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•   FÖRORD TILL TREDJE UPPLAGAN
Arkitekt 3.0 - Guide för projekterande arkitekter är en handbok för arkitekter, arkitektstudenter 
och andra yrkesgrupper så som projektledare, konstruktörer, kontrollansvariga m.fl. som 
arbetar inom byggbranschen och främst med framställning av bygghandlingar.

I denna nya utgåva har samtliga kapitel setts över och uppdaterats utifrån de lagar och 
regler som har förändrats sedan tidigare utgåva. I kapitlet om Projektorganisation har 
avsnitt om BIM (Byggnadsinformationsmodell) utvecklats med bl.a. information om BIM-
projektering och IDM (Informationsleverans). Under avsnittet Installation har branschregler 
för Säker vatteninstallation tillkommit samt information om Elinstallationer och Elsäkerhet.  
Kapitlet Miljö och ekologi har utgått och ersatts av ett längre kapitel om Hållbart byggande. 
Det nya kapitlet handlar om klimatneutralt-, energieffektivt- och cirkulärt byggande där 
bland annat den nya lagen om klimatdeklarationer tas upp. Avsnittet  Trafikutformning har 
uppdaterats med Mobilitets- och parkeringsutredning samt Krav på laddningsstationer. 
Avsnittet Area har ändrats efter den uppdaterade standarden.

Huvudförfattare till  Arkitekt 3.0 - Guide för projekterande arkitekter är Jenny Eringstam, 
arkitekt SAR/MSA, byggnadsingenjör STAM arkitekter i Göteborg samt Nina Sandahl, 
arkitekt SAR/MSA, Sajt Arkitektstudio i Växjö. 

Arkitekt 3.0 - Guide för projekterande arkitekter är det självklara valet av handbok för dig 
som vill skapa en helhetsbild av arkitektyrket och dess olika arbetsområden. Det är vår 
förhoppning att boken kommer att läsas och användas av så väl studenten i sina första steg 
mot en arkitektkarriär som av den mer erfarna arkitekten i det dagliga arbetet. 

Juni 2022

Jenny Eringstam & Nina Sandahl 

Eftersom lagar, förordningar, föreskrifter, allmänna råd och standarder revideras med jämna mellanrum 
kan en handbok snabbt bli inaktuell. Om du vill vara säker på att du arbetar efter den senaste utgåvan 
rekommenderar vi därför att alltid kontrollera så att uppgifterna du använder är aktuella.



  •   INLEDNING
ARKITEKT – ETT KOMPLEXT YRKE 
Arkitektyrket är på flera sätt ett komplext yrke som bygger på kunskap inom många olika 
områden.  Vi arkitekter förväntas kunna ”lite om mycket”. Dagligen behöver vi förhålla oss 
till ett flertal lagar, förordningar, föreskrifter och allmänna råd som reglerar den byggda 
miljön.  Därtill behöver arkitekten ha förmågan att visualisera och presentera sina idéer på 
ett övertygande och pedagogiskt sätt.

 
EN HANDBOK  

Arkitekt 3.0 - Guide för projekterande arkitekter är tänkt som en praktisk handbok i det dagliga 
arbetet. Boken innehåller en sammanfattning av de vanligast förekommande lagar, förord-
ningar och standarder som reglerar byggbranschen samtidigt som den ger baskunskaper i 
andra relevanta ämnesområden som en arkitekt behöver i sin yrkesroll, exempelvis grafisk 
formgivning, byggfysik, byggteknik och konstruktionslära. 

I boken finns dessutom en överblick över några vanligt förekommande datorprogram och 
system för ritningshantering som en arkitekt kommer i kontakt med i sitt arbete.

Mycket av informationsinnehållet i denna handbok är hämtat från lagar, förordningar, före-
skrifter, standarder och andra handböcker. Relevanta delar ur dessa författningar och råd är 
i denna bok sammanfattade för att ge en god överblick.

 
BOKENS UPPLÄGG
Arkitekt 3.0 - Guide för projekterande arkitekter är inte tänkt att läsas från pärm till pärm utan 
användas mer som ett uppslagsverk. Boken är indelad i fem större delar, A–E, genom flik-
markeringar. Varje del inleds med en ny flik i bokens högra kant. De fem delarna är indelade 
i kapitel med en löpande numrering.

Del A – Övergripande beskriver byggprocessen i sin helhet och ger en bild av de ramar och 
regelverk som finns att förhålla sig till i arkitektens vardag. Här behandlas också samhällets 
krav på det som byggs. 

Del B – På kontoret presenterar system för ritningshantering, ritningsregler och projektor-
ganisation. Här finns också en introduktion i grafisk formgivning samt en enklare samman-
ställning av olika typer av datoriserade ritningsverktyg.  

Del C –  System och byggnadsdelar ger en översikt i ämnena byggfysik, byggteknik, kon-
struktion och dimensionering samt hållbart byggande.

Del D – Bostadsutformning och funktion handlar om tillgänglighet, funktionskrav och an-
vändbarhet. Här finns ett flertal standarder och rekommenderade mått redovisade.

Del E – Lexikon innehåller en översikt över de arkitekturhistoriska epoker byggnadskon-
stens historia brukar delas in i.  Här finns också standarder för areaberäkning samt ett bygg-
lexikon.

På följande sida visas en uppställning av bokens olika delar och kapitel. Boken är uppbyggd 
så att delar och kapitel kan läsas var för sig.



INDELNING I DELAR OCH KAPITEL

De olika delarna och kapitlen: 

A. ÖVERGRIPANDE 
	 1 Byggprocessen 
	 2 Lagar, förordningar och föreskrifter 
	 3 Planer och ritningar 
	 4 Planprocess och byggnadslov 
	 5 Handlingar

B. PÅ KONTORET 
	 6 Ritsätt och ritregler 
	 7 Projektorganisation 
	 8 Ritningshantering 
	 9 Grafisk formgivning 
	 10 2D-, 3D- och BIM-projektering

C. SYSTEM OCH BYGGNADSDELAR 
	 11 Byggfysik 
	 12 Byggteknik 
	 13 Konstruktion och dimensionering 
	 14 Mätteknik 
	 15 Hållbart byggande

D. BOSTADSUTFORMNING OCH FUNKTION 

	 16 Tillgänglighet och användbarhet

E. LEXIKON  
	 17 Arkitekturhistoria 
	 18 Bygglexikon 
	 19 Area 

KÄLLOR OCH LÄSTIPS	

SÖKINDEX
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1.1   Förstudie
Enligt PBL, plan- och bygglagen, är det kommu-
nerna som ska planlägga användningen av mark 
och vatten. Varje kommun ska ha en aktuell över-
siktsplan som omfattar hela kommunens yta. Ny 
bebyggelse, främst i tätorter, samt samordnad för-
ändring av befintlig bebyggelse regleras genom 
detaljplaner. För begränsade områden utan de-
taljplan kan bebyggelseåtgärder regleras genom 
områdesbestämmelser. Den som tänker starta ett 
byggprojekt bör alltså ta reda på vilka planer kom-
munen har för den del av kommunen som berörs.

En anledning till att ett husbyggnadsprojekt på-
börjas är att det uppstår ett behov av lämpliga 
lokaler för en viss verksamhet.

 
 
Det är byggherren som inledningsvis initierar och 
organiserar byggprojektet. Som regel behöver 
byggherren redan från start hjälp av en projekt-
ledare som planerar och leder genomförandet av 
projektet i samarbete med byggherren.

ANALYS OCH UTREDNING
Förstudien innebär att kartlägga förutsättning-
arna för ett eventuellt byggprojekt, att precisera 
behovet av lokaler och att bedöma de ekonomiska 
konsekvenserna av projektet. Målet är att fatta  
beslut om att gå vidare med byggprojektet eller 
inte. : Se även Utredningsskiss

1.   BYGGPROCESSEN
Byggprocessen syftar till uppförande av enskilda byggnadsverk där aktörerna är organisationer eller en-
skilda personer. I bebyggelseprocessen är resultatet en samhällelig helhet, där byggnadsverk och verk-
samheter ingår som delar, t.ex. ett bostadsområde, ett sjukhusområde, en stadsdel eller en kommun. 

Texterna i detta kapitel är hämtade ur boken ”Byggprocessen” av Uno Nordstrand, i vilken du kan fördjupa 
dig mer inom området byggprocessen.

Ett byggprojekts olika skeden
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PROGRAMSKEDE
De analyser och utredningar som gjordes i för-
studien fördjupas, kompletteras och breddas. 
Därefter sammanställer man resultatet av utred-
ningarna i ett dokument som kallas program eller 
byggnadsprogram.

PROJEKTERINGSSKEDE
Projektering innebär att skapa ett byggnadsverk 
som uppfyller byggherrens alla önskemål och 
krav enligt byggnadsprogrammet och att redovisa 
byggnaden eller anläggningen på ritningar och i 
beskrivningar (som upprättas utifrån AMA).

Projekteringen sköts av konsulter, främst arkitek-
ten, samt byggnads-, vvs- och elkonstruktörer. 
Ibland knyts även andra konsulter med speci-
alkompetens som t.ex. köksutrustning, maskin-
installation, inredning och trädgård.

Arkitektens arbete med att i samarbete med 
övriga projektörer utforma byggnaden in- och 
utvändigt kallas för gestaltning. Med utgångs-
punkt i byggprogrammet utformas byggnaden 
i stort genom gestaltningen, som resulterar i s.k. 
förslagsritningar/-handlingar. Därefter fastställs 
bärande konstruktionssystem, installationssystem 

med mera under den s.k. systemutformningen. 
Resultatet visas på systemhandlingar. Slutligen 
görs en detaljutformning av byggnaden, som nu 
redovisas i beskrivningar och på ritningar i form av 
bygghandlingar. : Se även Handlingar

Gestaltning (förslagshandlingsskede)

Gestaltning innebär att föreslå olika alternativa 
utformningar och att väga dem mot varandra. Må-
let med gestaltning är att komma fram till ett hu-
vudalternativ, som man sedan arbetar vidare med 
och utvecklar mer i detalj. Det är arkitekten som 
har huvudansvaret för gestaltningen, men övriga 
projektörer måste också delta i arbetet.

Följande ska besvaras:

•	 Var och hur ska byggnaden ligga på tomten?

•	 Hur ska de yttre kommunikationerna anord-
nas, var ska entréerna ligga, hur ska bygg-
naden orienteras och anpassas till tomtens 
typografi, omgivande natur samt befintlig 
bebyggelse?	

•	 Hur får byggnadens inre kommunikationer 
och samband mellan olika zoner en bra lös-
ning utan att några ytor blir ”över”?

 

1.2   Projektering

Projekteringsskeden och resultat



Sid 26	 Del A

Arkitekt 3.0 – Guide för projekterande arkitekter

Planlösningar för olika lokaler och utrymmen är 
en omfattande arbetsuppgift. Man strävar efter 
ändamålsenlig utformning i plan och höjd, men 
samtidigt ska byggnadsvolymen utnyttjas maxi-
malt och byggnadens yttre beaktas. Arkitekten 
måste utforma byggnaden på ett sådant sätt att 
det under den fortsatta projekteringen går att 
finna lösningar på programmets krav på funktion, 
miljö och förvaltning samt på övriga krav (d.v.s. 
man behöver inte lösa allt i detta skede, men man 
ska veta att det går att lösa). 

: Se även Förslagshandlingar

Utredningsskisser

Genom att skissa på olika förslag i form av utred-
ningsskisser och granska dem ur olika perspektiv 
kan dåliga förslag sorteras bort. Metoden krä-
ver ett nära samarbete mellan arkitekt, övriga 
projektörer och byggherren. Arkitekten bearbetar 
och omarbetar successivt och systematiskt skis-
serna, som åter granskas o.s.v. Så småningom kan 
arkitekten sammanställa ett huvudalternativ för 
hur byggnaden bör utformas. Resultatet redovisas 
som en situationsplan över tomten, ritningar av 
våningsplaner, fasader och viktiga sektioner.

Om byggherren vill ha en mer komplett redovis-
ning görs även en beskrivning av förslaget och 
eventuellt en tredimensionell modell i datorn som 
kan generera perspektivritningar. Handlingarna 
kallas  förslagshandlingar och utgör underlag för 
den fortsatta projekteringen. 

: Se även Utredningsskiss, Förslagshandling

Systemutformning (systemskede)

Systemutformning innebär att utforma och fast-
ställa byggnadens konstruktionssystem och de 
olika installationssystemen på ett sådant sätt att 
samtliga krav i byggnadsprogrammet uppfylls. Må-
let är att den egentliga produktbestämningen ska 
vara avslutad efter systemskedet, därefter ska bara 
detaljlösningar återstå. Systemlösningar för ljud- 
och brandkrav bör också fastställas innan detaljut-
formningen påbörjas. Projektets uppbyggnad ska 
redovisas i systemhandlingar (huvudhandlingar). 
Systemhandlingarna utgör underlag för resteran-
de detaljutformning och för kontroll av projektets 
tid- och kostnadsramar. Några av systemhandling-
arna används också för bygglovsansökan.	

Detaljutformning (bygghandlingsskede)

Detaljutformningen är det mest omfattande pro-
jekteringsskedet. All dimensionering av samtliga 
byggnadskonstruktioner och installationskom-
ponenter ska slutföras. Slutlig placering av dörrar, 
sanitetsporslin, belysningsarmaturer etc. samt 
slutliga val av material och byggnadsdetaljer gör 
det möjligt att i detalj fastställa all måttsättning. 
Utformning av synliga formytor, ytskikt på väggar, 
golv och tak, fast inredning, färgsättning etc. ska 
också fastställas.

Byggnadsprogrammets funktionskrav och andra 
krav ska omsättas till tekniska lösningar som även 
uppfyller krav från lagstiftning och föreskrifter, 
främst BBR, Boverkets byggregler och EKS, europe-
iska konstruktionsstandarder.

För de varor som kommer att ingå i byggnaden 
måste man kunna dokumentera materialinnehåll 
och förhållanden om varornas framställning, an-
vändning och egenskaper som har betydelse ur 
miljösynpunkt. Detta gör man med hjälp av bygg-
varudeklarationer.

Resultatet av detaljutformningen redovisas som 
bygghandlingar i form av ritningar, beskrivningar, 
förteckningar m.m. De ska vara utformade på ett 
sådant sätt att entreprenörerna får all den infor-
mation som behövs för att byggherrens krav ska 
kunna uppfyllas under byggandet. Dessa hand-
lingar ligger också till grund för entreprenörernas 
kostnadsberäkning i samband med anbudsgivning. 
 
För att kunna räkna fram ett anbudspris komplet-
teras bygghandlingarna med en administrativ del, 
som kallas administrativa föreskrifter, AF. Den kallas 
i dagligt tal även för AF-delen (av förfrågningsun-
derlaget). Dessa utformas med hjälp av boken AF 
AMA, som ingår i AMA-systemet. Här framgår pro-
jektets anbudstid, färdigställandetid/byggtid, er-
sättningsform och entreprenadform. Dessa hand-
lingar tillsammans kallas förfrågningsunderlag  och 
är de ”spelregler” som kommer att gälla för anbud 
och genomförande av byggandet.

Vid en generalentreprenad ingår samtliga ritningar 
och beskrivningar, d.v.s. vanligen mark-, arkitekt-, 
konstruktions-, rör-, ventilations- och elritningar 
och motsvarande beskrivningar. Förfrågningsun-
derlag för en ren byggnadsentreprenad (vid delad 
entreprenad) innehåller endast A- och K-ritningar 
samt byggnads- och rumsbeskrivning. I bägge fal-
len ingår också administrativa föreskrifter.
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UPPHANDLINGSSKEDE
En beställare av konsulttjänster måste dels välja 
konsult, dels utforma avtalet om uppdraget. En 
statlig eller kommunal beställare av konsulttjäns-
ter måste därvid följa reglerna i LOU, lagen om 
offentlig upphandling. Det innebär att upphand-
lingar över vissa tröskelvärden måste följa vissa 
EU-direktiv, medan förenklade regler gäller under 
tröskelvärdena. För båda gäller dock bl.a. att vid 
prövningen av anbud ska det anbud antas, som 
har lägst anbudspris, eller det anbud som är det 
ekonomiskt mest fördelaktiga med hänsyn till pris, 
driftkostnad, funktion, miljöpåverkan m.m.

En privat beställare har friare händer, men det 
finns i branschen fastställda ”spelregler” för sam-
arbete och avtal mellan beställare och konsult. De 
heter ABK, Allmänna Bestämmelser för Konsultupp-
drag inom arkitekt- och ingenjörsverksamhet.

Upphandlingsformer

Konsulttjänster har traditionellt upphandlats som 
förtroendeuppdrag; beställaren väljer då att sam-
arbeta med sedan tidigare väl kända konsulter. 
Man förhandlar då i huvudsak om uppdragets om-
fattning och om vilken ersättning som ska utgå för 
konsultens arbete.

Upphandling i konkurrens; beställaren väljer ut 
några konsulter som får lämna anbud i form av ett 
fast pris för genomförandet av uppdraget. 

När det gäller utredningsarbete, programarbete 
och de första faserna av projekteringsarbete är det 
emellertid svårt att i förväg beräkna kostnaderna. 
Omfattningen av uppdraget måste alltså vara 
mycket väl preciserat i ett förfrågningsunderlag, 
som ska ligga till grund för varje konsults kostnads-
beräkning och anbudspris. 

Upphandling av entreprenader

Med upphandling menas att en köpare (”beställa-
re”) köper eller på annat sätt anskaffar (t.ex. leasar, 
hyr) en tjänst, en entreprenad eller varor och ut-
rustning, d.v.s. ett avtal mellan två parter. Hur man 
sluter avtal framgår av avtalslagen. Ett avtal består 
av ett anbud i någon form och ett antagande svar 
(accept). När statliga och kommunala myndighe-
ter och företag upphandlar entreprenader måste 
de följa lagen om offentlig upphandling, LOU. Det 
finns emellertid ingen lag med regler som är spe-
ciell för privata beställare av entreprenader. Däre-

mot har branschens parter utvecklat AB, Allmänna 
bestämmelser, som detaljerat reglerar avtalsförhål-
landet. 

: Se även Entreprenadsavtal

Kortfattat kan en entreprenadupphandling i kon-
kurrens vanligen beskrivas på följande sätt (gäller 
för utförandeentreprenader, där byggherren låtit 
utföra färdiga bygghandlingar). Upphandlingen 
inleds med att den blivande beställaren infor-
drar anbud, som ska grundas på ett förfrågnings
underlag. Efter det att anbudsgivarna med hjälp av 
förfrågningsunderlaget fastställt entreprenadens 
omfattning och villkor samt gjort en kostnads-
beräkning (anbudskalkyl) lämnar de därefter sina 
anbud. Ett anbud innehåller dels ett pris, dels vilka 
förutsättningar detta pris bygger på. Efter pröv-
ning av anbuden väljer beställaren det mest för-
månliga anbudet och beställer entreprenaden. I 
och med att en anbudsgivare mottagit besked om 
att anbudet antagits uppkommer ett avtal mellan 
de två parterna beställare och entreprenör.

Anbudskalkyl (kostnadsberäkning)

Anbudskalkylering är ett exempel på kostnads-
beräkning som görs i förväg, innan produktionen 
påbörjats. I anbudskalkylen beräknar entreprenö-
ren primärt de direkta produktionskostnaderna. 
Då utgår man från en mängdberäkning, som är en 
uppmätning från ritningarna av hur stora mäng-
der material som måste anskaffas och byggas in 
i huset. Vidare beräknas projektets indirekta pro-
duktionskostnader, alla kostnader som uppstår i 
samband med att den ”tillfälliga fabriken” etable-
ras, sköts och underhålls under byggtiden samt 
avvecklas när byggprojektet är klart. Även en-
treprenörens centrala administrationskostnader  
måste läggas till. Slutligen bedöms hur stor vinst 
man önskar eller tror sig kunna få från den aktu-
ella arbetsplatsen. Summan utgör det anbudspris 
man avger till den blivande beställaren, det vill 
säga vilken intäkt man vill ha för att genomföra 
produktionen.

Arbetsgång vid anbudsgivning:

•	 Upprätta tid- och resursplan för anbuds-
arbetet

•	 Studera noga förfrågningsunderlaget

•	 Ta fram mängdförteckning

•	 Besök den blivande arbetsplatsen
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•	 Kontakta myndigheter vid behov

•	 Diskutera produktionsmetoden i stort

•	 Infordra offerter (kostnadsförslag) på material

•	 Infordra offerter på underentreprenader

•	 Välj arbetsmetoder

•	 Gör tidsberäkning på enskilda aktiviteter

•	 Beräkna kostnaderna för inbyggnadsmaterial

•	 Beräkna kostnaderna för underentreprenader

•	 Gör tid- och resursplanering för produktionen

•	 Upprätta placeringsritning

•	 Beräkna kostnaderna för hjälpmaterial

•	 Sammanställ mängdkostnaderna (MF)

•	 Beräkna de gemensamma kostnaderna

•	 Beräkna arbetskostnaderna

•	 Sammanställ kalkylen på ”slutsida”
•	 Ange täckningsbidrag (TB)

•	 Fastställ anbudsbeloppet

Anbud

Ett anbud som följer förfrågningsunderlagets för-
utsättningar kallas huvudanbud. Det finns också 
anbud som bygger på andra förutsättningar t.ex. 
ändrat arbetsutförande eller byte till ett annat ma-
terial, sidoanbud. Avvikelser från förfrågningsun-
derlaget kan också presenteras som reservationer 
av olika slag. De kan avse preciseringar av hur för-
frågningsunderlaget har tolkats. En anbudsgivare 
är enligt avtalslagen bunden vid sitt anbud under 
den tid som är angiven i anbudet. Finns ingen så-
dan uppgift gäller den tid som står i förfrågnings-
underlaget. Saknas uppgift helt är anbudsgivaren 
bunden vid sitt anbud under en ”skälig tid”, vilket 
inom byggsektorn allmänt anses vara en månad.

Anbudsprövning

Beställarens anbudsprövning består av följande 
moment:

•	 Anbudsöppning

•	 Anbudsgranskning	  
– ev. kompletttering	  
– nollställning	 
– ev. förhandling	  
– värdering

•	 Val av entreprenör

Anbuden brukar jämföras genom att alla uppgif-
ter som kan påverka bedömningen antecknas i 
en granskningstablå, där anbuden ”nollställs”. Av-
vikelser från förfrågningsunderlaget och olikheter 
mellan anbuden prissätts, så att de givna anbuden 
blir ekonomiskt jämförbara. När anbuden noll-
ställts följer den slutliga anbudsvärderingen, vilket 
innebär att beställaren väljer ut det anbud som 
bedöms vara mest förmånligt.

LOU, lagen om offentlig upphandling innehåller en 
hel del regler för hur anbudsprövningen ska gå till. 

: Se även Lagen om offentlig upphandling

Avtal – kontrakt

Den anbudsgivare som beställaren valt som en-
treprenör ska utan dröjsmål få kännedom om 
detta, senast inom den tid anbudet är bindande. 
En muntlig beställning innebär att ett avtal träffas, 
men den bör omgående följas av en skriftlig be-
ställning. Avtalsvillkoren sammanfattas i ett kon-
trakt. Övriga handlingar som är fogade till (anges 
i kontraktet) kallas för kontraktshandlingar, t.ex. 
anbud, administrativa föreskrifter (AF), ritningar och 
beskrivningar samt allmänna bestämmelser (AB).
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BYGGSTART
Innan själva byggandet kan påbörjas måste bygg- 
entreprenören anskaffa olika produktionshjälpme-
del och anordna en ”tillfällig fabrik” i anslutning till 
det blivande byggobjektet. Det behövs kontors- 
och personalbodar, tillfälliga försörjningssystem 
för el, vatten och avlopp, maskinell utrustning för 
lyft, transporter m.m, utrymme för förråd, materi-
alupplag och avfall, stängsel och skyltar, tillfälliga 
vägar och parkeringsplatser m.m. Detta kallas för 
etablering av byggarbetsplatsen.

När det är dags att börja bygga måste byggentre-
prenören förbereda byggproduktionen genom en 
noggrann produktionsplanering. God planering 
under byggstart och byggskede är nödvändig för 
att:

•	 beställarens tidkrav ska kunna uppfyllas

•	 projektet ska kunna uppnå god ekonomi och 
rätt kvalitet

•	 skapa god arbetsmiljö

•	 minska/undvika störningar

•	 vara underlag för anskaffning av resurser till 
bygget (personal, material, maskiner)

•	 vara underlag för styrning under byggskedet.

Som hjälpmedel under byggstart används olika 
byggstartsplaner som sedan styr byggandet.

Placeringsritning upprättas av entreprenören för 
att erhålla en bra disposition av arbetsplatsen med 
bästa möjliga materialflöde och uppfylla kraven 
för en bra arbetsmiljö. Planen redovisar bl.a. place-
ring av bodar, kontor, upplagsytor, kranplacering, 
förråd och tillfällig el- och vattenförsörjning. Kallas 
även APD-plan (arbetsplatsdispositionsplan)

Strukturplan utförs för samtliga aktiviteter innan 
objektet upprättas. Strukturplanen visar de olika 
aktiviteternas inbördes förhållande till varandra.

Produktionsplan/Produktionstidplan omfattar 
entreprenörens samtliga aktiviteter under bygg-
tiden inklusive underentreprenörens arbeten. Vid 
stora projekt upprättas ibland separata detaljera-
de produktionstidplaner för mark och grundlägg-
ningsarbeten, stombyggnad, stomkomplettering 
och inredning. Dessa planer sammanställs sedan 
på en översiktlig huvudplan för entreprenaden.

Personalplan redovisar hur personalen (t.ex. trä- 
och betongarbetare) fördelas under byggtiden.

Inköpsplan/leveransplaner upprättas för att sä-
kerställa inköpsarbetet. Med utgångspunkt från 

1.3 Produktion

 
 

Produktionsskeden
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produktionstidplanen upprättas en tabell, som för 
samtliga inköp anger senaste tidpunkt för dessa 
leveranser. I inköpsplanen framgår även vem som 
ansvarar för inköpen och högsta inköpspris.

Maskinplan upprättas med hjälp av produktion-
tidplanen. I maskinplanen redovisas vilken eller 
vilka maskiner som behövs och under vilka tider.

Ritningsleveransplan gäller främst vid totalentre-
prenader. Denna behövs för att kunna göra upp-
handlingar av material och underentreprenörer.

Produktionskalkyl (ekonomisk budget) upprät-
tas för att kunna kontrollera byggets ekonomiska 
utveckling (gäller främst kostnadssidan). Man ut-
går ifrån anbudskalkylen och sorterar om enligt en 
”kontotabell” (t.ex. olika byggdelar, våningsplan).

BYGGSKEDE
När det är dags att börja bygga måste byggentre-
prenören förbereda byggproduktionen genom en 
noggrann produktionsplanering.

Arbetsberedningar innebär att man i detalj ut-
formar och beskriver  bästa möjliga byggmetod, 
preciserar och dokumenterar alla resursinsatser 
och gör alla ytterligare förberedelser som behövs 
för att aktiviteten ska kunna genomföras helt en-
ligt planeringen.

Veckoplanering är en mer detaljerad planering 
än den övergripande produktionsplanen. Varje 
vecka gör man en noggrann genomgång av den 
närmaste tidens aktiviteter och redovisar dem i 
form av veckoplaner, som sträcker sig 2–4 veckor 
framåt i tiden. Detta kallas även för rullande pla-
nering. De rullande veckoplanerna fastställs vid 
planeringsmöten varje vecka.

Tidplanavstämning innebär att man gör avstäm-
ning (eller kontroller) mellan planerat förlopp eller 
resultat och det verkliga.

Planeringsmöten är möten som platschefen 
leder. Arbetsledare, lagbasar och ev. planerare 
med flera deltar. För att säkra samordningen mel-
lan byggentreprenörer och övriga entreprenörer 
hålls så kallade UE- (underentreprenör) eller sam-
ordningsmöten varannan eller var fjärde vecka.

Leverantörsmöten är till för att säkerställa leve-
ranser och även ge utrymme för underkännande 
av leverans.

Ekonomisk styrning/Kostnadsavstämningar är
en jämförelse av de verkligt nedlagda kostnaderna 
mot de budgeterade/kalkylerade som finns i pro-
duktionskalkylen. Regelbundna kostnadsavstäm-
ningar görs varje vecka/månad på byggarbets-
platsen, då också slutkostnadsprognoser görs. 
Detta ger prognoser för byggarbetsplatsens resul-
tat i form av slutligt TB, täckningsbidrag.

Byggmöten är möten för det formella samarbetet 
mellan beställare och entreprenör(er) under bygg-
tiden och hålls vanligen en gång per månad. Båda 
parterna är enligt AB och ABT skyldiga att delta. Till 
ett byggmöte kan även andra berörda kallas, t.ex. 
en underentreprenör, vars arbete har stor betydel-
se för någon fråga som ska diskuteras. Byggmöten 
hålls i strikta former med föredragningslista och 
protokoll, som förs av beställaren och justeras av 
entreprenören.

PROVNING, KONTROLL OCH  
BESIKTNING
När ett byggprojekt övergår till förvaltning och drift 
är den vanligaste orsaken till störningar att det 
uppstår problem i samband med att utrustning 
och installationer sätts i drift. En välplanerad och 
samordnad funktionsprovning av installations-
systemen syftar till att undanröja sådana problem. 
Eventuella brister avhjälps före slutbesiktningen.

Besiktning

För att underlätta besiktningen kan en fortlöpande 
besiktning upprättas. Man bör då upprätta en plan 
för de förbesiktningar och andra besiktningar, 
som då ska utföras under entreprenadstiden. 
De fel som konstateras vid dessa besiktningar 
åtgärdas omgående, varefter kontroll sker vid 
nästkommande besiktning. Vid dessa besiktningar 
granskas även dokumentationen från de 
provningar och kontroller som ska utföras enligt 
kontrollplan. Utlåtanden och protokoll utgör 
sedan underlag för slutbesiktningen.

Innan slutbesiktningen samlas de medverkande 
dels för en genomgång av tidigare besiktningar, 
finjusteringar, provningar samt upprättade drift- 
och underhållsinstruktioner, dels för att planera 
slutbesiktningen. Kontraktsmässiga fel vid slutbe-
siktningen och vem som är ansvarig antecknas till 
besiktningsutlåtandet. Vid ett slutsammanträde 
avgör besiktningsmannen om entreprenaden ska 
godkännas eller ej. Därefter sker ekonomisk slut-
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avräkning och slutfakturering. Efter det att even-
tuella fel har avhjälpts sker efterbesiktning. Strax 
före garantitidens slut sker garantibesiktning.

När all dokumentation från de kontroller, prov-
ningar m.m. som beslutades i kontrollplanen jämte 
övriga handlingar skickats in till byggnadsnämn-
den, utfärdar nämnden ett slutbevis. Slutbeviset 
är ett kvitto på att byggherren har uppfyllt sina 
åtaganden.

Drift- och underhållsinstruktioner

Drift- och underhållsinstruktioner är handlingar 
som klart och preciserat talar om hur byggnaden 
med installationer ska drivas, skötas och under-
hållas på bästa möjliga sätt. Instruktionerna ska 
användas av drift- och underhållspersonal under 
byggnadens och installationernas hela livslängd. 
Instruktionerna ska levereras till beställaren senast 
vid slutbesiktningen. 

Förutom en färdig byggnad ska byggentrepre-
nören också leverera relationshandlingar till be-
ställaren inom en viss tid efter slutbesiktningen. 
Relationshandlingarna ska redovisa byggnaden i 
utfört skick.

Annan dokumentation som ska överlämnas till 
beställaren i en ”resultatpärm” är t.ex. kvalitets- och 
miljöplan, leverantörsförteckning, byggvarude-
klarationer, kontrollprogram, kontroll- och prov-
ningsdokument.

1.4 Förvaltning
Överlämnandet av entreprenaden till beställaren 
bör planeras i god tid före slutbesiktningen. För-
valtningsskedet inleds när den egentliga byggpro-
cessen är slut. Den färdiga byggnaden eller anlägg-
ningen överlämnas då till byggherren.

Ett mål för fastighetsägaren är att de årliga hyres-
intäkterna (hyra från brukarna/hyresgästerna) ska 
överskrida de årliga kostnaderna (teknisk, admi-
nistrativ och ekonomisk förvaltning) för fastighe-
ten.

Teknisk förvaltning

Byggnaden ska försörjas med vatten, elektricitet 
och energi för uppvärmning, ventilationen ska 
fungera och avfall ska tas omhand etc. Detta kallas 
för drift av byggnaden.

För att byggnadens tekniska funktioner och eko-
nomiska värde ska bevaras krävs också underhåll i 
form av utbyte och reparationer av komponenter 
som inte fungerar, men också förebyggande un-
derhållsåtgärder som ommålning, utbyte av tvätt-
maskiner m.m. Ibland behöver fastigheten byggas 
om eller byggas till, detta kallas för ändring av 
byggnaden.

Aktiviteterna drift, underhåll och ändring brukar 
betecknas som teknisk förvaltning.

Administrativ förvaltning

Traditionell förvaltning omfattar också administra-
tiv förvaltning, som innebär administration av den 
tekniska förvaltningen, kontakter med brukarna i 
hyres- och servicefrågor m.m.

Ekonomisk förvaltning

Budgetering, uppföljning och redovisning av 
verksamhetens ekonomi  går under benämningen 
ekonomisk förvaltning.

DRIFT OCH UNDERHÅLL
Med drift menas åtgärder som syftar till att konti-
nuerligt upprätthålla funktionerna i ett objekt, så 
att den inre miljön är sund och brukarna upplever 
vistelsen i fastigheten positivt. Drift innefattar då 
mediaförsörjning, tillsyn och avhjälpande av små-
fel, avfallshantering samt allmän fastighetsskötsel.

Mediaförsörjning innefattar värme och kyla, luft 
för ventilation, vatten för förbrukning, även till 
avlopp, el till belysning, hissar, tele- och datakom-
munikation. Med avfallshantering menas omhän-
dertagande och borttransport av sopor och annat 
avfall på ett miljöanpassat sätt.

Med underhåll menas vanligen åtgärder som syf-
tar till att vidmakthålla själva byggnadens värde, 
funktion och skick. Fastighetsägaren har enligt 
plan- och bygglagen skyldighet att genom lämp-
ligt underhåll dels hålla byggnadens yttre i vårdat 
skick, dels se till att de tekniska egenskaperna be-
varas. 

Alla fastighetsägare bör fastställa långsiktiga mål 
för sin verksamhet och göra förvaltningsplaner 
för fastigheterna. En förvaltningsplan innehåller 
teknisk och ekonomisk information. Med förvalt-
ningsplanen som underlag bör fastighetsägaren 
utveckla en underhållsstrategi för varje fastighet. 
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Fastighetsskötsel

I fastighetsskötsel ingår skötsel av mark och bygg-
nad samt städning av gemensamma utrymmen. 
Utvändig skötsel omfattar dels renhållning och 
snöröjning på hårdgjorda ytor, dels skötsel av 
gräsmattor, buskar och planteringar. Även tillsyn 
och smärre reparationer av staket, lekredskap 
m.m. ingår. Invändig skötsel omfattar tillsyn, sköt-
sel och mindre reparationer av byggnadsdelar och 
utrustning, både i gemensamma utrymmen och 
efter felanmälningar från hyresgäster. Städning 
avser trapphus, tvättstugor och andra gemen-
samma utrymmen.

Fastighetsägare/-förvaltare

HSB är Sveriges största bostadsorganisation. De 
flesta HSB-lägenheterna förvaltas av regionala 
HSB-föreningar, som också förvaltar hyreslägen-
heter åt exempelvis allmännyttiga bostadsföretag.

Riksbyggen är exempel på en annan stor bostads-
organisation som utöver de egna fastigheterna 
också förvaltar externa bostäder och lokaler.

Av privata bostadsrättsföreningar är huvuddelen 
anslutna till SBC (Sveriges Bostadsrätts Centrum 
AB), som bl.a. ger förvaltningsservice till medlem-
mar. För övrigt sköter föreningarna sin förvaltning 
själva eller genom att köpa förvaltningstjänster.

De flesta allmännyttiga kommunägda bostadsfö-
retagen är anslutna till intresse- och branschorga-
nisationen Sveriges Allmännytta.

De flesta privata fastighetsägarna är genom regio-
nala fastighetsägarföreningar anslutna till Sveri-
ges Fastighetsägareförbund.

Den offentliga sektorns lokaler ägs av staten, 
landstingen, kommunerna, försvaret och kyrkan. 
U.F.O.S, Utveckling av fastighetsföretagande i of-
fentlig sektor, hjälper offentliga fastighetsförval-
tare med kompetens-, produktivitets-, fastighets-
ekonomisk och teknisk utveckling. Några av de 
största offentliga fastighetsförvaltarna är Statens 
Fastighetsverk, Akademiska Hus, Locum (Stock-
holms läns landsting) och Fortifikationsverket.

För mer information om fastighetsförvaltning se 
”Fastighetsägarens ansvar” eller Fastighetsägarnas 
webbsida, www.fastighetsagarna.se

: Se även Förvaltningshandling

BYGGPROCESSEN I KORTHET

Utredningsskede

•	 Översiktlig beskrivning av storlek, inne-
håll, lokalisering, alternativa lösningar, 
tids- och kostnadsram, finansiering

•	 Registrering av bef. förhållanden, invente-
ring av kunskapsunderlag, framtagande 
av faktamaterial, studier av andra projekt

Programskede

•	 Byggnadsprogram: Definiering av kvanti-
tet, kvalitet, kostnad och tid. Beskrivning 
av funktioner, samband, areabehov, tek-
niska system, arbetsmiljö, utformning osv.

Projekteringsskede

•	 Förslagshandlingar: Översiktlig redovis-
ning av utformning med utgångspunkt i 
byggnadsprogrammet

•	 Huvudhandlingar: Fördjupad utformning, 
definitiva lösningar avseende form, kon-
struktion och installation, samordning av 
inbördes beroende delar

•	 Bygghandlingar: Definitiva och detalje-
rade lösningar till form och konstruktion 
eller typbestämning eller allmän kravbe-
stämning, kontrollplan

•	 Projektplanering: Tidsplanering, kostnads-
planering, kostnadsuppföljning

Byggskede

•	 Totalplanering, förkalkylering, metodval, 
anbudsgivning, orderanskaffning

•	 Inköpsarbete, resursanskaffning, offertin-
tagning, avslut med leverantörer

•	 Material- och produktionsstyrning.  
Detaljplanering, rullande tidplaner, kvali-
tets- och miljöaspekter, tidkontroll, bygg-
möten

•	 Arbeten ute under sommaren – Utsätt-
ning och arbetsledarjobb, säkerhetsfrågor

•	 Detaljbokföring, budgetuppföljning, av-
stämningar, ekonomikontroll.
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Med entreprenadsform menas hur samarbetet mellan de olika parterna byggherre, projektörer 
och olika slags entreprenörer organiseras och vilka avtal som gäller mellan dessa. Det finns två 
huvudtyper av entreprenadformer –  utförandeentreprenad och totalentreprenad.

•	 Utförandeentreprenad:

	 –  Generalentreprenad 
	 –  Delad entreprenad 
	 –  Samordnad generalentreprenad

•	 Totalentreprenad

UTFÖRANDEENTREPRENADER
Vid utförandeentreprenader svarar byggherren med hjälp av konsulter för projekteringen 
fram till färdiga bygghandlingar, som ingår i förfrågningsunderlaget. Därefter upphandlas själva 
byggandet av en eller flera entreprenörer. De har ansvar för att uppföra byggnaden enligt de  
ritningar och beskrivningar som framställts vid projekteringen.

Det finns flera typer av utförandeentreprenad, vanligast förekommande är generalentreprenad, 
delad entreprenad och samordnad generalentreprenad.

Generalentreprenad

Om endast en entreprenör ansvarar för utförandeentreprenaden är det en generalentreprenad. 
I detta fall har beställaren endast ett entreprenadavtal och en part att samarbeta med under 
byggskedet.

1.5   Entreprenadformer 

Organisation vid generalentreprenad
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Delad entreprenad

Om flera entreprenörer svarar för var sin del i utförandeentreprenaden kallas det för en delad 
entreprenad. Det innebär att byggherren skriver avtal med två (eller flera) entreprenörer som 
ansvarar för olika delar av entreprenaden. Vid husbyggen brukar det vara olika entreprenörer för 
mark och byggnad (ibland uppdelat), värme och sanitet (”rör”), ventilation (”luftbehandling”), 
el, hissar. För varje sådan delentreprenad måste beställaren sammanställa förfrågningsunderlag, 
infordra anbud, pröva anbuden och sluta avtal med den entreprenör, som lämnat det fördelak-
tigaste anbudet. 

De olika sidoentreprenörerna har inget avtal med varandra, men deras arbeten måste samordnas 
med tid- och annan planering. Enligt AB 04 har beställaren detta samordningsansvar, som emel-
lertid genom avtal kan överföras på en av entreprenörerna. Denne kallas för huvudentreprenör. 
Som regel får byggentreprenören detta samordningsansvar.

Byggentreprenören, men även övriga sidoentreprenörer, anlitar hantverks- och specialföretag 
som underentreprenörer för delar av sitt åtagande.

 

 
Organisation vid delad entreprenad

 

 
Byggprocessen vid generalentreprenad och delad entreprenad	  
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Samordnad generalentreprenad 

Det finns även en blandning av generalentreprenad och delad entreprenad, en så kallad samord-
nad generalentreprenad. Upphandlingen görs då som i en delad entreprenad, men genomför-
andet görs som vid en generalentreprenad.

Vid samordnad generalentreprenad görs upphandlingen i två steg. Först görs upphandling av 
byggentreprenörer och andra entreprenörer på samma sätt som vid delad entreprenad. Därefter 
övertar den blivande generalentreprenören beställarens kontrakt med de andra entreprenö-
rerna. De kommer alltså under byggtiden att vara underentreprenörer till generalentreprenören. 
Men det är byggherren/beställaren som bestämmer vilka entreprenörer som under byggtiden 
ska samarbeta med generalentreprenören.

 
Organisation vid samordnad generalentreprenad




