FORORD

Nir vi bestdmde oss for att skriva den hir boken sa berodde det till stor
del pa att vi kdnde att det saknades en bok om Construction Management
som genomforandeform. Debatten om Construction Management har av
naturliga skil dominerats av aktdrerna pa marknaden, inte sillan i form
av debattartiklar som haft karaktéren av partsinlagor, dels fran de bolag
som foresprakar genomforandeformen eftersom de vill sédlja sina egna
tjdnster, dels fran de stora totalentreprendrerna som helst ser att bygg-
herrarna haller fast vid de mer traditionella genomforandeformer som de
tillhandahdller. Eftersom vi i vara respektive yrkesroller har arbetat med
juridiska fragor i manga och vitt skilda CM-projekt kindes det dven
naturligt att forsoka ta tillvara pa de erfarenheter som vi samlat pé oss
och sammanstélla dem i bokform.

Var avsikt har varit att ge en sd objektiv 6verblick 6ver genomforande-
formen som méjligt. Eftersom det dr byggherren som slutligen avgor
hur projektet ska utformas har boken av naturliga skl fitt ett visst
byggherreperspektiv, @ven om var ambition har varit att goéra innehéllet
littillgdngligt som en introduktion for alla aktdrer som har ett intresse
av att ldra sig mer om Construction Management. Vi hoppas att ni har
glddje av denna bok.

Stockholm den 1 maj 2016

Nicklas Bjorklund
Richard Henriksson
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INTRODUKTION

Construction Management dr inte ndgot nytt koncept, varken interna-
tionellt eller pd den svenska marknaden. Idén att med hjdlp av en extern
konsult dela upp ett storre projekt i mindre delentreprenader gar att spara
tillbaka till i vart fall 1960-talet. Konceptet har dock fitt férnyad popu-
laritet pa den svenska marknaden pa senare 4r, till synes pd grund av att
byggbranschens aktorer upplever - ritt eller fel - att konkurrenstrycket dr
alltfor svagt bland det fatal riktigt stora entreprendrer som stdr fOr storre
delen av branschens omséttning. Trots detta finns det idag inte mycket
skrivet om dmnet, vilket kanske delvis har sin férklaring i att det inte finns
nagon enhetlig definition av begreppet och att ett CM-projekt kan se ut pa
mdnga olika sitt. Inte desto mindre har vi med denna bok haft ambitionen
att ge ldsaren en Overgripande beskrivning av vad genomférandeformen
Construction Management innebdr och hur den fungerar i praktiken pa
den svenska byggmarknaden.

Boken dr uppdelad i tvd delar. Den forsta delen syftar till att belysa mer
strategiska fragor, d.v.s. vad Construction Management &r och nir det dr
limpligt att anviinda sig av denna genomforandeform. I denna del beskrivs
begreppets uppkomst och introduktion pé den svenska marknaden, liksom
begreppets innebord och de aktdrer som typiskt sett kommer i frdga. Den
forsta delen av boken syftar dven till att Gversiktligt belysa de styrkor och
mojligheter, respektive de svagheter och risker, som genomforandeformen
kan innebéra. Den forsta delen av boken innehaller &ven kortare redogo-
relser for hur Construction Management forhaller sig till vissa sirskilda
fradgor som forsikring, offentlig upphandling och 6verlatelse av ansvar for
arbetsmiljo respektive elektronisk personalliggare. Avslutningsvis besva-
ras den 6vergripande fragan om ndr Construction Management dr ldmp-
ligt att anvinda som genomférandeform.
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Den andra delen av boken fokuserar pd mer operativa fragor, d.v.s. vad
aktorerna ska tdnka pa nidr man redan har beslutat att anvinda sig av
Construction Management. Denna del av boken ldgger tyngdpunkten pa
utformningen av kontraktshandlingarna utifrdn de vanligaste standard-
avtalen inom byggbranschen. Den andra delen av boken inleds dock med
en kort redogorelse for allmédnna faktorer som Okar chansen for att ett
genomférande med Construction Management blir lyckat. Direfter foljer
boken av praktiska skil samma struktur som daterfinns i branschens stan-
dardavtal, men med en uppdelning av fragorna mellan de tre huvudsakli-
ga avtalstyper som kommer i fraga, d.v.s. avtalet mellan byggherren och
CM-foretaget, avtalen mellan byggherren och konsulterna samt avtalen
mellan byggherren och entreprendrerna. Den operativa delen strivar inte
efter att ge nagra slutgiltiga svar pa hur kontrakten ska utformas, eftersom
detta varierar fran projekt till projekt. Syftet dr snarare att uppmérksam-
ma de delar av standardavtalen som behover ténkas igenom vid kontrakts-
utformningen.
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1. Begreppets uppkomst och introduktion
pa den svenska marknaden

1.7 Ursprung

Det dr inte helt enkelt att faststélla CM-begreppets ursprung, dels efter-
som det inte finns nagon enhetlig definition av begreppet, varken i Sverige
eller internationellt, dels eftersom ett CM-projekt kan se ut pa manga oli-
ka sétt. Det finns dérfor relativt lite skrivet om begreppets uppkomst, men
de allra flesta tycks @nda vara eniga om att det har sitt ursprung inom den
offentliga sektorn i efterkrigstidens USA.!

CM-begreppets uppkomst brukar forklaras med att det under andra
vérldskriget genomfordes ytterst fa byggprojekt i USA som inte pd nagot
sdtt var kopplade till krigsinsatsen. Detta skapade ett uppddmt behov av
byggtjdnster som efter krigsslutet resulterade i att de flesta projekt som da
genomfordes var smd och mellanstora projekt som syftade till att aterstél-
la och uppdatera den infrastruktur och de byggnader som blivit eftersatta
under kriget.

I mitten av 1950-talet flyttades fokus fran dessa underhallsdtgirder till
mycket storre nybyggnationsprojekt, inte minst inom den offentliga sek-
torn, dér det fanns ett stort behov av bl.a. sjukhus, skolor, militdra anldgg-
ningar och stdrre infrastrukturprojekt sdsom tunnlar, broar och motor-
végar. Detta ledde till att mdnga stora projekt var under upphandling eller
uppfoérande under 1960-talet. Samtidigt var inflationen i USA hogre 4n vad
den négonsin tidigare varit i fredstid och &ven rédnteldget var osedvanligt
hogt.? Detta medférde sammantaget att byggherrar inom den offentliga

1. Se t.ex. George T. Heery, A History of Construction Management, Program Manage-
ment and Development Management, Brookwood Group, november 2011, och
Gary S. Berman, The Morphing of the Architect’s Role and How it is Impacting the CM,
CMAA, oktober 2002.

2. George T. Heery, A History of Construction Management, Program Management
and Development Management, Brookwood Group, november 2011.
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sektorn upplevde att kostnaderna for de storre byggprojekten skenade
ivdg och de borjade fundera 6ver orsakerna och hur man kunde komma till
ritta med dessa.

Manga byggherrar drog slutsatsen att det var entreprendrerna som var
orsaken till att kostnaderna skenade, eftersom det var entreprendrerna
som, utifran byggherrarnas perspektiv, ville ha alltfér mycket betalt for
sina arbeten, antingen i form av alltfor héga anbud eller i form av krav
pé tillkommande ersdttning och tidsforlingning fér sadana arbeten som
byggherrarna ansag ingick i det ursprungliga kontraktsitagandet. Tanken
vicktes dirfor pa att lyfta ut en del av entreprendrens projektlednings-
uppdrag for att pa sa sitt fa bittre kontroll pa bade tid och pengar, samti-
digt som det skulle vara mdjligt att anvdnda fler mindre och mellanstora
entreprendrer for olika delentreprenader. Inte minst det sistnimnda bor
ha varit avgérande for CM-begreppets framvixt i USA pd 1960-talet ddr
det fanns ett begrdnsat antal stora entreprendrer som hade kapacitet att
ensamma klara av de mdnga stora projekt som behévde genomforas i efter-
krigstidens USA.

Aven om CM synes ha sitt ursprung inom den offentliga sektorn och dess
behov av att effektivisera genomforandet av stora projekt sa verkar det ha
varit den privata sektorn som var forst med att pd allvar tilligna sig CM
som genomforandeform. Bland de forsta stora CM-projekten brukar t.ex.
nimnas Madison Square Garden som uppfordes i mitten av 1960-talet.?

Ungefdr samtidigt som Madison Square Garden invigdes i slutet av ar-
tiondet sa inledde den amerikanska staten en studie vars syfte var att ut-
reda alla rimliga alternativa genomférandeformer for entreprenader med
forhoppning att hitta de former som var mest fordelaktiga vid genomfor-
ande av entreprenader i offentlig regi.*

Studien, som férdigstdlldes i borjan av ar 1970, visade att de genomfor-
andeformer som anvindes inom offentlig sektor ledde till att entreprena-
derna tog mer dn dubbelt sd lang tid att firdigstilla jamfort med likvérdiga

3. Gary S. Berman, The Morphing of the Architect’s Role and How it is Impacting
the CM, CMAA, oktober 2002.

4. Final Report on Public Buildings Service Construction Contracting to the Honorable
Robert L. Kunzig, Administrator of General Services, 17 mars 1970.
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entreprenader inom den privata sektorn och att det dirmed ocksa blev dy-
rare. Rapporten rekommenderade dédrfor den offentliga sektorn att over-
ge sina dlderdomliga genomforandeformer och &verga till mer tids- och
kostnadseffektiva former, dédribland CM. Liknande initiativ togs av andra
amerikanska statliga myndigheter, t.ex. hilso-, utbildnings- och socialde-
partementet (the Department of Health, Education and Welfare) som i
borjan av 1970-talet utvecklade en egen variant av CM med ett takpris,
d.v.s. en kombination av fast pris och 16pande rikning.®

Att olika varianter av CM har utvecklats vid olika tidpunkter och med
delvis olika syften har bidragit till att begreppet CM fortfarande inte har
nagon enhetlig definition. I USA dr begreppet CM idag oftast synonymt
med en entreprendr som arbetar med hjélp av underentreprendrer och
inte har egna produktionsresurser forutom platsledning och inkdpsorga-
nisation. Som framgdr nedan sa ser den svenska modellen med CM typiskt
sett annorlunda ut.

1.2 Begreppets introduktion pa den svenska marknaden

I Sverige tycks idén om CM ha introducerats redan pa 1960-talet. Till
skillnad fran i USA, ddr begreppets ursprung dr omtvistat, tycks det rdda
relativt stor enighet om att genomforandeformen, om #n inte begrep-
pet som sédant, introducerades pa den svenska marknaden av Ake Larsson
och dennes foretag Ake Larson Byggare AB som grundades 1963. Ake Lar-
son Byggare AB utsdgs 1986 till Arets tjdnsteforetag av Tjdnsteforbundet
och Dagens Industri med motiveringen: ... att man pd ett framgéangsrikt
sitt lyckats skilja ut den byggtekniska och administrativa kompetensen
fran sjdlva byggandet. Ett effektivt informationsstyrsystem gor att man
kan korta ner projekttiden visentligt och ddrmed ocksd minska kostna-
derna.”

Huruvida Ake Larsson fann sin inspiration i 1950-talets USA eller m&j-
ligen Storbritannien, som importerade begreppet innan det nddde Sveri-

5. Using Construction Management for Public and Institutional Facilities, Public
Technology Inc., mars 1976.
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ge, har vi inte kunnat finna ndgot entydigt svar pa. Med hinsyn till att
CM pé den svenska marknaden har tagit en lite annan form &n den CM
som huvudsakligen aterfinns i USA sa forefaller det i vart fall sannolikt
att ett eventuellt inflytande fran USA eller Storbritannien varit begrinsat.
Troligare dr att det precis som i USA var en stridvan efter en mer tids-
och kostnadseffektiv genomforandeform som ledde till introduktionen
av CM pa den svenska marknaden. Situationen i Sverige pa 1960-talet lir
pa manga sdtt ha pamint om situationen i USA, med hog inflation, hoga
rintor, manga stora byggnadsprojekt och ett begrinsat antal storre entre-
prendrer med kapacitet nog att pa egen hand genomftra dessa stora pro-
jekt.

1.3 CM pa dagens svenska marknad

Pa dagens marknad kan knappast hog inflation och hoga réntor sigas ut-
gora ett problem for byggherrar och entreprendrer. Istdllet stills den
svenska och globala marknaden infor andra utmaningar nir inflation och
rdntor befinner sig pa rekordlaga nivder. Lagrinteekonomin gor att inve-
steringar i tillgdngar som t.ex. fastigheter och aktiebOrser dr mer attrak-
tiva dn tidigare. Det gr dven att hitta andra skil till att det dr ett hogt
tryck pa den svenska byggmarknaden, med bra orderingang och hog akti-
vitetsniva, t.ex. att det rader brist pa bostédder i tvd tredjedelar av landets
kommuner. Till detta kommer stimulanser fran staten att 6ka framfor allt
bostadsbyggandet.

Samtidigt som det byggs mycket i dagens Sverige sa dr antalet stora
byggforetag begrinsat. Om man tittar pa omséttningen i Sverige bland de
30 storsta byggforetagen sd star de fyra storsta byggbolagen (Peab, Skans-
ka, NCC och JM) for néstan 70 procent av omséttningen.® Man kan dess-
utom konstatera att dessa fyra bolag dven har en betydande omsittning
utomlands, vilket ytterligare bidrar till deras sirstdllning pa den svenska
marknaden. Konkurrensen avseende de riktigt stora byggprojekten kan re-
dan av detta skil uppfattas - ritt eller fel - vara begrinsad. Risken finns

6. Sveriges 30 storsta byggforetag, Sveriges byggindustrier, september 2015.
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dessutom att konkurrensen kan séttas ur spel av byggherrarna sjdlva, i vart
fall om det finns byggherrar som har en forutfattad mening om att en stor
entreprendr dr en nddvindig forutsdttning for att kunna genomfora ett
stort byggprojekt.

Aven om bade inflation och riintor #r laga s& framhalls det ofta som ett
problem att det dr dyrt att bygga i dagens Sverige. Huruvida detta dr ett
verkligt problem eller om det bara upplevs som ett problem verkar det fin-
nas olika uppfattningar om. Inte sillan aberopas statistik fran t.ex. Euro-
stat fOr att visa pa att svenska byggkostnader dr 6verldgset hogst inom EU.
Boverket tycks dock mena att sddan statistik dr missvisande, eftersom det
handlar om teoretiska byggkostnader och inte faktiska. Boverkets slutsats
dr att svenska byggkostnader inte sticker ut i ett internationellt perspek-
tiv, i den meningen att det inte finns ndgra belédgg for att produktionskost-
naderna i Sverige i visentligt avseende avviker fran jamforbara linder i
Ovriga Vdsteuropa.” Huruvida det dr dyrare att bygga i Sverige 4n i andra
lander &r kanske inte heller avgorande for frdgan om byggandet upplevs
som alltfor dyrt eller inte. S& linge som branschen upplever att byggkost-
naderna dr hoga sa finns ett tydligt incitament att hitta bade syndabockar
och 16sningar.

Det dr dock forst pa senare tid som CM har blivit ett synligare alterna-
tiv pa den svenska marknaden. Ar 2010 gick tre CM-foretag (Ebab, For-
sen Projekt och Projektbyran) samman och bildade ”CM-bolagen”, en
branschférening for foretag inom CM i Sverige. Foreningens syfte &r att
Oka marknadens kunskap om CM som genomférandeform for att lyfta
branschen, verka for 6kad konkurrens och bidra med trygga samarbeten
och ansvarsfulla avtal. Numera &r &ven bolaget Co-Pilot medlem i foren-
ingen som &r Oppen for alla foretag som har en tydlig verksamhetsinrikt-
ning mot CM. Det finns naturligtvis betydligt fler f6retag pa den svenska
marknaden @n de nu fyra ndimnda som sysslar med CM-projekt, men bil-
dandet av en branschf6érening fir dndd symbolisera det 6kade intresset for
CM som genomforandeform under de senaste aren.

Det gér alltsd att mérka ett okat intresse for CM som genomfGrande-
form pa den svenska byggmarknaden. Huruvida CM verkligen tar andelar

7. Boverkets rapport 2014:14, Svenska byggkostnader i en internationell jamforelse.
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av mer traditionella genomférandeformer &r svarare att uttala sig om ef-
tersom byggandet som helhet 6kar.® Det dkade intresset for CM som ge-
nomforandeform mirks dven i olika studier som bl.a. syftar till att halla
byggkostnader nere och att ka byggandet.’

8. Se t.ex. SCB:s produktionsindex &ver néringslivet, byggproduktionsindex, under
perioden 2014-2016.

9. Se t.ex. Konkurrensverkets rapporter 2014:4, Entreprenadupphandlingar — Hur kan
byggherrar frimja effektivitet och innovation genom limpliga upphandlingsstrategier?
respektive 2015:2, Allmdnnyttans upphandling av bostadsbyggande — Anbudskonkurrens
och utveckling samt SOU 2015:105 Plats for fler som bygger mer.
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