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Sammanfattning

Studie av byggprojektet AdLab for Octapharma AB
- en parameterstudie vid husbyggande pa Hornsberg, Stockholm.

Denna rapport ar ett examensarbete baserad pa en fallstudie utford pa ny- och
ombyggnadsprojekt for Octapharma AB.

Rapporten beskriver och utvarderar parametrar i ett projekts tidiga skede.
Fokus ligger pa organisationen, samarbetet mellan de olika aktGrerna och
alternativa upphandlingsformer.

Né&r Octapharma AB tog beslutet att bygga sitt nya hus for laboratorium och
administration i kv. Hornsberg, innebar det en mgjlighet att reducera sina
hyreskostnader till drygt 25 Mkr/ar. Man var tidspressad och bekymrad 6ver
de nuvarande hyreskostnaderna samt den Oflexibla kontakten mellan
administration och produktion. Forslag togs fram och ett beslutsunderlag lag
till grund for utférandet av byggprojektet AdLab.

Bestallaren upprattade en egen organisation inklusive en projektledare for att
kunna uppna sa stort inflyttande som majligt 6ver processen. Bestallaren
handlade upp entreprenoren Ebab i Stockholm AB, pa en totalentreprenad och
I enlighet med Ebabs modell for Projekt Management Construction, PMC.

Nyckelord: Samverkan, Organisation och Upphandlingsform.



Abstract

Strategic analysis of building project for AdLab, Octapharma AB
- a study of dimension parameters in housing construction at Hornsberg,
Stockholm.

This thesis is based on a case study of construction and reconstruction projects
for Octapharma AB.

The report describes and analyses parameters of the project at an early stage.
The focus lays on the organisation, the cooperation between various
stakeholders and alternative contractual arrangements.

Octapharma AB decided to build new laboratory and administration premises
in Hornsberg in order to reduce their lease costs by approximately 25 millions
Swedish krona per year. The company was pressed for time and worried about
the present lease costs as well as the inflexible contact between administration
and production.

Proposals were made and decisions taken to implement the building project
AdLab.

The building proprietor established an organisation including a project
manager in order to achieve as much influence in the building process as
possible. Ebab AB, Stockholm, was chosen as entrepreneur in alignment with
their model for Project Management Consulting (PCM).

Keywords: Cooperation, Organisation and Contractual arrangements



Foérord

Detta examensarbete har utforts under hosten 2004 pa Octapharma AB i
Stockholm. Utgangspunkten for genomforandet kommer fran min nuvarande,
Magisterutbildning ”Industriellt byggande med design”, som betonar vikten av
det tidiga skedet i byggprocessen och de olika upphandlingsformerna som kan
vara avgorande for ett byggprojekts resultat.

Magisterutbildningen ”Industriellt byggande med design” &r en
pabyggnadsutbildning omfattar 60 poéng, for de som har avlagt
hogskoleingenjorexamen 120 poang inom byggteknik. Utbildningen bestar av
obligatoriska kurser varav 10 podng ar examensarbete.

Jag Onskar att genom detta examensarbete vacka tanken om moderna sétt att
upphandla och relationens betydelse i byggbranschen for att i framtiden kunna
genomfdra lyckade projekt. Studien har gett mig stérre kunskap i de &mnen
som har behandlats och hur man framstéller en rapport.

Forst och framst vill jag tacka mina handledare, Projektledaren Johan
Lindgren for &mnesval, handledning och uppféljning samt Per Kdmpe, VD for
Prefabutveckling i Norden AB och Professor i Industriellt byggande med
design, LTH Campus Helsingborg, genom handledning och intressanta
diskussioner kring byggbranschen. Dessutom vill jag tacka min examinator,
Professor Anders Ekholm i projekteringsmetodik, for visat intresse och Jiri
Reinoja, VD for Projektgaranti, for rad och infallsvinklar om CM-modellen.

Sist, men inte minst, tackar jag entreprendrens och bestéllarens deltagare i
respektive organisation, bland andra:

Goran Westberg Per Olstedt
Jorgen Benon Lena Sérne
Mats Polbring Lennart Berggren
Thomas Hornfeldt Fia Larsson

Jonas Davidsson

Stockholm, december 2004

Johnny Abi Haidar
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Begreppsforklaring
Under rubriken begreppsforklaring vill jag klargora diverse férekommande
begrepp i arbetet, for att kunna underlatta forstaelsen for lasaren.

Octapharma AG; ar moderbolaget, omfattar Octapharma AB och
Octapharma Nordic AB.

Octapharma AB; Bestallare.

Ebab i Stockholm AB; entreprendr.

Samverkansavtal pa Totalentreprenad; entreprendren och bestallaren
gemensamt samarbetar med 6ppna bdcker genom projektets alla skeden,
dar ansvaret avilar entreprendren enligt ABT 94.

AdLab; Ar namnet pa projektet.

B53 och B54; Ar husbeteckningen for AdLab.

Blodplasma; Den del av blodet som inte ar roda blodkroppar.

Plasma; Bestar av vatten, protein, socker, salter och hormoner.

Det kan rada delade meningar om betydelsen av branschtermer som bland
annat anvands i denna rapport. Det finns goda skal att forsoka ersétta
forvirringen med entydiga termer. Darfor har forklaringar pa olika begrepp
givits nedan.

PMC-modell; Sattet som entreprendren (ebab i Stockholm AB) arbetar
enligt, jamlikt med Construction Management, CM.

Avtal; Juridiskt bindande 6verenskommelse mellan tva eller flera
aktorer.

AMA; (Allménna Material- och arbetsbeskrivning) ligger vanligtvis till
grund for upprattandet av forfragningsunderlag och kontrakt. AMA
brukar dven besta av tva delar, en administrativ del (AF-delen) och en
teknisk del.

AB 92; Allmanna bestdmmelser for byggnads-, anlaggnings- och
installationsentreprenader.



Entreprenad; Atagande enligt avtal utfora vissa arbeten avseende ett
bestamt objekt.

Entreprenadsumman; Det priset av atagandet enligt avtal, utféra vissa
arbeten avseende ett bestamt objekt.

Incitament; Utlovad 6kad vinst for forbattrad prestation (KBS, 1970).

Incitamentavtal; Avtal syftande till for bestéllaren forbattrad resultat
vad avser kostnad, tid eller prestation (KBS, 1970).

Kostnadsincitament; FOrdelningen av pris som 6ver- respektive
underskrider riktpris eller riktkostnad (KBS, 1970).

Kostnadstak; Den maximala berdaknade eller budgeterade kostnaden av
ett bestamt objekt.

Riktkostnad; Kostnad som ar vald s& sannolikheten for 6verskridande
och underskridande ér lika stor (KBS, 1970).

Riktvinst; Den till riktkostnaden knutna vinststorleken (KBS, 1970).

Fel; Avvikelse fran kontrakt eller produktion som innebér att del av en
entreprenad inte utfors eller utforts pa ett icke kontraktsenligt satt.

Slutkostnad; Den verkliga nedlagda kostnaden.



1. Inledning

Den svenska byggbranschen betraktas som mycket konservativ, detta galler
inte minst samarbetsformer och upphandlingsformer. For manga &r
byggprocessen en djungel. Manga aktorer brottas fram i projektens tidiga
skeden, men forbiser att det ar byggherren som skall fa mest varde for sin
investering (Fernstrom, Kampe, 1998). Entreprendren som har en stor
kunnighet kommer ofta in for sent for att kunna bidra med den kunskapen
genom hela processen.

Manga bestéllare har den traditionen att handla upp sina entreprenérer pa
general- eller totalentreprenader. Att handla upp pa generalentreprenad kan
leda till langa projekttider och den renodlade totalentreprenaden, dar
byggherren har en begransad insyn och paverkansmojligheter under projektets
genomforande. Under senare tid har flergangsbyggherrar i USA och
Storbritannien trottnat pa de konflikter som pagick mellan aktérerna. En ny
genomfdrandeform har utvecklats och man har valt att anvénda sig av
Construction Management, CM. Man har funnit tva sarskilda faktorer;
mojligheterna att gora andringar under byggets gang samt tidsvinster.

| Sverige har CM okat allt mer i omfattning, framfor allt pa den privata
marknaden som har blivit allt mer villig att tillampa CM (Projektgaranti AB,
1990). Detta &r ett angelaget forskningsomrade, eftersom CM och de olika
samverkansformerna onekligen har stora fordelar att erbjuda markanden.

1.1 Bakgrund

Bakgrunden till detta examensarbete &r att kartlagga byggprocessens tidiga
skede i projektet AdLab for Octapharma AB samt anvandandet av
entreprendrens PMC-modell som paminner om den ursprungliga CM, kontra
de traditionella upphandlingsformerna.

Octapharmas verksamhet &r idag utplacerad i ett flertal byggnader, dar lokaler
hyrs av olika fastighetsagare. Projektet, pabyggnad och ombyggnad av hus
B53 och B54 inom Hornsberg, innefattar 25 % laboratorium och 75 % kontor,
totalt ca 6500 kvm. Syftet med projektet AdLab ar att samla Octapharmas
verksamhet i Sverige till egna lokaler. Projektet genomfors i samarbete med
byggentreprendren Ebab i Stockholm AB.



1.2 Syfte

Syftet med detta examensarbete &r att undersoka delar i det tidiga skedet av
byggprocessen att gora byggbranschens aktorer uppmérksamma pa nya och
alternativa sétt att upphandla. Ett annat syfte &r att belysa forhallandet mellan
de olika inblandade aktdrerna d.v.s. bestallaren och entreprenéren.

1.3 Mal

Malsattningen med examensarbetet ar att 6ka kunskapen kring byggprocessen
I dess tidiga skede. Arbetet skall &ven genom litteraturstudier teoretiskt stodja
anpassningen av upphandlingsformer, for att maximalt kunna skapa nytta for
bestallaren.

1.4 Avgransningar

Examensarbetet kommer att behandla och belysa projektorganisationen,
forhandlingsspelet mellan aktorerna, fran forsta avtal och darefter till definitivt
avtal, entreprenadformen och ersattningsformen.

1.5 Metod

Studierna till detta examensarbete kommer att baseras pa platsbesok (AdLab),
intervjuer med bestéllare och entreprendr samt kompletterande
litteraturstudier.

Arbetet kommer att innehalla en introduktionsdel som beskriver bestallarens
roll och de inblandade akttrerna, samt en huvuddel som innehaller ett
teoretiskt avsnitt som grundar sig pa litteratur- och fallstudier. Examensarbetet
kommer dven att innehalla analyser dar teori och fallstudier utvarderas.



2. Introduktion

Med tanke pa att detta examensarbete utférs under Octapharmas ledning i
Sverige, har jag valt att paborja mina studier med att betona kundens betydelse
I byggprocessen, kunden i fokus.

2.1 Kundens roll

Med kunden syftar man pa bestéllaren eller byggherren. Av 9 kap. 1 § i plan
och bygglagen, framgar att byggherren ar den som for egen rakning utfor eller
later utfora byggnads-, rivnings- eller markarbeten. Begreppet byggherren har
anvants sedan 1600-talet och dess ursprungliga betydelse &r den som hérskar
pa bygget”. Byggherren har traditionellt sett svarat for produktionen med hjalp
av arkitekter och byggmastare, varefter byggnaden dverlamnas till passiv
forvaltning.

Idag ar saval tekniska I6sningar som genomforandeprocesser mer
komplicerade och staller helt andra krav pa samverkan mellan specialister och
en aktiv forvaltning &n i aldre tiden'. Byggherren &r den som beslutar om
investeringar i byggnader och andra byggnadsverk. Han skall aven ansvara for
att byggnationen och den fardiga byggnaden svarar mot géllande lagar, att
finansieringen ordnas, att brukarna blir néjda och att investeringen blir
I6nsam. Att underlatta och skapa en flyttande process maste byggherren fran
borjan ha en klar bild av vad han vill astadkomma, ingen annan aktér kan veta
det battre, med forutsattning att han har den behévliga byggherrekompetensen.

Kundens mal
o Rétt entreprenadupphandling for projektets basta.
Ett bra samarbete mellan kunden och projektets évriga aktorer.
Hallbar kvalité som medfor laga drift och underhallskostnader.
Oppna bdcker mellan kunden och entreprendren.
Kort projekttid.
Konkurrenskraft mellan entreprendrerna.
Ké&nnedom om slutkostnaden.
Paverkan under byggnadstiden.
Ansvar.
Garantitid.

1Kompetensutveckling inom samhéllsbyggande, byggherren i fokus, kungliga ingenjoérsvetenskapsakademin,
IVA, avd. 3, feb. 1997).



2.2 De olika aktorerna

Octapharma AG

Octapharma AG grundades 1983 av affarsmannen Wolfgang Marguerre, som
ar ensamagare och driver det som ett privatagt familjeféretag. Foretagets ide
var att forse marknaden med en hogren och virusséker faktor VIII-produkt for
behandling av blddarsjuka. 1989 forvarvades produktionsanlaggningen i
Wien. Detta gav mdjlighet till utveckling och produktion av en rad andra
plasmabaserade lakemedel. Nagra ar senare, forvarvades aven
produktionsanlaggningen i Lingolsheim, Frankrike, samt
produktionsanlaggningen i Stockholm juli 2002.

Huvudkontoret ar beldget i Lachen, Schweiz. Foretaget bestar av ca 1400
medarbetare i 16 lander bland annat i Sverige, med en omsattning av cirka 3
miljarder kronor ar 2002.

Octapharma AG tillverkar och marknadsfor 15 lakemedel, som alla &r
framstéllda ur human blodplasma. De anvénds framst for behandling av
patienter inom tre omraden: hemofili (blodarsjuka), sjukdomar i
immunforsvaret och inom intensivvarden.

Foretagets verksamhet omfattar féljande delar:

e Produktionsanlaggningar
e Forskning och utveckling
e FOrsaljningsorganisationer

Octapharma AB

Bestéllaren for projektet AdLab &r Octapharma AB.

I juli ar 2002 forvarvade det Schweiziska bolaget Octapharma AG, den del av
Biovitrums anlaggning i Hornsberg som tillverkar blodplasmaprodukter.
Octapharma har sedan dess arbetat med att effektivisera den svenska
verksamheten for att bli internationellt konkurrenskraftig. Som ett led i detta
byggs nu delar av anlaggningen i Hornsberg om for att motsvara dagens krav
pa effektivitet, flexibilitet, tillganglighet och sakerhet.

Octapharma Sverige bestar av tva bolag — Octapharma AB och Octapharma
Nordic AB. Bolagen har ca 355 anstallda varav 25 i marknadsbolaget
Octapharma Nordic AB.

| Octapharma AB, dar Per Olstedt &r VD, ingar forskning, teknik- och
processutveckling, produktion och kvalitetskontroll. Har finns ocksa staberna
(HR, finans, IT), som arbetar for bada bolagen.



| Octapharma Nordic AB, dar Krister Andersson ar VD, ingar marknadsforing
och forsaljning, marknadskommunikation, medicin och registrering.
Octapharma Nordic AB har forsaljningsansvaret for Octapharmas samtliga
produkter i de nordiska landerna, Central- och Osteuropa®.

Entreprendren

Ebab i Stockholm AB &r ett konsultféretag som leder och styr projekt inom
bygg- och fastighetsbranschen, foretaget bestar av cirka 60 anstallda och en
omsattning pa 60 Mkr, enligt redovisning ar 2002.

Ebab arbetar d&ven med projektstyrning, leder projekt fran idé till
forverkligande genom hela byggprocessen. Man erbjuder kommersiella
lokaler i Storstockholm fran ett trettiotal fastighetségare. Ebab har &ven en
mékleridel som arbetar med vérdering samt férmedling av kommersiella
fastigheter dvs. lager och industrifastigheter, kontorsfastigheter samt hyreshus.

Deras affarsidé ar att med ett kvalificerat engagemang och speciella
arbetsmetoder ta till vara kundens intressen pa ett optimalt satt. Ebab har
utvecklat arbetsmetoder inom projektstyrning - fastighetsmanagement som
skapar ett mervarde for kunden och sakerstaller investeringen mot stallda mal
och kvaliteter. Féretagets verksamhet bestar av tva affarsomraden;
Projektmanagement (PMC) och Fastighetsmanagement.

Projekt Management Construction (PMC), ar en projektmodell som bestar av:
engagemang, malformulering, bestéllarens delaktighet och Ebabs
genomforandeprocess. Att arbeta i Ebabs PMC- modell innebér att en part
som ansvarar for genomfoérandet och en part som ingar i bestéllarens egen
organisation®,

Nagra av Ebabs kunder ar: Bonnier Cityfastigheter AB samt Drott AB.
Exempel pa nagra av deras pagaende projekt, Filmstaden Bergakungen,
Goteborg.

Exempel pa nagra av deras avslutade projekt, Kv. Arbetslaget 1 & 2,
Véstberga.

2 http://www.octapharma.com
% http://www.ebab.se



3. Teori

3.1 Byggprocessen

En byggprocess uppstar vid handelser som leder fram till en ny- eller
ombyggnadsprojekt. Processen startar med ett behov eller en idé som sedan
overgar till olika skeden: Utredningsskede, programskede, projekteringsskede,
upphandlingsskede, produktionsskede, drifts- och forvaltningsskede®. For att
kunna agera ratt och paverka ett projekts slutskede, kravs engagemang med att
valja en stark organisation och passande upphandlingsform for att
astadkomma ett tillfredstallande resultat. Illustrationen nedan ger en
avbildning av hur kostnadsférdelningen ser ut i ett normalt byggnadsprojekt
och visar var utrymmet for paverkan &r som storst.

A
Paverkansmojlighet
> Tid
Program  Projektering Bygg Forvaltning

Figur 1. Avgorande skeden for kostnadspaverkan.

3.1.1 Behovet av ett bra samarbete inom byggprocessen

Med stigande byggkostnader och en marknad som skriker efter ny- och
ombyggnation, finns det mycket som talar for nytankande inom
byggbranschen. Det &r svart och lata bli att beskriva byggprocessen utan att
samtidigt referera till och kommentera den kritik som under de senaste aren
riktats mot byggsektorn. Det handlade om fukt- och mogelproblematik,
byggfusk i storsta allmanhet och kartellverksamhet. Allt har bidragit till att ge
byggbranschen ett daligt rykte>. For att komma &t dessa problem samt de hdga
produktionskostnaderna sa kravs det att samarbetet mellan de inblandade

* Fjallstrom, Hékan och Forsstrom, Svante (1999), Ett Arbetssétt for béttre byggprojekt. Stockholm.
> Carenholm, Staffan (2002), Arkitektféretaget. Stockholm.
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aktorerna i byggprocessen blir mer tydligt. Det talas, ndmns och skrivs om i
manga branschtidningar och diversa bocker, hur betydelsefullt det ar att
astadkomma ett bra samarbete inom byggprocessen. Det kravs ett skapande av
ett mer langsiktig relation som skapar vérde for bade parter, bestéllare och
entreprendr.

Grundtanken med ett narmare samarbete &r att det ska byggas pa tillit, detta
skapas genom en 6kad dppenhet i avtalen dar summan av olika faktorer
tillsammans medverkar som en regleringsmekanism for projektets slut.
“avtalets tydlighet”, aktdrernas relation” och ”ekonomisk
Overenskommelse/ratt budget”.

Det har tillkommit manga metoder inom branschen for att uppna en narmare
relation mellan aktOrerna i ett byggprojekt. | bland annat Gosta Fernstoms bok
”Partnerskap och partnering i bygg- och fastighetsbranschen”, dar forfattaren
beskriver hur Partnerskap generellt ar en férdjupning av goda kundrelationer
dar kopare — séljare, kund — leverantor eller bestéllare — utforare valjer att
fordjupa sitt samarbete med malet att na affarsmassig framgang, genom att
samverka och samordna sina resurser till maximal nytta for deltagarna men
framst for kunden”. | en annan bok med titeln ”Industriellt byggande véxer
och tar marknad” ndmner Gosta Fernstrom tillsammans med Per Kampe
vikten av att fa alla aktorer att medverka i processen, kan byggherren fa
majlighet att testa olika l6sningar vad géller byggnadsteknik och darmed
kunna optimera och fa fram de mest kostnadseffektiva projekten med kortast
maojliga byggtid till ratt kvalitet”.

3.2 Byggherrekompetens

Byggherrens kompetens att driva ett byggprojekt varierar beroende erfarenhet
fran tidigare projekt. Ofta forekommer det att byggherren anlitar nagon,
antingen fran den egna organisationen eller fran en utomstaende konsultfirma
som ansvarar for samordning och radgivning for hela processen inklusive
ekonomi och upphandling. Denna kompetens brukar ledas av en projektledare.
En diskussion mellan byggherren och den anlitade projektledaren uppréttas,
dar projektmalen skall vara mojliga att uppna, samtidigt som byggherrens
behov tillgodoses. Nedan féljer nagra utvalda faktorer som byggherren bor ha
klart for sig innan entreprenadformen fastslas.

Objektstypen: exempelvis att bygga en laboratoriebyggnad for en
komplicerad verksamhet kréver en annan hantering &n att bygga en enkel
lagerbyggnad. Bestéllaren har vanligtvis intresse av att aktivt delta och styra
detaljutformningen nér det galler byggnader som skall inrymma komplicerad
verksamhet.



Nybyggnad/ombyggnad: Nybyggnad &r oftast enklare an ombyggnad. Vid
komplicerade ombyggnader maste ofta detaljutformning ske i takt med att
rivningsarbetena utfors, vilket kan leda till att byggnadsarbetets omfattning
inte definieras i forvag.

Projekttiden: Den tillgadngliga tiden for projektets genomférande &r ofta
styrande. En kort projekttid innebar att projektering och byggande tidsmassigt
maste Overlappas.

Projektkostnaden: Ofta har byggherren starka krav pa att med sa stor
sékerhet som mojligt kanna till slutkostnaden, innan definitivt
investeringsbeslut tas. Foljderna blir att upphandling av entreprenadarbeten
maste ske till fast pris, oftast som totalentreprenad eller generalentreprenad.

Risktéankande: Bestéllaren vill samla ansvaret for projektets genomférande pa
sa fa avtalsparter som mojligt, dar en skiljelinje i valet av genomférandeform
ar:

e om bestallaren ska tillhandahalla projekteringen, och entreprendren
ansvarar for att bygga det bestéllaren projekterar och redovisar i form av
bygghandlingar; sa kallad utférandeentreprenad.

e om bestallaren endast ska tillhandahalla program, funktions- och
kvalitetskrav och lata entreprentren ansvara for saval projektering som
byggande, sa kallad totalentreprenad.

3.3 Projektorganisation

Det &r en gammal, men standigt aktuell, iakttagelse att organisationen
paverkar slutresultatet, en lamplig organisation som fungerar harmoniskt och
samarbetar konstruktivt ger forutsattningar for ett gott slutresultat och god
kvalitet, medan motsatsen galler for daligt fungerande organisationer.
Framgangsrik produktutveckling inom den mekaniska industrin (t ex flygplan,
bilar och tag), karaktariseras av ett langt drivet samarbete och integration
mellan design, konstruktion, produktion och komponenttillverkning, under
hela processen. Denna integration saknas till stora delar inom byggbranschen.

Manga onddiga konflikter och felaktigheter i byggprojekt uppkommer genom
att de olika aktorerna har alltfor daliga kunskaper om hela byggprocessen.
Aktorer med erfarenhet av byggproduktion har i alilmanhet oklara begrepp om
processens tidiga skeden och de som styr programarbete och projektering kan
for lite om sjélva byggproduktionen. Ingen av dessa aktorer har vanligen
tillrackliga kunskaper om brukande drift och forvaltning. Omsesidig dialog
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och respekt for varandras kunskaper &r den enda vagen att 6verbrygga dessa
kunskapsluckor®.

3.3.1 En projektgrupps Organisation

Ett projekt innebdar att manniskor ges i uppdrag att samarbeta och na ett
specifikt resultat. Det ar gruppen snarare an den enskilde gruppmedlemmen
som levererar resultat. Det ar darfor viktigt att fundera Over gruppens
sammanséttning, hur arbetet férdelas och hur relationen fungerar mellan de
inblandade i projektet.

For varje projekt finns en enskild organisation, ofta bestaende av en
projektledare och projektmedlemmar. Storre projekt kan dven innefatta
delprojektledare och projektledningsgrupp’.

3.3.2 Projektorganisationen i ett byggprojekt

Den totala organisationen, saval hos byggherren som hos konsulter, byggs upp
for att genomfora ett projekt, kallas projektorganisation. Organisationen kan
variera i olika projekt beroende pa projektets karaktar, upphandlingsform mm.
Varje projekt kraver nagon form av projektledning, med uppgift att tillse att
byggherrens krav formuleras rétt i projektstarten och att projektet 16per
planenligt. Figuren nedan visar principerna for en projektorganisation.

Byggherre
Bestallare
Referensgrupp
Projektledning

Kvalitetsansvarig Konsulter,
Enligt PBL Specialister

Byggledning Projekteringsledning
Kontroll, Besiktning - -
Projektering,
Konsulter

Figur® 2 visar principen for en projektorganisation.

§ Hakan Fjallstrom och Svante Forsstrom, 1999. Ett Arbetssatt for battre byggprojekt, KTH (Stockholm).
’ Case-arbete, Gullberna Park. Industriellt byggande med design. LTH, Campus Helsingborg, 2004.
& Carenholm, Staffan (2002), Arkitektféretaget. Stockholm.
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3.4 Upphandlingsformer

Valet av upphandlingsform har stor betydelse for hanteringen av ett
byggprojekt fran bestallarens sida. Det styrande for valet av upphandlingsform
ar i regel:

e Ekonomi
e Projekttid
e Risktagande

Vad menas da med upphandlingsform?
Upphandlingsform = Séttet for anbudsinfordran + Entreprenadform +
Ersattningsform’

3.4.1 Anbudsinfordran
Med sattet for anbudsinfordran menas hur och nar byggherren inbjuder till
anbudstavlingen. Det kan vara offentlig eller begransad inbjudan.

Vid anbudsinfordran skiljer man mellan:

e Offentlig anbudsinfordran
e Selektiv anbudsinfordran

Vid offentlig anbudsinfordran inbjuder man entreprenérer med annons och det
ar upp till varje intresserad entreprenor fritt att komma in med anbud. Normalt
ar myndigheter skyldiga att anvanda sig av offentlig anbudsinfordran.
Daremot kan byggherren avsla ett givande anbud, om han finner att
entreprendren inte har tillracklig ekonomisk eller teknisk kapacitet.

Vid selektiv anbudsinfordran vander sig byggherren till en begransad grupp
entreprendrer, genom detta har byggherren pa forhand godkant entreprendrens
tekniska och ekonomiska kompetens och har darfor svart att av sadana skl
inte godkéanna den entreprendr, som har det formanligaste anbudet.

3.4.1.1 Kriterier vid provning av anbud

Vid prévning av anbud bor bestéllaren utga fran olika parametrar som kan
vara avgOrande for projektets slutkostnad. Att endast bedéma ett anbud ur
prissynpunkt, kan medfora diverse konsekvenser sasom samre kvalitet och
hoga drift- och underhallskostnader.

® Séderberg, Jan (1998), Att upphandla byggprojekt. Lund.
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Avgorandet for valet av anbud som ar det mest ekonomiskt fordelaktiga,
redovisas nedan i form av exempel hamtad ur ”Mall for Administrativa
foreskrifter”, AFB.52.

Funktion
Miljopaverkan
Underhallskostnad
Livstidskostnad
Estetik

Tekniska egenskaper
Leveranstid

Pris

Referenser betraffande entreprendren
Resurser
Organisation
Kvalitet

3.4.2 Entreprenadformer

Att vélja entreprenadform for ett byggprojekt varierar beroende pa olika
faktorer som kan vara avgorande for projektets andamal. Nar man talar om
entreprenadform anvands ofta begrepp som genomférandeform eller
ersattningsform. Valet av genomférandeform och ersattningsform har stor
paverkan pa hur projektet maste planeras och organiseras mellan olika partner;
byggherren, byggledare, projektdrer, entreprendrer och leverantérer.

Hur skall ett byggprojekt planeras och organiseras for att pa ett sékert och
ekonomiskt satt uppna en fardig produkt? Svaret maste sokas i det enskilda
projektet, dar utgangspunkten &r de krav och dnskemal som bestéllaren har. Ju
battre bestallarens krav och 6nskemal definieras, desto stérre ar mojligheten
att valja det optimala séttet att genomfora projektet.

Varierande villkor bade vad galler bestallarens krav pa den tilltankta
produkten och entreprendrens mojligheter att uppfylla dessa krav, har lett till
att olika entreprenadformer har utvecklats pa marknaden. Man skiljer pa olika
huvudformer av entreprenader; Utférandeentreprenader, dar ingar bland annat
”delad entreprenad”, "mycket delad entreprenad” d&r man talar ibland med en
amerikansk term om ’Construction management’, ”generalentreprenad” och
”samordnad generalentreprenad”. Den andra formen &r Totalentreprenad som
aven kan innefatta drift, skétsel, underhall och som bar namnet
Funktionsentreprenad. Under de senaste aren har aven ett nytt "arbetssatt”
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tagits fram med hjélp av byggherrar och bestéllare. Det nya arbetssattet kallas
for Partnering.

Nedan beskrivs modeller av de vanligen anvanda genomférandeformerna
inom byggbranschen, med flera varianter av entreprenadformer. De
genomforandeformerna som beskrivs nedan utgor den variant jag bedomer
som vanligast.

Utférandeentreprenader

Som en gemensam beteckning pa de olika formerna av generalentreprenad,
delad entreprenad och mycket delad entreprenad anvénds ibland beteckningen
“utférandeentreprenader”. Eftersom entreprendren vid dessa
entreprenadformer endast svarar for de tekniska l6sningarna som ar erbjudna
av bestallaren och som skall utforas utan fel. Ansvaret for att projektet i sin
slutliga form uppfyller planerad funktion ligger normalt hos bestéallaren och
hans tekniska organisation/konsultgrupp.

Generalentreprenad

Generalentreprendren syftar till att befria byggherren fran
samordningsansvaret och den ansvarssplittring som férekommer, rérande
arbeten pa byggarbetsplatsen. Entreprenadformen innebér att bestallaren
traffar avtal endast med en entreprendr som svarar for hela produktionen, den
sa kallad "generalentreprendren”. | vissa fall upphandlar bestéllaren
sidoentreprendrer for att utfora andra delar av projektet, sasom t ex.
maskininstallationer. Generalentreprendren ansvarar for att arbetena utfors
efter bestallarens handlingar och krav. Dock ar det bestéllaren som ansvarar
for felaktigheter i projekteringen gentemot generalentreprendren.
Generalentreprendren i sin tur kan anlita olika underentreprendrer for
utforandet av olika entreprenadarbeten. | dessa fall ansvarar
generalentreprendren dven for underentreprendrernas arbeten.

Bestallare
o ABK 96
Projektorer
AB 92 AB 92
Generalentreprenor Sidoentreprendrer
Underentreprendr Underentreprendr

Figur 3 Organisationsschema for Generalentreprenad.
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Delad entreprenad

Till skillnad fran den mycket delade entreprenaden sa ar har alla normala
byggmaéstarearbeten sa som stomme, stomkomplettering och invéandig ytskikt,
samlade i en entreprenad medan installationer utférs som sidoentreprenader.
Vid genomférandet med delad entreprenad, véljer bestéllaren vilka
entreprendrer som skall utfora entreprenadarbetena, genom att han sjalv
upphandlar det antal entreprenader han véljer att dela in byggproduktionen i.
De olika entreprendrerna ar sidoordnade i forhallande till varandra och kallas
”sidoentreprendren”, dar varje entreprendr har ett eget avtal med samma
bestéallare. Om en entreprendr i sin tur traffar avtal med en annan entreprendr
om att utfora arbeten som ingar i hans atagande benamns den senare
underentreprendr (UE).

Genomforandeformen stéller stora krav pa bestallarorganistionens kompetens
och resurser bade under projekterings- och byggfasen dar projekteringen
utfors av bestéllaren eller av anlitade konsulter. VVad galler samordningen
oftast 6verlamnas det at nagon av de anlitade entreprendrerna
"byggentreprendren” att ansvara for det. Denne benamns da
"huvudentreprenor”. Huvudentreprendren kan ocksa fa i uppdrag att svara for
viss platsetablering i form av elférsorjning, bodar och dyl. dven for
sidoentreprendrernas del.

Bestallare
Projektor ABK 96
AB 92
Sidoentreprendr
| |
Underentreprendr Underentreprendr

Figur 4 Organisationsschema for delad entreprenad.
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Mycket delad entreprenad
Vid en mycket delad entreprenad sluter bestallaren avtal med flera olika
entreprendrer, vilka alla ar sidoentreprendrer i forhallande till varandra. Syftet
med detta ar att 0ka konkurrensen mellan anbudsgivarna och ddrmed minska
byggkostnaden. Till skillnad fran den delade entreprenaden, kannetecknas den
mycket delade entreprenaden av att dven den traditionella
byggnadsentreprenaden delas upp i mindre entreprenader, som ibland bestar

av; stomme, stomkomplettering och invandig ytskikt. Denna typ av

entreprenadform medfor samordningssvarigheter for de olika
entreprendrsaktiviteterna och dven svarigheter att klart avgrénsa varje
entreprendrs atagande och ansvar.

Med hansyn till att arbetena splittras upp i hdg grad, anlitas i regel sérskilda
byggledningsforetag med uppgift att for byggherrens rakning leda hela
byggnadsarbetet. Man talar ibland om byggledningsentreprenad”, ibland med

en amerikansk term ”Construction management”.

Bestallare
Projektering ABK 96
AB 92
Stomme Stomkomplette Vent- VS- El-entreprenad
ring entreprenad entreprenad

Figur 5 Organisationsschema fér Mycket delad entreprenad.

Construction management
Sedan lange har USA och England arbetat med upphandlingsformen
”Construction Management” (CM), som pa senare ar, i nagot olika former,
expanderat dven i Sverige. Det sa kallade CM-foretaget (ibland kallat
"byggledningsforetag eller projektledningsforetag™) atar sig att i samarbete
med byggherren genomfora ett specifikt byggprojekt. Ett CM-foretag, inleder
sitt arbete med att vélja en projektorganisation och en projektledare som
utreder byggherrens behov och vilka krav som ska stallas pa den fardiga

byggnaden. Med hjélp av arkitekt och andra konsulter utformas och

presenteras darefter ett forslag till en byggnad, som uppfyller byggherrens
krav. Om byggherren godtar forslaget kan han lata CM-foretaget ga vidare

med projektet.
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Projektet startar med att en tidplan utarbetas och en kostnadsbudget
presenteras, dar lampliga konsulter anlitas for projekteringen och varefter
byggandet paborjas sa snart som mojligt. Efter det sker en successiv

upphandling av ett stort antal entreprendrer, som utfor val avgransade delar av

objektet. Alla val av konsulter, entreprendrer, material med mera diskuteras
och bestams tillsammans med byggherren. Figuren nedan illustrerar CM-
modellen och dess forhallande till andra aktérer, i form av
organisationsschema.

ABK 96

ABK 96

A

AB 92 Rédgivande

Figur 6 Exempel pa organisationsschema vid CM-modell.
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Totalentreprenad

Totalentreprenaden ar den enklaste genomférandeformen ur bestéllarens
synvinkel. Det innebér att bestéllaren traffar avtal med en enda entreprenor
som ansvarar for saval hela projekteringen och utforandet som hela eller en
vasentlig del av projekteringen. Totalentreprenéren anlitar i sin tur
underentreprendrer for fardigprojektering och/eller utférande av de arbeten
han sjalv inte utfor. Totalentreprenaden kan utformas pa olika sétt, i den
”renodlade totalentreprenaden” preciserar byggherren de funktions-, standard-
och andra krav som ska stallas pa den fardiga byggnaden eller anlaggningen
genom att upprétta ett byggnadsprogram. En totalentreprenor har hér ett
funktionsansvar som innebar att det fardiga byggprojektet ska uppfylla
bestallarens funktionskrav. Funktionskraven bor beskrivas i form av t ex matt
som i efterhand gar att kontrollera genom maétning, provning eller praktisk
anvandning av byggnaden®®.

Ett annat sétt, nar det galler totalentreprenad ar att bestéllaren anlitar konsulter
som utréttar en halvfardig” projektering och hanvisar till vissa tekniska
I6sningar. | detta fall brukar man tala om styrd totalentreprenad”.

Begreppet “funktionsentreprenad” har kommit att anvandas for
totalentreprenaden som aven innefattar drift, skotsel och underhall av det
fardiga projektet under en viss bestdamd tidsperiod. Syftet med
funktionsentreprenad &r att skapa incitament for totalentreprendren att valja
tekniska losningar som ger god och hallbar totalekonomi. Som exempel kan
namnas att vagverket genomforde en funktionsentreprenad som omfattade
byggande av en vagstracka utanfor Stockholm. I entreprenaden ingick att
under sju &rs tid skéta om skotsel och underhall av vagen*.

Bestéllare

ABT 94

Totalentreprendr
Projektering
Byggande
Installationer

Figur 7 Organisationsschema for Totalentreprenad.

10" sgderberg, Jan (1998), Att upphandla byggprojekt. Lund.
1 WSP Management, Genomfdrandeformer fér byggprojekt. Hamtat frén http://www.wspgroup.se
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Partnering

Ursprunget till partnering i bygg- och fastighetsbranschen kommer fran USA
och Storbritannien, dar framst kunderna, byggherrarna trottnade pa det gamla
séttet att arbeta med anbud, kostnads- och tidsdverdrag samt standiga
konflikter.

Partnering ar en strukturerad samarbetsform dér aktorerna i byggbranschen,
med bland annat byggherrar, konsulter, leverantérer och entreprendrer
gemensamt léser en bygguppgift, baserad pa ett fortroendefullt samarbete, dar
alla arbetar med 6ppna kort och dér allas yrkesgrupper kompletterar varandra
genom alla skeden av byggprocessen?. De grundlaggande komponenterna i
partnering ar émsesidiga malbeskrivningar, éverenskommelser om
problemldsningsmetoder och en aktiv samverkan for fortsatta forbattringar.

Nar man arbetar med partnering bor man skilja pa tva samarbetsformer, dels i
enstaka projekt och dels i langsiktiga samverkan éver flera projekt.
Projektpartnering avser samverkan i ett enstaka projekt som géarna kan handlas
upp i konkurrens. Malet har blir framst att ge kunden optimala lésningar och
mervérden for sitt projekt. Den andra samverkansformen &r strategisk
partnering, som innebar ett langsiktigt samarbete mellan féretag dar man
borjar bygga upp fortroende i sma projekt och sa smaningom med ett 6kat
samarbete for kommande storre projek.

Partneringsmodell

Upphandlingen av en entreprendr i en partneringsmodell gors pa underlag av
anpassade systemhandlingar. Entreprendren valjs framst efter vardering av
projektorganisationskunskap, erfarenhet och samarbetsférmaga. Vid
upphandlingen 6éverenskommer parterna om ett partneringdokument i vilket
projektets affarsidé och mal fastslas.

En riktkostnad faststalls efter att bestallaren och entreprentren resonerat sig
fram till en gemensam uppfattning om rétt entreprenadkostnad for projektet.
Den faststéllda riktkostnaden delas upp i de kommande underentreprenaderna
och materialinkdpen. Pa sa satt far man ett underlag for kostnadsstyrning
under produktionstiden.

Ersattningsformen baseras pa en I6pande rakning med fast del. | den fasta
delen ingdr vanligen entreprendrens platsetablering, platsorganisation och
entreprendrsarvodet. For att uppmuntra entreprendren till merprestation
fastslas nagon form av incitament dar entreprendrens formaga att uppfylla
vissa kriterier mats regelbundet under projektets gang*.

2NCC Construction Sverige (2003), Partnering. Hamtat frén http://www.ncc.se.
3 WSP Management, Genomfdrandeformer for byggprojekt. Hamtat fran http://www.wspgroup.se
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3.4.3 Ersattningsform

Ersattningsformen for en entreprenad, eller delar av den, kan bestammas pa
olika sétt. | detta avsnitt kommer dessa olika ersattningsformer att beskrivas,
man kan utga i princip fran tva olika satt.

e Fast pris
e Ldpande rakning med
- Procentuellt arvode
- Fast arvode
- Kostnadstak/riktkostnad och incitament

Vilka regler som géaller mellan bestéllarens och entreprentrens ekonomiska
tvistighet, framgar av de allméanna bestammelserna for entreprenader (AB 92
och ABT 94), som kort kommer att beskrivas i nasta avsnitt.

Fast pris

Med fast pris menas att parterna tillsammans, exempelvis byggherre och
entreprendr redan vid upphandlingen kommer 6verens om en “klumpsumma”
som ersattning for alla arbeten som ska inga i entreprenaden. Detta pris kan
vara med eller utan indexreglering. Fast pris med indexreglering betyder att
entreprendren far ersattning for kostnadsékningar under kontraktstiden. For
reglering av kostnaderna anvands normalt entreprenadindex E84™.
Anledningen bakom kostnadsokningarna uppstar vanligen pa grund av lang
genomfdrandetid och darmed héjda entreprenadpriser.

L6pande réakning

Vid lépande rakning far entreprendren betalt i efterhand, vanligen varje
manad, for de arbeten som utfors. Kostnaderna maste bekréftas genom
redovisning av verkligt nedlagda produktionskostnader for objektet. Dessutom
far entreprendren ett arvode, t ex ett procentuellt palagg som far benamningen
”procentuellt arvode” till de bekréftade kostnaderna, t ex ersattning for
kostnader for centraladministration, rantor, samt risk och vinst.

Ibland kan entreprendrsarvodet aven besta av ett pa forhand bestamt “fast
arvode” som i vissa fall kan innehalla ersattning for arbetsplatsens indirekta
kostnader, sasom arbetsledning, maskinhyror och vissa driftkostnader. En
annan forgrening inom I6pande rékning ar s.k. ”I6pande rdkning med
kostnadstak eller riktkostnad och incitament”. Detta &r ett satt att komma ifran
de storsta nackdelarna med lépande rakning. Bestallaren later flera
entreprendrer lamna anbud med ett maximumpris, i form av kostnadstak eller
riktkostnad och ett kostnadsincitament for entreprenaden.

“ Entreprenadindex E84 for husbyggnad och anléggning. Statistiska centralbyrdn och byggmarknadens parter.
www.sch.se
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Kostnadsincitament

Kostnadsincitament innebdr att viss andel i vinst respektive forlust kopplas till
entreprenorens ekonomiska atagande. Den besparingen som uppkommer
fordelas mellan entreprendr och bestéllare enligt avtal, Rasled (1990). Det
betyder att entreprentren beltnas for t ex. kortare byggtid eller underskridande
av riktkostnad/kostnadstak.

Om kostnadstaket/riktkostnaden underskrids, delar parterna pa
mellanskillnaden i viss proportionsfordelning, t ex entreprendren erhaller 30
% och bestallaren 70 % av den besparade mellanskillnaden. Pa motsvarande
satt om kostnadstaket/riktkostnaden Gverskrids betalar entreprenéren 30 % och
bestéllaren 70 % av det 6verskridande beloppet.

3.6 Allmanna bestammelser

Till skillnad fran manga andra lander finns det i Sverige ingen direkt
lagstiftning betraffande entreprenadforhallanden dar bestallaren ar
naringsidkare'®. Den svenska entreprenadmarknaden regleras i detta avseende
istallet genom ett val utvecklat system av allmanna bestammelser, sa kallade
standardavtal AB 92, ABT 94, AFU 99 och AFTU 99 med flera. Idag
utarbetas de allménna bestammelserna av Byggandets Kontraktskommitté
(BKK), en ideell forening, i vilken de stora organisationerna pa entreprendor
och bestéallarsidan &r representerade. Anledningen till att branschen pa eget
initiativ tagit fram standardavtal hanger ihop med stravan att 6ka
konkurrensen och effektivisera byggindustrin. Reglerna i bade AB 92 och
ABT 94 bygger pa ett antal grundlaggande principer som syftar till detta. Har
kan bland annat ndmnas;

e Alla anbudsgivare skall kunna forsta forfragan pa lika satt
Entreprenadarbetet skall vara kalkylerbart och skall inte innehalla
gissningsmoment.

Vardera parten skall ansvara for egna atgarder.

Villkoren skall erbjuda en rimlig riskférdelning.

Villkoren skall skapa forutséttningar for jamfoérbarhet mellan anbud.
Villkoren skall inte vara utvecklingshammande.

15 Rosen, Johan ( 2004), Entreprenadjuridik, Andersson & Gustafsson advokatbyra. Stockholm.
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3.6.1 Motstridiga uppgifter

Enligt AB 92, galler om det i kontraktshandlingar férekommer mot varandra
stridande uppgifter eller foreskrifter, galler de, om inte omsténdigheterna
uppenbarligen féranleder till annat, inbordes i féljande ordning:

01
02
03
04
05
06
07

08
09
10
11
12
13

kontrakt

AB 92

bestallning

anbud

sérskilda ersattnings- och métningsbestdammelser

a-prislista eller prissatt méangdbeskrivning/méngdférteckning
kompletterande foreskrifter for entreprenaden, lamnade fére anbudets
avgivande

administrativa foreskrifter

ej prissatt mangdbeskrivning

ej prissatt méngdforteckning

beskrivningar

ritningar

ovriga handlingar

Om i en och samma handling ndmnd grupp av handlingar férekommer mot
varandra stridande uppgifter eller foreskrifter, skall den uppgift eller foreskrift
galla som medfor lagsta kostnad for entreprendren, om inte omstandigheterna
uppenbarligen féranleder till annat™

Figur 5* beskriver det upprattandet av standardavtal som gér det méjligt att
forebygga rattsosakerhet och tvister genom praktiska och andamalsenliga
branschvillkor.

18 Allmanna Bestammelser, fér byggnads-, anlaggnings- och installationsentreprenader. AB 92.
17 Carenholm, Staffan (2002), Arkitektféretaget. Stockholm.
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Allménna Parter Administrativa
bestammelser foreskrifter
Konsulter

ABK 96 AF
Byggherre/ Konsult 97
bestéallare
AB 92
ABT 94
< Entreprenor <
AFU 96 AF AMA
AFTU 99 98
—®| Under ——
entreprendre
ABM 92 P D AFK 92
ABM 92 AFK 92
Varu-
Pleverantorer/[€
Distributtrer
| g ¢

Figur 5 Upprattandet av standardavtal.

Forkortningar:

AB 92

ABT 94

ABK 96

AFU 96

AFTU 99

ABM 92

Allmanna bestdmmelser for byggnads-, anldggnings- och
installationsentreprenader.

Allmanna bestdmmelser for totalentreprenader fér byggnads-
, anlaggnings- och installationsentreprenader.

Allméanna bestammelser fér konsultuppdrag inom arkitekt
och ingenjorsverksamhet.

Allmanna bestammelser for underentreprendrer.

Allménna bestammelser for underentreprenader pa
totalentreprenad.

Allmanna bestdmmelser for kdp av varor till yrkesmassig
byggverksamhet.

23



AF AMA 98 Administrativa foreskrifter for entreprendrer.
AFK 92 Administrativa foreskrifter for kép inom byggsektorn.

AF konsult 97  Administrativa foreskrifter for konsultuppdrag.
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4. Fallstudier
Fallstudien har utforts pa projektet AdLab i kv. Hornsberg i Stockholm under
perioden september 2004 till december 2004.

4.1 Varfor, Kvarteret Hornsberg?

Kvarteret Hornsberg har en lang historia och tradition bakom
plasmaverksamheten i Sverige. Grunden till den nuvarande svenska
plasmaverksamheten ar Kabi, foretaget grundades 1931. Redan i bérjan av
1940-talet framstallde Kabi frystorkad blodplasma till forsvaret, da tillverkade
man den forsta plasmaprodukten, Albumin, 1949. | borjan av 1970-talet slogs
Kabi ihop med bland annat ACO och Vitrum, tillsammans bildades
Kabigruppen som senare byte namn till KabiVitrum. Historien I6pte pa och
fram till ar 1990 forvarvade Procordia AB Uppsalaforetaget Pharmacia och
lakemedelskoncernen Kabi Pharmacia bildades.

Foretaget Pharmacia fortsatte sin produktion av blodplasma tillsammans med
atskilliga utlandska lakemedelsforetag, men ar 2001 beslét man att knoppa av
den forskningsbaserade verksamheten i Sverige, liksom plasmaenheten, i
foretaget Biovitrum. Som sedan férvérvades plasmaenheten i juli 2002 av
Octapharma AG och bildades enheten Octapharma AB.

4.2 Bakgrund till projektet

Octapharma AG kopte for drygt tva ar sedan Biovitrums tillverkning av
plasmaprodukter vid fabriken i Stockholm. Octapharmas verksamhet ar idag
placerad i ett flertal byggnader, dar lokaler hyrs av olika fastighetsagare, bland
annat AP-fastigheter.

Vid Octapharma AB: s styrelsemote 10 mars, 2004, togs beslutet om att
genomfora byggprojektet AdLab. Projektet att bygga om och pa byggnaderna
B53 och B54, genomférs med avsikten att samla Octapharmas verksambhet till
egna lokaler. Det sker framst av totalekonomiska skal. Att genomfora detta
projekt innebar att hyreskontrakten som avser de nuvarande hyrda
fastigheterna kunde sankas med en summa som motsvarar cirka 25 Mkr/ar.
Det finns ocksa funktionella skal. Nar verksamheten samlas i de egna
lokalerna kommer avstanden mellan olika enheter att minska, det ger
majlighet att skapa en battre logistik mellan de olika laboratorierna samt
mellan laboratorier och kontor. Ytterligare en anledning &r att de nya lokalerna
skall kunna anpassas till verksamhetens behov och krav. Projektet &r en del i
ett dvergripande besparingsprogram, ”Streamline” som pagar inom
Octapharma AB.

Bygget innebar bland annat tva ytterligare vaningar pa hus B53 samt B54 som
i Ovrigt gors om och moderniseras fran grunden. Projektet &r kostnadsberaknat
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till drygt 111,3 miljoner kronor enligt redovisade handlingar 2004-03-03,
varav byggkostnad 102,7 miljoner, inventarier 6,9 miljoner och slutligen en
flyttkostnad motsvarande 1,7 miljoner. Investeringen resulterar i en pay-off tid
motsvarande 4,5 ar.

Detta innebar att sommaren 2005 flyttar all verksamhet med cirka 170
personer fran hus L122 pa Nordenflychtsvagen 55 in i nya lokaler for
laboratorier och administration. Se karta nedan.

LINDHAGENSGATAN

i[ . ] ENTRE
: B34 |B31 B30 B42 B28 LS
_ _{_’__ Bzo\
B29 N

B
J A ﬁ ¥ ]
OvRE

GVRE KB
mu\h;-“_—ha
eF] [

IO TYRRRYRTRIENT o o
P
B103 D
o|B114
: P

B102 | 101

rrJ—l‘\I i
hi=
%1
i3
—F¥

0,

NORDENFLYCHTSVAGEN

Z

Y

y——

ELERSVAGEN

A O Octapharma

Figur 6 visar placeringen av hus B53 och B54 i relation till fabriken B57, B55 och B49 och
administration L122.

26



4.3 Projekt beskrivning av AdLab

Byggnaden B53 och B54 kommer att besta av 7 plan. De undre befintliga fyra
vaningarna rivs invandigt till stomme och far nya ytskikt och installationer.
Har kommer att inrymmas fyra typer av laboratorium sasom mikro, biokemi,
PCR samt komponent. Den befintliga dversta teknikvaningen rivs helt och
ersatts med en ny pabyggnad i tva vaningar innehallande kontor for
administration. Over plan 6 byggs ett nytt teknikutrymme for
installationsforsorjning.

Totalt omfattar projektet 6500 kvm varav 2000 kvm &r nybyggnad. Byggstart
sker forsta halvaret 2004 med fardigstallande under sommaren 2005. Den
tillbyggda delen av huset, utgors av en stalstomme i form av pelare och balkar,
samt haldacksbjalklag. Fasaden byggs upp av stora glaspartier fran golv till
tak, runt om vaningarna 5 och 6. Den befintlig byggda delen, plan 1 till 4,
behaller sin gamla fasad, som bestar av rod/brun tegel, men far nya stora
utfackningsglaspartier.

Figur 7 visar ett foto av hus B53 samt B54.
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4.5 Upphandling och avtal

Octapharmas malsattning var att organisera projektet pa ett sadant sétt att de i
rollerna som bestéllare skulle fa sa stort inflytande som méjligt 6ver
byggnadens utformning. Samtidigt som bestéllare ville man utnyttja sin roll
till att organisera projektet pa ett sadant satt att de medverkande skulle sétta
projektet i centrum. Bestallarens VD for Octapharma AB, Per Olstedt, hade
sedan tidigare ett samarbete och stort fortroende for den davarande chefen for
Ebab i Stockholm, och tankarna pa en mer samarbetsinriktad
organisationsform preciserades.

Den 9 mars 2003 traffades ledande personer fran de bada foretagen, Per
Olstedt som ombud for Octapharma AB, och Gdran Westberg som ombud for
entreprendren Ebab, for att ndrmare diskutera moéjligheterna till ett samarbete
och kontraktsgenomférande. For detta uppdrag har Ebab av Octapharma fatt
uppdraget att svara for projekt- och byggledning. Projektet genomférs enligt
Ebabs genomférande metod PMC (Project Management Construction).

4.4 Projektorganisation

Projektorganisationen bestod av en styrgrupp, en ledningsgrupp och en
entreprendrsprojektorganisation. Styrgruppen bestod av representanter fran
bade bestallaren och entreprendren for att gemensamt kunna besluta
avgorande fragor.

Ledningsgruppen pa bestéllarsidan bildades for att aktivt och kontinuerligt
folja upp projektet samt delta i byggmaten.

4.4.1 Entreprendrens projektorganisation

Pa entreprendrssidan formades en projektorganisation enligt Ebabs-modell,
som var uppdelad i tre huvudprocesser: Produktionschef, projekteringsledare
och projektingenjor. Aven en projektchef tillsattes som ansvarar for projektets
genomfdrande och rapporterar till bestallarens ledningsgrupp. Se figuren
nedan.

VD

|
Ebabs Ombud

|
Projektchef

Produktionschef || Projekteringsledare Projektinjengor

Figur 8 Entreprendrens projektorganisation
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4.4.2 Projektorganisationens aktorer
Projektets aktorer presenteras hdr nedan i ett organisationsschema for att
tydliggora vilka relationer som finns mellan dem.

BESTALLARE
Octapharma AB

Styrgrupp Ledningsgrupp

Totalentreprendr
Ebab i Stockholm AB
ABT 94

Projektchef
Jorgen Benon

Kvalitetsansvarig enl. PBL | |
Hakan Hegvold

Produktionschef
Jonas Davidsson

Projekteringsledare
Mats Polbring

Projektingenjér
Thomas Hoérnfeldt

Entreprendrer Konsultgrupp Installationsentreprendr

Figur 9 Visar projektorganisationen vid genomfdrandet av projektet, AdLab.

Byggherrens ombud och VD Per Olstedt, som ansvarar 6vergripande for
projektets ekonomi for Octapharma AB. (Styrgrupp).

Ombud for ingenjérsavdelning Richard Rebec, Octapharma AG.
(Styrgrupp).

Fastighetschef, Lennart Berggren, Octapharma AB.
(Styrgrupp/Ledningsgrupp).

Ekonomichef, Patrik Fagerholm, Octapharma AB.
(Styrgrupp/Ledningsgrupp).

Projektledare, Johan Lindgren, Octapharma AB.
(Styrgrupp/Ledningsgrupp).

Projektmedlem, Lena Sérne. Octapharma AB. (Ledningsgrupp).
Entreprendrens ombud, Goran Westberg. (Styrgrupp).
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4.6 Entreprenadformen

Ett kontrakt kom till stand 2003-09-03 mellan de inblandade parterna,
bestallaren Octapharma och byggentreprentren Ebab. Ett 6verenskommelse
resulterade i att om- och pabyggnad av hus B53 samt B54 inom Hornsberg 11
skall genomfdras i samverkan och i enlighet med modell fér Project
Management Construction, PMC.

| avtalet kom man 6verens om att bestéllaren skall ha full insyn i projektet
med mojlighet till att paverka i alla vasentliga fragor, bestéllaren skall aven
ldmna entreprendren den information och annan medverkan som behovs for
projektets genomforande. Man bestdmde dven att entreprendren skall standigt
informera bestéallaren om projektets genomforande samt i alla delar ta reda pa
bestéllarens intressen vid projektets genomfoérande. Kontraktet kom till stand
och en entreprenadform med namnet Samverkansavtal pa
Totalentreprenad.

Entreprendren upphandlades enligt ABT 94. Entreprendrens atagande
omfattade olika punkter dér bland annat:

Projektledning

Projekteringsledning

Investerings- och produktionskalkyler
Besluts- och genomfdrandetidsplaner
Upphandling av konsulter och entreprenérer
Produktionsledning och samordning
Upphandling av allménna hjalpmedel
Samordning av arbetarskydd

Upphandling och samordning av besiktningar
Uppfoljning av besiktningsanmarkningar
Uppfdljning av garantitiden

For bestallarens del i avtalet kom man dverens om att bestéllaren utfor och
bekostar féljande punkter, dar bland annat:

Myndighetsavgifter i form av planavgifter
Rante- och kreditivkostnader

Bestéllarens egna administrationskostnader
Inredning och processrelaterad utrustning
Mabler

Inredning pa laboratorium

Flyttkostnad

Uppfdljning av garantiataganden.
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4.7 Ersattningsformen

Entreprendren atog sig att for bestallarens rakning utféra om- och pabyggnad
av hus B53 samt B54 inom Hornsberg 11. Tanken var att skapa en arbetsform
dar bestéllaren, byggentreprendren och dess underentreprentrer gemensamt
skulle verka for att byggnadens gestaltningsmaéssiga och funktionella
kvaliteter skulle bli sa héga som méjligt inom ramen for den budget som
beslutats. Genom en tidig upphandling av byggentreprendren i projektets
tidiga skede, skulle 16sningar, material och samarbetspartners kunna valjas
utifran en samlad bedomning av kvalitet, funktion och produktionskostnad.
Samtidigt skulle Octapharma kunna delta i alla delupphandlingar och pa sa
satt sakerstélla att utférandet blev som man ville.

| bestallarrollen var man hela tiden man om att inte ta for stora risker, och det
var viktigt att vara séker pa att kostnaderna skulle kunna hallas. Det
ekonomiska avtalet var fordelat pa en fast respektive rorlig del:

e Den fasta delen skulle avse ersattningen for entreprentrens
projektorganisation som motsvarar 8,550 Mkr exkl. lagstadgad
mervardesskatt. Den fasta delen skall indexregleras enligt K84*,
basmanaden april 2003, med verkan fran och med den 1 april varje ar.
Justeringen skall motsvara forandringen mellan april manad det ar
indexregleringen sker och april manad narmast foregaende ar. | avtalet
kom man &ven dverens om att den fasta delen skall justeras med 10 %
vid projektforandringar som medfdr en héjning av riktkostnaden som
dverstiger 5 %.

e Den rorliga delen for upphandlade konsult- och entreprenadarbeten
ersatts mot bestallarens sjalvkostnad motsvarande en riktkostnad pa
100,625 Mkr exkl. Lagstadgad mervardesskatt och ett
kostnadsincitament, dar avvikelser mellan slutkostnad och riktkostnad
skall fordelas med 70 % till bestéllaren och 30 % till entreprendren.
Dock entreprendrens risk samt mojliga incitamentvinst &r maximerad
till 30 % av den fasta ersattningen.

'8 Faktorindex for konsulttjanster — k84. Svensk teknik och design. telefon:08-7626700
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4.8 Projektférandring

Strax innan projektstarten, mars 2004 gjordes en revidering av styrgruppen dar
bestéllaren hade énskemal om projektférandring. Detta utférande skulle
medfdra en hojning av riktkostnaden fran 100,625 Mkr till cirka 115 Mkr.
inklusive entreprendrens fasta arvode (8,550 Mkr).

Entreprendren gick ut med forfragningar till olika anbudsgivare, anbuden
kunde sedan sammanstallas i 1dgsta summa anbud 92,643 Mkr respektive
hogsta 116,826 Mkr. Ett medelvérde av dessa tva summor anbud raknades ut
och man kom fram till att den budgeterade summan skulle hamna kring
102,716 Mkr. Denna lag till grund for ett investeringsbeslut, se bilaga 1.

Senare under projekttiden hade bestéllaren en ambition och 6nskan om att
ytterligare sanka den nuvarande summan med 5 Mkr fran 102,716 till 97 Mkr.
I denna skulle inga fullt fardig byggnad enligt ursprunget avtal, entreprenorens
fasta arvode samt projektforandringen. Detta handlande resulterade i att den
slutliga kontrakterade summan minskades med cirka 18 Mkr fran 115 Mkr till
97 Mkr. Det ekonomiska avtalet gjordes om och ett kostnadsincitament
grundades i maj 2004 pa féljande villkor:

4.8.1 kostnadsincitament

Grunden for kostnadsincitamentet baserades pa lépande rakningsprincipen.
Innebdrden &r att bestallaren och entreprendren delar pa de underskridanden
respektive 6verskridanden som gors i forhallande till
riktkostnaden/kostnadstaket. Hur stor del av resultatet bestallaren respektive
entreprendren erhaller, &r preciserad nedan.

e Om Ebab lyckas haller riktkostnaden 97 Mkr erhaller Ebab 100 % i
riktvinst av skillnaden mellan 97 och 94,5 Mkr.

e Om riktkostnaden blir lagre &n 94,5 Mkr med bibehallen kvalité, da
galler fordelningen 70 % till bestallaren och 30 % till entreprendren.

e Om riktkostnaden stiger 6ver 97 Mkr betalar ebeb 30 % och bestallaren
70 % av den 6verstigande delen, men med undantag for att
entreprendren betalar max 30 % av det fasta arvodet (8,550 Mkr).

¢ Vid projektférandringar som medfor en hojning av
riktkostnaden/kostnadstaket &r bestéllaren alltid betalningsskyldig med
100 % av den 6verskidandeférandringen, men med bibehallet riktvinst
for entreprendren enligt forsta punkten.
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e Vid projektférandring som medfér en hojning av
riktkostnaden/kostnadstaket med mer &n 5 %. Erhaller Ebab 10 % av
den 6verskridande summan. Exempel: om kostnadstaket 97 Mkr
overskrids med mer an 4,85 Mkr, erhaller Ebab 10 % av den summan
som Overstiger 4,85 Mkr.,

Overstigande av riktkostnad
70 % Octapharma 97 Mkr 94,5 Mkr
30 % Ebab, dock max 30 %
av det fasta arvodet

Riktvinst 2,5 Mkr, 100 % Ebab

Framtida < >

Projektforandring
0 % Ebab
100 % h ]

00 % Octapharma Under riktkostnaden
<< >
Over riktkostnaden 30 % Ebab

70 % Octapharma

Figur 10 Illustrerar kostnadsincitamnet fordelning mellan Octapharma och Ebab
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5. Analys

Med detta kapitel vill jag fa en samlad analys av projektets, organisation och
upphandlingsform. De punkterna som kapitlet beror, ar baserade pa fallstudien
som beskrivs i foregdende kapitel. Aven en jamforelse av entreprendrens
PMC-modell och branschens olika entreprenadformer tas upp i tabellform.

5.1 Projektorganisation

Hittills betraktas att samverkan i detta projekt och dess organisation har varit
val fungerande. Entreprendrens organisation fanns med fran borjan i projektet
och kunde svara for kontinuiteten fran program, projektering och produktion.
Entreprendren lyckades dven bygga upp en kunskap i organisationen om
bakgrunden till projektets utformning, tids- och kostnadsramar samt
byggherrens samtliga krav. Detta arbetssatt underlattade att fatta ratt beslut i
projektets olika skeden. Det fanns andra faktorer som har lett till ett lyckat
samarbete. Att Octapharmas och Ebabs ombud kande varandra sedan tidigare
har skapat fortroende, néra kontakt och god kommunikation.

5.2 PMC-modellen

Grundtanken med Ebabs PMC-modell var att skapa en entreprenadform som
kunde tillfredsstélla bestallarens 6nskan och behov av ett 6ppet och
fortroendefullt samarbete med en kompetensfull byggorganisation. Med
modellen lyckades man dppna mojligheterna for projektet att dela upp det i
olika delentreprenader som gjorde det mojligt att starta bygget sa snart den
forsta delentreprenaden var fardigprojekterad och upphandlad. Projekteringen
kunde sedan styras i det tempot som kravdes for en effektiv byggproduktion.
Projekttiden fran idé till drifttagande avkortades avsevart genom att man
kunde projektera for nya delentreprenader samtidigt som andra redan
upphandlade utfordes.

Arbetsséttet gav dessutom bestéllaren en langre tidsperiod for att bestdmma
projektets utformning. Nedan i figur 11 redogors aktdrernas samverkan i
forhallande till olika entreprenadformer i projektets olika skeden, samt Ebabs
PMC-modell som redovisar hur entreprendren och dess organisation har foljt
upp projektet fran ett tidigt stadium.
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Programhandlingar Huvudhandlingar Bygghandlingar Produktion

General-

Total- Byggherre Entreprendr Entreprendr Entreprendr
entreprenad Konsultgrupp Konsultgrupp Konsultgrupp
Byggherre Byggherre Byggherre

PMC-modell

Figur 11 Aktérernas samverkan under projektets olika skeden.

5.2 Entreprenadformen

Valet av Ebabs entreprenadform har gett byggherren goda mojligheter att
finna basta anbud for varje delentreprenad pa markanden genom att lata
tillrackligt manga entreprendrer lamna anbud inom varje disciplin.
Entreprenadformen gav mojligheten att 6ka konkurrensen mellan
anbudsgivarna och darmed minska byggkostnaden. Samtidigt har bestéllaren
lyckats utnyttja sin roll till att styra och paverka projektet mot de malen man
onskade sig. En nackdel med den valda entreprenadformen var samordningen
av delentreprenaderna, men detta kunde Ebab I6sa pa ett sakkunnigt satt.

Fordelen med den valda entreprenadformen var att den gav kortare projekttid
jamfort med general- och totalentreprenad. Projektering och produktion kunde
ske parallellt, vilket gav majlighet till sena beslut och mojlighet att paverka
utformning och utférande under projekttiden. Dessutom kunde man tillgodose
krav fran medlemmar i byggherrens organisation. Dessutom har projekttiden
tillatit en successiv projektering under entreprenadtiden, vilket gjorde att
byggstarten kunde ske forhallandevis snabbt.
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Ur ansvarssynpunkt, sa hade byggherren endast avtal med Ebab enligt ABT
94. Vid felaktigheter och brister behévde Octapharma endast vanda sig till
Ebab for atgarder. Detta gallde saval projekteringsfel som utforandefel.

| tabellen nedan gors en jamforelse av entreprenadformerna dér negativa
respektive positiva delar presenteras.

Entreprenadform

Utvéarderingskriterier

Generalentreprenad

Totalentreprenad

PMC-modell

Projekttid

- Projekteringen
maste vara klar fore
upphandling

+ Proj. och prod.
sker parallellt

+ Proj. och prod.
sker parallellt

Konkurrens

+Konkurrensupphand

+Konkurrensupphand

+Konkurrensupphand

Kénnedom om
slutkostnad

+ Slutkostnad. tidigt
kénd

+ Slutkostnad. tidigt
kand

+ Slutkostnad. tidigt
kéand

Paverkan under - Obefintlig - Obefintlig + Stor paverkan
byggnadstiden mojligt av annu ej
upphandlade delar
Entrep. Erfarenhet - Obefintlig +/- ja, risk for okédnd | + ja, samverkan med
under projekteringen produkt bestallaren
Produktens + Ar mycket vl +/- Ar inte alltid val | + Produkten &r val
utformning under definierad definierad definierad
upphandling
Ansvar - Ar inte alltid val + val definierat + val definierat
definierad, bestallarn | ansvar ansvar
star for ansvaret
Garantitid + Branschens praxis | + Branschens praxis | + Branschens praxis

Styrning anpassad
for byggherren

- Nej

- Negj

+ja

Figuren 12 visar jamforelsen av olika utvarderingskriterier for skilda entreprenadformer.
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5.3 Ersattningsformen

For att kunna bestdimma kostnadstaket med I6pande réakning och incitament
kravdes att entreprendren hade tillrdckligt med information om projektet.
Detta I0ste man med en tidig upphandling redan under framtagandet av
systemhandlingar och en berédknad budgetkalkyl. Genom att anvanda sig av
denna typ av ersattningsform, lyckades bestéllaren fa en tidig information om
vad byggnaden maximalt kommer att kosta. | normala fall brukar
kostnadstaket ligga hogre an motsvarande fast pris eftersom entreprendren
maste gardera sig mot osékerheter i forfragningsunderlaget.

Fordelningen av kostnadsincitament 6kade entreprenérens intresse for ett
gemensamt samarbete, dar bestallaren och entreprendren tillsammans
samarbetar under projekttiden for att soka de mest ekonomiska ldsningarna.
Daremot sa bor bestallaren vara medveten om att risken for att kostnadstaket
kan komma att hojas under projekttiden, pa grund av att entreprendren havdar
att byggnadens slutliga utformning inte stammer 6verens med det ursprungliga
programmet.

Nar det galler kostnadsstyrningen sa gav det byggherren en mangd fordelar,
med bland annat en realistisk budgetering redan i tidiga skeden. Byggherren
kunde &ven snabbt identifiera avvikelser under projektets samtliga skeden och
vidta atgarder for att halla projektet inom budget med hjélp av
kostnadsrapportering. FOr att tydligt konstatera for och nackdelarna, foljer
nedan en tabell som analyserar de olika ersattningsformerna, baserade pa tre
faktorer:

e Ekonomi

e Projekttid
e Risktagande
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Forklaringar:

L. R. Lopande rékning.
P. A. Procentuellt arvode.
F. A. Fast Arvode.

Erséttningsformer | Fast pris Fast L.R.medP. |L.R.med L. R. med
a-priser A F. A Kostnadstak
& Incitament
Faktorer
Ekonomi + Tidig - sen - byggherren | - sen + Tidig
k&nnedom kénnedom vet inte vad k&dnnedom | k&nnedom
om byggets om byggets | slutkostnaden | om byggets | om byggets
slutkostnad slutkostnad | skall bli slutkostnad | slutkostnad
Projekttid - kréver en + Snabb + absolut + snabb + Snabb
omsorgsfull byggstart snabbast byggstart. byggstart
proj. medfér byggstart Risk for
senare entrep. F.
byggstart A. kan bli
otillracklig
Risktagande + Entrep. tar | +/-Entrep. - inget +/- Entrep. | + bestallaren
ansvaret tar ansvaret, | risktagande tar lockar
dock byggh. | for entrep. ansvaret. entrep. att
ar beroende Rékningen | anstrénga sig
av de kan bli stor
hypotetiska for best.
méngderna

Figur 13 De styrande faktorer for valet av ersattningsform.
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6. Slutsats

Projektet betraktas hittills av alla parter som lyckat, produktionen pagar
fortfarande for fullt och man har kommit 6verens om slutbesiktning och ett
overlamnande i slutet av juni manad 2005.

Fran Octapharmas sida & man n6jd med Ebabs arbetsmodell den kreativiteten
och det goda samarbetet dar mycket av tiden och kraften dgnades at att
astadkomma ett ekonomiskt Ionsamt projekt. Bestallaren har varit starkt
involverad i projektet och man har funnit ett fértroende och en
vardegemenskap mellan projektets inblandade aktorer. Styrgruppen har
tillsammans med projektledaren hela tiden uppenbarat den samarbetsrollen
som kravs for ett lyckat byggprojekt, genom sténdig dialog och problem
I6sning. Man har lagt stor vikt pa kommunikationen och mal definitionen vid
byggmoten och under projektets lopande gang. Bestallarens
projektmedlemmar har aktivt involverats bade vid projekteringen och vid
produktionen, projektledaren har standigt besokt byggarbetsplatsen dar
avvikelser och alternativa losningar papekats.

Den goda relationen och samarbetsformagan har medverkat till att parterna har
lyckats forhandla och kommunicera fram ett rimligt kostnadstak och ett
kostnadsincitament till en tillfredstéllande fordelning. Byggentreprendren har
haft ett betydligt ansvar for att ta fram budgeten och sedan kunna vara
inblandad och paverka den budgeterade kostnadstaket. Entreprendren kunde
aven skapa nagon form av fortroende for bestallaren med 6ppenhet,
nytankande och uppféljnings moéjligheter av kostnadsredovisning.

Aven den 6ppna kostnadsredovisningen skapade en storre tillganglighet for
bestéllarens organisation och darmed ett storre tryck pa entreprenorens
effektivitet.
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7. Avslutande kommentarer och rekommendationer

Projektet AdLab &r ett intressant byggprojekt ur manga synvinklar allt fran det
nara samarbetet mellan aktorerna till den gemensamma utvecklingen under
projektets gang. Projektet visar en tydlig tendens av langsiktiga relationer, den
gemenskapen hos personerna och det samarbetet i mellan.
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Byggherren och entreprendren bor erhalla val fungerande
projektorganisationer som av storsta vikten ger ett lyckat projekt.

Valet av upphandlingsform &r en stor grund, genom att gora ratt val
skapar man de basta forutsattningar for att genomfora ett lyckat projekt.

Bestéllaren bor tanka totalkostnadsmassigt vid upphandlandet, genom
att vaga in samarbetsformagan, kostnadsstyrningen och flexibiliteten for
att fa ett lattgaende projekt som resulterar i en lagre totalkostnad.

Att valja ratt projektmedlemmar i processen och att ta hénsyn till
tidigare erfarenheter och férmagan att samarbeta.

Anlita passande entreprenadform som skapar konkurrens fullt verktyg
for val av underentreprendrer.

Utnyttja samverkansentreprenad eller partnering, dar parterna tar del av
varandras kunskaper under framtagandet av handlingar och gemensamt
arbeta mot en l&gsta totalkostnad for projektet.

Arbeta, planera och tanka langsiktigt, for att gemensamt kunna uppna
stdndiga forbéttringar.

Forsékra sig om att alla handlingar ar ratt utférda for att férebygga
konflikter och eventuella tvister.

Spendera extra tid pa projektgenomgangar redan vid tidiga skedet av
projektet for en friktionsfri byggprocess.

Har forstaelse for projektets samtliga aktorer dar émsesidigt fortroende
skapas for kommande forhandlingar och framtida projekt.
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