ning af at forskrifterne blev fulgt, garanteredes til gengaeld en afsaetning pa
7.500 boligenheder over fire ar. Montagecirkulzeret foreskrev, at der skulle
anvendes praefabrikerede elementer, som blev industrielt fremstillet pa fa-
brik. Elementerne skulle fremstilles standardiserede i et abent system, sa de
kunne anvendes til flere slags projekter (og af forskellige entreprengrer). For
at bygge efter montagecirkulaeret matte producenterne desuden dokumente-
re, at det totale tidsforbrug for et givet projekt var lavere end ved brug af tra-
ditionelle metoder.

Rationaliseringsprocessen var altsa mere styret i Danmark end i Sverige.
Staten anviste metoder til, hvordan mekaniseringen skulle ske, og entrepre-
ngrerne var desuden tvunget til at dokumentere, at den nye produktionsform
rent faktisk var mere effektiv end den gamle. | Sverige var forméalet derimod
at give entreprengrerne starre indflydelse pa byggeprocessen, og at de
dermed skulle fa incitament til at rationalisere.

Disse to forskellige rationaliseringsfilosofier har pavirket byggesektorerne
i Sverige og Danmark i forskellig retning. Preefabrikeringsgraden er fortsat
langt hgjere i Danmark. Dette har fgrt til, at elementproducenterne har en
staerk position i byggeprocessen sammen med de aktgrer, som planlaegger
og formgiver bygningerne. | Sverige medferte rationaliseringen som naevnt,
at byggeentreprengrerne fik en steerkere stilling i byggeprocessen (og pa
markedet).



Slutbrugerindflydelse og kvalitet

| begge lande kan der stilles spgrgsmal ved, om reguleringerne har givet
god kvalitet for slutbrugeren. | Danmark har diskussionen blandt andet foku-
seret pa licitationsloven og udbudscirkuleeret, som har kritiseredes for at fo-
kusere for meget pa pris ved sammenligningen af forskellige tilbud. Desuden
har rammebelgbet i kombination med licitiationsloven og udbudscirkulzeret
betydet at man pa almennyttige byggesager ofte har vaeret ngdsaget til at
gennemga sakaldte "sparerunder”, nar man efter licitationens afholdelse har
konstateret at de samlede udgifter er for hgje. | Sverige har der tilsvarende
veeret kritik hvad angar totalentrepriser, hvor ogsa prisen har veeret i cen-
trum. | begge lande har disse forhold fart til, at tilbud som ved licitationen er
dyrere, men fordelagtige pa laengere sigt (bedre totalgkonomi), er blevet fra-
valgt. Der opstod ogséa en del byggeskader som fglge af nye metoder og
materialer i bade Sverige og (specielt) Danmark som nzevnt tidligere.

| Danmark har problemerne omkring svigtende kvalitet i byggeriet veeret i
fokus siden de forste store skader i byggeri opfgrt med 'de nye industrialise-
rede metoder’ blev konstateret i slutningen af 70’erne. Dette har ikke vaeret
tilfeeldet i Sverige, hvor der fra krigen og frem til starten af 70’erne blev be-
nyttet relativt kendte og veldefinerede metoder i byggeriet. Fgrst fra midten
af 70’erne, hvor der blev indfart nye metoder og materialer grundet energi-
priserne og det aendrede produktionsmanster er byggeskaderne dukket op.
Dette har udover omkostningerne medfart et darligt renommé for bygge-
branchen.

For at forbedre kvaliteten af byggeriet gennemfertes i Danmark fra Bolig-
ministeriets side en kvalitetssikringsreform i midten af 1980erne. Hovedind-
holdet i denne var at kvaliteten skulle saettes mellem bygherre og radgivere.
Den fastsatte kvalitet skulle opretholdes gennem planlaegning og kontrolfor-
anstaltninger. Endelig skulle kvaliteten dokumenteres. | ar 2000 lanceredes i
Danmark en ny, revideret kvalitetsreform — nu med stgrre fokus pa entrepre-
ngrens rolle. | Sverige gennemfartes en reform i begyndelsen af 1990erne,
hvor Svensk Byggnorm gik fra detailkrav til funktionskrav [funktionsinrikning]
og samtidig forsvandt myndighedsgranskningen [bygglovsgranskningen]. |
stedet indfartes en form for kvalitetssikring, som skulle sikre at det feerdige
produkt var i orden. Dette @gede principielt bygherrernes ansvar.

Den danske byggeskadefond, som administrerer garanti- og forsikrings-
forhold vedrgrende det stgttede byggeri, har konstateret en overhyppighed
af byggeskader i andelsboligbyggeri, hvilket ikke tilsvarende har veeret et
seerligt problem i Sveriges bostadsratt. Fonden forklarer faenomenet med
den bygningstype, der veelges. Saledes er der flere byggeskader i det det
lave byggeri (1-2 etager), der ofte vaelges som andelsbyggeri. Derudover
kan man argumentere for, at der ofte er tale om en saerdeles uprofessionel
bygherre, nar en for eksempel en gruppe af privatpersoner danner en an-
delsforening og entrerer med en totalentreprengr om opfarelse af et andels-
boligbyggeri. Ofte kan man derfor tale om, at der mangler modspil til total-
entreprengren i form af en professionel bygherrefunktion — og totalentrepre-
ngren far dermed frit spillerum til at @ge sin gevinst ved spekulativt byggeri.
Forholdet kan imidlertid ogséa tages som et udtryk for, at det belgb der er af-
sat til et givet andelsbyggeri, primeaert gar til at opfylde de krav slutbrugerne i
andelsforeningen stiller — eller forventes at stille — fremfor en sikring af byg-
ningens tekniske kvaliteter. Dette kan lade sig ggre, idet der ikke altid er en
tilstreekkelig kompetent bygherreorganisation til at forestad det danske an-
delsboligbyggeri.

Udbudsforhold

| Danmark er udbuddet af byggeprojekter reguleret gennem licitationsloven
og udbudscirkuleeret, som ikke findes tilsvarende i Sverige. Denne forskel
fremkom efter at der i Danmark havde vaeret problemer med manglende
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konkurrence, sadan at de forskellige fag (lovligt) kunne aftale prisniveauet i
deres respektive brancher.

Pa dette omrade er Sverige altsd mindre reguleret end Danmark, hvilket —
meget maske — ogsa kan have vaeret medvirkende til polariseringen i den
svenske entreprengrbranche, idet store entreprengrer vil have lettere ved at
pavirke udbudsfasen og til at dyrke den brede kontaktflade, der skal til i en
konkurrencesituation — samt mulighed for at etablere faste kunderelationer.
Fusionerne mellem de sterste entreprengrer i Sverige kan ogsa ses som et
defensivt forsag pa at styrke sig i forhold til de store bygherreorganisationer,
som uden regulering pa omradet ellers vil have frit spil med hensyn til at
sjakre med priserne, spille entreprengrerne ud mod hinanden etc.

I Danmark naevnes licitationsloven og udbudscirkuleeret omvendt som en
af arsagerne til at byggeprocessens organisering er sveer at eendre, idet der
er stramme regler for udbuddet gennemfgrelse. Undersggelser (BUR 1999)
indikerer imidlertid at restriktionerne ikke er neer sa begraensende, som mar-
kedets aktgrer opfatter dem. Pa det seneste er der kommet tydelige signaler
fra myndighederne om at lovkomplekset omkring licitationsloven og ud-
budscirkulaeret vil bliver eendret.

En spaendende udvikling i begge lande er den mulige effekt af EU-
direktiverne — som alt andet lige ma bevirke en vis tilnaermelse af praksis i
Sverige og Danmark.

Regulering af boligforholdene

Det er tidligere naevnt, at det i efterkrigstidens mangelsituation bade i Dan-
mark og Sverige var vigtigt for samfundet at bygge mange boliger pa kort tid.
Dette behov havde to konsekvenser, der i hgj grad har pavirket slutbruge-
rens muligheder for at pavirke egen boligsituation.

Som omtalt blev byggeriets tekniske udformning for det farste tilpasset de
ressourcemaessige forhold i de to samfund. For det andet blev der opstillet
krav til den enkelte boligs udformning, idet den voldsomme boligmangel
skabte en begrundet frygt for, at et frit byggeri ville resultere i byggeri af dar-
lige og usunde boliger til udsatte grupper af boligs@gende.

Den kraftige regulering har iseer veeret kendetegnende for lejeboligmar-
kedet i de to lande, bade hvad angar mal, men i hgj grad ogsa de anvendte
reguleringsmidlermidler. Malet for huslejereguleringen har saledes primeert
veeret at sikre de slutbrugere, der havde opnaet et lejemal, mod de konse-
kvenser, som boligmangelen kunne teenkes at medfgre pa et fuldstaendig frit
marked.

Lejereguleringen fglger altsad af grundholdningen ’at alle har ret til en bo-
lig', hvilket indbaerer, at lejen ikke ma stige uhindret, idet man dermed ville
tvinge mange lejere ud af den bolig, de havde opnaet. Ulempen ved denne
regulering er bl.a., at markedskreefterne seettes ud af funktion, hvilket forkla-
rer de opstaede huslejespaend inderfor lejeboligmassen samt i forhold il
ejerboligmarkedet, der som bekendt Isbende har veeret et stort problem for
lovgiverne.

| Sverige opstod der saledes et sort marked for lejelejligheder med en
god beliggenhed, idet denne parameter ikke indgik i det officielle svenske
system for lejefastseettelse. Dette sorte marked kan tages som udtryk for en
manglende overensstemmelse mellem slutbrugernes praeferencer og den
vurdering af lejlighedernes kvalitet, som er foretaget af staten.

Geeldende for bade Sverige og Danmark méa det formodes at eksistensen
af lejeligheder, der kan bebos til en billigere lejepris, end hvad slutbrugernes
opfattelse af kvalitet tilsiger, ma medfgre en ugnsket efterspargsel, der ikke
kan fijernes, fgr huslejespeendet er veek.

Der kan spores forskelle i de to landes udformning af boligreguleringen,
men resultatet blev begge steder, at individuelle boligbehov blev sat i bag-
grunden til fordel for ansket om at kunne opfgre mange boliger hurtigt og bil-
ligt. Dermed ensrettede den statslige regulering markedsmekanismernes
potentielle individualisering af boligernes udformning. Der blev saledes i



begge lande opfgart et stort antal boliger af ens, god funktionel standard —
men med en ringe grad af segmentering efter saerlige @nsker og behov. Og
det forhold, at den boligmasse, som opfgrtes under disse vilkar, senere i vid
udstraekning var kendetegnet ved boligsociale og miljgmaessige problemer
henfares sa ogsa ofte til den regulering, der resulterede i fantasilgse bebyg-
gelsesplaner med ens boliger i stort antal.

| takt med at mangelsituationen er mindsket, er der gennem arene kom-
met mere fokus pa variation og individuelle krav i byggeriet, men den offent-
lige regulering udbygges forsat pa basis af ny viden indenfor omrader, som
f.eks. indeklima. Og reguleringskrav stilles stadig med det formal at beskytte
slutbrugerne — i gvrigt ofte ud fra generelle holdningstendenser i samfundet.

Boligen er i et reguleringsperspektiv primeaert defineret ved dens fysiske
egenskaber, mens den som brugsgenstand snarere fungerer gennem slut-
brugerens subjektive og individuelle opfattelse af disse egenskaber. De krav,
lovgivningen stiller til byggeriet, er derfor nadvendigvis begreensende for
slutbrugernes preeferencer mht. udformningen af den enkelte bolig, bl.a.
hvad angar materialevalg, grundplan, arkitektur mm.

Sadanne begraensninger begrundes ofte i det forhold, at boliger har en
lzengere levetid end andre forbrugsgoder. Der er derfor er et indbygget
skisma i gnsket om at afregulere byggeriet for pa den ene side at ege mar-
kedsorienteringen mod individuelle slutbrugerkrav, mens boligen som et
langlivet produkt pa den anden side skal kunne tilfredsstille flere slutbrugere
over tid. Og for det tredie er der sa ogsa det overgribende statslige anske
om gennem regulering at tilgodese mere 'samfundsmeessige’ livskvaliteter
ved boligen, altsa f.eks. sikkerheds- og sundhedsaspektet. En afvejning af
disse perspektiver pa reguleringens funktion kraever nytaenkning og forud-
seetter analyseveaerktgjer, som ikke pt. synes at eksistere.

Den danska byggmarknaden

Introduction

As part of a market economy the Danish construction sector follows the up-
turns as well as recessions of the national and international economy. The
construction sector is very labour intensive and has a multiplier effect and
consequently plays an important role in the Danish economy and is often
used by the government as a tool to regulate the level of business activity.
For example the government can decide to initiate large infrastructure
projects in times of over-capacity in the construction industry. To prevent
overheating in the national economy the government tries to diminish the
business activity by reducing the financial building support and by put civil-
lengineering projects forward (Bonke & Levring, 1996).

The Danish construction sector has a long tradition of producing quality
buildings in terms of architecture, handicraft as well as building materials
manufacturing. Thus, Danish buildings are of high standards. At the same
time the building costs in Denmark are high in an international comparison
(Byggepolitisk Task Force, 2000).

The high building cost level can be explained by a limited productivity de-
velopment over the last 30 years, high costs for building materials (building
materials constitute about 60 percent of the total building costs) and too high
level of defects in new buildings (15-20 percent of new buildings show de-
fects after 5 years).

The Danish construction industry is to a large extent a domestic market
industry and one of the largest industries in Denmark. The entire constructi-
on employment was 285 000 full-time employees in almost 60 000 compani-
es within building and civil-engineering as well as other related segments
such as building materials, trade, property management etc (year 2000). The
number of employees directly or indirectly involved in construction constitu-



46

tes 25 percent of the total national workforce (Byggepolitisk Task Force,
2000).

Percentage of Construction Added Values in GDP and Recent Evolution
The impact of the construction sector on the Danish national economy has
decreased significantly from 1966 to 1999. Over this period the maximum
share of construction added value in GDP was 9,6 percent in 1972. From
this point in time the share fell continuously until 1983. After a temporary re-
covery in the middle of the 1980-ies the percentage dropped again to 4,5
percent in 1999 (Byggeri og Boligforhold, Statistik Arbog 2000).

In the 1990-ies (Tabel 8) the total construction production increased ye-
arly until 1998 when the production value reached 106,2 milliard DKK (1995
prices). In 1999 construction production was reduced by 5,4 percent to about
100 milliard DKK (1995 prices).

Tabel 8. Percentage of construction added value.
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The Danish growth in GNP has been on a level of 2,5 percent or higher until
1999 when the growth level was limited to 1,7 percent. By that Denmark had
the lowest GNP growth of the countries in the European Community in 1999
(Bygge- og Boligforhold i tal og tekst 1999/2000).

The main part of the 1999 decline in construction investments can be re-
ferred to a decline in civil engineering activity that dropped from 24,7 milliard
DKK in 1998 to 19 milliard DKK in 1999. The decreased investments in civil
engineering can be explained by the fact that the bridge between Sweden
and Denmark and the roadwork done in connection with this were completed
in 1999.

The investments in residential and non-residential buildings remained on
a constant level at 81,5 milliard DKK in 1998 and 1999. Investments in resi-
dential buildings increased by 1,3 percent in 1999 to 48,4 milliard DKK but
non-residential buildings dropped by 1,8 percent to 33,1 milliard DKK. The
moderate growth of the civil-engineering investments at the end of 1990-ies
should primarily be explained by the completion of some major civil enginee-
ring projects.

Percentage of Construction Employment and Recent Evolution

The development of construction employment has developed similar to the
construction added value as percent of GDP. In 1970 the total construction
employment was 9,4 percent of the total Danish workforce but was conti-
nuously reduced until 1983. From then construction employment recovered
moderately until 1987 when it fell back again and reached the lowest level in
1993. In the last part of the 1990-ies construction employment increased
slowly and made 6 percent of the total workforce in 1999 (Tabel 9).



Tabel 9. Percentage of construction employment.
7,0%

6,1%
6,0% T

0,
5.8% o, 58% 59% 60%
— 55% 54% o008 o [T
=1 50% 50% [

50% 1 — ——— — —

4% HH—rH—rH—HHHHHHH H H -

30% HrH—ArMH—HHHAHHEHHHHHF F

200 A HMRARAHHHHHH HH F

0% 4 MMM

0,0% T T T T T T T T T T
1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000

The percentage of construction employment has developed parallel to the
drop back of the percentage of construction added value in GDP. At the
most 9,4 percent of the total Danish work force was directly employed in the
construction industry in 1970 but from this year the amount dropped conti-
nuously until 1983. After minor recovery up to the year of 1987 the percen-
tage of construction employment dropped again and reached its lowest level
in 1993-1994. The last part of the 1990-ies has been characterised by a
softly increasing share of employees and in 2000 the number reached 6,0
percent of the total workforce.

It is not only the percentage expressed in share of construction employ-
ment that has fallen in the last decades. The actual number of employees
has dropped from 179 000 in 1970 to 114 000 in 1999 (Statistisk Arbog
2000).

Main Characteristics of the Construction Works

Since the 1960-ies there has been a shift from new building to renovati-
on/maintenance. In the middle of the 1960-ies renovation/maintenance ma-
de 40 percent of the total business volume in construction industry and by
the end of 1990-ies renovation/maintenance increased to 60 percent (Byg-
gepolitisk Task Force, 2000).

The number of employees follows the same pattern. From 1970 to 1999
the number of employees working on production of new buildings was redu-
ced from 84 000 to 36 000 which corresponds to a drop by 57 percent. Over
the same period of time the number of employees doing renovation and
maintenance works has remained on a constant level between 40 000 to 45
000 employees except for 1980 when the top level of 47 150 employees was
reached.

Thus, the development of the construction industry over the last decades
has influenced the relation between new construction and re-
pair/maintenance. In 1970 new construction represented 47 percent of the
total number of employees in the construction industry and 23 percent was
doing repair and maintenance. The same figures in 1999 were 32 percent
doing new construction and 38 percent repairs and maintenance (Tabel 10).
The absolute as well as relative importance of renovation activities is prima-
rily due to the ageing of two large building stocks from respectively the be-
ginning of the twentieth century and from the 1960-ies. Despite a few very
large civil engineering constructions in the 1990-ies the number of employe-
es in civil-engineering has dropped by a third from 1970 to 1999 (Statistisk
Arbog 2000).
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Tabel 10. Parts of New Construction and Repair & Maintenance in Total Construction Production (Sour-
ce: Byggeprognose, 2000).

1998 1999 2000
Total Construction Production 17,3 100% 1108 100% 120,1  100%
New construction, building 58,9 50% 56,9 51% 57,2 48%
Repair and maintenance, building 30,1 26% 32,2 29% 40,2 33%

New construction and repair/maintenance, 28,3 24% 21,7 20% 22,7 19%
civ. eng.

The distribution of residential, non-residential and civil-engineering in the
1990-ies shows that the part of residential building has increased from 38%
of total construction production in 1990 to 47% in 2000 (Tabel 11). Non-
residential building has remained on a relatively constant level around 33%
while the share of Civil-engineering has dropped from 29% of total producti-
on to 19% in 2000.

Tabel 11. Distribution of residential, non-residential and civil-engineering in total production (Denmark
Statistics).

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000
Residential 38% 38% 38% 41% 44% 45% 42% 43% 43% 45% 4T%
Non-residential  32% 33% 33% 28% 26% 28% 30% 31% 33% 34% 33%
Civilengineering 29% 29% 29% 31% 29% 27% 27% 25% 24% 21% 19%

Value of the Building Stock

In 1 January 2001 the total Danish population was 5 330 000 of which 50
percent live in one-family houses and less than 30 percent live in multi-
dwelling blocks (Tabel 12).

Tabel 12. Distribution of buildings in residential, non-residential and industry, 2000 (Statistik Arbog
2000).

Number of Buildings Distribution
Residential 1672165 70%
Non-residential 134 378 6%
Industry 584 499 24%
Total 2391042 100%

The total number of dwellings in Denmark is 2,7 million of which approxima-
tely 90 percent are raised in the twentieth century. The largest share (17
percent) of the existing building stock is built in the 1960- and 1970-ies that
implies that every third person of the Danish population live in a house from
this period. The highest production rate was attained in 1973 when 56 000
dwellings was built. As a consequence of the recession of the national eco-
nomy in the 1980-ies only 10 percent of the existing building stock comes
from this decade and in the period from 1990 to 1998 the corresponding fi-
gure was 5,4 percent which is even lower.

The total value of the building stock can be estimated by the real estate
valuation executed on yearly basis. The valuation forms a basis for property
taxes. The value of the Danish building stock, presented in Tabel 13, consist
of all assessment buildings and was almost 1 900 000 Million DKK in 1999.
The value of the building stock constitutes 1,7 compared to GDP in 1999.



Tabel 13. Value of the Danish Building Stock, 1999 (Statistisk Arbog 2000).

Building Building Value Ground Value Real Property Value
(Number) (Million DKK) (Million DKK) (Million DKK)
Residential 1558 529 1324 387 379 202 1703 589
Non-residential 228 328 275150 89 355 364 505
Industry 135050 283798 76 901 360 699
Total 1921907 1883 335 545 458 2428793
Value of Stock/GDP 168%

Den svenska byggmarknaden

Introduction

The building sector has a central role in the Swedish society. Construction is
to a large extent a domestic industry exposed to limited international compe-
tition. The building sector is influenced by the general economic situation in
the country. Reduced income and higher rates of interest will influence the
request for dwellings with negative impact on other industry segments such
as banks and finance houses, transports companies etc. On the contrary, in
periods of economic recovery the building market easily tends to get over-
heated. In order to meet demands of construction investments mainly natio-
nal resources are required. This makes investments in construction different
from most other industries. As a consequence the general price level of con-
struction will grow rapidly in times of business upturn. In this situation con-
struction companies can use tender contract prices to allocate resources to
projects that are considered being the most profitable. In times of economic
recession companies with financial difficulties can be forced to leave the
market going bankrupt or being bought by a stronger competitor. When the
construction market recovers the number of construction companies is redu-
ced and, as a consequence, competition will depress.

Due to the strong relationship between the construction market and nati-
onal economy the Swedish government has taken various actions over the
years in order to moderate market fluctuations. Investments in civil-
engineering projects are in a wide extent financed by the government and
constitute an example of political action taken to steer business activity.
Governmental housing loan and subsidy to new construction of residential
buildings are two examples of political involvement on the building market.
Even the maximum rent in tenancy apartments is regulated by a utility value
system. This means that the rent is not adapted to the market value but ad-
justed to the rent level of municipal housing companies in the local area.

The Swedish national economy entered the 1990-ies with a decline in
business activity followed by a period of economic recovery starting in 1993.
The building sector followed the recession of the national economy and en-
tered the 1990-ies with a market recession. But when the national economy
shows an upturn from 1993, the construction sector went on down and rea-
ched the decades lowest level of construction added value in 1997 (Figur 5).
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Figur 5. Relative change of GDP and total construction added value (1992 as base year).

The building sector has experienced some thorough changes over the last
decade:

— Government mortgage loan and subvention for new residential houses
are settled.

— Previously detailed rules and regulations of building and construction de-
sign are replaced with new and more flexible regulations with the intention
to promote development and implementation of new techniques. The
building client has been given a greater responsibility and is compelled to
become more customers oriented.

— Raised value-added tax (VAT) as well as real-estate tax.

Percentage of Construction Added Values in GDP and Recent Evolution
The total values of construction cover all construction investments and
maintenance of residential, non-residential and civil engineering. The con-
struction added value has been about 12 percent of GDP for the last deca-
des but has shown a reduced share in the 1990-ies (Figur 6).

In 1997 the percentage of construction added value in GDP was 5,5 per-
cent. This is the lowest number since the beginning of the Swedish industri-
alisation in the 1870-ies. Even in an international comparison this is a low le-
vel.
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Figur 6. Percentage of construction added values in GDP.

Percentage of Construction Employment and Recent Evolution

A large part of the Swedish population works in companies that are directly
or indirectly connected to the building sector. In 1998 there were 220 000 in-
dividuals immediate employed in the Swedish building sector (Figur 7).
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Figur 7. Numbers of employees (1 000) in the Swedish construction industry.

Despite a reduction of the numbers of employees in the construction sector
in the recent years, construction is still one of largest the industry sectors in
Sweden. In 1970 more than 370 000 people were employed in the building
industry. In 1994 the number of employees were reduced to 220 000 which
is the lowest level measured since 1970. From 1995 to 1999 the number of
employees has ranged from 220 000 to 230 000. These figures cover the
number of people working in the immediate construction industry. An additi-
onal number of 130 000 work within the design stage, financing, conveyan-
ce, manufacturing and sales of building materials and about 85 000 are em-
ployed in real estate management and installations. This makes a total of
450 000 people directly or indirectly employed in the construction sector in
the late 1990-ies. This corresponds to 10 percent of the total Swedish labour
force by the time.

The percentage of employment in the immediate construction industry in
relation to the total employed labour force has decreased from 7,1 percent in
1990 to a level between 5,7 to 5,5 percent from 1996 to 1998 (Byggentre-
prendrerna, SCB, Sweden in Figures).

Main Characteristics of the Construction Works

In 1999 the total value of construction, including maintenance, was 163 900
million SEK (1999 prices) of which residential investments were 32 000 milli-
on SEK. The remaining parts were non-residential properties (including in-
dustry) and civil engineering. The numbers in Tabel 14 show that 42 percent
or 68 900 million SEK were reconstruction and maintenance while 58 per-
cent, or 95 000 million SEK, were new investments.

Tabel 14. Total values of construction, including maintenance (1999).

Construction activities Value Distribution
Residential - New Construction 16 100 10%
Residential — Reconstruction 15900 10%
Non-Residential 48 200 29%
Civil-engineering 30 700 19%
Maintenance 53000 32%

Total Value of Construction 163 900 100%

In between 1990 and 1998 the total construction added value decreased by
25 percent. If only new construction is considered the reduction is 42 percent
over the same period of time. New residential construction has decreased by
80 percent and is the part of construction that has shown the most significant
reduction since the boom in 1990.
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Residential Construction

The housing market has a great influence on household economy. In Swe-
den people spend more than 30 percent of their total income on housing
costs. (Wigren, 1995) There are some 4.3 million apartments on the building
market of which detached or semi-detached houses hold 2.0 million and
multi-dwelling blocks hold 2.2 million. The major part of the detached or se-
mi-detached houses is privately owned. For apartment buildings there are
three main categories of owners:

— Municipal housing companies.
— Private real estate companies.
— Tenant-owner associations.

Ten of the largest real estate companies represent less than 10 percent of
the total dwelling space leased by private real estate companies. Consequ-
ently, there are a large number of small real estate companies of which the
majority owns a single block of flats. About 620 000 of the apartments in
multi-dwelling blocks, or 30 percent of the total number of apartments, are
owned by tenant-owner associations.

Housing costs in tenancy apartments are only partly controlled by supply
and demand of the market and to some extent adjusted by production costs.
The rent level in municipal housing companies is normative for the maximum
rent even for private tenancies. This regulation does not include private
owner-occupied houses and tenant-owner association for which prices are
set on market values. (SCB, Bostads- och byggnadsstatistisk arsbok 1999)

In 1997 municipal housing companies provided 30 percent of total num-
ber of new constructed apartment buildings. By the end of the 1970-ies and
in the beginning of the 1980-ies their share had grown to 60 percent. The
municipal housing companies share of new apartment buildings were consi-
derably reduced in the 1980-ies and represented 35 percent in 1991. Under
the first part of the 1990-ies municipal housing companies recovered their
share of new constructed apartment buildings and reached a share of about
50 percent in 1994. Up till now (1999-2000) the share has decreased again
to a level of 30 percent (Tabel 15).

Tabel 15. The distribution among the number of completed apartment houses through 1990 to 1997
(SCB).

Year Total number State, county Municipal Co-operative Other tenant- Private real
of apartments council, muni- housing com- tenant owners owner associ- estate com-
cipality pany (HSB, Riks-  ations panies
byggen)
1990 33746 675 11474 7087 2362 12149
1991 38 201 764 12 606 7558 1528 15 662
1992 37787 1511 12470 7180 2645 14 359
1993 25688 1541 8734 4 881 2826 7706
1994 16 384 2621 5898 1475 1638 4751
1995 8952 1522 3044 0 985 3312
1996 9390 1315 2535 657 1315 3 568
1997 9139 640 2742 366 201 3381

Tenant-owner associations share of new constructed apartments were 30
percent in the late 1970-ies, about 40 percent in 1983 and dropped to 10
percent in 1995. The co-operative tenant owners’ share of new constructed
apartments fell from about 3 percent in 1980 to 4 percent in 1997. The cate-
gory of other tenant owners increased their share from 2 percent in 1980 to
22 percent in 1997 (SOU 2000:44, Byggentreprendrerna).



Non-Residential Construction
Construction of non-residential buildings was on the increase from 1950 to
1970 and stabilised in the 1970-ies on an average added value of 40 000
million SEK. In the beginning of the 1980-ies the investments decreased but
recovered to the end of the decade. Under the first three years in the 1990-
ies the total added value in non-residential construction were considerably
reduced. From then the volume of investments has returned to the stable le-
vels of the 1970-ies and 1980-ies.

The total added value of non-residential buildings were 37 800 millions
SEK in 1998. Public authorities investments in buildings amount to a total of
13 500 millions SEK and were distributed among:

Municipality: 63 %.
County councils: 22 %.
Swedish state: 9 %.
National church: 6 %.

The trade and industry invested 23 600 million SEK in 1998 and this has be-
en an average level over the last ten years (1990-ies). Investments in leisure
houses had a powerful growth up to the end of the 1970-ies but have decli-
ned considerably from the early 1990-ies.

Industry

Construction added values of the industry have fluctuated over the years
due to a close dependence on the national economic development. But sin-
ce the 1960-ies construction added values of the industry is on the
downward trend. There are a number of possible explanations to this decli-
ning trend:

— Technological progress.

— Rraised prices on manpower which increase the earning capacity of in-
vestments in machines an industrial robots.

— Gradually deteriorated Swedish climate for investments compared to
other countries.

However, between 1994 and 1996 investments in industry increased consi-
derably, but only temporarily. Under the years of 1997 and 1998 investments
of the industry declined again to 8 700 million SEK.

Value of the Building Stock

The previous section described new construction, its characteristics and di-
stribution among different areas. In a meso-economic approach with focus
on the management of the service rendered to end users of buildings and
constructions rather than emphasising the production process, the existing
stock will be of importance to the construction industry. The Swedish buil-
ding stock comprises about 3 million buildings. The yearly changes of stock
are moderate. In the middle of the 1990-ies new construction added less
than 0,5 percent per year to the existing building stock (EImberg et al.,
1996). Sweden has about 9 million inhabitants and a territory with a total
area of about 450 000 square kilometres. Only 3 percent of this area (11 000
square kilometres) are built-up land (Tabel 16).
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Tabel 16. The Swedish land use in 1995 (SCB).

Land use Distribution
Built-up land 3%
Agriculture 8%

Water 8%

Bog 11%
Mountainous Country 18%
Forest 52%

Housing (land for residential buildings) represents 50 percent of the built-up
land. These figures include the total area of house properties, i.e. gardens,
and not only the area of the building. The method of measurement is the
same for industry buildings that represents less than 10 percent of the built-
up land, including buildings as well as open air storage spaces etc. A third of
the built-up land is used for transport constructions. The category of other
includes buildings for public service and trade, farm properties etc. (Figur 8).

Oth
Constructions 60/:er

1%

Land for housing
34%

Transport
29%

Public service
4% Trade |ndustry Weekend cottages
2% 7% 17%

Figur 8. Distribution of the built-up land area in 1995 (SCB).

In many countries, property taxation data is used for the description of the
building stock (Thuvander, 2000). There are some remarks needed to make
clear when using the Swedish Property Taxation Register as a basis for de-
termine the value of building stock. The total area of Sweden is divided into
real estates. Accordingly a real estate represents a piece of land and each
piece normally corresponds to an assessed unit. Hence, all buildings are lo-
cated on a real estate that may contain from zero to any number of buil-
dings.

The assessed units (real estates and/or buildings) can be taxable or non-
taxable. School buildings, churches, cultural buildings, defence buildings are
some examples of non-taxable units and consequently buildings like these
are not included in the value of stock based on taxation data. The tax autho-
rity carries out general assessments every 6" years. The general outline for
the recurrent adjustments of the tax assessment value is that it should cor-
respond to 75 percent of the marked value (Tabel 17).

Tabel 17. Total tax assessment values of real estates and buildings together with the number of taxable
or non-taxable units in 1999. Tax assessment values corresponds to 75 percent of market value (Billion
SEK, 1999), (SCB).

Tax assessments Total Buildings Real estates  Units
Residential 1403 1012 391 2291050
Non-residential 252 213 39 31641
Industry, including farming 672 291 381 513 064
Other 0 0 0 90 244




Segments in the Meso-economic System of Construction

The building sector covers all parties that contribute to the building of a
structure in someway. These actors could be real estate managers, con-
tractors, suppliers and retailers of building materials, stockholders, architects
and consultants. But also distribution and transport companies, municipality,
banks and insurance companies. Not to forget the customer s who also
plays an important role in the building process.

The building sector can be divided into a number of different segments,
all with their unique characteristics. The construction process is traditionally
divided into the phases of design, production and real estate management.
This description does normally not cover the aspects of planning, financing,
estate agencies etc.

The production process of construction contains both visible and invisible
parts as well as locked and flexible connections. The role of the local muni-
cipality is normally an example of an invisible part of a building project. Mu-
nicipality is not fully integrated as one of the actors in building projects even
though the local authority plays an important role as supplier of building si-
tes, network connections to electricity, water and sewage systems and pro-
viding building permits. Some parts of the production process can be consi-
dered not flexible with consideration to actors being connected through alli-
ances, trade structures and distribution channels.

Construction Firms

A few large and nation-wide companies and large numbers of small compa-
nies that operates on local or regional markets characterise the Swedish
construction firms (Tabel 18). The building industry is very fragmented with
more than 10 000 construction companies of which 400 have more than 20
employees. Among the 50 greatest building and construction companies
Skanska AB, NCC AB and PEAB AB are the dominating ones. These three
companies have wide fields of activity, besides being contractors they do
building prospecting and property development as well as property ma-
nagement.

Companies with less than 50 employees represent 99 percent of total
number of companies, 44 percent of the number of employees and 36 per-
cent of the total production of the industry. Companies with 1 000 employees
or more represent 0,1 percent of the number of companies, 41 percent of the
number of employees and 44 percent of the total production.

Tabel 18. The number of companies and employees and production per company size of 1996 (Byg-
gentreprendrerna).

Company size Number of % of total Number of % of total Production  Total Produc-
(number of  companies  number of  employees  number of  (Million SEK) tion (%)

employees) companies employees

0-19 10 250 96,4% 27 858 34,0% 24 313 25,4%
20-49 281 2,6% 8180 10,0% 10075 10,5%
50-99 52 0,5% 3422 4.2% 4510 47%
100-199 18 0,2% 2272 2,8% 2612 2,7%
200-499 7 0,1% 1907 2,3% 2776 2,9%
500-999 7 0,1% 4761 5,8% 9106 9,5%
1000 - 15 0,1% 33 582 41,0% 42 299 44,2%
Total 10 630 100,0% 81982 100,0% 95 691 100,0%
Subcontractors

Subcontractors are generally installation companies and building tradesmen
for example sanity engineers, electrical fitters, ventilation engineers, painters
and platers. The largest installations companies operate nation-wide and do
also act as design and construct contractors or general contractors.

95



96

There are more than 2 000 companies active within the business of buil-
ding services installations and services of which only the large ones operate
nation-wide. Consequently, competition is mostly local or regional.
Company sizes reflect how big the company is on the local and regional
market. There is certain difference between installations and services in re-
sidential, non-residential and industry installations. The last-mentioned often
require special skills. Large and middle-sized companies normally handle all
kinds of installation jobs, while small firms mainly do residential or non-
residential buildings.

There are about 3 500 electrical contractors of mostly small companies. A
few large companies represent a main part of the total market of electrical
contractors.

Professionals

The numbers of professionals (consultants) in the construction industry are
slowly decreasing with exception for the number of architect's offices (Tabel
19). The turnover of the 200 largest companies reached 14 300 Million SEK
in 1998 and the average number of employees in this category was about 19
400 individuals. Thus, 95 percent of the companies represent less than 20
percent of the total turn over.

The line of business for professionals is characterised by a large number
of small firms, generally one-man companies, operating in a certain field of
specialised skills. Theses small professional firms often work for a limited
number of clients. To survive on the market the small professionals firms ne-
ed to establish a network of contacts and create personal reliance with the
clients. The business of the large companies serves not only the constructi-
on industry but also other industry sectors on the national as well as interna-
tional markets.

Tabel 19. The number of companies and employees and production per company size of 1998
(Branschdversikt Al féretagen November 1999).

Company size Number of % of total Number of % of total Production  Total produc-
(numberof ~ companies  numberof  employees  numberof  (million SEK) tion (%)
employees) companies employees

0-19 4780 98% 11130 38% 4048 23%
20-49 68 1% 1949 % 1510 9%
50-99 27 1% 1825 6% 1531 9%
100-199 10 0,2% 1336 5% 931 5%
200-499 6 0,1% 1653 6% 1233 %
500-999 4 0,1% 3136 11% 2205 13%
1000- 5 0,1% 8 471 29% 6 041 35%
Total 4900 100% 29 500 100% 17 500 100%

Even though the commissions of architects and building consultants princi-
pally occur in the early stages of the building process they do have signifi-
cant influence on the competition of building material suppliers in the latter
stages of construction. Architects and consultants often make elaborate
specifications of products and their manufacturers in drawings and building
descriptions e.g. carpentry works, kitchen equipment and such. Consequ-
ently building material suppliers put effort in to establish close relations with
the professionals, being a target group for marketing of building products.
Large domestic material suppliers are favoured in this system having a large
assortment of products and enough marketing resources (Hammarlund,
2000).



Clients

Building contractors face different categories of clients. The industry, public
utilities and private persons represent big clients. The state and local autho-
rities are the typical clients in civil engineering projects.

The client is often described as the only buyer in a building project be-
cause normally the description of the building process is reduced to the visi-
ble parts of design, production and real estate management. On basis of the
construction process, including the early and invisible parts of the process, a
number of buyers can be recognised:

— Material suppliers.

— Wholesalers that buy materials and transports.

— Subcontractors that buy materials mostly through wholesalers or material
suppliers.

— Contractors that buy materials through wholesalers and from materials
suppliers.

In the Swedish Planning and Building Act of 1987 (PBL) there is a definition
of building clients presented based on their frequency as buyers on the buil-
ding market:

— Frequent buyers, clients who initiate new building projects continuously.
Mostly new buildings and rebuilding. (Municipal housing company, co-
operative tenant owners, large and middle sized private property mana-
gers).

— Low frequency buyers, act as building clients once every 10 to 15 years.
Mostly new buildings and rebuilding. (Private companies, clients of villas
and holiday cottages, tenant-owners' societies).

— One-time buyers, act as building clients once every 15 to 30 years. (Cli-
ents of villas and holiday cottages, tenant-owners' societies).

Property owners, who are potential clients of new buildings, rebuilding and
maintenance, distribute as according to (Tabel 20).

Tabel 20. Owner categories, distribution and number of dwellings in 1998 (SCB).

Owner categories Number of dwellings Percent of total (%)
Detached or semi-detached house 1800 000 42.2

Municipal housing companies 930 000 22.0

Private property owners 700 000 16.8
Tenant-owners' societies 750 000 17.7

State and municipality 60 000 1.3

Materials, Components

The building material industry is characterised by a large number of compa-
nies of various sizes (Tabel 21). But, in contrast to the itinerant characteri-
stics if the construction industry, building material companies are stationary
with factory premises all over the country. Originally, factories were located
where natural resources could be found and consequently, the traditional
use of building materials varied from region to region.
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Tabel 21. Examples describing the concentrations of the Swedish materials market in 1998 (SOU
2000:44).

Type of Material Market concentration
(as part of the total market)

Cement 1 company: 95 %
Ballast 4 companies: 80 %
Ready mixed concrete 5 companies: 80 %
Asphalt 2 companies: 80 %
Reinforcement steel 1 company: 80 %
Prefabricated concrete elements 2 companies: 60 %
Lightweight concrete 1 company: 100 %
Concrete pipe 3 companies: 100 %
Plastic pipe 1 company: 50 %
Plasterboard 3 companies: 100 %
Rock wool 2 companies: 90 %
Bathtub 2 companies: 100 %
Sanitary appliance 3 companies: 90 %

A few large material suppliers dominate the market of building materials. The
markets of cement, lightweight concrete, asphalt and rock wool are some e-
xamples of materials where one or two companies dominate the domestic
market.

The total market of building materials varies from year to year in relation
to the production volume. Especially companies producing materials for buil-
dings, particularly residential buildings suffer in times of business recession.
Dominating companies fortify their market position when smaller companies
go bankrupt or get acquired by stronger companies. The market of building
materials is also influenced by the composition of construction added value.
In the 1990-ies there has been a displacement towards rebuilding and
maintenance (Tabel 22).

Tabel 22. Value of building materials in 1997 (Million SEK) on residential, non-residential and civil-
engineering divided into new construction, rebuilding and maintenance (Hammarlund, 2000).

Production Part of total
Residential 22 622 39,1%
New construction 4076
Reconstruction 3741
Maintenance 14 805
Non-residential 23 342 40,4%
New construction 8650
Reconstruction 6 036
Maintenance 8 656
Civil-engineering 11 848 20,5%
New construction 7818
Reconstruction 4030
Maintenance
Total 57 812 100,0%

Competition and Barriers to Entry Market in a Supply and Demand
Perspective

The characteristics of construction influence the competition on the con-
struction market. To describe the mechanisms of competition in the building
industries a description of some significant aspects of the industry is put for-
ward in a supply and demand perspective.



Supply Perspective

Construction is a local market. Any company that wants to compete outside
its own local market are charged with transportation costs for labour, materi-
als and equipment. This means that a company established on one local
market has difficulties to compete for jobs on another local market. This is
the case for small companies. The situation is to some extent different when
it comes to large companies. In general, the entry of a small as well as large
company into the building industry or a new part of the industry is described
as the process where the company decide to compete with the established
actors on the market. The new actor on the market can be a newly founded
company or a company that previously has been operating on another mar-
ket. The difficulties in alignment with the entry of a new market are described
as barriers to entry. Valance (1999) describes some barriers to entry to the
building industry:

Cost of investment necessary to become a participant.
Market power of incumbents.

Acquisition of the skills and workforce needed.

The state of the market.

Valance (1999) describes the capital requirements to entry into the building
industry as being low. Few items of plant and equipment have to be owned
by the company. The market power of incumbents are also described as low
in the building industry case, instead the need for a track record when tende-
ring for large projects is brought out. This is due to the risk associated with
large projects and the fact that the contractor needs to demonstrate the abi-
lity to manage and co-ordinate works of this size. When there are only a few
major contractors capable of undertaking large projects the need for develo-
ping good relations to important clients becomes a determining factor. These
established relations constitute a significant barrier for new contractors to
entry to the market of large projects. The difficulties to acquire skilled work
force vary with the state of the market. In the 1990-ies part of the workforce
have left the building industry due to the decline in business activity.

According to the barriers to entry into the building industry described the-
re appear to be two levels in operation. First, there are few significant barri-
ers for small firms to entry the building industry. Still, when a small company
established on one local market wants to compete outside its own local mar-
ket transportation costs for labour, materials and equipment will be an impe-
diment. Secondly, for large companies there are barriers to entry the market
based on the need for a track record, financial capacity and technical capa-
bility.

The combination of transportation costs, low costs to entry the market and
geographically dispersed demand bring on a company structure with a large
number of small companies operating on local markets. The few numbers of
large companies, with production units all over the country, compete for the
major contracts (Wigren, 2000).

Demand Perspective

Clients are characterised by two main categories, the frequent professional
clients and on the other hand low frequency or one-time clients. The profes-
sional clients repeatedly do business with major companies and consequ-
ently they establish a mutual relation and confidence in each other. This edi-
fied knowledge of each other’s performance, business ethics, routines etc
promotes succeeded businesses. When a business relation is interrupted
the buyer as well as the seller must invest in knowledge about new potential
business partners. Thus, it is often profitable to maintain established busi-
ness relations instead of continuously spending resources on comparing and
evaluating various companies and their products, prices and qualities (Wi-
gren, 2000).
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On-time clients, i.e. mostly households, principally buy smaller recon-
struction and maintenance services from the large number of small compa-
nies. Every household make occasional purchases, not co-ordinated with
other households, and consequently they have a limited market position.
One-time buyers do not share the advantages company relations and tho-
rough knowledge about prices and quality like professional clients. Estab-
lishing business relations require time and resources and therefore compel
to repeated business activities to be relevant. Consequently, one-time buy-
ers of small jobs, e.g. maintenance, do not have economical incentives to
make thorough market analyses. Instead, their choice of contractor could go
to the most well known companies or be based on casual recommendations
from neighbour or other friends. A buying pattern like this restricts the com-
petition despite the fact that there are many buyers and sellers on the mar-
ket (Wigren, 2000).

Sprakskillnader

Allman sprakforbistring

Den forsta barridgren som méter byggintresserade pa émse sidor om Ore-
sund ar sprakskillnaden. Det galler bade vanligt sprakbruk och specialuttryck
inom byggsektorn. Har kommer nagra exempel pa vanliga missférstand som
kan drabba svenskar och danskar med sarskild inriktning mot byggsektorn
(Tabel 23):

Tabel 23. Allman sprakforbistring.

Danmark Sverige

Male Mata

Male Mala

Tegning Ritning

Grund Tomt

Lov Lag (svenska: bygglov = byggetilladelse)

Rar Sallsynt

Virksomhed Foretag

Forretning Affar, butik

Monitorering Utvardering

Frokost Lunch

Morgenmad Frukost

Anslag Dad (svenska: anslag = belgb gremeerket till be-
stemt formal)

Anseette Anstalla

Fran Halla Norden har viss information erhallits nar det galler sprakfragan.
Halla Norden &r en service for den som ror sig mellan de nordiska landerna
och har problem med exempelvis: studiemedel eller behdrighet, sjukpenning
eller pension, anstalining eller tolkhjalp, tullar eller avgifter. Man hjalper till att
finna ratt instans for att I6sa sadana problem. Man kan stalla fragor pa
danska, finska, islandska, norska och svenska. Mer information om Halla
Norden kan fas via hemsidan: www.hallonorden.se.

Halla Norden kontaktades med fragan om vilka rattigheter svenska och
danska medborgare har vad géller att anvanda det egna spraket i det andra
landet. Nedan presenteras en forkortad version av svaret:

Myndigheters skyldigheter regleras bland annat av férvaltningslagen.
Den nordiska sprakkonventionen ska i férsta hand ses som en rekom-
mendation och det ar viktigt att podngtera att den inte éar integrerad i
svensk lag.



| Férvaltningslagen (1986:223) finns paragrafer som reglerar myndig-
heters serviceskyldighet gentemot enskilda (§ 4 och 5) samt anvand-
ningen av tolk(§ 8) som eventuellt kan kasta lite ljus 6ver din fraga. Dér
framgar bland annat att en myndighet ar skyldig att ge rad och végled-
ning till enskilda i frdgor som rér myndighetens verksamhetsomrade.
Dessutom &r man skyldig att hdnvisa vidare till rétt myndighet de &ren-
den som felaktigt skickats till myndigheten. | tolkfragan star det bara att
en myndighet vid behov bér anlita tolk ndr man har med nagon att géra
som inte behérskar Svenska. Om man inte har tillgang till lagtexten
kan man fa den pa nétet pa féljande sida:
www.notisum.se/rnp/SLS/LAG/19860223.HTM. Av detta kan man dra
slutsatsen att lagen frémst skrivit for att skydda enskilda individers rét-
tigheter.

Nér det géller féretag som representerar kommersiella intressen sa &r
det svart att bedéma hur férvaltningslagen ska ldsas. Har far man san-
nolikt kontakta juridisk expertis.

Myndigheternas instéllning i sprakfragan

En fraga som forskargruppen fick fran de medverkande féretagen inom pa-
rallellbyggena var hur myndigheter pa bada sidor om sundet ser pa
sprakfragan nar det galler olika typer av byggaktiviteter. Kraver danska
myndigheter att allt ska vara pa danska och svenska myndigheter att allt ska
vara pa svenska?

For att fa svar pa fragan tillskrevs Képenhamns Bygge- og Teknik-
forvaltning respektive Stadsbyggnadskontoret i Malmé kommun (Figur 9).
Som framgar av breven finns en tydlig positiv installning fran saval de
danska som svenska myndigheterna vad det galler att hantera drenden pa
det andra landets sprak. Dock reserverar sig Stadsbyggnadskontoret nar det
galler arenden som berdr innehall i handlingar som ska hallas tillgangliga for
allmanheten samt vid upprattande av avtal (Figur 10).

Aven Bygge- og Teknikforvaltning reserverar sig mot drenden som beror
information till allmanheten. Dessutom uttrycks att sarskilt viktiga tekniska
rapporter som ska behandlas inom forvaltningen boér vara formulerade pa
danska (Figur 11).
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Bygge- og Teknikforvaltningen
Kebenhavns Radhus
Radhuspladsen 7

1550 Kabenhavn V

Att.. Adm. Dir. Jens Jacobsen

Vedr.: Integration i @resundsregionen

Projektet "Parallelbyggesagen” er et af de Bygge- og Boligpolitiske initiativer i den svenske og danske
regerings feelles "Bygge- og Boligpolitisk Handlingsplan for @resundsregionen" af september 2000.

Et feelles svensk-dansk forskerhold fra LTH- Lund Tekniska Hégskola, DTU- Danmarks Tekniske Uni-
versitet, By og Byg- Statens Byggeforskningsinstitut og Mancon, Konsulentvirksomhed er i feerd med,
igennem dette projekt at afdaekke barrierer og foresla forbedringer for integration af byggesektoren i
regionen.

Under dette arbejde er vi af bygherrer og andre aktive i byggesektoren blevet preesenteret for
spargsmalet om, hvilke sprog der kan anvendes i regionen indenfor byggesektoren i forbindelse med
aktiviteter, der involverer bade svenske og danske aktarer.

Det spargsmal, der rejses rent praktisk i Danmark, er om svenske akterer kan anvende svensk sprog
ved f.eks. byggeandragender, korrespondance og lignende med de kommunale myndigheder i den
danske del af @resundsregionen. Det samme spargsmal bliver stillet i Sverige til Malmé kommune.

Den nordiske sprogkonvention af 1981 giver nordiske medborgere ret til at anvende eget sprog i et
andet nordisk land ved kontakt til myndigheder og andre offentlige organer. Konventionen omfatter
séledes ikke virksomheder, men i artikel 7 er der &bnet mulighed for, at to eller flere af de nordiske
lande kan etablere saerskilte aftaler, der gar videre end den vedtagne konvention.

Indenfor det private erhvervslivs omrader og indenfor undervisning pa gymnasiale- og universitetsud-
dannelser er svensk og dansk i praksis ofte ligestillet i dresundsregionen.

AB 92- Aimindelige Betingelser for Offentlige Arbejder og Leverancer- naevner i §1 stk. 6, at alle do-
kumenter og forhandlinger skal foregd pa dansk. Dokumentet er et ikke lovbundet aftaledokument
imellem en raekke parter, hvor der kan tillades aendringer i forhold til dokumentets indhold. AB 92 vil
derfor formentlig ikke veere til hinder for benyttelsen af bade det svenske og danske sprog, nar i gvrigt
danske regler, normer m.m. bliver fulgt.

EU sprogkonvention giver et land ret til at fastieegge anvendelsen af sit eget sprog ved f. eks udbud af
byggeopgaver, men det naevnes, at der kan anvendes mere end eet sprog til dokumenter og forhand-
linger.

Det er vanskeligt at forestille sig en vellykket integration i byggesektoren, safremt det ikke er muligt for
regionens aktarer at anvende eget sprog i regionen i sin helhed. Det er tilsyneladende op til regionens
myndigheder selv at fastlaegge, om de vil tillade benyttelsen af bade svensk og dansk som sprog i re-
gionen.

Dette brev er saledes vor opfordring til den sterste myndighedsakter pa den danske side, om at med-
dele os sin holdning til dette spergsmal.

Med venlig hilsen
Keld Fuhr Pedersen

Mancon

Pa vegne af projektgruppen LTH, DTU, By og Byg og Mancon.

Figur 9. Brev til Bygge- og Teknikforvaltningen, Kabenhavns Kommune.




Malmd Stadsbyggnadskontor
Stadsbyggnadsdirektor

Mats Olsson

205 80 MALMO

Integration i Oresundsregionen - vilket sprak kan man anvinda?

Forskningsprojektet "Parallelbyggesagen" &r ett av de bygg- och boendepolitiska initiativen i de sven-
ska och danska regeringarnas gemensamma "Bygge- og Boligpolitisk Handlingsplan for @resundsre-
gionen" av september 2000.

Ett gemensamt svensk-danskt forskarlag fran LTH- Lunds Tekniska Hogskola, DTU- Danmarks Tek-
niske Universitet, Statens Byggeforskningsinstitut og Mancon, Konsultfdretag, haller pa att inom Pa-
rallelbygge-projektet identifiera barriarer och foresla forbattringar for en integration av byggsektorn i
regionen.

Under detta arbete har vi av byggherrar och andra aktiva i byggsektorn fatt fragan om vilket sprak
som kan anvandas vid kontakter med myndigheter i regionen inom byggsektorn nér det géller aktivi-
teter som innehéller bade svenska och danska aktorer.

En praktisk fragestallning &r om danska aktorer kan anvanda danskt sprak vid exempelvis byg-
glovsansokningar, korrespondens etc med de skanska kommunala myndigheterna, exempelvis i
Malmd. Motsvarande fraga kommer att stéllas pa den danska sidan.

Den nordiska sprakkonventionen av 1981 ger enskilda nordiska medborgare ratt att anvanda sitt eget
sprak i ett annat nordiskt land vid kontakter med myndigheter och andra offentliga organ. Konventio-
nen omfattar saledes inte foretag eller organisationer men i paragraf 7 6ppnar man for méjligheten att
tva eller flera av de nordiska l&nderna kan etablera sarskilda avtal, som stracker sig langre an den
antagna konventionen.

EU:s sprakkonvention ger ett land ratt att fastidgga anvandandet av det egna spraket vid t ex
upphandling av byggprojekt men dar ndmns att det kan anvandas mer an ett sprak till dokument och
forhandlingar.

Om man Onskar sig en framtida fullt integrerad byggsektor i regionen sa kanns det naturligt att ak-
torerna tillats att anvénda det egna spraket i hela regionen. Det &r uppenbarligen regionens myndig-
heter som sjélva bor faststélla om de kommer att tillata utnyttjandet av bade svenska och danska som
sprak i regionen.

Vi inom projektgruppen skulle vara mycket tacksamma att fa veta hur Malmo stad stéller sig till dessa
sprakliga fragor rérande byggsektorn. Sannolikt berdr fragorna flera férvaltningsenheter — fran plan-
fragor och bygglov till upphandling av konsulter och entreprenérer. Vi skulle darfér uppskatta om det
finns méjlighet till en bred kontakt ver flera forvaltningsenheter.

Med vénliga hélsningar

Jan Séderberg
Professor i byggnadsekonomi vid LTH
Projektledare for Parallelbyggesagen

Figur 10. Brev fran Stadsbyggnadsdirektdren, Malmd stad.
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Kabenhavns Kommune Bygge- og Teknikforvaltningen

Direktaren
ManCon
Heorkeer 12 A
2730 Herlev

Dato: 15. jan 2001 J.nr.: 0617.0002/00

Keere Keld Fuhr Pedersen

| forbindelse med undersggelser om integrationen i @resundsregionen har De spurgt, om svenske
akterer kan anvende svensk i ansggninger og andre henvendelser til Bygge- og Teknikforvaltningen.
De henviser bl.a. til, at den nordiske sprogkonvention tillader privatpersoner at bruge eget sprog ved
henvendelser il offentlige myndigheder, men at virksomheder ikke har denne ret. Under henvisning
til, at personlige andragender kan fremsendes pa eksempelvis svensk, kan jeg ikke se, at der skulle
veere vaesentlige problemer ved, at ogsa virksomheder og andre, der matte rette henvendelse til Byg-
ge- og Teknikforvaltningen, kan gere det pa svensk eller andet nordisk sprog. Misforstaelser og andre
sprogkonflikter i forbindelse med f eks. Made synes overskuelige, men vil, af hensyn il sikkerheden
for indholdet af eventuelle aftaler pa madet, nok forudseette, at der udarbejdes referat af madet pa
dansk, som med modpartens accept laegges il grund for den videre sagsbehandling. Et andet pro-
blem kan veere, at man herfra, i det omfang det fremsendte materiale skal bruges i en bredere offent-
lighed, matte have behov for at kreeve materialet oversat til dansk af andrager eller for dennes reg-
ning.

Endvidere kan der veere tale om, at decideret tekniske rapporter af afgarende betydning for forvalt-
ningens sagsbehandling ber foreligge pa dansk.

Forvaltningens svar vil dog altid veere affattet pa dansk, og danske regler og normer vil veere geelden-
de for myndighedsbehandlingen.

Med venlig hilsen

Jens Jacobsen

Figur 11. Brev fran Bygge- og Teknikforvaltningen, Kebenhavns Kommune.

Som ett komplement till brevvaxlingen med myndigheterna i Képenhamn
och Malm¢ intervjuades ett par tjansteman vid Stadsbyggnadskontoren i
Lund och Malm6 angaende sprakfragan. Tjanstemannen vid kontoret i Lund
kande inte till nagot tidigare fall av bygglovsansokningar eller motsvarande
dokument som lamnats in forfattade pa danska. Han menade dock att detta
inte skulle utgdra nagot absolut hinder sa lange dokumentet gick att forsta.
Nagra officiella riktlinjer som reglerar hur stadsbyggnadskontoret ska agera
kande han inte till, men poangterade att oavsett sprak maste de officiella
svenska blanketterna anvandas.

Pa Stadsbyggnadskontoret i Malmé hade man just fatt in en ansékan som
var skriven pa danska och tjanstemannen menade att denna hanterats som
vilken annan ansdkan som helst. Nagot fall av tvist p.g.a. sprakforbistring
kande han inte till. Han kunde inte heller hanvisa till nagon intern policy for
vilka sprak som kunde anvandas i kontakt med myndigheten.

Nordisk och Europaradets sprakkonvention

| 1987 tradde en konvention om nordiska medborgares ratt att anvanda sitt
eget sprak i annat nordiskt land i kraft. | korthet innebar avtalet att nordiska
medborgare har ratt att anvanda sitt modersmal i kontakten till myndigheter i
annat nordiskt land. Sprakkonventionen omfattar danska, finska, islandska,
norska och svenska. Den avser bade muntlig tolkning och dversattning av



skriftiga dokument. Behovet av spraklig service avgérs av myndigheten.
Konventionen galler framst vid kontakt med offentliga organ sdsom social-,
sjukvards-, halsovards- och skolmyndigheter samt skatte-, arbetsmarknads-
och polismyndigheter.

| 1992 utkom Europaradets sprakkonvention Charter on Regional and Lo-
cal Languages. Avsikten med avtalet var bl.a. att skapa ett skydd fér Euro-
pas smasprak varav manga stod under risk att utplanas under inflytandet
fran de dominerande statsspraken.

Den svenska férhandlingsdelegationen i Europaradet godkande den slut-
liga konventionstexten. Trots detta valde den svenska regeringen att inte
skriva pa avtalet och skiljer sig darmed fran majoriteten av de europeiska
regeringarna — inklusive de i Danmark, Norge och Finland — som underte-
cknat det (Stiftelsen Skansk Framtid, Géran Hansson, ordf. i brev till stats-
minister Géran Persson, 1997).
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Del 3: Parallellbyggena, foretagen, program-
och projekteringsfasen

Kuben A/S som bygherre

Historie
Kuben beskriver sin historie saledes:

Med mere end 30 ars erfaring er Kuben i dag en af de stgrste og mest
kompetente udbydere pa det danske marked. Men vi vokser ikke blot
for at vokse. Vi gar det for hele tiden at kunne tilbyde vores kunder
I@sninger, der lever op til tidens krav.

Historien startede, da Sparekassen Bikuben i 1962 og senere i 1964
oprettede byggeaktieselskaber, der havde det klare mal at udvikle,
bygge og seelge gode en-familiehuse til en rimelig pris — til egne byg-
gesparere i Stork@benhavn, og i @vrigt pa non-profit basis. Projektet
forlgb godt, og udviklingen til Kuben A/S, som vi kender i dag, be-
gyndte.

1969 Bikubens Bolig Fond stiftes med henblik pa at overtage de igangsatte
byggeaktiviteter og viderefare dem i hele landet. Grundkapital 1,0 mio.
kr.

1973 Navneeendring til Boligfonden Bikuben efter henstilling fra Bank- og
Sparekassetilsynet. Aktiviteterne udvides med fritidshusbyggeri.

1979 Byggekrise med mange usolgte boliger og jordarealer. Formalet sen-
dres til byggeri for alle pa almennyttigt grundlag.

1981 Aktivitetsomradet udvides med bygge- og ejendomsadministration
bl.a. for andelsboligforeninger, der bliver nyt hovedomrade.

1986 Erhvervsbyggeri og byfornyelse indgar som nye aktivitetsomrader, og
byggeri af ungdomsboliger og andet stattet byggeri pabegyndes.

1990 Koncernstruktur udvikles. Aktiviteterne overdrages til datterselskabet
Kuben Administration A/S, der udvider aktiekapitalen med 100 mio. kr.
B-aktier tegnet af Sparekassen Bikuben (nu BG Bank) og Kreditfor-
eningen Danmark (nu Realkredit Danmark).

1992 Udlandsaktiviteter pabegyndes. Flere driftssteder etableres. Det tidli-
gere SDS’s Boligfond overtages. Drift og vedligehold pabegyndes.

1994 Realkredit Danmarks aktiepost overtages af Nykredit og Qstifterne
Forsikring gs. Kuben erhverver Andels-Gruppen, Kgbenhavn.

1995 Kuben overtager ejendomsadministrations-virksomheden MultiAdmi-
nistration og 76% af byggeadministrationsselskabet Boplan A/S.

1996 Kuben Administration A/S skifter navn til Kuben A/S. Erhvervsmaegler-
aktiviteter afheendes til NY*BO*E A/S.

1997 Andels-Gruppen flytter til Kubens hovedkontor i Herlev. BG Bank og
Nykredit oplgser det strategiske samarbejde.

1998 B-aktionzererne indlgses, og Boligfonden Bikuben er igen eneaktio-
naer. Boligfonden skifter navn til Boligfonden Kuben.

1999 Hovedkontoret flytter til Boligfonden Kubens nyerhvervede ejendom
Ragnagade 7, Kgbenhavn &. Boplan A/S overtager alle aktiver, akti-
viteter og medarbejdere i Octocon A/S (tidl. Arbejderbo). | forbindelse
med overtagelsen reducerer Kuben A/S sin ejerandel til 66%.

2000 Kuben Ejendomsadministration A/S overtager alle aktiver, aktiviteter
og medarbejdere i virksomheden Rasmussen Byg og Bo A/S i Hars-



holm og @ger dermed administrationen af hovedsageligt andelsbolig-
og ejerforeninger med 2.200 boligenheder.

Boligfonden Kuben

Boligfonden Kuben er moderfond for driftsselskabet Kuben A/S. Boligfonden
Kuben understgtter driftsselskabets udvikling og arbejder samtidig for Fon-
dens almennyttige formal: at bidrage til udviklingen af byggeriets kvalitet og
produktivitet.

Boligfonden Kuben blev stiftet i 1969 som Bikubens Bolig Fond, der
senere blev til forst Boligfonden Bikuben og derefter Boligfonden Ku-
ben. | det fgrste arti var opgaven primeert at bygge parcelhuse til Biku-
bens byggesparere, men i 80'erne fik Fonden nye arbejdsopgaver som
byggeri af andelsboliger og bygge- og ejendomsadministration. Samti-
dig fik Boligfonden sit almennyttige formal.

1 1990 flyttede Fonden alle driftsaktiviteter til datterselskabet Kuben,
hvor Bikuben (nu BG Bank) og Kreditforeningen Danmark — senere
Nykredit og @stifterne — blev B-aktionzerer. Efter aftale med BG Bank
og Nykredit har Boligfonden Kuben nu igen overtaget fuldt ejerskab af
Kuben A/S.

Boligfonden har gennem tiderne medvirket i en raekke udviklingsbyggerier
og stettet udgivelsen af mange faglige publikationer.

Endvidere uddeler Fonden Igbende rejselegatet "Den gule Mursten" som
stgtte og opmuntring til yngre brancheudgvere, der har gjort en seerlig ind-
sats.

| anledning af 30 ars jubileeet i 1999 uddelte Boligfonden Kuben for farste
gang stette til en raekke nye formal og markerede dermed Boligfondens nye
struktur og denne udvikling er fortsat i 2000. Det gaelder fx den arlige udde-
ling af Bygherreprisen pa 100.000,— kr.

Idegrundlag

Kuben A/S beskriver sit idegrundlag pa falgende made:
Kuben A/S, der virker pa et forretningsmaessigt grundlag, udbyder
byggeri og ejendomsforvaltning i hele landet.
Kuben A/S ejes af Boligfonden Kuben, der har et alment sigte.

Kubens opgave er

- dels at opfylde behov for boliger og andet byggeri af god standard til
rimelig pris,

- dels at forestd administration af eendomme og byggerier under opfo-
relse.

Nggleordene, som beskriver filosofien bag Kuben A/S, er trygge ram-
mer, en problemfri hverdag og skonomiske fordele for vores kunder.

Kvaliteten i vores ydelser er i alle henseender en afg@rende faktor.
Kvaliteten skabes af kompetente, engagerede medarbejdere, der seri-
gst og professionelt loser opgaverne i henhold til vore kunders gnsker
og krav.

Kubens primaere marked er Danmark med hovedvaegten pa vaekstom-
raderne.
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Organisation
Kuben beskriver organisationen saledes:

| Kuben gnsker vi at blive betragtet som en kompetent — og i hgj grad
fleksibel og handlekraftig samarbejdspartner. Derfor arbejder vi internt
pa hele tiden at skabe sa fleksibel en organisation som muligt. For at
give vores medarbejdere de bedste betingelser i forholdet til vores
kunder, skal de interne forhold og forretningsgange veere bade smidige
og fleksible. Fordi det er vores klare opfattelse, at den profil, vi vil ken-
des pa udadtil, tager sit udgangspunkt i de organisatoriske retningslini-
er og rutiner, vores medarbejdere arbejder under i deres dagligdag.

Kuben-koncernen omfatter dels en raekke 100% ejede datterselskaber med
feelles (koncern)ledelse og administration, dels det 66% ejede datterselskab
Boplan a/s jfr. nedenstaende organisationsdiagram (Figur 12).

Kutsh Inmebl & GmbH e
1 Hnimo i E'n:'l:'..l

Huﬁen Kuben Kuﬁen Boplan Kuﬁen
=] Byg Eyggeadm ALS Ejd.adm,
GmbH AIS AfS AlS

Figur 12. Organisationsdiagram for Kuben-koncernen. (Kilde: www.kuben.dk).

Hovedaktiviteter
Kuben-koncernens hovedaktiviteter er samlet inden for tre hovedomrader:

— Boligbyggeri og salg udfgres i Danmark af Kuben Byg A/S og i Nordtysk-
land af Kuben Bau GmbH.

— Bygherreradgivning for fremmede bygherrer udfgres af Kuben Byggead-
ministration A/S og Boplan A/S.

— Ejendomsforvaltning for klienter udferes af Kuben Ejendomsadministrati-
on A/S.

Kuben A/S varetager feelles koncernopgaver.

Kuben Byg A/S opfarer arligt ca. 300 andel- og ejerboliger som gruppe-
bebyggelser i Danmark med salg for gje. Siden slutningen af 1960'erne har
Kuben opfert mere end 16.000 boliger

Kuben Byggeadministration A/S varetager byggeadministration af nybyg-
geri og renovering for kunder for godt 500 mio. kr. arligt. Kunderne er offent-
lige myndigheder, pensionskasser, selvejende institutioner, andelsboligfor-
eninger, almene boligselskaber mv.

Kuben Ejendomsadministration A/S varetager alle de funktioner, der
knytter sig til eiendomsadministration af beboelses- og erhvervsejendomme,
andelsboligforeninger, ejerforeninger samt almene boliger og forestar her-
under drift og vedligeholdelse. | tilknytning hertil tilbydes renovering, byfor-
nyelse samt facilities management. Kuben Ejendomsadministration A/S ad-
ministrerer ca. 16.000 lejemal fordelt over hele landet.



@konomiske nggletal
Koncernens hovedtal fremgéar af nedenstaende Tabel 24.

Tabel 24. Hovedtal for den gkonomiske udvikling i Kuben A/S over de seneste 5 ar. (Kilde:
www.kuben.dk).

Romcermens hovedtal 1996 1997 7998 7999 2000
Cimssetning 994 4110 3551 ar04 3291
Bruttore=uttat 80,7 83,3 83,4 741 1022
Rezultst a1 primser drift 3,7 4.7 3.3 -14.1 72
Resultat far skat 13,4 7a 54 o 10,1
Arets resuttat o4 5,0 3,1 -5,2 63
Afdtiver, ultimo 195 E495 F202 E749  EOSS
Afdiekapital, Litimo 150,0 50,0 50,0 50,0 50,0
Egenkapital, ultimo 191 & ay .0 a5 3 235 95 6
Hagletal

Soliditet=grac F1,0%  149%  158%  139%  163%

Antal heftidzanzstte [gn=) 145

HSB

Organisation

HSB ar Sveriges storsta bostadskooperativa organisation med ca 550 000
medlemmar av vilka 165 000 ar bosparande medlemmar. HSB ar alltsa en
medlemsorganisation med en affarsdrivande verksamhet. HSB planerar,
bygger och forvaltar bostader, inte bara at de egna medlemmarna, utan
ocksa at andra uppdragsgivare. HSB har producerat narmare en halv miljon
bostader vilket innebar att var tionde bostad i Sverige &r en HSB-lagenhet.

Federation i tre led

HSB-rorelsen ar organiserad i tre led dar HSB-féreningen ar grundorganisa-
tion. Alla medlemmar tillhér en HSB-forening. De medlemmar som erhallit en
bostadsrattsldgenhet ar dessutom medlemmar i sin bostadsrattsférening.
HSB-féreningarna ar sammanslutna i HSB Riksforbund och &ger gemen-
samt HSB Sverige.

Bostadsrattsféreningen bestar av medlemmarna som har en bostads-
rattslagenhet i féreningens fastigheter. Medlemmarna styr 6ver sina gemen-
samma angelagenheter. Det finns idag (ar 2001) ca 4 000 bostadsratts-
féreningar. HSB-féreningen ger stod till medlemmarna och bostadsréatts-
féreningarna. Inom HSB-féreningen samverkar bostadsrattsféreningarna.
Det ar HSB-féreningen som startar och genomfor byggprojekt for de bospa-
rande medlemmarnas rakning. Det finns idag (ar 2001) 41 HSB-féreningar.
HSB Riksforbund ar HSB-féreningarnas intresseorganisation. Riksforbundet
driver HSB:s uppfattning i bostadspolitiska fragor och verkar fér bostadsko-
operationens idéer genom att utarbeta forslag till gemensamma policys i
rorelsen. Riksférbundet ansvarar bl a for den évergripande verksamhetspla-
neringen och verksamhetsuppféljningen.

HSB:s centralt bedrivna affars- och uppdragsverksamhet finns samlad i
HSB Sverige-koncernen, som ags av HSB—féreningarna och bestar av ett
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moderbolag och ett antal dotterbolag som i huvudsak bedriver verksamhet
inom omradena (Figur 13):

— Affarsutveckling.
— Produktion och fastigheter.
— Bank och forsakring.

550 000 medlemmar varav
165 000 bosparare

4 000 bostadsréattsféreningar Affdrsomraden
Finansverksamhet
41 HSB-féreningar HSB Produktion

Sverige

Afférsutveckling

HSB:s Riksforbund

Figur 13. HSB:s organisation.

HSB-foreningarna och dess medlemmar

HSB:s medlemmar ar dels alla som bosparar, dels de som redan bor i en
HSB-bostadsratt. Alla HSB-medlemmar tillhér nagon av de 41 HSB-
féreningar som finns runt om i landet. HSB-féreningarna bildar bostads-
rattsféreningar i samband med nyproduktion av bostadder samt vid ombild-
ningar av hyresratt till bostadsratt. HSB-féreningarna &r sammanslutna i
HSB:s Riksférbund.

Det ar HSB-foreningarna som skaffar tomtmark, skéter kontakter med
myndigheter och entreprendrer och genomfér nya byggprojekt for de bospa-
rande medlemmarnas rakning.

Forvaltning av HSB:s bostadsrattsforeningar nar det galler tekniska, eko-
nomiska och administrativa fragor ar en betydande verksamhet for HSB-
féreningarna. Manga féreningar har aven stora férvaltningsuppdrag pa den
externa marknaden. HSB-féreningarna ansvarar ocksa for information, ut-
bildning och medlemsverksamhet inom sin region.

HSB Riksforbund

HSB:s Riksforbund ar den centrala medlems- och intresseorganisationen
inom HSB, saval for de som bor i bostadsrattsféreningarna, som for dem
som bosparar.

Riksforbundet bevakar skattepolitik, statligt bostadsstdd och juridik som
beror villkoren fér boende och byggande. Férbundet &r en ofta anlitad remis-
sinstans innan regeringen lagger fram forslag inom omraden som berér bo-
stadspolitiken och dess konsekvenser.

Inom riksférbundet finns kompetens och kunnande i allmanna medlems-
fragor och i fragor som handlar om organisation, medlemsjuridik, fértroen-
demannautbildning, information mm. Miljdarbetet utgér en annan central
uppgift. Dessutom ar riksforbundet ocksa engagerade i det internationella
kooperativa solidaritetsarbetet.

HSB Riksforbund bildades 1924. Det ar partipolitiskt obundet och styrs av
en forbundsstamma med ombud som utses av de 42 regionala HSB-
foreningarna. Stamman utser riksférbundets styrelse och dess ordférande.

HSB Sverige
HSB Sverige, som svarar for HSB-rérelsens centrala affarsverksamhet, har
tre verksamhetsomraden:

— Bank/Foérsakring varunder HSB Bank och HSB Foérsakring sorterar.



— Produktionsverksamhet som innefattar Byggverksamhet samt
inkdpsverksamhet inom HSB Inkop.

— Affarsutveckling varunder dven Svenska Bostadsinkasso och HSB IT-
service sorterar.

HSB Bank AB

HSB Bank profilerar sig som Boendets Bank och erbjuder ett samlat utbud
av tjanster inom bostadsfinansiering, sparande och placeringar. Korta fakta
ur arsredovisningen for ar 2000:

Utlaning: 5,7 miljarder kronor.

In- och upplaning: 7,9 miljarder kronor.
Rantenetto o. 6vriga intakter: 157 miljoner kronor.
Resultat (fore bokslutsdisp.): 49,7 miljoner kronor.

HSB Férsékrings AB

| egen regi och tillsammans med Lansférsakringar erbjuder HSB sina med-
lemmar férsakringar for byggen och fastigheter, hem och familj. HSB For-
sakring ar framfor allt aktivt pa marknaden for fastighetsforsakringar dar HSB
verkar for att pressa premierna och na besparingar for HSB:s bostadsratts-
foreningar. HSB:s byggfelsforsakring haller bostadsrattsforeningen/agaren
skadeslds for fel i byggnadens konstruktion, material eller utférande. Pro-
duktionsgarantin och ansvarsutfastelsen ger konsumenten/képaren ett
skydd for att séljarens respektive entreprendrens forpliktelser fullgors. Av-
giftsgarantiforsakringen garanterar bostadsrattsféreningarnas arsavgifter
under en femarsperiod.

HSB Produktion

Det ar HSB-féreningarna som bygger bostader fér de bosparande medlem-
marnas rakning. HSB Sveriges produktionsavdelnings roll ar att stédja HSB-
féreningarnas byggande genom att bistd med gemensamma resurser i form
av kapital och kompetens. Inom stockholmsregionen samverkar HSB Sveri-
ge med sex HSB-féreningar genom ett gemensamt &gt produktionsbolag,
HSB Bostad, som har till uppgift att svara for all nyproduktion av bostads-
ratter inom regionen.

For de kommande fem aren (fran ar 2001) finns konkreta planer for byg-
gande av 8 000 nya bostader over hela landet for de bosparande medlem-
marna. Produktionsavdelningen utvecklar kvalitetssystem vid nyproduktion
som sakerstaller att byggandet uppfyller HSB:s miljopolicy.

Produktionsavdelningen arbetar med framtidens boende genom att utve-
ckla nya hemkoncept som utgar frdn manniskors behov av funktionella bo-
stader i livets olika skeenden. Produktionsavdelningen erbjuder tekniska och
ekonomiska konsulttjanster i samband med ny- och ombyggnad. Avdelnin-
gen atar sig uppdrag fran planprocessen till dess bygget ar fardigt, t ex arki-
tektarbete, upprattande av beskrivningar och férfragningsunderlag,
upphandling, projekt- och byggledning inklusive kontroll, kvalitetsansvar och
byggekonomi.

Produktionsavdelningen erbjuder ocksa juridiska tjanster, inklusive utbild-
ning, inom framst fastighetsratt, entreprenadratt, bostadsratt och allman civil-
ratt samt avseende miljélagstiftning.

HSB Inkép AB

HSB Inkdp bedriver gemensamt inkdpsarbete for HSB-rérelsen. Bra
inkdpsavtal och rationella leveranssatt skall gagna HSB:s 550 000 medlem-
mar.

HSB Afférsutveckling
Affarsutveckling arbetar pa uppdrag av HSB-féreningarna, och i aktivt sam-
arbete med dessa. Affarsutveckling bidrar till god affarsmassighet med hog
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kompetens och kvalitet i verksamheten. Affarsutveckling tillhandahaller kon-
sulttjanster, utbildningar och kompetensutveckling av olika slag samt IT-
stédda program fér en aktiv fastighetsférvaltning. Som exempel kan ndmnas
budget- och bokslutsmoduler, nyckeltal, prognosverktyg och kalkylmodeller.
Affarsutveckling erbjuder aven bolags- och affarsjuridisk radgivning samt
lantmateritjanster.

HSB-féreningar och bostadsrattsforeningar erbjuds anvandarvanliga
mallar och verktyg for att skapa och uppdatera egna hemsidor. Webbhotell-
plats ingar liksom kontinuerlig uppgradering och utveckling av nya tjanster.
Ett verktyg ar styrelsewebben som hjalper brf-styrelser i fastighetsféretagan-
de.

HSB IT-Service
HSB IT-Service skapar verktyg och erbjuder funktioner och tjanster sa att
HSB-féreningarna kan férbattra sin IT-drift. Internet ar ett utmarkt satt for
HSB-féreningarna att ta emot och sprida information samt effektivisera
fastighetsférvaltning. Genom ramavtalet med Bredbandsbolaget erbjuds alla
bostadsrattsforeningar méjligheten att tillgodogora sig den nya teknikens
tjanster via bredband.

Genom bredbandssatsningen har HSB-IT-Service framtidssakrat boendet
sa att den nya teknikens innovationer ska kunna kopplas in utan komplice-
rade ombyggnationer. Nya applikationer kan kopplas in vartefter.

AB Svenska Bostadsinkasso
Svensk Bostadsinkasso bildades 1993 och ar ett bolag inom HSB-
koncernen. Verksamheten ar inriktad pa bostader och lokaler. Kundkretsen
bestar till stora delar av HSB-féreningar, men bland foretagets kunder finns
ocksa storre externa fastighetsbolag.

AB Svenska Bostadsinkasso ger juridisk radgivning och &r en partner i
obestandsfragor samt hanterar inkassoarenden av olika slag:

— Inkassohantering av bostadsrattsfordringar.

— Inkassohantering av hyresfordringar.

— Inkassohantering av fakturor, reverser mm.

— Hantering av juridiska fragor som galler bostads- och hyresratter.

— Hantering av lokalhyresgaster pa obestand.

— Hantering av langtidsbevakning av fordringar.

— Hantering av 6vriga forverkandegrunder som otillaten andrahandsuthyr-
ning, stérningsarenden mm.

— Utbildning i hyres- och bostadsrattsjuridik.

HSB Bostad

HSB Bostad ar ett produktionsbolag bildat av de sex HSB-féreningarna i
Stockholmsregionen. HSB Bostad verkar for 6kat byggande av bostader i
samtliga kommuner i lanet. | bolaget ingar:

— HSB Arlanda.

— HSB Norra Stor-Stockholm.
— HSB Stockholm.

— HSB Sodertorn.

— HSB Sddertalje.

— HSB Téaby-Roslagen.

Dessutom ingar HSB Produktion AB, som ar ett dotterbolag till HSB Sverige
AB som bedriver HSB-rorelsens centrala affarsverksamhet.

Historik
HSB har sitt ursprung i Hyresgésternas Sparkasse- och Byggnadsférening
(darav forkortningen HSB) som bildades 1923 i Stockholm for att ge man-



niskor anstandiga bostader i en tid da manga bodde i rena nédbostader.
Denna forening blev sa smaningom HSB Stockholm.

Redan fran start lades grunderna fér den framvaxande HSB-rorelsen fast.
Har etablerades principen att de regionala HSB-féreningarna bygger for bo-
stadsrattsforeningarnas rakning. Den da unika organisationen byggde pa tva
barande grundstommar:

— En fortlbpande samverkan mellan byggande och férvaltning.

— Sparkasseverksamheten dar medlemmarna dels finansierade sin egen
insats, dels gemensamt samlade medel som kunde anvéndas till finansie-
ringen av bostadsproduktionen.

HSB:s Riksférbund bildades 1924, d v s aret efter Stockholmsféreningens
tillkomst.

1923-1930

Redan de férsta bostadshusen som fardigstalls har duschrum, varmt och
kallt vatten samt gasspis. Dessa bekvamligheter var for sin tid dyrbara men
en oerhord standarddkning fér den genomsnittliga familjen.

Ar 1924, samtidigt som HSB:s fyra férsta bostadsféreningar blev fardiga,
utgavs forsta numret av "Var bostad”, till en bérjan med HSB Stockholm som
ensam utgivare. Den forsta affarsrorelsen, AB Sparreholms Snickerifabrik,
férvarvas av HSB redan 1926 i syfte att sdnka byggkostnaderna. HSB start-
ar aven en murbruksfabrik.

Det stora internationella genombrottet for HSB kom 1930 vid Stockholms-
utstallningen. Har presenteras den forsta kollektiva barnstugan, lagenheter
med sopnedkast och med maskintvattstugor i bostadshusen.

1930-talet

HSB bérjar spela en aktiv roll i den bostadspolitiska debatten och redovisar
program for saval billiga bostader med god utemiljé som ett program for 6kat
bostadsbyggande i landets mindre stader.

Under forsta halften av 30-talet blir HSB en landsomfattande rérelse med
regionala foreningar pa de flesta storre orter i landet. HSB:s Riksforbund
byggs nu upp och far sina forsta anstallda. Tva ombudsméan anstalls ar
1933, "illfalligt och per manad”.

Vid trettiotalets mitt blir "Var bostad” ett forbundsorgan som ags gemen-
samt av HSB och Hyresgastrorelsen nar Hyresgasternas Forlags AB bildas.
Socialpedagogiska Seminariet startar i HSB:s regi med Alva Myrdal som
rektor och landets forsta utbildning av forskollarare paborjas.

En ny verksamhet ser dagens ljus nar Borohus i Landsbro férvarvas och
smastugebyggandet i HSB-regi startar. HSB:s Riksforbund startar ocksa
snickerifabriker i Nassjo och Uddevalla samt férvarvar marmorbrott i Kol-
marden.

1940-talet
De forsta krigsaren praglar hela HSB:s verksamhet och mycket av produkti-
onsresurserna anvands till stdd till landets forsvar.

Tva rum och kok blir 1943 den vanligaste lagenhetsstorleken i HSB:s
produktion. Aret innan var enrumslégenheter den vanligaste nybyggda fa-
miljebostaden.

Riksférbundets tekniska kontor bdrjar arbetet med "konstruktioner av an-
laggningar for férvaring av matvaror genom djupfrysning”. Det kompressor-
drivna kylskapet bérjar sa smaningom att byggas in i nyproduktionen.
Kylskapen tillverkas i fabriken i Nassjo.

HSB boérjar engagera sig i hyreshusbyggandet for allmannyttiga bostads-
foretag, bl a genom bildandet av sarskilda bostadsstiftelser tillsammans med
ett antal kommuner.

Nar HSB 1948 firar 25-arsjubileum kan féljande summering goras: 140
regionala HSB-féreningar som byggt bostader till nadstan 800 bostadsratts-
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foreningar, och med totalt ca 62 000 boende och bosparande medlemmar.
Lagg dartill samarbete med kommunerna inom ramen for bl a 95 bostads-
stiftelser.

1950-talet

Den tekniska utvecklingen fortsatter med presentation av automattvattstu-
gan, ny koksstandard med t ex bredare diskbank, raka dverskap och bak-
bord, treglasfonster, kombinationskylskap som ersatter skafferiet mm.
HSB satter en teknisk standard pa material och utrustning och ger ut HSB-
handboken som genom decennierna framdver successivt revideras.

For att styrka HSB:s linje i bostadsdebatten bérjar HSB att ge ut tidskrif-
ten "Att Bo”. HSB utsatts for kritik fran bl a naringslivshall med syftet att for-
sOka bryta loss bostadsrattsforeningarna fran HSB. Kampanjen startar med
start i valrérelsen 1948, och under de ar som kampanjen mot HSB pagick
Okade HSB sitt byggande kraftigt (darav kampanjen) och uppnar sin hégsta
andel nagonsin av det totala bostadsbyggandet i Sverige.

1960-talet

Under detta decennium inleds rekordaren i svenskt bostadsbyggande. Ar
1964 tar statsmakterna beslut om det sk miljonprogrammet som fér HSB:s
del leder till oovertraffad produktion av antalet bostader under detta och pa-
foljande &r. Ar 1965 fardigstalls dver 17 600 lagenheter.

| den bostadspolitiska debatten tar HSB upp skillnaderna i villkoren mel-
lan olika upplatelseformer och pekar sarskilt pa egnahemsagarnas gynnade
skattesituation. Orattvisorna leder bl a till krav pa upplésning av bostads-
rattsforeningar i smahus. Under 60-talets forsta ar anordnar HSB sin forsta
bostadsriksdag, ett arrangemang som alltsedan dess regelbundet har ater-
kommit.

En rad forbattringar av bostadsstandarden sker i nyproduktionen nar det
galler battre ljudisolerade dorrar, torkskap, extra toalett i stérre lagenheter
och 6kad barnsakerhet for elektriska vagguttag.

HSB, som redan pa 50-talet gjort provsandningar med intern TV, startar
forsok med sadana sandningar i nagra bostadsomraden.

HSB forstarker ocksa sina utbildningsresurser genom att HSB-skolan pa
Lidingd fardigstalls och tas i ansprak for utbildning av saval anstallda som
fértroendevalda.

Nu boérjar ocksa strukturfrdgorna pa allvar att diskuteras i HSB och ett
vaxande antal HSB-féreningar gar samman till storre enheter. Antalet HSB-
féreningar minskar fran som mest 190 ar 1958 till 97 ar 1970.

1970-talet

Efterdyningarna till miljonprogrammet med ett stort antal outhyrda och osal-
da lagenheter gor att HSB i samarbete med Riksbyggen bildar Stiftelsen Bo-
stadskooperationens Garantifond.

Nar produktionen aterigen tar fart under 70-talet bygger HSB en stor an-
del agda smahus. Bakgrunden ar de orattvisa skattereglerna som goér bo-
stadsrattsproduktionen av smahus narmast omgjlig. Sedan vissa justeringar
skett i bostadspolitiken da det galler de ekonomiska villkoren mellan dgan-
deratt och bostadsratt — "ett forsta steg mot rattvisa” blir det efterhand ater
mojligt att bygga med bostadsratt i saval smahus som flerbostadshus.

De allmannyttiga bostadsféretagens ekonomiska problem till féljd av bl a
tomma lagenheter leder till utférsaljning och ombildningar av hyresrétt till bo-
stadsratt. HSB koper och ombildar tusentals hyreslagenheter runt om i lan-
det till bostadsratt.

Bostadsproduktionen minskade kraftigt under senare delen av 70-talet,
sedan miljonprogrammet genomférts. | detta lage uppstod dverkapacitets-
problem inom byggnadsmaterialindustrin. | samband med detta séljer HSB
sina snickerifabriker.



En av 70-talets stora debattfragor handlade om bostadsrattens éverlatel-
sevarden. Ingen fraga har diskuterats och sa omsorgsfullt prévats inom HSB
innan beslut fattades, som denna som handlade om en successiv évergang
fran reglerade till fria Overlatelsevarden. Nu utreddes ocksa fragan om sam-
gaende mellan HSB och Riksbyggen till en gemensam bostadskooperativ
organisation. Resultatet blev efter ett omfattande remissarbete att organisa-
tionerna skulle fortsatta att arbeta vidare som tva féretag.

Ar 1975 bildades Kooperativa Institutet (KOOPI) med HSB som en av ini-
tiativtagarna och drivande samarbetspartner.

1980-talet

Samarbete inleds med PRO for att utveckla aldreboendet. Ett Energirad med
extern expertis inrattas i syfte att astadkomma battre energihushallning. For-
valtningsfragornas vaxande betydelse tar sig ocksa uttryck i att stora sats-
ningar gors pa reparation, underhall och ombyggnad.

Vid bostadsmassan BO-85 lanseras inglasning av balkonger och terras-
ser. HSB infor sarskilda ungdomslan som komplement till bosparandet.
Kombibostaden lanseras for att underlatta generationsboende. HSB inriktar
debatten pa att gora servicen i bostadsomradet till en central fraga och talar
om bostaden och bostadsomradet som en social knutpunkt i samhallet.

HSB Boro saljs i mitten pa 80-talet och darmed ar den egentliga perioden
av agande av byggelement- och byggmaterialindustrier till &nda.

Intresset for att bli medlem och spara till bostad i HSB ar rekordstort under
nagra ar mot slutet av 80-talet. Under 1987—-88 6kar medlemsantalet i HSB-
foéreningarna med sammanlagt drygt 115 000 medlemmar, eller med 1 000
medlemmar i veckan. Detta staller krav pa storre produktionsinsatser.

1990-talet

Krisen pa fastighetsmarknaden som inleds i slutet av 80-talet, med atféljan-
de kris i det finansiella systemet samt den djupa svackan i bostadsbyggan-
det som saknar motstycke i modern tid, har praglat HSB:s verksamhet under
90-talet. Forandrings- och utvecklingsarbete har parats med ett kraftfullt e-
konomiskt saneringsarbete for att undvika konkurser bland bostadsratts-
féreningarna och sa langt mgjligt ta till vara medlemmarnas ekonomiska in-
tressen. De ekonomiska pafrestningarna blir stora, men tidigare gjorda re-
serveringar inom samtliga led i HSB-rérelsen tillsammans med kapi-
taluppbyggnaden inom Garantifonden ger férutsattningar for en I6sning av
problemen. En del konkurser kan dock inte undvikas.

Inom byggande och forvaltning fokuseras intresset pa kvalitets- och mil-
jofragor. Kretsloppstankandet far genomslag och HSB:s projekt vid bo-
stadsutstallningen i Vasteras foljs upp med flera liknande projekt.
| den centrala organisationen sker stora férandringar genom bildandet av
HSB Sverige AB med ett antal dotterbolag. HSB Sverige AB, som svarar for
den affarsdrivande verksamheten inom HSB (bank, forsakring, produktion
mm.), &gs av HSB-féreningarna. HSB Riksférbund svarar for strukturfragor
och den folkrérelsemassiga verksamheten.

HSB:s sparkassa ombildades hosten 1997 till HSB Bank AB, som har
som malsattning att bli basta bank for bosparande och finansiering av bo-
stadsratter, samt att bli basta bank pa finansiella tjanster till bostadsratts-
féreningar.

Nar HSB 1998 inledde firandet av sitt 75-arsjubileum kunde féljande
summering goras: 44 regionala HSB-féreningar som férvaltar 3 816 bostads-
rattsféreningar och 323 552 lagenheter. | organisationen finns 550 000
medlemmar, varav 190 000 ar bosparare.

HSB Malmé
HSB Malmo bildades 1925 och &r ddrmed en av HSB:s aldsta féreningar.
Sedan starten har HSB Malmd skapat 265 bostadsrattsforeningar (fram till ar
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2000) inom sitt geografiska omrade, som forutom Malmdéomradet, aven om-
fattar nagra omkringliggande orter s& som Lomma, Burlév, Vellinge m.fl.
Kort fakta om HSB Malmé (ar 2000):

— 37 041 medlemmar.
— 263 bostadsrattsféreningar.
— Fullmaktige (ekonomiutskott, kvalitetsutskott, medlemsutskott).

Det ar bostadsrattsféreningarna inom HSB Malmé som utser féreningens
styrelse och valjer representanter till HSB Riskférbund.

Kubens projekt i Havnestaden
Lokalisering og grundkeb

Grundkab

Havnestadens arealer har en enestaende beliggenhed teet pa Kgbenhavns
centrum via Langebro og direkte ud til Kebenhavns havn og de store frede-
de arealer pa Amager Feelled. Imidlertid har omradet i mange ar haft et me-
get negativt omdgmme som folge af den Dansk Sojakagefabrik. Tung trafik
til og fra fabrikken, frygten for klorudslip og en voldsom eksplosion, som
spraengte tusindvis af ruder pa Islands Brygge, har i arevis faet beboerne pa
det teetbefolkede Islands Brygge til at keempe ihzerdigt for at fa lukket Dansk
Sojakagefabrik.

Da Dansk Sojakagefabrik lukkede, stod det klart for DS Industries ApS, at
det ville blive sveert at saelge grunden trods dens attraktive placering til en
favorabel pris, hvis ikke der blev iveerksat seerlige initiativer. DS Industries
ApS besluttede derfor at udarbejde en helhedsplan eller designguide for om-
radet i samrad med Kgbenhavns Kommune for at signalere overfor poten-
tielle grundkgbere, at DS Industries ikke blot solgte byggegrunde men ogsa
en vision om omradets samlede udvikling.

Visionen fra DS Industries ApS og Kgbenhavns Kommune har veeret at
omdanne det gamle nedslidte industriomrade til et attraktivt og centralt be-
liggende byomrade med blandet bolig og erhverv. Det nye byomrade skal
skille sig ud som en selvsteendig bydel med sit eget udtryk med vaegt pa
moderne arkitektur.

Det har vaeret vigtigt for bade grundseelger og kommune, at byomdannel-
sen af Havnestaden skete i lgbet af fa ar. DS Industries ApS har derfor som
led i kebsbetingelserne forlangt af grundkeberne, at de i Igbet af 6—-12 ma-
neder fremlaegger et dispositionsforslag, som tager udgangspunkt i design-
guiden.

Omvendt har grundszelger DS Industries ApS accepteret en raekke for-
pligtelser vedrgrende byggemodning af hele Havnestaden. Grunden er regi-
streret som affaldsdepot, og grundsaelgeren DS Industries ApS har forpligtet
sig til at fierne forureningen, saledes at arealet kan afmeldes som affaldsde-
pot og frigives til boligformal. Ligeledes har DS Industries ApS accepteret at
renovere eller anleegge vejforbindelser i omradet. Endelig sgrger grundsael-
ger for, at grundarealet udstykkes som selvsteendig matrikel.

Under disse betingelser har Kuben kabt grunden af DS Industries ApS til
en pris af ca. 1600 kr. pr. m? etageareal svarende til en samlet kgbesum pa
ca. 14,3 mio. kr.

Profil pa de kommende andelshavere
Ovenfor er spgrgsmalet om kabspris og risikofordeling mellem kaber og
seelger blevet behandlet. Et andet vigtigt spargsmal for Kuben har veeret,
hvem boligerne skal saelges til og til hvilken pris.

Der er ikke blevet lavet en szerlig markedsundersggelse for salg af ande-
lene i A/B Axel Heides Gard. Med den attraktive beliggenhed og den gene-



relt store boligefterspergsel i hovedstadsomradet og i seerdeleshed i Kgben-
havns Kommune for boliger til en pris, som mennesker med almindelige ind-
komster kan betale, har Kuben vurderet, at der ikke ville blive problemer
med at afsaette boligerne.

Kubens saedvanlige andelsboligkaber er midaldrende eller zldre, har en
mellemlang uddannelse og har netop solgt sit parcelhus, da barnene er flyt-
tet hjemmefra. Erfaringerne fra bl.a. Trgjborg-karréen pa Vesterbro peger
dog pa en anden type kaber i Kgbenhavn. Her har billedet vaeret mere pola-
riseret. Den ene pol er repreesenteret ved aldre kgbere, som sgger en by-
nezer bolig for at nyde deres otium teet pa kulturelle tilbud mv. Den anden pol
udgeres af nystiftede familier, som s@ger en god overgangsbolig pa vej op i
bolighierarkiet mod fx et parcelhus. De er relativt unge dvs. ca. 30-arige, og
de har ingen bgrn eller kun et enkelt lille barn. De har ofte en lang uddannel-
se og en god indkomst.

Udgangspunktet har veeret etablering af offentligt stgttede andelsboliger
til en pris, som mennesker med en almindelig indkomst har mulighed for at
betale, dvs. en husleje omkring 900,— kr. pr. m? om aret. Dette huslejeniveau
svarer til det huslejeniveau, som Kgbenhavns Kommune erfaringsmeaessigt
vil acceptere, nar det geelder offentligt stgttet byggeri. Huslejeniveauet frem-
kommer som summen af det tidligere rammebelgb for offentligt stattet bolig-
byggeri plus tillaeg for fx saerlige miljgtiltag og totalakonomiske tiltag.

Da der er tale om mange forskellige typer af boliger, har Kuben besluttet
at differentiere prisen mellem de enkelte boliger. Prisen pr. bolig afgeres ik-
ke alene af boligens stgrrelse, men ogsa af dens beliggenhed i ejendom-
men. Formodentlig vil Kuben anvende 1. salslejlighederne som nulpunkt.
Det betyder, at boligerne i stueetagen vil blive billigere pr. m?, mens boliger-
ne over 1. salslejlighederne vil fa en hgjere pris pr. m>. Penthouselejlighe-
derne vil f den hgjeste pris pr. m?.

Designguide for Havnestaden

Et tredje vigtigt spgrgsmal for Kuben har veeret, hvor meget og hvordan
grunden kan bebygges. Havnestaden omfatter et samlet bruttoetageareal pa
ca. 215.000 m? fordelt pa to omrader, som er naesten lige store. Andelsbo-
ligbebyggelsen Axel Heides Gard er beliggende i omrade | i byggefelt 9 med
en byggeret pa 8.965 m? (Bilag 1 Havnestaden).

Udviklingen af Havnestaden er overordnet reguleret af lokalplan 303 for
Islands Brygge med tillaeg 1 og en designguide, som grundseelgeren DS In-
dustries ApS har udarbejdet.

Formalet med designguiden for Havnestaden er at skabe en bred dyna-
misk ramme, der kan rumme de forskelligartede behov for variation i bebyg-
gelsen. Mange forskellige brugere, investorer, radgivere og entreprengrer vil
preege udviklingen af bydelen. Det er derfor vigtigt at sikre et harmonisk,
sammenhaengende og overordnet hovedgreb for omradet.

Designguiden vurderer, at en meget stor del af de eksisterende bygninger
hverken har arkitektonisk eller historiske kvaliteter, der retfeerdigger en beva-
ring. Enkelte bygninger sdsom de tre siloer — Pressesiloen, Frgsiloen og
Wennbergsiloen — bliver vurderet til at burde genanvendes. Arkitektonisk bli-
ver de tre siloer vurderet til at vaere en del af omradets skyline og kendeteg-
nende for stedet. Sammen udgar bygningerne det historiske bindeled fra in-
dustriel anvendelse til nutidig brug.

De grundlaeggende kvaliteter, som arealerne i Havnestaden er i besiddel-
se af, kan karakteriseres ved tre identitetsgivende hovedtraek:

— Et parkelement i form af en grgn kile, som forbinder Havneparken og
Amager Feelled.

— Et urbant element i form af en boulevard, som forbinder Islands Brygge
og Artillerivej centralt i bydelen i kraft af Axel Heides Gade. Her findes for-
retninger, kontorarbejdspladser og serviceerhverv.
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— Et maritimt element i form af en bl kile, hvor havnelgbet kneekker. Der
udfgres en anlgbshavn og et vandomrade ind i bydelen, som skaber et
intimt, maritimt rum (Figur 14).

Designguiden fastleegger Havnestadens overordnede struktur og indhold.

Byggefelterne ligger som lange band parallelt med havnen. De forskellige

ejendomme kan placeres i en stor karréstruktur eller som fritliggende punkt-

huse. Det er hensigten, at de enkelte parceller farst fastlaegges, nar der er
interessenter til arealerne.

Omradet trafikbetjenes fortrinsvis fra Artillerivej, der laber langs Havne-
stadens gstlige del som greense til Amager Feelled. Trafikken ledes ad Axel
Heides Gade gennem omradet, og kan via tveerforbindende vejforlgb na ud i
hele omradet. Biltrafikken forventes at sive pa tvaers af den gr@nne kile for-
trinsvis pa vejen Islands Brygge. Det forventes, at den kollektive trafik vil bli-
ve varetaget via en buslinie. Buslinien har ogsa forbindelse til metrostationen
Islands Brygge, som ligger i en afstand af ca. 700 m.

Udearealernes belaegninger skal afstemmes med omradets robuste ka-
rakter ved hjeelp af:

Brosten og chaussésten.

Betonbordursten og fliser.

Hardttraesbelaegninger og grus.

Partielt teglklinker suppleres med greeskleedte haver og traeplantninger.

De enkelte belaegninger tilpasses efter stedets karakter, dvs. maritimt, ur-
bant og parkrelateret. Omradets gadeinventar vaelges i overensstemmelse
med de samme retningslinier, hvor klassisk stgbt og malet gadeinventar
suppleres med nyt i stal, beton og aedeltree.

Materialevalget teenkes sammensat og varieret, men med klare gennem-
gaende trek i disponeringen:

Tegl, savel som pudsede flader og beton.
Stal, savel som zink og aluminium.

Tree, savel behandlet som adelt.

Glas, klart, opaliseret eller praeget.

Der sgges et mgnster, hvor Axel Heides Gade strammes i sit formsprog og
gradvist oplgses mod den grgnne kile og den bla kile. Store altaner og glas-
partier sikrer udsigten til de rekreative arealer.

Bygningernes drift, vedligeholdelse og miljgbelastning er forhold, som
skal tages i betragtning allerede under projekternes tilblivelse. Levetidsbe-
tragtninger, ressourceforbrug, indeklima etc. er begreber, der vil blive vurde-
ret som en integreret del af projekternes projektering, hvor miljgpavirknin-
gerne skal kortlaegges og seerlige fokusomrader udvaelges.

Figur 14. Overigt over Havnestaden, (Kilde: DS Industries & PLH arkitekter 2001).



Lokalplan 303 med tilleg 1
Det danske planlovsystem bestar af tre dele, som indgar i et hierarki:

Regionplanen, som amterne udarbejder, udstikker de overordnede ram-
mer for den fysiske udvikling af et amt.

Kommunalplanen, som kommunerne udarbejder, udstikker de overordne-
de rammer for den fysiske udvikling af kommunen.

Lokalplanen, som kommunerne udarbejder, udstikker de specifikke ram-
mer for den fysiske udvikling af et lokalomrade.

Lokalplanen har fglgende betydning:

Planloven fastslar, at der ikke retligt eller faktisk ma etableres forhold i
modstrid med lokalplanens bestemmelser, med mindre der er meddelt
dispensation.

Ejendomme, som er omfattet af planen, ma ikke bebygges eller skifte an-
vendelse i strid med lokalplanens bestemmelser.

Lokalplanen medfgrer farst krav om, at de beskrevne forhold skal gen-
nemfgres, nar gnsker om bebyggelse eller anvendelsesskift fremkommer.
Lokalplanen forhindrer ikke, at den eksisterende bebyggelse og dennes
anvendelse kan opretholdes, hvis savel bebyggelsen som anvendelsen
ikke strider mod forbehold taget i de givne byggetilladelser og i gvrigt er
lovlig.

Der kan klages over lokalplanens retlige spargsmal til Naturklagenaevnet.
Dvs. der kan klages over planens tilvejebringelse og forhold til planloven,
men som hovedregel kan der ikke klages over lokalplanens indhold.

Intentionerne i designguiden for Havnestaden er slaet fast i lokalplan 303

med tilleeg 1, som udger det planleegningsmaessige grundlag for omdannel-
sen af Havnestaden til et attraktivt bolig- og serviceerhvervsomrade med
bebyggelse af hgj arkitektonisk kvalitet. Ifglge lokalplan 303 med tillaeg 1
skal bl.a. falgende hensyn tilgodeses:

Ud fra en overordnet ide om "det grenne, det urbane og det bla” skal der
tilfgres omradet markante strukturerende elementer i form af en gren kile i
forlaengelse af havneparken og videre gennem den nordlige del af omra-
det til Amager Feelled, en bred allé i Axel Heides Gade med et grgnt an-
lzeg i midten samt i omradets sydlige del vandbassiner med forbindelse til
havnen.

Udbygningen af Havnestaden pabegyndes i omradet nord for Axel Heides
Gade, hvor den overvejende anvendelse skal veere boliger.

Omradet syd for Axel Heides Gade skal overvejende anvendes til er-
hverv. Boligerne skal overvejende placeres ud mod havnen og de plan-
lagte vandbassiner.

Butikker til betjening af den sydlige del af Islands Brygge kan etableres
centralt i omradet langs Axel Heides Gade, hvor de kan veere med til at
understrege den urbane karakter.

Bebyggelsen skal placeres og udformes saledes, at den fremtraeder som
karrébebyggelse mod Axel Heides Gade, som facadebebyggelse i laenge-
re enheder langs Islands Brygge med henblik pa viderefarsel af den mar-
kante bygningsfront langs Islands Brygges nordlige del og som aben be-
byggelse mod den grgnne kile og vandbassinerne.

Enkelte bevaringsveerdige bygninger kan skifte anvendelse og berige om-
radet ved deres karakteristiske, arkitektoniske fremtreeden samt deres
kulturhistoriske betydning. Det geelder bl.a. ombygning til boliger af
"Wennberg Siloen” og "Pressesiloen” pa havnefronten nord for Axel Hei-
des Gades forleengelse.

Den rekreative veerdi af kajarealerne skal gges ved anlzeg af en sam-
menhangende promenade langs havnen og et stianlaeg langs gaden Is-
lands Brygge i forleengelse af tilsvarende anlaeg i havneparken nord for.
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— Ved udformningen af det interne vejnet samt sti- og promenadeanlzeg
skal omradet fredeligggres, og de blade trafikanter prioriteres samtidig
med, at kontakten forbedres mellem det nye bykvarter og havneparken,
havnelgbet, Amager Fzlled, Islands Brygge i gvrigt samt — via en even-
tuel stibro over havnelgbet — Fisketorvet og Dybbglsbro Station.

— Krav til bebyggelsens ydre fremtraeden og friarealer skal medvirke til at
give omradet et helhedspraeg af hgj kvalitet.

— Ved prioritering af hensynet til blgde trafikanter, ved krav til grenne area-
ler og vandbassiner, ved krav om brug af naturlige og genanvendelige
materialer, ved krav om kollektiv varmeforsyning samt muligheden for
miljgmeessige servicefunktioner tilstraebes et omrade opbygget efter mil-
jarigtige principper, hvor gkologiske tiltag fremstar i en integreret arkitek-
tonisk sammenhaeng, som peger mod en beeredygtig by jfr. Kabenhavns
Kommunes "Miljgorienteret byfornyelse og nybyggeri” med de deri inde-
holdte minimumskrav, anbefalinger og visioner.

Lokalplan 303 med tillzeg 1 opdeler lokalplanomradet i fire underomrader.
For hvert af disse omrader beskriver lokalplan 303 med tilleeg 1 en raekke
detaljerede krav til fordelingen af bolig- og erhvervsanvendelsen, bebyggel-
sens omfang og placering samt bebyggelsens ydre fremtraeden.

Desuden beskriver lokalplan 303 med tilleeg 1 detaljerede krav til
vandarealer og bolveerker, vejforhold, foranstaltninger mod forureningsge-
ner, kollektiv varmeforsyning, ledningsforhold, ubebyggede arealer og seerli-
ge feellesanleeg.

Endelig rummer lokalplan 303 med tillzeg 1 en raekke administrative be-
stemmelser vedr. tilladelser i henhold til anden lovgivning, retsvirkninger,
pataleret, dispensationer og servitutbortfald.

AEndringerne i tilleeg 1 til lokalplan 303 bergrer i altovervejende grad det
sydlige omrade 2 og dermed ikke Axel Heides Gard. Der er dog en vaesent-
lig eendring, som vedrgrer det nordlige omrade 1. Med tilleeg 1 bliver den ek-
sisterende bebyggelse pa nordsiden af Axel Heides Gade ved hjgrnet mod
Islands Brygge bevaret, og som fglge heraf parallelforskydes anlaeg af Axel
Heides Gade som en strukturerende bred allé mod syd. Desuden justeres
byggefelterne i den sydlige del af lokalplanens omrade 1 og dermed bygge-
feltet for Axel Heides Gard.

Projektorganisation

Intern organisering og arbejdsdeling i Kuben

Udover ansvaret for personaleledelse og afdelingens gkonomi har afde-
lingsdirektgren for Kuben Byg ansvaret for forhandlinger om byggegrunde
og indgaelse af aftaler med szelgere af byggegrunde.

Nar det gaelder offentligt stattet boligbyggeri som fx andelsboliger bliver
stetteansggninger udarbejdet af Boplan, der er et datterselskab i Kuben-
koncernen og specialist i spgrgsmal omkring offentligt stettede byggerier.

Nar aftalerne er indgaet, kommer projektlederen pa banen. Projektlede-
ren er i princippet ansvarlig for projektets gennemfgrelse inkl. den 1-arige
mangelafhjeelpningsperiode og 1-arsgennemgangen. | praksis kan projektle-
deren dog undervejs blive overflyttet til andre projekter.

Projektlederen er ansvarlig for projektets gennemferelse. Saedvanligvis
holder projektlederen mgde med de gvrige parter i byggesagen ca. hver 14.
dag, hvor status for byggesagen og uafklarede spargsmal drgftes. Projektle-
deren har befgjelse til at godkende aendringer i projektet, men beslutninger,
som har starre indflydelse pa projektets gkonomi, skal draftes med afde-
lingsdirektaren.

Endelig er saelgerne ansvarlige for markedsfaring og salg af byggerierne.
For at saelgerne bedre kan folge projekterne og formidle eventuelle aendrin-
ger videre til kgberne, deltager saelgerne i enkelte udvalgte projekterings- og
bygherremader.



Kvalifikationer og erfaringsudveksling blandt Kubens projektledere
Nar Kuben skal ansaette nye projektledere, stiller Kuben typisk fglgende krav
til projektlederens kvalifikationer:

— Erfaring som bygherreradgiver og gerne med ejendomsinvestering.

— Serviceminded og kundeorienteret.

— Evne til at optimere komplekse sammenhaenge i en travl og til tider stres-
set hverdag.

— Bredt kendskab til byggebranchen og til omsaetning af fast ejendom.

Kuben har ikke formaliserede stillingsbeskrivelser eller manualer for pro-
jektledernes arbejde, men forventer, at de i vid udstreekning selv udfylder
rammerne. Arbejdet er i udstrakt grad baseret pa personbarne erfaringer og
viden, men der er faste rutiner for udveksling af informationer om projekterne
med afdelingen og med ledelsen, hvor der kan s@ges statte til projektudvik-
lingen.

Afdelingen afholder afdelingsmader hver 14. dag, hvor projektlederne
fremlaegger de enkelte projekter og drafter spargsmal af mere principiel ka-
rakter. Til daglig diskuterer de enkelte projektledere spargsmal og problemer
med hinanden uformelt.

Udveelgelse af eksterne radgivere

Kuben har valgt at lade andelsboligbebyggelsen Axel Heides Gard udfgre
som totalradgivning. Arkitektfirmaet Sgren D. Schmidt ApS er totalradgiver,
men arkitektfirmaet har pa Kubens foranledning hyret Kampsax som under-
radgiver pa ingenigrydelserne for konstruktioner, anlaeg, el og vvs.

Kuben har lagt veegt pa at hyre et arkitektfirma, som har erfaring med bo-
ligbyggeri, har arbejdet sammen med Kuben tidligere, har lavet paene byg-
gerier, og som kan acceptere at lgse en relativ bunden opgave indenfor kort
tid uden at ville nyfortolke opgaven helt forfra.

Kampsax er valgt, fordi Kuben tidligere har arbejdet sammen med firmaet
pa andelsboligbebyggelsen Halvtolv pa Holmen og har gode erfaringer med
firmaet.

Selvom byggeriet er offentligt stettet og overskrider teerskelveerdierne i
EUs tjensteydelsesdirektiv og bygge- og anlaegsdirektiv, er radgivningsop-
gaven ikke udbudt i licitation jfr. tienesteydelsesdirektivet. Forklaringen er, at
totalradgiveren optraeder som bygherreradgiver for Kuben, mens projekte-
ringen er omfattet af totalentreprisen, som udbydes i indbudt licitation.

Ydelsesbeskrivelse og kontrakt med totalradgiver

Totalradgiverens arbejde er beskrevet i en ydelsesbeskrivelse i henhold til
ABR89. Kontraktsummen lyder pa 5,6 mio. kr. ekskl. moms, hvoraf 4,6 %
svarende til 258.000,— kr. ekskl. moms daekker totalradgivning i forbindelse
med byggeriets erhvervsdel. Kontraktsummen er baseret pa erfaringer fra
andre lignende sager, og hvad kommunen vil godkende. Det er mindre end
normalt for en opgave af denne art, men det haenger sammen med to reduk-
tioner af radgivningens omfang. For det farste er en del af iseer ingenigrens
detailprojektering overladt til totalentreprengrens leverandarer fx element-
leverandgren. For det andet er der i forhold til ABR89 aftalt et reduceret fag-
tilsyn af iszer ingenigren pa byggepladsen.

Udover andringer af ydelsesbeskrivelserne har Kuben og totalradgiveren
aftalt tre saerlige betingelser. For det farste har klienten sikret sig ret til at an-
vende og videreudvikle det af radgiveren udarbejdede materiale, herunder at
videreoverdrage og genanvende materialet, for sa vidt angar det konkrete
projekt.

For det andet har klienten mulighed for at overdrage aftalen i sin helhed
med alle rettigheder og forpligtelser til en totalentreprengr. Hvis aftalen
overdrages skal radgiveren dog stadig varetage Kubens interesser og pa
vegne af Kuben udgve tilsyn med, at aftalte ydelser er kontraktmaessige.
Ansvaret for sikkerheds- og sundhedsarbejdet overdrages fortsat til totalen-
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treprengren. Hvis totalentreprengren misligholder en berettiget betalingsfor-
pligtelse overfor radgiveren, tilbbageholder Kuben et tilsvarende belgb i total-
entreprengrens forstkommende acontobegeering og udbetaler belgbet di-
rekte til radgiveren.

For det tredje skal ajourfert tegningsmateriale bade leveres i papirudgave
samt pa disketter udarbejdet i Auto Cad til klienten, dog ikke detaljer og skit-
ser eller eendringer hidrgrende fra totalentreprengrens tilvalg.

Arkitektfirmaet Sgren D. Schmidt ApS leverer falgende ydelser (se ogsa
Bilag 1. Havnestaden, for en naermere beskrivelse af arkitektens ydelser):

Projekteringsledelse.

Landskabsarkitektarbejde.

Arkitektarbejde.

Bygherretilsyn for arkitektarbejder ved totalentreprise.

Projektlederen skal i samarbejde med klienten koordinere kontakten til myn-
dighederne, bearbejde klientens byggeprogram til et dispositionsforslag, ko-
ordinere klientens kontakt med radgivergruppen samt foresta udbuddet i to-
talentreprise. Efter valg af totalentreprengr varetager totalentreprengren
projekteringsledelsen.

Landskabsarkitektarbejdet omfatter dispositionsforslag, projektforslag,
hovedprojekt samt projektopfalgning iht. ydelsesbeskrivelse af september
1992 for radgivende landskabsarkitektarbejde. Arkitektarbejdet omfatter:

— Udarbejdelse af dispositionsforslag, som lever op til de krav, der stilles til
et skema A-materiale.

— Udarbejdelse af ngdvendige plantegninger som bilag til klientens salgs-
materiale.

— Udarbejdelse af projektforslag, forprojekt og myndighedsprojekt med to-
talentreprengren som projekteringsleder i henhold til PARs ydelsesbe-
skrivelser af september 1996 med fglgende undtagelser, som leveres af
totalentreprengren: Punkt 3.2.3 (tid), 3.2.4 (gkonomi), 3.3.3 (tid) og 3.3.4
(gkonomi).

— Udarbejdelse af hovedprojekt med totalentreprengren som projekterings-
leder, idet totalentreprenaren udarbejder udbudsbetingelser og forestar
udbud samt organisationsplan. Arkitekten udarbejder udbudskontrolpla-
ner for alle arkitektfag og forsyner totalentreprengren med eventuelt sup-
plerende materiale til myndigheder.

— Projektopfglgning iht. PARs ydelsesbeskrivelser af september 1996.

— Bygherretilsyn udferes i et omfang, sa det sikres, at totalentreprengren
ikke tilsidesaetter veesentlige forhold i projektets intentioner.

Bygherretilsyn for arkitektarbejder ved totalentreprise omfatter:

— Deltagelse i opstartsmade pa byggepladsen.

— Foretage uanmeldte bes@g pa byggepladsen.

— Gennemgang af diverse pragver og prgveopstillinger samt udarbejde ind-
stilling til bygherrens godkendelse af prgverne.

— Udarbejdelse af indstilling til klientens godkendelse vedr. evt. forslag til
projektaendringer.

— Kontrol af tidsplaner.

— Kontrol af det aktuelle omfang af arbejder.

— Lgbende opdatering af byggeriets fremdrift i forhold til det af bygherren
godkendte budget.

— Kontrollere at kvalitetssikringsdokumentationen udfgres og fremtreeder i
en for bygherren overskuelig form.

— Kontrollere at byggeriets sanktionsbeerende tidsfrister folges
op/effektueres.

Kampsaxs ydelser omfatter ingenigrydelser indenfor felgende omrader (se
Bilag 1. Havnestaden for en naermere beskrivelse af Kampsaxs ydelser):



— Konstruktioner: Kampsax udfgrer hovedprojekt og detailprojekt,
men betonelementleverandgr udfarer element- og detailprojektering af
alle betonelementer.

— EI: For installationer tegnes givne principper for udvalgte boligtyper,
hvorefter installationsentreprengren udfgrer gvrige ngdvendige tegninger
for arbejdets udfgrelse. Forudsaetningen herfor er, at der benyttes en to-
talinstallatar.

— VVS: For installationer tegnes givne principper for udvalgte boligtyper,
hvorefter installationsentreprengren udfgrer gvrige ngdvendige tegninger
for arbejdets udfarelse. Forudsaetningen herfor er, at der benyttes en to-
talinstallater.

| modsaetning til seedvanlig praksis omfatter Kampsax’s ydelser ikke tilsyn,
drifts- og vedligeholdsmanualer, mangelgennemgang, 1- og 5-
arsgennemgang. Dog udferer Kampsax reduceret bygherretilsyn, som skal
sikre, at projektets intentioner overholdes (dvs. ikke fuldt fagtilsyn). Kampsax
deltager ikke i byggemgder, bygherremgder o.lign. og deltager kun i ét op-
startsmgde pr. fag (rdhus, temrer, modning, el og vvs).

Ide/projektforslag

@konomisk styring via erfaringstal

Under udarbejdelsen af ide/projektforslag sker den gkonomiske styring af en
byggesag helt overvejende pa basis af erfaringstal for opfgrelsesudgifter pr.
m? fra andre byggerier. Derimod har Kuben ikke samlet nggletal pa byg-
ningsdele sammen i fx en database.

Nar projektlederen skal vurdere de gkonomiske forhold i en byggesag,
prisseetter han fgrst de seerlige forhold i projektet. Derefter treekker han de
seerlige forhold ud af projektet og sammenligner restbelgbet med priser pa
tilsvarende byggerier. Projektlederen sammenligner dels med egne erfarin-
ger fra tilsvarende projekter dels ved draftelser pa afdelingsmgder og mel-
lem de enkelte projektledere.

| forbindelse med Axel Heides Gard har projektlederen fra Kuben trukket
de forventede udgifter til p-kaelder, byggeplads, forurening og butiksarealet
fra det samlede budget. Dette tal er derefter blevet sammenlignet med de til-
svarende rensede priser fra Trgjborggade-karréen.

Erfaringstallene bliver ogsa drgftet og sammenlignet med den eksterne
radgivers erfaringstal. Ved uoverensstemmelser forsgger projektlederen og
radgiveren i feellesskab at finde en forklaring herpa og eventuelle korrektio-
ner af projektet bliver ivaerksat.

Generelle kvalitetskrav
Kuben er ikke certificeret efter en kvalitetssikringsstandard. Det er holdnin-
gen, at cirkuleeret fra 1986 og bekendtgarelsen fra 2000 om kvalitetssikring
af offentligt stattet byggeri kun i beskedent omfang er med til at sikre kvali-
teten. Kravene til dokumentation ender tveertimod meget let i store papir-
maengder, som fortrinsvis har interesse for advokater i tilfaelde af retstvister,
men kun har beskeden betydning for styringen af kvaliteten.

| overensstemmelse med kvalitetssikringscirkulaeret gennemferer Kuben
dog projektgranskning sammen med radgiverne. Granskningen gennemfg-
res imidlertid af de samme, som har veeret ansvarlige for projektet. Der fore-
gar saledes ingen "ekstern” gennemgang af projektet af fx en kollega.

Kuben har ikke opbygget en egentlig checkliste eller negativliste over
materialer eller konstruktioner, som Kuben ikke gnsker anvendt. Kuben har
heller ikke opbygget en egentligt positivliste over gnskelige materialer eller
konstruktioner, men pa enkelte omrader som fx vinduer har Kuben fundet
det ngdvendigt at stille krav om, at kun vinduer med en standard som vindu-
er fra Velfac kan accepteres. Et andet omrade er badeveerelser, hvor Kuben
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har besluttet kun at anvende praefabrikerede badeveerelseskabiner for at
undga kvalitetssvigt.

Desuden har hver enkelt projektleder opbygget erfaringer for, hvilke mate-
rialer og konstruktioner, der er problematiske i drift. For projektlederen pa
Axel Heides Gard geelder det fx indvendige tagnedlgb, som han ikke gnsker
anvendt. Et andet eksempel er flade tage, som han kun vil acceptere, hvis
de udferes med veesentligt stgrre fald end foreskrevet i bygningsreglemen-
tet.

Endelig styrer projektlederen sammen med den eksterne radgiver kvali-
teten af byggeriet ud fra deres kendskab til den standard, der normalt er
geeldende som almindelig god standard i offentligt stgttede andelsboliger.

Geotekniske undersagelser

Et vigtigt led pa et tidligt stadie i en byggesag er de geotekniske undersggel-
ser, som afhaengigt af formal kan give indikationer pa eventuelle problemer
med forurening eller fundering. Kuben har bedt GEO Geoteknisk Institut om
at lave en placeringsundersggelse for vurdering af funderingsprincipper og
udgravningsforhold.

GEO har gennemfgrt 4 geotekniske boringer til 8 m under terreen. Under-
segelsen viste, at der treeffes fyld fra terreen og ned til kote ca. 0. Herunder
treeffes der generelt glaciale aflejringer af moraeneler, hvis styrke stiger med
dybden. Grundvandsspejlet er truffet omkring kote 0.

Med fuld kaelder vil en direkte fundering i moraeneler vaere en hensigts-
maessig Igsning. Niveauet afhaenger af de pafarte belastninger. Keelderen
skal holdes ter fx ved indskudsdraen og/eller membranlgsninger dimensione-
ret for fuldt vandtryk.

Under byggeriets gennemfarelse ma der ske en midlertidig seenkning af
grundvandsstanden under udgravningens brgnd for at undga grundbrud.
Desuden skal der sikres en effektiv afskeering af grundvandstilstramningen
til byggegruben fra det sekundaere grundvandsreservoir.

Bebyggelsens overordnede disponering

Bebyggelsen Axel Heides Gaard opfgres som blandet bolig og erhverv. Bo-
ligerne bliver alle andelsboliger, mens der i stueetagen mod Atrtillerivej
etableres en dagligvarebutik. Byggegrunden omfatter et grundareal pa ca.
3.852 m?. Som det fremgar af nedenstaende tabel, bestar bebyggelsen af
713 m? erhverv og 8.197 m? bolig, som samlet svarer til 8.910 m? bruttoeta-
geareal. Byggeretten pa grunden er i henhold til skedet 8.965 m? (Tabel 25).

Tabel 25. Opgerelse over bruttoetageareal og byggeret.

Etage Bruttoetageareal/m?

Kalderetage
Keelder, pulterrum, beboerlokale, teknikrum og sikringsrum

Stueetage 1.595

Supermarked 713
8 boliger 882
1. til 5. sal 6.825

14 boliger pr. etage 1.365
Tagetage 490

6 penthouselejligheder

Bruttoareal i alt 8.910

Erhvervsareal i alt 713
Boligareal i alt 8.197
Byggeret 8.965




Byggeriet opfares i 6 etager, men mod sivegaden forsynes bebyggelsen
med en ekstra etage med penthouselejligheder. Bebyggelsen er udformet
som en hestesko, som er lukket mod Atrtillerivej, men i nordvestlig retning
abner sig mod den grgnne kile. Axel Heides Gade og "Sivegaden” er med
inspiration fra Sankt Annae Plads og Frederiksberg Allé planlagt som en
boulevard med beplantning (Figur 15).

S

BHAADS

"-v':[—w

(@

A
:r
‘l‘ll
j
5
{
|

Figur 15. Situationsplan over Axel Heides Gard. Kilde: Arkitektfirmaet Sgren D. Schmidt ApS.

Altaner skeerer sig ind i bygningskroppen med en let udkraget altanplade.
Vinduerne ligger med deres glasplan i murflugten, saledes at de sammen-
haengende glasflader opdeler den murede masse med horisontale og verti-
kale "skar" (Figur 16).

Figur 16. Facade mod vest som eksempel pa facadeudformning. @vrige facader kan ses i bilag 1. (Kil-
de: Arkitektfirmaet Sgren D. Schmidt ApS).

Karréens gard er haevet til stuegulvshgjde, idet der under garden er udlagt
fuld parkeringskaelder. Selve garden er udlagt til grent omrade i sammen-
haeng med den grenne kile. Garden rummer afsaetningsplads for taxaer og
adgangsvej til opgangene.

Parkeringskaelderen rummer 57 parkeringspladser. Desuden er der ind-
rettet 10 parkeringspladser pa Axel Heides Gade og 23 parkeringspladser i
sivegaden til bebyggelsen. Dermed er der i alt 90 parkeringspladser, som
dermed opfylder lokalplanens krav om minimum 1 parkeringsplads pr. 100
m? etagemeter svarende til 89 parkeringspladser.

| keelder under vestflgjen indrettes sikringsrum med pulterrum. Den gvrige
keelder indrettes til pulterrum, til cykler og barnevogne mv., beboerlokale,
samt rum til teknik og affald.



86

Materialer og konstruktioner

Lokalplan 303 med tillzeg 1 og designguiden fastlaegger — med visse valgfri-
heder — ogsa materialevalg. Resultatet er blevet en bebyggelse, som er ka-
rakteriseret ved:

— En muret base, der fremstar i blank rad mur, mens de avrige etager er
muret med gule sten og behandlet med kalkvand, sa de murede flader
fremstar lyse med megen struktur.

— Altaner af stal med vaern af stal kombineret med haerdet glas.

— Vinduer og dare i trae/aluminium i merk farve.

— Facader i penthouselejligheder udfgres som en kombination af glas og
mgrke Rocklet-plader.

Bebyggelsen opferes som en karrébebyggelse med baerende tvaerskillerum
og stabiliserende trapperum. Etagedaek udfgres som 270 mm huldeek, der
max. speender 12 m. Etagehgjden er 2933 mm. De baerende tveerskillevaeg-
ge udfgres som 180 mm betonelementvaegge. Facadeveegge udfgres med
150/180 mm bagvaeg af betonelementer med istabte murbindere til skalmur.
@vrige konstruktioner udfgres pa falgende made:

— Ikke-baerende vaegge udferes som lette skilleveegge af gipsplader.

— Pa vestflgjen opfagres penthouse-etage som let konstruktion.

— Tage udferes som flade tage beklaedt med tagpap, mens inddaekninger
og tagnedlgb udferes i zink.

— Elevatorskakte udfgres som selvsteendige betonskakte med 150 mm be-
tonveegelementer.

— Trapper udfgres som betonelementtrapper.

— Altaner udferes som stalaltaner, der baeres pa stalbeslag, som boltes til
betontveervaegge.

— Parkeringskeelderen udfgres med TT-deek, som spaender pa tveers af
gardrum. Ovenpa betondaek udlaegges vandtaet membran med fald til af-
lebsrender. Gulvet i parkeringskeelderen udfgres som ca. 300 mm tyk
vandtaet betonplade pga. opadrettet vandtryk.

— Keelderen skal veere en tor keelder, som derfor isoleres udvendigt og op-
varmes og ventileres. Vaegge i keelderen udferes som betonveegge. Kael-
derydervaegge mod jord pasaettes vandteet membran og isoleres udven-
digt, mens vaegge mod parkeringskaelderen varmeisoleres. Pga. vandtryk
udferes keeldergulv som dobbeltkonstruktion, hvorfra vand ledes til pum-
pebrond.

— Der udfares sikringsrum i en del af kaelderen med tilhgrende ngdudgan-
ge, vingepumper mv.

Med hensyn til stabilitet mv. skal bygningerne henregnes til hgj sikkerheds-
klasse og beregnes for ulykkeslast (eksplosionslast). Dette stiller skaerpede
krav til alle elementsamlinger samt lodrette, gennemgaende traekjern i kor-
rugerede rar i vaegge. Endvidere skal de nederste etager beregnes for
brandkrav BS 120. Sgjler og veegge i parkeringskaelderen beregnes for pa-
karselslast.

El-installationer er generelt opbygget pa fglgende made:

— El fremfgres fra hovedforsyning i terraen til keelder i hver trappeopgang,
hvor maler for de enkelte lejligheder og faellesinstallationer placeres.

— Faringsveje etableres som rgrtraceer i terraen, som gitterbakker i keelder
og i skakte ved toiletstammer.

— Belysning udferes i henhold til BR 95 og DS 700 med vaegt pa savel god
energigkonomi og god komfort, dvs. energibesparende lyskilder anven-
des overalt.

— | hver bolig udferes belysning i form af 1 stk. lysrgrsarmatur over spejl og
indbygget halogen downlight i loft i badeveerelse samt yderligere et stk. i
kakken under overskabe.



Hver bolig forsynes med planforseenket HPFI-gruppetavle i installations-
skakt.

Der etableres en stikkontakt i panelunderlag for hver pabegyndt 4 m? pr.
rum, dog min. 3 stk. disponible stikkontakter i kgkken.

Der regnes udfgrt installation for kgleskab, vaskemaskine, tgrretumbler,
emheette, komfur og ovn.

Installation inkl. ledningsfarelse og stik til telefon og antenne etableres
som standard med 2 stik af hver i den enkelte bolig.

Antenne tilknyttes kabeltv og etableres som tovejskommunikation, der er
forberedt for IT.

Der regnes udfert porttelefon ved opgangsdare.

Der regnes etableret automatisk adgangskontrol til parkeringskeelderen i
form af kortlaeser og/eller fiernbetjening.

VVS-installationer er generelt opbygget pa fglgende made:

Opvarmning af boligerne sker ved fiernvarme, vilket er tilslutningspligt i
henhold til Kgbenhavns Kommunes varmeplan, Fjernvarmen leveres til et
centralt boilerrum i kaelder. Centralvarmergr fremfgres via lodrette instal-
lationsskakte til de enkelte lejligheder, hvorfra der fares skjulte regr til de
enkelte radiatorer, som er forsynet med termostatventiler. Varmemaling
sker ved fordampningsmalere placeret pa de enkelte radiatorer.
Ejendommen tilsluttes det offentlige vandforsyningsnet med to separate
vandstik: Et stik til forsyning af ejendommen med koldt vand og det andet
stik til forsyning af sprinkleranlaegget.

Der etableres et aflgbssystem, som tilsluttes det offentlige aflgbssystem.
Faldstammer placeres i de enkelte installationsskakte og udluftes over
tag. Aflgbsledninger fra de enkelte installationsgenstande udferes af lyd-
isolerende plastrgr og fgres enten i gulv eller over de nedsaenkede lofter
pa etagen nedenunder, og de tilsluttes faldstammer.

Varmt og koldt brugsvand til de enkelte lejligheder fremfgres via lodrette
installationsskakte, hvorfra der fgres skjulte rar til de enkelte tappesteder.
| brusekabiner monteres termostatiske blandingsarmaturer, mens gvrige
armaturer er 2-grebs armaturer. Samtlige blandingsarmaturer leveres
med indbygget vandsparefunktion samt keramiske skiver.

Alle lejligheder forsynes med individuelle malere for varmt og koldt brugs-
vand, som kan afleeses i den enkelte lejlighed.

Alle boligerne indeholder den samme type praefabrikerede baderum, som
leveres med hvid sanitet af anerkendt fabrikat. Klosetter leveres som
vaeghaengte med skjult cisterne og vandsparefunktion. Samtlige badevee-
relser forsynes med spejl, spejlhylde, handkleedekroge, toiletpapirholder
mv.

Kakkener og toilet/bad forsynes med kontroludsugning jfr. BR 95. Gene-
relt feres udsugningskanaler i lodrette skakte til ventilationshuse pa tag.
Pa udsugning monteres lydsluser for at overholde krav i BR 95.

| parkeringskaelderen ventileres og brandsikres i henhold til BR 95.

Der etableres sprinkleranlaeg i parkeringskaelderen.

Affaldsskakte ventileres iht. BR 95.

Bebyggelsen vil blive forsynet med mobilsug forberedt for en kommende
affaldsordning.

Alle trapperum er opbygget ens, og de har postkasseanlaeg i indgangsplan.
Trapperummene udstyres med elevator beklaedt med glas og stal. Fire af de
7 elevatorer fgrer til keelderen, mens de tre gvrige kun farer til indgangsplan.

Lejlighedernes disponering

Bebyggelsen indeholder 84 boliger med en gennemsnitlig lejlighedsstgrrelse
pa 97,6 m?, som derved opfylder lokalplanens krav om en minimumsstgrrel-
se pa 85 m%
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Kubens forventninger til de kommende andelshavere er, at sggningen {il
A/B Axel Heides Gard vil vaere polariseret i lighed med sggningen til Trgj-
borggade-karréen pa Vesterbro, som Kuben ogsa stod for. Byggeriet er
derfor disponeret med en stor variation i boligtyper. De 84 boliger bestar af
13 stk. 2-rumsboliger, 61 stk. 3-rumsboliger og 10 stk. 4-rumsboliger, som er
fordelt pa 21 forskellige typer af boliger, herunder 6 penthouseboliger (Tabel
26). Eksempler pa lejlighedsudformninger kan ses i Bilag 1. Havnestaden.

| forhold til tidligere er Plandirektoratet i Kebenhavns Kommune begyndt
at slaekke pa sine krav til indretning af boliger. Det giver st@grre mulighed for
at tilpasse boligerne. | trdd med erfaringerne fra Trgjborggade har Kuben i
samrad med arkitekten Sgren D. Schmidt valgt at lave store kakkener, hvor
der er mulighed for spiseplads i kekkenet, sa kgkkenet kan fungere som det
naturlige samlingsrum. Desuden er der i de fleste 3-rumsboliger indbygget
mulighed for at &endre antallet af rum til 2 rum efter kgbernes @nske.

Tabel 26. Boligstarrelser og typer i henhold til boligplaner. (Kilde: Bilag til skema A).

Boligtype Antal rum Antal Starrelse Bemaerkninger
Type 1 2rum 6 stk. 86,5 m?

Type 2 st. 3rum 2 stk. 91,9 m?

Type 2 3rum 10 stk. 100,1 m2

Type 3 st. 3rum 2 stk. 100,7/100,6 m? Trappeforskel
Type 3 3rum 10 stk. 100,7/100,6 m2 Trappeforskel
Type 4 st. 3rum 1 stk. 89,5 m?

Type 4 3rum 5 stk. 97,8 m?

Type 5 st. 3rum 1 stk. 102,2 m?

Type 5 3rum 5 stk. 102,2 m2

Type 6 st. 3rum 1 stk. 95,8 m?

Type 6 3rum 5 stk. 105,4 m2

Type 7 4 rum 5 stk. 101,1 m?

Type 8 3rum 5 stk. 109,3 m2

Type 9 4 rum 5 stk. 108,9 m?

Type 10 3rum 5 stk. 944 m?

Type 11 3rum 5 stk. 94,3 m?

Type 12 2rum 5 stk. 82,3 m?

Type 13 2 rum 1 stk. 74,7 m?

Type 14 3rum 2 stk. 88,8 m?

Type 15 3rum 2 stk. 84,0/83,9 m2 Trappeforskel
Type 16 2rum 1 stk. 74,2 m?

Materialevalg i lejlighederne
Den indvendige aptering af lejlighederne vil som standard besta af felgende:

— Veegoverfladerne males.

— Gulve udferes i bag som lamelparket.

— Dgarene er malede kanaldare med stalgreb.

— Gerichter udfgres i malet traeveerk.

— Kokkener etableres som HTH model soft hvid 1400 med greb i bgrstet
stal. Desuden forsynes kakkenerne med harde hvidevarer, og de bliver
forberedt for opvaskemaskine. Bordpladerne leveres som laminat.

— Toilet/bad beklzedes med keramiske fliser pa vaegge og gulv. Toilet/bad
leveres med gulvvarme, vandarmatur, spejl og hvid sanitet. Desuden ud-
fores toilet/bad med installation for vaskemaskine og kondenstarretumb-
ler.

— Skabe leveres som HTH model 1400. Hver lejlighed far et kosteskab.



Andelshaverne vil f& mulighed for at fa indflydelse pa valg af overflader,
gulvbelzegninger, kekkener, garderobeskabe samt fliser og sanitetstilbehgr i
baderum, som naermere beskrevet nedenfor.

Dagligvarebutik

Der er en ringe butiksdaekning i omradet, og der er kun f& og sma butiksle-
jemal i nabolaget. Med mange boliger i omradet er beliggenheden derfor at-
traktiv for dagligvarebutikker. Kuben fgrer for gjeblikket forhandlinger med
Netto om, at Netto skal overtage dagligvarebutikken. Hvis det mod forvent-
ning ikke lykkes, vil Kuben i stedet sgge at leje ud til andre tilsvarende bu-
tikskeeder.

Dagligvarebutikken etableres med et butiksareal pa ca. 500 m?, mens de
resterende ca. 250 m? er servicearealer sasom vareindlevering, lager og
personalelokaler. Kuben stiller alene lokaler til radighed for Netto. Netto sar-
ger selv for indretning af lokalerne. Entreprisen omfatter alene rahuset,
mens apteringsarbejderne er en selvstaendig entreprise. Faerdiggaerelsen af
rahuset omfatter, at erhvervsdelen kan aflukkes og aflases. Herudover er
der en raekke detaljerede krav, som bl.a. omfatter:

— Betonvaegge skal veere klar til maling.

— Afrenset betongulv skal veere klar til undergulv og belsegning 70 mm un-
der feerdigt gulvniveau. Der kan ikke accepteres niveauspring til terreen i
vareadgangen.

— Lofter klar til maling/nedhaengte lofter.

— Installationer fra eksterne brugere, som fgres gennem erhvervsdelen skal
veere inddaekket og aflukket.

— Alle ngdvendige installationer fremfgres til erhvervsdelens teknikrum med
selvsteendige malere.

— Der etableres radiatoranlaeg i personalelokaler, mens butiksejeren selv
sgrger for opvarmning af gvrige lokaler via ventilationsanlaeg. Ngdvendi-
ge og tilstreekkelige forsyninger til ventilationsanlaegget skal etableres.

— Der paregnes etableres 20 stk. cykelstativer udendears.

For dagligvarebutikkens undergulv skal der regnes med en gennemsnitlig
karakteristisk nyttelast pa 4 kN/m® Desuden kan der i forbindelse med op-
stilling af paller optraede punktbelastninger pa 10 kN/m®. Endelig anvendes
handlgftevogne til transport af paller, som kan veje op til 1200 kg/stk.

Myndighedsbehandling — Dispensationer fra lokalplan 303 med tillaeg 1
Over en periode pa ca. 3 maneder fra januar til april 2001 har Kuben og to-
talradgiver fart forhandlinger med Plandirektoratet i Kebenhavns Kommune
vedr. udformningen af Axel Heides Gard. Desuden har projektet veeret fore-
lagt brandmyndighederne, som ikke havde bemaerkninger til projektet. Der
er ikke draftet eventuelle dispensationer fra bygningsreglementet, da bygge-
sagen forst skal behandles i Bygge- og Teknikforvaltningen, Kebenhavns
Kommune pa Ottiliavej efter Skema A.

Forhandlingerne har fort til, at Arkitektfirmaet Sgren D. Schmidt ApS pa
vegne af Kuben har sggt om dispensation fra lokalplan 303 med tilleeg 1
vedr. fire forhold:

AEndret anvendelse fra erhverv til boliger.
Adgang til begge facader.
Hjgrneafskaeringer.

Byggefeltets udstraekning

Desuden har Kuben og Arkitektfirmaet Sgren D. Schmidt ApS dreftet ad-
gangsforholdene for varelevering til dagligvarebutikken med Plandirektora-
tet. Ved at omlaegge og seenke vejtracéet bliver det muligt at parkere lastbi-
ler pa Artillerivej ud for dagligvarebutikken, saledes at det ikke er ngdvendigt
at lave en indkarsel til dagligvarebutikken. Varerne kan i stedet treekkes ind
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fra fortovet/gaden langs gavlen. Dermed undgar Kuben at skulle sgge dis-
pensation for at inddrage yderligere areal fra den grgnne kile.

Endelig har Plandirektoratet i lighed med gvrige byggerier i Havnestaden
indstillet til Bygge- og Teknikudvalget, at der gives dispensation til, at bygge-
riet tages i brug, selvom etableringen af feellesanlaeg for Havnestaden (Axel
Heides Gade, havnepromenade, grgn kile samt stiareal langs Islands Bryg-
ge) ikke er etablerede.

Plandirektoratet skenner, at omfanget af dispensationerne er sa stort, at
en naboorientering er pakreevet. Bygge- og Teknikudvalget har godkendt
dispensationerne pa ordinaert mgde den 4. april 2001, og givet Plandirekto-
ratet bemyndigelse til at foretage naboorienteringen og meddele dispensati-
onerne, hvis der ikke fremkommer vaesentlige indsigelser herimod. | tilfeelde
af vaesentlige indsigelser vil udvalget efter seedvanlig praksis fa sagen fore-
lagt igen. | praksis forventer Kuben ikke vaesentlige indsigelser, hvorfor Ku-
ben gar videre med byggesagen.

Andret anvendelse fra erhverv til boliger

Lokalplan 303 § 4 stk. 2 anviser, at bebyggelsen i en afstand pa 30 m fra Ar-
tillerivej skal anvendes til erhverv. Imidlertid har Kuben kun gnsket at placere
erhverv i stueetagen (Netto-butik pa 713 m?, heraf ca. 500 m? butiksareal)
med sterstedelen af butiksarealet placeret langs Artillerivej, mens de gvrige
5 etager skal anvendes til boliger. Kuben har derfor ansggt om dispensation
fra lokalplanens krav om anvendelse til erhverv.

Plandirektoratet skriver i sin indstilling til Bygge- og Teknikudvalget, at
fastlaeggelsen af en 30 m bred erhvervszone er indfgrt pga. stgjniveauet fra
trafikken pa Artillerivej. Forvaltningen vurderer, at boliger besidder vaesentli-
ge kvaliteter med udsigt og neerhed til Amager Feelled. Miljgkontrollen er
blevet hgrt, og vurderer, at det er forsvarligt at indrette boliger. Betingelsen
er dog, at bygningens konstruktion opfylder krav til ekstra lydisolering af
yderveegge og glasarealer. Desuden skal bebyggelsen disponeres, sa de
primaere opholdsrum vender ind mod gardrummet, dvs. veek fra Artillerive;j.
Endelig skal boligernes endelig disponering ske med Miljgkontrollens god-
kendelse.

Plandirektoratet vurderer ogsa i sin indstilling, at indretning af dagligvare-
butik i flajen langs Artillerivej kan anbefales. Der etableres butik i stueetagen
i hele bygningen langs Atrtillerivej, men adgang opnés i overensstemmelse
med lokalplanen fra Axel Heides Gade. Desuden udformes butikken med
store vinduesabninger mod begge veje for at give et imgdekommende ud-
tryk.

Endelig er hele bebyggelsens gardareal udlagt til friareal, idet boliger stil-
ler starre krav til friarealer end erhverv. Den ngdvendige parkering pa 1 p-
plads pr. 100 m2 boligareal opnas ved at etablere en fuld p-keelder under
gardarealet samt parkering pa "Sivegaden” nord for bebyggelsen. Parkering
med relation til dagligvarebutikken foregar pa Axel Heides Gade.

Der er saledes ikke behov for at sege om dispensation fra kravene til par-
keringspladser. Dermed undgar Kuben, at en dispensation vil resultere i et
krav i byggetilladelsen om, at andelsboligforeningen evt. pa et senere tids-
punkt i stedet skal indga i en kommunal parkeringsordning fx et centralt par-
keringshus. Andelsboligforeningen skulle derfor vaere forberedt pa at skulle
indbetale et betydeligt belgb til en parkeringsfond pa et senere tidspunkt.

Adgang til begge facader

Det er kraevet i lokalplanens §7 stk. 2 pkt. C, at "opgange i boligbebyggelse
langs veje skal forsynes med adgang til begge facader". Kuben har sggt om
dispensation herfra, idet der i forbindelse med etablering af dagligvarebutik-
ken er to opgange mod Artillerivej, som kun har adgang fra gadeplan og ikke
direkte med garden. Begge opgange har dog i kaelderniveau direkte adgang
til bebyggelsens parkeringskaelder.



Forskellene i bygningsdybde for boligerne (ca. 10—-11 m) og dagligvare-
butikken (ca. 15 m) er begrundelse for dispensationen. Dagligvarebutikken
breder sig ca. 4-5 m lzengere ind i garden i stueetagen. Adgang til garden
kan saledes kun etableres fra farste sal og henover den udkragede bjeelke-
konstruktion, som udger taget pa dagligvarebutikken. Det er en dyr og be-
sveerlig lgsning.

Plandirektoratet har indstillet til Bygge- og Teknikudvalget, at der dispen-
seres fra kravet. Da det ikke er muligt at gennemskeere butiksarealet med
adgange til bade gade og gard, er der kompenseret for manglende gardad-
gange med en portgennemgang fra Axel Heides Gade umiddelbart efter bu-
tikken, ligesom der er adgang nord om bebyggelsen.

Hjerneafskeeringer

Lokalplan 303 §5 stk. 6 angiver, at bygninger skal udfgres med 3 m hjgrne-
afskeeringer af hensyn til oversigtsforholdene for trafikanterne. Kuben har
segt om dispensation for denne bestemmelse for savel hjgrnet Artilleri-
vej/Axel Heides Gade og hjagrnet Axel Heides Gade/Sivegaden.

Ved sivegaden er der etableret vinkelparkering, hvilket giver fortovet stor
bredde ved hjgrnet mellem sivegaden og Axel Heides Gade. Langs Axel
Heides Gade er der etableret leengdeparkering langs bebyggelserne og
leengdeparkering langs midterrabatten. Ved krydset mellem Axel Heides
Gade og Atrtillerivej fares vejbanerne sammen i en flaskeformet udformning
(se oversigtstegning i Figur 15). Plandirektoratet vurderer i sin indstilling til
Bygge- og Teknikudvalget, at oversigtsforholdene for trafikanterne er til-
fredsstillende.

Kuben har desuden argumenteret for, at hjgrneafskaeringerne giver
uhensigtsmaessige kroge, som bade brugsmaessigt og arkitektonisk ikke
klaeder byggeriet. Plandirektoratet bifalder dette synspunkt, og konstaterer i
sin indstilling om dispensation til Bygge- og Teknikudvalget, at fuldt udbyg-
gede hjgrner harmonerer med bygningens modernistiske arkitektoniske ud-
tryk.

Byggefeltets udstraekning

Kuben har sggt om dispensation til at overskride byggefeltets udstraekning
med ca. 13 m i nordgaende retning, dvs. ind i den gregnne kile. Baggrunden
er, at anvendelsen til erhverv typisk kraever en bygningsdybde pa 15 m ud
mod Atrtillerivej for at kunne udnytte grunden optimalt til administrationsbyg-
geri med en fordelingsgang i midten og kontorer til begge sider. For at fa or-
dentligt gennemlyste boliger, mé bygningsdybden helst ikke overstige ca.
10-11 m. Hvis byggeretten skal udnyttes mest muligt, er det derfor nadven-
digt at forlaenge bygningskroppen ud mod Atrtillerive;j.

Desuden gnskede Kuben af hensyn til arkitektur og beboernes udbytte af
altanerne at udkrage altanerne med ca. 30 cm i forhold til facaden. Det kree-
vede imidlertid en dispensation fra vejloven, som Plandirektoratet dog har
givet. Idet altandybden blev bibeholdt, agede de udkragede altaner samtidig
lejlighedernes starrelse med et par kvadratmeter. Det resulterede i en for-
@gelse pa ca. 200 m? af det samlede antal kvadratmeter.

Plandirektoratet foreslog i farste omgang, at Kuben kunne kgbe en ekstra
byggeret hos en anden bygherre, nar blot bebyggelsesprocenten for det
samlede omrade blev overholdt. Kuben undersggte muligheden hos grund-
seelgeren DS Industries, som ikke havde indvendinger. Kuben valgte dog at
"massere” byggefeltet ved at gagre forlaengelsen af bygningskroppen ud mod
Artillerivej et par meter lzengere end tilteenkt, nar man alligevel skulle s@ge
dispensation.

Plandirektoratet skriver i sin indstilling til Bygge- og Teknikudvalget, at
den nordlige afgreensning af vejudlaegget for Axel Heides Gade i den oprin-
delige lokalplan var rykket ca. 16 m mod nord i forhold til den nuvaerende
placering. Den grgnne kile var placeret, sa den tilneermelsesvis endte ved
det signalregulerede kryds mellem Axel Heides Gade og Atrtillerivej med for-
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bindelse til Amager Fzelled. | forbindelse med vedtagelsen af tillaeg 1, som
bevarer den eksisterende bebyggelse ved hjgrnet af Axel Heides Gade og
Islands Brygge, blev den nuvaerende nordlige afgraensning af vejudlaegget
for Axel Heides Gade fastholdt, og grundlaget for den gr@gnne kiles udmun-
ding teet ved det signalregulerede kryds er dermed bortfaldet.

Da den grgnne kiles placering er principiel, er der i forbindelse med ud-
stykningen tilladt en forskydning i forhold til den oprindelige placering. Den
grenne kile er sdledes blevet drejet, og det har givet mulighed for at ege fa-
cadeleengden. Selv med forlaengelsen af byggefelt 9 bliver bredden pa den
grenne kile foraget med ca. 10 m fra ca. 60 m til knap 70 m. Plandirektoratet
vurderer derfor, at der er kompenseret for forlaengelsen af byggefeltet ved
drejningen af den granne kile.

Ydermere argumenterer Plandirektoratet med, at den ggede facadeleeng-
de i hgjere grad honorerer gnsket om at udforme Axel Heides Gade som et
urbant anleeg. Den ggede facadeleengde kan i hgjere grad honorerer dette
sammen med en materiale- og udformningsmeessig tyngde af bebyggelsen.

Behandling af Skema A

Kuben har i slutningen af marts 2001 indsendt byggeandragende (Skema A)
til Kebenhavns Kommune pé& 84 boliger med en gennemsnitlig sterrelse pa
97,8 m% Byggeriet omfatter i alt 8.910 m?, hvoraf de 713 m? til dagligvarebu-
tik ikke er stgtteberettiget.

I tilknytning til skema A har Kuben udarbejdet et totaloskonomisk redegg-
relse (Bilag 1. Havnestaden). Den totalgkonomiske redeggrelse fastslar, at
projekteringen af byggeriet og byggeriets udfarelse som minimum skal ind-
bygge og tage hgjde for minimumskravene fra 1999 i Kebenhavns Kommu-
nes pjece om miljgorienteret byfornyelse og nybyggeri. Pjecen opererer med
tre niveauer: Minimumskrav, anbefalinger og visioner.

Generelt er minimumskravene opfyldt. Pa en raekke omrader (individuel
vandmaling i hver lejlighed, lavenergibelysning i feellesarealer og styring af
udearealers belysning via skumringsrelze) fglger byggeriet de skaerpede mi-
nimumskrav fra den reviderede pjece udgivet i 2001. Pa andre omrader
(vinduer med energiruder og diffusionsabne fugematerialer) gar byggeriet et
skridt videre og falger Kebenhavns Kommunes anbefalinger. Der er ingen
tiltag, som ligger indenfor kategorien visioner.

Kgbenhavns Kommune har derefter foretaget en prioritering af indkomne
forslag. Parallelbyggesagen er blevet prioriteret som nummer 9. De 9 fgrste
prioriteter udger tilsammen ca. 350 boliger (heraf 84 boliger til parallelbyg-
gesagen). Den prioriterede liste over byggeandragender er derefter indsendt
til By- og Boligministeriets stattekontor.

Kgbenhavns Kommunes ansggning om stattetilsagn til 350 boliger svarer
til halvdelen af den ordinaere kvote pa 700 andelsboliger, som kan modtage
offentlig statte. Med ministeriets politiske bevagenhed pa parallelbyggesa-
gen er det sandsynligt, at Kgbenhavns Kommune har prioriteret parallelbyg-
gesagen forholdsvis langt ned ud fra en betragtning om, at By- og Boligmini-
steriet under alle omstaendigheder ville meddele tilsagn til parallelbyggesa-
gen. By- og Boligministeriet har imidlertid anset det for problematisk at tildele
Kgbenhavns Kommune halvdelen af arets ordinzere kvote, og har derfor kun
meddelt tilsagn til de farste 8 prioriteter.

Det overvejes i By- og Boligministeriet om, parallelbyggesagen kan fa til-
sagn indenfor szerpuljen pa 300 boliger. Det er imidlertid ogsa problematisk,
da By- og Boligministeriet har annonceret over for kommunerne, at tilsagn
under szerkvoten kraever, at projektet afprgver udbud af bygherreopgaven i
forleengelse af anbefalingerne fra den byggepolitiske task force.



Beboerinddragelse

Markedsfgring

Sidelgbende med udarbejdelsen af udbudsmaterialet til licitationen har Ku-
ben udarbejdet et salgsprospekt for Axel Heides Gard. Salgsprospektet go-
res dog farst endeligt faerdig, nar resultatet fra licitationen foreligger og en
eventuel sparerunde er gennemfgrt. Markedsfgringen indledes ogsa farst,
nar licitation og sparerunde er gennemfart. Markedsfgringen bestar typisk af
tre dele:

— Fremsendelse af salgsprospekt til potentielle kabere pa Kubens generelle
venteliste.

— Annoncering pa Kubens hjemmeside (www.kuben.dk).

— Annoncering i aviser.

Kuben har opbygget et kundekartotek, hvor der star ca. 700 pa venteliste til
en bolig. Disse vil modtage salgsprospektet direkte, inden andelene annon-
ceres til salg pad hjemmesiden og i aviser mv. Kuben annoncerer kun i aviser
o.lign., hvis ikke samtlige andele bliver solgt til de ca. 700 potentielle kgbere
i kundekartoteket.

Det er Kubens erfaring, at ca. 1-5 % af de potentielle kabere pa venteli-
sten kaber en bolig, nar de modtager salgsprospektet. Det er vanskeligt at
forudse, hvor sveert det bliver at seelge andelene, men Kuben forventer ikke
at fa vanskeligt ved at seelge andelene. | forbindelse med et tilsvarende byg-
geri pa Holmen med ca. 170 boliger behgvede Kuben kun at annoncere i
aviserne en enkelt gang, far samtlige boliger var solgt.

Andelsboligforeningen som bygherre

| lighed med almindelig praksis er beboerne i Axel Heides Gard ikke direkte
inddraget i projektudviklingen. Projektudviklingen forestas af Kuben, som har
fundet byggegrunden, faet udarbejdet et dispositionsforslag til myndigheds-
behandling og udbudt opgaven i licitation.

Nar salgsprocessen er afsluttet, og der har veeret afholdt stiftende gene-
ralforsamling, indtreeder andelsboligforeningen som bygherre og Kuben som
forretningsfarer for andelsboligforeningen. Planen er herefter, at der afhol-
des bygherremgde med A/B ca. hveranden maned, hvor byggeriets stade
gennemgas.

Selvom andelshaverne ikke har veeret direkte involveret i projektudviklin-
gen, er brugerhensyn inddraget ad indirekte vej. En reekke valg sker pa ba-
sis af erfaringer med brugerpreeferencer fra andre tilsvarende byggerier i ho-
vedstadsregionen. Det geelder fx altaner, de store kekkener og de mange
forskellige typer af lejligheder.

Beboernes tilvalgsmuligheder

Det er almindelig praksis, at den enkelte andelshaver kan fa indflydelse pa
materialevalg pa nogle omrader. De praecise valgmuligheder bliver fgrst en-
delig fastlagt i samarbejde med den valgte entreprengr, men i forbindelse
med udbud af byggeopgaven har Kubens totalradgiver udarbejdet et notat,
som identificerer de omrader, hvor totalentreprengren forpligtes til at tilbyde
individuelle tilvalg. Disse omrader er:

— Badeveerelser og over kakkenbord: Som standard beklaedes vaegge i bad
med fliser i standard 15x15 til loft, og der monteres indbygningsspejl over
vask. Over kgkkenbordet opsaettes malerbehandlet glasvaev. Der bliver
mulighed for 5 forskellige kombinationer af fliser/klinker uden tillaeg. Des-
uden bliver der mulighed for tilvalg af skabe og bordplade mm. indenfor
HTH standardprodukter mod tillaeg.

— Bad/toilet leveres med hvid sanitet som If0, sanitetsudstyr og armaturer
overalt som Damixa, og et-grebsarmatur i brusenichen. Der er mulighed
for valg af anden armaturtype mm. mod tillaeg.
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— Indvendige veegge: Som standard bekleedes vaegge med Rutex (sav-
smuldstapet). Der vil blive mulighed for ogsa at veelge glasfilt eller glas-
vaev mod tillzeg. Desuden vil det blive muligt at vaelge mellem forskellige
farver mod tilleeg.

— Gulve: Standard er bag lamelparket. Der vil blive mulighed for at veelge
mellem ask og bag uden tilleeg, mens tilvalg af oliebehandlet ask og bag
kan ske mod tillaeg.

— Kokken og skabe: Placering af installationer og dermed placering af
komfur og vask ligger fast, men beboerne far mulighed for at veelge farver
indenfor HTH standard uden tillzeg. Det bliver muligt at vaelge andre ska-
be, bordplader mm. indenfor HTH standard mod tillseg.

— Harde hvidevarer: Standarden er et keramisk komfur og et kgl/fryseskab.
Det vil blive muligt at veelge andre modeller mod tillzeg. Desuden er der
mod tilleeg mulighed for tilvalg af vaskemaskine, tarretumbler og opva-
skemaskine, der bliver leveret og monteret ved overtagelsen af boligen.

— Telefon og antenne: Der er mulighed for tilvalg af ekstra telefonstik mod
tillaeg.

— Maéske fiernelse af let skillevaeg. Det ligger endnu ikke klart om Kuben vil
tilbyde, at visse af trerumsboligerne (fx type 2) bliver lavet med mulighed
for at fraveelge en let skilleveeg og derved omdanne boligen til en torums-
bolig, eller at visse af boligerne bliver lavet som torumsboliger og andre
som trerumsboliger.

Udbud, licitation og kontrakt

Denne del af byggeprojektet er endnu ikke gennemfart, og vil derfor kun bli-
ve delvist afrapporteret i farste fase af forskningsprojektet. Anden fase af
forskningsprojektet vil afrapportere den resterende del.

Kubens standardafvigelser fra ABT 93

Byggeriet af Axel Heides Gard udferes i henhold til Alimindelige Betingelser
for Totalentreprise (ABT 93) med de fravigelser, tilfgjelser og uddybninger,
som er gengivet nedenfor. Afvigelser fra ABT 93 er udarbejdet af Boplan A/S
pa vegne af Kuben. Nar det geelder bestemmelserne om aftalegrundlaget i
ABT 93, har Kuben gjort fglgende fravigelser, tilfgjelser og uddybninger:

— Tilfgjelse til §2, stk. 2: Dersom noget i udbudsmaterialet matte veere uklart
for de tilbudsgivende, ma disse inden spgrgefristens udlgb skriftligt ind-
hente neermere oplysninger herom hos bygherren.

— Fravigelse til §3, stk. 2: Vedstaelsesfristen af et tilbud fastsaettes til 60
dage mod 40 dage i ABT 93.

— Tilfgjelse til §3, stk. 7: Safremt entreprengren far arbejdet overdraget, skal
entreprengrens eventuelle regnefejl i tilbudslisten korrigeres ved rettelse
af priserne i tilbudslistens underposter pa en made, som kan godkendes
af bygherren, og séledes at den rettede tilbudsliste med hovedposter er i
overenstemmelse med den samlede tilbudssum.

— Fravigelse til §5 stk. 2: Entreprengren ma alene give transport pa entre-
prisesummen eller restentreprisesummen og kun til anerkendt pengein-
stitut. Transporten skal anmeldes for og noteres af Boplan A/S. For note-
ringen kreeves et gebyr pa 250, kr.

— Tilfgjelse til § 5, stk. 4: Underentreprengrer, der udfgrer veesentlige dele
af arbejdet, kan ikke udskiftes uden bygherrens skriftlige samtykke.

— Fravigelse til §5 stk. 5: Entreprengren er forpligtet til Isbende i forbindelse
med kontrakternes indgaelse og senest ved afleveringsforretningen at
oplyse navn og adresse pa samtlige hans underentreprengrer og leve-
randgrer, og giver samtidig ved sit tilbud bygherren transport i sine mis-
ligholdelsesbefgjelser mod disse.

Nar det gaelder bestemmelserne om sikkerhedsstillelse og forsikring i ABT
93, har Kuben gjort fglgende fravigelser, tilfgjelser og uddybninger:



Tilfgjelse til § 6, stk. 1: Sikkerhedsstillelsen skal udformes jfr. vedlagte
koncept. Foreligger sikkerhedsstillelsen ikke pa det angivne tidspunkt,
kan bygherren — efter at have givet varsel pa yderligere 8 arbejdsdage —
haeve entrepriseaftalen ved skriftig meddelelse herom til entreprengren.
Ved vaesentlige tillaegsarbejder kan bygherren forlange garantien forhgjet,
saledes at den udger 15 % af den samlede forhgjede entreprisesum mod
normalt 10 %.

Tilfajelse til § 6, stk. 2: Nedskrivninger af garantien til 10 % sker, nar
samtlige mangler konstateret ved afleveringsforretningen er afhjulpet. Det
nedskrevne garantibelgb beregnes svarende til 10 % af entreprisesum-
men inkl. alle tillzegsarbejder.

Tilfgjelse til § 6, stk. 3: Det nedskrevne garantibelgb beregnes svarende
til 2 % af entreprisesummen inkl. alle tillaegsarbejder.

Fravigelse til § 7, stk. 1: Bygherren stiller ikke sikkerhed.

Tilfgjelse til § 8, stk. 1: Uden at entreprengrernes ansvar og forpligtelser
derved begraenses, tegner og betaler bygherre tillige entrepriseforsikring
inkl. storm, der omfatter skade pa entreprisen og skade pa bygherrens
eventuelle bestaende bygninger. Sikret under entrepriseforsikringen er
bygherre, entreprengrer og disses eventuelle underentreprengrer. Forsik-
ringen omfatter samtlige entreprengrers arbejde pa den bygning, eller det
anleeg, entrepriseaftalen vedrgrer. Haeftelser for entrepriseforsikringens
selvrisiko, kr. 10.000 pr. skade, er en del af entreprisekontrakten, saledes
at selvrisikoen pahviler entreprengren, indenfor hvis fagomrade skaden er
sket. Entrepriseforsikringen deekker alle af entreprisen omfattede arbej-
der, hvad enten disse er permanente eller midlertidige inkl. materialer,
som er indfgjet eller er beregnet til indfgjelse i entreprisen, som er sikre-
des ejendom, eller som sikrede beerer risikoen for, mens de befinder sig
pa arbejdspladsen. Forsikringen daekker ikke entreprengrmaskiner, mate-
riel og lignende (f.eks. stilladser, veerktgj og karetgjer).

Tilfgjelse til § 8, stk. 3: Entreprengren og eventuelle underentreprengrer
skal have saedvanlig ansvarsforsikring omfattende skader, for hvilke der
er ansvar efter dansk rets almindelige regler. Denne forsikring skal i hele
entrepriseperioden holdes i kraft med daekningssummer pa minimum kr. 5
mio. for personskade og kr. 2 mio. for tingskade. Entreprengren skal pa
anmodning dokumentere, at forsikringen er i kraft. Dette skal ske ved
fremsendelse af en bekreeftelse fra forsikringsselskab forinden entrepri-
sens start.

Nar det gaelder bestemmelserne om entreprisens udferelse i ABT 93, har
Kuben gjort falgende fravigelser, tilfgjelser og uddybninger:

— Uddybning af § 11, stk. 4: Alle udgifter i forbindelse med kassation er

bygherren uvedkommende, ligesom kassation ikke berettiger il tidsfrist-
forleengelse.

Uddybning af § 14, stk. 2: Intet ekstraarbejde ma igangsaettes uden for-
udgaende skriftlig aftale, hvor ydelsen er prissat. Det er entreprengrens
pligt rettidigt at udfeerdige skriftlige aftaler i form af aftalesedler, safremt
denne mener, at et arbejde falder uden for entreprisen. Krav om ekstra-
arbejder skal rejses i sa god tid, at bygherren har mulighed for at tage stil-
ling til kravet. Kan der ikke opnas enighed herom, har bygherren ret til at
lade arbejdet udfare af en anden entreprengr. Entreprengren er ansvarlig
for, at der ikke opstar forsinkelser grundet manglende aftale om ekstra-
arbejder. Aftaler om mer- og mindreydelser skal registreres i byggemade-
referaterne.

Tilfgjelse til § 15, stk. 1: Safremt der er uoverensstemmelse mellem ar-
bejdsbeskrivelsen og tilhgrende tegningssaet, skal stgrste ydelse eller
mangde leveres uden regulering af entreprisesummen.

Tilfgjelse til § 19: Totalentreprengren skal holde byggemade med bygher-
ren hver uge i byggeperioden efter forudgaende aftale.
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— Fravigelse til § 22, stk. 2 og 3: Entreprengren kan ikke paregne betaling
for sddanne forarbejdede eller uforarbejdede materialer mv. som ikke ef-
ter tidsplanen endnu skulle veere leveret til byggepladsen. Bygherren vil
forlange sikkerhedsstillelse safremt betaling finder sted, og entreprengren
forpligter sig til samtidig pa betryggende made at udskille de omhandlede
leverancer mv., saledes at disse tydeligt fremstar som bygherrens ejen-
dom.

Nar det gaelder bestemmelserne om bygherrens betalingsforpligtelser i ABT
93, har Kuben gjort fglgende fravigelser, tilfgjelser og uddybninger:

— Tilfgjelse til § 22, stk. 1: Betalingsfristen aendres fra 15 arbejdsdage til 20
arbejdsdage efter fakturamodtagelse. Til begaering om a conto betaling
skal anvendes bygherrens formular, der udfyldes med den ngdvendige
specifikation til bedemmelse af det udfgrte arbejde.

— Tilfgjelse til § 22, stk. 5: £Endringer og ekstraarbejder skal opggres umid-
delbart efter disses feerdiggerelse. Hvis entreprengren ikke opfylder dette
krav, skal enhver usikkerhed om opggrelsen heraf regnes entreprengren
til skade.

— Tilfgjelse til § 22, stk. 6: Prisen er fastsat for den del af arbejdet, der udfe-
res inden 12 maneder regnet fra licitationsdagen. Safremt byggeperioden
overskrider 12 maneders dagen, reguleres enterprisesummen iht. Bygge-
og Boligstyrelsens cirkuleere nr. 174 af 10. oktober 1991. Bygherren for-
beholder sig ret til godtgarelse fra entreprengren jfr. § 8 stk. 4 i Bygge- og
Boligstyrelsens cirkulzere af 10. oktober 1991.

— Fravigelse til § 22, stk. 10: Entreprengrens slutopggrelse skal betales se-
nest 40 arbejdsdage fra afleveringen, dog senest 15 arbejdsdage efter
opgerelsens modtagelse, safremt bygherren har mattet afgive skriftligt
pakrav efter § 22, stk. 9.

— Fravigelse fra § 22, stk. 12: Uden seerskilt meddelelse herom har bygher-
ren ret til at tilbageholde 5 % af restentreprisesummen, safremt entrepre-
ngren ikke i hovedsagen ved afleveringen har opfyldt de i projektet angiv-
ne krav til kvalitetssikring og dokumentation herfor.

— Fravigelse fra § 22, stk. 15: Bestemmelsen vedr. udbetaling af lan for en-
treprengrens regning til de ansatte, som har Ign til gode, gaelder tillige for
ansatte hos entreprengrens underentreprengrer, leverandarer eller disses
underentreprengrer.

Nar det gaelder bestemmelserne om tidsfristforlaengelse og forsinkelse i ABT
93, har Kuben gjort fglgende fravigelser, tilfgjelser og uddybninger:

— Tilfgjelse til § 24, stk. 1, nr. 1: Entreprengren skal senest ved aendrings-
aftalens indgaelse skriftligt fremseette eventuelle krav om tidsfristforleen-
gelse.

— Tilfgjelse til § 24, stk.1, nr. 4: Safremt entreprengren vil paberabe sig
tidsfristforlaengelse pga. usaedvanligt vejrlig, skal han dokumentere dette
ved udtalelse fra Meteorologisk Instituts naermeste malestation. Regler
om usaedvanligt vejrlig kan kun finde anvendelse ved udendgrs arbejde,
som er tidskritisk, og kun nar indendgrs arbejde ikke kan traede i stedet.
Neaervaerende bestemmelser udelukker ikke eventuelt tidsfristforlaengelse
for indendgars arbejde.

— Uddybning af § 25, stk. 1: For enhver overskridelse af fastsatte tidsfrister
idemmes en dagbod pa 2 o/oo af entreprisesummen, minimum kr. 4.000
pr. arbejdsdag.

— Tilfgjelse til § 25, stk. 2: Entreprengrens arbejde gennemfgres i fast tid og
i overensstemmelse med den aftalte tidsplan. Overskrides dagsbodsda-
toer, foreligger der forsinkelse. En idgmt dagbod medfarer ikke tidsfrist-
forlaengelse, og tidsplanernes efterfglgende tidsfrister skal overholdes, for
at yderligere dagbod ikke skal idemmes. Opkreevning af dagbod: Det be-
regnede bodsbelgb tilbageholdes i den fgrstkommende udbetaling til en-



treprengren. Der tilgar ikke denne seerskilt meddelelse om tilbageholdel-
sen.

— Tilfgjelse til § 27, stk. 1 og 2: Entreprengren skal dog omgaende skriftligt
fremsaette sit erstatnings- eller godtgarelseskrav over for bygherren.

Nar det geelder bestemmelserne om arbejdets aflevering i ABT 93, har Ku-
ben gjort felgende fravigelser, tilfgjelser og uddybninger:

— Tilfgjelse/uddybning til § 28, stk. 2: Som vaesentlige mangler anses bl.a.
mangler, som forhindrer eller vanskeligger ibrugtagning.

Nar det geelder bestemmelserne i ABT 93 om mangler ved arbejdet, 1- og 5-

arseftersyn, szerligt om opheevelse og tvister, har Kuben ikke lavet fravigel-

ser, tilfgjelser og uddybninger.

Udbud af entrepriser

Eftersom byggeriet omfatter bade stgttede andelsboliger og privat erhverv,
vil byggeriet blive udbudt som to separate entrepriser, men begge entrepri-
ser skal udfgres af den samme entreprengr. Kuben har udvalgt tre totalen-
treprengrer til at deltage i indbudt licitation. De tre totalentreprengrer er:

— Skanska Danmark A/S.
— H. Hoffmann & S@nner A/S.
— Erik Kornerup A/S.

Det forventes og forudseettes, at alle tre entreprengrer er i stand til at Igfte
opgaven. Skanska Danmark A/S er blevet valgt dels pga. firmaets starrelse
og generelle renommé dels for at give firmaet en chance for at revanchere
sig oven pa det uheldige forlgb med Orbaekgard. H. Hoffmann & Sanner A/S
er valgt pga. sin starrelse, og fordi Kuben ved flere tidligere byggerier har
arbejdet sammen med firmaet med succes. Endelig er Erik Kornerup A/S
valgt for at afprave, om markedet har andre aktgrer med en konkurrence-
dygtig pris og ydelse. Firmaet er mellemstort, og har kun fa erfaringer med
stgrre stottede boligbyggerier.

Kuben har ikke udarbejdet standardkontrakter, som anvendes ved indga-
else af aftaler med radgivere og entreprengrer. Der finder dog et veesentligt
genbrug af kontrakter sted, da projektlederen tager udgangspunkt i kontrak-
ter fra tidligere tilsvarende projekter, som bliver tilpasset det konkrete bygge-
ri Axel Heides Gard. Tilpasningen af kontrakten til det konkrete projekt sker
dels ud fra projektlederens egne erfaringer dels ud fra dreftelser internt i Ku-
ben med projektlederens kolleger og afdelingsleder.

Udbudsmaterialet omfatter ogsa to udkast til betingede entreprisekon-
trakter for henholdsvis andelsboligbebyggelsen og dagligvarebutikken ud-
feerdiget af Kuben for opgaven pa forhand. Kontrakterne er betingede af, at
Kgbenhavns Kommune godkender skema B, og byggeriets start kan farst
ske, nar alle boligerne er solgt.

| forbindelse med Axel Heides Gard var der isaer et forhold, som skulle af-
klares i forhold til kontrakterne. Opgaven udbydes i totalentreprise, hvor to-
talentreprenaren forpligter sig til at overtage Kubens totalradgiver. Udbuds-
materialet omfatter udover tegninger og beskrivelser ogsa Kubens aftale
med totalradgiveren. Kuben betinger sig, at totalentreprengren ikke aendrer i
aftalen med totalradgiveren uden Kubens accept. Denne betingelse er ind-
fojet for at undgéa de darlige erfaringer med totalentreprise. Desuden betin-
ger Kuben sig, at totalradgiveren kan og skal forelaegge aendringer af pro-
jektet for Kuben til godkendelse.

Desuden afviger kontrakterne pa en raekke andre punkter fra ABT 93 med
afvigelser, som Boplan A/S har udarbejdet. | tvivistilfaelde eller i tilfeelde af
uoverensstemmelser har kontrakterne forrang for ABT 93 med afvigelser.
Totalentreprisekontrakten afviger fra ABT 93 med afvigelser pa en raekke
punkter, hvoraf de vaesentligste er:

— Totalentreprengren overtager arealet, som det henligger. 97
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— Totalentreprengren har pligt til at holde bygherren orienteret, safremt der
under projektering eller udferelse opstar risici for bygherren i relation til
allerede udfgrte miljigmaessige afveergeforanstaltninger.

— Prisen er fast indtil 1. juli 2003.

— Bygherren forbeholder sig ret til at opdele byggeriet i to etaper.

— Alle totalentreprengrens ydelser honoreres efter princippet no cure/no
pay-princippet, indtil boligerne er solgt, og der er opnaet skema B-
godkendelse.

— Der ma ikke endres i ejerforhold af faste anlaeg til drift uden andelsbolig-
foreningens samtykke fx ved at leje eller lease anleeg, som normalt ind-
bygges og overdrages til andelsbolighaverne.

— Der fastsaettes en dagbod pr. pabegyndt ugedag til 0,5 o/oo af delentre-
prisesummen for hver delaflevering, dog mindst 3.000,— kr. pabegyndt
ugedag. Der indsaettes 4 milepaele i produktionstidsplanen pr. delafleve-
ring. Overskridelse af disse milepeele udlgser dagbod, med mindre tids-
planen efterfglgende indhentes.

— Ansvaret for sikkerheds- og sundhedsarbejdet overdrages til totalentre-
prengren.

Totalentreprengren skal tegne en all risk forsikring inkl. ngdvendig bygher-
redeekning. Policen skal godkendes af bygherren, og praemien betales af
bygherren udover entreprisesummen. Totalentreprengren tegner en 5-arig
objektforsikring for projektering, der omfatter forsikringssummer pa kr. 25
mio. for ting/formueskade og kr. 5 mio. for personskade.

En del af udbudsmaterialet og aftalegrundlaget er et notat, som beskriver
procedurer og retningslinier for aflevering og afhjeelpning. Det overordnede
princip er, at boligerne skal afleveres indflytningsklare og saledes, at der kan
opnas ibrugtagningstilladelse fra Kgbenhavns Kommune pa afleveringsda-
gen, hvor den formelle afleveringsforretning gennemfgres. Desuden beskri-
ver notatet kravene til den drifts- og vedligeholdsplan, som entreprengren
har pligt til at aflevere til bygherren.

Den 15. maj 2001 afholdt Kuben og totalradgiveren et spgrgemgde med
de bydende entreprengrer, hvor de bydende havde mulighed for at stille
spergsmal til bade bygherre og projekterende om projektets udformning og
valg. Forlgbet af spgrgemeadet er endnu ikke kendt, men vil indga i anden
fase af forskningsprojektet.

Den 29. maj 2001 kl. 10 blev der afholdt licitation pa totalentreprisen, hvor
de afgivne tilbud blev abnet og laest hgijt for de tilstedevaerende. Tilbuddene
skulle afleveres i tilbudskuvert ved udfyldelse af de medsendte tilbudslister i
to eksemplarer med tilhgrende bilag. Resultatet er endnu ikke kendt, men vil
indga i anden fase af forskningsprojektet.

HSBs projekt i Limhamn

Kv. Piggvaren i Limhamn

Det svenska byggprojekt som anvants som studieobjekt i forskningsprojektet
ar HSB'’s Kvarteret Piggvaren. Denna fastighet ligger i Limhamn, en cen-
tralort i stadsdelen Limhamn/Bunkeflo som utgor den till ytan storsta av
Malmds tio stadsdelar. Andra omraden inom stadsdelen utgors av Bunkeflo-
strand, Klagshamn och Tygelsjo. Totalt inom stadsdelen bor det drygt 30
000 invanare (ar 1999) pa en yta av 5 219 hektar. Limhamn/Bunkeflo gran-
sar till Oresund och &r belaget syd-vast om Malmds centrala delar. Det ar
séledes genom denna stadsdel som Oresundsbron ansluter till Sverige.
Detta ar en bidragande orsak till att Limhamn-Bunkeflo ar den stadsdel i
Malmé som under den narmaste femarsperioden férvantas expandera mest
genom nybyggnation (Figur 17).
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Figur 17. Karta dver stadsdelen Limhamn/Bunkeflo. Kilde: Malmo Stadsbyggnadskontor.

Fastigheten ar belagen i ett mycket attraktivt omrade i Limhamn, med bade
narhet till havet och till Malmds centrala delar.

HSB koper fastigheten

Fastigheten Kv. Piggvaren har varit obebyggd sedan 1950—60-talet. Flera av
Malmds byggherrar har vid upprepade tillfallen visat intresse for fastigheten
men har haft svart att fa [donsamhet i sina investeringskalkyler. Tva direkta
anledningar till detta var en hdg kodpeskilling och det faktum att detaljplanen
for omradet endast tillat en 1&g exploateringsgrad. HSB kdpte dock fastig-
heten ar 1997.

Projektprogram och skissarbete

Fastigheten hade vid képet en detaljplan med viss byggratt men den gallan-
de planen upprattades pa 50-talet och svarade inte mot kraven i ett modernt
bostadsomrade. HSB ansag, efter sitt kop av fastigheten, att exploaterings-
graden fér omradet borde kunna 6kas med bakgrund av fastighetens lage i
Limhamn, goda kommunikationsforbindelser, narhet till vattnet och centrala
Malmé.

HSB lat arkitektfirman Mansson/Dahlbeck presentera ett exploaterings-
forslag med tre héga huskroppar. Férslaget kunde inte accepteras av Stads-
byggnadskontoret i Malmé da det inte 1ag i linje med gallande detaljplan. En
kritisk synpunkt som framférdes i diskussionen var att omkringliggande be-
byggelse skulle drabbas negativt av den skuggbildning som uppstod av de
tre huskropparna.

HSB fortsatte att arbeta med utformningen av projektet och tog fram na-
gra Overgripande riktlinjer for projektet i form av ett program for skissarbete.
Programmet fungerade som underlag fér fem arkitektkontor inbjods till ett
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parallellt uppdrag. Utformningen av programmet hade inte foregatts av na-
gon, for det aktuella projektet, specifik eller djupare marknadsundersékning
med beslut om kundkategori, kartldaggning av boendekrav etc. Se en avskrift
av programmet for skissarbete nedan (Figur 18):

Kv. Piggvaren, Limhamn — Malmé
Program for skissarbete 990601.
Syfte

Syftet med detta skissarbete ar att med olika infallsvinklar belysa vad kvarteret har for méjligheter att
bebyggas. Det som efterlyses ar olika idéer, inga genomarbetade fardiga [dsningar med flotta pre-
sentationer.

De olika skisserna kommer att utgora underlag for nasta fas, ndmligen detaljplanefasen. Den kan vara
skisser fran ett kontor eller sammanvagda skisser som kan komma att utgéra utgangspunkt.
Exploateringsgrad

En av de viktigaste uppgifterna ar att belysa méjlig exploateringsgrad. Ett riktvérde (!!) &r BTA = 8.600
mz2, vilket innebar cirka 90 lagenheter.

Ar detta méjligt nér hansyn tagits till, bland annat, den omgivande bebyggelsen?

Idag ar det viktigt for HSB att varje lagenhet kan saljas pa en allt "tuffare” marknad. Mattet pa ett bra
projekt ar hur fort den sista lagenheten kan séljas. Detta innebar att samtliga lagenheter maste ha sa-
dana kvaliteter att de upplevs som attraktiva av de som planerar att kdpa en lagenhet.

HSB har ocksa som mal att de boende skall kunna forma sin Idgenhet sjélva efter sina speciella be-
hov och dnskemal. Detta kan ske inom vissa givna ramar, "dvs som mattbestalld konfektion”, for att
gdra en analogi med kladindustrin.

Restriktioner

Parkering

All parkering (1,0 p/lgh) skall I6sas pa tomten. Det &r realistiskt, ur geoteknisk synvinkel, att endast
rakna med en kallarvaning for parkering.

Trad

Pa tomten finns vardefulla trdd som i sa stor utstrackning som majligt skall bevaras.
Réttigheter

Forslagsstéllarna har upphovsratt till sina forslag, HSB har den materiella &ganderétten till férslagen.
HSB vill understryka att denna skissuppgift utférs som parallellt uppdrag, inte som en tavling. Detta
innebar att uppdraget &r avslutat i och med inldmning och avslutande seminarium. Nagon prissumma
kommer inte att utbetalas utan ersattningen ar enligt tidigare dverenskommelse.

Underlag

Skrivelse fran Malmo Stadsbyggnadskontor 990407
Forslag till &ndring av stadsplan upprattas ar 1956
Oversiktligt flygfoto

Detaljerat flygfoto

Grundkarta 1:1000

Grundkarta 1:400

Inldmning

lllustrationsplan 1:1000

Gestaltning: Relevanta planer, sektioner och fasader 1:200

Oversiktlig lagenhetsutformning, trapphusutformning

Nagot perspektiv som forklarar forslaget

Ytsammanstalining: BTA (bruttototalarea), HYA (uthyrbar area), Antal lagenheter och storlek

Forslagen skall redovisas pa A1 kartonger och nedférminskade A3-kopior.
Tidplan

e  Startméte 990601 kI 10-12

e  Sparat mote med varje kontor 990622 och 990623 kI 9 — 12

e  Avslutande gemensamt seminarium 990811 kl 12 - 16

o Ok W=

Plats: HSB Malmé, Foreningsgatan 15.
Bengt Bilén, HSB

Figur 18. Program for skissarbete.




De fem arkitektkontoren, varav en fran Danmark, utférde sina respektive
skissarbeten som parallella uppdrag. Det var alltsa inte fragan om en arki-
tekttavling dar nagon vinnare skulle utses.

Av programmet framgar att syftet med skissarbetet var att ta fram idéer
och l6sningsforslag som underlag for ett efterféljande mer detaljerat arkitek-
tarbete. | programmet lyfts exploateringsgraden fram som viktig tillsammans
med hansynen till de boende i den omkringliggande bebyggelsen. Andra
punkter som kan kommenteras i programmet ar att mattet pa ett bra projekt
uttrycks i hur snabbt den sista ldgenheten kan séljas samt att boendein-
flytande, med mojlighet att forma respektive lagenhet efter eget behov och
onskemal, poangteras.

De olika arkitektférslagen presenterades vid ett gemensamt seminarium
dar de inblandade arkitekterna, representanter fran HSB och stads-
byggnadskontoret medverkade. HSB och stadsbyggnadskontoret valde ut
de forslag som ansags mest lampade for Kv. Piggvaren. HSB foredrog ett
forslag inlamnat av arkitektfirman White (arkitekt Sven Gustafsson). Detta
forslag omfattade 68 lagenheter pa ca 100 m? (uthyrningsbar yta) i en bag-
formad huskropp i tre, till som hdgst, sju vaningar.

HSB:s projektorganisation

Generellt finns i HSB-leden en liten projektorganisation. Byggherre ar nastan
alltid HSB Malmd — HSB Sundsfastigheter. En projektledare — normalt fran
HSB Konsult — haller i bade planarende, projektering och genomférande i
byggskedet.

Eftersom HSB nastan alltid upphandlar entreprenaderna som “styrd total-
entreprenad” sa deltar arkitekten oftast som ensam projektor och i regel bara
fram till och med systemhandlingarna, dvs. bygghandlingarna ingar oftast
inte i arkitektens uppgift at byggherren. Daremot ar det vanligt att arkitekten
"6vertas” av totalentreprendren och at denne fullfoljer projekteringsarbetet.
Om han/hon inte 6vertas av totalentreprendren ar det vanligt att byggherren
anlitar honom/henne for att granska totalentreprenérens handlingar. HSB
anger inte i forfragningsunderlaget nagot villkor att entreprenéren évertar
bestéllarens arkitekt.

Kvalitetsansvarig upphandlas ibland externt i fall inte behérighet finns i
HSB-organisationen.

Ersattningsformen for arkitekten varierar men ar oftast eller borde vara
I6pande rékning med tak. | senare skede av projekteringen, nar lagen-
hetslésningar ar klara, férhandlar HSB med arkitekten om ett fast pris for re-
sterande handlingar.

Arkitektonisk utformning

Platsen, lokaliseringen, var viktigt for arkitektens (White) utformning av om-
radet. | detta projekt var det sarskilt narheten till vatten och centrum som var
avgorande. Idag bestar tomten av ett gront, narmast parkliknande, omrade.
Tidigare har tomten bebyggts av tva villor men dessa var sedan lange rivna
vilket bidrog till att ge omradet en speciell karaktar.

Arkitekterna dnskade att bevara befintliga trad for att behalla karaktaren i
omradet. Detta I&g till grund for utformningen av en sammanhallen, svangd,
huskropp. | grannskapet fanns ett mycket hogt hus men ocksa flera mindre
hus, vilket paverkade férutsattningarna for arkitektarbetet.

White ville ge huset en modern arkitektur, uttryckt i ord som minimalistiskt
och i kontakt med den omkringliggande parken. Strukturen pa huskroppen,
med genomgaende lagenheter, terrasser mot saval séder som norr, skapar
madjligheter for anpassningar av utformningen aven i ett sent skede av pro-
jekteringen. Detta, alltsa kravet pa flexibilitet, uttrycktes som ett krav fran
byggherren i syfte att ge de boende mdjlighet att sjalva kunna paverka ut-
formningen av sina respektive lagenheter.
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Flera bilder, perspektiv, har tagit fram for projektet, dels for egen del men
ocksa som stdd i dialogen med bestallare och 6vriga intressenter (Figur 19).

i

Figur 19. Kv. Piggvaren i perspektiv fran Linnégatan 1 (Kalla: White Arkitekter).

Kommunen, eller de boende i den intilliggande bebyggelsen, kunde inte ac-
ceptera den svangda huskroppen om denna gjordes helt sluten, da detta
skulle innebara skuggproblem foér den intilliggande bebyggelsen. Det behdv-
des darfér 6ppningar i fasaden. Under detta arbetet anvande White Cad-
modeller i 3D for att ta fram skuggberakningar och illustrationer for att be-
skriva projektet.

Byggnaden bestar av 68 lagenheter, alla med en rumshdjd av 2,7 meter
(med 3,0 meter hdga valv). | husets sédra fasad finns en 2,5 meter bred ter-
rass och mot norr finns en smalare balkong. Huset har givits ett varierande
antal vaningar for att pa basta satt sluta an till omkringliggande bebyggelse.
En bilplats for respektive lagenhet finns i kdllarplan, tilsammans med lagen-
hetsforrad.

Bostaderna i markplan ar generellt sett mindre attraktiva an de lagenheter
som ligger hogre upp i huset. Marklagenheterna behéver darfér utrustas
med sarskilda attribut for att hdja attraktionskraften i dessa lagenheter. Detta
kan tex. goras genom val utformade uteplatser.

Trappa och hiss ligger centralt placerade i huset for att skapa maximalt bo-
stadsyta mot fasaderna. Pa de 6versta vaningarna ligger "takvillor”, eller
rattare sagt stora etagevaningar. Det ar dessa etagelagenheter som ar utru-
stade med de sma karaktaristiska ateljéer som sticker ut likt periskop som
utsprang pa taket (Figur 20).

Lagenhetslosningarna ar baserade pa genomgaende lagenheter med un-
dantag for ett par mindre ldgenheter i ena dnden av huset. Huset ar cirka 14
meter brett, inklusive terrass och balkong, vilket ger en bostadsyta pa drygt
100 m? (netto, dvs. boyta) Inglasade balkonger eller sa kallade uterum pla-
neras att inféras. Eventuellt kommer dessa att utgéra som tillval fér den en-
skilde hyresgasten.



Figur 20. Kv. Piggvaren i perspektiv fran parken (Kélla: White arkitekter).

Traditioner/kultur

Vad galler fragan om HSB’s grundtankar for utformning/gestaltning av sina
bostadsprojekt hanvisar HSB till skriften "HSB Bostad” som gemensamt for
alla HSB-foéreningar anger den standard- och kvalitetsniva som ska galla i
HSB'’s bostader. HSB antyder dock att denna skrift inte kan eller bor tillam-
pas helt strikt vid alla projekt utan att den anger en lagsta niva for bostads-
standarden inom HSB. Det aktuella projektet Kv. Piggvaren ar ett exempel
pa ett bostadsprojekt med mycket hég standard.

HSB beskriver att i utformningen/gestaltningen av projektet Kv. Piggvaren
har stor kraft lagts ner pa studier av ljus- och skuggforhallanden, vilket ocksa
tidigare ndmnts i samband med beskrivningen av férandringen av detaljpla-
nen. Detta har varit av sarskild betydelse da projektférslaget innebar en
hdgre exploateringsgrad, med hdgre huskroppar som resultat, &n vad gal-
lande detaljplan tillater. Det ar saledes viktigt, i detta projekt saval som an-
dra, att kunna visa hur det presenterade férslaget kan komma att paverka de
boende i den intilliggande bebyggelsen.

HSB menar att det faktum att det aktuella projektet handlar om uppféran-
de av bostadsratter inte har paverkat projektets utformning eller genom-
férande i nagon pataglig grad. Méjligen, menar HSB, 6kar boendemedver-
kan under projekteringen i jamforelse med hyresratter.

103



104

Andring av detaljplanen

Med det forslag som White presenterade naddes acceptans aven fran kom-
munen trots att det innebar en konflikt med gallande detaljplan. HSB fick nu
ga vidare och inleda processen med att férandra detaljplanen. Stads-
byggnadskontoret upprattade en tidsplan fér denna processen (Figur 21).

MALMO STADSEYGGNADSKONTOR
Distrikt Viister Datum

Lars-Erik Englund 2001-01-02

Tidplan avseende detaljplan fir kvarteret PIGGVAREN mm i Limhamn

Prelimindr plan samrdd: januari-februan 2001

Anmilan om utstillning SBN: 2001-03-01
Utstillningstid: 2001-03-06 - 2001-04-03
Antagande SBN: 2001-03-03

Laga kraft: 2001-06-08

Lars-Enk Englund

Figur 21. Tidsplan avseende @ndring av detaljplan, Kv. Piggvaren.

Samrad

Enligt tidsplanen framgar att ett tillstAndsarende som kraver andring i gallan-
de detaljplan inleds med ett sa kallat samrad. Vid ett sddant moéte medver-
kar, forutom representanter fran stadsbyggnadskontoret, HSB och arkitekten
(White), aven fastighetsagare och hyresgaster i fastigheterna intill kvarteret
Piggvaren. Under samradet presenteras det gallande arkitektférslaget och
de konsekvenser detta kommer att ha fér omradets karaktar och intilliggande
bebyggelse. Samtidigt ges motesdeltagarna méjlighet att presentera sina
synpunkter pa forslaget. Under samradet presenterades férslaget med un-
derlag av arkitektskisser och modeller som tagits fram i balsatra och plexi-
glas (Figur 22).
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Figur 22. Arkitektens modell dver Kv. Piggvaren (Kalla: White arkitekter).

Det bor i detta sammanhang namnas att samradet och den process som
foljer enligt tidsplanen ovan, endast galler andringen av detaljplanen och inte
innebar ett godkdnnande av det arkitektférslag som presenterats. Det inne-
bar alltsa att a&ven om andringen av detaljplanen godkands aterstar for HSB
att sdka bygglov.

Fran utstéllning till laga kraft

Under det aktuella samradet framfordes, enligt uppgift fran medverkande ar-
kitekter, att inga direkta protester mot det presenterade forslaget framfordes.
Trots detta finns det méjlighet eller, ur HSB’s synvinkel, en risk for att forla-
get anda kommer att 6verklagas.

Efter samradet anordnas en utstéllning dar projektet presenterades med
de ritningar och modeller som tagits fram. Utstallningen riktar sig i forsta
hand till dem som berdrs av férandringen i detaljplanen, dvs. boende i de in-
tiliggande fastigheterna, men ar éppen for alla intresserade.

Efter att tiden for 6verklagande har 16pt ut kan beslut om att anta den nya
detaljplanen fattas och darefter tar det cirka fem veckor innan planen slutli-
gen faststalls.

Parallellt med den pagaende forandringen av detaljplanen har HSB inlett
diskussioner med kommunen angdende kommande anslutningar for vatten,
el, fjarrvarme etc. for att i moéjligaste man skynda pa projektférioppet.

Upphandling
Projektet, som nu (varen ar 2001) befinner sig i en period av vantan pa
forandring av detaljplanen, ar alltsa fortfarande i det tidiga projekteringssta-
diet. Den arkitektfirma (White) som anlitats i projektet ar utvald efter det pa-
rallella skissuppdrag dar HSB bjoéd in fem olika arkitektfirmor att deltaga, vil-
ket beskrivits ovan. Arkitektfirman har ett ABK-avtal (Allmé&nna Bestammel-
ser for Konsultavtal, ABK) med HSB med ersattningsformen I6pande rak-
ning. Arkitekten anser att ABK ar ett bra avtal men uttrycker irritation dver att
sa manga bestallare som upphandlar konsulttjanster, bade byggherrar och
entreprendrer, skriver in s& mana andringar och tillagg i ABK-avtalen. Da
forsvinner den stora fordelen med att anvanda ett gemensamt upphand-
lingssystem som har tagits fram av parterna i byggprocessen.

Arkitekterna har hittills arbetat ensamma sa till vida att inga konsulter an-
nu har engagerats i projekteringsarbetet. Arkitekterna kommenterade detta
och menade att det hade varit en férdel om 6vriga parter redan i ett tidigt
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skede av projektet hade kunnat tillféra sin kompetens och synpunkter till
projekteringsarbetet.

Forfragningsunderlag
Forfragningsunderlaget for HSB’s Kv. Piggvaren bestar preliminart av foljan-
de handlingar (anges i Administrativa Féreskrifter, punkt AFB.22):
01 HSB Produktions Totalentreprenadkontraktsformular upplaga 2000.
02 ABT 94.
05 Forfragningsunderlag.
1. Administrativa Foreskrifter (upprattade med hjalp av AF AMA 98).
2. Teknisk rambeskrivning Hus (upprattade med hjalp av Hus AMA 98).
Rumsbeskrivning.
Teknisk rambeskrivning Mark.
Teknisk rambeskrivning VVS.
Teknisk rambeskrivning EL.
Teknisk rambeskrivning Hiss.
A-ritningar enligt forteckning.
Mark-ritningar enligt férteckning.
5. Geotekniskt PM.

»w

Forfragningsunderlaget for KV Piggvaren ar i nulaget (varen 2001) inte far-
digstallt. Vid studie av ett tidigare projekt inom HSB framgar att forfragnings-
underlaget i detta projekt innehaller en teknisk rambeskrivning fér hus med
saval dvergripande funktionskrav som detaljerade krav pa speciella fabrikat
vad galler ingaende produkter, t.ex. tvattmaskin och torktumlare. Vidare in-
nehaller rumsbeskrivningen generella foreskrifter (t.ex. golv av oljad parkett,
tak malas osv.) men i exemplet ar ocksa ett specifikt fabrikat for klinker i en-
tré preciserat (Entré Hoganas tegelrott). Forfragningsunderlaget for det pro-
jekt som studerats har samma form av upphandling som foreslas for Kv.
Piggvaren.

HSB’s entreprenadform: Kv. Piggvaren och traditionellt

Inga entreprendrer har annu (varen ar 2001) handlats upp for Kv. Piggvaren
och darfér gar det inte att med bestamdhet beskriva vilken upphandlingsform
som kommer att galla. Av diskussionen framgar att HSB férmodligen kom-
mer att valja en sa kallad styrd totalentreprenad for projektet. Detta innebar
att HSB later arkitekten slutfora programskisserna, vilka utgors av byg-
glovshandlingar, beskrivningar och erforderlig del av forfragningsunderlag.
Med detta som underlag kommer en totalentreprendr att handlas upp i kon-
kurrens, dar cirka fyra byggentreprendrer bjuds in att lAmna anbud. Den
utvalda totalentreprendren slutfér sedan konstruktions-, installations- och det
ovriga aterstaende projekteringsarbetet. Totalentreprendren évertar, enligt
Overenskommelse med HSB, den av HSB anlitande arkitekten for arbetet
med fardigstallande av erforderliga projekteringshandlingar. Att bestallarens
arkitekt dvergar till att bli entreprendrens arkitekt kan uppfattas som en mar-
klig och riskfylld konstruktion, da HSB inte anger villkoren for dvertagandet i
forfragningsunderlaget, men formen har anvants med framgang i tidigare
projekt inom HSB.

Normalt tillampar HSB ersattningsformen fast pris utan indexreglering.
HSB beskriver att det tidigare inom organisationen, fram till i borjan av 1980-
talet, fanns en stor projektorganisation inom HSB, som da genomférde
byggprojekt i form av generalentreprenader. Fran HSB:s sida diskuteras
numera en eventuell foréandring fran den styrda totalentreprenaden mot na-
gon typ av samordnad generalentreprenad. Om detta blir aktuellt for projekt
Piggvaren kommer att bestammas i den fortsatta projekteringsfasen.

Den form av totalentreprenad som HSB normalt anvander ar en variant av
den renodlade totalentreprenaden. | HSB'’s fall anlitas oftast arkitekten direkt
av HSB for att ta fram grundlaggande skisser och program for projektet. Vid



upphandlingen av totalentreprentren overtar denne arkitekten. Pa sa satt
onskar HSB fa ett starkare grepp och inflytande 6ver projektets arkitektur.

Awvikelser fran ABT 94

| HSB’s kontraktsformular och Administrativa Foreskrifter for sin form av to-
talentreprenad finns en rad avvikelser fran ABT 94. Nagra sadana avvikelser
lyfts fram och beskrivs nedan:

Garantitid

Garantitiden for entreprenaden skall vara fem ar i stallet for ABT 94:s tva ar.
Fore utgangen av det andra garantiaret genomférs en besiktning, liksom fére
garantitidens utgang. Entreprendren ansvarar inte for avhjalpande av fel
som framtrader efter denna tva-arsbesiktning om kostnaden, inklusive kost-
naden for eventuella foljdskador, understiger 0,5 basbelopp (ca 20 000 kr, ar
2001). Vid tillampning av denna kostnadsgrans skall samma slags fel pa fle-
ra stallen pa entreprenaden anses som ett fel.

Ansvar

Entreprentren ansvarar for fel (inte "vasentligt fel”, som det star i ABT) som
framtrader efter garantitidens utgang. Samma begransning av ansvaret gal-
ler som ovan.

Vite

I AFD.512 finns en féreskrift om att entreprenéren utéver normailt vite (0,5 %
av kontraktssumman per forseningsvecka) skall ersatta bestallaren med bel-
opp motsvarande den skada bestallaren orsakas till féljd av att de av entre-
prendren angivna definitiva inflyttningstiderna senareléggs. Detta avviker
fran AB’s skrivning gallande viten: "Darutdver ar bestallaren inte berattigad
till skadestand for forseningen.” For att bli gallande fére ABT har denna fore-
skrift inforts i kontraktet.

Erséttning fér &ndringar
Med tillagg till ABT 94 galler att 6verenskommelse om kostnadsreglering av
andringar och tillaggsarbete skall traffas fore arbetets utférande.

Betalning

Med andring av ABT 94 kap 6 § 10 géller: Innehallna 5% av kontraktssum-
man utbetalas med 3% nar avhjalpandearbeten efter slutbesiktning utforts
och godkéants samt med resterande 2% nar avhjalpandearbetena efter tva-
arsbesiktningen utférts och godkants.

Sékerhet

Med andring av ABT skall sakerheten galla for ett belopp om 10 % (i stallet
for 5 %) av kontraktssumman under entreprenadtiden och under garantitiden
till de fel som konstaterats vid tva-arsbesiktningen avhjalpts och godkants.

Forsékring
Utover vad som anges i ABT skall entreprendrens ansvarsférsakring omfat-
ta:

— Utvidgat skydd fér omhandertagen egendom.

— Utvidgat skydd fér entreprendrer (t ex ansvar for skada genom
sprangningsarbete).

— Utvidgat skydd vid andring av byggnad (ROT-férsakring). Forsakringen
skall aven omfatta skydd mot skada pa bostadsrattsinnehavares och hy-
resgasters egendom.
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Besiktning

Med tillagg till ABT galler: Bestallaren har ratt att gora gallande fel som inte
antecknats i besiktningsutlatande om felet kan hanféras till utférande som
genom kvalitetsstyrningsdokumentation pastatts vara kontraktsenliga.

Slutbesiktning
Med tillagg till ABT galler: Besiktningsmannen far inte godkanna entreprena-
den eller del darav forran:

— Féreskrivna provningar utférts och tillhérande protokoll éverlamnats till
bestallaren.

— Foreskrivna drifts- och underhallsinstruktioner éverlamnats till bestallaren.

— Foreskrivna kontrolldokument dverlamnats till bestallaren.

— Myndighetsbesiktningar utférts och byggnadsnamnden utfardat slutbevis,
i den man utfardandet beror pa entreprendren.

Sérskild besiktning

Med andring av ABT galler att entreprendren skall betala ersattning till be-
siktningsman for av bestallaren pakallad sarskild besiktning for det fall be-
siktningsmannen konstaterar fel som motsvarar vad bestallaren gjort gallan-
de.

Tvist

Tvist pa grund av kontraktet skall avgoras av allman domstol (egentligen inte
en avvikelse fran ABT, utan ett klarlaggande — "om ej annat foreskrivs i dvri-
ga kontraktshandlingar”).

Underlag for val av entreprenér

Pa fragan om vilka entreprenérer som bjuds in och pa vilka grunder dessa
valjs ut svarar HSB att viktiga faktorer vid val av entreprenér utgors av tidiga-
re samarbeten och inte minst personliga relationer till dem som berérs inom
de olika foretagen. HSB kunde inte erinra sig tidigare projekt dar ndgon
dansk entreprendr varit engagerad men var inte frammande for att i framti-
den aven bjuda in danska aktérer. De potentiella problem som namndes i
diskussionen om samarbete med danska entreprendrer utgjordes av sprak-
svarigheter och en radsla fér danskarnas eventuellt bristande kdnnedom om
svenska lagar, regler och traditioner.

HSB namner i samband med upphandlingen av entreprendrer att ett pro-
blem pa den svenska byggmarknaden att det endast finns ett begransat an-
tal stora entreprendrer att valja bland. Med fa undantag saknas mellanstora
entreprendrfirmor som skulle kunna vara med och konkurrera om bo-
stadsprojekt i den storlek som Piggvaren representerar.

Boendeinflytande

Kunder, marknadsféring och férséljning
HSB har under tva ar informerat om projektet Kv Piggvaren och har fram till
idag (maj ar 2001) natt 500 hushall som tecknat intresse for en lagenhet.
HSB anvander sig av en hemsida for att sprida information om befintliga
bostader och kommande projekt. HSB har vidare en tidning som gar ut till
alla hushall i omradet med information om aktuella bostadsprojekt. HSB kan
ocksa anvanda ocksa sin medlemslista (kolista) samt forteckningen éver
dem som bosparar for att pa sa satt kartlagga vad medlemmarna efterstker
for typ av bostad tex. vad galler antal rum, lage, standardniva mm.
Att goéra marknadsunderdkningar for kartlaggningar av kundens behov och
onskemal ar en relativt ny foreteelse for HSB. De forsta egentliga marknad-
sundersdkningarna gjordes i bérjan av 1990-talet och inleddes i takt med att
hyresgasten boérjade betraktas som en kund.



For narvarande (i Sverige varen 2001) ar marknaden sadan att det rader
stor efterfragan pa lagenheter vilket medfor att behovet av marknadsféring
inte ar stort. Situationen var dock annorlunda for bara nagra ar sedan. Men i
dagslaget menar HSB att allt for hard marknadsféring néstan kan ge motsatt
effekt, da det kan ge kunden féraningar om att projektet ar svarsalt och dar-
med av nagon anledning kan uppfattas som mindre attraktivt.

Uppfdljningen av hur kunden uppfattar sin boendesituation gors inom
HSB genom sin narvaro och medverkan i respektive bostadsrattsforening.
Nagon egentlig efterundersdkning har inte genomforts, men ar planerad att
genomforas pa inom ett bostadsprojekt pa 6n i Limhamn, 5 manader efter
inflyttning.

Kuben goér motsvarande kundundersdkningar, i form av enkater, for att
belysa i vilka omraden det ar attraktivt att bo, vilken standard och utrustning
som 6nskas osv. Aven inom Kuben &r denna typ av behovsanalys en ny och
ovanlig foreteelse.

Boendemedverkan

HSB arbetar aktivt med att involvera blivande bostadsrattsinnehavare i sina
bostadsprojekt genom mojligheten att pa olika satt utforma sina lagenheter. |
det aktuella projektet, Kv. Piggvaren, kommer en standardplanlésning att
presenteras och utifran denna kan respektive hyresgast paverka valet av:

— Yiskikt.

— Rumsindelning.
— Skapsinredning.
— Sakvaror.

— Vitvaror.

— Sanitetsutrustning.

Kdparens, alltsa den blivande bostadsrattsinnehavarens, méjlighet att utéva
inflytande 6ver utformningen av sitt boende regleras i Administrativa Fore-
skrifter. Entreprendrens kostnader for att administrera tillval ingar saledes
dennes anbud for entreprenaden. Entreprendren skall i samrad med bestal-
laren uppratta tillvalsprogram jamte a-prislistor, vilka inte far tillampas innan
bestallaren skriftligt godkant dem. A-pris fér tillval skall endast utgéra
skillnader i materialkostnad, med paslag enligt sjalvkostnadsprincipen
(AFD.611), i de fall tillvalet avser byte av fabrikat, kuldr, kvalitet etc. | 6vriga
fall skall a-priset for tillval aven innefatta skillnader i arbetskostnad med pa-
slag. A-priserna skall inkludera mervardesskatt och skall inte indexregleras.

Tillvalen enligt godkant tillvalsprogram ingar i entreprenaden och skall
med undantag fér vad som anges ovan regleras enligt de bestammelser
som galler entreprenaden i 6vrigt. De tvingande reglerna i konsument-
tjanstlagen skall dock tillampas mellan bestallaren och entreprenéren for det
fall dessa regler avviker fran vad som avtalats mellan parterna.

Entreprendren fakturerar respektive bostadsrattsinnehavare vilket i prakti-
ken innebar att tillval och andringar utéver standardldsningen utgdra en for-
handling och avtal mellan respektive kund och entreprendren.

Kontrakt med blivande hyresgaster

HSB anger att det inte finns nagon lag i Sverige som reglerar att en viss del
av kontrakten méaste vara tecknade innan byggstart far ske. Nagon sadan
reglering tilldampas heller inte strikt inom HSB idag aven om det tidigare har
funnits en rekommendation om att en viss andel av kontrakten ska vara te-
cknade innan byggstart. Detta ar alltsa nagot som inte tillampas i alla projekt
och det framstar heller inte nédvandigt under radande marknadsforhallanden
(varen 2001).
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Miljéregler inom kommunen

Det finns inte nagra lokala miljéregler eller andra regelverk inom Malmé
kommun som specifikt reglerar bostadsbyggandet. De speciellt framtagna
miljoregler som géaller inom Képenhamns kommun och andra kommuner i
Danmark saknar alltsa motsvarighet i Sverige. | Sverige regleras alla forhal-
lande vid nybyggnad av Plan- och Bygglagen, Miljdbalken och den detaljplan
som galler for omradet.

Jamférande analys av de bada projekten
Planfragor och bygglov

Skillnader vid féréndring av detalj- respektive lokalplan

En skillnad som noterats i HSB’s och Kubens projekt ar hur processen ser ut
vid férandringar i detalj- respektive lokalplaner i Sverige och Danmark. |
Danmark ska ett forslag till ny lokalplan finnas ute for granskning under 10
veckor. Under denna tid kan grannar och andra berdrda 1amna in protester
mot férslaget. Det vanliga ar dock, menar motets danska kolleger, att kom-
munen antar nya forslag trots grannars eventuella protester. Vid mindre
arenden kan kommunen dispensera, gdra sma andringar i lokalplanen, och
haller da en hearing med grannar. Generellt kan den danska processen vid
forandring av lokalplanen antas vara snabbare an motsvarande forlopp i
Sverige. En direkt orsak som bidrar till detta ar att det inte i Danmark gar att
Overklaga kommunens beslut till hégre instans medan ett detaljplansarende i
Sverige kan na regeringsniva.

Vid férandringar i detaljplanen i Sverige kallar kommunen (genom stads-
byggnadskontoret) till samrad med grannar och andra berérda intressenter.
Under samradet beskriver kommunen, byggherren och dennes arkitekter det
nya forslaget och samradets deltagare kan yttra sig om detta bade muntligt
och skriftligen. | det aktuella projektet, KV Piggvaren, var det av speciellt in-
tresse att under samradet diskutera den skuggbildning som kan drabba den
omkringliggande bebyggelsen efter detaljplanen i det nya forslaget.

Efter samradet anordnas en utstallning da samtliga sakagare ges ytter-
ligare en mojlighet att yttra sig om detaljplanen. Planarendet kommer sedan
upp i kommunalfullmaktige for beslut. Under tre veckor efter detta beslut
finns mojlighet att éverklaga beslutet och da gar arendet vidare till Ianssty-
relsen. Den sista instans drendet kan dverklagas till &r regeringen. Under ti-
den som arendet fortgar, normalt upp till ett ar, kan byggherren inte pabdrja
byggnadsarbetet. Byggnadsnamnden kan ge dispens endast for mycket be-
gransade avsteg fran gallande plan, vilket ar en tydlig skarpning fran tidigare
regeltilldampning.

Noteras bor att den process som HSB driver for Kv Piggvaren alltsa
handlar att andra detaljplanen och om, eller nar, detta gar igenom inte auto-
matiskt innebar att bygglovet godkandes.

Designguide

Den i Kubens projekt forekommande designguiden saknar motsvarighet i
HSB’s projekt. Designguiden, som tagits fram av fastighetsdgaren och
Képenhamns kommun, fastlagger den éverordnade struktur och innehall for
bebyggandet av omradet. | Sverige motsvaras detta av detaljplanen, men
designguiden ar i langt mer detaljerad och innehaller riktlinjer fér materialval
mm i respektive byggnad.

Ansbkan om bygglov

Vad galler hanteringen av bygglov i Sverige och Danmark férekommer stora
skillnader i myndigheternas krav pa redovisning av handlingar och berak-
ningar.



| och med det nya reglerna i Plan- och bygglagen, PBL, har kraven pa
bygglovshandlingar i Sverige forenklats. Som underlag for att séka bygglov
behdvs numera situationsplan, tradgardsplan och fasadritningar, alltsa i
princip var byggnaden ligger pa fastigheten och hur fasade kommer att se
ut. Daremot behdver inte planlésningar anges i bygglovsansdkan och inte
heller konstruktionsritningar eller -berakningar. | de tidigare regelsystemet
granskade kommunen bade arkitekt-, konstruktions- och installations-
rithingar. Kommunens granskning och godkannande innebar dock inte att
kommunen tog ansvar for eventuella fel i dessa handlingar.

Det nuvarande svenska systemet lagger stérre ansvar hos byggherren
och dennes sa kallade kvalitetsansvarige enligt PBL. HSB képer normalt
tjansten som kvalitetsansvarig vilken, i jamfoérelse med dansk terminologi,
kan jamforas med en radgivande ingenjor. Den kvalitetsansvarige enligt PBL
ansvarar for att byggherren foljer de regler och férordningar som finns t.ex.
vad géller handikappkrav, brand- och ljudkrav mm. Det ar den kvalitetsans-
variges uppgift att granska och godkanna de olika aktérernas egna kvalitets-
planer. Att dessa efterlevs ar dock en uppgift for respektive aktérs egenkon-
troll. Det finns i Sverige speciella organ som har behérighet certifiera kvali-
tetsansvariga. Ett sadant certifikat maste uppdateras efter fem ar.

| Danmark ar kraven mer omfattande vad géaller underlaget vid ansokan
om bygglov. | bygglovsansdkan ska huvudplaner redovisas tillsammans med
sektions- och planritningar. Aven konstruktionsritningar ska redovisas till-
sammans med statiska berakningar for vaggar, valv och fundament samt
geotekniska berakningar. Reglerna vid ansdékan om bygglov ar de samma i
hela Danmark men, det ar en allman uppfattning att granskningen ar hardare
inom Koépenhamn och andra stora kommuner utanfor storstadsomradena.

Avgifterna for bygglov skiljer sig aven mellan Sverige och Danmark. |
Sverige ar kostnaden for bygglov baserad pa en kvadratmeterkostnad (BTA,
brutto area). | Danmark varierar kostnaden fér bygglov mellan kommunerna
men ar, till skillnad fran i Sverige, beraknad pa basis av projektets totala in-
vesteringskostnad, inklusive tomtkostnad.

Projektorganisation

HSB’s och Kubens roller/ansvar i sina respektive projekt

Kuben beskriver sin egen roll som projektutvecklare, med ansvar for att
projektet blir salt, snarare an i termer av byggherre. Detta innebar i praktiken
att Kuben initierar projekten, hittar en [dmplig fastighet, handlar upp arkitek-
ter och ingenjorer och pabdorjar programskrivning och projektering. Vad som
ar specifikt for Kuben i relationen med totalentreprenéren att det ar andels-
boligféreningen som efter bildandet dvertar rollen som projektets formella
byggherre, och féljaktligen ocksa ar den part som tecknar avtal med entre-
prendrerna. Andelsboligféreningen bildas forst da 75% av kontrakten ar te-
cknade och det ar saledes forst da den formella byggherren bildats och kan
skriva avtal med entreprendren. | praktiken ar det dock Kuben som driver
projektet vidare som byggherrens radgivare och férhandlar med entre-
prendrerna osv., men detta sker alltsa pa uppdrag av andelsboligféreningen.
Nar andelsboligféreningen ar bildad ar det alltsa denna som Overtar den e-
konomiska risken i projektet.

HSB ser nagot annorlunda pa sin roll i projektet. HSB bar ansvaret fran
det projektet initieras och fram till att huset star klart for inflyttning och huset
Overtages av bostadsrattsforeningen. Kontrakt upprattas saledes mellan
HSB och de konsulter och entreprendrer som anlitas i projektet, vilket inne-
bar att HSB bar den ekonomiska risken fram till bostadsrattsféreningens
Overtagande da huset star fardigt.

Arkitektens roll
Bade de svenska och danska arkitekterna ar 6verens om att arkitektens roll
pa ett generellt plan skiljer sig nagot mellan de bada landerna. Den danska
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arkitekten har ofta en starkare stallning som byggherrens narmaste radgiva-
re med ansvar for projektets ekonomi och ledning. Denna funktion kan nar-
mast jamforas med den roll byggledaren antar i Sverige.

Men av diskussionen med bade Kuben, HSB och dess svenska och
danska arkitekter framgar att arkitektens roll inom respektive land varierar
mycket fran projekt till projekt beroende pa upphandlingsform, typ av projekt,
uppdragsgivare mm.

| Kubens aktuella projekt i Havnestaden beskrivs arkitektuppgiften vara
relativt bunden vad det géller lagenhetsstorlek, ekonomisk ram mm. Det ar
vidare Kubens arkitekt som upprattar projektets administrativa féreskrifter
och fungerar som Kubens sa kallade totalradgivare i projektet.

| HSB'’s projekt ar inte kostnadsramen av hogsta prioritet, da Kv. Piggva-
ren far anses tillhéra den exklusivare kategorin, vilket ger arkitekterna 6kad
frihetsgrad. Det ar dock inte White, till skillnad fran Kubens arkitekter, som
tar fram administrativa féreskrifter &ven om det kan férekomma i projekt for
andra byggherrar.

Nar det galler totalentreprenad identifierades en annan skillnad som berér
arkitektens ansvarsomrade i Sverige respektive Danmark. | Danmark ar det
namligen vanligt att det ar arkitekten ansvar for att uppratta dokumenten i
anbudsunderlaget fér entreprendrens upphandling av underentreprendrer.
Sa ar ocksa fallet for Kubens arkitekter som i projektet Havnestaden up-
prattar rambeskrivningar for alla underentreprendrer.

| projektet Kv Piggvaren ar det inte arkitekten som kommer att uppratta
ritningar och beskrivningar fér underentreprenérerna. White menar att un-
derentreprendrer i manga projekt handlas upp pa relativt [6sa och odoku-
menterade grunder, eller pa handlingar som tagits fram av totalentre-
prendrens egna ingenjorer.

Upphandlingsformer

| Kv Piggvaren |oper HSB’s avtal med arkitekten fram till och med fardiga
bygglovshandlingar. Darefter 6vergar arkitekten till totalentreprenéren under
ett nytt kontrakt dessa bada parter emellan. Detta Overtagande av arkitekten
kan HSB reglera i projektets administrativa foreskrifter. Kontraktssumman
daremot avtalas mellan arkitekten och totalentreprendren, vilket kan stalla till
problem fér byggherren i de fall de bada parterna inte kan komma Gverens.

| bada projekten anvands en modifierad form av totalentreprenad. Entrepre-
nadformerna beskrivs mera detaljerat i samband med konsultupphandlingen
i nasta avsnitt.

Konsultupphandling

Bada parallellbyggena anvander sig av s.k. styrd totalentreprenad, dar
byggherren svarar for stérre eller mindre del av projekteringen. Féljande
skillnader har sarskilt noterats vad galler upphandling av konsulter:

Kuben tecknar kontrakt med arkitekter, konstruktérer och installatorer for
hela projekteringen och dverlater sedan detta avtal till den blivande totalen-
treprendren. Arkitekten ar samtidigt byggherrens ansvarige for att erforderlig
kvalitetsniva uppratthalls. Denna tillsyn omfattar (enligt avtalet):

— Deltagelse i opstartsmgde pa byggepladsen.

— Foretage uanmeldte bes@g pa byggepladsen.

— Gennemgang af diverse prgver og prgveopstillinger samt udarbejde ind-
stilling til bygherrens godkendelse af prgverne.

— Udarbejdelse af indstilling til klientens godkendelse vedr. evt. forslag il
projektaendringer.

— Kontrol af tidsplaner.

— Kontrol af det aktuelle omfang af arbejder.

— Lebende opdatering af byggeriets fremdrift i forhold til det af bygherren
godkendte budget.



— Kontrollere at kvalitetssikringsdokumentationen udfgres og fremtreeder i
en for bygherren overskuelig form.

— Kontrollere at byggeriets sanktionsbeerende tidsfrister falges
op/effektueres.

HSB upphandlar bara arkitektarbetet fram till upphandlingen av totalentre-
prendr. Darefter brukar normalt samma arkitekt inga i totalentreprenérens
projekteringsteam vilket ocksa kan vara reglerat i HSB’s Administrativa
Foreskrifter. Arvodet for detta forhandlas mellan arkitekt och entreprendr.
Samtidigt bevakar den svenske arkitekten, mer eller mindre formellt, at
byggherren att ratt kvalitet erhalls i projektet. Men den svenske arkitekten
har i 6vrigt inget av den kontrollverksamhet som den danske arkitekten har.

Byggherrens ekonomistyrning
| Danmark ar det ett krav fran myndigheterna att byggherren redovisar en
kalky! for projektets totalekonomi, i Sverige en sa kallade livscykelanalys.
Kravet inférdes 1 januari 1998 och géller fér allmanna-, andels-, aldre- och
ungdomsbostader med statligt stéd samt for alla statliga byggherrar. Pro-
jektets ekonomiska kalkyl utgor en del i det Skema A som redovisas for
myndigheterna for godkdnnande. Motsvarande regler/krav fér redovisning av
projektet ekonomi finns inte i Sverige. HSB upprattar och redovisar daremot
en ekonomisk kalkyl for sina blivande och befintliga hyresgaster. Kalkylen
omfattar projektets livscykelkostnad for en period av 10 ar efter fardigstal-
lande, vilket tacker in perioden av den stegvis 6kande fastighetsskatten.

Produktionskostnaden for Kv. Piggvaren férvantas hamna pa cirka 25 000
SEK per m? nettoyta, dvs. den totala produktionskostnaden fordelad pa
uthyrningsbar yta. Efter en snabb dverslagsberakning uppskattade Kuben
motsvarande kostnad for projektet Havnestaden till 16—17 000 SEK per m?
(netto). Insatsen (alltsa det pris kunden betalar) fér en av de storre lagen-
heterna i Kv. Piggvaren kommer att ligga pa cirka 2,7 miljoner kronor. Jam-
fort med de aktuella (varen ar 2001) prisnivaerna for bostadsratter pa Bo01
ar Kv. Piggvarens insatser inte onormalt hdga. Bostaderna i Kv Piggvaren
maste dock anses halla en mycket god standard. Den, under senare ar, sto-
ra produktionen av lagenheter med mycket hég standard (lyxutrustade
lagenheter) ar en forhallandevis ny foreteelse i Malmo. Bland tidigare projekt
kan namnas Kv. Potatisakern och de nu (varen 2001) aktuella bostaderna
vid bomassan Bo01.

Den ekonomiska jamférelsen av byggherrens ekonomistyrning kommer
att beskrivas narmare i nasta etapp av projektet da projekteringen avslutats
och entreprendrerna ar upphandlade.

Arkitektur och kvalitetsnivaer

Identifierade skillnader i Iagenheternas utformning

Vad galler skillnader i den arkitektoniska utformningen av lagenheterna i
HSB och Kubens projekt har konstaterats att lagenheterna generellt ar stérre
i Sverige an i Danmark. Det bor ocksa i sammanhanget noteras att sattet att
definiera lagenheternas area skiljer sig markant mellan de bada landerna.
Skillnaden i lagenhetsstorlek beror framst kdk och det faktum att svenska
lagenheter ofta har stérre (fler) hygienutrymmen. Det kan betraktas som ett
marknadskrav i Sverige idag att bygga bade (gast) toalett och badrum, at-
minstone nar det galler lagenheter med fler &n tre rum och kok. Detta var
ocksa ett tidigare krav enligt svensk standard. | Danmark ar det normalt att
bygg ett badrum per Iagenhet.

Vidare konstaterades att det i Sverige rader ett marknadskrav vad galler
storleken pa vardagsrum som inte far vara for litet. Detta férvantas bero av
att manga kunder ar tidigare villadgare som &r vana vid stora ytor och des-
sutom Onskar ha plats for mycket mobler. Kladkammare ar ocksa viktiga in-
slag i en svensk lagenhet tillsammans med den extra gasttoaletten, medan
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det i Danmark normalt inte byggs sarskilda kladkammare. | svenska lagen-
heter bygg generellt fler och storre férvaringsutrymmen.

Vad galler hiss ar reglerna de samma i Sverige och Danmark, dvs. hiss ar
ett krav vid tre vaningar eller fler.

Milj6krav

White meddelar att miljéfragor ar nagot som i byggsammanhang blir allt mer
aktuellt., vilket naturligtvis paverkar arkitektens arbete. | KV Piggvaren har
dock inte miljdaspekterna annu kommit att behandlas i nagon stérre ut-
strackning. White har dock en grupp medarbetare inom firman hanterar den
byggda miljén, speciellt vad galler energifragor.

HSB framhaver ocksa att man centralt inom HSB har tagit fram en sa
kallad avvecklingslista, med nagra byggmaterial som inte far byggas in och
som dessutom ska tas bort ur HSB bostadsbestand. Vidare kraver HSB av
sina entreprendrer att de upprattar en miljoplan for varje projektet, alltsa inte
en allman miljéplan utan en som ar anpassas for det enskilda projektet. Vad
galler energifragor pagar inom HSB forsok med att inféra individuell matning
av vatten och elférbrukning. Sadan individuell matning kommer att anvandas
i Kv Piggvaren. Det finns i Sverige inga krav om individuell matning medan
det i Danmark ar standard.

Pa detaljplansniva finns det inom Malmé angivet specifikt for respektive
fastighet hur varmeenergin ska utformas. Det framgar alltsé av detaljplanen
om en fastighet ar avsedd for fjarrvarme eller gas. Kv Piggvaren kommer att
forses med fjarrvarme.

| Kubens projekt har miljdarbetet resulterat i nagra konkreta atgarder sa
som t.ex. anvandningen av lagenergilampor, isolerfonster mm. | enlighet
med det danska byggningsreglemanget framstalls krav pa att vissa
gransvarden inte far dverstigas vad galler energi- och vattenférbrukning. For
alla stoérre byggnader, med en area pa drygt 1 500 m?, galler den sa kallade
energiledelsesordningen (ELO-ordningen). Enligt denna ska en energikon-
sult [dbpande Gvervaka egendomens energiférbrukning och rapportera, och
lamna forslag till forbattringar, till fastighetsagaren. Vidare finns i Danmark
sa kallade Varmeplaner i vilka den kollektiva energiférsorjningen for
uppvarmning som far anvandas for olika omraden anges. Motsvarande
férordning saknas i Sverige.

Entreprenadupphandling

| det har avsnittet koncentreras analysen av skillnader till de specifika for-
hallandena inom de tva projekten. Allmanna skillnader mellan Ianderna inom
entreprenadupphandling redovisas huvudsakligen i avsnitt 0.

Som tidigare beskrivits sa anvander bada byggherrarna sig av en modifie-
rad typ av totalentreprenad, dar totalentreprendren har en férhallandevis li-
ten paverkan pa projekteringen, allra minst i den danska modellen.

En skillnad som noterats var de olika roller som HSB och Kuben antar gen-
temot sina respektive bostadsratts- och andelsboligféreningar. HSB tar an-
svar for upphandlingen av totalentreprenaden fram till slutbesiktning och i
praktiken aven under garantitiden (5 ar) samt preskriptionstiden for allvar-
ligare fel (10 ar). Kuben antar rollen som projektutvecklare vilket innebar att
man initierar projektet och éverlater sedan formellt 4t andelsboligféreningen
att skriva avtal med totalentreprenéren. Kuben arbetar sedan fram till slutbe-
siktningen pa uppdrag av andelsboligféreningen.

| Sverige sker entreprenadupphandlingen med ett férfragningsunderlag
baserat pa Administrativa Foreskrifter samt beskrivningar framtagna med
underlag av AMA-systemet. Saval de Administrativa Foreskrifterna som
AMA-systemet utgor branschstandard och har tagits fram av aktérerna pa
den svenska byggmarknaden. Tilldmpningen av dessa standardformular ar
saledes inte lagbuden och det &r fritt for de ingaende parterna i upphandlin-
gen att infora reservationer for varje aktuellt projekt. | Danmark finns ingen
motsvarighet till AMA-systemet.



Nar det galler garantier meddelar HSB att man kraver fem ars garanti fran
sina entreprendrer. En situation som dock kan uppsta for HSB ar att det efter
10-12 ar efter fardigstallande uppstar problem i nagon fastighet. Bostads-
rattsféreningen vander sig da ofta till HSB for att fa hjalp och HSB har da,
som en medlemsorganisation, svart att inte ta sitt ansvar och hjalpa bostads-
rattsféreningen. Detta, menar HSB, ger en vardefull trygghet fér HSB’s
medlemmar. Enligt AB 92 galler i Sverige, om inget annat avtalas, endast 2
ars garantitid for fel och brister i nybyggnad hus.

Eftersom det svenska forfragningsunderlaget annu bara ar preliminart ar
det svart att gora en fullstandig jamforelse mellan parallellbyggenas entre-
prenadupphandling. Vissa delar av de danska udbudsdokumenten skall
dock kommenteras har i relation till HSB:s och/eller svensk praxis. Redovis-
ningen innehaller avvikelser fran den danska ABT 93:

— Tilfgjelse til § 6, stk. 2: Nedskrivninger af garantien til 10 % sker, nar
samtlige mangler konstateret ved afleveringsforretningen er afhjulpet. Det
nedskrevne garantibelgb beregnes svarende til 10 % af entreprisesum-
men inkl. alle tillaeegsarbejder.

— HSB har féreskrivet 5 ars garantitid. Med andring av ABT 94 skall saker-
heten galla for ett belopp om 10 % av kontraktssumman under entrepre-
nadtiden och under garantitiden tills de fel som konstaterats vid tvaarsbe-
siktningen avhjalpts och godkants. Kuben har alltsd hogre sakerhet — 15
% — under entreprenadtiden. Men enligt danska ABT 93 paragraf 6, stk 3
nedskrivs sakerheten i princip efter ettarsbesiktningen till 2 %.

— Tilfgjelse til § 8, stk. 1: Uden at entreprengrernes ansvar og forpligtelser
derved begraenses, tegner og betaler bygherre tillige entrepriseforsikring
inkl. storm, der omfatter skade pa entreprisen og skade pa bygherrens
eventuelle bestaende bygninger. Sikret under entrepriseforsikringen er
bygherre, entreprengrer og disses eventuelle underentreprengrer. Forsik-
ringen omfatter samtlige entreprengrers arbejde pa den bygning, eller det
anlaeg, entrepriseaftalen vedrgrer. Haeftelser for entrepriseforsikringens
selvrisiko, kr. 10.000 pr. skade, er en del af entreprisekontrakten, saledes
at selvrisikoen pahviler entreprengren, indenfor hvis fagomrade skaden er
sket. Entrepriseforsikringen daekker alle af entreprisen omfattede arbej-
der, hvad enten disse er permanente eller midlertidige inkl. materialer,
som er indfgjet eller er beregnet til indfgjelse i entreprisen, som er sikre-
des ejendom, eller som sikrede beerer risikoen for, mens de befinder sig
pa arbejdspladsen. Forsikringen daekker ikke entreprengrmaskiner, -
materiel og lignende (f.eks. stilladser, veerktaj og karetajer).

— En sadan bestammelse finns inte i HSB:s eller vanliga svenska forfrag-
ningsunderlag.

Nar det geelder bestemmelserne om bygherrens betalingsforpligtelser i ABT
93, har Kuben gjort fglgende fravigelser, tilfgjelser og uddybninger:

— Tilfgjelse til § 22, stk. 1: Betalingsfristen aendres fra 15 arbejdsdage til 20
arbejdsdage efter fakturamodtagelse. Til begaering om & conto betaling
skal anvendes bygherrens formular, der udfyldes med den ngdvendige
specifikation til bedemmelse af det udferte arbejde.

— Enligt ABT 94 géller att byggherren har 30 dagars betalningsfrist.

Nar det geelder bestemmelserne om tidsfristforlaengelse og forsinkelse i ABT
93, har Kuben gjort fglgende fravigelser, tilfgjelser og uddybninger:

— Uddybning af § 25, stk. 1: For enhver overskridelse af fastsatte tidsfrister
idemmes en dagbod pé 2 o/oo af entreprisesummen, minimum kr. 4.000
pr. arbejdsdag.

— | Sverige ar praxis att vite vid foérsening utgor 0,5 % av kontraktssumman
per vecka. Detta ar alltsa betydligt mera a@n i Kubens fall.
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En pataglig skillnad i landernas entreprenadupphandling utgors av licitati-
onsloven, vilken endast forekommer i Danmark. Denna lag féreskriver bl.a.
att anbud skall 6ppnas i narvaro av anbudsgivarna.

Boendeinflytande

Kubens hantering av boendeinflytande har annu inte utvecklats fardigt i pro-
jektet Havnestaden. Generellt gor Kuben sa att nagra punkter valjs ut dar de
blivande hyresgasterna sjalva kan paverka utformningen av sin lagenhet.
Det kan tex. handla om att kunden kan valja koksinredning och sani-
tetsporslin fran olika leverantorer, golvmaterial (tex. klinker i badrum),tapeter
mm. Kunden kan aven, i begransad omfattning, paverka placeringen av in-
nervaggar i projekt dar det later sig goras. Kuben diskuterar systemet for
brukarinflytandet med entreprendren och man tar gemensamt fram en prisli-
sta for de olika till- och franvalen.

HSB later hyresgasterna, pa motsvarande satt som Kuben, avtala om
personliga 6nskemal i lagenheternas utformning med entreprenérerna. HSB
hjalper dock till att tillsammans med entreprenéren utarbeta olika alternativa
valmajligheter for kunden tex. vad galler kdksutrustning, val av tapeter, val
av golvmaterial osv. HSB har ingen etablerad och standardiserad mall for
denna process. | projektet Kv Piggvaren kommer kundens majligheter att
paverka sitt boende att utredas ytterligare langre fram i projekteringsfasen.

Bade Kuben och HSB menar att kunden staller héga krav vad galler méj-
ligheterna att paverka sitt eget boende men att detta samtidigt kan vara en
langdragen och kostsam process att genomféra.



Del 4: Program- och projekteringsprocessen i
Sverige och Danmark - en overgripande
jamforelse

Boendeformer

Kortfattad generell beskrivning av danska boendeformer
Bygningsbestandens fordeling

Den danske bygningsbestand er pr. 1. januar 1998 opgijort til 2,428 mill.
bygninger, der fordeler sig pa falgende made (Tabel 27).

Tabel 27. Bygningsbestand.

Alle bygninger (1998) Antal bygninger (1000 stk).  Bygningens samlede areal (mio. m?
Bygninger til beboelse i alt 1420 332
Stuehuse 138 29
Parcelhuse 995 162
Reekke, kaedehuse 192 31
Flerfamiliehuse 84 92
Andre 1 8
Bygninger til erhverv i alt 733 257
Avls- og driftsbygninger 529 130
Fabrikker og veerksteder 71 51
Adm. herunder off. Adm 72 36
Andre 61 20
@vrige bygninger i alt 175 59
Institution, undervisning 43 38
Sommerhuse 96 13
Andre til fritidsformal 36 8

[ alt 2428 638

Kilde: Statistisk Arbog 1999, tabel 306.

Bygningsmassen gges arligt med ca. 5-8 mio. m? bruttoetageareal. Ser man
pa, hvor mange m” der er fuldfart i 1996 og 1997, ser tallene ud som i ne-
denstaende Tabel 28.

Tabel 28. Nybyggeri i hele landet, fuldfert i 1996 og 1997, malt i bruttoetageareal.

1996 1997
Beboelse 1779 000 m? 2304 000 m2
Erhverv 3371000 m2 3843 000 m2
@vrige 1162 000 m? 1415000 m?
[ alt 6312 000 m? 7 562 000 m2

Kilde: Statistisk Arbog 1999, tabel 307.

Inden for beboelsesbygninger fordeler byggevirksomheden sig pa felgende
bygherrer (se Tabel 29). 117
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Tabel 29. Bygherreforhold for beboelsesbygninger, fuldfert i 1996 og 1997 malt i bruttoetageareal.

1996 1997
Private bygherrer 1473 000 m? 1913 000 m?
Boligforeninger 207 000 m? 303 000 m?
Stat og kommune 99 000 m? 88 000 m?
| alt 1779 000 m? 2304 000 m?

(Kilde: Statistisk Arbog 1999, tabel 307).

Boligbestanden fordelt efter art
Udviklingen i boligbestanden kan belyses med udgangspunkt i de arlige bo-
ligteellinger (Tabel 30).

Tabel 30. Antal egentlige boliger (1.000) fordelt efter bygningens art.

1980 1985 1990 1995 2000
Stuehuse 165 161 156 150 133
Parcelhuse 878 919 959 975 1019
Reekke-, keede- og dobbelthuse 154 205 266 299 315
Flerfamiliehuse 891 899 922 948 967
Andre boliger" 21 44 50 54 55
| alt 2109 2228 2353 2427 2489
Beboere pr. bolig 2,33 2,24 2,14 2,11 2,10
Antal m2 pr. bolig 106 107 107 107 109
Areal pr. beboer 46 48 50 51 52

Note 1: Kollegieboliger m.m. Kilde: Danmarks Statistik, Befolkning og valg & By- og Boligministeriet 2001.

Boligmassen er i perioden fra 1980 til 2000 gget fra 2,1 mill. til knap 2,5 mio.
egentlige boliger, svarende til vaekst pa 18 pct. Befolkningstilvaeksten er i
samme periode steget med knap 6 pct. Som fglge heraf er den gennemsnit-
lige beboelsestaethed mindsket fra 2,3 beboere pr. bolig i 1980 til 2,1 i 2000.
Den gennemsnitlige boligstarrelse er i perioden vokset fra 106 m? til 109 m?,
hvilket har medfart at det gennemsnitlige antal m® pr. beboer tilsvarende er
steget fra 46 m? i 1980 til 52 m? i 2000.

Opggrelsen viser endvidere, at boligmassen i 2000 var fordelt pa 5 pct.
stuehuse, 41 pct. parcelhuse og 13 pct. raekke-, kaede- og dobbelthuse.
Reekke-, keede- og dobbelthuse har pa trods af en relativ lav andel af be-
standen udgjort knap halvdelen af samtlige opfarte boliger i 1980’erne og
1990’erne. Flerfamiliehusene udgjorde i 2000 39 pct. af boligerne, mens de
resterende 2 pct. af boligmassen bestod af andre boliger, heraf primeert kol-
legieboliger.

Boligmassens aldersfordeling
For boligmassens i alt ca. 2,5 mio. boliger er aldersfordelingen fglgende:



Tabel 31. Boligmassens aldersfordeling opgjort 1. jan. 1998.

Opfarelsesperiode Antal boliger i alt (1000 stk.)
Far 1900 258
1900 - 1919 276
1920 - 1939 363
1940 — 1949 147
1950 — 1959 236
1960 — 1964 169
1965 — 1969 223
1970 - 1974 260
1975-1979 174
1980 — 1984 116
1985 - 1989 124
1990 — 113

[ alt 2459

Kilde: Statistisk Arbog 1999, tabel 314.

Tabel 31 viser antallet af egentlige boliger, fordelt efter boligens opfarelses-
periode. Boligmassen ma betragtes som relativ ung, idet over halvdelen af
boligerne er opfert efter 1950, mens 1/3 af bestanden er opfert efter 1970.

Frem til 1950 var boligbyggeriet domineret af etageboliger, men dette
blev i 1960erne og 1970erne aflgst af parcelhusbyggeri som i denne periode
udgjorde over halvdelen af de nye boliger. Parcelhusbyggeriet har aftaget
kraftigt i 1980erne og 1990erne. Modsat er andelen af reekkehuse mv. vok-
set siden 1980.

Boligmassens ejer- og udlejningsforhold
Der findes fire overordnede boformer i Danmark:

— Ejerboliger (bade fritliggende huse og lejligheder i etageejendomme). Bo-
ligen ejes af den enkelte boligejer, men ejere af ejerlejligheder har en
raekke feelles forpligtelser fx vedr. udvendig vedligeholdelse. "Huslejen”
fastseettes som summen af afdrag pa lan og driftsudgifter inkl. skatter mv.
Kab og salg er reguleret via lov om kgb af fast ejendom.

— Andelsboliger (offentligt stgttede og ustattede). Andelshaverne kgber en
ret til en bolig og modtager et sakaldt andelsbevis, men boligen ejes af
andelsboligforeningen. Boligafgiften fastsaettes pa den arlige generalfor-
samling i andelsboligforeningen. Andelsboligforeningernes virke, fast-
seettelse af andelsvaerdier mv. er reguleret af lov om andelsboliger og an-
dre boligfeellesskaber.

— Almene boliger (familie-, ungdoms- og eeldreboliger). Almene boliger kan
etableres og drives af godkendte almene boligorganisationer. Den alme-
ne boligorganisation udlejer boligen til en lejer, som er omfattet af lejelo-
vens regler. Boligafgiften fastsaettes efter principperne om den omkost-
ningsbestemte husleje. Almene boliger er reguleret af lov om almene bo-
liger.

— Lejeboliger (bade privat og offentlig udlejning). Boligen ejes af enten en
privat eller en kommunal udlejer, som udlejer boligen til en lejer. Huslejen
kan enten fastsaettes som den omkostningsbestemte husleje eller efter
princippet om det lejedes vaerdi. Udlejning er reguleret af lejeloven.

Det er muligt at f& individuel boligstatte i form af boligydelse eller boligsikring
til delvis betaling af huslejen. Knap halvdelen af alle husstande i lejeboliger i
Danmark modtog i 1998 individuel boligstatte. Boligsikring ydes som tilskud,
og afhaenger primeert af huslejens, indkomstens og boligens starrelse samt
antallet af barn i husstanden. Boligydelse ydes til husstande, hvori der findes
en eller flere personer med pensioniststatus. Boligydelse til pensionister i
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lejeboliger ydes som tilskud, og afhaenger primaert af huslejens, indkomstens
og boligens starrelse samt antallet af bgrn i husstanden. Boligydelse til pen-
sionister i ejer- og andelsboliger ydes dels som tilskud dels som lan, der kan
fraveelges helt eller delvist.

Tabel 32 viser antallet af egentlige boliger, fordelt efter ejer- og udlej-

ningsforhold.

Tabel 32. Antallet af egentlige boliger, fordelt efter ejer- og udlejningsforhold (1.000 boliger).

1980 1985 1990 1995 2000
Beboet af ejeren 1099 1181 1217 1224 1278
Heraf:
- parcelhuse 780 826 853 866 919
- ejerlejligheder 65 95 85 102 117
Udlejede boliger 880 935 993 1076 1114
Heraf:
- privat!) 466 443 432 454 448
- almene boliger 304 356 395 445 476
- andelsboliger? 45 70 105 124 156
- offentlige 65 66 61 53 34
lkke benyttet mv.% 131 122 143 126 97
| alt 2109 2228 2353 2427 2489

Note 1. Inkl. udlejede ejerlejligheder og parcelhuse (hhv. 72.823 og 53.485 boliger i 2000).

Note 2. Skannede tal for 1980 og 1985, idet opgerelsen af andelsboliger er upreecis for 1.1.1988.

Note 3. Inkl. ikke benyttet 6.574 almene boliger og 2.579 andelsboliger, samt uoplyst, svarende til 5.884 boliger i
2000. (Kilde: Danmarks Statistik, Befolkning og valg).

Det fremgar af Tabel 32, at knap 1,3 mill. boliger i 2000, svarende til godt
halvdelen af boligbestanden, er beboede af ejeren. 72 pct. af ejerboligerne
er parcelhuse.

Godt 1,1 mill. boliger, svarende til 45 pct. af boligmassen, bestar af for-
skellige former for udlejningsboliger, hvoraf almene og privat udlejede boli-
ger udger stgrstedelen. |1 2000 udgjorde almene og privat udlejede boliger
hhv. 476.000 og 448.000 egentlige

For de sidste 4 pct. af boligbestanden i 2000 var der ikke registeret per-
sontilmelding til boligen pa teellingstidspunktet, enten pa grund af flytning el-
ler fordi boligen var tom eller var en "bolig nr. 2” (ved ejerskab af en ekstra
bolig og hvor cpr-adressen er knyttet til "bolig nr. 17). 13 pct. af boligmassen
blev fraflyttet i Igbet af 1999.

De almene boligers andel af boligmassen er fortsat stigende og udgjorde i
2000 19 pct. af massen og 43 pct. af udlejningsboligerne. Siden 1980 er
antallet af almene boliger steget med 57 pct.

Privat udlejede boliger udgjorde i 2000 18 pct. af boligmassen og 40 pct.
af udlejningsboligerne. Foruden de egentlige private udlejningsejendomme
bestar privat udlejede boliger af bl.a. midlertidig udlejede ejerboliger. | for-
hold til 1980 er der sket en nettoreduktion af privat udlejede boliger pa
18.000 boliger.

Offentlig ejede boliger er siden 1980 blevet reduceret med 31.000 boliger
og udger i alt 34.000 boliger i 2000. Arsagen er iseer, at Kgbenhavns Kom-
mune har solgt sine lejeboliger. En stor del af disse er omdannet til andels-
boliger.

Andelsboliger medregnes statistisk set som udlejede boliger uanset om
de bebos af en andelshaver eller af en lejer. Siden 1980 er der anslaet en
stigning i antallet af andelsboliger pa 111.000 boliger til i alt 156.000 boliger i
2000. Andelsboligerne er saledes den boligtype, der relativt set har oplevet
den starste veekst i Igbet af de sidste 20 ar. Hovedparten af stigningen skyl-
des omdannelse af private udlejningsboliger til andelsboliger som fglge af
tilbudspligten i lejeloven. Herudover er der med offentlig stgtte blevet nyop-
fort omkring 40.000 boliger siden 1982.



Kortfattad generell beskrivning av svenska boendeformer

Svenska dgande- och uppléatelseformer

Agandet av hyresfastigheter kan ske under olika juridiska former, vilka kan
ge olika forutsattningar for agandet. En grov indelning kan géras mellan fysi-
ska personer (dodsbon och privatpersoner) och juridiska personer. De juridi-
ska personerna pa hyresmarknaden ar vanligtvis organiserade i nagon av
féljande associationsformer:

Aktiebolag.

Handelsbolag.

Kommanditbolag.

Ekonomisk férening (bostadsrattsforening).
Stiftelse.

Valet av associationsform har betydelse ur saval skatte- som civilrattslig
synvinkel. De kommunagda bostadsféretagen, som foére skattereformen
1991 kallades allmannyttan, ager sina fastigheter i aktiebolags- eller stiftel-
seform. Bostadsrattsforeningarna ar ekonomiska féreningar och de privata
fastighetsforetagen utgérs i huvudsak av aktiebolag eller handelsbolag.
Med upplatelseform menas de rattsregler som galler, mellan fastig-

hetsdgaren och brukaren, for upplatelse av bostad eller lokal. Det finns i
grova drag tre upplatelseformer i Sverige:

— Aganderitt.
— Bostadsratt.
— Hyresratt.

Fordelningen mellan upplatelseformerna pa den svenska bostadsmarknaden
(ar 1997) visas i nedan:

— Aganderétt: 42 %.
— Bostadsratt: 17 %.
— Hyresrétt: 41 %.

Bostadsratt och hyresratt ar de upplatelseformer som ar aktuella for hyres-
fastigheter. Det ar namligen inte majligt, enligt svensk lagstiftning, att dispo-
nera en hyreslagenhet med aganderatt.

Bostadsrétt

Bostadsratt betyder att brukarna tillsammans ager fastigheten via en bo-
stadsrattsforening. Foreningen, som ar en ekonomisk férening, upplater se-
dan bostaderna eller lokalerna till brukarna.

Finansieringen i bostadsrattsféreningar gar till s att medlemmarnas in-
satser initialt skall tidcka behovet av eget kapital, medan kostnaderna for drift
och frammande kapital finansieras genom avgifter (motsvarande hyra).
Medlemmarna i bostadsrattsforeningen har sedan ratt att, med féreningens
godkannande, salja sin bostadsratt vidare till andra boende.

Som upplatelseform ar bostadsratten unik fér Sverige, i manga andra EU-
lander har man istallet mojlighet att aga sin egen lagenhet, vilket alltsa inte
forekommer i Sverige. Bostadsrattsfoéreningar bérjade skapas i Sverige i
slutet av 1800-talet som ett satt att finansiera bostadsbyggande till medlem-
marna. HSB ar en av de rikstackande kooperativa organisationer som
bitrédder vid bildande och forvaltning av bostadsrattsféreningar. Nedan visas
fordelningen mellan olika dgarkategorier i Sverige, ar 1998 (Tabel 33):
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Tabel 33. Agerkategori.

Agarkategori: Antal Igh. i 1000-tal %-andel
Stat, landsting, kommun 51 1
Allménnytta (kommuner) 885 22
Bostadsratt 683 17
Privatpersoner 1999 49
Féretag, privata 386 10
Ovriga 40 1

Bostadsrattsféreningar, BRF, lyder under foljande lagar:

— Foreningslagen (lagen som reglerar alla ekonomiska féreningar).
— Bostadsrattslagen (specifik for bostadsrattsféreningar).
— Stadgar for bostadsrattsférening (upprattas av och for varje férening).

Att vara bostadsrattsinnehavare innebar en evig nyttjanderatt till Iagenheten
och samtidigt ett medlemskap och andel i bostadsrattsféreningen. En bo-
stadsréatt kan séljas och kdpas men villkor och avtal beslutas av bostads-
rattsforeningen. Det ar alltsa bostadsrattsféreningen som ager varje lagen-
het i fastigheten men det ar den enskilde bostadsrattsinnehavaren som
svarar for det inre underhallet av sin egen lagenhet.

En bostadsrattsforening ar en kooperativ ekonomisk férening med syfte
att till medlemmarna upplata lagenheter som bostadsratt i foreningens
fastighet. Minst tre medlemmar kravs for att bilda en bostadsrattsférening,
som ska vara registrerad och ledas av en styrelse. Bostadsrattsféreningens
hdgsta beslutande organ ar féreningsstdmman som bl.a. utser styrelse.

Hyresriétt

Hyresratt innebar att fastigheten ags av en hyresvard, som upplater bo-
stader eller lokaler till brukarna. Hyresratten regleras i hyreslagen. Hyres-
ratten forekommer i tva olika former kopplade till olika &gargrupper:

— Kommunagda hyresratter.
— Privatagda hyresréatter.

Kommunégda hyresrétter

Ungefar hélften av alla hyresbostader i Sverige ags av bostadsféretag knut-
na till kommunerna. Tidigare gick dessa foretag under beteckningen allman-
nyttan.

Allmannyttan kom till efter en bostadssocial utredning ar 1945, som ska-
pade forutsattningar for kommunerna att tillgodose behovet av bostader med
hjalp av statligt stdd. Verksamheten skulle bedrivas utan enskilt vinstsyfte.
Begreppet allmannyttan ar numera borttaget i lagstiftningen, men namnet le-
ver kvar i intresseorganisationen, som for dessa foretag utgérs av Sveriges
Alimannyttiga Bostadsféretag (SABO). Kommunagda bostadsféretag karak-
tariseras vanligen av:

— Manga lagenheter fran 1960- och 1970-talen (fran miljonprogrammet),
som ar belagna utanfor stadskarnan.

— Begransat antal féretag, dvs inga konkurrerande féretag inom kommu-
nen.

— Stora forvaltningsenheter (bostadsomraden).

— Hyressattning enligt sjalvkostnadsprincipen.

— Liten andel lokaluthyrning.

— Privatdgda hyresratter.



Privatégda hyresrétter

Den andra halften av Sveriges hyresbostader, samt storre delen av lokalbe-

standet ags av enskilda personer eller privata foretag. Intresseorganisatio-

nen fér dessa privata fastighetsagare ar Sveriges Fastighetsagarférbund.
Privatagda foretag karaktariseras pa motsvarande satt som fér de kom-

munagda av:

— Manga lagenheter i aldre, centralt belagna, fastigheter.

— Manga agare med endast ett fatal fastigheter.

— Manga sméahushall bland de boende.

— Hyressattning enligt bruksvardessystemet, med de kommunala féreta-
gens hyror for motsvarande lagenheter som riktlinje.

— Stor andel lokaluthyrning.

Ovanstaende karaktaristik &r en generalisering och avser endast att belysa
huvudsakliga drag hos de olika agarkategorierna.

Hyresséttning i kommunala och privata hyresbostéder

| Sverige sker hyressattningen i hyresbostader med utgangspunkt fran ett
bruksvardessystem. Bruksvardet skall motsvara en tankt genomsnittlig kon-
suments vardering av:

— Lagenhetens beskaffenhet (storlek, rumsantal, utrustningsstandard).
— Foérmaner knutna till lAgenheten (gemensamma utrymmen etc).
— Ovriga faktorer (lage, tillgang till kommersiell och offentlig service, miljo).

Bruksvardessystemet introducerades ar 1978 och ersatte da tidigare hyres-
regleringar. Grundtanken med detta nya system var att i viss man
marknadsanpassa bostadshyrorna, dock skulle det fortfarande finnas en
sparr mot oskaliga hyresnivaer och hyresdkningar pa orter med stor efterfra-
gan pa lagenheter.

Bruksvardesprincipen innebar att hyran skall sattas med utgangspunkt
fran bruksvardet. Bruksvardet, och darmed hyresnivaerna, bestams med
utgangspunkt fran bruksvardesmassigt likvardiga lagenheter inom de kom-
munagda bostadsféretagen. Dessa far darigenom en prisledande funktion
pa hyresmarknaden, vilket medfér att hyresstrukturen hos de kommunagda
bostadsforetagen dverférs till det privatdgda fastighetsbestandet. Hyres-
strukturen hos de kommunagda bostadsforetagen ar aldersberoende vilket
innebar att hyran i nybyggda lagenheter kan vara dubbelt s& hog som i aldre
lagenheter.

Den praktiska tillampningen av bruksvardessystemet medger alltsa inte
den marknadsanpassning som avsags, utan har istéllet blivit en form av hy-
resreglering.

Generellt om stadsplanering och bygglov i Danmark

Planlovens formal
Planlovens formal er at sikre:

At den sammenfattende planleegning forener de samfundsmeessige
interesser i arealanvendelsen og meadvirker til at vaerne landets natur
og milj@, s& samfundsudviklingen kan ske pa et beeredygtigt grundlag i
respekt for menneskets livsvilkar og for bevarelsen af dyre- og planteli-
vet.

Desuden tilsigter loven seerligt:

— Atder ud fra en planmaessig og samfundsgkonomisk helhedsvurdering
sker en hensigtsmaessig udvikling i hele landet og i de enkelte amtskom-
muner og kommuner,

— At der skabes og bevares veerdifulde bebyggelser, bymiljger og landska-
ber,
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— At de abne kyster fortsat skal udgere en vaesentlig natur- og landskabs-
ressource,

— At forurening af luft, vand og jord samt stgjulemper forebygges, og

— At offentligheden i videst muligt omfang inddrages i planleegningsarbej-
det.

Landsplanleegning

Miljg- og energiministeren er ansvarlig for den sammenfattende fysiske
landsplanlaegning og for, at der foretages de undersggelser, som er ngd-
vendige herfor. Miljg- og energiministeren kan til varetagelse af landsplan-
maessige interesser, herunder sikring af kvalitet i planlaegningen, fastsaette
regler for anvendelsen af lovens befgjelser og for indholdet af planleegnin-
gen efter loven. Derudover fastlaegger planloven en reekke seerskilte be-
stemmelser for landets kystomrader og planlaegning til butiksformal.

Regionplanlaegning

Hovedstadens Udviklingsrad er regionplanmyndighed i hovedstadsomradet,
mens amtsradet er regionplanmyndighed i den gvrige del af landet. For ho-
vedstadsomradet og hver af amtskommunerne i den gvrige del af landet skal
der foreligge en regionplan, som skal omfatte en periode pa 12 ar. Region-
planen skal pa grundlag af en samlet vurdering af udviklingen i hovedstads-
omradet henholdsvis amtskommunen indeholde retningslinier for:

1 Arealudlzeg til byzoner og sommerhusomrader.

2 Beliggenheden af stgrre offentlige institutioner samt stgrre trafikanleeg og
andre stgrre tekniske anleeg.

3 Beliggenheden af virksomhed m.v., hvortil der af hensyn til forebyggelse
af forurening ma stilles saerlige beliggenhedskrav.

4 VVM-pligtige anleeg.

5 Den samlede detailhandelsstruktur.

6 Varetagelsen af de jordbrugsmeessige interesser, herunder udpegningen
og sikringen af de seerlig veerdifulde landbrugsomrader.

7 Beliggenheden af skovrejsningsomrader og omrader, hvor skovtilplant-
ning er ugnsket.

8 Varetagelsen af bevaringsveerdier og naturbeskyttelsesinteresser i det
abne land, herunder udpegningen og sikringen af naturomrader med
seerlige naturbeskyttelsesinteresser.

9 Beliggenheden af lavbundsarealer, der kan genoprettes som vadomra-
der.

10 Beliggenheden af arealer til fritidsformal.

11 Anvendelsen af arealer til udnyttelse af sten, grus og andre naturfore-
komster i jorden.

12 Anvendelsen og beskyttelsen af vandressourcerne, herunder udpegning
af omrader med saerlige drikkevandsinteresser, omrader med drikke-
vandsinteresser og omrader med begraensede drikkevandsinteresser,
felsomme indvindingsomrader, indsatsomrader, samt en prioritering af
indsatsomraderne.

13 Kvaliteten og anvendelsen af vandlgb, sger og kystvande.

14 Realiseringen af regler eller beslutninger truffet af hensyn til landsplans-
maessige interesser.

Desuden skal Hovedstadens Udviklingsrad yderligere fastseette retningslini-
er for:

— Fordelingen af den fremtidige byggeaktivitet i byzone og reekkefalgen
herfor.
— Vandforsyningen og spildevandsafledningen.
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Kommuneplanleegning

For hver kommune skal der foreligge en kommuneplan, som ikke ma veere i
strid med regionplanen eller landsplanmaessige hensyn. Kommuneplanen
fastlaegger en hovedstruktur for hele kommunen og rammer for lokalplaner-
nes indhold for de enkelte dele af kommunen. Hovedstrukturen angiver de
overordnede mal for udvikling og arealanvendelse i kommunen, herunder
udbygning med boliger og arbejdspladser, trafikbetjening, serviceforsyning
og rekreative omrader. Rammerne for indholdet af lokalplaner fastseettes for
de enkelte dele af kommunen med hensyn til:

1 Fordelingen af bebyggelsen efter art og anvendelsesformal.

2 Bebyggelsesforhold, herunder rammer for bevaring af bebyggelser eller
bymiljger.

Byfornyelsen i eksisterende bysamfund.

Forsyningen med offentlig og privat service.

Institutioner og tekniske anlaeg, herunder varmeforsyningsforhold.
Omrader til fritidsformal.

Trafikbetjeningen.

Overfgrsel af arealer til byzone eller sommerhusomrader.
Reaekkefglgen for udbygning af arealer til byformal og sommerhusomra-
der.

© 00 ~NO O~ Ww

Andre forhold som fx angivelse af bevaringsveerdige bygninger kan ogsa
veere en del af kommuneplanen, ligesom planlaegning til butiksformal har en
reekke saerskilte bestemmelser.

Kommuneplanen skal ledsages af en redegarelse for planens forudseet-
ninger, herunder den forudsatte reekkefglge for planens gennemfgrelse samt
den hidtil udferte planlaegning og administration.

Lokalplanleegning
En kommunalbestyrelse kan tilvejebringe en lokalplan. Lokalplanen ma ikke
veere i strid med kommuneplan, regionplan eller landsplanhensyn. En lokal-
plan skal tilvejebringes, far der gennemfgres starre udstykninger eller starre
bygge- eller anleegsarbejder, herunder nedrivninger af bebyggelse, og i gv-
rigt nar det er nadvendigt for at sikre kommuneplanens virkeliggarelse.

En lokalplan skal indeholde oplysninger om planens forméal og retsvirk-
ninger. | en lokalplan kan der optages bestemmelser om:

1 Overfarsel til byzone eller sommerhusomrade af arealer, som planen
omfatter.

2 Omradets anvendelse, herunder om at neermere angivne arealer forbe-

holdes til offentlige formal.

Ejendommes starrelse og afgraensning.

4 Vej-og stiforhold og andre forhold af feerdselsmaessig betydning, herun-

der om adgangsforholdene til faerdselsarealer og med henblik pa adskil-

lelse af trafikarterne.

Beliggenhed af spor- og ledningsanlaeg, herunder til elforsyning.

6 Bebyggelsers beliggenhed pa grundene, herunder om den terreenhgjde,
hvori en bebyggelse skal opfares.

7 Bebyggelsers omfang og udformning, herunder til regulering af boligteet-

heden.

Anvendelse af de enkelte bygninger.

9 Udformning, anvendelse og vedligeholdelse af ubebyggede arealer, her-
under om terraenregulering, hegnsforhold, bevaring af beplantning og
beplantningsforhold i gvrigt samt belysning af veje og andre faerdsel-
sarealer.

10 Bevaring af landskabstreek i forbindelse med bebyggelse af et omrade,
der inddrages til bymaessig bebyggelse eller sommerhusbebyggelse.
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11 Tilvejebringelse af eller tilslutning til faellesanleeg i eller uden for det af
planen omfattede omrade som betingelse for ibrugtagen af ny bebyggel-
se.

12 Foretagelse af afskeermningsforanstaltninger sasom anleeg af beplant-
ningsbeelte, stgjvold, mur og lignende som betingelse for ibrugtagen af
ny bebyggelse eller @ndret anvendelse af et ubebygget areal.

13 Oprettelse af grundejerforeninger for nye haveboligomrader, erhvervs-
omrader eller omrader for fritidsbebyggelse, herunder om medlemspligt
og om foreningens ret og pligt til at foresta etablering, drift og vedligehol-
delse af feellesarealer og feellesanlaeg.

14 Bevaring af eksisterende bebyggelse, saledes at bebyggelsen kun med
tilladelse fra kommunalbestyrelsen ma nedrives, ombygges eller pa an-
den made andres.

15 Friholdelse af et omrade for ny bebyggelse, nar en bebyggelse kan blive
udsat for sammenstyrtning, oversvemmelse eller anden skade, der kan
medfare fare for brugernes liv, helbred eller ejendom.

16 Ophar af gyldigheden af udtrykkeligt angivne tilstandsservitutter, hvis
servituttens opretholdelse vil vaere i strid med lokalplanens formal, og
hvis servitutten ikke vil bortfalde som felge af § 18.

17 Sammenlaegning af lejligheder i eksisterende boligbebyggelse.

18 Isolering af eksisterende boligbebyggelse mod stg;j.

19 Forbud mod starre byggearbejder pa eksisterende bebyggelse, saledes
at sadanne arbejder kun kan udfgres med kommunalbestyrelsens tilla-
delse eller efter krav fra en offentlig myndighed med hjemmel i lovgivnin-
gen.

Nar der er foretaget offentlig bekendtgerelse af en lokalplan, ma der ikke
retligt eller faktisk etableres forhold i strid med planens bestemmelser, med-
mindre dispensation meddeles. Kommunalbestyrelsen kan dispensere fra
bestemmelser i en lokalplan eller en plan m.v., hvis dispensationen ikke er i
strid med principperne i planen. Videregaende afvigelser kan kun foretages
ved tilvejebringelse af en ny lokalplan. Dispensationer kan farst meddeles,
nar der er forlgbet 2 uger, efter at kommunalbestyrelsen har givet skriftlig
orientering om ansggningen til:

— Ejere og brugere i det omrade, der er omfattet af planen.

— Naboerne til den omhandlede ejendom og andre, som efter kommunalbe-
styrelsens vurdering har interesse i sagen.

— De foreninger og lignende med lokalt tilhersforhold og klageberettigede
landsdaekkende foreninger og organisationer, som over for kommunalbe-
styrelsen har fremsat skriftlig anmodning om at blive orienteret om an-
sggninger.

Orienteringen skal indeholde oplysning om, at bemaerkninger kan fremsen-
des til kommunalbestyrelsen inden 2 uger. Orienteringen skal ikke gennem-
fares, hvor en forudgaende orientering efter kommunalbestyrelsens skan er
af underordnet betydning for de naevnte personer og foreninger.

Tilblivelse af planer
Regionplaner skal revideres hvert fijerde ar. For udarbejdelse af et forslag til
regionplan eller eendringer hertil indkalder regionplanmyndigheden ideer,
forslag m.v. med henblik pa planlaegningsarbejdet. Regionplanmyndigheden
skal tillige udarbejde en beretning om den hidtidige planlaegning og de pa-
teenkte aendringer i planen samt en vurdering af udviklingen. Samtidig med
offentliggarelsen sendes beretningen til miljg- og energiministeren og avrige
statslige og kommunale myndigheder, hvis interesser bergres.
Regionplanmyndigheden fastsaetter en frist pa mindst 8 uger for afgivelse
af ideer, forslag m.v. og kommentarer til beretningen. Regionplanmyndighe-
den skal foresta en oplysningsvirksomhed med henblik pa at fremkalde en
offentlig debat om planrevisionens malsaetning og neermere indhold.



Kommunalbestyrelsen skal inden udgangen af den farste halvdel af den
kommunale valgperiode offentliggere en strategi for kommuneplanlaegnin-
gen. Kommunalbestyrelsen kan i gvrigt offentliggere en sadan strategi, nar
den finder det ngdvendigt eller hensigtsmeessigt. Samtidig med offentligge-
relsen sendes den vedtagne strategi til miljg- og energiministeren og avrige
statslige, regionale og kommunale myndigheder, hvis interesser bergres.

Kommunalbestyrelsen fastseetter en frist pa mindst 8 uger for fremsaettel-
se af ideer, forslag m.v. og kommentarer til den offentliggjorte strategi.
Kommunalbestyrelsen skal forestad en oplysningsvirksomhed med henblik pa
at fremkalde en offentlig debat om planrevisionens malsaetning og naermere
indhold.

Efter udigbet af fristen tager kommunalbestyrelsen stilling til de fremkom-
ne bemeaerkninger. Kommunalbestyrelsen kan i forbindelse hermed vedtage
2ndringer af den offentliggjorte strategi. Kommunalbestyrelsen foretager
offentlig bekendtgerelse af, om der er vedtaget aendringer af strategien, og
sender et eksemplar af den offentliggjorte bekendtggarelse til de ovenfor
naevnte myndigheder.

Nar der er foretaget offentlig bekendtggrelse af strategien, kan kommu-
nalbestyrelsen udarbejde sadanne forslag til kommuneplan eller zendringer
hertil, der er truffet beslutning om i strategien.

Efter regionplanmyndighedens henholdsvis kommunalbestyrelsens ved-
tagelse af et planforslag offentligggres dette med tilhgrende redeggrelse.
Regionplanmyndigheden henholdsvis kommunalbestyrelsen fastsaetter en
frist pa mindst 8 uger for fremsaettelse af indsigelser m.v. mod planforslaget.
Samtidig med offentliggerelsen sendes planforslaget til miljg- og energimini-
steren og gvrige statslige og kommunale myndigheder, hvis interesser berg-
res af forslaget. Ved lokalplanforslag skal kommunalbestyrelsen desuden gi-
ve skriftlig underretning herom til:

1 Ejerne af de ejendomme, der er omfattet af forslaget, og lejerne i og bru-
gerne af disse ejendomme.

2 Ejerne af eiendomme uden for forslagets gyldighedsomrade og lejerne i
og brugerne af sadanne ejendomme i den udstraekning, hvor forslaget
efter kommunalbestyrelsens sk@n har vaesentlig betydning for dem.

3 De foreninger og lignende med lokalt tilhgrsforhold og klageberettigede
landsdeekkende foreninger og organisationer, jf. § 59, stk. 2, som over
for kommunalbestyrelsen har fremsat skriftlig anmodning om at blive un-
derrettet om lokalplanforslag.

Miljg- og energiministeren kan til varetagelse af statslige interesser frem-
seette indsigelse over for et forslag til regionplan og aendringer til en region-
plan. Regionplanmyndigheden skal fremsaette indsigelse mod forslag til
lokalplaner, kommuneplaner og sendringer af kommuneplaner, hvis planfor-
slaget er et strid med regionplanen eller landsplanmaessige hensyn.

Efter udlgbet af indsigelsesfristen kan regionplanmyndigheden henholds-
vis kommunalbestyrelsen vedtage forslaget endeligt. Hvis der rettidigt er
fremsat indsigelser mv. mod et lokalplanforslag, kan vedtagelsen af lokal-
planen tidligst ske 4 uger efter udlgbet af indsigelsesfristen.

Regionplanmyndigheden henholdsvis kommunalbestyrelsen foretager
offentlig bekendtgerelse om den endelige vedtagelse af planen og sender
denne til de bergrte myndigheder. Hvis der er tale om offentliggarelse af en
lokalplan, skal de bergrte parter neevnt ovenfor orienteres. Planen skal i gv-
rigt veere offentligt tilgeengelig.

Tilsyn og klager

Kommunalbestyrelsen paser overholdelsen af planloven og af de regler, der
er fastsat med hjemmel i loven, samt af bestemmelserne i lokalplaner. Amts-
radet, i hovedstadsomradet Hovedstadens Udviklingsrad, paser overholdel-

sen af VVM-pligten. Amtsradet, i hovedstadsomradet Hovedstadens Udvik-
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lingsrad, paser endvidere overholdelsen af zoneinddelingen og landzone-
administrationen.

Kommunalbestyrelsen skal foretage indberetning til amtsradet, i hoved-
stadsomradet Hovedstadens Udviklingsrad, nar kommunalbestyrelsen far
kendskab til et ulovligt forhold i tilfeelde, hvor amtsradet, i hovedstadsomra-
det Hovedstadens Udviklingsrad, er tilsynsmyndighed. Kommunalbestyrel-
sen henholdsvis amtsradet, i hovedstadsomradet Hovedstadens Udviklings-
rad, paser, at pabud og forbud efter denne lov efterkommes, og at vilkar
fastsat i tilladelser, dispensationer m.v. overholdes. Kommunalbestyrelsen
henholdsvis amtsradet, i hovedstadsomradet Hovedstadens Udviklingsrad,
skal foranledige et ulovligt forhold lovliggjort, medmindre forholdet har un-
derordnet betydning. Overtreedelser kan strammes med bgde.b Der kan kla-
ges over fglgende afgarelser til Naturklagenaevnet:

1 Amtsrads, Hovedstadens Udviklingsrads og kommunalbestyrelsers afgg-
relser vedr. visse forhold omkring zoneinddeling og landzoneadministra-
tionen.

2 Kommunalbestyrelsers afgarelser vedr. ekspropriation.

3 Amtsrads, i hovedstadsomradet Hovedstadens Udviklingsrads, afgerel-
ser om tilladelser efter regler fastsat af miljg- og energiministeren vedr.
anleeg omfattet af VVM-pligt ikke ma pabegyndes uden regionplanmyn-
dighedens tilladelse.

4 Amtsrads, Hovedstadens Udviklingsrads og kommunalbestyrelsers afga-
relser om andre forhold, der er omfattet af denne lov, for sa vidt angar
retlige spergsmal. Der kan saledes klages over proceduren, men ikke
indholdet i en afgerelse.

Naturklagenaevnets afggrelser kan ikke ankes til anden administrativ myn-
dighed. Fglgende kan klage til Naturklageneevnet:

— Miljg- og energiministeren.

— Enhver med retlig interesse i sagens udfald.

— Landsdaekkende foreninger og organisationer (dog ikke angaende en
kommunalbestyrelses afgarelse vedr. ekspropriation), der som hovedfor-
mal har beskyttelsen af natur og miljg eller varetagelsen af vaesentlige
brugerinteresser inden for arealanvendelsen.

En klage skal veere indgivet skriftligt inden 4 uger efter, at afggrelsen er
meddelt. Rettidig klage vedr. punkt 1 og 2 har opsaettende virkning, med-
mindre Naturklagenaevnet bestemmer andet. Ved rettidig klage vedr. punkt 3
og 4, kan Naturklagenaevnet bestemme, at en tilladelse eller godkendelse
meddelt af kommunalbestyrelsen eller amtsradet, i hovedstadsomradet Ho-
vedstadens Udviklingsrad, ikke ma udnyttes, og at et pabud ikke skal efter-
kommes. Er et bygge- eller anleegsarbejde ivaerksat, kan navnet pabyde
dette standset.

@vrige bestemmelser

Planloven rummer desuden en raekke bestemmelser vedr. Lokal Agenda 21;
zoneinddelingen og landzoneadministrationen; sommerhusomrader; servi-
tutter; ekspropriation, tilbagefarsel; overtagelse mv.; tilsyn; administrative
bestemmelser mv. samt ikrafttreedelses- og overgangsbestemmelser.

Byggelovens formal og anvendelsesomrade
Byggelovens formal er:

At sikre, at bebyggelse udfgres og indrettes sadledes, at den frembyder
tilfredsstillende tryghed i brand- og sikkerheds- og sundhedsmaessig
henseende,



at sikre, at bebyggelse og ejendommens ubebyggede arealer far en
tilfredsstillende kvalitet under hensyn til den tilsigtede brug og vedlige-
holdes forsvarligt,

at fremme handicaptilgeengelig indretning af bebyggelse,

at fremme arkitektonisk kvalitet i byggeriet,at fremme foranstaltninger,
der kan gge byggeriets produktivitet,

at fremme foranstaltninger, som kan modvirke ungdvendigt ressour-
ceforbrug i bebyggelser,

at fremme foranstaltninger, som kan modvirke ungdvendigt rastoffor-
brug i bebyggelser.

Byggeloven finder anvendelse ved:

— Opfgrelse af ny bebyggelse og tilbygning til bebyggelse.

— Ombygning af og andre forandringer i bebyggelse, som er vaesentlige i
forhold til bestemmelser i loven eller de i medfer af loven udfaerdigede
bestemmelser.

— /Endringer i benyttelse af bebyggelse, som er vaesentlige i forhold til be-
stemmelser i loven eller de i medfgr af loven udfaerdigede bestemmelser,

— nedrivning af bebyggelse.

Krav til udfgrelse, indretning og vedligeholdelse
En bebyggelse méa farst tages i brug, nar der er:

— Adgang til vej, som er i overensstemmelse med vejlovgivningen.

— Afledning for spildevand, regnvand, overfladevand og grundvand, som er
i overensstemmelse med miljgbeskyttelseslovgivningen.

— Drikkevandsforsyning, som er i overensstemmelse med vandforsynings-
og miljgbeskyttelseslovgivningen.

— Forsvarlig mulighed for brandslukning i overensstemmelse med bered-
skabsloven.

Desuden kan by- og boligministeren fastsaette naermere regler om, at der i
nybyggeri samt i bestaende bebyggelse skal installeres malere til individuel
maling af forbrugsposter til el, gas, vand og varme samt udfgres forngdne
tekniske installationer i forbindelse hermed. By- og boligministeren kan her-
under fastsaette naermere regler om, at individuelle malere skal anvendes
som grundlag for maling af forbruget, og i hvilke tilfaelde der kan geres und-
tagelse fra kravet om individuel maling. By- og boligministeren kan endvide-
re fastsaette naermere regler om, at der ved maling af varmeforbruget for bo-
lig- eller erhvervsenheder med udsat beliggenhed skal foretages korrektion
for det foragede varmetab og naermere regler for behandlingen af sddanne
sager.

By- og boligministeren udfeerdiger et bygningsreglement med regler om
de nedenstaende forhold samt om forhold, som loven i gvrigt indeholder
hjemmel til. | bygningsreglementet kan fastsaettes regler om udfarelse og
indretning af bebyggelse med hensyn til:

— Varetagelse af sikkerheds-, brand- og sundhedsmaessige hensyn.

— Udfarelse af tekniske installationer, herunder bestemmelser, der sikrer
mulighed for senere installation af saniteere og tekniske anleeg.

— En hensigtsmaessig planudformning af beboelsesbygninger under hensyn
til den tilsigtede brug.

— Indretning af bygninger pa en sadan made, at bebyggelsen kan benyttes
af handicappede personer.

— Benyttelse af malnormer, der kan fremme anvendelsen af standardisere-
de bygningsdele, installationsdele og inventar.
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— Foranstaltninger til modvirkning af ungdvendigt energiforbrug savel i be-
stdende som i ny bebyggelse.

— Beregning af bygningshgjder og -arealer og om fastsaettelse af koter for
bebyggelsen og terraenet om denne.

— Foranstaltninger til modvirkning af ungdvendigt rastofforbrug savel i be-
staende som i ny bebyggelse, herunder bestemmelser om anvendelse af
bestemte materialer eller konstruktioner og om genanvendelse af materi-
aler.

— Foranstaltninger, der kan medvirke til en rationel drift, vedligeholdelse og
fornyelse af bygningsdele og installationer.

| bygningsreglementet kan fastsaettes regler om starrelse, anlaeg og indret-
ning af eiendommes ubebyggede areal til sikring af tilfredsstillende opholds-
arealer for bgrn og voksne, adgangs- og tilkgrselsforhold, redningsmulighe-
der for redningsberedskabet og parkering. By- og boligministeren kan fast-
seette regler om:

1 Mindstegrundstarrelser for ejendomme.

2 Bebyggelsesprocenter ved bebyggelse af eiendomme.

3 Hgjder og antal etager for bebyggelser.

4 Mindsteafstand for bebyggelse til skel mod anden grund eller sti.

| bygningsreglementet kan fastsaettes regler om forholdet mellem bebyggel-
sens hgjde og dens afstand til vej, naboskel og anden bebyggelse pa sam-
me grund til sikring af tilfredsstillende bygningsafstande og lysforhold.

| bygningsreglementet kan fastsaettes bestemmelser om anbringelse af
fremspringende bygningsdele, skilte, udstillingsskabe og lign. ud over vej-
eller byggelinie. Endvidere kan fastsaettes regler om anbringelse af garager
og op- eller nedkarsler hertil i forhold til vej- eller byggelinie.

Ved fundering, udgravning, eendring af terreenhgjde eller anden ter-
raenaendring pa en grund skal, uanset om arbejdet i gvrigt er omfattet af lo-
ven, treeffes enhver foranstaltning, der er ngdvendig for at sikre omliggende
grunde, bygninger og ledningsanlaeg af enhver art. Nar jordbundsforholdene
eller andre forhold i et omrade er af en sadan beskaffenhed, at de indebaerer
en risiko for skade pa omliggende bygninger, kan kommunalbestyrelsen be-
slutte, at der skal kunne stilles saerlige krav til bygningernes funderingsme-
tode i det pagaeldende omrade, herunder at bygninger ikke ma udfgres med
keeldre, og at der ikke ma foretages midlertidige eller permanente saenknin-
ger af grundvandstanden i forbindelse med et byggearbejde.

Bebyggelse, ejendommes ubebyggede arealer og derpa vaerende indret-
ninger skal holdes i forsvarlig stand, saledes at de ikke frembyder fare for
ejendommens beboere eller andre eller pa anden made er behaeftet med
vaesentlige mangler. Endvidere skal ejendommen holdes i en under hensyn
til beliggenheden sgmmelig stand.

By- og boligministeren kan fastsaette naermere regler om rensning af
skorstene og regkanaler samt om eftersyn i bygninger, hvori der er indrettet
ildsteder.

Administrative bestemmelser

Arbejder ma ikke pabegyndes uden byggetilladelse fra kommunalbestyrel-
sen. Kommunalbestyrelsen kan kreeve, at ansggeren giver de oplysninger,
der er ngdvendige for bedegmmelse af ansggningen. En byggetilladelse kan
opdeles i deltilladelser, hvis byggeriet efter kommunalbestyrelsens skgn kan
pabegyndes, uden at alle forhold i byggesagen er endeligt afklaret. En tilla-
delse bortfalder, hvis det af tilladelsen omfattede arbejde ikke er pabegyndt
inden 1 ar fra tilladelsens dato. Ma det antages at et projekt, der omfatter fle-
re bygninger, ikke kan faerdiggeres inden 2 ar efter dets pabegyndelse, kan
tilladelsen begraenses til en del af projektet. Hertil kommer at:



— Arbejder ma ikke tages i brug uden kommunalbestyrelsens tilladelse. |
bygningsreglementet kan optages bestemmelser om midlertidig ibrugta-
gen af et byggearbejde, fgr det er endeligt feerdiggjort.

— | bygningsreglementet kan der fastsaettes bestemmelser om, at kommu-
nalbestyrelsen ikke ma meddele tilladelse, fgr der er meddelt ngdvendig
tilladelse efter anden lovgivning til det ansagte.

— | bygningsreglementet kan optages bestemmelser om indskraenkninger i
kravene om tilladelser naevnt ovenfor, herunder bestemmelser, der helt
eller delvis undtager bestemte arter af bebyggelse fra kravene.

Kommunalbestyrelsen paser i sagsbehandlingen, at denne lov og de regler,
der er fastsat med hjemmel i loven, overholdes. Kommunalbestyrelsen pa-
ser, at pabud efter loven eller de naevnte regler efterkommes, og at vilkar
fastsat i tilladelser eller dispensationer overholdes. Bliver kommunalbesty-
relsen opmeerksom pa et ulovligt forhold, skal den sage forholdet lovliggjort,
medmindre det er af ganske underordnet betydning. En meddelelse om
standsning af et byggearbejde, der er pabegyndt uden forngden tilladelse,
kan ikke paklages, medmindre det gares geeldende, at arbejdet ikke kraever
forudgaende tilladelse. Kommunalbestyrelsen kan pa ejerens bekostning la-
de et pabud om at berigtige et ulovligt forhold tinglyse pa ejendommen. Nar
forholdet er berigtiget, skal kommunalbestyrelsen pa ejerens bekostning la-
de pabudet aflyse fra tingbogen.

Det pahviler den til enhver tid vaerende ejer af en ejendom at berigtige
forhold, som er i strid med denne lov eller de i medfar af loven udfeerdigede
forskrifter. Bestar forholdet i en ulovlig brug af eiendommen, pahviler pligten
tillige brugeren. Efterkommer ejeren eller brugeren ikke et af kommunalbe-
styrelsen meddelt pabud om at berigtige et ulovligt forhold, kan det ved dom
palaegges ham inden en fastsat tidsfrist under tvang af fortlabende bader at
berigtige forholdet. Nar et ved dom meddelt pabud om at berigtige et ulovligt
forhold ikke efterkommes rettidigt og inddrivelse af tvangsbgder ikke kan
antages at fgre til, at pAbuddet efterkommes, kan kommunalbestyrelsen
foretage det ngdvendige til forholdets berigtigelse pa ejerens eller brugerens
bekostning.

Der kan meddeles dispensation fra bestemmelser i loven og de i medfer
af loven fastsatte bestemmelser, nar det sk@nnes foreneligt med de hensyn,
som ligger til grund for de pagaseldende bestemmelser. Dispensationer kan
forst meddeles, nar der er forlgbet 2 uger efter, at kommunalbestyrelsen har
oplyst naboer til den omhandlede ejendom om, hvortil der sgges dispensati-
on, og om, at eventuelle bemeerkninger kan fremsendes inden 2 uger. Dette
geelder dog ikke, hvis kommunalbestyrelsen skgnner, at dispensationen er
uden starre betydning for de pagaeldende naboer. Kommunalbestyrelsen
underretter de naboer, der efter orientering rettidigt har fremsat bemaerknin-
ger til den sagte dispensation, om afgarelsen.

Kommunalbestyrelsens afgerelser vedragrende forhold, der er omfattet af
denne lov kan, for sa vidt angar retlige spargsmal paklages til statsamtet, i
Kgbenhavns og Frederiksberg kommuner til by- og boligministeren. Kom-
munalbestyrelsens afgerelser kan i gvrigt ikke paklages til anden admini-
strativ myndighed. Statsamtets afggrelser kan ikke paklages til anden admi-
nistrativ myndighed. By- og boligministeren kan fastseette bestemmelser om,
at paklage ikke kan ske i sager vedrgrende bestemmelser af underordnet
eller mindre indgribende betydning.

Kommunalbestyrelsens afggrelser kan paklages af afggrelsens adressat
og andre, der har en individuel, vaesentlig interesse i sagens udfald. De
Samvirkende Invalideorganisationer og medlemsorganisationer heraf er tilli-
ge berettiget til at paklage kommunalbestyrelsens afgerelser vedrgrende
handicapforhold.

Nar ikke andet er bestemt, er klagefristen 4 uger fra den dag, afggrelsen
er meddelt den pagaeldende. Klage over et af kommunalbestyrelsen givet
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paleeg fritager ikke for at efterkomme dette. Dog kan klagemyndigheden be-
stemme, at en klage skal have opsaettende virkning.

@vrige bestemmelser

Bolig- og byministeren fastsaetter naermere regler om gebyrer for kommunal-
bestyrelsernes behandling af ansagninger i henhold til loven. Med bgde
straffes den, der:

— Pabegynder et byggearbejde, tager et byggearbejde i brug eller i gvrigt
iveerkseetter foranstaltninger uden at indhente tilladelse som foreskrevet i
loven eller de i medfer af loven udfeerdigede forskrifter eller gennemfagrer
et byggearbejde eller anden foranstaltning, der kraever forudgaende tilla-
delse, pa anden made end tilladt af vedkommende myndighed.

— Tilsidesaetter vilkar, der er fastsat i en tilladelse i henhold til loven eller de
i medfor af loven udfaerdigede bestemmelser.

— Undlader at efterkomme et pabud eller forbud, der er udstedt i henhold til
loven eller de i medfer af loven udfeerdigede bestemmelser.

— Undlader at foretage vedligeholdelsesarbejder, som er nadvendige for at
undga, at der opstar fare for en bebyggelses beboere eller andre.

— Overtraeder bestemmelserne vedr. anvendelse af ubebyggede arealer i
strid med formalet for deres anvendelse, bebyggelsesprocenter, hgjde og
antal etager, samt mindsteafstand til skel.

Endelig kan by- og boligministeren fastsaette regler med henblik pa opfyldel-
se af De Europeeiske Feellesskabers direktiver om indbyrdes tilnaermelse af
medlemsstaternes love og administrative bestemmelser om byggevarer og
om bygningers energiforhold og lignende bygningsrelaterede bestemmelser.
By- og boligministeren kan herunder udpege et aktieselskab til i henhold til
direktivet at udstede europeeiske tekniske godkendelser. Alle omkostninger-
ne i forbindelse med ansggning om europeeisk teknisk godkendelse afholdes
af ansggeren. Selskabets afggrelser kan ikke paklages til by- og boligmini-
steren.

Generellt om stadsplanering och bygglov i Sverige

Plan- och Bygglagen, PBL
| Sverige har anvandning av mark och vatten samt bebyggelse av olika slag
har varit féremal for olika former av reglering sedan lang tid tillbaka. Den po-
litiska bakgrunden till denna reglering ar att tillgodose viktiga samhallsintres-
sen samt befolkningens krav pa goda levnadsforhallanden och en god milj6.
Den 1 juli 1987 inférdes den nu (ar 2001) géllande lagen for reglering av
markanvandning och byggande, Plan- och bygglagen, PBL (SFS 1987:10).
PBL kompletterades med en byggnorm som narmare féreskriver krav pa
byggnader mm. Samtidigt med PBL introducerades tva andra lagar som har
ett ndra samband med PBL:

— Lagen om hushallning med naturresurser, NRL, SFS 1987:12 (som
upphavdes 1999).
— Lagen om exploateringssamverkan, ESL, SFS 1987:11.

PBL ersatte de tidigare gallande regelverken Byggnadslagen, BL (SFS
1947:385), Byggnadsstadgan BS (1959:612) och svensk Byggnorm, SBN.

Inledande bestdmmelser

PBL inleds med ett kapitel som behandlar lagens 6vergripande syften och
huvudsakliga inslag, dvs. plansystemets uppbyggnad, vissa grundlaggande
bestammelser samt de olika formerna for tillstdndsprovning. | kapitlet fram-
stalls ocksa att det i Sverige ar en kommunal angelagenhet att planlagga
anvandningen av mark och vatten. Detta beskrivs som det sa kallade plan-
monopolet. Plansystemets olika planformer presenteras ocksa enligt féljan-
de punkter:



— Oversiktsplan, omfattande kommunens hela omrade &r en obligatorisk
del.

— Detaljplan, som ersatter tidigare stads- och byggnadsplaner.

— Omradesbestammelser, vilka genom rattsverkan kan anvandas for att
sakerstalla syftet med dversiktsplanen.

— Fastighetsplan, som ersatter dagens tomtindelningar och kan anvandas
for att "lasa” gemensamhetsanlaggningar, fastighetsindelning mm.

— Regionplan som kan anvandas for att samordna flera kommuners plan-

l&aggning.

Planléggning och prévning av bygglov

| plan- och bygglagens andra kapitel anges de allmanna intressen som skall
beaktas vid planldggning och lokalisering av bebyggelse. Har framstalls att

planlaggning och beslut om lov skall framja en fran allman synpunkt Iamplig
utveckling och skapa férutsattningar for en god bostads-, arbets-, trafik- och
fritidsmiljo. Vidare anges att NRL, lagen om hushallning med naturresurser,
skall tilldmpas vid beslut enligt PBL.

I likhet med tidigare lagstiftning skall sarskilda krav uppfyllas fér att mark
skall fa anvandas for bebyggelse. Vid en lamplighetsprévning skall kommu-
nalekonomiska bedémningar ges stor tyngd samt, i stérre utstrackning an ti-
digare, energifrdgor, som ska beaktas vid lokalisering av bebyggelse.

Decentraliserade planbesiut

I nuvarande system kan lansstyrelsen endast pa vissa i lagen angivna grun-
der sjalvmant ingripa och préva vissa av de kommunala besluten. Detta in-
nebar en decentralisering av beslutsfattandet jamfért med den tidigare statli-
ga faststallelseprévningen av planer. Lansstyrelsen skall nu, efter beslut om
prévning, kunna upphdva kommunala beslut endast i de fall lansstyrelsen
anser att beslutet:

— Inte tillgodoser ett riksintresse enligt NRL, lagen om hushallning med na-
turresurser.

— Innebar att regleringen av markanvandningsfragor som angar tva eller fle-
ra kommuner inte har samordnats pa ett Iampligt satt.

— Inte uppfyller kraven pa skydd for manniskors halsa och sakerhet.

Kommunens beslut att anta en detaljplan och omradesbestammelser vinner
laga kraft, inom tre veckor om inte lansstyrelsen beslutar att Amna bygglov,
rivningslov, marklov och férhandsbesked inom vissa av lansstyrelsen angiv-
na omraden.

Trots en decentraliserad beslutsprocess har alltsa staten, genom lanssty-
relsen, forbehallit sig ratten att kunna ingripa mot kommunala beslut i vissa
preciserade situationer. For att tillgodose ett riks- eller regionalt intresse, kan
regeringen aven utfarda ett sa kallat planférelaggande. Detta innebar att
kommunen forelaggs att inom viss tid uppratta och anta en detaljplan eller
omradesbestammelser av ett visst innehall.

Oversiktsplanen i PBL
Den nuvarande 6versiktsplanen i PBL har grundlagts pa den tidigare tillam-
pade Byggnadslagens generalplan tilsammans med kommundéversikt, mark-
dispositionsplan, omradesplan och andra tidigare informella planer.
Oversiktsplanen, som antas av kommunfullméktige, anger grunddragen i
anvandningen av mark- och vattenomraden i hela kommunen och planen
utgdr underlag for prévningen av lov till bebyggelse och annan markanvand-
ning. Vidare ska 6versiktsplanen redovisa hur kommunen avser att tillgodo-
se riksintressen enligt NRL, lagen om hushallning med naturresurser. | 6ver-
siktsplanen ingar bade helhetséverblick och férdjupade riktlinjer for avgran-
sade omraden.

Nar oversiktsplanen upprattas eller &ndras skall kommunen samrada med
lansstyrelsen och andra intressenter och resultatet av detta samrad redovi-
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sas i en sa kallad samradsredogorelse. Under samradet ger Lansstyrelsen
rad om planens utformning i syfte att verka for att omradets riksintresse till-
godoses. Vidare ska Lansstyrelsen samordna de statliga myndigheternas
samlade synpunkter pa forslaget och ta till vara statens intressen. Vid ut-
stallningen skall lansstyrelsen redovisa sina kvarstaende synpunkter i ett
granskningsyttrande vilket bifogas till éversiktsplanen.

Detaljplan och omradesbestdmmelser
Den nuvarande detaljplanen ersatter den tidigare Byggnadslagens stadsplan
och byggnadsplan.

Kommunen anger i versiktsplanen i vilka omraden detaljplan behdver
upprattas. Kravet pa upprattande av detaljplan har formulerats med
utgangspunkt i att det ar detaljplanen som i den berérda situationen ska vara
den mest lampade beslutsformen for att generera en god miljo.

Detaljplanekravet innebar att markens Idmplighet fér bebyggelse samt
reglering av bebyggelsemiljons utformning skall ske genom detaljplan for:

— Ny sammanhallen bebyggelse.

— Ny enstaka byggnad vars anvandning far betydande inverkan pa omgiv-
ningen eller som skall férlaggas inom ett omrade med stor efterfragan pa
mark fér bebyggelse, om tillkomsten av byggnaden inte kan prévas i
samband prévning av ansdkan om bygglov eller férhandsbesked.

— Befintlig bebyggelse som skall férandras eller bevaras pa sadant satt att
detta behdver ndrmare regleras i ett sammanhang.

Detaljplan behdvs inte i de fall omradesbestammelser ger tillracklig regle-
ring.

| detaljplanen anges de olika omradenas huvudandamal, dvs. allmanna
platser, kvartersmark och vattenomraden. Normalt &r kommunen huvudman
for gator och allmanna platser. Utformningen och anvandningen av dessa
ska framga av deltaljplanen, vilket ar en nyhet jamfort med den tidigare til-
lampningen av byggnadslagen och byggnadsstadgan. For kvartersmark
géaller att aven anvandningssattet ska anges i planen.

Detaljplanens tillampningsomrade har vidgats sa att dven andra inslag i
miljén an byggnader kan regleras, till exempel idrotts- och rekreationsan-
ldggningar, parkeringar och anlaggningar under mark.

Genom planbestammelser kan skyldigheten att soka lov 6kas eller
minskas. For bebyggelse med sarskilt bevarandevarde kan skyddsbestam-
melser och rivningsférbud meddelas och viktigare inslag i den offentliga mil-
jon kan regleras. Genom planbestdmmelser kan @ven kraven pa om-
byggnadsstandard varieras med hansyn till byggnadernas eller omradets
sarskilda forutsattningar.

Riktlinjerna for alla planhandlingar ar att de ska utformas sa tydligt att alla
intressenter under samrad och utstéllning ska kunna skapa sig en klar
uppfattning om planen och dess konsekvenser fér den bebyggda miljén.
Tydlighet i dessa sammanhang ar ett krav men hindrar inte att sa kallad fle-
xibel detaljplan kan anvandas i vissa fall.

Vid planlaggning galler att hansyn ska tas till befintliga férhallanden inom
och i anslutning till planomradet. Denna hansyn ska omfatta befintliga
byggnader sa val som radande aganderatts- och fastighetsférhallanden.
Kommunfullmaktige ska formellt anta detaljplan men kan ocksa lamna till
kommunstyrelsen eller byggnadsndmnden att anta planer som inte ar av
storre vikt.

En genomférandetid pa 5 till 15 ar bestams i detaljplanen. Under genom-
forandetiden far en detaljplan endast andras eller upphavas mot de berérda
fastighetsagarnas vilja om detta ar ndédvandigt av nya skal som ar av sarskilt
stor allman vikt, och som inte kunnat férutspas vid planlaggningen. | de fall
planen trots allt &ndras har berérda fastighetsagare ratt till ersattning for for-
lorad byggratt. Om fastighetsagaren har férsékt genomféra planen men for-
hindrats av anledning férorsakad av kommunen ska genomfdrandetiden



forlangas. Efter genomforandetidens slut galler planen tills den andras eller
upphavs och detta far sker utan att rattigheter som uppkommit genom pla-
nen beaktas. | detta fall har fastighetsagaren ingen ratt till ersattning.

For att pa ett bindande satt sékerstalla 6versiktsplanens syfte, eller ett
riksintresse enligt NRL (Naturresurslagen), kan omradesbestammelser up-
prattas for begransade omraden och i vissa bestamda avseenden. Dessa
bestammelser far dock inte avse omraden med detaljplan.

Sarskilda bestammelser om anvandningen av mark- och vattenomraden
samt bebyggelsemiljon kan beslutas genom omradesbestammelser. Omra-
desbestammelser kan inte ge byggratt for enskilda eller I6senratt till mark for
kommunen.

Det ar kommunfullmaktige som antar omradesbestammelser. Kommun-
fullmaktige kan dock uppdraga at kommunstyrelsen eller byggnadsnamnden
att anta bestdmmelser som inte ar av principiell beskaffenhet eller i 6vrigt av
stor vikt.

Regionplan
| PBL erbjuds ett lagfast system for regionplanering som ett alternativ till
plansamverkan mellan kommuner.

Regionplanen ska, genom regeringens beslut, ha den innebdrden att ett
regionplaneorgan utses att under viss tid eller tills vidare ansvara for region-
planeringen inom ett geografiskt bestamt omrade, den sa kallade regionen.

Det ar regeringen som har till uppgift att évergripande bestamma region-
planeorganets uppgifter. Regionplaneorganet har majlighet att fran tid till an-
nan sammanfatta sina arbetsresultat i en formell regionplan. Det ar dock in-
get krav for regionplaneorganet att géra detta.

Det ar regionplaneorganets fullmaktige som antar regionplanen, men be-
slutet kan prdovas av regeringen. En antagen regionplan ska galla under
hogst sex ar och ska under denna tid utgora stod for beslut om éversiktspla-
ner, detaljplaner och omradesbestammelser.

Plangenomfbrande

I och med PBL har plangenomférandefragorna fatt en vasentligt 6kad tyngd.
Ett viktigt inslag som syftar till att belysa genomférandefradgorna ar att det
stalls krav pa att en genomférandebeskrivning ska bifogas till detaljplaner. |
genomférandebeskrivningen redovisas de organisatoriska, tekniska, ekono-
miska och fastighetsrattsliga atgarder som erfordras for att underlatta
genomforandet av detaljplanen.

| en sa kallad fastighetsplan, som kan sédgas utgtra en utbyggnad och
modernisering av tidigare tomtindelning, kan meddelas bestdmmelser om
gemensamhetsanlaggningar och férandringar i fastighetsindelningen.
Efterhand som bebyggelse fardigstalls enligt detaljplan ska kommunen far-
digstalla gator och andra allménna platser. De nuvarande bestammelserna
om upplatande av gator och andra allmanna platser har forenklats i forhal-
lande till vad som gallde tidigare.

Andringar har gjorts i vissa hanseenden vad galler gatukostnadsreglerna
genom att kommunfullmaktige nu har fatt méjlighet att delegera beslut om
vissa gatukostnadsarenden och bestdmmelser om samrad har inforts i fraga
om forslag till uttag av gatukostnader. Moéjligheterna att fa jamkning av ga-
tukostnadsersattningen har i vissa fall utdkats och rantelagens regler om
dréjsmals- och avkastningsranta har gjorts tillamplig pa kommunens for-
dringar pa gatukostnadsersattning.

De mer traditionella plangenomférandeinstrumenten har kompletterats
med regler om exploateringssamverkan. Detta innebar att kommunen gen-
om omradesbestammelserna far besluta om att viss exploatering far
genomforas i de enskilda fastighetsédgarnas regi genom exploateringssam-
verkan. Reglerna for sadan samverkan finns samlade i lagen om exploate-
ringssamverkan.
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Krav pé byggnader

| PBL har ett generellt krav pa att nya byggnader ska anpassas till den om-
givande miljon inforts tilsammans med de tidigare gallande kraven pa ener-
gihushéllning. Krav vad galler hushallning med vatten ska kunna stéllas i
vissa omraden.

Till PBL har ocksa lagts till tidigare krav pa tillganglighet tillsammans med
ett nytt krav om att nya bostadshus i tva vaningar, med lagenheter sin inte
nas fran mark, ska utforas sa att de senare utan svarighet kan férses med
hiss eller annan lyftanordning. Ett nytt och starkare krav ar att &ven den yttre
miljon ska kunna anvandas av personer med nedsatt rorelse- eller oriente-
ringsférmaga.

Vad galler byggnaders grundkonstruktion, stomme och andra barande
delar, ska ha betryggande bestandighet vilket ocksa innebar krav om att
dessa delar ska tala fukt eller skyddas mot fuktpaverkan. Aven évriga
byggdelar ska ha en tillfredsstallande hallfasthet med hansyn till andamalet.
Byggnader ska utféras med sadant material och pa sadant satt att reparati-
ons-, underhalls- och driftskostnader begrénsas. Fritidshus undantas denna
regel.

Vid ombyggnad ska byggnaden tillféras sadana egenskaper att den kan
fungera pa ett tillfredsstallande satt for brukarna. | sarskilda ombyggnads-
foreskrifter i SBN framstalls vilka egenskaper och kvaliteter som kravs. Gen-
om detaljplan eller omradesbestammelser ska kommunen kunna avvika fran
ombyggnadsforeskrifterna, férutsatt att bebyggelsen inom omradet anda far
godtagbara egenskaper pa lang sikt. Vid alla &ndringar av byggnader ska
varsamhet mot den befintliga byggnadens varden iakttas. Historiskt, kultur-
historiskt, miljomassigt eller ur konstnarligt synvinkel sarskilt vardefulla
byggnader far inte férvanskas.

Vad galler underhall ska alla byggnader, dven sadana som inte kraver
bygglov, underhéllas s att deras egenskaper bevaras. Aven andra an-
laggningar an byggnader omfattas av dessa bestammelser om underhall.

Parkeringsplatser ska i skalig omfattning ordnas pa tomten eller i narhe-
ten av denna da nya byggnader uppfors. Samma bestammelser ska i skalig
utstrackning kunna tillampas aven for befintlig bebyggelse.

Byggnadsnémnden

Det ar byggnadsnamndens ansvar att utova tillsyn éver byggandet i kommu-
nen. Byggnadsnamnden ger bland annat bygglov, rivningslov, marklov och
férhandsbesked. | varje kommun ska det finnas en eller flera namnder som
ska ha hand om kommunens arbete inom plan- och byggnadsvasendet. Det
ar den eller de ndmnder som kallas byggnadsnamnden. Lansstyrelsen har
tillsynen dver byggnadsnadmnderna i sitt Ian och Boverket har den allmanna
uppsikten éver plan- och byggnadsvasendet i landet.

Den person som énskar information om bygglagstiftningen, har en fraga
eller ett speciellt arende, ska vanda sig till byggnadsnamnden. Det &r aven
byggnadsnamnden som hanterar olika slags tillstdnd, sa som bygglov och
rivningslov samt bygg- och rivningsanmalan. Byggnadsnamnden vakar éver
att bygglagstiftningen féljs och kan besluta om paféljder for den som inte gor
det.

Férhandsbesked

Byggnadsnamnden ger tillstadnd att bygga, riva eller att gora vissa atgarder
som paverkar mark. Tillstand ldmnas i form av bygglov, rivningslov eller
marklov.

Foérhandsbesked innebar att byggnadsnamnden efter ansdkan prévar om
man far bygga pa den tilltdnkta platsen. En lokaliseringsprévning gors av
byggnadsnamnden som undersdker om platsen ar Iamplig for den atgard
man vill genomfora. Syftet ar att sbkande ska kunna fa ett forsta besked for
att kunna fortsatta sin projektering av bygget.



Byggnadsnamnden ar bunden vid sitt forhandsbesked under tva ar, da
provning av anstkan om bygglov kopplas till férhandsbeskedet. Om byg-
glovsansdkan inte lamnas in inom dessa tva ar upphor forhandsbeskedet att
galla.

Bygglov
Tillstand att bygga, riva eller géra vissa markatgarder enligt plan- och byg-

glagen lamnas av respektive kommuns byggnadsnamnd i form av bygglov,
rivningslov eller marklov. Bygglov ar ett tillstdnd att bygga nytt, bygga till eller
gora vissa andringar - t.ex. att inreda nagon ytterligare bostad eller lokal. Att
anordna eller vasentligt andra vissa anlaggningar, t.ex. upplag, plank och
murar kraver ocksa bygglov.

| bygglovet prévas en byggnads eller anlaggnings placering och utform-
ning. Namnden prévar bl.a. om byggprojektet ar 1ampligt med hansyn till
landskapsbild och stadsbild eller om det medfér fara eller betydande
oldgenhet for grannar. Bygglovkravet varierar darfor i plan- och bygglagen
med hansyn till byggnaders och andra anlaggningars paverkan pa omgiv-
ningen. Bygglovkravet kan 6kas eller minskas i detaljplan och omradesbe-
stammelser.

For att uppfora en ny byggnad kravs i allmanhet bygglov. Med byggnad
avses en varaktig konstruktion som bestar av tak och vaggar och som star
pa marken samt ar sa stor att manniskor kan uppehalla sig i den. Till-
byggnad kraver ocksa bygglov, det ar da fragan om atgarder som ¢kar en
byggnads volym oavsett i vilken riktning det sker. Uppat, nedat eller at sidan.
Att t.ex. grava ut och gora en kallare ar darmed bygglovspliktigt. Det finns
undantag fran kravet pa bygglov, bl.a. komplementbyggnader som t.ex. frig-
gebodar, men ocksa mindre tillbyggnader utanfér samlad bebyggelse. For
tillfallig anvandning av mark eller byggnad kan i vissa fall lamnas "bygglov
for tillfallig atgard".

Rivningslov

Ett rivningslov ar ett tillstand fran byggnadsnamnden att riva byggnader eller
delar av byggnader. Rivningslov kravs inom omraden med detaljplan, om
inte annat har fastlagts genom en planbestammelse i detaljplan eller omra-
desbestdmmelser. Kommunen kan ocksa i omradesbestammelser besluta
att rivningslov kravs.

Rivningslov behdvs normalt inte for att riva sadana byggnader eller delar
av byggnader som far uppféras utan bygglov. Detta galler &ven inom de-
taljplan.

For att rivning ska anses foreligga fordras i princip ett totalt borttagande
av en byggnadskropp, d.v.s. aven av stommen. Till rivning hanférs ocksa att
man fullstéandigt tar bort en del av ett hus t.ex. en veranda eller en gardsfly-
gel. Bestammelserna om varsamhet vid andringar enligt PBL 3:10 och for-
bud mot férvanskning av sarskilt vardefulla byggnader enligt PBL 3:12 galler
dock alltid.

Rivningslov kan vagras om byggnaden eller byggnadsdelen omfattas av
rivningsférbud i detaljplan eller omradesbestdmmelser. Rivningslov kan dven
vagras om byggnaden eller byggnadsdelen behdvs for bostadsférsorjningen
eller bér bevaras p.g.a. byggnadens eller bebyggelsens historiska, kulturhi-
storiska, miljdmassiga eller konstnarliga varden.

Marklov

Inom omraden med detaljplan kravs marklov, om inte annat har bestams i
planen. Det ar byggnadsnamnden i varje kommun som prévar frdgan om
marklov. Med marklov avses lov for atgarder som schaktning eller fylining for
att avsevart férandra markens hojdlage, inom kvartersmark eller mark for
allman plats. Tradfallning och skogsplantering kan ocksa behdva marklov
vilket i huvudsak berér omrade inom detaljplan.

137



138

Marklov far inte ges i strid mot detaljplan eller omradesbestammelser.
Undantag for skyldighet att s6ka marklov inom detaljplanelagt omrade kan
gbras genom en planbestdmmelse.

Bygganmélan

Byggherren ska gora en anmalan till byggnadsnamnden innan denne borjar
med vissa byggnads- eller andringsarbeten. Detta ska ske minst tre veckor
innan arbetena borjar. Namnden far genom bygganmalan méjlighet att bl.a.
ta stallning till om byggsamrad behdvs och kan férbereda sin tillsyn av
byggprojektet.

Kvalitetsansvarig

Om ett arbete kraver bygganmalan eller rivningsplan ska byggherren utse en
kvalitetsansvarig. Den kvalitetsansvarige ska hjalpa byggherren bl.a. med att
se till att de kontroller gérs som ar nédvandiga for att bygglagstiftningens
krav kan uppfyllas. Innan arbetena borjar och fére byggsamradet ska
byggherren underratta byggnadsnamnden om vem som ar kvalitetsansvarig.
Denne maste antingen vara riksbehérig eller vara godkand av
byggnadsnamnden for det aktuella arbetet

Byggsamrad

Byggnadsnamnden ska snabbt kalla till ett byggsamrad nar en bygganmalan
har kommit in till ndAmnden. Ibland kan ndmnden anse att ett byggsamrad
inte behdvs, men samrad ska alltid hallas om byggherren begar det.
Byggherren, den kvalitetsansvarige och andra som bestams av namnden
ska kallas till byggsamradet. Man gar bl.a. igenom planeringen av arbetet
och vilka kontroller som ska gdras for att bygglagstiftningens krav kan
beddmas bli uppfyllda. Kontrollen ska i férsta hand ske genom byggherrens
dokumenterade egenkontroll. Om byggnadsnamnden bedémer att denna
egenkontroll inte ar tillracklig kan namnden besluta att kontroll av vissa
egenskaper ska goras av fristdende sakkunniga enligt PBL. Byggnads-
namnden ska ta stallning till om byggherrens forslag till kontrollplan behéver
kompletteras och namnden ska vid byggsamradet eller sa snart som mgjligt
darefter besluta hur kontrollplanen ska se ut.

Kontrollplan

| kontrollplanen star det bl.a. om vissa kontroller av byggprojektet och om
vilka relationshandlingar som ska Iamnas in till byggnadsnamnden.
Byggnadsnamnden ska ta stallning till om byggherrens forslag till kontroll-
plan behdver kompletteras och ndmnden ska vid byggsamradet eller sa
snart som mojligt darefter besluta om kontrollplanen. Samhallskraven ar
utgangspunkten, och namnden ska ta hansyn till byggherrens kompetens
och kvalitetssakringssystem samt vad det ar for slags projekt och hur kom-
plicerat det ar.

Slutbevis

Byggnadsnamnden ska utfarda ett slutbevis nar byggherren har gjort det
han ska enligt kontrollplanen under férutsattning att ndmnden inte har haft
anledning att ingripa pa nagot satt. Slutbeviset ar normailt inte kopplat till nar
man far boérja anvanda byggnaden eller anlaggningen. Slutbeviset ar en be-
kraftelse av att byggherren genomfért de kontroller enligt kontrollplanens
Overenskommelse.

Rivningsanmélan

Byggherren ska géra en anmalan till byggnadsnamnden innan han bdorjar ri-
va vissa byggnader eller delar av dem. Detta ska ske minst tre veckor innan
arbetena bdrjar. Samtidigt ska en rivningsplan ldmnas in om ndmnden inte
bestdmmer annorlunda.



Byggnadsnamnden kan pa detta satt forbereda sin tillsyn av projektet och
bilda sig en uppfattning om hur byggherren tanker ta hand om rivningsmate-
rialet. Miljdaspekter och ekonomiska aspekter ska darvid vagas in. Hus-
hallningen med naturresurser ska vara vagledande.

Rivningsplan

Tillsammans med rivningsanmalan ska byggherren [amna in en rivningsplan
till byggnadsndmnden om inte ndmnden bestdmmer annorlunda. Namnden
far besluta att en rivningsplan ska ges in aven for vissa arbeten som enbart
kraver bygganmalan om man kan anta att rivningsmaterialet fran dessa ar-
beten innehaller farligt avfall.

Rivningsplanen ar en plan dver hur rivningsmaterialet kommer att han-
teras och man far inte borja riva forran byggnadsnamnden har godkant riv-
ningsplanen. Miljdaspekter och ekonomiska aspekter ska darvid vagas in.
Hushallningen med naturresurser ska vara vagledande.

Byggherre

Byggherre kallas i bygglagstiftningen den som fér egen rakning utfor eller
later utféra byggnads-, rivnings- eller markarbeten. Byggherren har det fulla
ansvaret for att arbetena utfors enligt kraven i lagar, férordningar, foreskrifter
och beslut inom byggomradet. Det ar darfér byggnadsnamnden ska stélla
byggherren till svars om samhallskraven inte uppfylls. Notera att bygglag-
stiftningen ska féljas aven om inte bygglov eller bygganmalan kravs.

Agare

Huvudregeln i bygglagstiftningen ar att det ar den som ager ett
byggnadsverk, d.v.s. en byggnad eller annan anlaggning, som ansvarar for
underhallet. Ett byggnadsverk ska underhéllas sa att bl.a. de tekniska
egenskaperna, som bygglagstiftningen kravde nar byggnadsverket uppfor-
des eller andrades, i huvudsak bevaras under en ekonomiskt rimlig
livslangd. Installationer och anordningar som ar till for t.ex. tillganglighet,
halsa och sakerhet ska hallas i stand sa att de fungerar som det var avsett
fran borjan. | ett fatal avseenden kan det krévas att agaren ska forbattra vis-
sa egenskaper. Ocksa en byggnads yttre och en tomt ska underhéllas.
Byggnadsnamnden kan stalla agaren till svars om denne inte skoter under-
hallet.

Vad &r byggnadsverk, anldggning, byggnad ?

Byggnadsverk ar byggnader och andra anlaggningar som t.ex. broar, vagar,
ledningsnat, slussar, dammar. Denna definition har stdd i EG:s byggpro-
duktdirektiv (89/106/EEG) och inrymmer mer an det som regleras i plan- och
bygglagen, PBL.

Anlaggningar delas in i byggnader och andra anlaggningar. Andra an-
laggningar @n byggnader ar dels de, som anges i 8 kap. 2 § PBL, dels de
som avses med byggnadsverk i byggproduktdirektivet. | PBL ndmns enbart
de som ar bygglovpliktiga, t.ex. idrottsplatser, upplag, vissa tunnlar, telema-
ster, vissa vindkraftverk.

| PBL har inte begreppet byggnad definierats, utan man far séka ledning i

rattspraxis. Inte bara vanliga hus har ansetts som byggnader, utan aven bl.a.

kiosk, lekstuga, husvagnar, husbatar, silobyggnader. Man har tagit hansyn
till anvandningssattet, utformningen och varaktigheten i anvandningen.

Paféljder

Byggnadsnamnden kan ingripa som tillsynsmyndighet om en byggnad visar
sig ha allvarliga brister eller om en byggherre misskéter sig. Till exempel om
en byggnad uppférs utan erforderligt lov eller om agaren latit byggnaden
forfalla.
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Byggnadsnamndens ingripande som tillsynsmyndighet innebar att det ar
namnden som ska pavisa att en byggnad har sadana brister att ett ingripan-
de ar motiverat.

Byggnadsnamnden &r alltid skyldig att ta upp fragan om ingripande sa
snart det finns anledning att anta att en 6vertradelse har skett. P4 begaran
ska ocksa byggnadsnamnden lamna skriftlig upplysning om det har vidtagits
atgarder betraffande viss byggnad, en upplysning som ar av stor vikt fér den
som har for avsikt att kdpa en fastighet och for kreditgivare.

Nar det talas om dvertradelser av bestdmmelser om byggande i plan- och
bygglagen eller av nagon foreskrift eller beslut som meddelats med stod i
dessa bestammelser da avses:

1 Dels bestammelser om byggande i plan- och bygglagen och lagen om
tekniska egenskapskrav (byggnadsverkslagen).

2 Dels foreskrifter som har meddelats med stod av dessa bestammelser,
bade plan- och bygglagsférordning och férordning om tekniska
egenskapskrav samt myndighetsféreskrifter som meddelats med stéd i
dessa férordningar.

3 Dels beslut som meddelats med stdd av plan- och bygglag och
byggnadsverkslagen.

Overklagande
| plan- och bygglagen kap.13 finns reglerna om éverklagande:

— Vilka beslut far éverklagas?

— Vem far 6verklaga?

— | vilka former dverklagande ska ske och vilka rattsinstanser som ska be-
handla drendet.

De beslut som ar aktuella fér dverklagande ar beslut som fattas av kommu-
nala namnder. Det ror sig i huvudsak om beslut om lov och férhandsbesked
och antagande av detaljplan. Kommunens stallningstagande i fragan om
byggsamrad kan inte dverklagas.

Ratt att dverklaga har den som beslutet angar, om det gatt honom emot.
Det kan vara alltifran fastighetsagare och innehavare av annan sarskild ratt
till fast egendom &n bostadsratt och hyresratt, men ocksa bostadsrattsinne-
havare, hyresgaster och boende samt hyresgastorganisationer. Beslut om
bygglov har, férutom sékanden, foljande ratt att 6verklaga: agare till de
fastigheter som gransar direkt till den fastighet bygglovet galler och
darutéver agare till vissa fastigheter i ndra grannskap som ar sarskilt beror-
da. For att fa dverklaga en detaljplan kravs att man under utstallningstiden
framfort synpunkter som inte tillgodosetts.

Besluten far dverklagas hos lansstyrelsen. En skrivelse ska lamnas in till
den myndighet som meddelat beslutet. Skrivelsen om éverklagande ska
emellertid vara stalld till Iansstyrelsen. | skrivelsen ska den klagande ange
vilket beslut som &verklagas och den andring i beslutet som begars.

Tiden for att 6verklaga stracker sig till tre veckor fran den dag klaganden
fick del av beslutet. Tid fér dverklagande av ett beslut att anta, &ndra eller
upphéava en detaljplan, omradesbestammelser eller en fastighetsplan raknas
dock fran den dag justering av protokoll med beslut tillkédnnagivits pa kom-
munens anslagstavla. Kommunen prévar om skrivelsen kommit in i ratt tid.
Har den kommit fér sent ska den normalt sett avvisas.

Projektorganisation

Generell beskrivning av projektorganisation och rollférdelning i
Danmark

| den danska byggprocessen har traditionellt projektering och produktion va-
rit ganska atskilda faser. Detta fundamentala férhallande har emellertid



gradvis reviderats och en bredare variation av moderna organisatoriska ar-
rangemang och upphandlingsmetoder paverkar nu fordelningen av ar-
betsuppgifter. Exempel pa sadana nya foreteelser ar nar projektering-
suppgifter ingar i entreprendrens atagande.

| traditionell mening betraktas i Danmark arkitekten som "byggherrens
man”, opartisk i férhallande till entreprendrer och leverantorer i byggproces-
sen. Inom detta koncept arbetar arkitekten med byggnadens 6vergripande
funktion och dess manskliga, tekniska och ekonomiska fragor i en balanse-
rad helhet. | denna process ar detaljerna inom teknik, estetik och juridik vik-
tiga men de dverordnade perspektiven dominerar.

En ny foreteelse som férandrar organisationen har varit kvalitetsaspekter-
na pa slutprodukten. Den férstarkta fokuseringen pa produktegenskaper har
i sjalva verket paverkat utvecklingen av processen pa alla nivaer. Salunda
har satsningen pa att 6ka produktkvaliteten haft en vasentlig paverkan pa
den formella nivan pa processen, ofta i form av kvalitetsstyrning (Quality
Management) baserad pa ISO 9000.

Pa samma satt kommer det "gréna tankandet” att paverka den nya
byggprocessen. Detta kommer sannolikt att leda till ett radikalt nytt arbets-
satt for projektorer och entreprendrer, eftersom ett stort antal befintliga mate-
rial och metoder i framtiden kommer att betraktas som foraldrade i framtiden.

For storre offentliga byggnader kommer EU:s upphandlingsregler att pa-
verka de traditionella granserna mellan arkitekter och ingenjorer i projekte-
ringsgruppen. Harigenom upphor ocksa den offentliga byggherrens mojlig-
heter att direkt utvalja en arkitekt for sina storre projekt.

Byggprocessen i Danmark ar indelad i féljande faser (enligt ABR 89, se
avsnitt 4.6):

— Program.

— Forslag.

— Projektering.
— Udférelse.
— Brug.

| programfasen formuleras normalt de grundldggande idéerna rérande funk-
tion, estetik och genomférande i en dialog mellan byggherren och arkitekten.
Ibland kan ocksa brukarna vara med i detta tidiga skede. Nasta uppgift ar att
summera behoven pa ett strukturerat satt med undvikande av motsagelser
nar det galler méjligheten av genomférande, ekonomi och juridik. | detta
skede ingar ocksa bestammandet av byggplats.

| férslagsskedet analyseras mojligheterna att genomféra ett byggprojekt
som svarar mot kraven fran programfasen. Planbestammelser for aktuell
mark kontrolleras. Analysen dokumenteras i férslagshandlingar av vilka den
principiella utformningen framgar (funktion och estetik) tillsammans med an-
givna ramar for kostnad och tid.

Har beslutas ocksa vilken upphandlingsform som ska véljas (se
Upphandlingsform i kapitel 0).

| férslagsfasen utarbetas forst ett preliminart forslag och erforderliga till-
stand fran myndigheter inhamtas. Dérefter utformas i projekteringsfasen
detaljerade ritningar som kan anvandas bade for upphandling av entrepre-
nader och for produktion (udférelse).

I KAB, "Handbog for nybyggeri”, redovisas en nagot annorlunda uppdel-
ning av byggprocessen for allmanna bostadsprojekt:

— ldé- og etableringsfasen.

— Udarbejdelse af dispositionsforslag og Skema-A godkendelse.
— Prisindhentning og Skema-B godkendelse.

— Entrepriseaftale og byggstart.

— Byggeperioden.

— Byggeriets aflevering til bygherren.

— Indflytning og overganag til drift.
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— Beboermader og valg af afdelningsbestyrelser.
— Skema-C (byggeregnskap).
— 1-ars garanti og 5-ars ansvarsperiode.

For en mera detaljerad information hanvisas till den namnda handboken
(Handbog for nybyggeri). Har kommer endast nagra vasentligare aktiviteter
att beskrivas.

Denna typ av projekt styrs i hog grad av de tre Skema (A, B och C) som
skall godkdnnas av kommunen vad galler kvalitet och kostnader.

For genomfdrandet tillsatts en projektgrupp (felgegruppe) med medlemmar
fran bostadsfoéretaget och projektdrsgruppen.

Under udarbejdelse af dispositionsforslag preciseras ett byggeprogram
med utgangspunkt fran styrelsens beslut om lagenhetstyper och antal. Har
beskrivs med utgangspunkt i kvalitets- och funktionskrav byggherrens
onskemal om det fardiga bygget.

| detta skede faststalls ocksa valet av upphandlingsform samt upprattas
en tidplan for projektet.

Ett dispositionsforslag upprattas grundat pa byggeprogrammet och gal-
lande stadsplan. Tillsammans med tidplanen och Skema-A ansékningen ut-
gor detta materialet for den ansékan som insandes till kommunen foér god-
kdnnande.

Efter kommunens godkannande av Skema-A ansodkningen utarbetas for-
fragningsunderlag (udbudsdokument) som utsands till ca fem utvalda gene-
ralentreprendérer. Samtidigt insander projektorerna systemhandlingar med
tillhérande berakningar, baserade pa dispositionsforslaget, till kommunen.
Eventuella papekande fran kommunen kan da medtagas i upphandlingen av
entreprendr.

De inkomna anbuden granskas och varderas av projektérsgruppen. Om
anbudspriserna ligger mer an 5 % &éver budget ar projektérerna tvungna att
utan ersattning genomféra erforderlig omprojektering fér en sankning av
kostnadslaget.

Nar projekt och ekonomi ar tillrattat, utarbetas Skema B ansdkningen,
som utgdr den slutliga ansoékningen till kommunen om godkannande av den
slutliga produktionskostnaden tillsammans med eventuellt &ndrade projekt-
dokument.

Handlaggningstiden for Skema B ansokningen skiljer sig fran kommun till
kommun men spanner fran 1-3 manader eller mera.

Nar kommunens skriftliga godkannelse av Skema-B foreligger, kan byggher-
ren skriva avtal med utvald entreprendr, som efter ca 1 %2 manad kan starta
bygget.

Byggperioden genomférs sedan med byggméten ungefar en gang per
manad. Vid dessa moéten deltar projektérsgruppen genom byggledningen
och fack-kontrollanterna och entreprenérerna. Normalt deltar inte byggher-
ren eller dennes representant pa byggmoétena.

Om entreprendren uppfyller entreprenadavtalet vid slutbesiktningen (afle-
veringsforretningen) Gvertar byggherren byggnaden.

Efter ett &r genomfors en garantibesiktning (eftersyn) och efter fem ars
ansvarsperiode genomfors Byggeskadefondens tva besiktningar (eftersyn).
Nar det galler ansvaret efter byggtiden sa ar entreprendren skyldig att
ratta till alla fel och brister under den ett-ariga garantiperioden. De boende
uppmanas att meddela alla fel och brister de hittar i byggnaden till fastig-

hetsférvaltaren under detta ar.

Garantiperioden er karakteriseret ved, at entreprengren stiller 15% ga-
ranti under arbejdets udfgrelse. Ved aflevering nedsaettes denne til 10%.
Efter et &r nedsaettes den yderligere til 2%, der star i fire ar. Ved ar eet og
fem laver bade bygherren og Byggeskadefonden besigtigelser, men det er
bygherren, der bestemmer, om han synes arbejdet er sa godt ,at han vil
nedseette/slette garantierne).



Enligt Byggskadeloven (byggskadelagen) kan entreprendrer och projek-
torer hallas ansvariga for dolda fel och brister i byggnaden upp till fem ar ef-
ter slutbesiktningen. Eftersyn genomférs av Byggskadefonden, dels ett ar
efter byggets fardigstéllande, dels omedelbart innan utgangen av den fem-
ariga ansvarsperioden.

Inom sex manader efter fardigstallandet av byggnaden skall Skema-C
(byggeregnskabet) vara insant till kommunen i reviderat skick fér godkan-
nande.

Generell beskrivning av projektorganisation och rollfordelning i Sverige
Ofta forekommer det att byggherren anlitar nagon, antingen fran den egna
organisationen eller fran en utomstaende konsultfirma, som ansvarar for
samordningen inom byggprojektet. Denna funktion brukar bendmnas
byggledare eller byggprojektledare. | Sverige var forr arkitekten den naturlige
byggprojektledaren och byggherrens radgivare for hela byggprocessen in-
klusive ekonomi och upphandling, men under de senaste 40 -50 aren har
denna roll alltmer évertagits av konsulter som specialiserat sig pa bygg-
ledning. Deras erfarenhet ar i regel hamtad fran entreprendriedet. | andra
I&nder har arkitekterna vanligtvis en starkare stallning inom byggprojekten
an sina kollegor i Sverige. Den svenske byggprojektledaren ansvarar nor-
malt fér administrationen under saval projekterings- som produktionsskedet.

For den tekniska och ekonomiska kontrollen under entreprenadtiden har
byggherren tidigare i Sverige tillsatt resurser i form av kontrollanter av olika
slag, t ex bygg-, VVS- och El-kontrollanter. Dessa kontrollanter brukade vid
forekomst av byggledare utgora stabsfunktion till denne. Denna kontrollin-
sats fran byggherrens sida har idag mer eller mindre férsvunnit och ersatts
av kravet pa att entreprenéren med sitt kvalitetsarbete genomfér nédvandig
egenkontroll.

Gentemot myndigheterna (byggnadsnamnden) ansvarar byggherren for
sitt byggprojekt och ska darfér utse en kvalitetsansvarig for projektet. Detta
ska inte sammanblandas med det kontraktsenliga kvalitetsansvar som en-
treprendren har gentemot byggherren.

Organisationen av projekteringen kan goras pa flera satt. Antingen har
man avtal med varje specialprojektor for sig; arkitekt, konstruktoér, installati-
onsprojektorer etc, eller ocksa har man ett avtal med hela projektérsgrup-
pen. | bada fallen utses normalt en ansvarig projekteringsledare, som svarar
for samordningen av de olika projektdrsinsatserna. Ibland skoter byggpro-
jektledaren denna roll, ibland den projekterande arkitekten.

Organisationen for denna del av byggprojektet kan da se ut som i Figur
23.

Upphandlingen av entreprenaderna paverkar utformningen av projektor-
ganisationen. Olika upphandlingsformer redovisas i kapitel 0.

[ Byggherre

Byggkontrollant
VVS-kontrollant
El-kontrollant

Byggledare

I

Projekteringsledare |

[ Entreprenodrer

Figur 23. Principiell organisation for byggprojekt.
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Skillnader rorande projektorganisation

Det finns en tendens enligt de intervjuade att man helst pa bada sidor om
sundet féredrar konsulter fran det egna landet. "For da vet man vad man
far.” Nar det galler arkitekter finns det dock i Sverige en blandad uppfattning
om danska arkitekter. Det finns dels en viss respekt for danska arkitekter, bl
a beroende pa att dessa skaffat sig nagot starkare image med internationella
uppgifter, sdsom Utzon och Henning Larsen, men det finns ocksa en viss
rédsla for att danska arkitekter ar “starkare” &n svenska, dvs att de inte foljer
byggherrens direktiv lika féljsamt som de svenska.

Upphandlingsformer

Svenska upphandlingsformer
Foljande definition rérande upphandling ar vanlig i Sverige:

Upphandlingsform =
Sattet fér anbudsinfordran + Entreprenadform + Ersattningsform.

Med séttet for anbudsinfordran menas hur och nar byggherren inbjuder till
anbudstavlingen, t.ex. offentlig eller begransad inbjudan. | extremfallet for-
handlar byggherren endast med en entreprendr i sa kallad férhandlingsen-
treprenad.

Entreprenadform anger det satt pa vilket projektet ansvarsmassigt organi-
seras mellan olika parter: Byggherre, byggledare, projektorer, entreprendrer
och leverantorer.

Ersattningsform anger det satt pa vilket betalning utgar fér gjorda presta-
tioner, exempelvis fast pris eller Idpande rakning.

Entreprenadformer
| den fortsatta beskrivningen av entreprenadformer forenklas bilden av or-
ganisationen fran Figur 23 till modellen i Figur 24.

Projektering

Entreprenorer
Figur 24. Férenklad bild av byggherrens projektorganisation.

| byggherrebeteckningen inryms da saval byggledare- som kontrollant-
funktioner.

Mycket delad entreprenad
Organisationen vid en mycket delad entreprenad askadliggors i Figur 25.



|

Figur 25. Organisationsschema for mycket delad entreprenad.

Kannetecknande fér denna entreprenadform ar att aven den konventionella
byggnadsentreprenaden delas upp i mindre entreprenader.

Byggherren har saledes avtal direkt med saval projektérerna som med
samtliga entreprendrer. All samordning handlaggs av byggherren.

Innan vi gar vidare till nasta entreprenadform skall vi definiera ett vasent-
ligt begrepp, namligen sidoentreprenader. Med sidoentreprenader menas
sadana entreprenader, som pagar vid sidan av varandra och dar varje en-
treprendr har ett eget avtal med samma bestallare. | den mycket delade en-
treprenadformen ar samtliga entreprenader sidoentreprenader till varandra.

Delad entreprenad

Till skillnad frén den mycket delade entreprenaden sa ar har alla normala
byggmastarearbeten samlade i en entreprenad medan installationer utférs
som sidoentreprenader. | bland forekommer det att ocksa malningsarbeten
utgor sidoentreprenad till byggnadsentreprenaden (Figur 26).

|

Projektering

|

Byggnads-
entreprenad

Sido-
| entrepre-
” nader

entreprenader

Figur 26. Organisationsschema for delad entreprenad.

Byggherren har saledes avtal direkt med saval projektérerna som med de
olika sidoentreprendrerna. | regel kallas byggnadsentreprendren huvuden-
treprendr, vilket innebar att han svarar for vissa allmanna hjalpmedel och ar-
beten at 6vriga sidoentreprendrer. Byggnadsentreprendren kan dessutom
alaggas ansvar for samordningen av de olika entreprenaderna pa byggplat-
sen. Denna samordning ligger annars hos bestallare/byggherren. Observera
att beteckningen huvudentreprendr inte automatiskt medfér nagot samord-
ningsansvar.

| organisationsschemat (Figur 26) har markentreprenad, platentreprenad
etc markerats som underentreprenader till byggnadsentreprenaden. Detta
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innebar att byggnadsentreprendren ansvarar fér dessa arbeten som for egna
arbeten.

Generalentreprenad
Organisationen vid generalentreprenad visas i Figur 27.

Projektering

Maskin-
installator

Figur 27. Organisationsschema fér generalentreprenad.

| generalentreprenaden har byggherren endast ett avtal rérande arbeten pa
byggplatsen. Dock kan det férekomma enskilda arbeten vid sidan av egent-
liga byggnads- och installationsarbeten som boér betraktas som sidoentre-
prenader, exempelvis maskininstallationer. Alla évriga entreprenader blir un-
derentreprenader till generalentreprenéren (som av praxis brukar vara
byggnadsentreprendren). Generalentreprendren ansvarar automatiskt for
samordning av underentreprenaderna.

Samordnad generalentreprenad
For att ta vara pa generalentreprenadens férdelar och den delade entrepre-
nadens fordelar ar det i Sverige ganska vanligt att man som byggherre infor-
drar anbud sasom for en delad entreprenad (skilda anbud fér exempelvis
bygg, VS, Vent och El) och att man sedan i samband med upphandlingen av
byggnadsentreprenaden later byggnadsentreprendren éverta upphandlingen
av ovriga entreprenader. Detta brukar kallas samordnad generalentre-
prenad. Sidoentreprenaderna blir saledes underentreprenader at byggaren.

En klar fordel med denna upphandlingsform ar att byggherren far ett bat-
tre grepp om de olika entreprenadkostnaderna och samtidigt slipper sam-
ordningsansvaret pa bygg- platsen.

Det ar viktigt att papeka att upphandlingen av entreprenaderna boér goras
i samforstand mellan byggherre och byggnadsentreprendr, annars kan det
latt uppsta problem med ansvarsfordelningen, vilket i manga fall lett till tvi-
ster.

Byggandets Kontraktskommitté, BKK, som star bakom bl a AB 92, gav
1984 ut en skrift, som behandlade Samordnad generalentreprenad.

| samband med att de nya upplagorna AB 92, ABT 94 och AF AMA 98
publicerades erfordrades en revidering av denna skrift. En sadan revidering
utkom 1999 (Samordnad generalentreprenad, Svensk Byggtjanst, Stock-
holm 1999) och hade genomférts av en arbetsgrupp fran Byggherreférenin-
gen, EIO (Elektriska Installators-organisationen), SABO (Sveriges Allman-
nyttiga Bostadsforetags Organisation) och VVS-installatérerna.

Byggentreprendrerna i Sverige har tagit avstand fran anvandandet av
samordnad generalentreprenad och har inte deltagit i revideringen av den
namnda skriften.



| féljande avsnitt ur "Samordnad generalentreprenad” visas ett utdrag (Fi-
gur 28) ur forslaget till féreskrifter om upphandlingsférfarandet (ur Admini-
strativa foreskrifter).

Upphandling sker genom att byggherren traffar avtal om foljande entreprenader:

1. Entreprenad for mark och husbyggnad
2. Entreprenad for varme och sanitet
3. Entreprenad for luftbehandling
4.  Entreprenad for el

5. Entreprenad for ... etc

Generalentreprendr: Entreprendren for entreprenad nr .. ovan

| avsnitt AFH och AFJ avses med sidoentreprendr aven underentreprendr vars avtal pa angivet satt
har dverforts.

Sedan avtal tréffats kommer samordning till generalentreprenad att ske. Generalentreprenéren
forutsatts dverta byggherrens samtliga rattigheter och skyldigheter som féljer av avtalen med 6vriga
ovan angivna entreprendrer och svarar darefter for dvertagna entreprenader som for eget arbete.
Bestéllningar kommer att [amnas med férbehall att blivande avtalspart fore dverforande av avtal lam-
nar sitt godkannande. Besked om sadant godkannande skall [amnas snarast efter anfordran. Av
byggherren uppréattade avtal eller kontrakt dverfors darefter pa generalentreprendren genom féljande
text i avtal/kontrakt, vilket blir ett trepartsavtal:

Byggherrens réttigheter och skyldigheter enligt detta avtal 6verfors hdrmed pa generalentreprendren,
som efter 6vertagande svarar for Gvertaget atagande sadsom for eget atagande.

Om byggherren pé grund av konkurs hos generalentrepren6ren héver sitt avtal med denne eller un-
derentreprenGren av samma anledning héver sitt avtal med generalentreprenéren, har byggherren rétt
att pa begéran aterintrdda som part i generalentreprendrens stélle. | sédant fall vertar byggherren
samtliga réttigheter enligt generalentreprendrens avtal med underentreprendren fran tidpunkten fér
aterintrddet samt ocksa skyldigheten att enligt némnda avtal till underentreprendren utge full er-
séttning for dels av underentreprenéren utférda kontraktsarbeten, dels av underentreprendren utforda
andringar och tilldgg féreskrivna av byggherren. Om byggherren pa grund hérav lider skada skall ge-
neralentreprendren hélla byggherren skadeslds varvid byggherren har rétt att kvitta sin fordran mot
generalentreprendrens eventuella fordringar pa byggherren.

Om byggherren efter hdvning avser att dvertaga generalentreprenérens avtal med underentre-
prendren, skall han ge underentreprenéren besked utan dréjsmél. Underentreprenéren skall dérvid pa
byggherrens begéran redovisa ekonomiska och andra omsténdigheter, som &r av betydelse for 6ver-

tagandet.
Datum .................. Ot Datum
(Byggherren) (Generalentreprendren)

(Underentreprenéren)

Figur 28. AFB.11 Upphandlingsforfarande.

| anbudet skall generalentreprenéren ange den procentsats han betingar sig
for dvertagandet av de aktuella entreprenaderna. | boken "Samordnad gene-
ralentreprenad” anges ocksa nagra andra villkor fér upphandlingsformen
som avviker fran traditionella entreprenader.

Totalentreprenad
Organisationen vid totalentreprenad visas i férenklad form i Figur 29.
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Totalentreprenor j
Projektering 3:5
Byggande och
installationer

Figur 29. Organisationsschema for totalentreprenad.

| detta fall har byggherren saledes endast ett enda avtal, som omfattar saval
projektering som uppférande av byggnaden. Darutover kan dock sidoentre-
prenader férekomma, t ex maskininstallationer och televerkets arbeten, dvs
sadana arbeten som normalt inte ingar i bygg- eller installationsentrepre-
nader. Totalentreprendren svarar for att byggnaden utfors enligt gallande
normer och enligt de funktionskrav som byggherren sammanstallt i sitt for-
fragningsunderlag.

Erséttningsformer
Den ekonomiska ersattningen for en entreprenad kan utga pa i princip tva
olika satt:

— Fast pris.
— Loépande rakning.

Flera olika varianter forekommer av dessa bada huvudtyper.

Innan vi beskriver de olika ersattningsformerna kan det vara lampligt att
granska hur en anbudssumma fér en byggnadsentreprendr ar sammansatt. |
Figur 30 visas den principiella uppbyggnaden av en anbudskalkyl.

A Entreprenorarvode

Entreprenad- Centraladministration
summa Risk
Vinst
A Arbetsplatsomkostnader

Arbetsledning, maskiner,
bodar, ovriga tillfalliga

Bly%garbets- anordningar etc
,F,) a'sens " Direkta kostnader
sjdlvkostnad Eget arbete

Eget material
VY Underentreprendrer

Figur 30. Uppbyggnaden av en anbudskalkyl for en byggnadsentreprenad.

Med direkta kostnader avses sadana kostnader som gar att hanfora direkt till
en viss byggdel i den fardiga byggnaden. Vi granskar en vagg av tegel. Mur-
ningen av vaggen ar ett — ur byggnadsentreprendrens perspektiv — direkt
eget arbete, tegelstenarna och murbruket ar ett direkt eget material. Om
vaggen skall malas av en malerifirma, raknas detta som en direkt under-
entreprendrskostnad. Samtliga dessa kostnader gar latt att hanfora till den
fardiga byggdelen; vaggen. | normalfallet réknas ocksa eventuellt erforderlig
murarstallning som en direkt kostnad, dven om den senare kan komma att
148 anvandas aven av platslagare for uppsattning av hangrannor och stupror



eller andra liknande arbeten. Som direkt kostnad réaknas ocksa en kran eller
annan lyftanordning som erfordras enbart for den aktuella byggdelens
uppforande.

Med arbetsplatsomkostnader (APO) menas sadana kostnader pa bygg-
platsen som inte gar att hanféra till en viss byggdel. De tyngsta posterna har
utgér arbetsledningen och maskiner/bodar. Arbetsledningens kostnader ar ju
av naturliga skal svara att fora till nagon bestamd byggdel och de flesta ma-
skiner — t ex fasta kranar — anvands i varierande grad for olika byggdelar.
Personalbodarna anvands av saval egna arbetare som underentreprendrer
och kostnaderna rédknas som omkostnader, inte som direkta kostnader. Det
samma galler évriga APO, t ex tillfallig elférsdérjning, snérdjning, stadning av
bodar eller telefonkostnader pa arbetsplatsen.

Summan av direkta kostnader och arbetsplatsomkostnader kan sagas ut-
gora arbetsplatsens “sjalvkostnad”, dvs om entreprendren far lika mycket
betalt av bestallaren som denna sjalvkostnad, sa tacks kostnaderna pa ar-
betsplatsen precis.

Detta racker emellertid inte fér entreprenadféretagets fortsatta existens.
Den centrala organisationen maste fa sina kostnader tackta och aktieagarna
vill ha utdelning pa sitt kapital. Darfor méaste varje byggarbetsplats lamna ett
tackningsbidrag — eller som det brukar kallas ett entreprenérarvode — for att
bidraga till foretagets kostnader fér centraladministration (hyra fér kontor,
I6ner till distriktskontorets personal, I6ner till huvudkontorets personal, kost-
nader for utbildning och utveckling osv), risk (for att gardera sig mot even-
tuella bakslag i verksamheten) samt vinst (for konsolidering och utdelning till
aktieagare). Under normala konjunkturer brukar entreprendrarvodets storlek
vara ca 8 %, varav centraladministrationen svarar for ca 5 % och den kalky-
lerade risken for 1 %. Vinsten utgors saledes av ca 2 % pa omsattningen.
Det ar viktigt att forsta att entreprendrarvodet bara till en liten del utgor vinst.

Fast pris

Fast pris innebar att man redan vid upphandlingen faststaller ett bestamt pris
for hela entreprenaden. Detta pris kan vara med eller utan indexreglering.
Fast pris med indexreglering betyder att entreprendren far ersattning for
kostnadsokningar under kontraktstiden. For reglering av kostnaderna an-
vands normalt entreprenadindex E 84. Det aktuella projektet delas upp pa
féljande kostnadsposter (om det galler husbyggnader):

A. Markarbeten.

B. Byggnadsarbeten.
C. Rorarbeten.

D. Luftbehandling.
E. Elarbeten.

Motsvarande indexserier finns ocksa for Vagentreprenader, Ledningsentre-
prenader, bergrums-, tunnel och gruventreprenader.

En arbetsgrupp med representanter fran statistiska centralbyran och
byggmarknadens parter faststéller varje manad indextal for var och en av
ovanstaende kostnadsposter (med underavdelningar) med utgangspunkt
fran vardet 100 januari 1984. Indextalen publiceras successivt.

Da man vid en entreprenad skall berdkna kostnadsandringarna utgar man
fran indextalet for den manad anbudet avgivits (ig). Detta indextal jamfors for
varje kostnadspost med ett medelindextal (im) for den period under vilket ar-

betet utforts. Detta medelindextal berdknas som det aritmetiska medelvardet
av indextalen for de manader, som arbetet infaller under. Det for en viss
kostnadspost reglerade beloppet (K) fas genom att det i kontraktet angivna
beloppet (B) multipliceras enligt féljande formel:

Indextillagg enligt E84 = ((i2 —i1)/i1) *-0.9*kontraktssumma
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For att entreprendren skall fa indexreglering av kontraktssumman erfordras
normalt att han reserverat sig mot kostnadsokningar i sitt anbud.

Fasta a-priser

| manga byggprojekt, dar en snabb byggstart ar av stort varde, kan man an-
vanda sig av s k fasta a-priser. Detta innebar vanligtvis att byggherren med
hjalp av dversiktliga utredningar om behovet framstaller en hypotetisk
mangdbeskrivning, innehallande troliga mangder av olika byggnads- och in-
stallationsdelar. Konkurrens erhalls genom att flera entreprendrer far lamna
anbud i form av prissatta mangdbeskrivningar. De angivna a-priserna (fullt
fardiga priser per enhet) ar bindande for entreprenéren med vissa undantag,
som anges i AB 92, kapitel 6, § 4. Eftersom den prissatta mangdbeskriv-
ningen skall vara summerad kan byggherren jamféra anbuden som om de
avsag fast pris.

Sedan entreprenér utsetts, projekteras byggnaden fardigt samtidigt som
bygget pagar. Verkliga mangder jamférs med den hypotetiska mangdbe-
skrivningen och kostnader regleras mellan parterna med hjalp av a-priserna
fran anbudet.

Lépande rékning med procentuellt arvode
Grundprincipen for I6pande rakningsavtal ar att entreprendren far betalt for
alla sina verifierade sjalvkostnader for:

— Material.

— Arbetsledning.

— Arbetare.

— Hjalpmedel.

— Underentreprenader.
— Vissa forsakringar.

Samt dessutom ett entreprenérarvode, omfattande kostnader for central-
administration, risk och vinst.

| den enklaste formen av I6pande rakningsavtal utgar entreprendrarvode
med en i forvag faststalld procentsats pa ovriga kostnader.

Lépande rékning med fast arvode

For att komma fran nackdelarna med det procentuella arvodet anvander
man ofta principen med ett fast arvode. Detta arvode motsvarar i normalfal-
let endast sjalva entreprendrarvodet men kan pa olika satt utdkas i om-
fattning. Exempelvis kan arbetsledning och bodar, maskiner och hjalpmedel
inga i det fasta arvodet.

Lépande rékning med kostnadstak och incitament
Ett vanligt satt att komma ifran de stérsta nackdelarna med I6pande rakning
ar att lata flera entreprendrer [amna anbud i form av ett maximipris, s k kost-
nadstak, for entreprenaden. Om kostnadstaket 6verskrids far entreprenéren
svara for kostnaderna dver taket. Ofta brukar man kombinera kostnadstaket
med ett sa kallat incitamentsavtal, vilket innebar att byggherren och entre-
prenéren delar pa det eventuella underskridandet av taket i férutbestdmda
proportioner.

Forfragningsunderlaget brukar utgdras av Oversiktliga ritningar och be-
skrivningar.

Danska upphandlingsformer

De danska upphandlingsformerna liknar i hog grad de svenska. En speciell
foreteelse i dansk entreprenadupphandling ar dock licitationen, som beskrivs
senare under avsnittet 0. Har foljer en kortfattad beskrivning av de danska
entreprenadformer och ersattningsformer som anvands. Har redovisas
ocksa olika former for inbjudan till anbudstavling.



Inbjudan till anbudstavlan kan vara 6ppen (offentligt annonserad) eller sa
kan byggherren inbjuda entreprendrer till anbudsgivning. Den 6ppna anbud-
sinbjudan antas ge de mest konkurrenskraftiga anbuden, eftersom alla in-
tresserade entreprencdrerna deltar. A andra sidan kanske byggherren saknar
erfarenhet rorande den entreprenér som i denna form utvaljs att genomféra
entreprenaden. Nar det galler offentligt subventionerade byggen ar det obli-
gatoriskt att inbjuda anbudsgivare offentligt. | vissa offentliga byggprojekt
kan det dock férekomma att man valjer ut vissa entreprendrer efter en pre-
kvalificerings-process. Fdljande entreprenadformer férekommer i Danmark:

— Fagentreprise (motsvarar delad entreprenad i Sverige).
— Hovedentreprise (motsvarar generalentreprenad i Sverige).
— Totalentreprise (motsvarar totalentreprenad i Sverige).

Fagentreprise
Projektarer Bygherre Projekt-
ledare
I I I |
Entrepre- Entrepre- Entrepre- Entrepre-
nar ngar nar nar

Figur 31. Organisation av fagentreprise.

Historiskt har fagentreprise (Figur 31) varit den dominerande entreprenad-
formen i Danmark fram till ungefar 1960. Har ar samspelet mellan de olika
entreprenaderna mycket viktigt. Graden av uppdelning pa olika entreprena-
der varierar fran projekt till projekt. | extrema fall kan &ven den traditionella
byggnadsentreprenaden vara uppdelad i manga separata delar liksom de
olika installationerna. Alla entreprenérerna har kontrakt direkt med byggher-
ren, som ar ansvarig for samordningen av de olika entreprenaderna.
Byggherren kan lagga ansvaret fér samordningen pa byggprojektledaren,
som ibland ingar i projekteringsgruppen. | sadana fall &ndras organisationen
sa att byggprojektledaren hamnar mellan byggherren och entreprenérerna.

Hovedentreprise

Fran ca 1960 borjade man anvanda hovedentreprise (Figur 32) i allt storre

utstrackning. Denna utveckling orsakades huvudsakligen av behovet av en
tydligare férbindelse mellan entreprenér och byggherre ur juridisk synvinkel
men ocksa av en battre kommunikation.

Projektarer Bygherre Projekt-
ledare
Hovedentrep-
rengr
I I I |
Entrepre- Entrepre- Entrepre- Entrepre-
nar nar nar nar

Figur 32. Organisation av hovedentreprise.
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En pataglig skillnad i jamférelse med fagentreprisen ar att byggherren
endast har kontrakt med en entreprenér. Alla andra entreprenérer blir un-
derentreprendrer till hoved-entreprengren, som ansvarar for deras arbete
som for sitt eget infér byggherren. Projekteringen utférs av den projekte-
ringsgrupp som byggherren har kontrakterat.

Totalentreprise

| totalentreprise (Figur 33) Iamnar byggherren maximalt ansvar till total-
entreprendren, som ansvarar bade for projekteringen och genomférandet.
Har fungerar alla évriga entreprendrer som underentreprendrer till totalen-
treprendren.

Bygherre Projekt-
ledare
Projektgrer Totalentrep-
renor
I I I |
Entrepre- Entrepre- Entrepre- Entrepre-
ngr nar ngr nar

Figur 33. Organisation av totalentreprise.

Principiellt specificerar byggherren alla funktionskrav, kvalitetsniva och en
tidpunkt for fardigstallandet. Men byggherren maste ocksé vara kapabel att
analysera de férslag som totalentreprendren bifogar sitt anbud, sa att han
kan bedéma om dessa Overensstammer med de stallda funktionskraven.
Ibland férekommer det att byggherren — pa grund av denna osakerhet — med
hjalp av arkitekt och stundom aven andra projektdrer upprattar ganska de-
taljerade ritningar som underlag fér upphandlingen av totalentreprisen. Da
forsvinner en de av osakerheten men ocksa en del av tdvlingsmomentet i
totalentreprisen.

Erséttningsformer
Ersattningsformen for entreprenader kan vara nagon av féljande:

— Fast pris.
— Loépande rakning.

Fast pris-avtal kan antingen vara ett enda pris for hela atagandet eller fasta
a-priser, som kopplas till en mangdforteckning, vilken ingar i forfragningsun-
derlaget. | det senare fallet kan reglering av kostnaderna enkelt géras med
hjalp av a-priserna om de angivna mangderna andras under produktionsti-
den. Vid I6pande rakning far entreprendren betalt for redovisade kostnader
plus nagon form av arvode.

Skillnader rorande upphandlingsformer
Som framgar av beskrivningarna finns det manga likheter mellan de svenska
och danska upphandlingsformerna, men nagon skillnad ar pataglig, sasom:

— | Danmark har regeringen genom Bygg- och boligministeriet ett mycket
storre inflytande 6ver entreprenadupphandling an vad som galler i Sveri-
ge. Ministeriet ansvarar bland annat fér framtagandet av AB 92 och
liknande bestdmmelser fér upphandling samt fér lagen om licitation.

— | Sverige finns en entreprenadform som fatt namnet "Samordnad gene-
ralentreprenad”, dar byggherren/bestallaren infordrar anbud som i delad



entreprenad men sedan Overlater samordningsansvaret pa (normalt)
byggentreprendren, som darmed blir generalentreprendr. Denna entre-
prenadform finns ej i Danmark.

— | ovrigt ar de flesta skillnaderna av spraklig karaktar.

Konsultupphandling

Generell beskrivning av konsultupphandling i Sverige
| ett byggprojekts genomférande deltar i regel ett stort antal olika konsulter,
t.ex.:

Arkitekter.
Byggnadskonstruktorer.
Installationsprojektdrer.
Geotekniker.
Byggledare.

| alla entreprenadformer utom totalentreprenad ansvarar byggherren fér kon-
sulternas insatser gentemot entreprendrerna. For felaktigheter eller brister i
projekthandlingar kan saledes byggherren bli ersattningsskyldig mot entrep-
rendrerna.

Det vanligaste sattet att knyta till sig olika konsulter for ett byggprojekt ar
att skriva avtal med var och en av konsulterna. | bland férekommer det att
man traffar avtal med en grupp konsulter, da ansvaret for projekteringen lig-
ger pa gruppen som helhet Detta brukar bendmnas totalprojektering eller
generalprojektering.

Sattet att upphandla konsulter varierar naturligtvis saval med typen av
projekt som med typen av konsult. Vi ska har i huvudsak beskriva til-
Ivdgagangssattet vid upphandling av projekterande konsulter.

| projektets tidigaste skeden (utredning, skisser, program) ar det i regel
Idmpligast att engagera en liten grupp projektdrer, som bearbetar byggher-
rens intentioner med alternativa systemldsningar. Resultatet presenteras i
form av ett byggnadsprogram. Ersattningen for konsultarbetet i dessa ske-
den utgér ofta i form av I6pande rékning, eftersom det kan vara svart att
beddma arbetets omfattning i férvag och ett fast pris skulle begransa pro-
jektorernas mojlighet att undersoka alternativa Iosningsforslag.

Ett forfragningsunderlag, bestdende av byggnadsprogrammet och kom-
pletterande administrativa handlingar, utsands till olika konsultfirmor, som far
ldamna anbud pa fardigstallandet av erforderliga bygghandlingar.

Byggherren valjer mellan de olika anbuden och skriver kontrakt med de
konsulter han finner mest attraktiva. Har ar det viktigt att inte enbart vélja
efter lagsta arvode. En rad andra faktorer maste paverka valet, exempelvis
konsultens férmaga att astadkomma funktionsdugliga och ekonomiska 16s-
ningar. Ett Iagt arvode kan medféra att konsulten tvingas vélja standard-
I6sningar och dimensioneringar pa "sakra sidan”, vilket kan ge stora éver-
kostnader pa entreprenadarbetena, som vida Overstiger "besparingen” i kon-
sultarvodet.

For att erhalla likartade villkor vid konsultupphandlingar har sarskilda be-
stdmmelser utarbetats genom samverkan mellan olika parter pa bygg-
marknaden. Férsta upplagan av dessa bestdmmelser var ABK 1966, All-
manna bestdmmelser for konsultuppdrag inom arkitekt och ingenjors-
verksamhet. | borjan av 1970-talet pabdrjades en omarbetning av ABK 1966
genom férhandlingar mellan Byggandets Kontraktskommitté (BKK) som
foretradare for bestallare och Féreningen Sveriges Praktiserande Arkitekter
(SPA) och Svenska Konsultféreningen som féretradare for konsulter. Omar-
betningen resulterade i ABK 76, som sedan ytterligare bearbetats, forst till
ABK 87 och sedan till ABK 96. Vid arbetet med den senare upplagan deltog
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Arkitekt- och Ingenjorsforetagen (Al) som foretradare for konsulter. Det bor
papekas att ABK 96 ar avsevart mera omfattande an tidigare argangar.

| Bilag 2. Skillnader rérande konsultupphandling redovisas skillnader
mellan ABK 96 och den danska motsvarigheten, ABR 89.

Generell beskrivning av konsultupphandling i Danmark

Pa danska anvander man beteckningen radgiver om det som man i Sverige
kallar konsult. Den danska modellen for konsultupphandling ar principiellt
mycket lika den svenska — jamfor féregaende avsnitt. Liksom i Sverige finns
det allmanna bestammelser for upprattande av avtal mellan parterna, Almin-
delige bestemmelser for teknisk radgivning og bistand, ABR 89.

ABR 89 ar utarbetad for teknisk radgivning och bistand inom bygg- och
anlaggningsomradet och ar den gemensamma grundvalen fér radgivning
inom det arbetsomrade som omfattar arkitekt- och ingenjorsmassigt bistand.
ABR 89 ar utarbetad pa grundval av ABR 75 (reviderad 1978), som den er-
satter. Arbetet med ABR 89 har genomforts av ett antal tekniker utvalda av

— Praktiserande Arkitekters Rad.
— Dansk Ingenigrforening (DIF).
— Ingenigr-Sammenslutningen.
— Boligministeriets udvalg om teknikregler som representerar:
— Staten.
— Amtsradsforeningen.
— Kommunernas Landsforening.
— Kgbehavns Kommune.
— Frederiksbergs Kommune.
— Boligselskabernes Landsforening.

ABR 89 beskrivs och analyseras detaljerat senare i detta avsnitt.
Sarskilda regler galler betraffande "stéttede byggeopgaver”, dvs sadana
byggprojekt som far statligt stdd, t.ex. Kubens projekt i Parallelbyggesagen.
KAB — Kgbenhavns Almindelige Boligselskab — ar ett byggherre- och admi-
nistrationsféretag i Kbpenhamn som ags av hyresgasterna sjalva genom de
manga bostadsavdelningar som hor till KAB.

Detta foretag har skrivit en handbok, "Handbog for nybyggeri”, som bl.a.
ger foljande riktlinjer nar det galler konsultavtal for "stgttede byggeopgaver:

— Avtal om den samlade radgivningen ingas forst nar omfattningen av den-
na ar fastlagd och det foreligger beslut om statligt stéd (Skema-A) och nar
byggherren har beslutat att fullflja projektet.

— Intill denna tidpunkt traffas avtal om vilka delprestationer konsulterna skall
utféra och hur detta skall ersattas.

— Betalning for delprestationer faststalls som maximibelopp, bl.a. baserat pa
byggherrens betalningsmaojligheter tills det foreligger ett byggnadskreditiv.

— Nar denna typ av projekt blir genomférda i sin helhet férutsatts den nor-
mala projekteringsinsatsen (férslag, projektering och projektuppféljning)
ersattas som "honorar efter byggeudgift” och speciella prestationer
(byggledning och kontroll) ersattas som "honorar efter regning”).

— Upphandlingsform blir normalt forst faststalld nar det féreligger beslut om
statligt stéd, med hansyn till marknadsférhallandena vid denna tidpunkt.

— Radgivaren ar ansvarig for att halla den budget som han utarbetat och
som byggherren godkant. Om budgeten 6verskrids ar radgivaren skyldig
att revidera projektet utan ersattning.

Konsultuppdraget styrs alltsa i denna typ av projekt i hdg grad av regelsy-
stemet for det statliga stodet till bostadsbyggande. En anmarkningsvard
uppgift ar att konsultarvodet normalt forutsatts sattas i proportion {ill
byggkostnaden. Kopplar man denna regel till den som gor konsulten skyldig
att revidera projektet utan ersattning om hans budgetberakning éverskrids,
sa bor det ju féreligga en risk att alla budgetar blir sa hdga som mgjligt. Den



ovre kostnadsramen ar naturligtvis vad myndigheterna godkanner for "stot-
tede byggeopgaver”.

Kubens projektledare Henning Pedersen kommenterar dessa forhallan-
den pa féljande satt.

"De danske radgiverregler, (tidligere udformet som Vejledende arki-
tekthonorarer, men nu bortfaldet) gav 3 ligevaerdige muligheder for af-
regning af honorar:

1.1. Honorar efter regning.
1.2. Honorar efter byggeudgift.
1.3. Fast honorar.

Disse regler kan anvendes for offentligt byggeri (hvor offentlige myn-
digheder er bygherrer), for stgttet boligbyggeri, og for det private byg-
geri.

For det stgttede byggeri har det altid vaeret god kotume at anvende
reglerne, men med fri mulighed for at vaelge mellem 1, 2 eller 3 oven-
for.

Jeg ved godt at stort set alle boligselskaber og offentlige myndigheder
oftest har anvendt "honorar efter byggeudgift", men jeg har altid syn-
tes, at afregningsformen indebaerer konfliktmuligheder.

Vi foretraekker i modseetning til anbefalingerne i KAB's handbog, at
binde radgiverne til en fast pris, tidligt i forlobet. Derved undgar vi at
sagen er kommet for langt, inden honorarerne er fastlagt. Det er enkle-
re."

Sammanstallning av vasentliga skillnader rérande konsultupphandling

| detta kapitel presenteras en sammanstallning av vissa vasentliga skillnader
mellan landerna nar det galler upphandling av konsulter (radgiver). Sam-
manstallningen ar baserad pa en mer detaljerad jamférelse som aterfinns i
Bilag 2. Skillnader rérande konsultupphandling.

Generella skillnader - konsultupphandling

Rent allmant sa ar det inte sa stora principiella skillnader mellan landerna
nar det galler konsultupphandling — notera dock skillnader som framkommer
ur de allmanna bestammelserna fér konsultupphandling senare.

Nar det galler "stéttede byggeopgaver” — byggprojekt med statligt stéd —
finns det dock en del specialregler i Danmark som inte finns i Sverige.

En sadan specialregel ar att konsulten ar ansvarig for att halla den av ho-
nom upprattade och av byggherren godkdnda budgeterna. Om budgeten
Overskrids ar konsulten skyldig att revidera projektet utan ersattning.

Ibland férekommer det att man i Danmark ersatter konsulten i proportion
till den totala byggkostnaden. Detta férekommer i princip aldrig i Sverige.

Skillnader i Allménna Bestdmmelser f6r konsultupphandling

Rent principiellt skiljer det mycket mellan de svenska, ABK 96, och de
danska, ABR 89, allmanna bestammelser for konsultuppdrag, framfér allt pa
dispositionen av de bada bestammelserna. Det ar darfor relativt svart att
gora direkta jamforelser. En skillnad &r bendmningen pa parterna (Tabel 34):

Tabel 34. Svenska/danska.

Svenska Danska
Bestallare Klient
Konsult Radgivere

155



Bland andra skillnader kan namnas:

— ABR 89 innehaller manga regler om hur projektet skall administreras. Na-
gra sadana regler finns inte i ABK 96.

— | Sverige stravar man numera oftast mot att ha samma byggprojektledare
under hela processen medan man i Danmark — atminstone enligt ABR:s
formuleringar — valjer att ha en projekteringsleder under projekteringen
och en byggleder under utférandet. | Sverige blir normalt projekterings-
ledaren understalld byggledaren eller ersatt av denne.

— | ABK 96. anges att bestallarens godkannande eller besked i samband
med granskning inte befriar konsulten fran ansvar. Nagon sadan regel
finns inte i ABR 89.

— Enligt ABK 96 ar bestallarens ratt till skadestand eller vite férverkad om
ansprak pa ersattning inte framstallts skriftligen senast tre manader efter
det att uppdraget slutforts eller annars upphdrt.

— Enligt ABR 89 ar tidsgransen for klientens krav endast 30 dagar.

— ABR hanvisar till allman skadestandslagstiftning, vilket inte ABK gor.

— ABK anger 10 ars ansvar efter avslutat uppdrag mot ABR:s 5 ar.

— ABK har hégre maximal skadestandsskyldighet for konsulten, ca 4,5
MSEK mot ABR:s 2,5 mio kroner.

— Nar det galler sattet for betalning for konsultuppdraget sa ar ABK och
ABR i princip ganska lika men med nagot vasentligt undantag. | ABR:s
punkt 3.1.1.4 finns angivet att honoraret kan beraknas som en procen-
tandel av byggkostnaden. En sadan bestammelse finns inte i ABK. | Sve-
rige har sddana regler funnits tidigare men de har tagits bort eftersom de
inte anses stimulera konsulterna till ett ekonomiskt tankande (*ju dyrare
byggnad, desto hogre arvode”).

— Enligt ABR 89 ska tvist avgdras i Byggeriets Voldgiftsret (Skiljendmnd).
ABK foreskriver att tvist, om inte annat éverenskommits, ska avgoéras av
allman domstol.

Entreprenadupphandling

Generell beskrivning av entreprenadupphandling i Sverige
| en traditionell entreprenadupphandling i Sverige genomfors ett antal akti-
viteter i enlighet med Figur 34.

For att belysa spelet mellan parterna redovisas byggherrens och entre-
prendrens aktiviteter var for sig. | de fall bada parterna deltar i en aktivitet
markeras detta med att aktiviteten placeras i gransomradet mellan parterna,

Modellen kan ses som en strukturplan med tidsaxeln nedéat i figuren. Den
forutsatter att entreprenaden upphandlas med fast pris eller fasta a-priser. |
vissa fall kan den ocksa betraktas som tillamplig for I6pande rakning, namli-
gen da anbudsgivare i konkurrens skall lamna anbud pa fast arvode eller
kostnadstak.

De olika aktiviteterna i modellen kan behdva lite kompletterande forkla-
ringar: | forfragningsunderlaget ingar foljande typer av handlingar:

AB 92.

Administrativa Foreskrifter.
Mangdbeskrivningar eller —férteckningar.
Beskrivningar.

Ritningar.
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BYGGHERREN ENTREPRENOREN

Forfragnings- |
underlag

Kompletterandes
foreskrifter
fore anbud

Anbudséppning

Forhandling

Bestéllnings-

» | DByggstart
skrivelse

Sammanstallning
kontrakt Enttepre-
nadtid
Kontrakts-
tecknand
>
Garanti-
tid
Garantibesiktning|: >

Figur 34. Modell dver det svenska entreprenadférfarandet.

Bade Administrativa Foreskrifter och olika typer av beskrivningar upprattas
med hjalp av AMA-systemet.

For byggnadsentreprenaden upprattas en byggnadsbeskrivning, normailt i
Sverige uppbyggd genom hanvisning till Hus AMA, vars senaste upplaga ar
Hus AMA 98. Hus AMA 98 ingar i en publikationsserie, AMA 98, som publi-
ceras av Svensk Byggtjanst.

Genom att anvanda AMA som underlag for beskrivningar vinner man fol-
jande fordelar:

— Man far kortare beskrivningar genom att aberopa AMA:s texter i stallet for
att skriva sina egna krav fullstandigt.

— AMA ger en standarduppstallning av beskrivningar genom att man anvan-
der samma rubriker och kodnummer i beskrivningarna som i AMA.

— Nar AMA:s texter aberopas blir det samma formuleringar av kvalitetskra-
ven fran beskrivning till beskrivning. Man far likformighet och enhetlighet.

— | AMA har samlats texter, som anger krav pa beprovade och frekventa
(vanligen forekommande) konstruktioner.

AMA 98 ar avsedd att tjdna som underlag vid upprattande av beskrivningar
och syftar till att férenkla arbetet med att formulera bestallarens krav pa kva-
litet hos den fardiga produkten och dess olika delar. En beskrivning byggs
upp dels av foreskrifterna i AMA, dels av foreskrifter som darutdver anges.
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Lagar och samhalleliga normer av olika slag, som uttrycker samhallets krav,
galler generellt och har endast undantagsvis namnts i AMA. Fran dessa krav
kan bestallaren inte avvika utan medgivande fran vederborande myndighet.

Det fortjanar att papekas att AMA-systemet med beskrivningar har varit
ganska unikt for Sverige och av manga utlandska observatorer betraktats
som mycket rationellt och efterstravansvart. | manga lander anvander man
fortfarande objektsspecifika beskrivningar for varje byggprojekt, dar om-
fattning och utformning av beskrivningarna varierar med aktuella projektor.
Oftast blir darfér beskrivningarna bade tjocka och odverskadliga.

Hur uppréattas en beskrivning med hjalp av AMA? | Figur 35 visas ett
exempel pa utdrag ur en sida i en byggnadsbeskrivning med exempel pa till-
hérande bestammelser i Hus AMA 98.

Utdrag ur byggnadsbeskrivningen:

o Kapitelbokstav/sidnr
Exempel pé utdrag ur en
A-konsult AB| byggnadsbeskrivning Handliggare
. Anders
Kvarteret Elisabet Projeknr
LUND 12345
Forfragningsunderlag Rev

FSG MURVERK AV TEGEL | HUS
MATERIAL- OCH VARUFORESKRIFTER
Fasadtegel skall vara rétt, borstat, 250x120x62 mm,
MH, 1,7/35.
Murbruk skall vara av murbruksklass B.

FSG.2 Vaggar av tegel
Oppningséverbyggnader

Fortillverkade dppningsdverbyggnader
Barning skall utféras av fortillverkade armerade skift.

FSG.22 Vaggar av fasadtegel
Murning skall utféras med 10-skifts munkférband.

Exempel pa géllande (aberopad) text i HusAMA:

FSG.2 Vaggar av tegel

Vagg skall muras i férband.

Vagg av 1-sten eller tjockare skall muras med bindare.
| vagg av 1/2-stens fasadtegel skall varje stens god-
sida vandas at samma vaggsida.

Figur 35. Samband mellan byggnadsbeskrivning och Hus AMA 98.

For att ett avtal skall kunna slutas maste en rad administrativa och juridiska

krav preciseras. Dessa krav sammanstalls i Administrativa Féreskrifter, som
normalt upprattas enligt AF AMA. Principen for upprattandet ar den samma

som for byggnadsbeskrivningar enligt Hus AMA. AF AMA 98 ar samordnad

med AB 92. AF AMA 98 innehaller foljande kod- och rubriksystem:

— AF: Administrativa Foreskrifter.
— AFB: Upphandlingsféreskrifter.
— AFC: Entreprenadféreskrifter vid utférandeentreprenad.



— AFD: Entreprenadforeskrifter.
— AFH: Allimanna hjalpmedel.
— AFJ: Allmanna arbeten.

| Figur 36 visas ett utdrag ur AF, avsnitt AFB, for en generalentreprenad och

nedanfor denna visas motsvarande sida ur AF AMA 98.

AF ADMINISTRATIVA FORESKRIFTER EE;/NEEI)'ISABET 44
AF/3
Kod Text
AFB UPPHANDLINGSFORESKRIFTER
AFB.12 Entreprenadform

Generalentreprenad

AFB.13 Ersattningsform
Fast pris utan indexreglering

AFB.21 Tillhandahallande av férfragningsunderlag
Forfragningsunderlaget bestar av en omgang av samtliga handlingar.
Extra handlingar kan erhallas mot ersattning fran bestallarens ombud.

AFB.22 Forteckning oéver forfragningsunderlag
Forfragningsunderlaget bestar av foljande handlingar:
08 Administrativa Féreskrifter, Lunds Byggledare AB,1997-12-12
11 Beskrivningar
Byggnadsbeskrivning, X-konsult AB, 1997-12-12
Markbeskrivning, X-konsult AB, 1997-12-12
Rumsbeskrivning, X-konsult AB, 1997-12-12
VVS-beskrivning, V-konsult AB, 1997-12-12
El-beskrivning, E-konsult AB, 1997-12-12
12 Ritningar
Enligt ritningsforteckning, X-konsult AB, 1997-12-12

AFB.23 Kompletterande forfragningsunderlag

AFB.32 Anbudstidens utgang
Anbud skall vara bestallaren tillhanda senast 1998-01-12.

AFB.33 Anbuds giltighetstid

AFB.34 Adressering
Anbud markt "Generalentreprenad lagerbyggnad"” stalls till bestéllaren
(AFA.12).

AFB UPPHANDLINGSFORESKRIFTER
AFB.2 Forfragningsunderlag

AFB.23  Kompletterande forfragningsunderlag

Fragor med anledning av forfragningsunderlaget skall stallas till
bestallaren. Bestallaren lamnar lika och skriftliga svar till
alla anbudsgivare.

AFB.3 Anbudsgivning

AFB.33  Anbuds giltighetstid

Anbudsgivare ar bunden av sitt anbud i en manad efter anbudsti-
dens utgang.

Figur 36. Utdrag ur Administrativa Foreskrifter, avsnitt AFB.

I AF AMA 98 finns ett sarskilt kapitel om entreprenadforeskrifter vid totalen-
treprenad, AFD.
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Den svenska entreprenadprocessen
I modellen 6ver den svenska entreprenadprocessen i Figur 34 foljs bestalla-
rens utsandande av férfragningsunderlaget av entreprendrens anbudsrak-
ning och avgivande av anbud. | det senare har da hansyn tagits till de
eventuella kompletterande foreskrifter som utsants fran bestallaren. Efter
anbudsOppning sker normalt férhandling med de mest intressanta anbudsgi-
varna. Férhandlingen avslutas med en skriftlig bestallning.

| sammanhanget bor papekas att den tidigare mera omfattande procedu-
ren med sammanstallning av kontraktshandlingar och parternas underte-
cknande av kontrakt numera i regel har ersatts av en enklare procedur. Nu
ndjer man sig normalt med att entreprendren skriver pa och returnerar be-
stallningsskrivelsen. Darigenom upphdjs bestallningen till ‘’kontrakt’.

Allménna Bestdmmelser AB 92
Till skillnad mot manga andra lander har Sverige ingen direkt lagstiftning ro-
rande entreprenadférhallanden.

AB 92 — Allmanna bestammelser fér byggnads-, anlaggnings- och instal-
lationsentreprenader — ar den senaste upplagan av dessa bestammelser
som forsta gangen utgavs 1924. AB 92 har framtagits av Byggandets Kon-
traktskommitté, BKK, dar representanter fér de olika parterna pa
byggmarknaden har ingatt.. Darigenom har AB 92 blivit en partséverens-
kommelse.

AB ar numera sa allmant tillampad vid entreprenadavtal, att den kan
sagas uttrycka vedertagen juridisk praxis for entreprenadavtal inom
byggnadsbranschen.

I AB 92 finns begreppsbestamningar for en rad av uttryck, som aterfinns i
AB.

| kapitlet Sammenfatning framstalls ett antal skillnader mellan den sven-
ska AB 92 och den danska AB 92

ABT 94 - Allménna bestdmmelser fér totalentreprenad

AB 92 ar i forsta hand avsedda for entreprenadavtal, dar bestallaren svarar
for projekteringen. Nar det galler totalentreprenadavtal, sa utfor ju entre-
prendren aven projekteringen. Eftersom detta ger en nagot annorlunda an-
svarsbild har man tidigare vid totalentreprenader for att fa enhetlighet arbetat
fram sarskilda, kompletterande (i férhallande till AB 72) bestdmmelser for
denna entreprenadform. Dessa bestammelser utkom ar 1974 och
benamndes Allmanna Bestammelser for totalentreprenader, ABT 74.

Den senaste utgavan av ABT ar ABT 94, Allmanna Bestammelser for to-
talentreprenader avseende byggnads-, anlaggnings- och installationsarbe-
ten.

| ABT 94 finns nagra kompletterande begreppsbestamningar som ar av
betydelse:

— Anbudshandlingar: Anbudet jamte de handlingar som ar fogade till detta
eller dari anges som gallande for anbudet.

— Funktion: Sadan anvandbarhet eller sadan for anvandbarhet nédvandig
egenskap, som normalt konstateras genom matning, provning eller nyt-
tjiande.

— Forfragningsunderlag: Det underlag bestallaren tillhandahaller for utar-
betande av anbud.

— Referensobjekt: Utford byggnad, anlaggning eller installation, vilken helt
eller i bestamt avseende aberopas som forebild for det avsedda objektet.

— Teknisk I6sning:material, vara, konstruktion eller utférande som angetts
pa ritning, i beskrivning eller pa annat satt.

| kapitlet Sammenfatning kommer skillnader mellan svenska ABT 94 och
danska ABT 93 att beskrivas.



Generell beskrivning av entreprenadupphandling i Danmark

Den danska entreprenadupphandlingen liknar i manga avseenden den
svenska, men en viktigt skillnad finns och det ar att entreprenadupphandling
i Danmark lyder under Lagen om licitation (Lov nr. 216 af 8.juni1966 om li-
citation m.v.). Malet med denna lag ar att sékerstélla en fri och 6ppen tavian
for bygg- och anlaggningsentreprenader men ocksa att hindra byggherren
fran att pressa entreprentrernas anbud i den férhandling som ofta f6ljer an-
budsgivningen. Lagen innehaller fem huvudvillkor:

anbud inbjuds fran tva eller flera parter
anbud lamnas vid samma tid och pa samma plats
anbud hanteras med lika villkor och information

anbud ar skrivna och bindande

anbuden 6ppnas och kungors i narvaro av anbudsgivarna

En annan skillnad mellan landerna ar att i Sverige upprattar man manga av
sina dokument i forfragningsunderlaget (udbudsmaterialet) med hjalp av det
s.k. AMA-systemet. | Danmark har man i stéllet standardbeskrivningar fran

BPS (Figur 37).

‘O BYGGECENTRUM TBA vinduer og dore af trae
Udgiver:
Forfatter:
Pris:
Dato:
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later et 55
* nrhgemss, waperrher (455

BPS-centret

360,00 inkl. moms
10. september 1997

- leverance og montage. BPS-publikation 92. 1990. 85
sider. Artikelnr.: BPSPU092.

Emneord: Klimaskeermen

De typiske beskrivelsesafsnit preesenteres som eksem-
pel pa arbejdsbeskrivelse med tilhdrende bygningdels-
beskrivelser, suppleret med noter. For leverance er re-
ference og terminologi baseret pa DVK's tekniske be-
stemmelser. Eksempelsamling omhandler vinduer og
dére af tree, leveret fra fabrik, samt bygningsdele til
montage pa byggeplads. Leverance og montage er dis-
poneret hver for sig, med arbejdsbeskrivelser og til-
hdrende bygningsdelsbeskrivelser.

- teglsten, hulmure, skalmure og murede inder-
vaegge. BPS-publikation 55. 1995. 76 sider. Artikelnr.:
BPSPUO055. ISBN nr.: 87-7293-099-3.

Emneord: Drift og vedligeholdelse, murvaerk

2. udgave 1995. Denne 2. udgave af BPS-publikation
55: Typiske beskrivelsesafsnit, murede veegge - tegl-
sten', september 1995, er revideret pa grundlag af 4.
udgave af DS 414 samt SBl-anvisninger, Tegl pjecer,
Murerfagets byggeblade og leveranddranvisninger in-
den for omradet. De typiske beskrivelsesafsnit foreligger
som en vejledning i udarbejdelse af arbejds- og byg-
ningsdelsbeskrivelser med eksempler. Eksempel-
samlingen findes dels pa diskette, dels som 'papir-
udgave'.

Figur 37. Exempel pa beskrivningsavsnitt fran BPS.
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For att jamfora de tva landernas upphandlingsprocess har en forenklad mo-
dell av den danska processen upprattats (Figur 38), som kan jamforas med
den svenska (Figur 34).

En vasentlig skillnad ar uppenbar, namligen att i den danska processen
finns det en garantibesiktning (inspektion) redan ett ar efter afleveringen
(slutbesiktningen). Den danska AB 92 foreskriver dessutom fem ars garanti-
tid mot den svenska AB:s tva ar. Ofta inskriver dock den svenske byggher-
ren krav pa fem ars garantitid i sitt férfragningsunderlag, sa i praktiken ar
kanske inte skillnaden sa stor.

Bygherren Entreprener
Udbudsmaterial Tilbudsberegning I
Tilbud

Faelles tilbuds-apning

Skriftlig accept Arbejdssstart Arbejdstid

Aflevering l—>
Ansvarstid

1-ars eftersyn >

il

5-ars eftersyn >

Figur 38. Forenklad modell av danska entreprenadférfarandet

Anvendelse af AB 92, ABR 89 og ABT 93

AB 92 og ABR 89 — "agreed documents" — benyttes i meget vid udstraekning
af bade private og offentlige bygherrer ved kontraktsindgaelser om arbej-
der/leverancer og radgivningsydelser respektivt.

Offentligt stgttede byggerier-almene boligbyggerier og andelsboligbygge-
rier med stotte- skal anvende begge dokumenter. For AB 92 's vedkommen-
de ma der stort set ikke laves andringer — mindre tilfgjelser kan tillades — jf.
By- og Boligministeriets "Vejledning om AB 92" af januar 1994.

Da tilladelse til offentlig stattet boligbyggeri nu administreres decentralt, er
det kommunerne, der i deres tilsagn til stettet byggeri kreever, at AB og ABR
anvendes. For ABR's vedkommende er honorardelen sat ud af kraft, idet
staten @nsker fri priskonkurrence, i gvrigt i overensstemmelse med EU's
regler om udbud.

Kommunerne er ogsa tilsynsmyndighed, der skal overvage, at disse reg-
ler overholdes.

Statsligt byggeri skal ligeledes overholde anvendelsen af AB og ABR ef-
ter samme retningslinier som ovenfor neevnt.



Her er By- og Boligministeriet tilsynsmyndighed, der skal overvage reg-
lernes overholdelse.

Amtligt- og kommunalt byggeri i eget regi, dvs. uden statslig statte, behg-
ver principielt ikke at benytte de to dokumenter, men i praksis bliver de be-
nyttet, idet amter og kommuner faler sig moralsk forpligtet hertil, men der
kan laves betydelige afvigelser fra standardteksterne, uden at By- og Bolig-
ministeriet kan gribe ind.

Privat byggeri er principielt ikke omfattet af regler om brugen af AB og
ABR. Begge dokumenter bliver brugt meget som en vaesentlig del af aftale-
grundlaget, men med betydelige s&endringer og tilfgjelser, konciperet og til-
passet de individuelle byggesager.

Kontraktforholdet i en dansk byggesag er saledes, at udbudsmaterialet
ofte bestar af et tegningsmateriale, en teknisk beskrivelse af de udbudte
fag,et saet faellesbetingelser og et saet saerlige betingelser. AB indgar som
regel i fellesbetingelserne. ABR indgar sjeeldent i ovenneevnte materiale,
safremt radgivningsarbejdet har ligget forud for udbuddet af byggearbejdet,
men indgar i kontrakterne med radgiverne.

Ved tilbudsafgivelse ledsages tilbuddene fra entreprengrerne som regel
af standardforbehold fra de respektive faglige erhvervsorganisationer. Disse
standardforbehold er godkendt af By- og Boligministeriet, idet forbeholdene
ikke rummer punkter, der strider imod AB eller i gvrigt har uacceptable be-
stemmelser.

ABT 93 er et dokument der ikke er obligatorisk for parterne i en byggesag
hvad enten de er offentlige eller private. ABT 93 bruges i praksis meget men
med en raekke individuelle eendringer til dokumentet. Det er sdledes at be-
tragte som en slags standardtype pa en aftale hvor parterne tilpasser aftalen
til den individuelle sag ved en forhandling.

Bygg- og boligstyrelsen har 1994 givit ut en vagledning (vejledning) om
AB 92, "Almindelige Betingelser for arbejder og leverancer i Bygge- og anla-
egsvireksomhet af 10.12.1992.” Fran denna vagledning har vissa beskriv-
ningar hamtats (pa danska). | dvrigt hanvisas till jamférelsen mellan danska
och svenska AB senare i detta avsnitt.

AB knytter sig tillentrepriseaftalerne og udger et saet standardvilkar till
indfgjelse i disse. AB kan som navnet antyder, ogsa anvendes ved leveran-
ceaftaler, dvs ved levering af materialer, uden at dissse er en del af en en-
treprise. | sa fald skal ved "entreprengren "forstas’leverandgren”.

AB er et aftaledokument (agreed document), tilblevet i enighed ved for-
handlinger mellem byggeriets parter — bygherrer, enterprengrer, radgivere
og leverandgrer samt Boligministeriet.

Bygherrer lader ofte faelles- og saerbetingelser vaere et led i udbudsma-
terialet, og disse betingelser indgar sa efterfglgende i entrepriseaftalerne.

Det kan dreje sig omselve ydelserne, f.eks. at opgaven skal genemfgres
under saerlig hensynstagen til gkologiske forhold, hvad angar energibespa-
relser, materialvaelg metoder eller nedrivning.

Betingelserne kan ogsa vaere af juridisk, teknisk, organisatorisk eller
gkonomisk art. Sddanne betingelser kan uddybe anvendelsen af ABs regler i
bestemte situationer eller kan behandle forhold, der ikke fremgar af AB. Be-
tingelserna kan eventuelt fravige AB i det snaevre omfang, dette er accepta-
belt.

Det anbefales at sadanne betingelser i det omfang, der har relation til AB-
bestemmelser, udtrtrykkes i en dobbelspaltet tekst, saledes at ABs para-
graffer star i venstre spalte og betingelserne i hgjre spalte ud for de rele-
vante AB-bestemmelser.

Som ett led i opfaglgningen af AB 92 har styrelsen godkent standardforbe-
hold fra byggeriets organisationer. Godkennelsen indebaerer ingen plikt for
nogen bygherrer til at anerkende forbeholdene. Bygherrerne kan ogsa aner-
kende forbehold, som ikke er godkendt af styrelsen (inden fro det statslige
og statsstgttede omrade forudsat, at sddanne forbehold ikke strider mod re-
gelsaettene for dette omrade). 163
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Styrelsens godkendelse betyder, at styrelsen ikke har fundet, at forbehol-
dene strider imod AB 92, eller at de i gvrigt indeholder uacceptable bestem-
melser. De godkendte forbehold ma sapledes opfattes som rimlige generelle
bestemmelser i entrepriseaftaler.

Med hensyn til faglige forbehold for de enkelte fag eller brancher er det
styrelsens udgangspunkt, at der pa de enkelte omrader kan vaere behov for
tekniske betingelser for arbejdets udfgrelse, som ma opfyldes eller afklares.
Sadanne betingelser kan formuleres i saerlige arbejdsbetingelser eller i for-
behold, eller der kan i forbehold vaere henvist til arbejdsbetingelserne. Be-
tingelser af denne art tager styrelsen ikke stilling til. Som tidigare noterats
foljer en jamforelse mellan de danska och svenska AB 92 i kapitel Sam-
menfatning foljt av en detaljerad analys Bilag 3. Skillnader rérande entrepre-
nadupphandling.

Sammanfattning av skillnader och barriarer i entreprenadupphandling

| detta kapitel presenteras en sammanstalining av vissa vasentliga skillnader
mellan landerna nar det galler entreprenadupphandling. Sammanstalliningen
ar baserad pa en mer detaljerad jamforelse som aterfinns i Bilag 3. Skillna-
der rérande entreprenadupphandling.

Skillnad angaende licitation
Danmark har lagen om licitation, dar bl.a. féreskrivs att anbud skall 6ppnas i
narvaro av anbudsgivarna. Nagon sadan lagstiftning finns inte i Sverige.

Skillnader i férfragningsunderlag (udbudsdokument)

| Sverige upprattas Administrativa Foreskrifter och olika typer av beskriv-
ningar med hjalp av AMA-systemet. Nagon sadana allméant accepterad
standard for beskrivningar finns inte i Danmark.

Skillnader i AB, generellt
Den forsta generella skillnaden ar att bestammelserna har helt annorlunda
struktur. Den andra ar att den svenska AB talar om bestallaren (inte
byggherren), vilket innebar att bestdmmelserna kan anvandas ocksa mellan
entreprendr och underentreprendrer.

En tredje skillnad ar att AB i Danmark ar obligatorisk i alla offentliga
upphandlingar

| danska AB talar man om bygherren men i § 1, stk 2, att vid underentre-
prenader skall "bygherren” motsvara entreprengren och "entreprengren”
skall motsvara underentreprengren. | svenska AB anvander man ordet be-
stallare i stallet for byggherre. Darigenom kan AB anvandas direkt aven for
underentreprenader.

Skillnader i AB, detaljerat

| svenska AB finns bestammelser om i vilken rangordning olika kon-
traktshandlingar galler vid oklarheter. Nagon sadan bestammelse finns inte i
danska AB.

Danska AB: Alle dokumenter affattes pa dansk, og alle betegnelser med
hensyn til mgnt, mal og veegt er danske. Forhandlinger, herunder péa byg-
gemader skal fgrega pa dansk. Hvis der tilige udfardiges dokumenter pa et
andet sprog, og der er uoverensstemmelse i forhold til den danske tekst,
geelder den danske tekst.

Nagon motsvarande bestdmmelse finns inte i svenska AB. Detta kan
uppfattas som en barriar fér svenska byggare i Danmark.

| Danmark ar kravet pa sakerhet hogre (15 % i stallet for 10 % respektive
10 % i stallet for 5 %) men ett ar efter slutbesiktningen nedskrivs sakerheten
i Danmark till 2 %, om det inte foreligger nagra fel, annars nar felen ar av-
hjalpta. Denna sakerhet galler ytterligare fyra ar. Darefter har entreprendren
inget ansvar annat an for fel av karaktaren grov vardsloshet. Nar det galler
"stottet byggeri” har Danmark ett forsakringssystem i "Byggeskadefonden”



for dolda fel som tacker ytterligare 15 ar. For detta betalas ett engangsbel-
opp pa 1 % av produktionskostnader.

| svenska AB ar det entreprendren som star for forsakringarna, i danska
AB ar det byggherren.

| svenska AB har byggherren langre tid pa sig for att betala, en manad,
mot danska AB:s 15 arbetsdagar.

Nar det galler entreprendrens ratt till tidsfoérlangning har svenska och
danska AB ungefar samma regelsystem. Daremot skiljer det sig nar det gal-
ler de fall nar entreprendren ocksa ar berattigad till kostnadsersattning for
den foérlangda tiden. | bada fallen har entreprenéren ratt till ersattning om
byggherren och av honom anlitade parter ar vardsloésa (forsinklige). | den
danska AB till kommer ersattning ocksa vid "offentlige pabud eller forbud,
som ikke skyldes entreprendrens egne forhold”.

Danska AB har ett sarskilt avsnitt som behandlar aviamnandet av entre-
prenaden, medan svenska AB har ett avsnitt som handlar om olika slag av
besiktning (inspektion), daribland slutbesiktning som leder till avidmnandet.

Proceduren vid slutbesiktning (aflevering) skiljer ganska mycket mellan
ldnderna. Bl a undertecknar parterna afleveringsprotokollet i Danmark, vilket
inte sker i Sverige. | Sverige utses normalt besiktningsmannen av bestalla-
ren men entreprendren kan overklaga en sadan besiktning genom att
begara dverbesiktning. | Sverige finns dessutom nagra andra besiktningar
(inspektioner); forbesiktning , sarskild besiktning, efterbesiktning och garan-
tibesiktning.

| Danmark finns en 1-ars eftersyn (et ar efter afleveringen) och en 5-ars
eftersyn, medan Sverige bara har en garantibesiktning (fére garantitidens
utgang).

| svenska AB anges garantitiden till "tva ar om inte annat foreskrivits i
ovriga kontraktshandlingar”. Danska AB anger fem ar for entreprendrens an-
svar. Efter garantitiden finns en viss skillnad mellan danska och svenska AB
om ansvaret. | danska AB anges bl.a. som villkor fOr att entreprentren skall
vara ansvarig "at der foreligger groft uforsvarligt forhold fra entreprengrens
side.” Enligt svenska AB erfordras inte grov vardsloshet — det racker med
vardsloshet for att entreprendren ska vara ansvarig. Dock ska felet vara
"vasentligt”. Detta ansvar varar upptill tio ar efter slutbesiktning.

Skillnader mellan svenska ABT 94 och danska ABT 93

| den svenska ABT 94 har ett stort arbete nedlagts pa att kommentera be-
greppet funktion och funktionsansvar, som kan sagas bilda karnan i totalen-
treprenadavtalet. Har citeras darfér delar av kommentarerna till begrepps-
bestdmmelserna till ABT 94:

"Begreppet funktion och det s.k. funktionsansvaret har en central betydel-
se i en totalentreprenad. Med uttrycket funktionsansvar avses ansvar saval
for projektering som utforande till skillnad mot utférandeansvar vid en ut-
forandeentreprenad. Utférandeansvaret innefattar endast ett ansvar for att
arbetena utfors enligt av bestallaren tillhandahéllna ritningar, beskrivningar
och andra handlingar. Fragan om asyftad funktion uppnatts ligger i sa fall
utanfér entreprenérens ansvar. Aven vid utférandeentreprenad kan fére-
komma att entreprendren har funktionsansvar for viss del som han atagit sig
att projektera.

Vid totalentreprenad svarar entreprentren inom ramen for sitt atagande
for att projektet uppfyller avtalad funktion. | den man sarskild funktion inte
avtalats ingar i entreprendrens atagande att objektet skall fungera for kand
planerad anvandning (jamfor kapitel 1 § 2). Vid totalentreprenad férekommer
ocksa att bestallaren utfor delar av projekteringen och aven i évrigt pa olika
satt medverkar i projekteringsarbetet. Detta kan inskranka entreprendrens
ansvar for funktion.”

| den svenska ABT 94 understryks detta i rangordningen av kon-
traktshandlingarna:
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Anbudshandlingar (entreprenérens redovisningar som bifogas till anbu-
det) galler fére forfragningsunderlag. Men det finns bl.a. ett viktigt undantag:
Funktionskrav i forfragningsunderlag galler fére teknisk I6sning i anbuds-
handlingar. Detta innebar bl. a. att anbudsgivaren klart skall ange om anbu-
det inte motsvarar de foreskrifter om funktion, som bestallaren uppstallt i for-
fragningsunderlaget. Motsvarande definitioner och/eller kommentarer har
inte gatt att finna i ABT 93.

Enligt ABT 93 ar entreprendrens sakerhet under entreprenadtiden 15 %
och under garantitiden 10 %, medan ABT 94 féreskriver 10 % under bade
entreprenad- och garantitiden.

Barriérer rérande entreprenadupphandling

Ett férhallande som kan uppfattas som en barriar for svenskarna ar regel
A.§1 stk. 6 i danska AB 92 och ABT 93, som foreskriver att all kommunikati-
on ska ske pa danska.



Del 5: Slutsatser och fortsatt forskning

Overgripande slutsatser

Aven om det aterstar viktiga delar av de studerade parallellprojekten — far-
digprojektering och produktion — kan man redan dra nagra overgripande
slutsatser av denna etapp av Parallelbyggesagen betraffande foreliggande
skillnader och mdjliga barriarer. Dessutom féreslas nagra lampliga atgarder
for minskandet av dessa skillnader och barriarer.

Sprakfragan
Det ar stallt utom allt tvivel att spraket ar en av de storsta skillnaderna och
kanske inledningsvis en verklig barriar mellan de tva byggmarknaderna pa
dmse sidor om Oresund. Det &r samtidigt patagligt hur forskningsgruppen
efter hand har lart sig att bemastra sprakproblemen. Det finns ett relativt be-
gransat antal ord som man maste lara sig att beharska — kanske nagra
hundra ord pa var sida. Har finns en stor uppgift for myndigheter och intres-
seorganisationer att hjalpa till med information och utbildning inom regionen.
De myndigheter som tillfragats har stallt sig mycket positiva till att man i
framtiden kan anvanda bada spraken i bada landerna, dven om det finns
vissa reservationer rdrande exempelvis mera detaljerade, juridiska avtal.
Detta exemplifieras av att man i de danska allmanna bestammelserna for
entreprenadupphandling anges att all kommunikation skall ske pa danska.
Det skulle vara mycket vardefullt att starta en hemsida pa Internet som
hanterar dessa sprakfragor samtidigt med information om olika férhallanden,
processer, lagar, regelsystem, foretag etc. inom byggsektorn i regionen.

Olika lagstiftning

Pa olika omraden inom plan- och byggprocessen har i det har forsknings-
projektet konstaterats att det foreligger ganska stora skillnader betraffande
byggandets lag- och regelsystem.

Nar det géller planfragor finns det naturligtvis forst rena sprakskillnader
(lokalplan = detaljplan etc.) men ocksa nagot av kulturskillnader. | Danmark
finns det exempelvis ingen instans till vilken man kan dverklaga ett beslut
fran Byggnadsnamnden i planfragor, medan man i Sverige har tva instanser
att overklaga arenden till, forst pa lansniva, sedan pa regeringsniva. Detta
kan ge avsevarda skillnader i tidsatgang for komplicerade planarenden i de
bada landerna.

For att erhalla bygglov (byggetilladelse) kravs det betydligt mera detalje-
rad information i Danmark och myndigheterna granskar dar varje arende i
detalj, medan man i Sverige lagger ansvaret pa byggherren och dennes
kvalitetsansvarige och endast kraver att fa en redovisning av var byggnaden
ligger och hur den ser ut utvandigt.

Har kan man konstatera ett stort behov av att det startas samarbete 6ver
sundet rérande ett ndrmande av regelsystemen till varandra eller atminstone
en forbattrad information om de skillnader som foreligger.

Olika regelsystem for upphandling (udbud)

Pa samma sétt finns det stora skillnader mellan de bada landernas bestam-
melser som reglerar avtal mellan byggherrar och konsulter respektive entre-
prendrer. Har finns i princip samma typ av bestammelser (Tabel 35).
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Tabel 35. Olika system for upphandling.

Danmark Sverige
Konsultupphandling (radgiver) ABR 89 ABK 96
Entreprenadupphandling (utférande-entreprenader) AB 92 AB 93
Upphandling av totalentreprenad ABT 93 ABT 94

Skillnaderna i enskilda fragor ar inte sarskilt stora, men péa grund av de mar-
kant olika strukturerna i de bada landernas bestammelser ar det mycket
svart att gora jamforelser och att hitta i det andra landets bestammelser om
man ar van vid det egna landets.

Vid entreprenadupphandling skiljer det ocksa nar det galler standarden
for forfragningsunderlagen (udbudsdokumenten). | Sverige tillampas i princip
alltid AMA-systemet med hanvisningar till olika typer av frekventerade tek-
niska eller administrativa Idsningar. | Danmark férekommer manga olika satt
att presentera dessa dokument, med en variation mellan olika konsulter
(radgiverer).

Har borde det finna stora maojligheter att starta samarbetsgrupper tvars
Over sundet med uppgift att forsdka lara av varandra och skapa mera likfor-
miga och lattkommunicerade regelsystem for upphandling. Resultatet av
detta arbete kan lampligen informeras om via en hemsida.

Kulturer

En véasentlig skillnad mellan landerna ar betraffande vilka aktérer som
praglar processen. | Sverige finns det ett starkt inflytande fran de stora byg-
gentreprenadféretagen medan arkitekterna normailt spelar en relativt under-
ordnad roll — inte minst da det galler administrativa uppgifter och deltagande
pa byggarbetsplatserna. En allt starkare grupp utgor de fristdende byggled-
ningsféretagen, som i princip alltid placeras 6ver arkitekterna och dvriga
projektorer i projektorganisationen.

Danmarks byggsektor praglas fortfarande i mycket hdgre grad an i Sveri-
ge av arkitekterna. Byggverksamheten utévas fortfarande i stor del hant-
verksmassigt. Har saknas fortfarande dominansen fran mycket stora foretag,
aven om en férandring ar pa gang, dels genom att de svenska entrepre-
nadféretagen kdper in danska foretag, dels genom att stora danska byggen-
treprendrer gar samman i storre enheter.

Fran svenska byggherrar finns det ofta en tveksamhet till att engagera
danska arkitekter darfér att man ar radd for att dessa skall dominera for
mycket i processen och att det skall bli for dyrt. Fran danska byggherrar
uppfattar man ofta att de svenska entreprenérerna pa motsvarande satt kan
bli fér dominerande.

Har skulle det vara vardefullt om olika byggherrar fran de bada landerna
bildade en samarbetsgrupp och analyserade vilka erfarenheter man skulle
kunna utnyttja fran varandra med malet att skapa en mer balanserad
byggprocess med battre beslutsunderlag, stérre konkurrens och samtidigt
battre eller i varje fall oférandrad kvalitet. En stark byggherregrupp i regionen
med mojlighet att finansiera utvecklingsprojekt som gagnar byggherrarna
skulle kunna bli ett av resultaten.

Kontaktnat

| diskussionerna med de medverkande aktorerna i parallellbyggena har det
tydligt framkommit hur viktigt det ar med ett etablerat kontaktnat i
byggbranschen. Som byggherre valjer man oftast sddana projektorer och
entreprendrer som man anlitat tidigare. Och som projektér och entreprendr
valjer man normalt bland sina vanliga samarbetspartners nar det galler att
valja underkonsult respektive underentreprendr och materialleverantor.
Denna foreteelse forstarks ytterligare nar det handlar om tva olika Iander,
aven om det har byggts en bro mellan dem. Det ar alltsa svart att tranga in i
de existerande kontaktnaten.



Ett sadant viktigt kontaktnat utgdr kopplingen till olika myndigheter inom
byggsektorn. Det géller att veta vilken vag som olika drenden skall dras och
vilka nyckelfigurer det finns pa olika beslutsnivaer.

Andra natverk utgoérs av foretagarféreningar, exempelvis Byggmastare-
foreningar och lokala arkitektorganisationer, som i regel har en begransad
regional spridning.

Redan under studietiden etableras det natverk som sedan blir bestaende
under den yrkesverksamma tiden. De som exempelvis har gatt pad DTU re-
spektive LTH har efter nagra ar i yrket fortfarande kontakt med sina studie-
kamrater, som da kan ha avancerat till viktiga affarspartners. Tvars éver
sundet har man valdigt litet kontakter under sin utbildningstid. Detsamma
galler i stort sett for den forskning som berér byggandet.

Det normala sattet att skapa natverk pa andra sidan sundet ar att man
koper in sig i existerande foretag i det andra landet. Det har exempelvis ba-
de Skanska och NCC gjort i Danmark. Men detta ar inte méjligt for sma
foretag. Har skulle behdvas att man tog initiativ till skapandet av samver-
kansgrupper fér olika kategorier av verksamma inom byggsektorn i Ore-
sundsregionen, foretradesvis mindre foretag.

Ett annat viktigt omrade for upprattande av kontaktnat ar inom utbildnin-
gen. Oresundsuniversitetet har redan startat viss verksamhet, som gar att
vidareutveckla men for byggsektorn skulle det nog behdvas ett engagemang
fran byggbranschens foretradare for att mera konkreta resultat skall uppnas.
Har borde det skapas gemensamma kurser och projekt mellan narliggande
utbildningar, sa att ett naturligt kontaktnat vaxer fram mellan de olika lander-
nas studenter. Pa detta satt far studenterna ocksa en inblick i det andra lan-
dets regelsystem, kulturer och metodik. Motsvarande galler sjalvklart pa alla
nivaer av utbildning, inte minst pa hantverkarniva.

| samband med detta ar det viktigt att myndigheterna hjalper till och un-
derlattar en sadan integration genom att se till att studenterna ges méjlighet
att halla nere reskostnader och andra liknande kostnader.

Viktigt ar det ocksa att det skapas majligheter for att starta gemensamma
forskningsprojekt mellan landerna inom byggsektorn. Om dessa skall finan-
sieras med EU-medel ar det viktigt att myndigheterna paverkar EU till att ac-
ceptera att dven universiteten far full kostnadstackning for sina forskningsin-
satser. Idag far inte universiteten nagon ersattning alls for sa kallade over-
headkostnader, vilket innebar att varje sadant forskningsprojekt i princip blir
ett forlustprojekt. Inte ens hyran far man ersattning for, trots att man, i varje
fall i Sverige, far betala marknadshyra for de lokaler man sitter i.

Skatteregler och liknande

En grundlaggande skilinad eller barriar fér samarbetet mellan landerna ar de
skatteregler som galler och som har papekats i olika utredningar. Nu ar det
mycket komplicerat att bo pa ena sidan av sundet och arbeta pa den andra
sidan. Detta galler inte speciellt for byggsektorn utan for hela arbetsmarkna-
den och bor I6sas sa snart som mdjligt om man skall méjliggéra en integrati-
on av arbetsmarknaderna.

En I6sning av dessa problem kommer att betyda mycket for de aktuella
pendlarna men kommer ocksé att ha en stor paverkan pa byggsektorn i
Oresundsregionen eftersom den medfor en dkad konkurrens inom bl.a. bo-
endemarknaden, bade inom befintligt bostadsbestand men ocksa i form av
ett 6kat nybyggande och ombyggande.
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Fortsatta forskningsuppgifter

Parallellbyggets fortsattning (fardigprojektering och utforande)

| det fortsatta projektet kommer forskargruppen att folja fardigprojektering
och utférande (produktion) for de bada parallellbyggena. Foéljande forskning-
suppgifter foreligger:

Beskrivning och analys av fardigprojekteringen, jamfoérelse mellan paral-
lellbyggenas kvalitet.

Beskrivning och analys av boendemedverkan i projekteringen.
Beskrivning och analys av upphandlingsférfarandet.

Beskrivning och analys av byggprojektens ekonomi och en jamférelse pa
landsniva. Har ingar ocksa definition av olika matbegrepp, typ bruttoarea
och bostadsarea. Dessutom gérs en dvergripande analys av material-
kostnader i de bada landerna.

Beskrivning och analys av kollektivavtal som berér parallellbyggena.
Beskrivning och analys av kvalitetssakring och produktionsplanering for
parallellbyggena.

Beskrivning och analys av arbetarskyddsfragor som ber6r parallellbyg-
gena.

Beskrivning och analys av byggherrens projektstyrning under produkti-
onsskedet.

Beskrivning och analys av slutbesiktning (afleveringsforretningen).
Beskrivning och analys av eventuella tvister mellan parterna.
Utvardering av forskningssamarbetet.

Andra intressanta FoU-uppgifter

For att kunna genomféra nagra av de 6nskade atgarderna for en okad inte-
gration inom byggsektorn i Oresundsregionen erfordras en rad FoU-projekt
av vilka kan ndmnas:

Analys av radande regelsystem fér byggplanefragor och férslag till
forandrade lagar och regler som underlattar integrationen.

Analys av radande regelsystem for konsultupphandling och forslag till at-
garder som kan underlatta integrationen.

Analys av radande regelsystem for entreprenadupphandling och forslag
till atgarder som kan underlatta integrationen, exempelvis genom att tillata
bada spraken pa bada sidor om sundet.

Analys av byggmarknaderna pa bada sidor om Oresund nar det galler
kostnader for olika varor och tjanster.

Analys av forskningen och utbildningen pa olika nivaer nar det galler
framfor allt byggprojektledning ur byggherreperspektiv och férslag till inte-
gration av olika utbildningsmoment mellan Ianderna.

Utredning om forutsattningarna for att starta olika typer av samarbetsor-
ganisationer inom Oresundsregionen for olika aktérer inom byggsektorn,
sa som byggherrar, arkitekter, andra byggkonsulter, entreprencérers, for-
skare etc.
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Bilag 1. Havnestaden

HAVNESTADEN - KUBEN BILAG 1.

Ydelsesbeskrivelse for totalrddgivning 20,0401

Arkitektfirmaet Saren D, Schmidt Ap3 er italridgiver.

Til opgaven cr Kampsax tilknyttet som underridgiver vedrarende ingeniordisciplinerne
(konstruktioner, anleg, vws og el).

Kampsax's ydelser inden for disse discipliner er beskrevet i Bilag 2.

Evrige ydelser inden for ingeniardisciplinerne er forudsat indeholdt i entreprenarens arbej-
de

Arkitekifirmaet Soren D. Schmidt ApS udforer:

Projekteringsledelse.

Landskabsarkitekiarbejde.

Arkitektarbejde

Bygherretilsyn for arkitektarbejder ved totalentreprise.

Ydelsesbeskrivelse ved projekteringsledelse,

Projekteringsledere koordinerer, | samarbejde med klienten (Kuben), koatakten med myn-
dighederne, bearbejdningen af klientens byggeprogram til et dispositionsforslag, koordine-
rer klientens kontakt med rédgivergruppen samt forestir udbudet | totalentreprise
Efter valg af iutalentreprener, vareiager totalentreprenaren projekteringsledelsen.

Yidelsesbeskrivelse vedr. Landskabsarkitektarbejde.

Udfores som angivet 1 ydelsesbeskrivelse for ridgivende landskabsarkitektarbejde sept
1992 Phkt. 2.1, 2.2, 3.1 0g 4.1,
(Dispositionsforslag, projektforslag, hovedprojekt samt projekioplialgning)

Yidelsesbeskrivelse vedr. arkitektarbejde.

Udarbejdelse af dispositionsforslag, som lever op til de krav der stilles til et skema A-
miateriale.

Bearbejdelse af dispositionsforslaget, shledes at dette kan udbydes i totalentreprise, med-
virken ved bedemmelse af totalentreprisetilbud, herunder justeringer af dispositionsforsla-
get, shledes at den onskede akonomiske ramme opnds

Udarbejdelse af nadvendige plantegninger, som bilag til klientens salgsmatenale.

Iarbe fi forprojekt, myndighedsprojeks med totalentreprenaren som
projekteringsleder i henhobd til PAR s beskrivelse af arkitektydelser september 1996 med
falgende undiagelser, idet de phagzldende ydelser udfiares af totalentreprenaren:

3.2.3 (tid), 3.2.4 (ekonomi), 3.3.3 (tid), 3.3.4 (okonomi)
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Udarbejdelse af hovedprojekt med totalentreprenaren som projektenngsleder, wdet totalen-
trepreniren udarbejder udbudsbetingelser og forestir udbud, samt organisationsplan
Arkitekten udarbejder wdbudskontrolplaner for alle arkitektfag,

Arkitekten forsyner projekteringsledelsen med eventuelt supplerende materiale, der skal

indsendes til myndighederne.
Projektopfalzning i henhold til PAR's beskrivelse september 1996

Bygherretilsyn udfiores s det i forhold til det sikres, at totalentreprenaren ikke tilsidestter
viesentlige forhold i projektets intentioner.

Tilsynet omiatter:

Deltagelse i opstansmaxde pd byggepladsen,

Foretage uanmeldt inspektion pd byggepladsen, herunder overvige, at arbejdets fysiske
udfisrelse sker i henhold tl godkendt tilsynsplan og de indglede aftaler vedr, kontroldoku-
mentation, herunder at dokumentere en skarpet kontrol omkring sikring af bygningernes
brandsikkerbed, stabilitel og styrke, fastgorelses-, tetnings- og fugearbejder, vAdrumsud -
relse mm. Afrapportering skal ske labende overfor bygherren

Gennemgang af diverse praver og preveopstillinger samt udarbejdelse af indstilling 1il
bygherrens godkendelse af proverne,

Udarbejdelse af indstilling til klientens godkendelse vedrorende eventuelle forslag ul pro-
jektandringer.

Kontroed af tidsplaner samt registrering af arbejdsforlobet iht. tidsplaner.

Kontrol af det aktuelle omfang af arbejder, der evt. er blevet tilbudt udfra en ansliet
mangde’ekaraarbejder

Labende opdatering af byggeriets fremdrift i forhold til det af bygherren godkendte budget

Kontrollere at kvalitetssikringsdokumentationen udferes og fremtraeder i en for bygherren
overskuelig form.

Kontrollere at byggeriets sanktionsbarende tidsfrister felges op/effektueres.

CATEAPY de lawbeisliorivelie des
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PM 5310103
2001-01-15
Rev. 2001 -04.02
ERS
Havnestaden - Kuben
Ydelsesheskrivelse for ingenisrridgivaing

Medenstiende omhandler ingeniarydelser til hovedprojektering af opferelsen af ca. §.200 m2
boliger, ca. 720 m2 erhverv (Netto supermarked) samt ca. 57 P-pladser i P-karlder under girdrum.

Byggeriet er op til 7 ctager.

Kampsax er underridgiver til 1odalrddgiveren Arkitektfirmact Saren D. Schmidt ApS,

Klient for totalriidgiveren er Kuben Byggeadministration A/S

Ydelsesbeskrivelse, konstrubktioner:

Kampsax udforer hovedprojekt og detailprogekt som nedenfor specificeret.
Betonelementleverandar udfiarer element- og detailprojektering for alle betonelementer,

Kampsax wdferer:

-

Hovedsiabilitet og fastbeggelse af belastninger.

Etageplaner med geometr af betonvargge til brug for elementering. Planerne indeholder kun
hovedmdl, idet milsetning af vargge, dore, vinduer, facadespor m.v. tages fra arkitekiprojeket

Korawv til samlingsdetaljer, bygningsdelsdetaljer samt fugearmering
Specifikation af lydmassige og brandmaessige krav.

Arbejds- og bygningsdelsbeskrivelser (1l sivel udbud som udferelse).
Saatik for fundamenter,

Fundamentsplaner inkl. pasle (ekskl. palelister, Kampsax angiver belastning pd pale), sami
nadvendige snit og detaljer

Kloak- og ledningsplancr.

Ingeniarinput 1l krav til baerelag for befstede arealer, idet graensen for ingeniorarbejder or
underside berelag.

Kalderplan med princip for armering via detaljer o snit.
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Kampsax udforer kun stikprovekomtral af elementtegninger.

Entreprensr udforer:

Statiske beregninger for alle betonelementer og samlinger

Statiske Beregninger og tegringer af stilaltaner, inkl, biering af altaner, udfores af entreprener.
Kampsax specificerer lastkrav.

Opdeling af vargge og daek til betonelementer.

M h.t. betonelementer udfores bygningsdelstegninger og detaljer, inkl alle indstebningsdele og
armering, efter BPS nr. 113 maxel 4b (el indtegnes wd fra el-planer, Kampsax udforer ikke el
opsalter. VWS huller indtegnes ud fra ¥V S-projeki).

Elementnummerplanes,

Fugearmeringsplancr ud fra Kampsax' specifikationer. (Kampsax kontrollerer planer).

Fuldt dekkende beregnings- of tegningsmateriale for de leverede betonelementer til brug for
myndighedsbehandling,

Spaerplaner, beregninger sami sprrtegninger. (Kampsax kontrollerer
beregningsforudsetninger).

Ydelsesheskrivelse, el-projekt;
Kampsax ndfarer:

El-beskrivelse (inkl, elevator).

Forsyningsantg, herunder trafo+kabelskabsanlag | samarbejde med Kebenhavns
Belysningsviesen

Folgende tegminger
El i terren, el-installationer i 5-6 typiske lejlighedstyper samt 2 rvpiske trappeopgange, ¢l-
installationer i faelleshus samt kxldre, stromskemaer for hovedtavler, hovedledningsdiagram.

Kampsax udfarer ikke:

El-indstobningsdetaljer.

TIOR8 1 Y bt S dee
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KAMPSAX

Kontrol af placering af cl-indstebninger i betonclementer.
Elevatortegninger.

Teaninger af el-installationer i ovrige lejlighedstyper ud over de 5-6 udvalgte,

Ydelseshesherivelse, vvs-projekt:

Kampsax vdforer:

Projcktmateriale der indeholder en sddan detaljeringsgrad, at det umiddelbart kan danne
grundlag for emyndighedsgodkendelse, indhentning af underentreprenartilbud, indgielse af
underentreprenarkontrakter, samt udfarelse af entreprisen. (Der udfoves tegninger for vws for 5-
& typiske lejlighedstyper).

VWS beskrivelse.

Varmetabsheregning.

Dimenstonering af varme- og vandanleg

Indvendig kloak.

Udsugningsanlzeg (i samarbejde med leverandor).

Arbejdstegninger for udsugning og ventilationsankeg.
Tagafvanding.
Kontrol af betonelementer.

Sprinkleranleg samt centralsug for affald,

Generelt
Projektet forudsattes projekteret ud fra det godikendte arkitektforslag (der udfores ikke forprojeke).

Arkitekt leverer arkitektplaner (inkl. haveplaner) pd CAD til Kampsax. Lagstruktur i ht. LB.B.
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KAMPSAX

For installationer tegnes givoe principper for udvalgie boligtyper, hvorefter installationsentreprenar
udfarer ovrige nadvendige tegninger for arbejdets udforelse. Forudsetningen herfor er at der
bemyttes en totalinstallatar

Kampsax” ydelse indeholder ikke tilsyn, drifts- og vedligeholdelsesmanualer, mangelgennemgang,
1- og S-frs gennemgang

Dog wdfarer Kampsax reduceret bygherretilsyn, som skal sikre bygherren, at projektets intentioner
overholdes (dvs. ikke fuldt fagtilsyn). Der regnes skonsmassigt med 1 ugentligt tilsyn & 4 timer.
Kvalitetssikring : normal standard.

Udarbejdelse af endringer i progekt, der skyldes krav fra bygherre eller entreprener, kan udfiares
efter serlig aftale.

Arbejde i forbindelse med uforudsselige krav fra myndigheder eller uforudseelige forhold § evrigt
gennemfores efter serlig aftale.

Vurdering af alternative lesninger kan gennemifores efier serlig aftale.

Projekteringen dekker de ca. 8 200 m2 boliger, ca. 720 m2 eshverv samt ¢a. 57 p-pladser under
lerraen,

Udferelse af salgsmateriale m.v. er ikke indeholdt i vdelsen.

Udgitter til tryk honoreres,

Under udforelse deltager Kampsax ikke i byggemader, bygherremader o lign.
Kampsax deltager i | opstartsmasde pr. fag (fag: rihus, tomres, modning, el, vvs).
Ydelsesbeskrivelse for "som udfiont™ folges i h.t. niveau 1,

0 isationsplan;

Projektleder  ©  ERS

Fagingeniorer Keonst. : ERS
Modn. : HEA
El : KEF
VWS EDP

Hvidovre d. 15 januar 2001, rev. 2. april 2001.

£ M A 1S H e Y bk ST

181



MR

—— ]
CEE
Type 7
- byl
Egowaresd (90 L

T

[

ol
[T R}

m.: i

vy rry SO

—]
[

Type 5

»

182



L Kuben 20.03-01

AB Havnestad 20. ;ﬂts_ iofé
Axel Heides Gaard

Totalekonomisk redegerelse skema A

0. Malgruppe

Byggeriet er med sin centrale beliggenhed velegnet til beboere, som gerne vil bo tast
ved bymidten | en modame baolig fri for belastende bygningsmasssig vedligeholdelse,
uden privat have og med muligheden for at etablere et neert fallesskab | bebyggelsen.

1. Miljghensyn, akologi og energi | planlagningen

Under projekteringen skal der foratages en rmekke totalekonomiske afvejninger med
hanblik pd at opnd et bygger med en god balance | arkitekturen under hensyn til at
bygningeme skal veare skonomiske at vedligeholde, at drift og vediigehold skal kunne

foregéh miljemasssigt forsvarigt, at drifien sker med et lavt energiforbrug og at der, hvor
det er muligt, anvendes ekologisk forsvarlige materialer og lesninger.

Overordnet udmenter datte sig | valget af overflader, | valg af vindueslasninger, i valg
af indeklimamasrkeda materaler, | valget af el- og VW3 installationer samt i valg af sik-
e fejiminimerende lesninger som f. eks, presfabrikerede badekabiner,

2. Projekteringsgrundlag

Under projekteringen af byggeriet og byggeriets udfarelse skal der minimum indbyg-
ges og tages hejde for minimumskravene | Kabenhavns kommunes pjece: Mijsorien-
terat byfornyetse og nybygger, fra 1990, Pa en reekke punkter er der endviders taget
hejde for de reviderede minimumskrav | den reviderede pjece.

| relation til de enkelte omrdder, der er nasvnt i pjecen fra 99 bemaerkes endvidere:

Vand

Minimumskravene ar fulgt.

side 1a8f3
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Armaturer veziges som vandbesparende med hensyntagen til de | pjecen angivne min.
Krav.

Der leveres installation forberedt for vaskemaskine og kondenstermetumbler, Salve
maskineme meditagesftikabes af andelshaveme

Der etableres tomrarsinstallation for opvaskemaskine. Maskinen medtagesftilkabes af
andelshaveren,

Der etableres individugl vandméler til hver lejlighed, (skerpet i den reviderede pjece)
Varme

Minimumskravene er fulgt.

Temperaturmagulering sker med temostat.

Der etableres individuel varmemdéler,

Vinduer etableres med energiruder (anbefaling fra 1999), og mod Artillerivej med sup-
plerende stojdeempning.

El
Minimumskravene er fulgt.
Der etableres individued maler.

Levereds hirde hvidevarer paregnes som lavenargi. Der vil dog vaere valgfrihed for de
enkefte andelshavans.

Betysning | faellesarealer vil veere af typen lavenergi, og udearealers belysning styres
via skumringsralze. (skasrpet | den reviderede pjece)

Affald
Minimumskray er fulgt.

Affaldssorteringen sker i mifjestationer og ved aflevering af storskrald.

side 2 af 3
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Da der installeres mobilsug, er nedstyrtningsskakte forberedt for opdeling af affald i
organisk affald og restaffald. Ordningens detaljerede beskaffenhed foreligger endnu
ikke oplyst.

Materialer

Minimumskravensa er opfyldt.

Alle steder, hvor det er muligt anvendes atternativer til plastprodukter

Der anvendes diffusionsdbne fugematerialer (anbafalet fra 1999)

Altaner som galvaniseret stal med reskveariker | perforeret plade eller prasgitter.

| boligeme vaelges robusta og allergivenliga treegulive, | vidrum klinker. Vasgge er med
savsmuldstapet og maling. | védrummene fliser fra gulv til loft. Lofter ar malet beton
eller gips.

Grenne omrader

Minimumskravene opfyldes gennem landskabsplanen, som tillige vil blive integrarat
med den landskabsbearbejdning, som grundejeren DS Industri ApS, tilvejebringer ved
anlssgget af den granne kile,

Anlmg der ikke er beskravet ovenfor

Der etableres altaner til alle lejlighedeme.

Der er indrettet parkeringskealder til ca. 57 ud af 80 P-pladser, saledes at bebyggelsan
ikke praeges af store sammenheengende parkeringsarealer, men at al parkering enten
&r | konstruktion, eller placeret | sivegaden og Axel Heides Gade,

Vinduer er med henblik pa lave vediigeholdelsesomkostninger valgt med aluminium
vdvendigt og forsynet med lavenergiglas af hensyn til energiforbruget.

MWed henblik pa haj kvalitet og sikre konstruktioner af vAdrummene er der valgt bade-
kabiner med fliser fra guiv til loft frem for pa stedet udferte lasninger.

sida 3 al 3
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Bilag 2. Skillnader rorande konsultupphandling

Generella skillnader

Rent allmant sa ar det inte sa stora principiella skillnader mellan Ianderna
nar det galler konsultupphandling — notera dock skillnader som framkommer
ur de allmanna bestdmmelserna fér konsultupphandling senare.

Nar det galler "stéttede byggeopgaver” — byggprojekt med statligt stoéd —
finns det dock en del specialregler i Danmark som inte finns i Sverige.

En sadan specialregel ar att konsulten ar ansvarig for att halla den av ho-
nom upprattade och av byggherren godkanda budgeterna. Om budgeten
Overskrids ar konsulten skyldig att revidera projektet utan ersattning.

Ibland férekommer det att man i Danmark ersatter konsulten i proportion
till den totala byggkostnaden. Detta férekommer i princip aldrig i Sverige.

Skillnader noterade i Allmanna Bestammelser

| det har avsnittet redovisas skillnader mellan de svenska, ABK 96, och
danska, ABR 89, allmanna bestdmmelserna fér konsultupphandling.

Rent principiellt skiljer det mycket, framfor allt pa dispositionen av de
bada bestammelserna. Det ar darfor relativt svart att géra direkta jamforel-
ser. En skillnad ar bendmningen pa parterna:

— Bestallare vs. klient.
— Konsult vs. radgiver.

Har foljer en redovisning av skillnader baserade pa texten i olika paragrafer i
de bada bestammelserna.

ABK 96 2.3

ABK 96 innehaller regler om rangordning mellan olika typer av handlingar
enligt paragraf 2.3. En s&dan rangordning finns inte angiven i ABR 89.
Jamfor ABK:s text nedan. For uppdrag preciserat vid anbudskonkurrens
géller foljande:

Uppdragets omfattning bestams av kontraktshandlingama. Kontraktshandlingarna kompletterar va-
randra om inte omsténdigheterna foranleder annat. Om kontraktshandlingarna innehaller uppgifter
som strider mot varandra skall handlingarna gélla i foljande ordning om inte omsténdigheterna up-
penbarligen féranleder annat:

1. Kontrakt eller av bada parter undertecknad bestaliningsskrivelse eller annan motsvarande hand-

ling.
2. ABKO96.
3. Bestallning.
4. Anbud.
Forfragningsunderlag.
ABK 96. 3.1

Nar det galler projektorganisation ar det stor skillnad mellan bestammelser-
na. | ABK 96 star det bl.a. att bestallaren skall svara fér samordningen, se
paragraf 3.1 nedan, medan ABR 89 i punkt 2.4.1, se nedan, utpekar en pro-
jekteringsledare, som koordinerar projekteringen, och en byggledare, som
genomfér ekonomisk och tidsmassig styrning under entreprenadtiden. | Sve-



rige stravar man att ha en byggprojektledare under saval projektering som
entreprenadtid.

Part skall redovisa den projektorganisation som har betydelse for uppdraget. En éverenskommen
projektorganisation far &ndras forst efter samrad mellan parterna.

Bestéllaren skall svara for att hans egna, konsultens och bestéllarens eventuella dvriga avtalsparters
arbeten, samordnas med varandra, om inte annat avtalats. Bestallarens samordningsansvar inskran-
ker inte konsultens skyldighet att inhamta erforderliga uppgifter for sitt eget arbete.

ABR89: 2.2-2.4

ABR 89 innehaller manga regler om hur projektet skall administreras, se
punkt 2.2, 2.3 och 2.4 nedan. Nagra sadana regler finns inte i ABK 96.

ABR 89. 2.2 Radgivningens former
Radgivningsformer:

— 2.2.1 Delt radgivning: Ved delt radgivning forstas en radgivningsform,
hvor den samlede opgave lgses af flere radgivere, der hver iszer har ind-
gaet aftale med klienten.

— 2.2.1 Totalradgivning: Ved "totalradgivning” forstas en radgivningsform,
hvor én radgiver eller en gruppe av selvstaendige radgivere underén af-
tale med klienten patager sig lasning af samtlige eller de vaesentligste
radgivningsopgaver ved et projekt.

ABR 89. 2.3 Radgivningens faser
2.3.1 Ved lgsning av opgaver kan radgivende bistand ydes i fglgende ho-
vedfaser:

Programfasen.
Forslagsfasen.
Projekteringsfasen.
Udfareslesfasen.
Brugsfasen.

a b wN -

Inholdet og eventuel underinddelning af de enkelte hovedfaser skal framgéa
af radgivningsaftalet.

ABR 89. 2.4 Forhold under radgivningen
2.4.1. Radgiveren er pligtig at samarbejde med de gvrige radgivere, som
matt veere tilknyttet sagen.

Til at foresta koordingeringen af de tekniske radgiveres og specialkonsu-
lenters ydelser og til varetagelse af kontakten mellem klienten og de enkelte
radgivere udpeges en projekteringsleder.

Til at foresta den gkonomiske og tidsmeessige styring under udfgrelsen,
herunder koordingeringen af de tekniske radgiveres fagtilsyn, udpeges en
byggeleder.

2.4.2 Projekteringslederen vil normalt veere den af radgiverene, der i for-
bindelse med projektets tilblivelse forestar de grundlaeggende projekterings-
arbejder, hvortil de gvrige radgivere hver bidrager inden for deres speciale.

Ved delt radgivning udpeger klienten projekteringslederen efter indstilling
fra de tekniske radgivere, der pa tidspunkten for udpegningen er knyttet til
opgaven.

Aftaler med senere til opgaven knyttede radgivere indgas af klienten efter
samrad med projekteingslederen.

Byggeledelsen forestas af en radgiver, som veelges af klienten i samrad
med projekteirngslederen, enten blandt de pa sagen involverede radgivere,
eller uden for deres kreds.

| Sverige strdvar man numera oftast mot att ha samma byggprojektledare
under hela processen medan man i Danmark — atminstone enligt ABR:s
ovanstaende formuleringar — valjer att ha en projekteringsleder under pro-
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jekteringen och en byggleder under utférandet. | Sverige blir normalt pro-
jekteringsledaren understalld byggledaren eller ersatt av denne.

ABK 96. 3.2

I ABK 96 finns bestammelser om kvalitetsplan for uppdraget, se ABK96 3.2,
dock endast "om s& avtalats”. Nagon sadan bestammelse finns inte i ABR
89.

Konsulten skall, om sa avtalats, upprétta en kvalitetsplan for uppdraget och ombesdrja vad han har
atagit sig enligt planen.

Om konsulten trots uppmaning inte fullgér sina skyldigheter i fraga om kvalitetsplan, far bestallaren
vidta rimliga atgarder pa konsultens bekostnad.

ABR 96 3.4

| ABK 96 3.4 anges att konsulten inte far anlita underkonsult utan bestalla-
rens medgivande savida det inte ar fraga om arbetsuppgifter av rutinmassig
art eller av mindre betydelse. | ABR 89 finns ingen sddan bestammelse.

ABK 96 3.6

| ABK 96. 3.6 anges att vardera parten skall utse ett ombud fér uppdraget.
Ombudet har behdrighet att foretrada sin huvudman med bindande verkan i
ekonomiska och andra fragor som rér uppdraget. ABR 89 anger bara i 1.2.2
att "klienten skal udpege en person der er bemyndiget til at disponere pa
hans vegne i forhold til radgiverne.

ABK 96 4.4

| ABK 96. 4.4 anges att bestallarens godkannande eller besked i samband
med granskning inte befriar konsulten fran ansvar. Nagon sadan regel finns
inte i ABR 89.

ABR89 6.1.1-6.1.2
Nar det galler vite for forsening i férhallande till angiven tidsram finns det
vissa skillnader mellan I&nderna:

Enligt ABK 96 galler att ” Om uppdraget har forsenats och konsulten inte
har ratt till tidsférldngning skall han betala avtalat vite.

Om vite inte avtalats, ar konsultens skadestandsskyldighet for férsenin-
gen begransad till arvodets storlek, dock hogst till tio basbelopp. Med bas-
belopp enligt denna paragraf avses basbeloppet vid tiden for avtalets inga-
ende (36 400 kr ar 1998). Har vite avtalats ar konsulten inte skyldig att be-
tala annat skadestand for forseningen.”

Enligt ABR 89 géller att "I aftalen kan fastseettes erstatningsregler. (6.1.1
och 6.1.2).

ABK 96 6.1
Enligt ABK 96 ar bestallarens ratt till skadestand eller vite forverkad om ans-
prak pa ersattning inte framstallts skriftligen senast tre manader efter det att
uppdraget slutforts eller annars upphort.

Enligt ABR 89 ar tidsgransen for klientens krav endast 30 dagar.
Nar det galler konsultens ansvar for skador har ABK 96 och ABR 89 féljan-
de regler.

Ansvar

Konsulten ansvarar, med nedan angivna begransningar, for skada som han orsakat bestallaren gen-
om vardsldshet eller forsummelse.

Rédgiveren aer ansvarlig efter dansk rets almindelige erstatningsregler for fejl og forsemmelser ved
opgavens lgsning.




ABR hanvisar alltsa till allman skadestandslagstiftning, vilket inte ABK gor.

| en kommentar til ABR 6.2.1 anges féljande:

Reglen er formuleret som en ’retsstandard’ og det er henskudt til praksis
ved voldsgiftsret og domstole at formulere reglens detaljerade indhold. | den
hidtidige Vedtaegt for arkitektvirksomhed og i Almindelige bestemmelser for
radgivende ingeigrsvirksomhet fremhaeves:

— At radgiveren er ansvarlig for skader, som opstar i forbindelse med arbe-
jede han har pataget sig, nar skaden kan skyldes hans eller hans folks
mangel pa forngden faglig dyktighed eller omhu.

— At radgiveren saledes ikke haefter for skader, der opstar som fglge av for-
hold, der ikke kan betragtes som almindeligt kendt inden for fagkredse,
for haendelige skader og ej heller for fejl, begaet av bygherren eller af an-
dre af denne engagerade.

Dessa villkor uppfattas i Danmark som ingadende i allman skadestandslag-
stiftning, varfor inga detaljpestdmmelser av denna typ tagits med i ABR.

ABK 96. 6.2. Konsulten ansvarar for skador som upptacks inom tio ar fran
den dag konsultens uppdrag slutforts eller annars upphort.

ABR 89. 6.2.3.1. Radgiverens ansvar ophgrer 5 ar efter afslutningen af den
radgivningsopgave, som fejlen eller forsemmelsen vedrarer. Ved radgivning
i forbindelse med udfgreslen af bygninger og anlaegg ophgrer radgiveran-
svaret dog 5 ar efter afleveringen af den bygning eller det anlaegg, fejlen el-
ler forsemmelsen vedrgrer.

ABK anger 10 ars ansvar efter avslutat uppdrag mot ABR:s 5 ar.

ABK 96. 6.3

Konsultens sammanlagda skadestandsskyldighet for uppdraget &r begransad till 120 basbelopp, om
inte annat avtalats. | detta belopp skall inte vite eller skadestand for forsening raknas in.

ABR 89. 6.2.6.1. Har radgiveren pa klientens vegne pataget sig at udeve til-
syn med, at aftalte ydelser er kontraktmaessige, er han kun ansvarlig for det
tab, klienten matte lide ved, at radgiveren ikke rettidigt har patalt, at en ydel-
se ikke er kontraktmeessig. Radsgiverens ansvar er — med mindre annet er
aftalt — begreenset til et belgb pa 2,5 mio kronor.

ABK har hogre maximal skadestandsskyldighet for konsulten, ca 4,5
MSEK mot ABR:s 2,5 mio kroner (danska, visserligen).

Rorande ersattning, honorering

Nar det galler sattet for betalning for konsultuppdraget sa ar ABK och ABR i
princip ganska lika men med nagot vasentligt undantag. | ABR:s punkt
3.1.1.4 finns angivet att honoraret kan beraknas som en procentandel av
byggkostnaden. En sadan bestammelse finns inte i ABK. | Sverige har sa-
dana regler funnits tidigare men de har tagits bort eftersom de inte anses
stimulera konsulterna till ett ekonomiskt tdnkande ("ju dyrare byggnad, desto
hogre arvode”).

En annan bestammelse som inte finns i ABK ar den som galler ersattning
vid ateranvandning av projekt och star i ABR 3.1.3 "Honorar ved genanven-
delse”, dar det star:

ABR 3.1.3 "Honorar ved genanvendelse”. Herved forstas et honorar aftalt
mellem klient og radgiver i forbindelse med, at et projekt eller begraensade
delar heraf, pa et senere tidspunkt uden zndringar, genanvandes til nye
opgaver for samme klient. Honoraret daekker anvendelsen af projektet og
det ansvar, der er forbundet med de i projektmaterialet indeholdte anvisnin-
ger og beregninger.
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Tvist

Nar det géller var tvister ska avgoras, finns det en klar skillnad mellan 1an-
derna. Enligt ABR 89 ska tvist avgoras i Byggeriets Voldgiftsret (Skil-
jenamnd). ABK féreskriver att tvist — om inte annat dverenskommits — ska
avgoras av allman domstol.

Kontraktsformular

Bade i Sverige och Danmark finns kontraktsformular som ar kopplade till re-
spektive ABK och ABR. Dar finns ett antal principiella skillnader, som inte
preciseras narmare har. En skillnad ar att i Danmark finns det en speciell
"Handbok for den kommunale bygherre”, dar det finns en vagledning for
ifyllandet av kontraktsformularet (aftaleformularet). Nagon sadan vagledning
finns inte i Sverige.



Bilag 3. Skillnader rorande
entreprenadupphandling

Generella skillnader

Svensk och dansk entreprenadupphandling &r i princip ganska lika men det
finns ett antal skillnader, dels pa generell niva, dels pa mer detaljerad niva.
De senare kommer att redovisas i tva analyser av AB och ABT senare i
detta avsnitt.

A generell niva ar den storsta skillnaden mellan landerna att Danmark har
lagen om licitation — se tidigare presentation. Sverige har ingen sadan lag-
stiftning.

En annan stor skillnad ar att man i Sverige anvander sig av AMA-
systemet vid upprattande av forfragningsunderlag, medan Danmark saknar
denna typ av standardiserade system for upprattandet av byggnadsdoku-
ment.

Skillnader i AB

Den forsta generella skillnaden nar det galler landernas Allmanna Bestam-
melser ar att bestdmmelserna har helt annorlunda struktur.
En annan skillnad ar att AB i Danmark ar obligatorisk i alla offentliga
upphandlingar, vilket inte ar fallet i Sverige. | gengéald anvands AB i Sverige i
princip i alla byggprojekt.

| danska AB talar man om bygherren men i § 1, stk 2, att vid underentre-
prenader skall "bygherren” motsvara entreprendren och “entreprendren”
skall motsvara underentreprendren. | svenska AB anvander man ordet be-
stallare i stallet for byggherre. Darigenom kan AB anvandas direkt aven for
underentreprenader.

Har redovisas ett antal paragrafer fran de bada landernas AB 92, dar det
foreligger skillnader.
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Svensk AB1§3

Om i kontraktshandlingarna fdrekommer mot varandra stridande uppgifter eller foreskrifter, galler de,
om inte omstandigheterna uppenbarligen féranleder till annat, inbdrdes i foljande ordning:

01 Kontrakt.

02 AB 92.

03 Bestéllning.

04 Anbud.

05 Sarskilda ersattnings- och matningsbestammelser.

06 A-prislista eller prissatt mangdbeskrivning/méngdférteckning.

07 Kompletterande foreskrifter for entreprenaden, ldmnade fore anbudets avgivande.
08 Administrativa foreskrifter.

09 Ej prissatt mangdbeskrivning.

10 Ej prissatt mangdfdrteckning.

1 Beskrivningar.

12 Ritningar.

Ovriga handlingar.

| svenska AB finns bestammelser om i vilken rangordning olika kon-
traktshandlingar galler vid oklarheter. Nagon sadan bestammelse finns inte i
danska AB.

Svensk AB1§4

Om i en och samma handling eller i en och samma i § 3 i detta kapitel ndmnd grupp av handlingar
forekommer mot varandra stridande uppgifter eller foreskrifter, skall den uppgift eller foreskrift galla
som medfér lagsta kostnad fér entreprendren, om inte omstandigheterna uppenbarligen féranleder till
annat.

Nagon sadan bestdmmelse finns inte i danska AB.

Dansk AB A. §1 stk. 6
Alle dokumenter affattes pa dansk, og alle betegnelser med hensyn til mgnt,
mal og veegt er danske. Forhandlinger, herunder pa byggemeder skal farega
pa dansk. Hvis der tilige udfeerdiges dokumenter pa et andet sprog, og der
er uoverensstemmelse i forhold til den danske tekst, geelder den danske
tekst.

Nagon sadan bestammelse finns inte i svenska AB.

Dansk AB A §1 Stk. 7.
Retsforholdet skal i det hele behandles efter dansk rets regler.

Nagon sadan bestammelse finns inte i svenska AB. En klar skillnad mel-
lan landerna ar att den danska regeringen har ett mycket storre inflytande i
entreprenadavtalen, bl a med hjalp av lagen om licitation — se avsnitt 4.9.1.

Dansk ABA § 2

Ved udbud forstas bygherrens opfordring til att fremkomme med tilbud.
Svenska AB har inga definitioner eller bestammelser om anbudsférfaran-

det (inbjudan och avgivande av anbud) medan danska A§2 innehaller krav

och bestammelser pa Bygherrens udbud och A§3 innehaller motsvarande

for entrependrens anbud. | Sverige anges i princip motsvarande regler i Ad-

ministrativa Foreskrifter.

Dansk ABA § 4

Aftale om udférelse av en entreprise eller om en leverance traeffes ved
skriftlig accept af det afgivne tilbud eller ved et seerligt dokument. Der skal
haenvises til de dokumenter, som har dannet grundlag for aftalen.



| svenska AB finns ingen motsvarande bestammelse men detta utgor
normal praxis nar en svensk byggherre skriver sin bestalining.

Svensk AB1§ 6
For riktigheten av uppgifter, undersdkningsmaterial och handlingar jdmte dari angivna konstruktioner
svarar den part som tillhandahallit dem. Detsamma galler utsattning som part tillhandahallit. Motpar-
tens godkannande befriar inte fran har angivna ansvar.

| danska AB finns inte motsvarande bestdmmelser angivna.

Dansk AB B § 6 Entreprendrens sakerhet

Med mindreandet fremgar av udbudsmaterialet, skal entreprenéren senest 8
arbejdsdage efter entrepriseaftalets ingaelse stille sikkerhed for opfyldelse af
sine forpligtelser over for bygherren. Sikkerheden stilles i form av betryg-
gende bank- eller sparekassegaranti, kautionsforsikring eller pa anden be-
tryggende méade.

Stk 2. Indtil afleverering har fundet sted skal den stillede sikkerhed svare
till 15 pct. Af entreprisesummen. Herefter skal sikkerheden svare til 10 pct. af
entreprisesummen.

Stk 4. Sikkerheden nedskrives, jf. dog § 36, stk 3, nr 1, till 2 pct. af entre-
prisesummen 1 ar efter avlevereringstidpunktet, medmindre bygherren forin-
den skriftligt har fremsat krav om avhjélpning af mangler. | sa fald nedskrives
sikkerheden, nar maglerne er afhjulpet.

Stk 5. Sikkerheden ophdrer 5 ar efter avlevereringstidpunktet, medmindre
bygherren forinden skriftligt har fremsat krav om avhjalpning af mangler. | sa
fald nedskrives sikkerheden, nar maglerne er afhjulpet.

Svenska AB 6, § 17
Om part enligt kontraktshandlingarna ar skyldig att stélla sékerhet for sina forpliktelser, skall sékerhet
lamnas till motparten inom tva veckor efter det att avtal har tréffats.

Entreprendrens sakerhet skall, om inte annat foreskrivits i 6vriga kontraktshandlingar, gélla for ett bel-
opp om 10% av kontraktssumman under entreprenadtiden och 5% under garantitiden.

Sakerhet skall genast aterlamnas sedan part har fullgjort sina forpliktelser enligt avtalet.

| Danmark ar kravet pa sakerhet hogre (15 % i stallet for 10 % respektive 10
% i stallet for 5 %) men ett ar efter slutbesikiningen nedskrivs sakerheten i
Danmark till 2 %, om det inte féreligger nagra fel, annars sedan felen ar av-
hjalpta. Denna sakerhet galler ytterligare fyra ar. Darefter har entreprendren
inget ansvar annat an for fel av karaktaren grov vardsloshet. Nar det galler
"stottet byggeri” har Danmark ett forsakringssystem i "Byggeskadefonden”
for dolda fel som tacker ytterligare 15 ar. For detta betalas ett engangsbel-
opp pa 1 % av produktionskostnaden.

Dansk AB B § 7 Bygherrens sikkerhedsstillelse

Hvis entreprendren kraver det, skal bygherren ved private arbejder senest 8
arbejdsdage efter entrepriseaftalets ingaelse stille sikkerhed for opfyldelse af
sine forpligtelser over for entreprendren. Sikkerheden stilles i form av be-
tryggende bank- eller sparekassegaranti, kautionsforsikring eller pa anden
betryggende made.

Stk 2. Sikkerheden skal svare til 3 maneders gennemsnittsbetaling — dog
mindst 10 pct. af entreprisesummen — udregnet saledes, att entreprisesum-
men fordeles ligeligt pa det antal manader, som i aftalen er fastsat for arbej-
dets utférelse.

| svenska AB finns ingen bestdmmelse om att entreprendren far en
sakerhet om han kraver det. Detta maste vara 6verenskommet i kontraktet.
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Dansk AB B § 8 Forsikring

Bygherren tegner och betaler seedvanlig brand- og stormskadeforsikring fra
arbejdets pabegyndelse, indtil mangler, der er pavist ved afleveringen, er af-
hjulpet. P& entreprenérens anmodning skal denne og eventuelle underen-
treprendrer medtages som sikrede pa forsikringspolicen. Forsikringen skal
omfatte samtlige entreprendrers arbejde pa den bygning eller det anleegg,
entrepreiseaftalen vedrorer. Ved om- eller tilbygning skal forsikringen daekke
skade pa arbejdet samt pa den bygning eller det anleeg, der er genstand for
om- eller tilbygningen.

Stk 3. Entreprendren og eventuelle underentreprendrer skal have saed-
vanlig ansvarsforsikring for skader, for hvilke der er ansvar efter dansk rets
almindelige regler. Entreprendren skal pa anmodning dokumentere, att for-
sikringen er i kraft.

| svenska AB ar det entreprendren som star for férsakringarna, jamfor ka-
pitel 5 § 22:

Svenska AB 5 § 22
Om inte annat foreskrivits i 6vriga kontraktshandlingar betraffande parternas férsakringar, galler fol-
jande.

Entreprendren skall ha allriskfdrsakring for skador pa entreprenaden. Bestéllaren skall vara medftr-
sékrad. Forsakringen skall galla under entreprenadtiden och under tva ar efter entreprenadens god-
kénnande savitt galler skador for vilka entreprendren ansvarar. Forsakringsbeloppet skall motsvara
ateranskaffningsvardet av entreprenaden jamte material, varor och arbete, som bestallaren tillhanda-
haller. Sjalvrisken skall hdgst vara ett basbelopp.

Entreprendren skall vidare ha ansvarsférsakring for entreprenadverksamhet under entreprenad- och
garantitiden. Forsakringsbeloppet skall Iagst vara 200 basbelopp. Sjalvrisken skall hégst vara ett bas-
belopp.

Med basbelopp forstas basbeloppet vid tiden for avtalets ingaende.

Entreprendren skall tillstalla bestéllaren bevis om att éverenskomna férsékringar finns.

Om entreprendren underlater detta och rattelse inte sker, far bestallaren pa entreprendrens bekost-
nad sjalv teckna forsakring.

Vid skada aligger det part att utnyttja avtalad férsakring.

Dansk AB C § 9 Entreprisens udfdrelse

Stk 4. Materialer og andre leverancer til arbejdet skal veere leveret med 5 ars

leveranddransvar for mangler ved leverancen, jf dog § 36, stk 3, nr. 2.
Nagon sadan bestammelse finns inte i svenska AB. Dar férutsatts att

felaktiga material ingar i entreprentrens garanti. Dessutom ar AB:s garantitid

2 ar mot danska 5 ar.

Dansk AB C § 16 Fortidsminder
Entreprendren skal drage omsorg for, at jordfaste fortidsminder ikke beska-
diges, aendres eller flyttes.

| svenska AB finns ingenting angivet om fornminnen. Denna typ av fragor
regleras med allman lagstiftning.

Dansk AB C § 17 Bygherrens tilsyn
Ved bygherrens tilsyn forstas dennes byggeledelse, fagtilsyn eller andre til-
synsférenden, seerligt udpeget av bygherren.

Stk 2. Bygherren eller dennes tilsyn skal veere til stede pa arbejdspladsen
eller skal kunne tilkaldes.

Stk 3. Bygherrens tillsyn repraesenterer bygherren over for entreprenaden
med hensyn til arbejdets tilrettelaeggelse og udforelse. Tilsynet kan give og
modtage meddelser vedrérenden arbejdet, godkende eller kasserre materi-
aler eller arbejder samt give anvisninger med hensyn til tillrettelaeggelsen af
de forskellige entreprendrers arbejde i deres indbyrdes forhold.



Stk 4. Tilsyn fra bygherrens side fritager ikke entreprendren for selv at
fore kontroll.

| svenska AB ar det bara parternas ombud som far féretrada sin huvud-
man:

Svenska AB 3 § 1:

Vardera parten skall utse ombud for entreprenaden. Ombudet ager behdrighet att pa sin huvudmans
vagnar och med bindande verkan foretrdda honom i fragor rorande entreprenaden samt att tréffa e-
konomiska och andra uppgdrelser.

Detta fortydligas i Kapitel 3 § 6:

Av bestallaren utsedd kontrollant ager vidta de atgarder, som kontrollens utovande kraver. Andra at-
garder ager han vidta endast om han bemyndigats dartill.

| svenska AB star det ingenting om att bestallarens ombud eller kontrollant
skall finnas pa plats eller kunna tillkallas.

Dansk AB D § 22 Bygherrens betalingsforpligtelse

Efter skriftlig anmoding til bygherren har entreprendren én gang hver maned

ret til betaling for udfért arbejde m.v. Bygherren skal senest 15 arbejdsdage
fra modtagelse af anmodningen, jf. stk. 11, betale det bel6p, der pa bygge-
pladsen er ydet kontraktmeessige arbejder og materialer for.

| svenska AB har byggherren langre tid pa sig for att betala, en manad.
Dar galler foljande:

Svenska AB 6 § 15:

| faktura angivna arbeten skall vara utforda nar fakturering sker, om inte annat foreskrivits i 6vriga en-
treprenadhandlingar.

Om inte annat foreskrivits i dvriga entreprenadhandlingar, skall faktura betalas inom en manad efter
mottagandet.

Om parterna &r oense om nagon del av faktura, skall dock ostridigt belopp betalas inom nu angiven
tid.

Oaktat vad som foljer av §10 i detta kapitel far bestallaren, i avvaktan pa slutligt avgérande, av slutli-
kviden innehalla dels ett skaligt belopp avseende krav pa viten, skadestand och annan fordran i an-
ledning av kontraktet eller annat entreprenadkontrakt mellan parterna, dels ett betryggande belopp for
avhjalpande av fel som konstaterats vid slutbesiktning, dels belopp motsvarande avdrag pa ent-
reprenadsumman enligt kapitel 7 § 26.

| bade svensk och dansk AB finns regler for betalningsplaner som ar relativt
likvardiga. En skillnad ar att den svenska AB foreskriver i kapitel 6 § 10 att i
betalningsplanen skall bestallaren ha ratt att innehalla 10 % av utférda kon-
traktsarbeten, dock maximalt 5 % av hela kontraktssumman.

Dansk AB D § 22 Bygherrens betalingsforpligtelse
Stk. 7. Efter afleveringen fremsender entreprendren en endelig og fulsteen-
dig opgorelse, herunder over tilgodehavender for alle ekstraarbeter. Efter at
bygherren har modtaget denne slutopgérelse, kan entrependren ikke frem-
komme med yderlige krav — bortsett fra sddanne, der er taget specificeret
forbehold om i slutopgorelsen.

Stk. 8. Ved byggearbejder, herunder ogsa grundmodningsarbejder, skal

slutopgorelsen fremsendes til bygherren senest 25 arbejdsdage efter avleve-

ringen — for hovedentrepriser dog senest 35 arbejdsdage efter afleveringen.
Stk. 9. Hvis slutopgdrelsen ikke er kommet frem til bygherren inden ud-
I0bet av tidsutrymmet naevnt i stk. 8, kan denne skriftligt kreeve opgorelsen
fremsendt inden 10 arbejdsdage. Fremendes opgorelsen herefter ikke til
bygherren inden udlobet av denne frist, fortaber entrependren krav pa ve-
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derlag for ekstraarbejder, der udféres som regningsarbejder, samt for 16n- og
prisstigninger.

Stk. 10. Entreprendrens slutopgorelse skal betales senest 15 arbejdsda-
ge fra moddagelsen.

Den svenska AB:s tidsramar rérande betalning ar som framgar av féljan-
de paragraf mycket annorlunda:

Svensk AB6 § 13

For entreprendrens fordringar avseende entreprenaden galler en preskriptionstid om sex manader
raknat fran entreprenadens godkannande. Detta galler dock inte entreprendrens fordringar till den del
de avser kontraktssumman, mervardeskatt eller arbeten utférda efter entreprenadtidens utgang.

Om entreprendren kan visa att han inte kant till eller bort kanna till sin fordran, réknas pre-
skriptionstiden om sex manader fran den tidpunkt da han forst bort ga sadan vetskap. Preskriptions-
tiden skall dock aldrig vara langre &n tio ar raknat fran entreprenadens godkannande.

Efter preskriptionsavbrott galler en ny preskriptionstid om tio ar.

| vrigt galler preskriptionslagen.

Nar det géller entreprendrens réatt till tidsférlangning har svenska och danska
AB ungefar samma regelsystem. Daremot skiljer det sig nar det galler de fall
nar entreprendren ocksa ar berattigad till kostnadsersattning for den forlang-
da tiden. | bada fallen har entreprendren ratt till ersattning om byggherren
och av honom anlitade parter ar vardslésa (forsinklige). | den danska AB Htill
kommer ersattning ocksa vid “offentlige pabud eller forbud, som ikke skyldes
entreprendrens egne forhold”.

Dansk AB Bygherrens haftelse ved forsinkelse

§ 27. Entreprencren har ret til erstatning for det lidte tab, hvis forsinkelsen
skyldes:

1) bygherrens forhold, jf. § 24, stk. 1, nr. 2, og denne har udvist fejl eller for-
sémmelse, eller

2) anden entreprendrs ansvarspadragende forsinkelse, jf. § 25, stk. 1, eller
anden aftaleparts ansvarspadragende forsinkelse.

Stk. 2. Entreprendren har ret til godtgorelse, hvis arsagen til forsinkelsen kan
henfores til

1)§ 24, stk. 1, nr. 1, og nr. 5 eller

2) § 24, stk. 1, nr. 2, uden at vaere omfattet af naervaerende bestem- melses
stk. 1 eller stk. 3.

Godtgorelsen udgor det tab, entreprendren har lidt, dog uden entre-
prendrens mistede fortjeneste ved ikke at kunne udfére andre arbejder i for-
sinkelsesperioden eller lignende videregaende tab.

Stk. 3. Kan forsinkelsens arsag henfores til § 24, stk. 1, nr. 3, eller nr. 4,
har entreprendren hverken ret til erstatning eller til godtgérelse.

Danska AB har ett sarskilt avsnitt som behandlar aviamnandet av entre-
prenaden, medan svenska AB har ett avsnitt som handlar om olika slag av
besiktning (inspektion), daribland slutbesiktning som leder till aviamnandet.

Dansk AB Afleveringsforretningen

§ 28. Umiddelbart inden arbejdets faerdiggorelse skal entreprendren give
bygherren skriftlig meddelelse om tidspunktet herfor (faerdigmelding). Byg-
herren indkalder derefter entreprendren til en afleveringsforretning, der skal
finde sted senest 10 arbejdsdage efter det angivne tidspunkt, jf. dog stk. 4.



Svensk AB 7 § 2:

Slutbesiktning verkstalls vid kontraktstidens utgang eller, om entreprenaden fardigstalls senare, utan
drojsmal efter det att entreprenaden anmalts vara fardigstalld.

Entreprendren skall i god tid underratta bestallaren nar entreprenaden berdknas vara fardigstalld och
tillganglig for slutbesiktning, om inte parterna genom besiktningsplan traffat sarskild éverens-
kommelse.

Del av entreprenaden kan efter parternas éverenskommelse géras till foremal fér kompletterande

slutbesiktning. Kompletterande slutbesiktning utgér inte hinder for entreprenadens godkénnande, om
inte annat avtalats.

Dansk AB Stk. 2. Arbejdet anses for afleveret til bygherren, nar afleverings-
forretning har fundet sted, medmindre der ved denne er pavist vaesentlige
mangler. Er dette tilfeeldet, afholdes ny afleveringsforretning, nar entre-
prendren har givet bygherren skriftlig meddelelse om, at manglerne er af-
hjulpet, jf. stk. 1.

Svensk AB 7 § 14:

Vid slutbesiktning skall besiktningsmannen godkanna entreprenaden om fel inte féreligger. | begran-
sad omfattning forekommande fel av mindre betydelse far dock inte utgora hinder fér godkannande.
Om entreprenaden inte godkénns, skall besiktningsmannen foreskriva fortsatt slutbesiktning.

Om entreprenaden vid slutbesiktning uppenbarligen inte &r sa fardigstalld att den kan godkénnas,
ager besiktningsmannen avbryta besiktningen och féreskriva ny slutbesiktning. Over den avbrutna
slutbesiktningen skall besiktningsmannen pa entreprendrens begaran uppratta utlatande av vilket
skall framga skalen ill beslutet.

Slutbesiktning skall avslutas med slutsammantrade som halls i anslutning till slutbesiktningen eller
snarast darefter. Vid slutsammantrédet skall besked i godkannandefragan lamnas. Godkannandet
galler med verkan fran och med dagen efter slutsammantradet.

Dansk AB Stk. 3. Indkalder bygherren ikke som anfort i stk. 1 til afleverings-
forretning, anses arbejdet for afleveret 10 arbejdsdage efter det angivne
tidspunkt for feerdiggorelse. Tilsvarende geelder for ny afleveringsforretning
som naevnt i stk. 2, 2. punktum.

Dansk AB Afleveringsprotokol
§ 29. Ved afleveringsforretningen udfaerdiges et dokument (afleveringspro-
tokol), hvori anféres paberabte mangler ved arbejdet og eventuelle andre
forhold, papeget af bygherren. | tilknytning hertil anféres entreprendérens mu-
lige bemaerkninger. Parternes stillingtagen til, om arbejdet er afleveret, skal
fremga af dokumentet.

Stk. 2. Dokumentet underskrives af bygherren og entreprendren.

Som framgar av svenska AB:s kapitel § 14 ovan, sa undertecknas inte do-
kumentet av byggherren och entreprenéren i Sverige. | Sverige utses nor-
malt besiktningsmannen av bestallaren men entreprendren kan dverklaga en
sadan besiktning genom att begara 6verbesiktning. | Sverige finns dessutom
nagra andra besiktningar, beskrivna i kapitel 7:

Foérbesiktning (§ 1).
Sarskild besiktning (§ 4).
Efterbesiktning (§ 5).
Garantibesiktning (§ 3).

Efter godkand slutbesiktning ar entreprenaden avlamnad (§ 15).

Dansk AB Mangler pavist efter afleveringen
§ 32. Entreprencren har i 5 ar efter afleveringen pligt og ret til at afhjeelpe
mangler, der pavises efter afleveringen, jf. dog § 36, stk. 3, nr. 3.

199



200

Stk. 2. Bygherren kan kun paberabe sig sddanne mangler, hvis entre-
prendren har faet skriftlig meddelelse herom inden rimelig tid efter, at
manglerne er eller burde veere opdaget. Dette geelder dog ikke, hvis entre-
prendren har gjort sig skyldig i groft uforsvarligt forhold.

Stk. 3. Bygherren skal skriftligt fastsaette en frist til afhjeelpning af paviste
mangler. Fristens laengde fastsaettes under hensyntagen til manglernes art
og omfang samt forholdene i 6vrigt. Entreprendren skal give bygherren
skriftlig meddelelse, nar manglerne er afhjulpet. Afhjaelpning af en mangel
kan udskydes til foretagelse sammen med afhjaelpning af eventuelle mang-
ler, konstateret ved 1-ars eftersynet, forudsat at manglen ikke forveerres der-
ved, og at udskydelsen ikke medférer ulempe for bygherren.

Stk. 4. Foretager entreprendren ikke inden udldbet af fristen naevnt i stk. 3
afhjeelpning af de paberabte mangler, har bygherren ret til at lade dem ud-
bedre for entreprendrens regning eller kraeve afslag i entreprisesummen, jf.
§ 34.

Stk. 5. Bygherren kan lade mangler udbedre for entreprenérens regning,
nar afhjaelpning er uopseettelig, og entreprendren ikke er i stand til umiddel-
bart at foretage afhjeelpning. Det samme geelder, nar bygherren har grund til
at antage, at entreprendren ikke foretager afhjaelpning pa rette made eller
uden ufornédent ophold.

| svenska AB anges garantitiden till "tva ar om inte annat foreskrivits i
dvriga kontraktshandlingar. (Kapitel 4 § 7). Danska AB anger entreprendrens
ansvar till fem ar.

Dansk AB Mangelsansvarets ophor
§ 36. Ved byggearbejder og anlaegsarbejder i tilslutning hertil skal bygher-
rens krav mod entreprendren som folge af mangler fremsaettes senest 5 ar
efter arbejdets aflevering. Efter dette tidspunkt kan bygherren ikke rejse krav
mod entreprendren. Bestemmelserne i lov nr. 274 af 22. december 1908 om
foraeldelse af visse fordringer finder ikke anvendelse i disse tilfeelde.

Stk. 2. Bygherrens krav bevares dog for dele af arbejdet, for hvilket det
geelder,

1 at entreprendren har pataget sig at indesta i leengere tid,

2 at det ved afleveringen konstateres, at aftalt kvalitetssikring har svigtet
vaesentligt, eller

3 at der foreligger groft uforsvarligt forhold fra entreprendrens side.

Detta kan jamféras med svenska AB:s bestdmmelser om ansvar. Enligt Ka-
pitel 5 § 7 galler:

Svenska AB 5 § 7: Entreprenéren ansvarar for vasentligt fel som framtrader
efter garantitidens utgang, om felet visas ha sin grund i vardsloshet av en-
treprendren. For nu angivna ansvar galler i lag foreskriven allman preskripti-
onstid, réknad fran garantitidens borjan.

Enligt svensk AB erfordras alltsa inte grov vardsloshet — det racker med
vardsloshet for att entreprendren ska vara ansvarig. Dock ska felet vara
"vasentligt”. Vad som menas med vasentligt respektive vardsloshet avgors i
sista hand av skiljenamnd eller domstol. | kommentarerna till AB 92 diskute-
ras dessa begrepp, se nedan.



Svenska AB: Kommentarer
Med fel avses enligt begreppsbestdmningarna "nér del av entreprenaden inte utforts eller inte utforts
kontraktsenligt”. For att ansvar for fel enligt kapitel 5 § 7 skall kunna intréda erfordras dels att felet ar
vasentligt, dels att det tillkommit genom vardsloshet av entreprendren. Om felet &r vasentligt respekti-
ve om vardsldshet foreligger, avgors i sista hand av skilienamnd eller domstol.

Vid bedémning av om ett fel &r vasentligt kan avseende inte fastas endast vid sjélva felet, utan hén-
syn bdr dven tas ill vilken skada som uppkommit eller kan befaras uppkomma. Vid vasentlighets-
beddmningen bdr gélla att det skall vara frdga om ett fel, som ytterst paverkar bestallarens mojlighet
att anvanda en byggnad eller anlaggning for avsett andamal eller om ett fel, som paverkar byggna-
dens eller anlaggningens goda bestand. Klart ar att om en byggnad saknar karnegenskaper, sa fore-
ligger det ett véasentligt fel. Byggnaden skall salunda ha fungerande vaggar, tak, golv och grund samt
vara tat. Beror avsaknad av karnegenskap pa utforandet, kan entreprendren vara ansvarig. Fel som
typiskt sett innebér fara for halsa och sékerhet &r normalt vasentliga.

Nar det galler sammanhéngande tekniska system, sasom for el och VA, &r fel som medfor avbrott i
regel vasentliga, om avbrotten inte &r kortvariga eller om de &r aterkommande. Fel som medfor stora
kostnader for bestallaren ar vanligtvis vasentliga.

Fragan huruvida vasentligt fel foreligger kan vara beroende av nér felet framtrader. Felets omfattning i
forhallande till entreprenadens omfattning kan ocksa vara av betydelse for avgérande av om vasent-
ligt fel foreligger. Smarre aterkommande fel av likartat slag kan sammantaget vara ett tecken pa att
vasentligt fel foreligger.

Det ar svart att harutdver ange vilka fel som skall anses vasentliga. Fel, som med relativt enkla medel
kan atgardas, faller utanfor entreprendrens ansvar i sadana fall da entreprendrens sarskilda fack-
kunskap inte &r erforderlig for att felet skall kunna avhjalpas. Felet skall till sin karaktar innebara en
pataglig olagenhet for bestallaren for att entreprendren skall vara ansvarig. Detta géller sérskilt utse-
endefragor.

For ansvar enligt kapitel 5 § 7 fordras vidare att bestallaren kan visa pa vardsléshet hos entre-
prendren. Vid bedomning om vardsldshet foreligger maste det provas om entreprendren handlat pa
nagot annat satt an vad som kan fordras av honom. Utgangen av en sadan beddmning kan i det en-
skilda fallet bli beroende pa om entreprendren frangatt anvisningar som bestallaren lamnat. Detsam-
ma galler om entreprendren forfarit pa ett satt som strider mot kravet pa fackméassighet. En sadan av-
vikelse kan forutsattas vara ett vardslost handlande. For att undga ansvar maste entreprendren i en
sadan situation visa godtagbara skl for avvikelsen.

Bostadsproducenterna HSB, Riksbyggen och SABO har reserverat sig mot utformningen av kapitel 5

§7.

Intressant i sammanhanget ar att HSB — en av parterna i Parallellbyggesa-
gen — har reserverat sig mot formuleringen av kapitel 5 § 7.

Dansk AB 1-ars eftersyn
§ 37. Bygherren indkalder entreprendren til en gennemgang af arbejdet, som
skal finde sted senest et ar efter afleveringen.

Dansk AB 5-ars eftersyn
§ 38. Bygherren indkalder entreprendren til en afsluttende gennemgang af
arbejdet, som skal finde sted senest 30 arbejdsdage for udldbet af en perio-
de pa 5 ar efter afleveringen, jf. dog § 36, stk. 3, nr. 4.

| svenska AB talas bara om en garantibesiktning, i kapitel 7 § 3:
Fore garantitidens utgang verkstalls garantibesiktning, om parterna inte
dverenskommer om annat.

Dansk AB Voldgift

§ 47. Tvister mellem parterne afgéres af Voldgiftsretten for bygge- og an-
leegsvirksomhed, Kébenhavn, hvis afgérelser er endelige.

Aven i svenska AB foreskrivs att tvister i férsta hand ska avgéras i skiliedom,
Kapitel 9 § 1:
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Svenska AB 9 § 1:

Tvist pa grund av kontraktet skall avgdras genom skiliedom enligt svensk lag om skilieméan, savida
inte annat foreskrivits i dvriga kontraktshandlingar.

Vid skiliemannaavgorande skall omrostningsreglerna i rattegangsbalken gélla.

Skillnader mellan svenska ABT 94 och danska ABT 93

Sadana skillnader som redan papekats i jamférelsen mellan danska och
svenska AB 92 tidigare kommer ej att medtagas har. | den svenska ABT 94
har ett stort arbete nedlagts pa att kommentera begreppet funktion och funk-
tionsansvar. Har citeras darfér kommentarerna till begreppsbestammelserna
till ABT 94:

Svenska ABT 94:

Begreppet funktion och det s.k. funktionsansvaret har en central betydelse i en totalentreprenad. Med
uttrycket funktionsansvar avses ansvar saval for projektering som utférande till skillnad mot ut-
forandeansvar vid en utférandeentreprenad. Utférandeansvaret innefattar endast ett ansvar for att ar-
betena utfors enligt av bestallaren tilhandahallna ritningar, beskrivningar och andra handlingar. Fra-
gan om asyftad funktion uppnatts ligger i sa fall utanfor entreprendrens ansvar. Aven vid utférande-
entreprenad kan férekomma att entreprendren har funktionsansvar for viss del som han atagit sig att
projektera.

Vid totalentreprenad svarar entreprendren inom ramen for sitt atagande for att projektet uppfyller av-
talad funktion. | den man sérskild funktion inte avtalats ingar i entreprendrens atagande att objektet
skall fungera for kand planerad anvéndning (jamfér kapitel 1 § 2). Vid totalentreprenad forekommer
ocksa att bestallaren utfor delar av projekteringen och dven i dvrigt pa olika satt medverkar i projekte-
ringsarbetet. Detta kan inskrénka entreprendrens ansvar for funktion.

Den angivna definitionen av begreppet funktion innebar, att en funktion beskrivs genom egenskaper
eller pa annat sétt rérande de prestanda som skall uppfyllas med avseende ytterst pa anvand-
barheten. Salunda krévs att man av den beskrivna egenskapen direkt kan sluta sig till vilken an-
vandbarhet som &syftas. Som exempel pa forhallanden som beskrivs pa sadant satt kan ndmnas be-
lysningsstyrka, luftflode, temperatur, kapacitet, reningseffekt, ljud- och varmeisolering, ljusreflexion
och energifdrbrukning, dvs sadant som normalt inte utléses av redovisade I6sningar utan fordrar nar-
mare kontroll genom matning, provning eller nyttiande av entreprenaden sedan den utférts. Uttryck
sasom tillfredsstallande, &ndamalsenlig och [amplig bér inte anvandas som funktionsbeskrivande, ef-
tersom sadana uttryck ar alltfor oprecisa.

Begreppet referensobjekt forekommer inte i ABT 94. Det har likval ansetts 6nskvart med en definition,
eftersom begreppet ofta kommer att anvandas i kontraktshandlingarna och darfor bér ha ett bestamt
innehall. Referensobjekt bor aberopas pa ett sadant satt att det klart framgar i vilka avseenden refe-
rensobjektet skall tjigna som forebild.

Utmarkande for teknisk lésning &r att den genom ritning, beskrivning eller annan handling utvisar det
avsedda utforandet av del av entreprenaden utan angivande av motiv. Uppgift om bredden pa en ga-
rageGppning ar exempelvis en teknisk [dsning. Om det i stéllet anges att fordon med tva meters bredd
skall kunna passera genom garagedppningen, utgdr detta en foreskrift om funktion och &r dérmed inte
nagon teknisk losning. Likasa ar en viss mellanvaggskonstruktion en teknisk 16sning. Om det i stallet
anges att mellanvéggen skall ha viss ljudisolering, foreligger foreskrift om funktion. Uppgift om visst
material eller visst fabrikat innefattas i begreppet teknisk I6sning.

Nagon sadan definition och/eller kommentar finns ej i ABT 93.



ABT941§2

Om kontraktshandlingarna inte utvisar krav eller utfastelser betréffande anvandbarhet eller egenskap,
skall arbetena utforas sa att de motsvarar vad som kan fordras med hénsyn till objektets av bestélla-
ren redovisade eller for entreprendren eljest kénda planerade anvandning.

AB 92 och ABT 94 anger bada i kapitel 1 § 1 att omfattningen av kontraktsarbetena bestams av kon-
traktshandlingarna. Detta villkor ar ett av de mest grundldggande vid utférandeentreprenader. Vid en
totalentreprenad enligt ABT 94 har detta villkor ocksa grundlaggande betydelse men inneborden pa-
verkas av att entreprendrens uppdrag vid totalentreprenad aven omfattar utredning och projektering.
Bestallaren maste kunna rakna med att totalentreprendrens arbete resulterar i en produkt som fun-
gerar for det avsedda &ndamalet. Entreprendrens ansvar for objektets anvandbarhet och egenskaper
utgdr en grundlaggande princip for totalentreprenaden. Ofullstandigheter i de av entreprendren pre-
sterade ritningarna eller beskrivningarna innebar i sig inte ndgon begrénsning av entreprendrens a-
tagande. § 2 anger att entreprendrens atagande aven kan omfatta sddana arbeten som inte uttryckli-
gen finns angivna i kontraktshandlingarna men som med hénsyn till avtalet i dvrigt anda maste anses
inga i tagandet.

De handlingar som entreprendren presenterar i sitt anbud eller under entreprenadtiden ger uttryck for
hur han avser att fullfélja uppdraget. Om bestallaren efter avtalets ingaende kraver annat utfdrande
eller alternativa forslag far han rakna med att ersatta entreprendren for erforderliga utrednings- och
projekteringskostnader, savida entreprendrens ursprungliga forslag uppfyller kontraktsenliga for-
dringar.

ABT941§3:

Om i kontraktshandlingarna férekommer mot varandra stridande uppgifter eller foreskrifter géller de
inbérdes i foljande ordning:

01 Kontrakt.

02 ABT 94.

03 Bestéllning.

04 Anbudshandlingar.

05 Forfragningsunderlag.

06 Ovriga handlingar.

Vid motstridighet mellan funktionskrav i forfragningsunderlag och teknisk I6sning i anbudshandling
skall dock funktionskravet galla fore den tekniska lésningen.

Vad ovan i denna paragraf sagts galler dock inte, om omsténdigheterna uppenbarligen foranleder till
annat. Alltsa primart: Anbudshandlingar (entreprendrens redovisningar som bifogas till anbudet) galler
fore forfragningsunderlag. Men tva viktiga undantagsregler finns:

1. Funktionskrav i férfragningsunderlag géller fore teknisk 16sning i anbudshandlingar.

2. Hela innehallet i paragraf 3 kan bli ej gallande om omstandigheterna uppenbarligen féranleder ill
annat.

Detta innebar bl.a. att anbudsgivaren klart skall ange om anbudet inte motsvarar de féreskrifter om
funktion, som bestallaren uppstallt i forfragningsunderlaget, om bestéllaren uppenbarligen borde ha
forstatt att sa var fallet.

Nagon motsvarande regel om rangordning finns inte i ABT 93.

ABT941§7:

Om bestallaren har foreskrivit eller eljest fordrat viss teknisk I6sning, skall utférande enligt 16sningen
anses uppfylla kontraktsenliga fordringar. Entreprendren ansvarar dock for att entreprenaden i dvrigt
uppfyller kontraktsenliga fordringar, sévida inte omstandigheterna uppenbarligen féranleder till annat.
Entreprendren har saledes enligt forsta meningen i § 7 utforandeansvar da bestéllaren foreskrivit tek-
niska Iésningar men enligt andra meningen skall entreprendren utreda konsekvenserna pa objektet i
ovrigt av bestallarens krav pa viss teknisk [6sning, dvs. vilka folider det medfor pa andra byggnads-
delar fér vilka entreprendren har funktionsansvar. Men entreprendren ar inte ansvarig for konsekven-
ser som en fackman inte kunnat sluta sig till.

Nagon sadan regel finns ej i ABT 93.
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ABT 942§ 9

"Om bestéllaren efter antagande av entreprendrens anbud har godkant viss av entreprendren foresla-
gen teknisk 18sning, skall utfdrande enligt entreprendrens férslag anses uppfylla kontraktsenliga for-
dringar under forutsattning att forslaget inte forandrar det som tidigare avtalats eller saddan férandring
sérskilt avtalas. Entreprendren ansvarar dock — savida inte omstandigheterna uppenbarligen foranle-
der till annat - for att entreprenaden i berérd del uppfyller kontraktsenliga fordringar betraffande funk-
tion och for att entreprenaden i 6vrigt uppfyller kontraktsenliga fordringar.

Kontraktsarbetena skall vara fardigstallda och tillgangliga fér slutbesiktning vid kontraktstidens
utgang. Entreprenaden far avidmnas fore kontraktstidens utgang endast om parterna kommer 6ve-
rens om det. Kontrakistiden skall férlangas eller avkortas i den utstréckning &ndringar eller tillaggsar-
beten foranleder okad eller minskad tidsatgang.

Intrimning, justering eller provning som ingar i kontraktsarbetena skall vara fullgjord inom entrepre-
nadtiden, om inte lamplig arstid eller entreprenadens ibruktagande rimligen bor avvaktas. Sadan se-
narelaggning av intrimning, justering eller provning som kan forutses vid avtalets ingéende skall redo-
visas av entreprendren i tidsplan.”

Det &r naturligt att man vid totalentreprenad maste avvakta med vissa justeringsarbeten, intrimningar
eller provningar till lamplig rstid. Darfor har inte bestallaren ratt att kréva vite vid forseningar som ar
av den karaktéren. Detta innebar dock givetvis inte att entreprendren kan underlata att fardigstélla
byggnads- eller installationsdelen i 6vrigt. Det &r bara intrimning, justering och provning som far
kvarsta.

Nagon sadan regel finns ej i ABT 93.

ABT 946§ 17

Om part enligt kontraktshandlingarna ar skyldig att stalla sékerhet for sina forpliktelser, skall sakerhet
lamnas till motparten inom tva veckor efter det att avtal har traffats.

Entreprendrens sakerhet skall, om inte annat foreskrivits i 6vriga kontraktshandlingar, gélla for ett bel-
opp om 10% av kontraktssumman under entreprenad- och garantitiden.

Sékerhet skall genast aterldmnas sedan part fullgjort sina forpliktelser enligt avtalet.

ABT 93 har samme garantier og garantiperioder som AB 92, dvs. 15% under
arbejdets gang, 10% efter aflevering i eet ar og derefter 2% i fire ar.

ABT 94 foreskriver saledes lagre sakerhet under entreprenadtiden men
hogre efter ett ar av garantitiden.

ABT947§2

Slutbesiktning verkstalls vid kontraktstidens utgang eller, om entreprenaden fardigstélls senare, utan
drdjsmal efter det att entreprenaden anmélts vara fardigstalld.

Entreprendren skall i god tid underratta bestallaren nér entreprenaden beraknas vara fardigstalld och
tillganglig for slutbesiktning, om inte parterna genom besiktningsplan traffat s&rskild Gverens-
kommelse.

Om besiktning av funktion inte kan ske i samband med slutbesiktning och detta forhallande inte beror
pa entreprendren, skall sddan besiktning ske i form av kompletterande slutbesiktning, sa snart
forutsattningar harfor foreligger och part pakallat detta.

Utdver vad som foljer av foregaende stycke kan del av entreprenaden efter parternas éverenskom-
melse goras till foremal for kompletterande slutbesiktning.

Beslut eller 6verenskommelse om kompletterande slutbesiktning utgdr inte hinder for entreprenadens
godkannande, om inte annat avtalats.

ABT 93 innehaller inga sarskilda regler for funktionsbesiktning som inte kan
ske i samband med slutbesiktning.
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ABT 93 Entreprendrens ret til tidsfristforlaengelse
§ 24. Entreprendren har ret til forleengelse af tidsfrister ved forsinkelse af ar-
bejdet, der er en folge af

1 endringer i arbejdets art og omfang, som kreeves af bygherren, jf. § 14,

2 bygherrens forhold,

3 forhold, der opstar uden entreprendrens skyld, og over hvilke entre-
prendren ikke er herre, f.eks. krig, usaedvanlige naturbegivenheder,
brand, strejker, lockout eller heerveerk,

4 nedbdr, lav temperatur, steerk vind eller andet vejrlig, som forhindrer eller
forsinker arbejdet, nar sddant vejrlig forekommer i vaesentligt stérre om-
fang, end det er szedvanligt for den pageeldende arstid og egn,

5 offentlige pabud eller forbud, som ikke skyldes entreprendrens egne for-
hold, eller

6 at nddvendige tilladelser fra myndighederne til byggesagens gennem-
forelse ikke foreligger senest 30 arbejdsdage efter, at fyldestgérende
projektmateriale er blevet indsendt til myndighederne, medmindre anden
frist er aftalt, jf. § 2, stk. 3, og § 3, stk. 5.

| ABT 94 finns inte motsvarande skal for tidsférlangning som i punkt 6, gal-
lande myndigheters hantering av tillstdnd, men den kan sannolikt anses inga
under mera generella formuleringar sdsom "annat av entreprendren ej vallat
forhallande, som entreprendren inte bort rékna med och vars menliga inver-
kan han inte rimligen kunnat undanréja”

Barriarer rorande entreprenadupphandling

Ett forhallande som kan uppfattas som en barriar for svenskarna ar regel
A.§1 stk. 6 i danska AB 92 och ABT 93, som féreskriver att all kommunikati-
on ska ske pa danska.
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Med etableringen af @resundsforbindelsen er en vigtig
trafikal forudseetning for en @get integration af @resunds-
regionen blevet skabt. Men der er mange andre barrierer
inden for bygge/boligomradet, som skal overvindes.
Denne rapport beskriver forskelle og ligheder mellem
svensk og dansk boligbyggeri pa basis af erfaringer fra
projektet ‘Den svensk/danske parallelbyggesag i @re-
sundsregionen’. | projektet er to ensartede, men ikke iden-
tiske byggerier af andelsboliger (bostadsrétt) i Kebenhavn
0g Malmg blevet sammenlignet. Rapporten deekker plan-
lzegning og den indledende projektering af byggerierne.
Rapporten behandler seks temaer: Erhvervsstruktur og
boligmarked i de to lande, lokalisering, planproces, byg-
herrerolle, byggeproces samt bebyggelsernes standard
og kvalitet.
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