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Ersattningsformer for entreprenader

Det finns ett antal olika former for att berdikna erséttningen till entreprentrer. En del av
dessa erséttningsformer #r s& vanliga att de har fatt sirskilda namn. En del av namnen
bygger pa fast praxis. Andra dr ndgot mer 18sa i konturerna, Nagra av namnen &r
missvisande eller oldmpliga och bor undvikas. Hér foljer en kort beskrivning av de
vanligaste erséttningsformerna. Oversikten 4r gjord av advokat Lars-Otto Liman pa
uppdrag av och i samarbete med Byggandets Kontraktskommitté.

1 Allmént om ersattningsformer

De flesta entreprenader inleds genom en upphandling. Det betyder att det #r den
blivande bestéllaren som tar initiativet. Det blir dérfor hans énskemal som kommer att
prigla forfragningsunderlaget. Ménga upphandlingar regleras av regler om offentlig
upphandling. Det inneb#r ofta att reservationer fran anbudsgivarna medftr att deras
anbud inte far antas. Det dr dérfor viktigt, bade for bestillaren och f6r entreprentren att
forfragningsunderlaget utformas pé ett sddant s#tt att dven anbudsgivarnas rimliga
intressen tillgodoses. Om sé inte sker, kommer anbudsgivarnas vilja att limna anbud att
minska och konkurrensen minskar — till férfdng f6r de blivande bestéllarna.

1.1 Bestéllarnas 6nskemal

Bestillarna vill ha forutsebarhet och ett fast pris som ryms inom budget. Om inte bud-
geten innehalls, innebér detta ofta stora problem for bestillaren.

Fasthet i priset har helt enkelt ett egenviirde; ibland &r det viktigare att priset dr fast én
att det #r 14gt.

1.2 Entreprendrernas énskemal

Entreprendrerna vill ha kalkylerbarhet. For bestéllaren betyder det att om bestéllaren
skall {3 ett fast pris, s& miste han kunna tala om for entreprendren vilken omfattning
arbetet skall ha, Det kan han gora pé i huvudsak tvé olika stitt.

Det ena #r att bestéllaren genom markunderskningar, beskrivaingar och ritningar
beskriver de befintliga forhallandena, Denna information forviintas de blivande entre-
prendirerna komplettera genom bestk pé platsen fore avgivande av anbud.

Det andra ir att tala om vad bestiillaren vill fa gjort. Det betyder att han genom ritningar
och beskrivningar skall beskriva framtiden, d.v.s. hur bygget skall se ut nér enireprend-
ren fullgjort sitt dtagande.

Besttillaren maste ocksé tala om ndr bygget méste vara klart.

Nir anbudsgivaren fatt denna information anbringar han sin egen kunskap pé materialet.
Han skapar sig en uppfattning om behovet av resurser. Till grund for detta har han sin
tekniska och ekonomiska kunskap och erfarenhet. Han ska beridkna behovet av arbets-
kraft och av maskiner. Han ska infordra underanbud frén installatdrer och leverantdrer.
Han ska beriikna tidsatgangen for olika delprestationer. Han ska beddma risker av olika
slag.
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Om inte anbudsgivaren fatt en entydig och fullstidndig information frén den blivande
bestéllaren, far han svart att erbjuda ett fast pris.

1.3 Férutséttningar for fast pris

Det finns alltsa ett samband mellan bestéillarens férmaga att lamna information och
anbudsgivarnas mdjlighet att erbjuda fast pris: ju sdmre information frén bestéllaren,
desto mindre fast maste priset vara.

Ibland beror dalig information i ett forfragningsunderlag p& inkompetens hos besttilla-
ren, Oftare beror den emellertid pé forutséttningarna; det finns inte forutséttningar att
[#mna fullstéindig och entydig information, det &r alltfor brattom eller det skulle bli allt-
for dyrt. DA kan inte bestéllaren begéra fast pris och da méste han stka andra ersiit-
ningsformer.

Sammantaget innebér detta:

det 4r bestillaren som har initiativet och viljer erséttningsform
bestiillaren maste ta hinsyn till forutséttningarna och féreskriva en ersétt-
ningsform som &r anpassad till forutséittningarna och som entreprendrerna
kan acceptera,

2 Fast pris

Fast pris innebér att entreprendren far betalt med en pé forhand avtalad klumpsumma.

Fast pris forekommer i tva varianter: fast pris utan indexreglering och fast pris med
indexreglering, For fast pris utan indexreglering har ndgon géng termen fixf pris
anviints. Den termen dr ovanlig och bér undvikas. I forfragningsunderlag och liknande
handlingar med juridisk betydelse bér man for tydlighetens skull undvika att skriva bara
Jast pris; man bdr ocksd ldgea till ufan indexreglering eller med indexveglering

2.1 Fast pris utan indexreglering

Om inget srskilt avtalas, har entreprendren inte rétt att &indra priset med héinsyn till
foréindringar i penningvérdet.

Tidigare brukade entreprentrerna i sina anbud hénvisa till den s.k. reservation 2/71.
Reservationstexten innebér att priset dnda skall 4ndras i vissa fall, t.ex. vid kostnadsénd-
ringar som beror pa krig eller kriser med liknande effekt. En sddan héinvisning &r
numera inte nddvindig eller limplig, eftersom reservationstexten inarbetats 1 branschens
allménna bestdmmelser, AB 04 och ABT 06 (kap. 6 § 3).

Branschens allménna bestdmmelser ger ocksé entreprendren rétt till ersétining for dnd-
ringar och tilldggsarbeten, s.k. ATA, liksom vid tidsfrldngning i vissa fall.

Ett fast pris utan indexreglering r alltsd inte “absolut fullstindigt fast”; sddana avtal
forekommer inte i byggbranschen.
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Fast pris utan indexreglering, genomfort som utforandeentreprenad, &r en lmplig
erséttningsform t.ex. d& en traditionell bostadsbyggnad skall uppforas, det finns firdiga
ritningar och inflationen #r l4g. Om i stéllet en enkel kontors- och lagerbyggnad skall
uppforas for ett litet foretag, kan fast pris utan indexreglering och totalentreprenad vara
en lamplig form.

2.2 Fast pris med indexreglering

Parterna kan komma dverens om att kontraktssumman skall indexregleras. Det innebér 1
normalfallet att indexreglering sker genom ett indexsystem som kallas
Entreprenadindex E84. Indextalen for detta index ber#iknas och faststélls av Statistiska
Centralbyrdn efter samrad med bertrda branschorganisationer, Sveriges Byggindustrier
(BD), VVS-foretagen (VVS)och Elektriska Installatorsorganisationen EIO (EIO).

Indexreglering ligger néra till hands vid l&nga &taganden och i tider av snabb fordndring
av penmingvérdet. Det beror pa att det &r olampligt att sOka forma anbudsgivare att
“konkurrera 1 framtidsoptimism”. Det skulle bli en osund konkurrens, bl.a. beroende pa
att entreprendrerna inte kan paverka prisutvecklingen.

Avtal om indexreglering f6rutsitter att kontraktssumman delas upp pa olika huvudgrup-
per. Bestéllaren brukar be entreprendren att géra ett forslag till en sddan uppdelning i
sitt anbud. Det #r ocksd mojligt att indexreglera endast delar av entreprendirens presta-
tion. Det kan t.ex. gilla kopparrdr 1 tider av rérliga kopparpriser.

Tillampningsforeskrifterna for Entreprenadindex (E84) finns att himta pd Byggindex
hemsida www.byggindex.scb.se. I tillimpningsforeskrifterna finns reservation 1/74
intagen (i punkt 1.2 i kommentarerna), I 8vrigt finns reservationen numera inte att tiligd
1 tryckt form, I tilimpningsforeskrifterna finns ocksé berfikningsexempel.

2.21 Mer om prisreservationerna - liten historik

Redan &r 1938 motiverade de internationella forhéllandena att davarande Svenska
Byggnadsentreprendrfdreningen uppmanade sina medlemmar att frse sina anbud och
kontrakt med reservation for prisstegringar till £5ljd av internationella forvecklingar. 1
samband med Koreakriget skapades indexreservationerna 1/51 och 2/51. S4 smaningom
bérjade entreprendrerna tilldmpa tva andra prisreservationer, dels den s.k.
indexreservationen — senast formulerad i reservation 1/74, dels den s.k. fastprisreserva-
tionen — senast formulerad i reservation 2/71. Den senare 4r numera inarbetad i texten i
AB 04 och ABT 06 (kap. 6 § 3 i bada bestdimmelserna). Texten 1 reservation 2/71 — och
numera i AB 04 och ABT 06 — innebér inte att priset skall vara helt fast. Tvirtom
innebir texten att anbudssumman skall regleras i vissa fall (krig och liknande
forhallanden). Termen "fastprisreservationen” dr alltsd missvisande; den uttrycker
snarast tankegangen att priset &r mycket fastare n vid indexreglering.

Bendmningen “reservationer” anvéindes dérfor att reservationerna trycktes upp pé sér-
skilda blad, som entreprendrerna kunde héinvisa till i sina anbud samt foga till anbuden.
Texterna utgjorde da verkliga "reservationer” i den meningen att de, juridiskt sett, inne-
bar att anbudsgivarna “reserverade sig” mot vissa delar av forfragningsunderlaget. S&
sméningom botjade bestillarna héinvisa till reservationstexterna redan i forfrignings-
underlagen. Reservationerna utgjorde dd inte linge “reservationer” i den meningen att
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de utgjorde avsteg fran forfragningsunderlaget. Termen “reservation” har dock kommit
att anvéindas #ven fortsittningsvis. Numera vore det kanske mer réttvisande att tala om
"formulér 1/74” — eller att helt enkelt skriva av reservationstexten. Som framgar ovan ér
reservation 2/71 numera intagen i byggbranschens allméinna bestimmelser; den behdver
dérfor inte ldngre dberopas, eftersom de allmiinna bestimmelserna regelmiéissigt utgdr en

del av forfragningsunderlaget for byggnads- och installationsentreprenader.

3 Ldpande rékning

Lépande riikning innebér att entreprentren far betalt for sina kostnader. Grundformen
innebdr att entreprendéren visar sina sjilvkostnader och far erséttning for dessa. Vissa
gemensamma kostnader ersiitts genom ett entreprendrarvode, som i allménhet berdiknas
som ett procentuellt paldgg pa sjédlvkostnaderna. Det dr vanligt att en del av
entreprendrens kostnader antingen beréknas som ett procentpaslag pé andra kostnader
(forekommer nér det géller arbetsledning) eller som a-priser (vanligt nér det géller
arbetstimmar for kollektivanstillda)., Det forekommer ocksé att kostnaden for
arbetsledning bakas in i a-priser for kollektivanstillda.

Ett dldre namn pé [6pande rikning &r bok och rékning. Ett &ldre namn p& entre-
prendrarvode dr byggméstararvode.

Regler {6r [6pande ridkning finns 1 kap. 6 i de av BKK utarbetade allménna
bestdmmelserna, AB 04 och ABT 06.

Som en s#rskild form av 19pande rikning kan man betrakta médangdkontrakt som
behandlas ldngre fram i den hir skriften.

Sveriges Byggindustrier har utarbetat ett sérskilt formuldr f6r debitering pa 18pande
rdkning. Det kan hdmtas via Internet pd www.byvgg.org/Formular L.R06.asp (under
fliken Entreprenadjuridik/Standardavtal). Avsikten #r att formuléret kommer att vara
ifyllt med de procenttal, som blir aktuella {or visst &r.

3.1 Varfér har Ibpande rékning sa daligt rykte?

Lépande rikning har ett — delvis oftrtjént — daligt rykte bland bestiillare. Till stor del
beror det nog pa att 16pande rédkning anvénts for objekt, dér osiikerheten har varit
mycket stor nér det gillt omfattningen. Bygget har dérfor blivit 6verraskande dyrt. Det
kan ocksé bero pa att erséttningsformen tilliter att bestéllaren bygger efter *pekmeto-
den”, d.v.s. bestiillaren gér runt pé bygget och pekar och talar om vad han vill ha gjort.
‘Ers#ttningsformen 8r mycket forldtande for den bestéllare som inte kan eller vill tdnka i
forvig och gbra en genomtinkt planering av ett bygge. Som all oplanerad verksamhet
kan den dock bli dyrbar.

Det déliga ryktet kan ocksé bero pd att entreprendrens vinst beridknas som ett procen-
tuellt palidgg pa Ovriga kostnader, (Vinsten ligger ju i entreprendrarvodet, som beriknas
som ett procentuellt palidgg pa 6vriga kostnader.) Det betyder att entreprentren saknar
ekonomiskt incitament att begrénsa kostnaderna; det t.o.m. I6nar sig for honom att
slosa. Ett omfattande materialspill, ineffektiv platsledning, allt bidrar till att 6ka de
kostnader som ligger till grund f6r entreprendrarvodet — och ddrmed for vinsten.
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Entreprentren kan darfor utsiéttas for en frestelse till ineffektivitet, Ett uppdrag pa 16-
pande rédkning krfiver fortroende mellan bestéllaren och entreprentren.

3.2 Férdelar med I6pande rékning

Som bestéllare bér man inte bortse frdn att 16pande riikning ocksa innefattar fordelar for
bestéllaren. Fordelarna #r av olika slag. '

3.2.1 Tiden

En uppenbar fordel ér tiden. Eftersom ren 16pande rdkning inte krdver att bestéllaren
kan ange omfattningen av arbetet i detalj, 4r det mdjligt att “rivstarta” bygget. Exempel
pa detta dr katastrofarbeten och typexempel kan vara uppréjning och reparation efter en
omfattande brand, dér det &r angelédget att snabbt fa igang produktion eller forsdljning.
Ett annat exempel kan vara en vigombyggnad efter ett jordskred.

Det kan ocksa vara friga om att snabbt {3 igdng en ny produktionsanliggning, dér en ny
och lukrativ marknad snabbt vixer. For en producent kan 16pande réikning innebéra att
han later schakta for grunden innan grunden #r ritad och resten av bygget kan ske ur
hand i mun”, kanske s att entreprenéren “sliter ritningarna ur hiinderna” pa projekts-
rerna. Det blir antagligen inte den billigaste byggnaden, men kanske den mest ekono-
miska helhetslosningen. Det kan vara mycket viirt for en producent att snabbt kunna i
igang en fabrik och ta vara pa efterfrigan pa en expansiv marknad!

Utsikterna att entreprentren skall halla tiden 6kar ocksé, genom att forcering sker pa
bestéllarens bekostnad.

3.2.2 Flexibiliteten

Lopande rdkning har dven andra fordelar én den snabba igangséttningen. Ersdttnings-
formen skapar stora mdjligheter att “laga efter liigligheten” och att improvisera néir det
dyker upp tverraskningar. Det kan {.ex. vara friga om en ombyggnad av ett gammalt
varuhus, dér bestéllaren vill halla 6ppet under ombyggnadstiden. Det innebér att man
inte kan goéra omfattande undersékningar av husets beskaffenhet innan byggnadsarbetet
skall utforas (eftersom frildggningar och borrningar skulle stora forséljningen). Det
betyder att risken for éverraskningar #r stor och behovet av improvisationer stort. Det
kan ocksé vara nddviindigt att med kort varsel gora omkonstruktioner. Ibland kan det
vara aktuellt att ha projektdrer ute pé bygget, bade for att beddoma befintliga konstruk-
tioner och for att gbra nya konstruktioner under intim samverkan med entreprendren.
Det blir inte det billigaste bygget, men bestéllaren kan hélla Sppet under ombyggnads-
tiden och han behéller kunderna,

3.2.3 Kvalitén

Slutligen kan I6pande rékning vara ldmpligt nér det &r viktigt att entreprendren inte
frestas att sndla med kvalitén. Det kan t.ex. vara friga om inkl4dnad av viktiga maskiner
under ombyggnad av en industribyggnad. Ett vattenléckage till styrenheten for en pap-
persmaskin under drift kan stoppa en pappersmaskin i flera dagar. Kostnaden for ett
sadant stopp kan vara mycket stor. Det 4r dé viktigt att entreprendren vet att han far fullt
betalt for all mojlig forsiktighet vid inkl&dnaden,

Ett annat exempel kan vara installation av ledningar for gaser vid ett sjukhus. En f6r-
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vixling och felkoppling av ledningarna for lustgas och syrgas kan leda till dodsfall hos
patienterna, Def &r d& angeliiget att enireprentiren inte kiinner sig jéktad av risken for att
uppdraget skall g& med forlust.

3.3 Olika varianter av I6pande rdkning

Sjdlvkostnadsprincipen innebér att entreprendren maste ldgga ned ganska mycket arbete
pé att visa sina sjélvkostnader. Det leder i sin tur att bestéiliaren méste l4gga ned mycket
arbete pa att kontrollera entreprendrens redovisning. Dérfér brukar man avtala om olika
slag av forenklingar av debiteringen. Dessa gbr entreprensirens arbete enklare och det
forenklar ocksé bestéllarens ekonomiska kontroll.

En frenkling #r forutsedd som huvudregel i branschens allménna bestdmmelser. Det
giller sddana kostnader som &r mycket svéra att hinfora till ett visst bygge. Det giller
kostnaderna for centraladministration, réintor, rvisk och vinst. Dessa kostnader brukar
ersiittas genom ett enfreprendrarvode. Entreprendrarvodet brukar uttryckas som en pro-
centsats, ett pildgg som entreprendren har rétt att géra pa Gvriga kostnader. Beroende pa
dtagandets natur och marknadsléget kan procentsatsen variera.. Det finns ett samband
mellan byggets storlek och procentsatsens niva. Det beror pa att allt fler kostnader
brukar “flyttas ut p& bygget” ju stérre bygget &r. Det som vid ett litet bygge #r
centraladministration blir en platskostnad pé ctt sttrre bygge. Man kan dérfér gora
“krysslistor” dér man i avtalet klarar ut vilka kostnader som hor till centraladministra-
tion och vilka kostnader som fér direktdebiteras. Det dr ocksd vanligt att entreprendr-
arvodet varierar, beroende pd om det avser arbete som entreprentren utfort med eget
folk eller genom underentreprenad.

Det #r ocksa vanligt att man kommer &verens om timpriser for kollektivanstilida. Aven
dérigenom forenklas debitering och kontroll.

Aven kostnaden for arbetsledning brukar erséttas pé ett sitt som #r mer forenklat dn den
verkliga kostnaden. Ofta ersétts kostnaden for arbetsledning inom ramen fér en 6ver-
enskommen timpenning f6r kollektivanstéllda. Det forekommer ocksé att arbetsledning
ersétts genom ett verenskommet paligg pé andra slag av kostnader,

Inte séllan kommer parterna 6verens om att 4ven stdrre maskiner debiteras med Sver-
enskomna a-priser, t.ex. per vecka. Detta kan dven gélla platsorganisationen i form av
bodar for manskap och verkstéder.

Det som debiteras med sjélvkostnad blir d4rfor ibland bara material och varor samt
underentreprenader,

Det betyder att den ténkta grundformen for 16pande rikning, debitering med sfédlvkost-
nader i sjilva verket dr mycket ovanlig, om den ens forekommer alls.

3.31 Ldpande rdkning med fast entreprendrarvode

De frestelser som ett procentuellt arvode stiller entreprendren inftr kan forebyggas
genom att parterna triiffar avial om ett entreprentrarvode som utgér — inte ett procent-
paslag — utan ett fast belopp. Ett sAdant uppligg kan kallas {6r lopande rikning med
Jast entreprenirarvode.
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3.3.2 Lépande rakning med fast entreprendérarvode och fasta
delbelopp

Ibland &r forutséttningarna sédana att man med ganska stor siikerhet kan berikna vissa
kostnadsposter. Vid en ombyggnad kanske man vet vilka storre maskiner som behovs,
vilken arbetsstyrka som behdvs och vilken platsledning som #r erforderlig. I sddana fall
kan man komma &verens om ett fast pris for dessa delar av atagandet. Man kan tala om
lopande rikning med fast entreprendrarvode och fasta delbelopp. 1bland kan det vara
osikert hur 1ang tid bygget behdver ta och da kan man lata de fasta delbeloppen vara
reglerbara med tiden. Det betyder att bade entreprendrarvodet och de fasta delbeloppen
utgdr ett pris per tidsenhet, t.ex. per vecka eller per manad.

Som bestéllare méiste man vara medveten om att man skapar nya incitament: fast pris
for arbetsledning skapar risk for att entreprendren tilisétter en alltfor svag arbetsledning
(for t& verkméstare?) och dirmed skapar risk for att kostnaderna for arbetsloner skenar
iviig. Det géller dérfor att viiga for- och nackdelar mot varandra.

3.4 Priskonkurrens vid upphandling pa l6pande rdkning

En kritik som ibland riktas mot [6pande r#kning #r att formen inte limnar utrtymme for
konkurrens. Det skulle bero pd att entreprentren fér betalt {or sina kostnader.

Denna kritik 4r bara delvis riktig. For det forsta dr det mojligt att upphandla i konkur-
rens om storleken pé entreprendrarvodet — vare sig detta skall utgoras av ett fast belopp
eller ett procentuellt pildgg. (Man kan ddremot frdga sig om det dr klokt att ordna kon-
kurrens om entreprendrarvodet; risken &r ju att man far ett lagt erbjudande och en i lika
man ointresserad entreprendt.)

Det &r dock mojligt att ordna konkurrens pa timpriser for olika kategorier av kollektiv-
anstillda. Man kan ocksa foreskriva att allt material och alla underentreprenader skall
upphandlas i priskonkurrens, Stora delar av bygget kan hirigenom utséttas for den press
till effektivitet som fastprisupphandling anses innebira; det blir bara i sista debiterings-
ledet som konkurrensen uteblir.

4 Incitamentsavtal

Ett Iépande rikningsavtal som kompletterats med regler om vinst/forlustdelning brukar
kallas incitamentsavial, (Lés girna foregdende avsnitt om 10pande rdkning!) Ett
incitamentsavtal &r i botten” ett avtal om 16pande rdkning. Men man har kompletterat
avtalet med en dverenskommelse om ekonomiskt incitament. Det inneb#r att man
kommit dverens om ett jimforelsebelopp, som brukar kallas riktkostnad, Riktkostnaden
utgdr en uppskattning av den slutliga kostnaden, Riktkostnaden kan foreslds av
entreprendren i ett anbud och bli foremal or forhandling mellan parterna.
Incitamentskonstruktionen innebér att man efter avslutat bygge jamfor lopande
rékningskostnaden med riktkostnaden. Om riktkostnaden underskridits eller
Gverskridits, delar parterna pé skillnaden. Hur skillnaden skall delas beror pd parternas
Gverenskommelse. Hur procentsatserna viljs beror bl.a. pa hur hgt riktkostnaden satts.
Det foreckommer ocksé att procentsatserna &r olika vid dver- respektive underskridande
av riktkostnaden.

Tryckdr 2009:8




H Byggaﬂdets Kontraktskommitté

1 FOR EN EFFEKTIVARE BYGGPROCESS

B

4.1 Term som bér undvikas

1 stéllet {or termen riktkostnad anvinds ndgon ging termen rikipris. Detta bdr undvikas,
eftersom den sistndmnda termen kan ge en felaktig bild av att det #ir frdga om ett pris, i
betydelsen ett belopp som skall betalas. Sa &r inte fallet, eftersom det bara 4r friga om
ett jamforelsebelopp.
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4.2 Reglering av riktkostnaden:

En stor entreprenad pa incitamentsavtal kan innebéra att entreprendren tar stora ekono-
miska risker. Utfallet av riskerna dr delvis beroende av bestéllarens handlande. Dérfor
kompletteras ofta incitamentsavtal med en mekanism som innebir att riktkostnaden
skall justeras i nagra olika fall. Nagra vanliga fall behandlas i det ftljande.

4.2.1 Andrad tid

Om tiden f6r utférandet dndras, kan det betyda starkt Skade utgifter for entreprendren,
bl.a. nér det giller fasta tidsberoende kostnader sdsom arbetsledning, personal- och
verkstadsbodar och tornkran. Det kan vara rimligt att riktkostnaden justeras fore incita-
mentsberidkningen.

4.2.2 Andrade normer

Ibland intréffar det att normer som styr byggandet dndras under kontraktstiden. Om
sddana normer paverkar kostnaden for entreprendren, dr det rimligt att riktkostnaden
justeras med hénsyn till de 6kade kostnaderna.

423  Andrad arealvolym

Det kan hénda att bestéllarens Onskemal/byggnadsprogram foréindras under byggets
gang Man dndrar da riktkostnaden med hénsyn till éndrad byggnadsarea eller dndrad
byggnadsvolym.

4.2.4 Andrad funktion

Ibland férekommer det att bestillaren — utan att dndra byggnadens area eller volym —
andrar lokalanviindning. Exempelvis kan en del av entré-arean pé ett stort sjukhus
krympas samtidigt som area for operationssalar dkar i samma mén. Eftersom kostnaden
for de olika slagen av lokaler &r mycket olika, &r det rimligt att riktkostnaden justeras.

4.2.5 ATA

Bestillaren kan ha gjort rena tilliggsbestéliningar, Kanske patkeringsytan har gjorts
viisentligt storre. Riktkostnaden bir justeras med héinsyn hértill.

4.2.6 Likstillda ATA

Det kan forekomma att forutsétiningarna dndras jAmfért med vad entreprendren lagt till
grund for sitt anbud. Sddant kan besta i att uppgifter som bestéllaren l&mnat visar sig
felaktiga, t.ex. en felaktig uppgift i en geoteknisk undersékning. Det kan ocksa intréffa
avvikelser frin vad entreprendren — fullt fackméssigt — antagit ifrdga om forhéllanden
som inte redovisats i forfragningsunderlaget. Sddana avvikelser kan foranteda
forindring av riktkostnaden. (Det 4r frdga om sidant som brukar kallas "likstéllda”
ATA vid entreprenader till fast pris.)
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4.2.7 Andrat penningvarde

Om bygget skall pdgd under 14ng tid &r det rimligt att riktkostnaden regleras med hén-
syn till penningvirdets foriindring, Riktkostnaden kan dd behova indexregleras. Det kan
kréva att riktkostnaden fordelas i tiden.

4.3 Olika slags incitamentsavtal

4.3.1 Kostnadsincitamentsavtal

Incitamentsavtal som inneb#r 6verenskommelse om riktkostnad och vinst/forlustdelning
dr den vanligaste formen ay incitamentsavtal — och den som man brukar mena, d& man
anvinder termen incitamentsavial. Om man vill vara precis, bor man i sddana fall tala
om kostnadsincitamentsavtal ¢ller avtal med kostnadsincitament cller lopande rik-
ning med kostnadsincitament. Det beror pé att man ocksg kan sluta avtal som innebér
att incitamentserséftningen till entreprentiren beror pi annat 4n kostnaden.

4.3.2 Prestandaincitamentsavtal

Man kan ocksa tinka sig erséittningen till entreprensren gors beroende av hur goda pre-
standa en byggd anlédggning presterar. Ett exempel kan vara ett reningsverk som byggs
pa totalentreprenad. Erséittningen till entreprentren kan da goras beroende av vilken
reningseffekt anldggningen presterar,

Ett annat exempel kan vara en virmepump. Ers#ttningen till entreprendren kan dé goras
beroende av skillnaden i viirde mellan tillford effekt (el eller dieselbriinsle) och avgiven
effekt (virme).

Ytterligare ett exempel &r installation av nya rulltrappor och hissar i ett varuhus. Varu-
huset vill undvika stillestind i rulltrapporna. Ett prestandaincitamentsavtal under lang
tid kan d4 vara lampligt. Avtalet kan d& lggas upp som ett drifts- och skétselavtal
under garantitiden (eller lidngre tid), varvid erséttningen till entreprendren gors beroende
av hur manga och langa driftstopp som intréffar.

4.3.3 Tidsincitamentsavtal

Slutligen kan man ténka sig att man gor erséttningen till entreprentren beroende pa hur
snabbt bygget gar, man kan da tala om ett tidsincitamentsavtal. Ett inslag av tidsincita-
ment brukar finnas i varje entreprenadavtal genom avial om forseningsvite. Det innebéir
att entreprendren skall betala ett avtalat belopp for varje vecka, varmed bygget forsenas.
Dessa regler kan kompletteras med dverenskommelse om bonus, som innebir att entre-
prendren far en tilldggserséttning for varje dag eller vecka, varmed han underskrider
tiden for firdigstillande. Sddana avtal dr ovanliga. Troligen beror det p& foljande. Det
kan vara av viirde for bestiéllaren att bygget blir klart tidigare, men virdet &r ofta
obetydligt om inte bestillaren fr veta l&ngt 1 forvig att s blir fallet. Ett tidigt firdig-
stillande, som kommer som en Sverraskning, kan ha begriinsat virde. Det betyder att
kort byggtid i allménhet virderas bist genom att redovisas redan i anbudet, sé att
bestillaren redan vid anbudsvérderingen kan vérdera den korta byggtiden.
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4.3.4 Andra incitamentsformer

Det dr ocksd mojligt att skapa helt nya former av incitamentsavtal. Man kan tidnka sig att
ersitiningen till entreprendren gors beroende av hur stor kostnaden blir per kvadratme-
ter eller kubikmeter byggnadsyta. Man kan ocksa téinka sig att entreprendren atar sig
ngra &rs drift av en anliggning och att erséttningen till entreprendren gérs beroende av
driftutfallet. Sadana avtal &r emellertid ovanliga i byggbranschen.

4.4 Incitamentsavtal vid partnering

Incitamentsavtal &r en ersdttningsform som ligger néra till hands vid partneringavtal.
Vid s&dana avtal &r fast pris ndrmast otdnkbart, eftersom det fasta priset skapar en
intressemotsétining som gar stick i stiv med det tiinkande som ligger bakom
partneringmodellen. Didremot dr det méjligt att komma Gverens om ett fast pris da
samarbetet mellan parterna hunnit sa langt att projekteringen 4r klar. Partneringavtalet
maste i sé fall innehalla regler om vad som skall ske, om parterna inte kan komma
dverens om det fasta prisets niva. Det blir i s§ fall fréga om ett slags
tvastegsupphandling.

4.5 Stora sjukhusbyggen

Incitamentsavtal har anvénts vid ett antal stora sjukhusbyggen. Féljande resonemang
fran bestéllarens sida har antagligen varit viigledande,

Man vet att det r frdga om mycket stora sjukhus. Byggtiden har pa forhand kunnat
berdknas till mer #n fem &r. Det har visserligen varit méjligt att upphandla ”bit for bit”
till fast pris, men dé har man riskerat att gd miste om de inlérningsvinster som kan
hémtas hem genom att samma organisation av ménniskor driver hela bygget. (Man

- skulle f4 en “rak inlérningskurva” i stéillet for en kurvig.) Att upphandla hela bygget till
fast pris vid ett och samma tillf#ille har inte varit mdjligt av det enkla skiilet att man inte
vet frAn bérjan hur alla byggnaderna skall se ut. Aven om man skulle kunna bestimma
sig for detta redan frén borjan, visar all erfarenhet att “ritningar &r farskvara”; utveck-
lingen gar sé fort att ritningarna skulle vara féréldrade redan innan man hunnit fram till
de sista byggnaderna. Bestéllaren skulle dérfér drabbas av onddiga kostnader for revide-
ring av ritningarna - med atféljande diskussioner med entreprensiren om kostnader for
ATA. Aven riintekostnaden for projekteringen skulle vara en nackdel; att betala for en
projektering, som kommer till nytta forst efter foem &r innebér avseviirda rintekostnader.
Upphandling till fast pris har dérfor framstatt som i det nfirmaste omdjligt. Ren l6pande
rikning har ansetts innebér alltfor stora risker for bestillaren. Incitamentsavtal framstar
som den rimliga kompromissen mellan olika och svéirforenliga krav.

4.6 Ombyggnad av gamla hus

Liknande resonemang kan fras nér det gilier ombyggnad av gamla hus, Erfarenheten
visar aft det ofta uppstér Gverraskningar, Man uppticker hela tiden okénda forhéllanden
och drabbas av §verraskningar, som kriver omplanering och improvisation av entre-
prendren. Rota i bjdlklag, okénda avioppsstammar, felaktiga nivangivelser pi gamla
ritningar, véggar som #r férskjutna pé olika vaningsplan, konstruktioner som inte dr
typiska for husets alder, dolda fuktskador, ombyggnader som inte dokumenterats...
Incitamentsavtal 4r dérfor en [0sning som ofta framstdr som lamplig vid ombyggnad av
hus.
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5 Lépande rdkning med tak(pris)

Néagon gang forekommer avial om ldpande rikning med tak(pris). Termen anvinds for
avtal pa lopande rikning, dér parterna kompletterat verenskommelsen. Komplette-
ringen innebdr att erséttningen inte skall Gverskrida ett visst belopp, det s.k. fakpriset.
Det dr en ovanlig ersétiningsform.

5.1 Bristande balans

Lopande rakning med takpris &r en erséttningsform som brister i balans. Entreprentren
kan inte rékna med att gbra en rejél vinst, &ven om bygget drivs mycket effektivt. Det
beror pé att han i princip arbetar pa 16pande rékning och dérfor bara kan rikna med att
fa betalt for sina sjilvkostnader. A andra sidan riskerar han att géra en rejil forlust,
eftersom det kan intréffa att kostnaderna gér igenom taket. Férmodligen #r detta skélet
till att erséttningsformen anvinds séllan.

6 Mangdkontrakt

Sérskilt for markarbeten har det vuxit fram en erséttningsform, som kallas
mingdkontrakt. D4 innchdller avtalet mellan parterna en mdangdfirteckning, t.ex.
jordschakt och bergschakt. Mingdermna dr antagna eller hypotetiska. De redovisas 1 en
mingdforteckning, som bestéllaren tillhandahaller 1 forfrdgningsunderlaget. Nér arbetet
utfdrs méter parterna gemensamt upp vilka méngder som utforts och hur de fordelas
mellan jord- och bergschakt. Med ledning av de nya méngderna och de 8verenskomna
a-priserna rdknas ersttningen om. Denna erséttningsform har visat sig s#rskild [Emplig
for markarbeten, eftersom man dér inte sikert vet om undergrunden bestir av jord eller
berg. I verkliga fall ir antalet miingd- och prissatta arbetsslag mycket stdrre dn den hiir
forutsatta uppdelningen pa endast jord- och bergschakt. '

I stéliet for termen m('ingdkontmkt'har ibland andra beteckningar anvéints. Man har t.ex.
talat om avial med hypotetiska méngder och om d-priskontrakt och om d-prisupphand-
ling.

6.1 Upplagg av mangdkontrakt

Vid méngdkontrakt tillhandahaller bestéllaren i forfragningsunderlaget en mingdfor-
teckning med angivna prelimindra méngder. Den anbudsgivare som kommer ifrdga for
uppdraget (som avgivit det ldgsta anbudet) fir tillfille att prissitta méngdfbrteckningen.
De antagna méngderna multipliceras med a-priserna och summan av delpriserna skall
Overensstimma med anbudssumman. Efter antagande av anbudet fungerar den prissatta
méngdftrteckningen som a-prislista. Nir arbetet utfors méter parterna hur arbetet for-
delar sig pé de olika &-prissatta méingderna och slutlig prisséttning sker genom omrik-
ning. (D.v.s, man ersitter de preliminira méngderna med de slutligen uppmétta méng-
derna 1 méngdforteckningen.)

6.2 Fbérdelar med mangdkontrakt

En fordel med méngdkontrakt &r att det blir m6jligt att upphandla i konkurrens och till
fasta delpriser, dven om man inte p& forhand kénner till hur mycket som skall utforas av
de olika delméngderna. Man kan dérigenom delvis eliminera nackdelarna med att
undergrunden &r okénd. Visserligen forstker man skaffa sig kunskap om undergrundens
beskaffenhet genom geoteknisk undersékning, men en sddan kan aldrig ge annat én
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stickprovsméssig information om den nirmare beskaffenheten hos undergrunden.,

Vid stora avvikelser mellan antagna och verkliga mingder kan reglerna i AB 04 respek-
tive ABT 06 om griinser for a-prisers giltighet bli aktuella.

6.3 Nackdelar med méngdkontrakt

En nackdel med méngdkontrakt dr att entreprenadsummans storlek blir svér att forutse;
detta beror dock ndrmast pé svarigheten att i forvidg bedéma undergrundens beskaffen-
het.

6.4 Hjélpmedel for mangdkontrakt

For upphandling av méingdkontrakt finns hjélpmedel i form av MER 2002 Anlagg-
ning, som #r en bok med ett helt system med miit- och erséttningsregler for anligg-
ningsarbeten. Den anknyter i sin tur till Anlaggnings AMA 98.

6.5 Méngdférteckningar vid husbyggande

Tnslag av mingdforteckningar forekommer inte bara vid markarbeten, utan ocksa vid

husbyggande. Vid rena byggnadsarbeten kan det vara fraga om méngdforteckningar i
form av uppstéllningsritningar, t.ex. fonsterférteckningar. Vid installationsentreprenader
Hr det ofta fraga om forteckningar &ver varor.

Det forekommer dé att entreprendren far tillfiille att kontrollera méingdférteckningens
Sverensstimmelser med Gvriga handlingar (d.v.s. framfor allt med ritningarna). Om han
kan pévisa felaktigheter, riittas mingdforteckningen och erséttningen regleras. Déirefter
sker inte erséttningsreglering pé grund av eventuella fel i méngdférteckningen.

Man brukar tala om att entreprenéren “6vertagit médngderna”. Ett sddant dvertagande
kan foreskrivas genom att punkten AFC.113 i AMA AF 07 &beropas.

Ibland sker méingddvertagandet innan anbudet antagits. Formuleringen i AF AMA
mdste da dndras. Sadant méngddvertagande dr oldmpligt, eftersom det uppmuntrar till
dold prutning i form av chansartade méngd6vertaganden, ibland mot béttre vetande.

7 Val av ersattningsform

Nér en byggherre ska tréiffa avtal med en entreprendr stér han infér ménga val. Ett av
dem dr vilken erséittningsform han ska vilja. Valet av erséittningsform bestdms av flera
olika faktorer. Hur brittom #r det? Kan uppdraget preciseras till sin omfattning? Ar
uppdraget enkelt eller komplicerat? Riskfyllt eller standardbetonat? Inrymmer det
ovanliga risker? Innefattar det utveckling av ny teknik? Hur 4r konkurrensen pa orten?
Hur ménga har riitf sorts kunskap och erfarenhet? Hur ménga har kapacitet for
uppdraget? Hur &r marknadslidget — lugnt eller 6verhettat?

7.1 Objektets forutséttningar
Det som fréimst bestimmer erséittningsformen &r objektets forutsétiningar. Bestdm-
mande faktorer blir t.ex. svaret pa féljande fragor:

e (iér det att ange omfatiningen pa ett sddant sétt att anbudsgivare kan géra en kalkyl?
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Ar det klart med bygglov och andra tillstdnd?
Ar planfragorna 16sta?
Har geoteknisk undersékning gjorts? _
Har grundvattenytans lige utretts — och dess variationer 6ver tid?
Ar forekomsten av asbest utredd (ombyggnad, rivning)? _
Ar den byggnad som skall byggas om/till undersokt? Nivéer, métt, relationsrit-
ningar, réta, mégel?
® Har befintliga huvudledningar tillricklig kapacitet for att forsrja dven tillbyggna-
den?
o Ar det klart med hyresgiisters avflyttning?
Ar de risker som #r forknippade med objektet sidana att det 4r rimligt att begéra att
ett byggforetag skall béra dem?
® Hur brattom &r det?
Ar projekteringen klar eller kan den kompletteras i tid fér infordran av anbud?
® Hur ser inflationsriskerna ut under byggtiden?

7.2 Bestéllarens forutséttningar

Aven bestillarens forutsittningar 4r viktiga for valet av erstittningsform, Svaret pa fol-
jande fragor har betydelse for valet av ersiitiningsform:

Vill bestéllaren delta aktivt under projekteringen?

Har bestillaren kunskaper for detta?

Ar det angeléiget for bestillaren att anlita viss entreprentr?

Har bestillaren goda resurser for byggledning och kontroll, sévil teknisk som

ckonomisk?

¢ Hur viktigt dr det att tiden halls nér beslut vél &r fattat (inte samma sak som hur
brattom det r att 3 bygget klart)

e Vad dr viktigt for bestéllaren? Att bygget blir billigt eller att budgeten halls?
Eller att kvalitén blir hog?

o THur viktigt dr det att undvika stérningar f6r omgivningen?

e o o @

7.3 Marknadens forutséttningar

Valet av erséittningsform péverkas ocksd av hur marknaden ser ut — bade marknaden i
Sverige, och (framfor allt) den lokala marknaden, Om det 4r stor efterfrigan p4 bygg-
nadsarbete p4 den lokala marknaden, leder det till att priserna blir higa. I ett sddant
marknadslige kan det vara svéart att 3 ett 1agt fast pris. I ett sddant lige kan eit incifa-
mentsavtal vara en béttre 16sning. Allra bést kan det vara att senareléigga bygget — om
det dr mdjligt.

74 Kan man blanda fast pris med l6pande rdkning?

Det forekommer att man blandar fastprisentreprenader med entreprenader pa I6pande
rdkning. Beroende pa hur man beter sig kan detfa vara bade ldmpligt och hégst oldimp-
ligt.
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7.4.1 Méjliga blandningar

Det #r bade mojligt, lampligt och vanligt att 1&ta delar av ett 16pande rikningsétagande
ersittas genom fasta defbelopp eller a-priser. En forutsittning for detta dr dock att det &r
frdga om helf olika kostnadsslag. Att tillimpa ett a-pris per vecka {6r en tornkran later
sig vil forenas med att ersiitta en mindre underentreprenad efler sjélvkostnad,
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7.4.2 Olampliga blandningar

Diéremot &r det hogst oldmpligt att [ata en nybyggnad ingd i samma entreprenad som en
ombyggnad av ett intilliggande hus och lata nybygget erséttas med fast pris och
ombyggnaden pa 16pande rikning. Det beror pa svérigheter att halla isér kostnader frén
nybygget (fast pris) fran kostnaderna for ombyggnaden (I16pande rakning).

8 Ovanliga ersattningsformer

8.1 Horisontell uppdelning

Det #r fullt tinkbart att tillimpa olika ersdttningsformer for olika delar av projektet.
Om det &r brattom kan man t.ex. lata utfora grundarbetena pé 16pande rékning eller
mingdkontrakt och utnyttja tiden till att projektera 6verbyggnaden férdig. Sedan upp-
handlas 8verbyggnaden till fast pris.

8.2 Tvastegsupphandling

Néagon ging forekommer det t.ex. att byggherren foranstaltar om en upphandling i tva
steg. Ersitiningen kan da vara rrlig pé limpligt sétt under en {orsta etapp, som kan
omfatta grundliggning. Vid slutet av den forsta etappen kan parterna inleda forhandling
om att arbetet pa plats eller Sverbyggnaden skall utforas till fast pris.

En annan variant r att man vid en totalentreprenad later projekteringen ske mot rorligt
arvode (se ndrmare i framstillningen om erséttning for konsulttjinster) samt senare {or-
stker forhandla fram ett fast pris for uppforande av byggnaden. Ibland kan flera entre-
prendrer f& i uppdrag att projektera fram en 16sning; man far dé ett slags motsvarighet
till s.k. paraliella uppdrag till arkitekter.

Vid upphandling i tvé steg med samma entreprendr bor avtalet mellan parterna ldsa det
tinkbara fall som uppkommer, om de inte kan enas om ett fast pris fér den andra etap-
pen.

9 Glidande skala; blandformer

Ovanstdende beskrivning #r inte en uttdmmande upprikning av alla tinkbara
erséttningsformer; den beskriver bara de erséittningsformer som 4r vanliga i
byggbranschen och som har fitt sirskilda, allmént anvéinda namn, Dessa kan stigas
beskriva en glidande skala fran ett fast pris till ett ”18st” pris. Det finns ingen
ersittningsform som dr ldmplig for alla situationer eller for alla sorters objekt. Den
kunnige och erfarne byggherren gér sitt val av erséittningsform forst efter en analys av
forutsétiningarna i det enskilda fallet. Han vet ocksa att han inte &r bunden till ndgon av
de vedertagna erséttningsformerna; det 4r fullt méjligt att skriddarsy en ovanlig form
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som passar ovanliga forutséttningar. Han dr dock medveten om att alltfér ’nya och
krangliga” ersdttningsformer kan skrimma bort anbudsgivarna.

9.1 Muntlig information

Om byggherren &nd4 beddmer det som nddvindigt att anviinda en ovanlig eller krdnglig
ersttningsform, kan det vara klokt ait bjuda in tdnkbara anbudsgivare till en muntlig
information, dir erséttningsformen kan presenteras nérmare.

10 Budget och "budgetpris”

En budget for ett byggnadsprojekt 4r en plan for framtiden, en fordelning av framtida
kostnader pé olika delar av projektet. Nér man skall uppriitta en budget, behéver man
gbra sig en forestéllning om kostnadernas storlek och fordelning. Ju lingre man hunnit i
sin planering, desto sdkrare kan budgeten bli. Liksom alla forutsigelser om framtiden
kommer dock en budget alltid att innehélla oséikra beddmningar. Bestiillare som skall
upprétta en budget ber ofta konsulter och byggforetag om hjélp vid upprittande av bud-
getar; man ber att f& s.k. “budgetpris”.

Enstaka bestillare har — felaktigt — fatt for sig att ett budgetpris skulle vara nigot slags
fast ersfittning. Det finns inget stid f6r en sddan uppfattning, varken 1 branschpraxis
eller i rifttspraxis, Uttrycket &r missvisande och bor undvikas, eftersom ordet pris”
leder tanken fel — som om det skulle vara friga om en éverenskommen fast erséttning.
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