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Boverkets forord

Byggkostnadsforums (BKF) verksamhet har utvérderats av fristdende kon-
sulter tva gdnger under perioden 2001-2007. Utvérderingarna &r gjorda i
stor utstrackning fran aspekter som har med metodval, administrativa ruti-
ner och medelsanvindningen att goéra. Denna bok redovisar emellertid vad
vi faktiskt kan léra av de guldkorn som forfattaren till rapporten, Fredrik
von Platen, plockat fram ur de drygt hundra BKF-rapporter som tagits fram
under dessa sex ér. Det ror sig om guldkorn som kan bidra till att sdnka
byggkostnaderna och samtidigt hélla kvar eller hgja kvaliteten i byggandet.

Det har réckt till for att Gvertyga oss om att det gér att hogst vésentligt
sénka kostnaderna i en bransch som har en stor fordndringspotential. Skulle
endast en fjidrdedel av den kostnadssénkning 1 bostadsbyggandet, som for-
fattaren kommit fram till 4 mojlig ga 1 uppfyllelse, om BKF-ronen tas till
vara, sd har de 100 miljoner kr som pilotprojekten kostat staten betalt sig
flera hundratals ganger om, bara i en arsproduktion bostéder.

Byggsektorn dr konservativ — pa gott och ont. Manga av de forbattringsfor-
slag som forfattaren vaskat fram ur Byggkostnadsforums rapporter ar fak-
tiskt branschens egna erfarenheter eller idéer. Man kan emellertid i anda-
nom tdnka sig reaktionerna fran byggsektorns foretrddare: — ”det gar inte,
det provade vi 1975”. Tider och forutsittningar fordndras emellertid. Vi kan
vara mera mottagliga nu. Marknadens beredskap for nytdnkande kan ha
okat. Krismedvetandet i branschen dr utan tvivel i tilltagande.

Aven om inte kostnadsliget kan séinkas med 40 procent med en ging, kan
det ju dnd4 vara en utmaning att anta. Tank om vi kan klara av 10 procent
pa nagra ar, kanske lagom till nir vi kliver ut i ljuset igen efter den eko-
nomiska krisens tunnelvandring, genom att till en borjan minska det “rena
sloseriet”.

Urvalet ar forfattarens eget, och det ar ocksa forfattaren som ar ansvarig for
bokens innehall.

Karlskrona 20 mars 2009

Ulf Troedson
overdirektor






Forfattarens forord

I december 2000 fattade regeringen ett beslut, som gick ut pd att det
vid Boverket skulle inréttas ett nytt organ kallat Byggkostnadsforum
(BKF). Orsaken var att byggkostnaderna framfor allt for bostadsbyg-
gandet under ett antal &r hade 6kat pd ett for regeringen alarmerande
sétt. Den da sedan ett ar avslutade statliga utredningen — Byggkost-
nadsdelegationen — hade i ett mangérigt och omfattande utrednings-
arbete levererat ett intressant material och ett stort antal férslag, som
inte regeringen tagit stéllning till. Manga forslag hade hart kritiserats
av byggbranschen, som gick i forsvarsstillning. Jag vet hur det var,
for jag var Boverkets representant och expert i delegationen.

Ett forstahandsuppdrag for det nya organet vid Boverket gick ut pa
att systematisera delegationens manga forslag och pévisade orsaks-
sammanhang, i syfte att f4 ner byggkostnaderna, och fora ut ett urval
av dem pa marknaden genom en léttorienterad webbplats och genom
att arrangera attraktiva konferenser.

En annan viktig uppgift for BKF blev att fungera som ett erfaren-
hetscentrum, och bl.a. hitta modeller och metoder for utvirdering av
byggprojekt fran kostnads- och kvalitetssynpunkt. Att skilja pa pris
och kostnad i byggprocessen samt forvaltningskostnaderna pa lang
och kort sikt i en byggnads livscykel ingick i detta deluppdrag.

Kommunernas egna organ hade genom sina avgifter, taxor och pris-
séttning pa mark, misstinkliggjorts som en kostnadsdrivare i bostads-
byggandet. Regeringen forvintade sig av Byggkostnadsforum att
man skulle ta fram bra modeller for hur byggkostnadsproblematiken
kunde presenteras pa ett enhetligt och standardiserat sétt s att olika
byggprojekt kunde kostnadsméssigt jamforas.

Ett annat i detta sammanhang intressant deluppdrag for BKF blev att
bidra till kopplingen mellan forskning och praktik. Byggkostnads-
forums projektledare uttryckte sig drastiskt och mycket triffande, nér
han sa: “Det dr just nu inte mer byggforskning som dr det viktigaste
att framja, utan beteendeforskning som kan forklara varfor inte
byggbranschen tar till vara de redan presenterade forskningsronen.”



Sedan den 1 januari 2002 fick BKF sirskilda medel — cirka 20
miljoner kr per ar — att stodja 1dmpliga pilotprojekt. Dessa skulle pa
olika sitt belysa ovanstaende problemstillningar och dérigenom peka
pa viktiga sitt att fa ner kostnaderna vid nybyggnad av i férsta hand
bostdder. Alla led i byggprocessen skulle utmanas och effektiviseras,
utan att darfor ge avkall pé vésentliga kvaliteter i slutprodukten —
bostaden.

Fram till 2007 har cirka 107 miljoner kr gatt till cirkaa 105 pilot-
projekt, vilka har utmynnat i lika manga avrapporteringar. Det &r
dessa rapporter som jag stodjer min framstéllning pa. Jag har ldst om
hépnadsvickande fel och brister, som stindigt upprepats, i byggan-
dets produktion och processer, och som inte réttas till. Gladjande i
sammanhanget dr att rapporterna pekar pa 16sningar som emellertid
kraver fordndring och skérpning i rutiner och branschkulturer. Det
har rort sig om bristande kostnadsmedvetenhet 1 bade byggandet och
forvaltningen av byggnader. Svensk byggforskning har sedan linge
konstaterat att felaktiga konstruktioner, arbetsmetoder och beteenden
1 byggandet upprepas gang pa gang. Men branschen ar tyvirr kénd
for att inte ldsa rapporter fran “kammarforskare”.

De flesta av pilotprojekten jag har tagit mig igenom, har stdd i och
erfarenheter frin fysiskt och praktiskt genomforda projekt. Det finns
en handgriplig trovérdighet i det man kommit fram till. BKF har pa
ett unikt satt lyckats “kopa in sig” 1 erfarenhetséterforingar, vilket
byggsektorn alltfor sédllan gor. I bésta fall har erfarenheterna stannat
inom en mycket trang krets bland berdrda foretag.

Mot bakgrund av att rapporteringen fran pilotprojekten under sex ar
har blivit mycket omfattande, och med vetskapen om att byggbran-
schen har svart att ta till sig nedskriven dokumentation har jag tagit
pa mig uppgiften att, fran pilotprojekten, gora ett personligt urval av
presenterade erfarenheter och forhallanden, vilka enligt min bedém-
ning inte dr kéinda av s manga. Jag har blivit forvanad flera gdnger
och fatt lust att ropa hogt:

— Vet ni om det forhdller sig sd hér? — och — Varfor fortsdtter ni
bygge efter bygge?



Det har varit en av drivkrafterna for mig att skriva ner det som jag
reagerat for. Om det bara kom till allmén kdnnedom i branschen,
borde det kunna leda till effektivare arbetsmetoder och leda till lagre
kostnader i1 byggandet och i forvaltningen av byggnader. Att jag

inte reagerat pd mer i alla rapporterna kan bero pa min oférméaga att
forsta allting och att jag gjort ett "maéste ldsa — urval”.

Min ambition har varit att det jag tar fram i denna bok ska vara
lattlasta aptitretare, som ska locka eller provocera framfor allt er i
byggbranschen att ldsa och fordjupa er i rapporteringen fran olika
pilotprojekt. De cirka 100 rapporter som jag plojt igenom skulle
sikert ndgra intresserade vetgiriga ingenjorer pa nagra entreprenad-
foretag, bostadsbolag eller konsultfirmor fa ut véldigt mycket mer av
an jag, som bara &r en generalist i byggsektorn. Men de har kanske
inte tid? Jag dr 4 andra sidan inte hemmablind, vilket jag tror ménga
1 branschen dr. Ndgra gedigna rapporter handlar om foérnyelsen av
rekordarens bebyggelse. Det dr ett stort &mne 1 sig, som fér tas upp i
ett annat sammanhang.

Jag har valt att 4gna mig mest at nybyggnadsfragor, dels for att inte
alla pilotprojekten &r avslutade, dels for att &mnet miljonprogram-
met, dr ett omrade som behdver en egen skrift. Jag har vidare valt
att samla mina iakttagelser kring sex delomraden, inom vilka jag
bedomer att det finns potentialer att skaka fram forbattringar. Dessa
delomraden ér:

1. Taxor, avgifter

Byggherren

Entreprendrer, entreprenadformer och konsulter
Konkurrensen

Energihushallningen

AR

Industrialiseringen

Jag vill passa pa att tacka alla som bidragit till det digra materialet
1 Byggkostnadsforums pilotprojekt samt de pilotprojektansvariga
som det senaste aret vilvilligt stdllt upp pé intervjuer. Det har gjort



det mgjligt for mig att med stor sékerhet vaga pasté, i det inledande
kapitlet, att det &r fullt mojligt att sdnka produktionskostnaderna
med cirka 40 procent och tack vare det forvaltningskostnaderna med
kanske 25 procent utan att gora avkall pa nagra kvalitetskrav eller att
l6nsamheten i branschen forsdmras.

Alla kan bli vinnare, utom de ineffektiva mellanhdnder, som utan
att skapa mervirden, livnér sig pa byggbranschen. I dirpa foljande
kapitel kommer mina pastdenden och slutsatser, for hur att detta kan
forverkligas. De presenteras fortfarande med stod i BKF-projekten
och i viss mén i Frdn Byggsekt till Byggsektor (SOU 2000:44) och
Skérpning gubbar! (SOU 2002:115). Den senare skriften byggde
delar av sin framstéllning pa BKF:s ron. Ytterst vill jag att den intres-
serade ska fordjupa sig i de referenser, mestadels BKF-projekt, som
finns fortecknade i slutet av boken. I parmens insida finns en cd-
skiva med alla rapporter som 4gs av Boverket i pdf-format. Det kan
bli en I6nsam lésning for alla i branschen.

Karlskrona den 23 januari 2009

Fredrik von Platen
Seniorkonsult
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Kapitel 1

Kostnaderna i
byggandet kan sankas
med 40 procent

— har ar min snabbkalkyl efter
att ha last rapporterna



Skarpning pa gang i byggsektorn!

Jag har lart mig att byggkostnaderna och priset pa bostaden man
koper eller hyr inte &r samma sak. Offentlig statistik visar priset pa
bostéder inte vad de kostar att bygga. Men kostnaden for en bostad
speglar ju pa nagot sitt priset. Bruksvirderingen av en hyresbostad
baseras pa ett allménnyttigt bostadsforetags sjdlvkostnader, av vilka
det pris foretaget far betala for huset dr den helt dominerande kost-
nadsposten for foretaget.

Priset pé bostdder och ddrmed boendekostnaderna har dkat pa ett sitt
som fa andra produkter har gjort. Ta och jamfor exempelvis en Volvo
Amazon frén 1965 och en motsvarande Volvo i standardklass fran
2008. Om kostnadsutvecklingen for en sddan bil skulle vara densam-
ma som for en bostad under samma tidsperiod skulle en standardbil
idag kosta runt 800 000 kr. Den kostar tack och lov bara 210 000 kr.
Om en 26-tums TV-apparat skulle kostnadsutvecklas som en bostad
skulle man fa betala mer &n 45 000 kr idag. Det ar dé& ingen tvekan
om att vi idag far en bil med hogre prestanda &n en Volvo Amazon.
Dagens bil, Volvo V50 har blivit lattare, rostar inte i forsta taget, drar
mindre brinsle, har starkare motor, dr béttre for miljon, dr bekvimare
etc. TV-apparaten visar bilden i farg. Bostaden som byggs idag har
inte blivit nimnvart béttre. Manga pastar till och med att den blivit
sdmre och dyrare i drift. Det ar ingen tillfallighet att jag jAmfor en,
fortfarande idag ar 2008, skrahantverksmissigt tillverkad produkt
som en bostad, med en hogindustriellt tillverkad produkt som en bil
eller en TV-apparat. Det kommer ni att inse nér ni ldser vidare.

Biltillverkarna har genom héard konkurrens tvingats till stindiga
forbattringar och jakt pa kostnader och sloseri i alla led och att bygga
rétt frén borjan. Det dr nu dags for byggandet att i tillimpliga delar ta
till sig mer av den fasta industrins tinkande. Steget till att spika upp
bilindustrin som forebild ar for stort att ta idag. Man kan kanske till
en borjan lara av smahusindustrin eller varvsniringen innan man fullt
ut antrdder The Toyota Way. Innan dess maste manga sméartsamma
omstruktureringar genomforas inom det mycket konventionella hant-
verksmiéssiga byggandets organisation.

14



Kapitel 1 « Kostnaderna i byggandet kan séankas med 40 procent

Jag pastar, och stddjer mig pa vad som sagts av ett flertal byggsektor-
foretrdadare, som skrivit rapporter till BKF i mer &n 100 pilotprojekt:

det gdr att sdnka kostnadsléiget i byggbranschen sd mycket att

det borde kunna ge utrymme for en sdnkning av produktions-
kostnaderna med ca 40 procent och boendekostnaderna med ca 25
procent.

Jag visar sammanfattningsvis i detta avsnitt var, hur och varfor det
gar att himta hem dessa anmarkningsvarda besparingar och relaterar
dem till fem komplexa delomraden i bygg- och forvaltningsproces-
sen som jag funnit problematiska.
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Figur 1. Byggkostnaderna for flerbostadshus har 6kat dubbelt mer an
konsumentprisindexindex sedan 1980, i vilket bostadskostnaderna ar en stor del.
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Skarpning pa gang i byggsektorn!

Méjlig produktions-

L&gre kostnad for

Delomraden kostnadssankning slutkund i praktiken
Taxor, avgifter, mark 0-5 procent kanske 5 procent
Byggherrekostnader 0-10 procent kanske 8 procent
Entreprenader 0-20 procent kanske 12 procent
Konkurrensen 0-10 procent kanske 6 procent
Energihushaliningen 0 procent kanske 5 procent
Industrialiseringen 0-10 procent kanske 4 procent
Summa cirka 40 procent

Léagre kostnader jaimfort med vad? Jaimfort med ett normalt plats-
bygge. Men alla kostnadsminskningar infaller inte p4 samma bygge
inom alla delomraden samtidigt. Men det kan dndé ge en fingervis-
ning var lagre kostnader kan erovras. En grundforutsittning ar att
byggherren dr medveten, konsekvent och pa hugget.

Vad kan det rora sig om inom dessa sex delomraden som tillsammans
kan bidra till att sdnka produktionskostnaderna med 40 procent?

I detta kapitel kommer fortséttningsvis en kort orientering. Fordjup-
ningarna kan du ta del av ldngre fram i texten i kapitel 2—7, men
framfor allt i Byggkostnadsforums pilotprojekt som jag flitigt kom-
mer att hénvisa till.

16



Kapitel 1 « Kostnaderna i byggandet kan séankas med 40 procent

1. Taxor, avgifter och mark

Samhaéllets taxor och avgifter skiftar frin kommun till kommun. De
ar i allménhet hogre i tillvixtkommuner, men det finns undantag fran
denna regel. Det ror sig om engéngsavgifter for anslutning till t.ex.
va, el, fjarrvirme och till dessa nyttigheter horande f6rbruknings-
taxor. I byggskedet dr bygglovavgiften en obligatorisk kostnad och
ibland tillkommer sérskilda planavgifter eller exploateringsavgifter
for gator, parkmark m.m. Dessa skiftar fran kommun till kommun.
De ar ibland vél motiverade, men ibland ger de intryck av att kom-
muner hugger for sig genom att ha mer &n sjalvkostnadstickning for
sina krav. Ibland, mer eller mindre tvingas en exploatdr att under-
teckna civilrittsliga avtal, ndr kommunen séljer mark som ska ingé

i en exploatering. I avtalet kan inga att exploatéren maste ata sig att
utfora dyra markarbeten som i flesta fall redan har skattefinansierats.
Det ar byggherrekostnader som sedan belastar tomtpriset och slutli-
gen de som bositter sig i huset. Vad hdnder om exploatdren véigrar
skriva under avtalet? — ”Man gor inte det om man vill ha en framtid i
den kommun man verkar”- sdger en luttrad byggherre.

Till delomradet taxor och avgifter vill jag ocksa fora kostnaderna for
sddan forgivesprojektering som kommunen tvingar byggherren till,
men som sedan inte leder till projekt. Ibland &r det ocksé byggherren
som arbetar fram sitt dromprojekt for att dvertyga kommunen. Gér
det sé gér det. For det mesta gér inte kommunen med pa det. Men
kostnaderna har man lika vil. Detta &r rent eller patvingat sldseri.

Kommunalt anvisad mark, visar erfarenheten, gar till kommunens
bostadsforetag eller till de stora etablerade byggherre- eller entrepre-
norsforetagen. Dalig ekonomi i flerbostadshusprojekt grundléaggs
oftast i att marken har omotiverat hogt pris.

17



Skarpning pa gang i byggsektorn!

2. Byggherren

Vad dr en byggherre? Jo, den som for egen rékning utfor eller

later utféra byggnads-, rivnings- eller markarbeten. Det &r denne, i
allménhet dgaren till fastigheten som ska bebyggas, som ska se till
att plan- och bygglagstiftningens regler foljs, att alla myndighets-
beslut samlas in, att avtal tecknas med konsulter, entreprendrer, att
forsakringar tecknas, att ritningar och andra bygghandlingar dver-
ensstimmer med det hus man 6nskar pa tomten, att kreditiv och lan
ordnas osv. Manga byggherrar ar inte proffs. Dé far denne redan hart
provade person avtala med ytterligare en eller flera konsulter som
ska svara for att kvaliteten som samhillet kraver kan upprétthéllas,
att budgeten och tidsschemat for bygget kan héllas, att underentre-
prendrer kommer “just in time” etc. Det &r latt att inse att byggherren
gérna Overlater allt detta pa nagra andra — t.ex. totalentreprendrer
eller konsulter i massor som mer dn gérna “anmaéler sig for tjanstgor-
ing”. For det ska fan vara byggherre och 6verblicka allt detta. Har
man inte sjalvfortroende sa betalar man som byggherre for att slippa
allt ansvar och byrakrati under byggtiden. Men da kostar det. Gér det
snett fir byggherren dnda ta ansvaret. Det &r manga, ibland smut-
siga mellanhénder, som kan sko sig och ldra upp sig pa byggherrens
bekostnad, utan att byggherren verkligen vet om den nytta han har av
en inhyrd hjdlpreda motsvarar vad det kostar. Byggherren kommer i
skymundan av alla "mellanhdnder”.

Byggkostnadsforums pilotprojekt rekommenderar samstimmigt
byggherren: ta initiativet och stdill dig i centrum och visa att det dr
du som for kommandot. Kanske ska du upphandla och samordna
alla entreprenaderna pd dina villkor. Som byggherre har du mycket
att hdamta bland BKF:s rapporter och kapitel 3.

18



Kapitel 1 « Kostnaderna i byggandet kan séankas med 40 procent

3. Entreprencren

Entreprendren och byggherren ér i tva fall en och samma juridiska
person.

Fall ett

Entreprendren dr dven fastighetsforvaltare till professionen och byg-
ger for egen forvaltning. Det &r en allt sdllsyntare och foreteelse idag.
Den typen av entreprendr brukar man idag kalla en hederlig bygg-
mdstare av den gamla stammen. Man brukar, med all ritt, sdga att en
sadan bygger pé ett sitt han behdrskar och haller sig till sedan ldnge
beprévade metoder och dr trogen en begrénsad krets av konsulter och
underentreprendrer. Allt i syfte att fa l4ga eller 6verskadliga framtida
forvaltningskostnader.

Fall tva

Entreprendren bygger for att sélja bostaden efter fardigstéllandet. Ett
numera vanligt namn pa en sddan entreprendr ar forsdljningsbygg-
herre. Det ér en foreteelse som endast ar sisadar 15-20 ar gam-

mal. Det ar enfamiljshus och bostadsritter som &r de dominerande
bostadstyper som uppfors till forséljning. Entreprendrens ansvar
upphor i allménhet efter tva ar. Att byggnaden ska fi laga framtida
forvaltningskostnader ar inte forséljningsbyggherrens storsta bekym-
mer. Specificeringen av produkten, t.ex. en bostadsrittslagenhet, ar
ytterst primitiv med tanke pa att det ror sig om insatser pa flera mil-
joner. Nistan alla bostadsrattinnehavare dr missndjda med byggets
inredningsstandard, sa utover insatsen kommer tillval pa runt hundra
tusen. Pa det kommer en arsavgift pa uppemot 100 000 kr for en
fyrarummare. Inom mycket vida granser har forsiljningsbyggherren
mojligheter att vélja material, utférande och standard. Boendekalky-
len &r tillyxad av forsédljningsbyggherren eftersom hans foretag utgor
bostadsrattsforeningen intill den tidpunkt da de nya bostadsrattsinne-
havarna ar i majoritet. Att en ny bil skulle siljas pé lika 16sa boliner,
utan att man kénner till dess prestanda, &r otdnkbart. Men i bygg-
sektorn gér det for sig.
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Den konventionelle entreprendren atar sig i huvudsak totalentrepre-
nader eller genomomforandeentreprenader.

Totalentreprenaden kan avtalas med fast pris, 16pande rdkning eller
med incitament. Ofta finns det klausuler och index som ger intryck
av att entreprendren har aterforsékrat sig mot varjehanda oftrutsett.
Varje storre entreprenadforetag har egna affarsidéer om totalatagan-
den: De kan gd under bendmningar som “full insynsentreprenad”,
”fortroendeentreprenad”, ”partneringentreprenad” eller vara forsedda
med annan positiv etikettering.

I genomforandeentreprenaden bygger entreprendren det han blivit
tillsagd att bygga och som finns ritat i detalj av arkitekten, kon-
struktoren, el-konsulten osv. Hér géller det att alla ritat rétt och alla
konsulter samordnat sina ritningar och matt. Skulle sé inte vara fallet
finns hér ett eldorado for extrardkningar fran entreprendren som lam-
nat fast pris pd det som ritats. Uppenbara felprojekteringar genom-
fors pa pin kiv, vilka sedan leder till extrardkningar eller anvénds
som orsaker till forlingd byggtid. Entreprenadjuridiken ar, milt sagt,
inte alltid pa byggherrens sida.
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Det ar forvanande att det &r mojligt att fa till en byggnad 6ver huvud
taget, nir man ser hur déligt logistiken pé en byggarbetsplats fung-
erar. Leveranser just in time ar inte det typiska for byggarbetsplatsen.
Det ror sig snarare om anytime. Spillet pa en byggarbetsplats beror
ofta pé att staplar av byggmaterial méste skjutsas &n hit dn dit pa
byggplatsen. En del material tappas och forstors. En del glommer
man att viderskydda och det blir oanvéndbart. Ansvarsfordelningen
pa byggarbetsplatsen verkar vara oklar.

Sléseri i byggprojekt. Behov av férandrat synsatt — "Balk genom fonster”.
Vem har samordnat ritningarna? Foto: Per-Erik Josephson.
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4. Konkurrensen

Alla som ldst nationalekonomi har fatt lara sig: ”byggindustrin dr en
hemmamarknadsindustri”, dvs. den ar i mycket begrinsad omfatt-
ning utsatt for internationell konkurrens. Trots att Sverige ar med-
lem i EU har byggproduktdirektivet &nnu inte lyckats rd pa de sega
strukturer som den nationella byggnormeringen och traditionens
makt innebdr. CE-mérkning av byggprodukter har gatt langsamt.
Eftersom slutanvéndarna av byggnadsverket, hyresgéster och for-
valtningsbyggherrar, inte hor till de flitiga lobbyisterna i Bryssel har
det funnits starka skil for de nationella byggindustrierna att bevaka
att nationella standarder inte alltfor snabbt ersitts med europeiska
harmoniserade standarder. Detta har bl.a. fatt till foljd att det bara &r
1 begridnsad omfattning 16nsamt att satsa pa en industrialisering av
stora byggelement, plana eller i form av volymer. Om sadana skulle
CE-mérkas, skulle de dndé stoppas av nationella utformningsreg-
ler. Ta t.ex. Ikea-Skanska huset Bo-Klok eller Alvsbyhus smahus.
Dessa folkbostdader maste tillverkas i en version for varje nordiskt
land, darfor att de nationella byggnormernas matt for bad, toaletter,
sovrum, virmeisolering m.m. skiljer sig at i vara landers byggregler
med négon retfull decimeter at ena eller andra hallet. Tink om vi
hade samma byggregler i hela Europa eller atminstone i Norden! Ett
Bo-Klok hus skulle kunna bli 100 000 kr billigare.

Det ar mycket som forvanar inom byggandet. Pa tal om Bo-Klok, sé
ar man van vid inom Ikeasfdren att ju mer man tillverkar och séljer
av samma sorts produkt, desto billigare blir den. I den konventionella
byggsektorn ér det tvdrtom. Nésta hus av samma typ blir dyrare.

Ar det Tkeas kompanjon i Bo-Klok som utdvat daligt inflytande?
Byggtiden forkortas inte och ingenting har man lart sig av forra byg-
get — tycks det. Det &r som om det inte far 16na sig att vara rationell i
byggindustrin? Leverantorer, underentreprendrer, olika fack pa bygg-
omradet m.fl. dter upp det rationaliseringsutrymme som man borde
vunnit. Uppstickare pa en lokal marknad, som bryter mot konventio-
nerna i branschen, tycks bekdmpas med metoder av typen skitsnack
bakom ryggen och annat, som inte riktigt gar att ta pa.
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Inom det hantverksmaéssiga byggandet har fack och arbetsgivare
lyckats att upprétthalla ett skratdnkande. Konkurrensen fran europe-
isk byggarbetskraft har Sverige avtalat bort vid intrddet i Europeiska
unionen. Men dven konkurrensen fran industriellt framstillda bygg-
produkter tycks ha svérigheter att {4 féste pa den svenska byggmark-
naden. Om byggprodukter som inte ar tillverkade i Sverige sprids
det illasinnade rykten. De ségs vara av sdmre kvalitet, att inte vara
CE-mérkta eller inte ha reservdelar etc.

23



Skarpning pa gang i byggsektorn!

5. Energihushallningen

Det kom for nagra ar sedan larmrapporter fran byggenergifors-
karna pa Chalmers. Det visar sig att energianvéndningen i det som
byggts 1995-2005 har uppmétts vara hogre 4n i det bostadsbestand
som byggdes pd 1980-talet trots att byggreglerna for energihushall-
ning skérpts i nigra avseenden. For stora fonsterpartier, byggslarv,
installation av elektrisk golvvarme och handdukstorkar ndmns

som orsakerna, men framfor allt okunskap i projekteringsskedet,
kvalitetsansvariga som har ansvaret men inte tar ansvaret och dalig
erfarenhetsaterforing.

Trots att individuell virmemaétning &r obligatorisk i flerfamiljshus ute
1 Europa, har det varit trogt att fa det till att bli norm i Sverige. Nu
borjar det sd sméningom bli allt vanligare dven i Sverige. Det géller
emellertid att incitamenten, att installera métare, stirks for byggher-
rarna och forvaltarna av hyreshus. Egentligen &r det pa sikt ett dkta
win-win-projekt for hyresgist, fastighetségare, samhélle och miljo,
att lata all métning av media bli individuell. Men som hyreslagstift-
ningen ser ut idag finns det ingen drivkraft hos fastighetségaren att
gora denna négot dyrare installation. Han fér betalt for den energi
som hyresgésten anvédnder och kan lidgga energikostnaderna ovanpa
sina omkostnader i1 dvrigt. Individuell métning kan sénka &rskostna-
derna med minst 20 procent. Den hdgre investeringen i métutrustning
betalar sig pa 3,5 ar.

Manga pratar om passivhus, men dnnu s lange betraktas de som
experimenthus, d4ven om den teknik som tilldimpas &r kénd och att
produkterna som behdvs ar standard pa marknaden. Att f ner energi-
kostnaden med 5 000—6 000 kr per ar i en hyresbostad later sig latt
goras for en investeringskostnad pa ca 60 000—65 000 kr. Det inser
var och en att det betalar sig snabbt.
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6. Industrialiseringen

Det kan verka ogenomténkt att ropa efter mer industriellt eller
industrialiserat byggande i dessa tider dd NCC:s Komplett system
och Open House Products, badda volymelementsystem, av ekono-
miska skil har lagts ner. Men jag skulle ocksé kunna peka pé de
lattbyggnadssystem som lever vidare och tycks leva gott. Lindbécks,
Martinssons, Moelven, Setra, Bo-Klok, Karnhem, Deromehus m.fl.
Sedan har vi alla sméhustillverkande foretag med tradition och erfa-
renheter fran 1920-talet. Att fortillverka flerfamiljshus pé fabrik och
montera dem pé en tomt under viderskydd &r billigare 4n konven-
tionellt och hantverksméssigt uppforda. Hur mycket billigare ér det?
Mycket talar for att det kan rora sig om 15-20 procent. Det dr ju inte
sjalvklart att priset for slutkunden dérfor blir lagre. Men ju vanligare
det blir med industriellt byggda bostdder desto mera troligt &r det att
dven priset kan sénkas.

Varfor skulle industriellt byggande lyckas 2008 nir det misslyckades
sé kapitalt under Rekordaren 1960-1970? Jo, nu har vi borjat bygga
upp en teoribildning lanad fran den fasta industrin. Kunden och kon-
sumenten ir idag padrivare till skillnad fran under rekordéarsepoken
pa 1960-talet. Dé var bostadspolitiken och arbetskraftsbristen den
stora drivkraften for industrialiseringen. Den nddvéndiga teoribild-
ningen finns for dvrigt mycket begripligt ssammanfattad i Jerker
Lessings bok Industriellt bostadsbyggande — Koncept och Processer.
Med hjélp av den kan varje byggare utvérdera pa vilken niva han
star med avseende pé industriellt byggande. Man behdver inte heller
ha/dga en husfabrik, utan man behdver framforallt ha genomtéinkta
processer, for att bygga industriellt.
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Det finns nu korta fortbildningskurser framtagna av Byggkostnads-
forum for byggsektorn. Dir kan foretag ge sin personal duvningar
i industriellt tinkande. Liknande finns i bygglogistik och bygg-
arbetsplatsens organisation. Sammantaget ir en fordjupning i dessa
dmnen samt 1 Jerker Lessings bok en forutséttning for att man ska
lara sig forsta vad industriella processer i byggsektorn ér.

Montering av volymelement. Foto: Fredrik von Platen.
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Skarpning pa gang i byggsektorn!

I ett av Byggkostnadsforums projektledares, Sonny Modigs, forsta
offentliga framtrddande slog han fast tva for honom sjélvklara satser:
Det giiller att skilja pa kostnader och pris samt — En bostad bor inte
kosta mer att bygga i Stockholm dn i t.ex. Varnamo, Eslév eller Flen
om man jamfor hus med samma standard och utformning — men
priset kan vara olika. Dessa enkla pastdenden gav upphov till en del
aha-upplevelser i byggbranschen och blev snart sentenser i var mans
mun.

Sambandet mellan byggkostnader och
pris pa byggnader

Kostnader uppstar — priset pa produkten séitter man! Det 14rs ut i
foretagsekonomins grundkurs. Kostnaderna uppstér i olika led under
framtagandet av en bostad. Kostnaden for att producera en bostad
bestar av summan av alla priser pd produkter som ingdr i bostaden
och utférda tjinster samt mervirdesskatten, som létt gloms bort. Pri-
set, om de fria marknadskrafterna géller, sdtter man efter en process
med kalkylerande om nddvéndig vinstmarginal och antaganden dar
bl.a. information om utbud och efterfragan spelar en betydande roll.
Niér processen att sétta pris innehéller manga faktorer som ar ovissa,
politiska eller monopolberoende talar man om prisbildning. Till de
ovissa faktorerna kan riknas osékerheten om huruvida alla bostéder-
na gar att sdlja. Under en normal byggperiod pa 18—-24 ménader, for
ett under bar himmel, hantverksméssigt uppfort bygge, kan mycket
hinda i form av konjunkturskifte, arbetsmarknadskonflikter, sndova-
der m.m. Dirtill vet man inte hur manga avtalsreglerade byggfel och
garantier som maste atgirdas eller tvistas om.

Niér det allmént talas om byggkostnader menar man for det mesta
priset pa t.ex. en fardig bostad. Det pris man betalar for en villa, den
insats man betalar for en bostadsratt plus drsavgiften men dven den
hyra man betalar, fir representera “byggkostnader”. Varfor har det
blivit sa4? En forklaring kan vara f6ljande:
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Hyresbostider har i vart land, sedan andra viarldskrigets borjan och

1 princip fram till borjan av 1990-talet, varit utsatt for regleringar
och kontroll. Vara kommunigda allminnyttiga bostadsforetag har

1 manga avseenden tidigare varit marknadsledande. Betrdffande
vinsten fanns det en hdgsta gréins for vad denna typ av foretag kunde
ta ut. Byggkostnaderna skulle, pa den tiden, alltid redovisas for
lansbostadsndmnderna pé blanketter for att fa de hett eftertraktade
och starkt subventionerade och statligt garanterade bostadslanen med
kommunal borgen. De olika delkostnaderna for att producera bosté-
der granskades med lupp. Entreprendrerna var medvetna om vilka
normerade kostnader som inte fick 6verskridas. Marken skulle helst
vara formedlad via kommunen och markpriset var mer eller mindre
fastlagt i en schablon. I ett sddant sammanhang speglade det av sam-
hallet kontrollerade kostnaderna i stort sett det pris man fick betala
for bostaden och for boendet i hyresratt. Bostdder kan man séga
trycktes ut p& marknaden, med stdd i bostadspolitiska ambitioner.

Det pris man idag betalar for en bostad borde vara till for att skapa
ett slags jamvikt mellan utbud och efterfrigan. Den bygger pa en typ
av informationsutbyte mellan produktion och marknad for bostider,
om man ska folja den ekonomiska teoribildningen. Informations-
systemet ska formedla kunskap om vad marknaden efterfragar och
vad marknadens olika segment &r beredda att betala samt vilka pro-
dukter och produktionsforutsittningar som producenten kan leva upp
till. Men, fradgar man sig, speglar den prisséttning vi har pa bostader
idag vad en fri marknad med effektiva konkurrerande producenter
av bostéder, byggbar mark och bostadstjénster skulle kunna erbjuda?
Nej, — konstateras i ménga av Byggkostnadsforums pilotprojekt. Lét
mig utveckla resonemanget i det foljande.
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Entreprenad- och produktionskostnader

Haér har vi tva nya kostnadsbegrepp som bor definieras. Begreppet
byggkostnader med den betydelse det har i folkmun omfattar kost-
nader i byggandet i storsta allmdnhet. Byggkostnader som det heter i
den offentliga statistiken &r ett véldefinierat men krangligt begrepp.
Det som Statistiska centralbyran tar upp &r egentligen byggpriset
som slutkunden betalar men minus kostnaden for bl.a. marken.
Byggkostnadsforum fick pé grund av den forvirring, som uppenbar-
ligen foreligger, som ett av sina uppdrag fran regeringen att forsoka
bringa ordning i sammanblandningen av begrepp. Annars blir det
svart att forsta sig pé prisbildningen pé bostadsmarknaden och kunna
fA réttvisa prisjamforelser mellan olika bostadsobjekt.

Sa har forhaller det sig enligt Byggkostnadsforum

Produktionskostnaderna, for att 4stadkomma en bostad, bestar av
entreprenadkostnaderna eller det pris som byggherren betalar for
entreprenaden plus kostnader for byggherren, som uppstér under
bygget av typen moms, rintor, kartor, bygglov- och planavgifter,
mark, projekteringskostnader m.m. Det senare kallas byggherre-
kostnader Om det verkar krangligt far vi rita ndgra figurer som
forklarar.
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Figur 2. Relationen och sambanden mellan produktionskostnader,
entreprenadkostnader, byggherrekostnader.
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Orsaken till att delposterna inom dessa kostnadsslag kan variera
inom s& pass vida falt, som procenttalen i figur 2, har flera orsaker
och forklaringar. Det kan bero pé att markkostnaderna varierar, att
konsultkostnader som i regel till viss del ingar i entreprenadkost-
naderna nér det ror sig om totalentreprenader, att vissa hustyper ar
dyrare 4n andra att bygga, att materialkostnaderna kan utgéra en
storre del 1 jimforelse med l6nekostnader vid industriellt byggande
eftersom mer material dr forddlat pa fabrik, att 16neglidningen kan
vara storre 1 Overhettade regioner etc.

Vad far ett bostadshus kosta?

Procenttal &r en sak men vad blir det i kronor? Byggkostnadsforum

dristade sig, pa sin webbplats, att kld ovanstdende procenttal, delpost
for delpost, 1 kronor, givet att ett normalt svenskt hushéll — tva vuxna

med 1,5 drsinkomster och tva barn — ska ha rdd att flytta till en

nybyggd hyresrittslagenhet. Nedanstidende kostnader 4r indexregle-
rade och angivna i prisldge september 2008 samt anger kostnader for
bostadsarean (BOA) dvs. den yta som i normalfallet hyresvirden kan

ta ut en hyra for.

Summa entreprenadkostnader: 8 000—-12 000 kr/m? BOA

Underposter: Byggmasteri, murning, plat, malning, golv, plattsatt-
ning, virme och sanitet, ventilation, elinstallation, hiss, styrutrust-
ning och 6vervakning, markarbeten pd kvartersmark, finplanering,
tomtutrustning m.m. (kan réra sig om 20-25 underentreprenader),
av bestillaren tillhandahallet material, viss projektering, index, av
bestéllaren bedomda eller tillkommande kostnader.
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Tomtkostnader: 600—1 200 kr/m? BOA

Underposter: Kopeskilling for tomt eller rdmark, rénta péa kopeskil-
ling frén forvarv till byggstart, fastighetsbildningskostnader, lagfarts-
kostnader, plankostnader, kostnader for gator, vigar, va m.m. utanfor
kvartersmark, dvriga kostnader for t.ex. rivning eller sanering.

Avgifter: 250-650 kr/m? BOA

Underposter: Anslutningsavgift va, engdngsavgift el, anslutnings-
avgift kabel-TV/bredband, anslutningsavgift fjarrvirme/naturgas,
kostnader for parkeringsavldsen, 6vriga avgifter.

Konsultkostnader: 350-900 kr/m? BOA

Underposter: Arkitekt, konstruktion och geoteknik, virme, ventila-
tion och sanitet, elinst. och hiss, styr- och 6vervakning, markarbeten
inkl. finplanering och tomtutrustning, kvalitetsansvarig enl. PBL,
byggherrens byggledning och kontroll, ev. sakkunnigutlatanden,
besiktning utéver egenkontroll, l&n- och bidragshandlingar, 6vriga
konsultkostnader.

Allméanna byggherrekostnader: 350-700 kr/m? BOA

Underposter: Byggadministration ( projektledning, egenkontroll),
bygglov, bygganmaélan, utsittning, nybyggnadskarta, byggfelsforsak-
ring, 6vriga entreprendrsforsakringar som inte ingar i entreprendrens
ataganden, marknadsforing och forséljning, pantbrev, oférutsedda
kostnader, evakueringskostnader, konstnérlig utsmyckning, 6vriga
kostnader.

Finansiella kostnader: 200-400 kr/m? BOA

Underposter: Kreditivranta, kreditivavgifter, tomtréttsavgéld under
byggtiden.

Mervirdesskatt: 2 500-3 500 kr/m? BOA

Underposter: Moms pa avgifter, moms pa konsultkostnader, moms
pa entreprenadkostnader, Gvrig moms.

Summa produktionskostnader: 12 250-19 350 kr/m? BOA
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Sambhallets taxor, avgifter, markpris och
markpolitik

Avgifter sdsom anslutningsavgifter till va-, el- och fjarrvirmenétet
samt bygglov-, plan- och bygganmailansavgifter jamte kostnaderna
for marken dr sammantaget en icke forsumbar del av byggherrekost-
naderna och didrmed produktionskostnaderna for bostéder. Storleken
pa produktionskostnaderna paverkar kapitalkostnaderna och tillsam-
mans med brukningsavgifterna for avfall, vatten, avlopp, el och
fjarrvarme paverkas hushallens boendekostnader.

Det finns bestimmelser som sdger att sjalvkostnadsprincipen ska
vara vigledande for kommunernas avgiftsuttag och prissittning.
Avgifterna varierar emellertid starkt mellan kommunerna. Det har
uppmaérksammats i en rapport frin Byggkostnadsforum — Taxor, av-
gifter och markkostnader i samband med bostadsbyggande. Medel-
varden for kommuner med bostadsbrist jamfort med kommuner som
har 6verskott varierar mindre d4n vad man kunde tro. Det ar tydligen
andra mekanismer, svéra att forsta, som spelar in pa ett nyckfullt sitt.

Hur kan variationerna i anslutningsavgifter och pris pa
kommunal mark se ut?

Det ir stora variationer mellan Sveriges kommuner vad géller pris-
séttningen pa dessa nddvindiga nyttigheter. Det kan ibland finnas
forklaringar till att det skiftar sa starkt. Endast i fa fall kan man siga
att det finns tydliga lagpriskommuner eller hgkostnadskommuner.
Ibland far man snarare intrycket att de forsoker ta igen pa gungorna
vad som forlorats pé karusellen. Har en kommun tvingats reparera ett
utslitet ledningsnit, sa belastar de uppkomna kostnaderna for detta
pa kommande anslutare till ndtet. I ndgra fall, som i vissa fritidskom-
muner, har man hoga anslutningsavgifter men laga forbruknings-
avgifter, som gynnar de aret-om-boende. Kommuner som salt ut sina
fjarrvarmeverk m.m. till privata energibolag har i allminhet hogre
anslutningsavgifter.
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Négra axplock i statistiken for flerbostadshus ger vid handen f6ljan-
de, uttryckt i kr per m*> BOA exklusive moms, i de studerade kom-
munerna. Summan fotal dr det som i véra delposter ovan bendmns
avgifter och tomtkostnader.

Lagst Medel Hogst
Elanslutningsavgifter 25 kr 48 kr 86 kr
Fjarrvarmeanslutnin18 kr 42 kr 86 kr
Vatten- & avloppsanslutning 84 kr 210 kr 313 kr
Bygglov- bygganmalansavgift 20 kr 35 kr 46 kr
Summa 147 kr 335 kr 531 kr
Kommunalt férmedlad mark 952 kr 2660 kr 6 600 kr
Summa totalt 1099 kr 2995 kr 7131 kr

Dessa kostnader for de grundléggande funktionerna i syfte att fa

till byggbar mark drabbar bostadsbyggandet och hyrorna i slut-
andan. Dessa kostnader ar ocksa till synes de mest nyckfulla. Inte
ens medelvérdet ryms i den kalkylmall som BKF presenterat ovan.
Det dr markkostnaderna som skenat ivdg mest. Mellan 1992 och
2002 dkade markkostnaden med mer &n 200 procent och i storstads-
regionerna med over 400 procent. Till vissa delar kan kommunerna
paverka dessa kostnader sa ldnge det ror priset pa rdmark. Men
kostnaderna for anldggningsarbeten, som t.ex. for ledningsdragning,
vagar, park, asfaltering, dr dessa beroende av kostnadsldget 1 bygg-
och anldggningsbranschen.

Omradet borde vara foremal for en rejél politisk genomgéang och
offentlig utredning. Hur olika kommuner resonerar i politiskt hinse-
ende framgdr av en annan rapport fran byggkostnadsforum — Mark-
politik och kommunala priser. Man har en kénsla av att kommuner

1 samma region inte studerar varandra. Nagon struktur i politiska
beslut om man &r vénster- eller hogerstyrd kommun gér inte heller att
urskilja.
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Anlaggningsarbeten ar ofta en del av markkostnaderna. Foto: Fredrik von Platen
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Nagra kommentarer till produktionskostnaderna

En inledande sjédlvklar kommentar, men den tél att nimnas, &r att
mervirdesskatten 6kar med 6kande dvriga kostnader. Det innebér att
for varje tusenlapp, som man kan sinka produktionskostnaden, slip-
per man bortét tva hundra kronor i moms till slutkunden.

Det géller for det forsta att halla efter den stora entreprenadkost-
nadsposten. Det gér man genom att ha genomtinkta fortroendefulla
och juridiskt hallbara relationer med entreprendrerna. Men, fragar
sig nog en vén av ordning, kan verkligen entreprenadkostnaden
variera sd mycket for nagotsanér jaimforbara objekt? Jo, det finns
forklaringar till hoga entreprenadkostnader. Det kan rora sig om dyra
grundlidggningskostnader, extra stora men medvetna materialkvali-
tets- och energisatsningar for att fa framtida laga driftskostnader, det
kan réra sig om trang och logistiskt komplicerad arbetsplats m.m.
Men det finns ocksa bra mojligheter till 14gre entreprenadkostnader
an de genomsnittligt vedertagna. Det kan handla om léngt ganget
industriellt byggande, tvdviningshus utan hiss, lattillgénglig arbets-
plats. Sedan ar det ocksé en sanning att ju kortare byggtid som krivs
pa byggarbetsplatsen desto mindre 4r sannolikheten att den oskyd-
dade byggnaden ska raka ut for daligt vader, délig organisation, bli
indragen 1 konflikter och annat sloseri.

Hur byggherren kan anvanda sig av
produktionskostnadernas delposter

For att pressa byggherrekostnaderna fér inte priset pd marken komma
upp i nivéer kring 6ver 3 0004 000 kr per kr/m? BOA. D4 kan man
missténka att detaljplanen tillater for 1ag exploatering eller att planen
inte utnyttjas fullt ut.

Byggkostnadsforums presentation av produktionskostnadernas
delposter hade tva huvudsyften. Dels var den ett forslag pa en stan-
dardiserad och i de flesta byggkretsar redan vedertagen indelning
av produktionskostnaderna och dels var den tinkt som en lathund
for byggherrar, niar anbud ska granskas och férhandlas. Om nagon
kostnadspost skenar ivéig av helt forklarliga skél, kanske man far se
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till att hélla igen pa nagra av de andra delarna av produktionskost-
naderna. Om byggherren sjdlv administrerar och kanske samordnar
alla nddvéndiga entreprenader kan uppstillningen vara till stor nytta.
Om inte vissa stora delkostnader som skenar ivdg kan forklaras, bor
kanske inte bygget komma igang i den form det projekterats.

Boendekostnader och hyresintakter

En byggnads hyresnetto &r skillnaden mellan hyresintdkterna grun-
dad pé framforhandlad bruksvérdeshyra och foérvaltningskostnaderna,
som bestér av nedanstidende poster for kapital-, drift- och underhalls-
kostnader. En i storleksordning ganska realistisk driftsnettokalkyl
forsta aret 1 en forvaltning som bygger pa produktionskostnaden

17 000 kr/m?> BOA och insats av eget kapital pa 1 500 kr/m?> BOA ér:

Kapitalkostnader

Ranta pa lan efter 4 procent pa 15 500 kr 620 kr/m? BOA
Avkastning pa eget kapital 1 500 kr ar ett 0 kr/m? BOA
Amortering/avskrivning 2 procent av Produktionskostnaden 270 kr/m? BOA
Summa 890 kr/m? BOA ar

Drift- och underhallskostnader (DoU)

Uppvéarmning och varmvatten 74 kr/m? BOA
Fastighetsel 20 kr/m? BOA
Vattenfoérbrukning 12 kr/m? BOA
Avfallshantering 13 kr/m? BOA
Forsakringar 6 kr/m? BOA
Avsaéttning for planerat underhall 30 kr/m? BOA
Avséttning for reparationer 30 kr/m? BOA
Fastighetsskotsel, administration och 6évriga driftskostnader 45 kr/m? BOA
Summa 230 kr/m? BOA ar

En hyresniva pa 1 120 kr/m?> BOA och ar ger da ett netto till fastig-
hetségaren pa 0 kr. forsta aret, vilket inte &r ovanligt under de forsta
aren av en fastighetsforvaltning. Det dr inte manga investeringar i
flermiljonklassen i néringslivet, som ger avkastning de forsta aren.
Varfor ska bygginvesteringar vara ett undantag? Det dr med hjilp
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sédana enhetliga redovisnings- och kalkylbilder som en byggherre
kan prova alternativa investeringar som hdojer eller sdnker inves-
teringskostnaderna och som diarmed pa ett optimalt sitt paverkar
kapital-, drift- och underhéllskostnaderna. Det 4r kommunicerande
karl mellan investeringar och driftskostnaderna. For att slippa ett
O-resultat kan byggherren forhandla med kreditgivaren om t.ex.
amorteringsfrihet ett antal ar eller forhandla med organisationen for
hyresgésterna. Det &r vért att framhalla att det inte nodvandigtvis &r
positivt for en fastighetsdgare att ta ut hoga framfoérhandlade hyror i
ett nybygge, for det giller att f4 hyresgéster till huset ocksa.

Hur resonerar en fastighetsagare?

Kostnadsstyrning innebdr att det dr de langsiktigt hallbara forvalt-
ningskostnaderna som &r intressanta, speciellt om man som bygg-
herre tdnker forvalta bostadshuset som man l4tit bygga. Strategiska
beslut i den projekterande och foreskrivande fasen innebér att man
kan ta en hogre investering som visserligen ger hdgre kapitalkost-
nader men ligre forvaltningskostnader pa lite sikt. I tider med 14g
effektiv rénta, som i skrivande stund hosten 2008, kan den typen av
resonemang vara sarskilt 1onsam vad géller investeringar i byggnads-
delar och maskinell utrustning med 1ang héllbarhet. Typiska sddana
investeringar kan exempelvis gi till superisolerande fonster, indivi-
duell virmemadtning, energidtervinning av franluften m.m. som gor
det lattare att hushélla med energin och ddrmed fa ner den direkta
energianviandningen men ocksa halla nere nivan pa installerad effekt
1 byggnaden och slutligen driftskostnaderna.

Ett aktuellt begrepp i dessa sammanhang &r livscykelkostnaderna
(LCC). Nir en byggnad eller delar och material till en byggnad kan
utforas pa olika sétt kan det genomforas jamforande LCC och ge
upphov till olika produktionskostnader. En sdédan LCC ar: en eko-
nomisk analys eller bedomning, uttryckt i nuvdrden, av framtida
nettokostnader for olika utforanden av en byggnad berdknat 6ver ut-
forandets livslingd. Den langsiktiga kostnaden péaverkas av hur stora
kostnader for underhéll och reparation som en viss produkt kréver
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och hur mycket den bidrar till forvaltningsnettot (i jamforelse med
alternativt produktval) innan den byts ut. Analyser kan givetvis inte
goras for alla produkter som ingér i en byggnad. Typiska material
och produkter som det brukar vara sérskilt intressant att analysera
ar, som nadmnts, produkter med inverkan pa energihushéllningen,
val av uppvirmningssystem, men ocksé val av tak- och fasadskikt,
dimensionering av ventilationsutrustning, val av golvmaterial, m.m.
Ta t.ex. stddning av golv i allménna utrymmen. Den kostar pa 815
ar, beroende av materialval, lika mycket som golvet en gang kostade
som investering. Littstddade rum utan komplicerade skrymslen och
vrar samt lattskott golvmaterial kan hélla nere driftskostnaderna.

Ett alltid lika aktuell modell f6r en byggherres dverviaganden dr ned-
anstidende figur. I borjan av ett projekt dr kostnaderna laga och mgj-
ligheterna att paverka utformningen stora. Nér bygget r igang okar
kostnaderna dag for dag. Det kan bli dyrbart att gora sena dndringar i
projektet.

% Mﬁ‘[% P& verkan

" Program Pro).  Bygge
Tidiga

Figur 3. lllustration av férhallandet mellan méjlighet att paverka ett projekt
och kostnaden.
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Ar man den typen av byggherre, som tinker silja huset eller ligen-
heterna och som har avtalat om ett litet och tidsbegrénsat garanti-
ataganden (en sé kallad forséljningsbyggherre), behover man kanske
inte ténka lika l&ngsiktigt vid investeringstillfdllet. Vilket man inte
heller gor, sdvida man inte tdnker anvénda speciella kvaliteter, som
lag energianvindning eller laga drifts- och underhallskostnader, som
forsdljningsargument.

Prissattning av bostader

Det dr en relativt ny foreteelse, drygt tjugofem &r gammal, att de 4-5
storsta entreprenadforetagen i Sverige borjade dgna sig at att bygga
at sig sjédlva och sélja de fardigstéllda bostdderna. Det borjade med
att de byggde sméhus- och radhusomraden men fortsatte med bo-
stadsrétter. Intrddet pa bostadsrittsmarknaden sammanfoll med att de
tvd stora kooperativa bostadsforetagens, HSB och Riksbyggen, for-
manliga stéllning vid statlig beléning successivt togs bort. Det med-
forde att det under 1990-talet utvecklades etz prisldge for hyresrétter
och ett for bostadsritter vilket inte tidigare forekommit. Likvardiga
bostdder kunde i storstadsomradena, omriknat i boendekostnad,
betinga ett pris som i bostadsrétten 14g 75—100 procent hogre én for
hyresritten, trots att produktionskostnaderna var likviardiga. Denna
skillnad medforde att det 1 dessa regioner sedan dess nistan bara
byggs bostadsritter.

Det var mot denna bakgrund och kunskap som BKF:s projektledare
gjorde det provocerande uttalandet: En bostad kostar inte mer att
bygga i Stockholm dn i t.ex. Virnamo, Eslov eller Flen om man
Jjédmfor bostadshus med samma standard och utformning — men
priset kan ddremot vara olika. Prisskillnaden betingas av ldget och
styrkan 1 storstadsmarknaden eller kan man sdga av markpriset. Men
nog verkar det lite vél uppskruvat att markpriset slar igenom med

ca 7 000 kr/m*> BOA innan man ens tagit férsta spadtaget och borjat

bygga.
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Framstallningen i kapitel 2 bygger pa foljande rapporter

Hyresbostider vid Ostra Allén, Maria Park — Ett
utvecklingsprojekt

God standard, hog kvalitet och 14g hyra — Slutrapport fran Melin
Forvaltnings AB om uppforande av bostdder i kv. Saftstationen 3A
i Angelholm

Bostaden och kunskapen

Kostnader i bostadsbyggandet — Jaimforelse mellan en liten och
stor byggherre

Livscykelekonomi i upphandling och byggande av flerbostadshus
Tidiga skeden i planering, bygg & forvaltning
Energiefektivisering av industriellt nyproducerade flerbostadshus
Markpolitik och kommunala markpriser

Taxor, avgifter och markkostnader i samband med
bostadsbyggande
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Skarpning pa gang i byggsektorn!

Stdll byggherren i centrum! Sa har det 14tit inom byggsektorn det se-
naste decenniet. Manga av Byggkostnadsforums pilotprojekt handlar
om byggherrerollen och den svéra uppgift som denne har att 19sa.
Vad dr da en byggherre? I plan- och bygglagen star det: — den som
for egen rdkning utfor eller ldter utfora byggnads-, rivnings- eller
markarbeten. Det dr denne, i1 allménhet dgaren till fastigheten som
ska bebyggas, som ska se till att plan- och bygglagstiftningens regler
foljs, att alla myndighetsbeslut samlas in och atgérdas, att avtal teck-
nas med konsulter och entreprendrer, att forsidkringar tas, att ritningar
och andra bygghandlingar 6verensstimmer med det hus man dnskar
fa uppfort pa tomten, att kreditiv och lan ordnas, att hyrorna, som
forhandlas fram, blir sddana att folk har rad att bo i det som byggs
och mycket, mycket mer.

Byggherren ér den som ska se till att det blir gjort, helt enkelt!

Byggherrar av olika slag

Man brukade skilja mellan engangsbyggherrar och professionella.
De forra ar av typen smahusbyggare eller kan vara en foretagare el-
ler stiftelse, som bygger lokaler som ska anvidndas for egen rékning
eller i enlighet med stiftelseurkunden — en museistiftelse for att ta ett
exempel. Den professionella typen &r t.ex. ett bostadsforetag, som
later bygga bostéder eller lokaler som ska forvaltas inom foretaget.

I bostadssammanhang 4r det mycket ofta kommunala allménnyttiga
foretag det handlar om.

Men det finns numera ocksé byggherrar som bygger for att silja
bostaden efter fardigstéllandet. Ett numera vanligt namn pa en

sédan byggherre, som i allménhet ar sin egen entreprendr, ir for-
sdljningsbyggherre. Det motsvarar ndrmast vad man pa engelska
kallar developer. Det ar en foreteelse som i sin nuvarande omfattning
endast ar 15-20 ar gammal i Sverige. Enfamiljshus och bostadsrét-
ter &r de dominerande bostadstyperna och de uppfors till omedelbar
forséljning. De fyra storsta entreprendrerna i landet har ett sddant
spekulativt byggande som en viktig fodkrok. Men det har borjat dyka
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upp foretag som exempelvis Midroc Property Development, Kérn-
hem m.fl. vilka ser som sin uppgift att ’forddla” byggbar mark utan
att sjélva vara byggentreprendorer.

De pilotprojekt, som Byggkostnadsforum gett medel till, beror i
huvudsak byggherrar som later bygga for egen framtida langsiktiga
forvaltning som hyreshus. Jag tar hir upp och behandlar byggherren,
konsulterna och entreprendrerna i samma kapitel darfor att de star i
ett dynamiskt forhéllande till varandra. Jag kunde ha tagit med kom-
muner och myndigheter, de brukar ocksé vara brickor pa spelplanen,
men de behandlas i andra kapitel.

Vad ska byggas, vilka ar behoven?

Ibland kan fragan vara sa 6ppen: vad far, kan och vill jag bygga pé
den mark jag dger? For att inte komplicera det mer &n nddvéndigt
forestiller vi oss att det dr bostéder upplétna med hyresrétt det géller
att uppfora. Det ar nog sé komplicerat. Finns det ndgon detaljplan
upprittad som fortfarande géller? Har kommunen antagit en over-
siktsplan som kan ge indikation pa vad man helst vill ska ske pa mar-
ken? Det kan vara frdgor om speciella hinsyn som inte var aktuella
vid detaljplanldggningen. Hur ar det med parkeringsbestimmelser, dr
trafikbullerfragorna nagot som diskuteras? Vad, hur, hur mycket far
man bygga? Det ar fradgor som kan klarna vid ett planerat besok pa
kommunens kontor, det som har hand om plan- och bygglagen. D& ar
det viktigt att ocksé byggherren har en bestimd uppfattning om vad
som ska byggas. Han ska se till att f4 s raka besked som det dr moj-
ligt att fa pa detta stadium sa att inte krdngel ska uppsta senare, vid
bygglovprovningen. I Byggkostnadsdelegationens betéinkande (SOU
2000:44) myntades begreppet forgdvesprojektering som ett samlande
begrepp for den olyckliga omstdndigheten att en byggherre hamnar

i “byggnadsndmndens vald”: Det betyder att byggherren far bekosta
och rulla igdng en dialog och en avancerad och inte forutsedd utred-
ningsprojektering. Den kommer sig av att byggmyndigheten egentli-
gen &r radvill. Man kan inte gora klart for byggherren eller sig sjédlv
vilka villkor som géller och vad man vill se uppfort pa tomten. Det
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leder ofta till att byggherren till slut hamnar pa ruta ett igen utan ha
blivit klokare, men med en god del av projekteringsbudgeten forbru-
kad. Det ar rent sloseri. Det dr vért att minnas att all projektering och
allt sammantridande sker pa byggherrens bekostnad. Det later sig
inte goras gratis. Ndgon gang maste han ta igen det han forlorat. Blir
det inte pa detta bygge sa blir det pé ett annat.

Programfasen

Alla i byggsektorn betonar det nddvéindiga i att en omsorgsfull

och planerad programfas genomfors. Det dr det forsta steget i den
process som ska leda till fardigt bygge och ett bra forvaltningsobjekt.
En modell som tillimpas i alla pilotprojekt, som handlar om bygg-
processen, dr skede for skede-modellen eller trafikljusmodellen. Det
som karaktériserar modellen &r principen att inte paborja nésta etapp
i processen innan man fatt alla svar i den féregdende. Man féar “gront
ljus” for att kora vidare. Nedanstdende figur illustrerar hur hela
processen kan te sig.

Behov Wtredwi Produldsl |Entre- Forvalts
ul:a.dskg. Egct!m g &v
»9%° s T progelt {81320 iy

o) o]€ il en

® |
a
Program fasy | ?*’Jfl"-“f—"yl Ehtre- l

Figur 4. Olika skeden i en byggprocess enligt uppgjord plan. Viktig regel:
"Trafikljuset” maste sla om till grént innan nasta skede pabdrjas.

Meningsfullt utredningsarbete i inledningsfasen betalar sig alltid i
fortsdttningen vare sig det leder till att det inte &r 16nt att bygga pa
tomten just for tillféllet eller att bygget verkligen blir av. Det kan
finnas anledning att aterigen damma av nedanstdende kéinda diagram
som vill visa att ocksé vél genomtidnkta och avancerade projekt
inledningsvis har forbrukat relativt sma resurser for utredningar.
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Noggranna forberedelser kan ge vérdefulla svar och indikationer som
hushallar med pengar och milj6 i projektets fortsatta skeden dé det ar
dyrt att dndra inriktning pa projektet.

! ﬂ%’* u" I’%& ﬁastha.dzn
profert l@
N

T|D

-4 } . = ?.
T - ad 1‘.}
Prograim Mﬁ‘; Entrepren M

Figur 5. lllustration av forhallandet mellan méjligheten att paverka ett projekt och
kostnaderna i tidiga och sena skeden.

Jag sa tidigare att byggherrar kan vara mer eller mindre profes-
sionella inom byggomradet. Det har en snéarig juridik, som beror
ménga olika myndighetsomraden, vilka inte alltid ar sarskilt vl
samordnade. Det kan rora sig om arbetarskydd, arbetsritt, mark- och
miljorattslig lagstiftning, entreprenadjuridik, m.m.

Om man inte dr professionell, &r man da helt i hinderna pa olika
myndigheters och byggentreprendrens godtycke? Nej, inte alls!
Byggherren kan anlita en konsult for att halla ihop projektet. I stora
delar av Mellaneuropa ar det ofta en arkitekt man tar hjilp av. I
Sverige dr det ovanligt att arkitekten har kapacitet och utbildning for
detta. Ett av Byggkostnadsforums pilotprojekt, drivet av en paraply-
organisation av kompetenta arkitektkontor, hade for avsikt att ta sig
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an denna uppgift, men misslyckades. Man kan nog efter att ha lést
rapporten, konstatera att denna typ av arbete i allménhet inte lig-
ger for den i Sverige utbildade arkitekten. Men det finns nagra fa
undantag. Vad de kan dstadkomma redovisas i skriften — Arkitekten
som developer.

Vilken entreprenadform som &n véljs krdavs kompetens hos den

som ska ta tillvara byggherrens intressen. Om han inte sjilv klarar
det finns det ett viixande antal fristdende konsulter som gér under
beteckningen Construction Manager eller Entreprenadsamordnare.
En del av dem brukar ha ett forflutet som totalentreprenadsamord-
nare i nagot av de stora entreprenadforetagen. Det kan vara en nyttig
erfarenhet att ha 1 bagaget. Ty det som byggherren méste krdva av
den konsult han anlitar &r djupa kunskaper inom framfor allt f6ljande
omraden:

Entreprenadjuridik

Ekonomi och byggkalkylering
Byggteknik

Upphandlings- och férhandlingsteknik
Byggplatsadministration

Ledarskap
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Nagot om de traditionella
entreprenadformerna

De tre grundformerna av entreprenader ér generalentreprenad, delad
entreprenad och totalentreprenad. De tva forstndmnda, brukar man
séga, stiller byggherren i centrum for byggprocessen. Det géller sér-
skilt den delade entreprenaden. Det typiska for totalentreprenaden 4r,
nagot hardraget, att den haller byggherren utanfor hédndelserna under
hela byggperioden fram till slutbesiktningen. Dock behdver byggher-
ren ha hog kompetens dven nér det giller totalentreprenader for att
kunna hévda sig mot entreprendren.

Nu finns det ocksé mellanformer som jag aterkommer till. Byggkost-
nadsforum har speciellt intresserat sig for pilotprojekt, som syftat till
att stirka den svaga ldnken i byggprocessen, ndmligen byggherren.
Darfor kommer jag sérskilt att formedla sddana vunna erfarenheter
som dr till storst nytta for en byggherre att kidnna till.

De ersdttningsformer som dr kopplade till entreprenadformerna ér
1 huvudsak: fast pris, 16pande rakning och till dessa kan helt eller
delvis incitamentsavtal kopplas.
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Generalentreprenad

Underentrepr| | 7 materiod
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Generalentreprenad brukar ocksé kallas utforandeentreprenad. Med
det menas att den utfors av entreprendren till punkt och pricka i
enlighet med, av byggherren, tillhandahallna ritningar. Byggherren
ansvarar for och har insyn i projektering och beskrivning av bygget.
Generalentreprendren samordnar underentreprendrerna.

Det finns fordelar och nackdelar med denna entreprenadform.

52



Kapitel 3 « Byggherren, konsulterna och entreprendrerna

Vad ar positivt?
Byggherren har fullt inflytande 6ver den kvalitet pa bygget som
begérs och over tekniska 16sningar och materialval.

Byggherren bestimmer vilka fordjupade utredningar som ska
goras.

Projektet ger goda forutséttningar for bra samordning.

Vad dr negativt?
Av alla entreprenadformerna tar projektet ldngst tid att forverkliga.

Byggherren har oftast inget inflytande 6ver valet av
underentreprendrer.

Byggherren har ingen insyn i underentreprenorernas
kostnadsfordelning.

Byggherrens avsteg fran ritningar och byggbeskrivning medfor i
regel extrakostnader.

Allting méste ritas och beskrivas. Hoga projekteringskostnader.

Ingen produktionskompetens eller erfarenhetsaterforing tillfors
projekteringen.

Upphandling av storre byggprojekt sker med begrénsad
konkurrens.
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Skarpning pa gang i byggsektorn!
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Med delad entreprenad finns det forutséttningar for byggherren att

fa maximalt inflytande 1 hela byggprocessen fran borjan till slut dvs.
en fardig forvaltningsbar byggnad. Denna entreprenadform innebar
att byggherren sjdlv handlar upp de konsulter som han behover for
att 6versiktligt beskriva sitt projekt for alla inblandade entreprenorer.
Dessa kontrakteras i allmédnhet genom 15-25 sma totalentreprenader.
Av byggherren inkopt och tillhandahallet material kan inga. De flesta
av alla dessa sma totalentreprendrer brukar inkludera projektering
och beskrivning i sina respektive entreprenader. Byggherren har
ansvaret for samordningen i grinssnittet mellan de ménga sidoentre-
prendrernas arbeten. Om byggherren inte sjilv har kompetens att
gora detta, kan en entreprenadsamordnare upphandlas pa konsult-
basis. Man skulle ndstan kunna siga att byggherren dr sin egen
totalentreprenor. Rétt ofta utndmns entreprendren for “byggeri” till
samordnare, kallas d& huvudentreprenor och arvoderas for detta.
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Kapitel 3 « Byggherren, konsulterna och entreprendrerna

Vad ar positivt?
Byggherrens inflytande &r sé stort det kan vara.

Byggherren har mojligheter att i en bra dialog med inblandade
entreprendrer ta vara pa deras kompetens och erfarenhet och
utveckla projektet.

Entreprenadformen ger for byggherren optimal kvalitet.

Full kostnadsinsyn erhélls.

Man far lagre priser pa entreprenaderna pga. storre konkurrens.

Mellanhénder elimineras eller synliggors.

Den aktive och intresserade byggherren lar sig mycket.

Vad &r negativt?

Hog kompetens hos byggherren och/eller hans konsulter kravs.

Noggrann egen projektering och projekteringskontroll av
delentreprendrernas ritningar och beskrivningar méste utforas.

IT-support dr nédvandigt for att minska riskerna for fel
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Den vanliga totalentreprenaden gar ut pé att byggherren tecknar avtal
med endast en entreprendr, som tar ansvar for hela byggproduktionen
med hjélp av underentreprenérer och storre delen av projekteringen
med hjélp av den uppséttning av konsulter som behdvs. Byggherren
svarar for specificeringen av projektet, varvid visst arkitektarbete och
annan byggteknisk konsultation brukar behovas. I bésta fall brukar
totalentreprendren anlita byggherrens arkitekt.
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Kapitel 3 « Byggherren, konsulterna och entreprendrerna

Vad ar positivt?
Tiden till byggstart och fardig produkt brukar bli kortare dn for
andra typer.

Entreprendrens produktionstekniskt rationella 16sningar
kan utnyttjas. Entreprendren bar det fulla ansvaret for att
kravspecifikationer uppfylls.

Bekvamt for byggherren, som @nda trots allt behdver god
kompetens.

Normalt dr kostnadsbilden under kontroll.

Vad &r negativt?
Entreprenoren har 6vertag dver byggherren nir produktionen &r
igang.
Byggherren kan inte paverka val av underentreprendrer,
materialval, tekniska I6sningar eller livscykelkostnader.

Kwvaliteten kan bli lidande av att hért prispressade
underentreprendrer anlitas.

Upphandlingen av totalentreprenader sker ofta med begrénsad
konkurrens.

Ar byggherren angeligen om god arkitektonisk utformning kan
man bli besviken.
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Skarpning pa gang i byggsektorn!

Nagra andra entreprenadformer

De tre nimnda och beskrivna entreprenadformerna dr grunden for ett
antal andra typer som lanat drag frén dessa, men som har totalentre-
prenaden som fundamentet.

Totalatagande ar en typ totalentreprenad dér entreprenoren erbjuder
sig att utveckla ett projekt pa byggherrens mark, ihop med bygg-
herren, fran idé till fardig byggnad.

Partnering ér ett forfarande dir en byggherre och totalentreprendr
samarbetar mot uppstéllda specifikationer pa ett byggnadsverk. Man
arbetar med sa kallade ”6ppna bokforingsbocker” for varandra och
mot ett “takpris” kombinerat med 6msesidiga ekonomiska incita-
ment. Om t.ex. byggherren sdnker sina krav pa viss kvalitet eller
entreprendren finner billigare eller dyrare 16sningar finns det i forvég
overenskomna ekonomiska delningsnycklar. Det finns bland BKF:s
pilotprojekt négra intressanta exempel. Det finns anledning att f6lja
utvecklingen av denna speciella entreprenadform, som har forutstt-
ningar att kunna utvecklas pa ett sitt att alla: byggherre, konsulter
och entreprendrer blir vinnare.

Funktionsentreprenad ér en typ av totalentreprenad dir entreprend-
rens atagande stricker sig 5-10 &r in i forvaltningsfasen. Efter denna
tid 6verlamnas objektet till byggherren. Formen har hittills mest
provats i infrastruktursammanhang.

58



Kapitel 3 « Byggherren, konsulterna och entreprendrerna

Forlangda garantitider

Laga produktionskostnader eller 14ga entreprenadpriser dr inget
sjalvindamal. Hogre investeringskostnader kan uppvégas av ldgre
langsiktiga forvaltningskostnader. Nér total- eller generalentreprena-
der har tillimpats kan byggherrens stillning stirkas om langre garan-
titider &n brukligt tillimpas. Géllande branschavtal foreskriver fem
ar for utforandet och tva ar for leveranser — t.ex. maskinell utrustning
som tvattmaskiner, fliktar m.m.

I ett pilotprojekt har Rddet for byggkvalitet (BOR) tagit fram Ga-
rantiGuiden som ett sétt att ge byggherrar och bestillare stod for att
krava och kunna vélja rétta och lampliga garantitider. Behovet av
langre garantitider har bl.a. drivits fram da allt fler 1agenheter i fler-
bostadshus byggs som bostadsrétter och déir den slutliga bostadsritts-
foreningen och koparna av nyttjanderdtterna inte har haft mojlighet
att paverka projektering eller produktion. Att arbeta med forlangning
av garantitider och ataganden i relationen byggherre, projektdrer och
entreprendrer har som yttersta syfte att driva pa en kvalitetshdjning
och professionalisering i alla led i en bransch med ett ganska skam-
filat rykte.

For byggherren géller det:

att ha formulerat mal och krav med hénsyn till drift, underhall och
forvaltning och gora dem kénda och tillampbara for projektorer
och entreprendrer,

att ha kompetens att kunna formulera det i avtal med konsulter och
entreprendrer mot bakgrund av ldnga garantitider,

att ha en organisation som kan forvalta byggnaden pa avtalat sitt
och ta hand om fel och driftstérningar,

att ge entreprendren insyn i och kontroll 6ver férvaltningen enligt
avtalet.
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Skarpning pa gang i byggsektorn!

For projektorer giller det:

att omsétta byggherrens krav till lampliga tekniska 16sningar med
stod 1 analyser och utredningar,

att utarbeta drift- och skotselanvisningar som underlag for
projektering och entreprenadkontrakt,

att astadkomma produktbestdmningen och skapa
forfragningsunderlag anpassat till den valda garantitiden.

For entreprenorer géller det:

att i upphandlingsskedet med hjélp av kvalitetssidkringssystem
m.m. gora troligt att garantikraven kan tillfredstéllas i det
utférande byggnaden far,

att komplettera byggnadens drift- och skotselinstruktioner for att
garantin ska gilla,

att visa hur de ténker f6lja forvaltningen av byggnaden under
garantitiden.

GarantiGuiden, som tagits fram med stod i ett pilotprojekt, finns
tillgédnglig for hela branschen pa www.bqr.se med mojlighet for

alla att anvidnda den. Min bedémning &r att sjidlva féreteelsen med
forldngda garantitider kommer att gynna branschen. Endast seridsa
parter kommer att ge sig in dessa langsiktiga, 6msesidiga bygg- och
forvaltningsrelationer. Jag ser att bara forekomsten av att sddana
avtal gor det mindre dventyrligt att kopa nybyggda bostadsrétter,
vilket for ndrvarande &r ett riskabelt ekonomiskt atagande. Finns det
nagra nackdelar? Ja, mdjligen ar det sé att konkurrensen begrénsas,
dé troligen bara de storsta konsult- och entreprenadforetagen har
ekonomisk styrka att kunna ta sig in i denna hantering. Mgjligen kan
sddana farhdgor komma pa skam om mindre foretag kan forsikra sig
for sina framtida ataganden. Forlingda garantitider far givetvis inte
innebéra att de uppenbara byggfelen inte réttas till férrdn nér garanti-
tiden lider mot sitt slut.
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Kapitel 3 « Byggherren, konsulterna och entreprendrerna

Byggprocess med garantiforvaltning — en ny
entreprenadform

I ett annat pilotprojekt har Svenska Bostéder och Ncc, bada deltagare
i regeringens Bygga-bo-dialog, provat en modell for ett langsiktigt
garantidtagande. Kvaliteter som projektet inriktar sig pa r fram-

for allt sund innemiljo, ldg energianvindning och ldga ldangsiktiga
forvaltningskostnader. 1 denna entreprenadform, som &r av partne-
ringkaraktdr, ar det tinkt att entreprendren “drojer sig kvar” efter
fardigstillandet och tar hand om forvaltningen ett antal ar. Syftet dr
som i det forra GarantiGuide-projektet att det ska gynna foretag med
sédana kvalitetssdkringssystem som kommer till anvandning i prakti-
ken, och inte bara hamnar i en pairm med papper som varmer bokhyl-
lan. Och att fa entreprendrer att uppfora saidana byggnader som de
sjéilva skulle vaga sig pd att forvalta dr en garanti i sig!

Vad kan man ldra av dessa tva sistndmnda pilotprojekt?

Om langsiktiga ansvarstaganden fran entreprendrers sida blir regel,
skulle det pé sikt ocksé tvinga fram att leverantorer av t.ex. vitvaror
hgjer kvaliteten, s att de 16jligt korta foreskrivna garantitiderna om
tvd ar pé leveranser forldngs rejélt. Den byggherre, entreprendr och
det konsultforetag som vill prova pa denna nya typ av upphandling
har nu modeller som &r fardiga for tillimpning redan idag. Det &r
egentligen bara att sdtta igang.
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Framstallningen i kapitel 3 bygger pa foljande rapporter
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Kv. Adlersten Karlskrona — En rapport fran AB Karlskronahem
om delad totalentreprenad och férupphandling av byggmaterial

Byggprocess med garantiférvaltning — Ett utvecklingsprojekt for
nya bostdder med sund innemiljo, effektiv energianvéndning och
langsiktigt 1dga boendekostnader

God standard, hog kvalitet och 14g hyra — Slutrapport fran Melin
Forvaltnings AB om uppférande av bostéder i kv. Saftstationen 3A
i Angelholm

Byggherren i centrum

Tillimpning av langa garantitider — Garantiprojektet Rad och
anvisningar for upphandling av konsulter, entreprenorer och varor

Seglet, ett energisnélt hoghus

Arkitekten som developer

Tidiga skeden i planering, bygg & forvaltning
Markpolitik och kommunala markpriser

Taxor, avgifter och markkostnader i samband med
bostadsbyggande

Fran byggsekt till byggsektor (SOU 2000:44)
Skérpning gubbar (SOU 2002:115)
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Skarpning pa gang i byggsektorn!

Niér begreppet konkurrens ndmns i sammanhang med byggsektorn,
kommer ett annat begrepp som ett brev pa posten ndmligen oligo-
pol. Ordledet ”oligo” kommer fran grekiskan “bristande”, “liten”,
“fatalig”. Det ér kanske inte fullt sé illa som “monopol”. Men nér
oligopol kombineras med karteller, som t.ex. de kring asfalt, stél och
betong, blir det olagligt. Det har faktiskt forekommit.

Byggnadsindustrin dr den mest typiska hemmamarknadsindustri
man finner i nationalekonomins larobocker. Det forklaras av att den
fortfarande &r mycket hantverksméssig, svenska traditioner ar det
som géller, pa gott och ont. Den &r skyddad och reglerad av natio-
nell bygglagstiftning och nationell byrékrati rader pé foretagar- och
arbetstagarsidan. EG-lagstiftningen forsoker dock gora sina insteg i
den nationella juridiken.

Det typiska for byggindustrin i Europa, men sérskilt i Sverige, &r
att den bestar av fa jéttestora foretag och massor av smaforetag. De
halvstora foretagen blir allt sdllsyntare. Om man vill bygga storre
projekt, t.ex. flerbostadshus med minst 20-25 ldgenheter, finns det
inte s& manga entreprendrer att vilja mellan, sirskilt inte pd mindre
orter.

I byggsektorn har det ocksa i alla tider forekommit vertikal konkur-
rens i produktionssystemet. Med det menas att entreprendrerna kon-
kurrerar med sina egna kunder. Ungefar som om Volvo eller Scania
lastvagnar skulle starta dkeri. Det har alltid varit vanligt att den store
byggmaistaren i staden var entreprendr at det allmidnnyttiga foretaget
pa orten. Samtidigt byggde han for egen forvaltning pa mark som
han fétt i kommunal marktilldelning. Idag bygger de “’fyra stora”
bostadsritter till forsdljning. Samtidigt bygger de pa totalentreprenad
hyresritter, i den man sddana byggs idag, at allménnyttan.

Det ar givetvis inget som dr olagligt. Men det kan bli lite svart att
forklara varfor samma produkt — dvs. ldgenheten — kan fa sa olika
pris beroende pa om upplatelseformen &r bostadsritt eller hyresritt,
nér tillverkningskostnaderna &r s& gott som lika stora.
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Konkurrensen ur byggherrens synvinkel

Byggkostnadsforums pilotprojektrapporter i &mnet konkurrens tar
mest upp fragor om hur byggherrens intressen, men ddrmed ocksa in-
direkt slutkundens — t.ex. hyresgéstens — tas till vara. Tidigare, i kap.
3, har byggherrens grundlaggande avtals- och entreprenadjuridiska
relationer med entreprendrer och konsulter berorts. Den byggherre
tillika fastighetségare, som later bygga for egen framtida forvaltning,
ar i underldge i forhallande till de stora totalentreprenorerna, som
ofta har mojlighet att ta igen pa gungorna vad de eventuellt férlorar
pa karusellen. Och de har stod for det i entreprenadjuridiken som
néstan alltid gynnar entreprendren 1 samband med tvister. Det drab-
bar engangsbyggherren mest, eftersom denne inte kan locka entre-
prendren med ett ndstkommande fetare byggobjekt, som entrepre-
noren kan komma i fraga for om den ar ”snéll” och inte utnyttjar sitt
Overtag 1 tvistemalet.

Byggherrar i samverkan

Ett pilotprojekt utmynnade i RIK-seminarier ute i olika regioner dér
byggherrar indragna i pilotprojekt fick traffa kollegor samt sprida och
ta till sig synpunkter i kollegial anda. RIK stdr fér Byggherrar i sam-
verkan: Resultatredovisning Information Kommunikation. Det &r vél
ingen Overdrift att sdga att Karlskronahems Adlerstenprojekt véckte
stort intresse pa dessa seminarier. Det gick ut pa att byggherren “satte
sig sjdlv i centrum”. Det innebar att byggherren Karlskronahem, efter
att ha fatt ett totalentreprenadanbud, vars pris skulle sprianga igenom
nya hyresnivéer i Karlskrona, bestdmde sig for att uppfora projektet
med stdd i en delad entreprenad. Man hade aldrig gjort det férut. En
kompetent konsult, Bjorn Rosengren, anlitades till samordnare av de
drygt 10 totalentreprenaderna och lika ménga bestéllareleveranser

av material, vilket séledes byggherren tillhandahdll. Efter att ha last
dessa rapporter, RIK och Kv. Adlersten, forstar jag inte att de flesta
storre byggherrar inte blir sin egen totalentreprendr. De skulle ju
kunna tjdna in 20-25 procent av produktionskostnaderna.
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Gardstensbostdder 1 Goteborg har liknande erfarenheter, som foreta-
get redogor for i rapporten Frdn tvd till 120 anbud. En ombyggnad
utfordes av 250 lagenheter, som man avsag gora energismarta genom
att forse huset med solpaneler, individuell virmemétning m.m. Inves-
teringen skulle betala sig pd ganska kort sikt enligt de kalkyler man
gjort. Fem totalentreprendrer anmélde sitt intresse. Tva lamnade an-
bud, vilka lag 25 procent 6ver budget for att ombyggnad och investe-
ringar skulle kunna rdknas hem med den hyra som redan férhandlats
fram. Aterigen var receptet och 16sningen for den medvetne byggher-
ren: en mycket delad entreprenad. P& 31 smé totalentreprenader fick
man 120 anbud. Samordningen fick man anlita konsulthjélp till. Det
blev dnda en sidnkning av produktionskostnaderna med 26,7 procent
jamfort med det ldgsta priset fran de tva totalentreprendrerna. Hur
det gick till finns mycket vl dokumenterat i rapporten.

Den byggherre, som inte sdtter sig in i vad en delad entreprenad
innebdr for att halla konkurrensen igdng, gynna smdforetagen
och halla kostnadsutvecklingen i schack, skoter inte sitt jobb!

Bygg sa vi har rad att bo!

Den uppmaningen var Sabo:s motto for en utlyst entreprenadtivling,
dér ett antal allminnyttiga bostadsforetag i Stockholms kranskom-
muner i forsta hand skulle fa dra nytta av tdvlingens resultat. Ett
ambitidst program frén starka byggherrar togs fram med krav pa laga
forvaltningskostnader och ekologisk framsynthet m.m. Ja, man fick
till och med majoriteten av anbudsgivarna att indexreglera sina of-
ferter enligt KPI (konsumentprisindex) och inte enligt det av bygg-
herrar sé forhatliga E84 (entreprenadprisindex). Det senare indexet
sétter entreprendr-, byggmaterialforetagen och byggfacken indirekt
sjdlva nivan pé, genom sin konkurrensbegriansade inhemska framfart.
”Ankdammsindex” kallade en irriterad byggherre E84 for — "fullt
med I6neglidning och skrdvédsende” fortsatte han. Tavlingen resul-
terade 1 att ett industriellt tillverkat hus, Det [juva livet, i samarbete
med Ncc och Finndomo vann. Hustypen har byggts hir och dér runt
om 1 Stockholmstrakten. Huset &r i tva vaningar, a la Bo Klok, och
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har konkurrerat ut denna Skanska-Ikea-skapelse fran hyreshusmark-
naden. Hela tavlingen fran ax till limpa finns dokumenterad i tva
rapporter. [dén manar till efterfoljd.

Skulle inte Sabo-foretagen i Skane eller goteborgstrakten kunna
gora om denna tivlingsideé?

| —
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NCC och Finndomo:s industritillverkade
hus, Det ljuva livet. lllustrationer: NCC.
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Kan man bygga svenska hus med
material fran utlandet?

Ja, varfor inte? Vi kor ju bilar i Sverige som ér tillverkade i hela
vérlden. Men ska det inte vara Electrolux och Gustavsberg eller
Gyprocgips och Rockwool i dkta svenska hus?, sdger védn av ordning
pa bygget. Nu ar det faktiskt sé att just dessa mérken har, som ni vet,
en stor tillverkning utomlands i ldglénelédnder.

Byggkostnadsforum i samarbete med Svensk Handel/Importradet,
bostadsforetaget Botrygg Bygg AB i Linkdping m.fl. genomforde ett
par ambitidsa marknadsundersékningsresor till bl.a. Osteuropa, Syd-
ostasien, Kina. Man kunde for en hidpen publik p&4 méssan Nordbygg
visa upp produkter till priser, levererade fritt Linkdping med tull och
annat, som genomgéende 1&g minst 50 procent ldgre dn priserna pé
den svenska byggvarumarknaden. Som ytterligare service togs det
fram en Importhandbok skriven av sddana som kan. Den dr mycket
pedagogiskt héllen. Internationell handel 4r inte s& kranglig som den

70



Kapitel 4 « Hur 6kar man konkurrensen i byggsektorn?

pa den isolerade hemmamarknaden uppfostrade byggsektorn tror!
Och du behover inte importera mer &dn vad som behdvs for just ditt
bostadsprojekt. For ett bygge med sdg 25 ldgenheter ryms badrums-
utrustningen i en container.

Men utldndska produkter gar ju sonder och det dr svart att fa
reservdelar, invinder ndgon som aldrig kopt utlandskt forr. Man
koper givetvis bara CE-mirkta produkter. Det 14r man sig i Import-
handboken. Och forresten: om du skruvar isér en s kallad dktsvensk
termostatblandare sa ska du finna samma rorstumpar, bussningar och
bimetaller som i en thaildndsk. Och maskineriet i véra installerade
varmepumpar i Sverige kommer fran Korea eller Kambodja.

Négra av de storre entreprenadforetagen har redan startat inkdpskon-
tor runt om i vérlden. Ibland képer de till och med svenska byggpro-
dukter till halva priset nér de &r ute och letar pa varldsmarknaden.
Kanske ska byggherrar g samman och tillhandahalla i utlandet
inkdpt material till sina sm4 totalentreprendrer i den delade entre-
prenaden eller till samarbetspartnern i fortroendeentreprenaden? Har
finns mojlighet att kapa mellanhénder.

Badrumsutrustningen
fran Sydostasien har en
internationell design som
bér ga hem i Sverige.
Foton: Svensk Handel
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Stor eller liten byggherre — spelar det
nagon roll?

Hade vi kunnat bygga billigare sd hade vi givetvis gjort det for ldnge
sen sa en representant for ett av de stora entreprendrsforetagen i en
byggkostnadsdebatt med Byggkostnadsforums projektledare. Héir

dr ett exempel med en liten byggherre som bygger med hog kvalitet
for egen forvaltning svarade projektledaren. Jamen han behover inte
avsdtta medel till att ge aktiedgarna utdelning sa den store.

Forskaren vid KTH, Kurt Psilander, har i tva rapporter undersokt
Hur smd byggherrar lyckas dér 16 sddana skérskadas. De sexton &r
sinsemellan ritt olika. De har det gemensamt att de i huvudsak byg-
ger bostdder och lokaler for egen rakning och framtida foérvaltning.
Psilander har erfarenhet av bostadsbyggande i USA dir smé byggfo-
retag uppfor majoriteten av bostéderna. I Europa, sirskilt i Sverige,
ar det tvirtom. Detta var ett av skélen till hans stora intresse for dessa
vara sma byggare.

Gemensamt for de smé foretagen i undersékningen é&r att de &r fria
byggherrar, dvs. de har inget byggentreprenadforetag knutet till
fastighetsdgarerollen. Ddrmed uppstér ingen “’vertikal konkurrens”.
De underhaller goda l&ngsiktiga relationer till entreprendrer som de
trivs med och har fortroende for. Informella kontakter, forenklade
handlingar och beskrivningar for produktbestdmning forekommer
ofta. De bedriver sin verksamhet i smé eller medelstora stider. Deras
relationer till kommunens myndigheter skiftar, men efter hand som
deras ryktbarhet som kvalitetsbyggare vixer, blir de allt mer valvil-
ligt bemotta. Det hdnder att de till och med kan fa en markanvisning
av kommunen. Fragan om kommunens planmonopol ér en het fraga.
Ibland har de mark som de gérna vill ha planlagd. For dessa bygg-
herrar &r tidsatgangen och trogheten i den kommunala plan- och
bygglovhanteringen en ekonomisk fraga pé liv och dod.
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Att vara liten byggherre ar forvisso ingen dans pé rosor, men en del
positiva foreteelser har borjat upptrada pa marknaden, t.ex. service-
foretag, som tillhandahaller specialister eller mycket modern maski-
nell utrustning for uthyrning. Man efterlyser dock ett ndgot béttre
bemotande frén bankerna, som ar njugga nér det giller kreditiv.

Psilander har ocksé gjort en djupgranskning av en stor och en liten
byggherre som uppfor nagorlunda likvérdiga projekt i tvd svenska
residensstéder. En skillnad pa 16 procent mellan foretagens produk-
tionskostnader till det lilla foretaget fordel blev resultatet.

Det ar tv4 lattlasta rapporter som ger en tankestéllare &t kommuner
och organisationer av hyresgister.

Min uppmaning efter att ha ldst dessa rapporter r: Frys inte ut
dessa smd foretag! De gynnar konkurrensen pd orten. Till de smé
byggherreforetagen skulle jag vilja séga: Bli inte ndmnvdrt storre
och stanna pd orten ddr ni dr verksamma! Ddr gor ni bdst nytta.
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Konkurrens fran ny byggteknik och nya
metoder

Byggkostnadsforum fick under sina sex &r manga ansékningar fran
innovativa byggare, som pastod sig kunna fa ner produktionskostna-
derna genom att introducera nya stomsystem, smarta byggelement,
billigare isoleringsmaterial eller béttre energihushdllningsapparater.
Listan kan goras l&ng. Men for att ta stommen som exempel, sd utgoér
den kanske bara 10—12 procent av produktionskostnaden for ett hus.
De mest bestaende intrycken fran de lyckosammaste kostnadsjagan-
de BKF-projekten ger de som gav sig pa och utmanade processerna,
byggandets administrativa system och konventionerna i byggandet.
Dirmed inte sagt att de byggtekniska frdgorna inte har stor ekono-
misk betydelse.

Modern trabyggnadsteknik pa vig mot genombrott

Over 93 procent av smahusen i Sverige byggs med tristommar. Bort-
at 80 procent av dem é&r industriellt tillverkade pa fabrik. Sedan 1995
har det varit tillatet enligt Boverkets byggregler att bygga hus med
trastommar i mer dn tva vaningar. Alla véantade sig dé att nu skulle
sméhustillverkarna ge sig in i hyreshussegmentet och erdvra mark-
nadsandelar dér. S blev inte fallet. Niringsdepartementets rapport
Mer trd i byggandet (DS 2004:1) var en strategi for hur trdbyggandet
kunde gynna miljon och klimatet och f& en gynnsam effekt p& den
regionala utvecklingen och byggkostnaderna. Genom att tribyggande
och industrialisering &r sa intimt forknippade var tanken att det skulle
dampa kostnadsutvecklingen i borjan av 2000-talet. Tva BKF-projekt
framstar som sérskilt intressanta: Trdlyftet, som beskriver ett fler-
bostadshus byggt med volymelement i narheten av KTH 1 Stock-
holm och Sundsvalls inre hamn, som beskriver tillkomsten av fem
punkthus i sex vaningar uppforda av allmédnnyttiga bostadsforetaget
Mitthem i Sundsvall. Béda projekten fick stod for informationsverk-
samheten runt projekten samt i viss mén till en gedigen erfarenhets-
aterforing av forskare.
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I Sundsvallsfallet dr det uppenbart att det resulterat i 7 procent lagre
entreprenadkostnader dn for motsvarande byggnader med betong-
stomme som man fatt pris genom anbud pa. Trots att tribygget i
Sundsvall forsags med ett heltdckande viderskydd under byggnads-
tiden som kostade en del, blev det konkurrenskraftigt. Eller var det
vaderskyddet som gjorde att arbetskraften kunde dgna sig at byg-
gande i stillet for snoskottning? Eller var det den kortare byggtiden
som fallde avgdrandet? Det hanger ju ihop. Intressant ldsning for den
miljo- och klimatmedvetne byggherren. Mer om Sundsvallsprojek-
tets delrapporter finns att hamta pa www.solidwood.nu. Dér far man
ocksa svaret pa en del av fragorna jag stillde hér ovan.

Andelen nybyggda ldgenheter i1 flerbostadshus, hogre 4n tva van-
ingar, har pd de senaste fyra dren 6kat frdn 5 procent till 15 procent.
BKF-projekten med trd som stommaterial uppvisar stort inslag av
industriellt tinkande. Utvecklingspotentialen &r fortfarande stor vare
sig det ror sig om planelement som i Sundsvall eller volymelement
som 1 Vetenskapsstaden i Stockholm. I rapporterna far man svar

pa de fragor som den kunskapstorstande stéller sig: hur dr det med
brandsdkerheten, hur dr det med ljudisoleringen, hur &r det med
vindstabiliteten nir vi bygger hoga trihus? Ganska bra, visar det sig,
om man &r fortrogen med den nya tribyggnadstekniken. Milj6- och
klimatoverlagsenheten hos hus med traistommar kénner alla nog
redan till.
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Gemensamma byggregler i hela Europa?

Téank dig att SAAB och Volvo skulle utveckla en ny bilmodell varje
ar, och att bilmodellen bara fick siljas 1 Sverige. Det later absurt.
Men sidana ér forutséttningarna for dem inom byggindustrin som
vill satsa pa industriell tillverkning av bostadshus. Det bidrog sékert
till att det ambitiosa NCC-komplett-fabriken inte kunde fortsitta sin
verksamhet utan tvingades l4gga ner. Sa fort en husmodell ska séljas
utanfor Sverige maste den anpassas till det andra landets nationella
byggregler och i vissa fall dessutom till regionala och lokala be-
stimmelser. Som om inte detta krdngel vore nog, sa har varje land
dessutom sina specifika branschbestimmelser som materialindustri,
entreprendrer och fack inte bryr sig om att stivja. Hur ldngt ska t.ex.
ett fonsterbleck sticka ut fran fasaden? Det dr ibland stora skillna-
der men for det mesta ror det sig om véldigt sma matt som man tror
kan “’justeras pé plats”. Men i sjilva verket ror det sig om att helt
nya produktionslinjer behdvs eller att “’stickspar” i fabriken méste
etableras. Helst ska en ny fabrik byggas for en utlandsmarknad som
ar tillrackligt stor, annars gor hustillverkaren bést i att tacka nej till
affdren. Var och en inser att det vore stora fordelar med samma regler
over hela marknaden, da kan det bli tal om konkurrens. Det som
nistan alla hyllar i andra sammanhang!

Men, inviander ndgon, med stod i EG:s byggproduktdirektiv utveck-
las ju europastandarder, och vi borjar se CE-stimpeln péa den ena
byggprodukten efter den andra. Det 4r vil bra? Ja, det dr gott och vél
och en viktig forutsittning for att infora gemensamma regler.

Varfor inte harmonisera byggreglerna i Norden?

I ett pilotprojekt, initierat av svensk och nordisk trahusindustri, har
SP Tritek i ett samnordiskt projekt jamfort respektive lands bygg-
regler. Forhéllandena i ldnderna, tycker man, dr ungefér likvérdiga
vad avser kynne, kultur, bekvamlighet, social syn m.m. Rapporten &r
inte ute efter att forsdmra kvaliteter utan att 4stadkomma en rationel-
lare produktion, till 14gre kostnader. Visste ni t.ex. att en tripanel

ska malas pa bada sidorna eller att en handikappad ska placeras pa
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toalettstolen med hjélp rakt framifrén i Danmark, medan i Sverige
trapaneler inte behdver mélas pa mer dn en sida och samma handi-
kappade person ska hjilpas av en person som ska fé plats pé sidan
om stolen? Det finns fler exempel pd dimensionerande matt som gor
att vissa utrymmen inte kan se likadana ut i de olika landerna. Sddan
maéttklafingrighet paverkar hela planlosningen av bostaden. Samma
standardiserade rullstol krdver 1 dm mindre vinddiameter i Sverige
an 1 6vriga nordiska lander. Och varfor ska finnar och svenskar ta
olika stora kliv i trappor? Det tycker tydligen de som beslutat om
byggreglerna.

Brandregler, energihushéllningsregler, regler for dimensionerande
snolaster dr andra omrdden, som i regelverken &r utsatta for na-
tionella nyckfullheter. Men vore det inte en 10sning att inom varje
byggregelomrade utse vdrsta gemensamma regel? Ténkbart ar det,
men mycket oekonomiskt. Ett utokat matt pad 1 dm nagonstans i en
lagenhet okar pa ytan med kanske 1 kvadratmeter rdknat pé hela
bostadsplanen. Man skulle kunna sdnka entreprenadkostnaderna med
saddr 50 000—120 000 kr per lagenhet om regelverken kunde sam-
ordnas pa ett klokt sétt.

Inom Nordiska radet och mellan de nordiska byggmyndigheterna
forekom det mer samarbete pa den tiden da EU inte var sa aktuellt.
Jag minns att svenske bostadsministern i slutet av 1980-talet, dé vi
senast hade en byggkostnadskris Sverige, utfiardade ett dekret som
gick ut pé att allt byggmaterial m.m. som var typgodként i nagot
annat nordiskt land ocksa var skulle godkdnnas i Sverige. Svensk
byggnadsindustri var upprord, men vérlden gick inte under i Sverige
for det. Tyvirr utfiardade inte hans nordiska kollegor motsvarande
fribrev. Kanske lobbades det i konkurrensridslans namn inom res-
pektive lands byggsektor.

Lds SP Trdtek-rapporten, en klockren analys, och bilda opinion!
Det borde vara myndigheter och departement ta intryck av.
Byggindustrialister i hela Norden, forenen eder!
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Framstallningen i kapitel 4 bygger pa foljande rapporter
Kv. Adlersten Karlskrona — En rapport fran AB Karlskronahem
om delad totalentreprenad och férupphandling av byggmaterial
Tralyftet — Ett byggsystem i massivtré for flervaningshus

Ny prisstruktur for byggmaterial i Sverige — Samlade erfarenheter
av tre genomforda projekt

Fran tva till 120 anbud — en rapport frdn Gérdstensbostidder
om sidnkta byggkostnader och lagre hyror vid upphandling av
ombyggnad av flerbostadshus i Géteborg

Import av byggmaterial — en delrapport frdn Svensk Handel/
Importradet om import av byggmaterial

Produktionskostnader for nyproduktion av flerbostadshus —
En jamforelse mellan tre projekt i Stockholm, Linkdping och
Norrkdping

Byggherrar i samverkan — Resultatredovisning — Information
— Kommunikation. en slutrapport fran en seminarieserie kring
Byggkostnadsforums pilotprojekt, metoder och resultat

Sundsvalls Inre Hamn — Ett utvecklings- och informationsprojekt
for trahusbyggande 1 massivtré

Kostnader i bostadsbyggandet — Jimforelse mellan en liten och
stor byggherre

Harmonisering av de nordiska ldndernas tribyggregler.
SP-rapport: 2008:45

Hur smé byggherrar lyckas

Kostnader i bostadsbyggandet — Jamforelse mellan en liten och
stor byggherre

Mer trd 1 byggandet — underlag for en nationell strategi for att
frimja trd 1 byggandet, Ds 2004:1
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Byggsektorn star for 40 procent av energianvandningen i vart land,
dér vi fortfarande anvénder elenergi i stor utstrackning for att virma
hus och varmvatten. Det 4r mycket dyrbart att konvertera frén ett
uppvarmningssystem till ett annat. Varje nytt hus vi bygger méaste
dérfor vara mer dn dubbelt sé energieffektivt som genomsnittet av
det vi redan byggt, for att vi i Sverige ska na de nationella miljo-
maélen.

Det mest beklammande &r att det som byggdes 1995-2005 inte &r
energismartare dn genomsnittet av hela den befintliga byggnads-
stocken 1 Sverige. De fran energisynpunkt simsta husen byggdes

och saldes under denna period som bostadsritter av forsiljnings-
byggherrar. Det dr hus, som nu forvaltas av bostadsrittsforeningar,
som ldmnats i sticket och som séllan har professionella styrelser. De
forvaltar ockséd hus som t.ex. har oldmpliga ytterviggskonstruktioner,
som sténger in vita och saboterar virmeisoleringen, med for stora
fonsterytor, som ger Gvertemperaturer i vardagsrum och trapphus och
vilken maste kylas eller vddras bort. Man kan se det som ett forlorat
decennium med avseende pa energisnalt bostadsbyggande.

Det ar hog tid att pa allvar hushélla med energin. Och att det blir
16nsamt i l&nga loppet visas tydligt i ndgra pilotprojekt till Bygg-
kostnadsforum. Men det forutsitter att alla — byggherrar, byggare,
fastighetsdgare, hyresgéster, byggkonsulter osv. — blir intresserade av
huset som forvaltningsobjekt i det ldnga loppet och stéller adekvata
krav pa bygget. Ta t.ex. senare ars bostadsrétter som byggts och
dérefter salts av de fyra stora” entreprendrsforetagen. De ma vara
lyxiga och ldmpliga for en glassig livsstil, men de ar inte sarskilt bra
fran energihushdllningssynpunkt.
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Dags att bygga energisnala hus

Kalla det vad ni vill — passivhus, superisolerade, supertitade hus utan
varmesystem — eller ndgot annat, men borja bygga sadana hus nu!
Tekniskt ér det inte komplicerat. Byggkostnadsforum har med bidrag
till ett filmprojekt 14tit byggherren till ”Villa Malmborg” dokumente-
ra uppforandet av ett friliggande hus i Lidkoping. Huset har levere-
rats av VéargardaHus och ritats av arkitekt Hans Knutsson och med
sakkunskap om passivhus formedlad av arkitekt Hans Eek. Huset
foljs upp av forskare vid Lunds Tekniska Hogskola (LTH), SP (Sta-
tens Tekniska Forskningsinstitut) och IVL (Svenska Miljdinstitutet).
Projektet kan foljas pd ww.tellus.tv/passivhus/ i form av en dagbok. I
fallet Villa Malmborg ror det sig om ett enfamiljshus. Dokumentatio-
nen av bygget dr gjord av den informationskunnige byggherren. Det
ingar en film i dokumentationen som gér att ladda hem fran nétet.

Villa Malmborg virms upp av fjarrvérme, vilken inte behovt leve-
rera mer dn drygt 3 000 kWh per ar for uppvarmningen av 170 m?
BOA. Det blir mindre dn 20 kWh per m?. Fran klimatsynpunkt ar
just detta passivhus sé foredomligt det nu rimligtvis kan vara. Det ar
byggt med trastomme och virmeforsorjs med icke-fossil fjarrvairme
till ett element i virmevixlaren. Har behdvs ingen tillskottsvirme
med hjélp av elektricitet ndr det smaéller till och blir kallt. Att passiv-
hus i regel behdver el for uppvarmning, nir det &r som kallast, ar
nagot som de annars fatt kritik for. Dokumentet Kravspecifikation
for passivhus gar att himta pa Energimyndighetens webbplats www.
energimyndigheten.se. Det dr krav som ar samordnade med termino-
login i Boverkets byggregler.
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Lufttathet en nyckelfraga

Forutom att golv, viggar, tak och fonster ska vara mycket vilisole-
rade sa ar det A och O att byggnaden ér tillrackligt lufttit och att tét-
heten dr provad. Hir kan man ofta skilja agnarna fran vetet, bra och
daliga arbetsinsatser fran entreprendrernas sida. Fortfarande kan man
hora att seridsa krav om téthet viftats bort med okunniga argument

i stil med man ska vl inte leva i en plastpdse eller lite otdthet kring
fonster och dérrar har vil ingen mdtt illa av. Det géller inte bara att
godta en entreprendrs offert a#f han ska uppfylla de uppstéllda kraven
pa tithet. Han maste ocksé gora det troligt ~ur han ska béra sig at for
att dstadkomma det.

Matning av lackage med varmekamera. Foto: Michael Malmborg/TellUs Stories AB
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I en pilotrapport fran SP visas med stor tydlighet att det kostar, men
betalar sig pa sikt, att utbilda dem som ska gora jobbet, att dra ner pa
arbetstakten och ackordshetsen i kidnsliga moment och att rikna med
tid for provning och kontroll etc.

Resultatet visar sig i intékter framfor allt i form av lagre energi-
anvindning och mindre sa kallad ofrivillig ventilation, eftersom
passivhus alltid har ndgon form av virmeatervinning mellan tilluft
och franluft. For en riktig byggherre, en som bygger ett passivhus

86

Foto: Michael Malmborg/TellUs Stories AB



Kapitel 5 « Energihushallning

for egen forvaltning, ger en livscykelkalkyl (LCC) klart positivt
ekonomiskt utslag. Mjuka viarden kan man ocksé bokfora pa intékts-
sidan i form av bittre ljudisolering, mindre andel partiklar i luften
och okat vilbefinnande hos brukarna. Ar byggjobbarna bra p tithet,
dé brukar kvaliteten pa hela bygget ocksa halla hog klass. Ju mer en
byggnad dr kraftigt utsatt for vindar, desto viktigare &r det att kon-
struktionen ar tit. Avvagningen mellan kostnad for kvalitet i tithets-
arbetet och ekonomisk nytta illustreras av nedanstaende figur.

Figur 9. Kostnaderna for att astadkomma battre tathet + kostnaderna for bristande
tathet som funktion av tathet. Att tata huset mer an vad man kan dra nytta av
kostar mer an det smakar vilket ar oférsvarbart sloseri.
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Aven flerbostadshus kan vara passivhus

Byggkostnadsforum har gett stod till ett pilotprojekt i form av en
utvérdering av ett punkthus med 44 ldgenheter uppfort av Karlstads
Bostads AB i kv. Seglet. Projektet upphandlades i en partnering-
entreprenad med Skanska. Vid standardiserad provtryckning visar
sig medelldckaget vara endast 0,13 1/s, m?. Det &r ett resultat som
ar dubbelt sa bra som det som kréivs av ett passivhus, enligt den
’standard” som Energimyndigheten star bakom.

Hur man uppnatt detta framgér av en film om kv. Seglet som finns
pa www.kbab.se dér man ocksé finner en preliminér rapport fran
Karlstads universitet Kv. Seglet. Av rapporten framgar att energin for
uppvarmning uppgar till ca 20 kWh per m* BOA.

LTH har forskat pd samma hus i Karlstad, genom Catarina Thormark.
Hon har rdknat pa husets energianvindning under en 50 ars livscykel
och funnit att materialvalet i ett sddant passivhus star for en relativt
vésentlig del av milj6- och klimatpaverkan. Speciellt om stommen

ar av betong. Ju energisnalare hus vi bygger desto storre betydelse,
relativt sett, har valet av byggmaterial for klimatpéverkan fran vag-
gan till graven. Onekligen ndgot att tinka pa nér vi har for avsikt att
bygga fler energisnala hus och i allt storre utstrackning.

Jag uppmanade inledningsvis: bérja bygga passivhus nu! Kanske jag
bor tilldgga, efter att ocksa ha lést ytterliggare en kort energi-, eko-
nomi och miljoteknisk uppsats av Catharina Warfvinge pa LTH om
Energieffektivisering av industriellt nyproducerade flerbostadshus,
att detta bor ske i en genomtinkt ordning, Hennes livscykelanalys av
olika energiinvesteringar gor det mdjligt att prioritera saidana som,

1 forhallande till vad de kostar, gor mest energi- och klimatnytta.
Antalet variabler dr ménga. Det framgér med 6nskvérd tydlighet av
rapporten.
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Individuell varmematning

Det har sikert forbryllat manga, sérskilt ute 1 Europa, att energian-
vandningen i1 svenska flerfamiljshus, enligt var statistik, rdknat per
ytenhet, i genomsnitt ligger 3040 procent hogre dn i smahus. Bosté-
der i flerfamiljshus har ju viggar och tak gemensamma med grannar
medan smahuset omges av yttervdggar och tak. Hur hdnger det ihop?
Forklaringen &r enkel. I sméhuset far hushéllet betala for virme, vat-
ten och elektricitet. I de flesta flerfamiljshus i Sverige debiteras man
for medelvirdet av vad alla i huset eller ibland alla inom bostadsfo-
retaget anvinder av dessa bekvamligheter Det dr konstaterat att man
blir mindre eftertinksam, nér det inte mérks i planboken, och man
later duschen strila, lampor lysa, stand-by-funktioner sta p4 eller
sover for oppet fonster med full virme pé radiatorerna. Det r inte
ovanligt att i ett och samma hus en ldgenhet kan anvénda 2 % ganger
s& mycket energi som en annan.

Invéndningarna mot att installera individuell virme-, vatten- och
elmétning har varit manga. Det dr ordttvist. Ndgon illasinnad granne
mitt i huset kan ju sdnka sin vdarme till 0 pd termostaten och snylta
pd omgivande grannars virme, och liknande. Teoretiskt sett ar

det vél tinkbart. Men dven mot detta finns det 1dsningar. Man kan
stélla in termostaterna s att temperaturen i ldgenheten inte gar att
sdnka under 18 grader. Det rékar vara den temperatur som under alla
omstindigheter, enligt hyreslagen och hélsoskyddslagstiftningen,
maste kunna héllas. Under sédana forutsittningar ar varmetransmis-
sionen genom en ldgenhetsvigg till grannen, som vill hélla 21 grader,
1 praktiken knappast méitbar. Okunnigheten eller oviljan finns sdrskilt
bland byggherrar och de som bygger bostadsritter for forsdljning. De
ekonomiska incitamenten finns inte, tycker de. Varfor ska vi kosta

pd 14 000 kr per ligenhet i investering och ha besvir med att avlisa
mdtare, ndr hyresgdsterna dndd betalar vad som star pa virmerdk-
ningen! svarade en ekonomiskt medveten fastighetsdgare, som jag
intervjuade. De fastighetsigare, som dessutom &r samhéllsmedvetna,
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av typen Helsingborgshem, Karlstads Bostads AB, m.fl. Sabo-
foretag, har funnit former for 6verenskommelser med hyresgésterna.
Det ér ett win-win-koncept for bade fastighetsigare och boende att
utforma installationer for individuell métning, sdger man i dessa
foretag.

En pilotrapport fran KTH (Knut Bernotat och Thomas Sandberg),
som bygger bl.a. pa 60-ariga tyska erfarenheter, dr mycket larorik
och innehdller manga argument for individuell métning dven i fler-
familjshus. Jag har fort fram négra av dem hér ovan. Det dr mojligt
att installera matutrustning 1 befintliga hus, men det ar betydligt 14t-
tare i samband med nybyggnad. I Tyskland och flera andra EU-lander
ar det lag pa individuell métning. Det finns svenskt riksdagsbeslut pa
att elmétare ska installeras i varje hushéll frdn och med ar 2009. Nu
véntar vi bara pa att Sverige ska komma igen med métning dven av
varmvatten och virme. Det dr bra for miljon och bra for klimatet.
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Kapitel 5 « Energihushallning

Framstallningen i kapitel 5 bygger pa foljande rapporter

Hyresbostider vid Ostra Allén, Maria Park — Ett
utvecklingsprojekt

Individuell métning av varmeférbrukning i flerbostadshus i
Tyskland — forfattningar, tekniker och erfarenheter

Seglet, ett energisnélt hoghus

Lufttathetsfragorna i byggprocessen — Etapp B. Tekniska
konsekvenser och lonsamhetskalkyler

Energieffektivisering av industriellt nyproducerade flerbostadshus

Aktivt liv i passivt hus — en film om Sveriges fOrsta passivhusvilla
(dvd)
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Kapitel 6

- Byggandet
— fran hantverk



Skarpning pa gang i byggsektorn!

Miljonprogrammet blockerar rationellt
tankande

Det ser ut att drdja innan industrialiseringen av byggsektorn blir av
pa riktigt. Alla dr 6verens om att det snart maste bli ett genombrott,
till en borjan inom bostadsbyggandet. Kostnadsutvecklingen ér
forodande for boendekostnaderna. Inom trihusbyggandet har man
kommit l&ngre &n inom den dvriga byggindustrin, men s tillhor
trdhusindustrin en annan industrigren — Skogsindustrierna och
Skogs- och Tréfacket. De har en annan branschkultur, som jag tror att
byggindustrin har en hel del att ldra av. Trahusindustrin ar langt ifran
fardigutvecklad, men har kommit tillrédckligt langt for att s& gott som
alla sméhus som byggs idag, skapas pa fabrik och levereras i mer
eller mindre utvecklade byggsatser till tomten, dir byggtiden kan

bli extremt kort. For den vanlige kdparen av ett nytt smahus &r inget
annat byggmaterial eller annan byggmetod tillrdckligt konkurrens-
kraftig. Rédknat per m? ldgenhetsyta ar produktionskostnaden for ett
saddant sméhus vésentligt ldgre &n for en lagenhet i ett flerfamiljshus.
I Sverige har vi hillit p4 med rationellt smahusbyggande i stor skala
sedan 1930-talet.

Fragan om det avancerade industriella byggandet verkar i vara

dagar vara aktuell igen — ja rentav het. Det som brukar kallas forsta
generationens storskaliga, industrialiserade byggande resulterade
bl.a. i miljonprogrammets massproduktion av bostdder med betong-
stommar. Sviterna efter detta byggande lever kvar sévil i vara sinnen
som i form av synliga och ibland varnade exempel i vara stdders
periferi. Branschen har emellertid ater forstatt, efter drygt trettio ar,
att byggandet méste rationaliseras for att halla kostnadsutvecklingen
i schack. Samtidigt maste den allménna kvaliteten i byggandet hojas,
arbetsmiljon pa byggarbetsplatsen forbéttras och de forodande bygg-
felen, som misskrediterar hela sektorn, forsvinna. Som om inte detta
ar tillrackligt ambitiosa mal — maste dartill Ionsamheten i branschen
bli bittre. Men vi far inte upprepa misstagen frdn rekorddren pd
1960-talet, varnar man i samma andetag som byggindustrialisering
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kommer pa tal. Fragan ar: ska dessa tillsynes oférenliga forhall-
ningssitt kunna leda till ett nytdnkande inom ett industriellt eller
industrialiserat byggande?

Nu satts kunden i centrum

Av BKF:s pilotprojektsansokningar och négra av de publicerade
rapporterna att doma dr man de teoretiska I6sningarna och tanke-
modellerna for industriellt byggande pa sparen. Vad ar da skillna-
den mellan det tillsynes rationella bostadsbyggandet pa 1960-talet
och dagens idéer om industriellt byggande? Rekordérens indu-
strialiserade byggande hade sitt stod i en massproduktion med ett
fatal varianter pé lagenhets- och hustypslosningar. Lite tillspetsat
skulle man kunna uttrycka det att under miljonprogrammet var
det samhéllets krav pa att snabbt fa fram bostader at alla och
samtidigt hushélla med arbetskraften som stod i férgrunden. Det
var effektivt och billigt pa kort sikt. I dag &r det den verkliga
efterfragan fran kunderna, som é&r den viktigaste drivkraften for
att rationalisera produktionen av bostider. Andamalsenliga, sunda
och vackra bostider i efterfragade ldgen, till ett pris som kun-
derna kan betala har alltid varit krav pa bostadsbyggandet. Idag
tillkommer krav pd langsiktig hushéllning med material och ener-
gianvindning, och en dnskan om att bromsa skenande kostnader.

Anvindningen av [T-teknik for kommunikation i byggprocessen
(ICT/ Information and Communication Technology), ndgot som
inte var utvecklat under rekordarsperioden, ér nu ett nddvandigt
inslag i de nya idéerna for industriellt byggande. For att anvénda
begrepp som &r hamtade fran Lean Production byggde vi pa
1960-talet med stod i de givna forutsittningarna i samhallet med
sina prognoser (push, man pressade pa bakifran). Nu ska vi bygga
lotsade av vad kunden efterfragar, (pu/l med marknaden som
dragkraft) for att slippa dverproduktion av fel slags bostéder.
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Standig forbattring i en ny process enligt
The Toyota Way

Det kéinns som om det industriella byggandet i Sverige befinner sig

i en avlyssningsfas. Nu géller det att komma till skott. Jerker Les-
sings rapport Industriellt bostadsbyggande — Koncept och proces-
ser d@r en bearbetad version pa svenska av hans avhandling. I den

tar han ett helhetsgrepp pa uppgiften. Ovriga BKF-rapporter i

amnet — bostadsbyggandets industrialisering — later sig ganska latt
inordnas och forhalla sig till Lessings teoribildning. Den bygger pa
moderna produktionsprinciper sdsom Lean Production (snélt eller
sparsamt byggande), Agile production (lattrorlig eller anpassningsbar
produktion) och Supply Chain Management — SCM (betoning av
forsorjningskedjan och logistiken frén rdmaterial till slutkund). Hans
rapport bor bli tongivande i1 Sverige for hur vi ska resonera i bygg-
sektorn. Ménga har redan tagit intryck av den. Nér den nu finns pa
svenska finns det ingen ursdkt for att inte sétta sig in 1 grunderna for
industriellt tinkande — i forsta hand 1 bostadsbyggandet. Begrepps-
vérlden, sd som Lessing presenterat den, tycks redan vara vedertagen
pa de hogskolor dér man idag undervisar i industriellt byggande.

Jerker Lessings koncept, inspirerat av lean-tinkandet i The Toyota
Way tar fasta pa atta sammanlidnkade delomraden som beskriver de
utmérkande dragen i det nya industriella bostadsbyggandet. Med
sammanlédnkade omraden menas att de paverkar varandra framét och
bakaét i processen — som en organism med gemensamt nervsystem —
till skillnad fran det konventionella byggandet, som nagot karikerat
brukar liknas vid ett stafettlopp i vilket ett misslyckande av en 16pare
blir férodande for hela resultatet. Denna organisms nervsystem ar ett
for &ndamalet lampligt ICT-system (Information and Communication
Technology).
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Kundfokus Tekniska
system
Industriellt
bostadsbvanande

e

vandning

Figur 10. Lessings hjul. Atta typiska omraden for ett framgangsrikt industriellt
byggande, vilka standigt ska vara utsatta for forbattringar.

1. Planering och kontroll av processen

I denna fas jobbar alla berérda — byggherre, projektorer, entre-
prendrer etc. — ihop sig om projektets process i ndgot som kan
liknas vid en simulering av byggnadens tillkomst med hjilp av ett
ICT-system. Projektering, tillverkning, montage och komplette-
rande arbete pé bygget kan ges en exakt styrning si att maximalt
varde levereras till kunden och hotande fel och svaga lankar kan
forutses, sparas och undvikas.
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2. Utvecklade tekniska system

Tekniska system genomgér en produktutvecklingsprocess. I sin mest
utvecklade form arbetar man inom detta delomréde med standardi-
serade grianssnitt mellan byggnadsdelar som stommen, installationer,
fasadsystem, inredning etc. Nir dessa byggnadsdelar konstruktivt,
statiskt och installationstekniskt sammanfors sker det med hjilp av
kompetensen hos alla som &r berérda av projektet. | BKF-rapporten
Utveckling av knutpunkter i industriellt byggande betonar man
vikten av synsittet att ssmmanfogningssnitten inte bara &r statikerns,
installatérens, akustikerns, tillverkarens etc. ansvarsomrade. Val av
sammanfogning dikterar ocksa vilka montageverktyg som ska finnas
pa montageplatsen nér det dr dags for arbetsmomentet.

3. Fortillverkning av byggnadsdelar

Byggnadsdelarna tillverkas i en miljo som ar anpassad for en ratio-
nell produktion under goda arbetsmiljoforhallanden. Ambitionen &r
att s§ mycket som mojligt ska produceras i denna miljo och goras
klart for montage pé byggarbetsplatsen, som absolut inte ska vara en
plats for att 16sa kvarvarande problem. Sa ar tyvirr ofta fallet i da-
gens byggande, som tycks vilja 16sa problemen langt fram i proces-
sen. Det ger upphov till “kobildning” och sldseri pa byggplatsen, nér
man med primitiva redskap ska rétta till sddant som inte dr genom-
tankt och utfort i fabriken. Det finns en god tanke i att f4 genom-
stromningen av byggnadselement eller volymer pé fabriken s& snabb
som mdjligt. Men hér dr det en fridga om optimering, att inte l1ata
genomstromningens snabbhet bli slutresultatets fiende. Erfarenheten
fran industriell tillverkning pa fabrik séger att en timme “extra” pa
fabrikens band kan spara en dag pa byggarbets- och montageplatsen.
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4. Langsiktig relation mellan aktorer

Jag bedomer att 1angsiktiga relationer dr en mycket viktig ingrediens
i den industriella byggprocessen for att uppnd maximalt erfarenhets-
utbyte mellan alla inblandade. Hir maste utvecklas en ny kultur i
branschen, som hittills har karaktariserats av att nya samarbetspart-
ner dyker upp fran projekt till projekt. Man séger att man gor det av
konkurrensskdl. Om man ar offentlig byggherre sdger man att det ar
ett krav for att uppfylla lagen om offentlig upphandling ( LOU). Det
har visat sig att &ven om delomrddena 1-3 inte 4r sa vilutvecklade

i ett projekt kan l&ngsiktiga relationer i sig ge kostnadseffektivitet,
minska byggfelen och ge stor kundnytta. Man méste inte — som i
nya konstellationer — uppfinna hjulet gang pa gang. I BKF-rapporten
Hur sma byggherrar lyckas (K. Psilander, KTH) betonas att lang-
siktiga relationer ger kort startstricka for nésta projekt. Leverantorer
av tjanster och produkter som man ér n6jd med har man léttare att
forhandla med infor nésta upphandling. Man kan referera till gemen-
samma erfarenheter.

5. Logistik integrerat i byggprocessen

Ett karaktdristiskt drag for detta delomrade &r att flytta aktiviteter i
produktionen uppstroms i utvecklingskedjan, fran byggarbetsplatsen
till fabriken, dér byggdelarna fortillverkas. En genomténkt logistik
blir darfor nddvindig. Med stdd i ICT-system skapar man tydliga
bilder av material- och verktygsbehov kopplade till leveranstider och
leveransavtal. Just in time &r nyckelbegreppet, dvs. de rétta produk-
terna levererade till rétt stille, inte for tidigt, inte for sent. Pa bygg-
arbetsplatsen kan optimala forhallande for ett intensivt mottagnings-
och monteringsarbete under kort tid dstadkommas med lamplig
maskinell utrustning, viderskydd och dylikt. For stora byggnadsdelar
ar vagtransporterna och tillatna matt pa laster en faktor av stor bety-
delse som maéste végas in.
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6. Kundfokus

Dagens industriella bostadsbyggande syftar till att ge kunden det
den vill ha. Kan man inte gora det &r den valda processen fel. I den
enklaste formen, som &r bekant for manga, kan det rora sig om sé
kallade tillval av koksluckor och dylikt. Lite mer avancerat blir det
ndr estetiska fragor, arkitektur, platsanpassning och liknande ska
viigas in. Aven hir spelar ICT-system en avgdrande roll som ett
hjélpmedel. Till exempel kan virtuella modeller byggas upp. Hér kan
en arkitekt med ritt kompetens komma till sirskild nytta.

7. Anvandning av informations- och kommunikationsteknik

Bra ICT-system gor att man snabbt kan administrera fordndringar
och produktionskostnader for bygget, berdkna kostnader, analysera
och kalkylera energianviandning, uppdatera tidplaner, simulera fram-
tida forvaltningskostnader, berdkna livscykelkostnader m.m.

8. Systematisk matning och erfarenhetsaterforing

Inom detta delomréde forvaltas minnet av genomforda processer som
lett till byggda projekt. Minnet sitter i huvudet pa folk som medver-
kat och for sékerhets skull ocksa i ett ICT-system. Hérifran tar man
avstamp nista gang en liknande process ska dras igdng. Meningen ar
att ndsta projekt och nésta kund ska kunna dra nytta av den industri-
ella processens stdndiga forbdttringar.
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Skilj pa process och projekt

Nér man klagar pa byggbranschens ldga produktivitet och hoga
kostnadsldge brukar den forsvara sig med: Det dr vdl inte sd konstigt
att det blir dyrt och behdftat med manga fel, vi bygger ju stindigt
prototyper. Visst ligger det nagot 1 det. Men i det bostadsbyggande,
som tagit intryck av industriella processer, ”bygger man”, eller simu-
lerar, den sa kallade “’prototypen” i processen och inte som ett verk-
ligt projekt i full skala och till hoga kostnader. Processen, som i den
foregaende beskrivits 1 dtta delomraden, ar stdndigt under utveckling
med en egen processledning.

Projektet ddremot kan dndra karaktir och ar kund- och efterfrage-
styrt. Byggherren och dennes kunder kan skifta, byggarbetsplatsen
(tomten) variera. Darfor krivs det en speciell kompetens hos projekt-
ledningen. Givetvis ska det upprittas god kommunikation mellan den
som haller i projektledningen respektive den som skdter processled-
ningen, bade person till person och via ICT-systemet.

Till skillnad fran det sé kallade industriella byggandet under 1960-
talets rekordar, da svaret pa bostadsefterfragan blev ett projekt, ett
punkthus, trevaningslimpa eller ndgot annat hdmtat fran arkitektens
monsterbok” kan det i det nya industriella tdnkandet bli en process
med lagrade erfarenheter, som leder fram till en produkt och med
tiden alltmer utvecklade produkter.

Skilj pd process och projekt, detta dr Lessings viktigaste
budskap. Det dr ett nytt tinkande! Bdr med dig insikten

till ndsta kapitel. Lds inte vidare forrin du forstdtt vad det
budskapet innebdr. Du kan ldsa dig till det, men se till att du
smdlter det ocksd. Annars dr du kvar i det gamla.
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Gestaltningsfragor och industriellt
bostadsbyggande

Arkitektkaren har i dagsldget med viss skepsis betraktat det industri-
ella byggandet. Kéren var en stark foretrddare for utvecklingen under
rekordaren bade nir det gillde bostadsbyggandet och utveckling av
bygglador t.ex. for den dé nya grundskolan, centralsjukhusen, statliga
kontorshus, hogskolelokaler, laboratorier m.m.

Tva pilotprojekt, med sdrskild anknytning till estetiska fragor och
arkitektens roll, inom dmnesomradet industriellt eller industrialise-
rat byggande, har tilldelats medel av BKF och genomforts. Det ér
Bostdder byggda med volymelement och 4B — Bygg Bra Bostdder
Billigare.

Forfattarna anser och visar att den arkitektoniska nivan inte &r till-
rackligt hog ndr det giller den yttre formen och i méanga fall ocksé
nér det géller interidrer och planldsningar. De ér direkt grova och
pastas sakna finess. En forklaring till detta &r att det industriella byg-
gandet fortfarande styrs av ingenjorstinkande och produktionstekno-
logi men inte av designtdnkande. En annan trolig forklaring ir, enligt
min mening, att ménga fardigstéllda volymbyggprojekt néstan alltid
1 forsta hand varit projekterade for konventionella, hantverksméssiga
byggmetoder. Nar detta blivit for dyrt har volymelementtillverkare
fatt ridda ekonomin i det aktuella projektet utan att detta anpassats
efter de forédndrade forutséttningarna. Det blir da mer projekt- dn pro-
cesstinkande. Den ursprungliga arkitekten, ofta utan verklig insikt i
industriellt byggande, har blivit, eller ként sig, dsidosatt. Har skulle
finnas utrymme och utvecklingspotential for arkitektarbete om denna
yrkeskategori regelmaissigt sldpptes in i det industriella byggandets
varld. Det forutsétter emellertid att arkitekten har viljan att sitta sig
in 1 industriella processer och de olika byggsystemens grammatik
och syntax.
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Den genomgéng, som i volymelementsrapporten gjorts av nagra
utvalda projekt, pekar sérskilt pa att vissa problem inte funnit sina
16sningar, t.ex. volymelementfogarnas funktion och estetik, volym-
elementens storre bjdlklagshdjder, fonsterstorlekar, balkonginfast-
ningar och liknande. Man kan ju friga sig varfor inte arkitektkaren
redan kastat sig 6ver de problemen?

4B-rapporten ér en inbjudan till diskussion, i vilken kunden och
arkitekten, som kundens foretrddare, har skjutits i forgrunden. I 4B-
rapporten kallas det nyvaknade intresset for industriellt byggande for
nyindustrialisering for att skilja det fran den typ av byggande som
var for handen under rekordaren och som man inte vill forknippas
med. Inte desto mindre hyllar rapporten, av estetiska skil, en standar-
disering av bostadens rum och rumssamband, med métt som &r ge-
nerellt anviandbara och dartill transporterbara pa allminna vignétet.
Matten kan ibland vara alltfor generdsa och kanske i nagot fall pa
gransen till i minsta laget for de funktioner rummet ska tillfredstélla.
Idén &r definitivt intressant att prova i ett industrialiserat projekt, men
far givetvis inte bli sa standardiserat att det blir den enda 16sningen
for det industrialiserade bostadsbyggandet.

Ett hus dr inte som en bil sett fran mojligheten att industrialisera till-
verkningen. Till skillnad fran bilen krdver byggnaden en anpassning
till sin omgivning, véaderstreck, topografi, etc. Vidare har bostaden
sina specifika krav, kontoret sina. Bostdder for olika kategorier av
manniskor har sina respektive krav, osv. Slutkunden, den boende,
har andra 6nskemal 4n bade byggherre och arkitekt. Men vi far for
den skull inte kasta in handduken och 6verge industrialiseringstan-
ken 1 bostadsbyggandet. Vi maste hitta en industrialiseringsmodell
och process som passar byggsektorn. Jag ser inte nagon béttre sdidan
modell dn den som Jerker Lessing beskriver. I den modellen far dven
arkitekten forsoka finna sin plats. Den &r redan reserverad och vintar
pa att bli besatt av en expertkar som hépnadsvickande nog héller sig
nagot avvaktande till uppgiften.
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Enligt 4B-rapporten, skulle man kunna siga att arkitekten ar fri att
anmdla sig for tjanstgdring i arbetet med byggindustrialiseringens
estetiska utveckling. Det &r viktigt att arkitekten inte gloms bort
och blir en bromsklots eller héller sig undan nér det behovs ett
ansvarstagande.

Jag stiller frdgan om inte arkitektens yrkesroll skulle kunna nyttjas

1 den modell med atta delomrdden som Jerker Lessing skissar upp?
Jovisst, det dr ingen tvekan om det. Att vara byggherrens omdomes-
gilla ombud eller att ingd i entreprendrens projektledarskap eller, om
man som arkitekt har den laggningen, att leda och vara god kom-
munikator i processen med ett ICT-system som sitt arbetsredskap ar
uppgifter som klippta och skurna {or arkitekter. I projekttankemo-
dellen &r arkitektens ritning spelplanen for alla andra projektorers
insatser. I processmodellen dr det hogst troligt att en arkitekt, med
rétt intresse, kan inta ledande roller.

Figur 11. Typ av bostader som enligt 4B-rapporten lampar sig for fabrikstillverkning.
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Tva valkdanda byggfabriker har nyligen havererat!

Olyckskorparna har redan borjat kraxa: Sd gdr det néir man tror man
kan bygga stora hus inomhus pd fabrik.

Byggfacket jublade i smyg ndr NCC-komplett och Open House
Productions, dessa ikoner for de nya moderna industriella byggandet,
havererade. Var det av ekonomiska skél eller i brist pa ldngsiktig
uthéllighet? Synar man dessa projekt i sommarna sa finner man att de
ar mycket produktinriktade. Open house finns med 1 Byggkostnads-
forums rapportflora och kan studeras déar. Min bedémning lutar &t

att processen dér fatt anpassa sig efter projekttinkandet. Betraffande
NCC-kompletts nedlaggning véntar vi oss en forklaring av NCC
sjdlva om de vill ldmna en sadan. Det skulle fylla pa erfarenhets-
banken i ’sektor 8.
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Industriellt byggande maste inte

manifesteras i en fabrik

Det industriella tdnkandet i byggsektorn kan yttra sig pd manga sitt
och dess styrka kan ligga mer eller mindre inom négon eller nagra av
de atta sektorerna i Lessings hjul. Byggandet haller successivt pa att
ta steg fran hantverk pa en stokig arbetsplats till féltfabrikstillverk-
ning under allt mer ordnade former.

I nedanstéende figur har Lessing illustrerat industrialiseringsgraden i
ett ganska konventionellt flerfamiljshusbygge.

Figur 12. Beddémning av ett konventionellt producerat projekts
industrialiseringsgrad.
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Planering och kontroll rankas t.ex. ganska hogt medan logistik
och kunskapséaterforing rankas lagt. Forekomsten av fortillverkade
betongbjilklag ger utslag pa utvirderingsrosen.

Ett flerfamiljshus i tva vaningar byggt med fortillverkade volymele-
ment far en annan form pa sin utvirderingsros. Det finns mer att gora
for att projektet ska fi hogsta beddmning i alla dtta félten, men det
finns kanske inte ekonomiska incitament for att na dit i dagsléget.
ICT-systemen é&r inte utvecklade och for att nd hogre pa logistik-
omradet maste kanske en stor investering goras i fabriken. Kan det
gissningsvis vara sa att NCC-komplett-systemet blev alltfér komplett
fran borjan? En hog ambition inom alla atta omraddena innebar kan-
ske att fabrik och process inte i ett svep kunde béra alla kostnaderna
for utveckling?

Figur 13. Beddémning av industrialiseringsgraden i ett volymelement-projekt.
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Karnhems optimalt kostnadseffektiva process och produkt

I projektet Lugna Hov i Viixjo, en tridgérdsstad med tvavanings hy-
resratter, bostadsrétter och dganderitter, har Kdrnhem AB utvecklat
ett byggsystem i trd med planelement for viggar och tak. Elementen
ar inte mer sofistikerade &n att de kan tillverkas pa vilken vélutrus-
tad snickerifabrik som helst. Kdrnhem har valt att ha ”langsiktiga
relationer” med en fabrik. Man tillimpar kunskapsaterforing med
sina leverantdrer och jobbar med stindiga forbéttringar. Entrepre-
nadkostnaden ligger pa runt 8 000 kr/m? BOA 2005 &rs kostnadslage.
Det ar hog arkitektonisk klass pa detaljplan samt husens exteridr och
interiér. Med Vixjo stads ansvarstagande prissittning pa anvisad
mark gav det en hyresniva pa cirka 950 kr/m?och &r. Hela Kérn-
hemssystemet finns redovisat i BKF-rapporten Bostdder byggda med
volymelement, sa det ar bara att ta for sig.

Slutsatser

Jag anser att det dr dags, och jag tror att vi 4r mogna nog, att i Sve-
rige bestdimma oss for ndgon typ av modell eller standard for hur
man kan ténka i processer for ett industriellt byggande, sirskilt nér
det géller bostdder. Det &r bra att ha en enhetlig terminologi. Les-
sings modell bor, genom en bred uppslutning, kunna fa genomslag
eftersom den stodjer sig pa nagra kdnda och beprovade modeller
hamtade fréan den fasta industrin. Ett BKF-projekt, genomfort inom
FoU-VAST, Byggandets industrialisering — Nuliigesbeskrivning, tar
helt fasta pa Lessings hjul som processmodell. I rapporten presente-
ras en rad byggsystem med mer eller mindre langt gangen tillverk-
ning pé fabrik. Det framgér ocksa av rapporten att ett antal larosdten
ar beredda att undervisa i &mnet. Det dr nuldget! Ska det bli fart pa
processtinkandet ser jag framfor mig ett behov av fortbildningskur-
ser, eller sé far de unga nyutbildade ingenjorerna och arkitekterna ta
over.
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Kapitel 6 « Byggandet — fran hantverk till riktig industri

Framstallningen i kapitel 6 bygger pa foljande rapporter

Open House — en rapport om tillkomsten av en ny
produktionsmetod for prefabricerade flerbostadshus

Bygga industrialiserat

Bostéder byggda med volymelement — En fallstudie av svenska
bostadsprojekt — verklighet och vision

Byggandets industrialisering — Nuldgesbeskrivning

Nyttan av ICT for byggbranschen — En vég till effektivisering och
industrialisering av byggindustrin

Kostnader i bostadsbyggandet — Jamforelse mellan en liten och
stor byggherre

Development of connections in building manufacturing
Energieffektivisering av industriellt nyproducerade flerbostadshus

Industriellt bostadsbyggande — Koncept och processer
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Skarpning pa gang i byggsektorn!

Fel, slarv, sloseri och dalig ordning och reda dr nagot som karakté-
riserar svenska byggen och byggarbetsplatser. En desillusionerad
kalkylator pa ett stort byggforetag sa en gang till mig: Jag har en
tumregel. Om vi ska bygga ett tiovdaningshus sd kalkylerar jag med
att vi mdste kdpa in material som om vi skulle bygga elva vaningar.
Sa mycket forsvinner, menade han, i sloseri, kassering, oforsiktig
hantering och st6ld.

Dérutover forsvinner 15 procent av material, som kapas bort pa
byggarbetsplatsen som exempelvis skivor, plankor, armeringsjérn,
minns jag att han sa. Det dr sidant som numera kéllsorteras pa bygg-
arbetsplatsen — forhoppningsvis. Allt oftare begér man fardigkapade
reglar och skivor fran leverantdren till arbetsplatsen. Sa det har
verkligen hént en hel del.

En vanlig syn pa en daligt organiserad byggarbetsplats. Foto: Per-Erik Josephson
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Fel, kvalitetsbrist eller rent sloseri

Under professor Per-Erik Josephsons, Byggekonomi pa Chalmers,
ledning har nagra pilotprojekt behandlat &mnet Sléseri i byggpro-
Jjekt. Sloseri vet vi vil alla vad det dr? Men for sékerhets skull en
definition: Det dr en aktivitet som férbrukar resurser utan att tillfora
ndgra vdrden. Sa definieras det i "The Toyota Way”. Det var i det
kinda bilforetaget som begreppet Lean construction /thinking/ forst

myntades. Begreppet lean star ungefar for “smart”, ’snél” eller "hus-
hallande”.

For att komma till rdtta med slarv och sloseri pa byggarbetsplatsen
ar det viktigt att tdnka i processer for verksamheten. Processerna
ska leda till att tillfredsstélla kundens 6nskemal med en produkt. En
vanligt forkommande indelning i typer ér:

Operativa processer, som bestar av arbetsmoment (aktiviteter)
som direkt tillfor varde for kunden. Om ett moment i den
operativa processen tas bort blir produkten, som den definierats i
bestdllningen, ofullstindig.

Stodprocesser, som dr aktiviteter, som ar mer eller mindre
nddvéndiga for att den operativa processen ska sékerstéllas och
rulla pa, men inte tillfér viarden f6r kunden.

Ledningsprocesser, som ér en aktivitet vars uppgift ér att besluta
om den producerande organisationens méal och strategier, men
tillfor inte uppenbara virden for kunden.

Sloseri forekommer inom alla dessa processtyper. Kostnader knutna
till stéd- och ledningsprocesserna dr det som ibland, med en l4tt
fnysning, bendmns overheadkostnader.

Den operativa processen kan kanske bli smidigare om aktiviteter
gOrs pa annat sétt eller i en annan ordning 4n som var planerat eller
vad konventionen och den yrkesfackliga traditionen bjuder. Det kan
innebéra att tid frigors. Skillnaden mellan den planerade tidsatgangen
och den verkliga kan i detta fall definieras som uteblivet sléseri.

113



Skarpning pa gang i byggsektorn!

Stodprocesser segar sig kvar i ménga verksamheter. Det som var bra
en gang kan vara ett hinder idag. Ibland &r det yrkesgrupper som har
ett starkt fackligt stod eller har std i1 branschavtal, som inte medfor
ndgon direkt nytta for kunden. Men det kan ocks4 rora sig om perso-
ner eller rutiner om vilka man ibland kan siga tur att de finns, men
synd att de ska behdvas. Som t.ex. nir den ambitidse arbetsledaren
gar kvar pa bygget en timme efter att alla andra har gatt hem och,
for sakerhets skull och trots att det dr nagra andra personers ansvar,
kontrollerar om varmeflakten satts pa for att snabba pa uttorkningen
av badrummen eller att brddhogarna dr tickta med presenningar och
att grindar och dorrar dr lasta.

I byggnadsproduktionen &r ofta overheadprocesserna utsatta for kri-
tisk granskning, speciellt av dem som stér pa “verkstadsgolvet”. Man
har olika uppfattning om den nytta som gors i de olika processerna.
Begreppen “virdedkande processer”, tvingat sloseri” och “rent sl6-
seri” anvénds dérfor i syfte att skapa en nyanserad bild och forklara
vad man &r ute efter. Tvingat sloseri dr sddant som &r nodvandigt

for att ett virdedkande arbete ska kunna genomforas, men det ér lite
”surt” att det ska behdva goras. Till exempel att skotta nysno pa ett
nygjutet betongbjélklag efter en natt med snofall. Ambitionen méaste
vara att det stindiga forbattringsarbetet, som ofta bygger pa erfaren-
hetsaterforing, i forsta hand inriktas pa att fa bort ’rent sléseri” och i
andra hand pa att undvika, forutse eller effektivisera det "tvingande
sloseriets” aktiviteter.

Josephson, Saukkoriipi m.fl., vél insatta i toyotafilosofin, har férslag
pa vad som kan vara rent sloseri:

Fel produkt (kunden vintar sig inte detta resultat)

Personal i vinteldge (vantar pa material, instruktion, ett verktyg
etc.)

Lager som ligger och véntar pa att anvéndas (just in time ska det
vara)

Leveranser som inte uppfyller kundens krav

Omarbete
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o Transport av material (hit och dit utan plan)
e For stor arbetsstyrka
e Gora mer dn vad kunden kréaver

o Arbete utfort i fel ordning osv.

Jag berittade om detta med toyotamodellen och “sldserisystema-
tiken” for en underentreprendr verksam nistan bara i arbetet med
badrumsproduktion i ett bostadshusbygge. Det ddir skulle vi sju olika
underentreprenorer som ska trdangas i badrummet studera, sa han,
Har finns det pengar att tiina. Om du visste hur mycket det viintas
pd att de andras arbete ska bli klart och bevakas sd att inte det egna
jobbet saboteras.

Josephson m.fl. utdkar grinserna for sitt resonemang till att omfatta
forsakringskostnader, forgidvesarbete i projekterings- och anbuds-
givningsfasen, myndigheternas arbete, samhéllets kostnader for
sjukskrivning m.m. D& kommer man fram till svindlande sldseri som
motsvarar kanske 50 procent av produktionskostnaderna i ett ganska
konventionellt platsbygge — med sina fel och fortjénster.

20 procent av haltagningar i bjalklag ar fellokaliserade eller ar inte utforda.
Foto: Per-Erik Josephson
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Figur 14. Sa har anvands byggnadsarbetarens tid pa ett bygge enligt iakttagelse.
17,5 procent ar direkt vardedkande. Rod tid ar rent slseri.

Jag forestéller mig att du, som efter min introduktion ldser Sldseri

i byggprojekt och sjélv ar verksam i nagot av de tre processomra-
dena ovan, kommer att bli inspirerad att utmana dina egna speciella
processer. Vare sig du ér projektdr, konsult, byggherre, entreprendr,
byggnadsarbetare, materialleverantor eller jobbar pa byggnadsndmn-
den, sé dr det ndgot som angér dig.

Om jag jobbade i byggsektorn idag skulle jag inte ge mig
forrdn dessa sloserifrdgor diskuterades oppet mellan de olika
processomrddenas foretrddare.
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FelsOkningsprocessen

Fel och brister i nya bostdder dr en BKF-rapport av Lotta Sigfrid
och Mats Persson. Studien behandlar fel och brister som upp-
mérksammats efter det att folk flyttat in i bostdderna. Dessa
brister medforde kostnader dels for entreprendren/byggherren och
dels for de boende. Under det forsta aret efter inflyttning astad-
kom felen en tidsforlustkostnad for de boende pa cirka 20 000 kr/
hushall. Man far inte gldmma att boende maéste ta ledigt fran job-
bet, sitta och passa telefon och vénta pa hantverkare for att reda
upp efter felen. For byggforetagen blev det en tidsforlustkostnad
pé cirka 18 000 kr/bostad eller 160 kr/m> BOA. Dérutéver kom-
mer kostnader for konsulter, material och hantverkarnas tid. Just
i denna studie beddmdes dock bostéderna ha férre fel &n vad som
ar brukligt. Men skulle man extrapolera det som kom fram av
studien och vad det skulle kosta pa en arsproduktion bostader i
Sverige, sa handlar det om cirka 1,3 miljarder kronor.

Vad dr da orsaken till alla de fel som uppdagas?

Det ar inte ovanligt att de flesta entreprendrer jobbar dvertid och
pa lordagar de sista tre veckornas stressigheter. Punkterna nedan
var sddana forklaringar, som de flesta stéllde sig bakom, i en
enkit som gjordes i studien:

Tidspress 1 slutskedet

Ofullstandig projektering

Bristande motivation

Brist pé ledarskap

Personligt ansvar saknas
Den slutbesiktning, som gors pa ett bygge, ér ett exempel pa en
sadan stodprocess som tidigare nimnts. Det faktum att denna
kontrollstation finns, kan vara en av orsakerna till att s minga
uppenbara brister 1dmnas 4t sitt 6de. Upptacks inte felet vid till-

féllet, nir de boende har flyttat in eller under garantibesiktningen
tva ar senare, sa kan man som byggare komma billigt undan.
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S~

Négon beskrev besiktningsrundan som ett langt ”luciatag” med be-
siktningsmannen i spetsen och alla entreprenorsrepresentanterna och
konsulterna i sldptag efter. Alla debiterar i genomsnitt 800 kr i tim-
men i tva dagar. Fjorton dagar fore slutbesiktningen brukar byggets
entreprendrer genomfora en generalrepetition for samma timkostnad.
D4 hinner man ritta till de virsta felen till slutbesiktningsdagen. A
andra sidan hinner nya fel att dyka upp under de sista fjorton dagar-
nas tidspress. Detta dr tvingande sléseri till £6ljd av en stddprocess
som kanske inte dr nodvandig. Gar det inte att kvalitetssékra pa ndgot
annat sétt? Tva &r senare upprepas ritualen i garantibesiktningen. Da
ar det fastighetséigaren, t.ex. bostadsrittsforeningen, som betalar.

Om det nu dr sa mycket synliga fel vid slutbesiktningen som
motsvarande 2 procent av entreprenadkostnaden, hur mycket
fel uppstar dd inte dagligen under de 20-25 mdnader som ett
genomsnittligt bostadsbygge pagar?
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Kapitel 7 « Hur kan det bli sa fel?

Logistik pa bygget ar inte bara lastbilar,
ordning och reda

Bland Byggkostnadsforums pilotprojekt har logistikfragorna, direkt
och indirekt, fatt mest uppmarksamhet. Det dr ett omrade som &r
daligt utvecklat, Logistikmedvetenhet ar ett nddvéandigt forsta steg
mot att tinka industriellt och tinka i processer. Logistik utvecklades
inom krigsvetenskapen. Manga historiskt véilkénda slag fick ovintade
slut pa grund av att nddvéndiga fornddenheter fran trossen och den
operativa truppen inte befann sig pa samma stille samtidigt. Aven
om méanga byggarbetsplatser ser ut som ett slagfilt, sa har inspiratio-
nen till mer logistiskt tdnkande i byggsektorn kommit via den fasta
industrin.
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En akare jag pratade med sa ungefar sé hér. Jag tror att var tredje
lastbil hos oss distribuerar byggmaterial. Det dr mycket séillan som
var last till en byggarbetsplats har en tid att passa mer dn kanske pa
dagen ndr. Ibland dr det fullt med bilar inne pd var terminal. Dd kan
vi alltid kora en billast till ett bygge. Sd snackar vi. Dom tar alltid
glatt emot en last med 150 fonster fast vi dr tvd dagar for tidiga. Pd
en fast industri har det hdnt att jag blivit utskdlld for att jag kommit
en timme for tidigt. — Vi gillar byggare.

En hel del sldseri pa byggen har sitt ursprung i logistiska samman-
brott. En byggarbetsplats idag &r en tummelplats for kanske 10 olika
foretag samtidigt, i form av underentreprendrer, vilka var och en har
sina foretagsledningar, sina stodprocesser och sina operativa pro-
cesser, dvs. sina gubbar, de som handgripligen ska gora det fysiska
jobbet pa platsen. Det ér helt klart en kvalificerad ledningsfraga att
fa till ett bygge pa ritt sitt till ritt pris. I dag dr det déartill vanligt

att olika sprak pratas och att olika upptrddandekoder ska samsas pa
arbetsplatsen.

Mojligheter att fordjupa sig i bygglogistikens alla vinklar och vrér
finns i ett antal BKF-rapporter som framgér av litteraturférteckning-
en. Jag rekommenderar i forsta hand den som heter Effektiv logistik i
innerstadsprojekt. Den beskriver handgripligt uppliagget for bostads-
projekt i kv. Svante pa en trang byggarbetsplats i Malmo centrum.
Den beskriver en idéutveckling och dr en sammanfattning av det som
borjade med det sa kallade Helhetsprojektet och det utbildningspro-
jekt for att starka den nationella bygglogistikkompetensen som drevs
av Prolog Bygglogistik pa uppdrag av Boverkets Byggkostnadsfo-
rum.

Entreprenadformen i kv. Svante dr en delad entreprenad, med andra
ord med byggherren i centrum. Men for andra entreprenadformer ska
givetvis samma logistiska skirpa gilla. For generalentreprenaden
eller totalentreprenaden kan ordet byggherre i rapporten bytas ut mot
generalentreprenoren, totalentreprendren eller kanske entreprenad-
samordnaren (i centrum). I kapitlet om byggherren, konsulterna och
entreprendrerna kan du ta reda pa skillnaderna.
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Av vad jag sagt ovan kan man latt fa intrycket av att logistik handlar
om lastbilstransporter. Det &r viktigt att sdga, forst som sist, logis-
tiken ska finnas i hogsétet fran idé- och programfas och projekter-
ing till forvaltning av bygget. Ska forvaltningen ocksé vara med?
Ja,— hur ménga underhélls- och ombyggnadsétgirder har inte blivit
ekonomiska mardrommar for fastighetsdgaren for att man inte tinkt
pa hur man ska béra sig at for att byta ut fliktmaskineriet utan att
riva av taket, for att bara ta et exempel.

Kv. Svante ér ett stort projekt med 228 ldgenheter, 5 butiker och stort
garage. Byggherren MKB visade fran borjan var skapet skulle sta.
De bortét femton sma totalentreprendrer som skulle samordnas insag
att hir gillde det nya regler pé arbetsplatsen. Jag formodar att endast
de som kénde sig rustade gjorde sig besvir med att ldmna anbud. Har
skulle det vara en logistiksamordnare, elektronisk in- och utkontroll
pa bygget, legitimation med foto och pé det hér bygget skulle det inte
vara mojligt att sldpa in och ut material hur som helst.

Men vénta nu! Sa jag inte nyss att det dar med stodprocesser kunde
innebéra sloseri eller atminstone tvingande sloseri? Jovisst, det
géller att vara séker pa att stodsystemen underléttar de operativa
processerna.

I kv. Svante kunde byggherren MKB till slut konstatera att produk-
tionskostnaderna blev 20 procent lagre jaimfort med kalkylerna fran
ett totalentreprenadanbud. Men det géller att vara uppmirksam pa

att man inte infor stodsystem som &r dyrare &n de vinster man kan
kamma hem pé grund av minskat sloseri. Ju mindre ett byggprojekt
ar desto farre stodsystemskostnader orkar det bara. Men projektet i
kv. Svante ger dnda en végledning i vilken riktning ett konventionellt
byggprojekt maéste fordndras, hur en byggarbetsplats méste organi-
seras for att utvecklas och hur byggandets industrialiseringsgrad ska
kunna 6ka.

Det ér uppenbart att de byggmaterialleveranser, som kommer till
ett bygge idag, innehaller langt fler och mer forddlade produkter &n
de gjorde for lat oss sdga 25 ar sedan. Men i mangt och mycket ser
byggarbetsplatserna ut nu som da. Ta t.ex. den fonsterleverans jag
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namnde tidigare. Det handlar om fardiglackerade, platforsedda bagar
och karmar, gasfyllda isolerglas med speciella ytskikt pa ytterglaset.
Det dr en ganska sofistikerad konstruktion med andra ord. Sanno-
likheten att det ska héinda ndgot olyckligt med nigot eller nagra av
dessa 150 fonster 6kar om de ligger pé arbetsplatsen 1, 10 eller 30
dagar innan de monteras pa plats. Ligger de s& lange som mer &n 10
dagar, maste fonsterupplaget troligen flyttas till ytterligare en plats
innan det dr dags for inmontering i byggnadsstommen.

Logistikfragorna pa ett bygge ror inte bara transporter och upplag.
Men jag vagar pasta att det 4r inom dessa omraden som arbetsled-
ningen kan visa lejonklon pa ett for alla tydligt och synligt sitt.
Sedan blir det léttare att fora upp och fi forstéelse for andra fragor
som minskar sloseriet. Logistiken &r det kommunicerande kérlet mel-
lan processerna pa ett bygge och 5:e grundbulten for ett industriellt
byggande.
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Framstallningen i kapitel 7 bygger pa foljande rapporter

Helhetssyn fordndrar bostadsbyggandet — En rapport frin MKB,
HSB och NCC om helhetsprojektet i Malmé

Sloseri 1 byggprojekt. Behov av fordndrat synsétt

Kv. Kronet — En studie av ett samverkansprojekt med strategi att
reducera felkostnader

Fel och brister 1 nya bostéder — Vad kostar det egentligen?

Halvera tider och kostnader genom minskat slgseri — att mota de
stora utmaningarna!

Effektiv logistik i innerstadsprojekt — En studie av MKB Fastig-
hets AB forbéttringsarbete

Industriellt bostadsbyggande — Koncept och processer
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Boverkets rapporter i pdf-format pa cd:n

Hér finns en forteckning dver de rapporter och dokument som
forfattaren refererar till. De rapporter som &r utgivna av Boverket
finns i pdf-format pa cd:n som f6ljer med boken.

o Arkitekten som developer

Utgivare: tidningen Arkitekten (en fristaende del i tidningen)
Diarienummer: 504-3585/2006

Sammanfattning: Dokumentation av de rikhaltiga presentationer som
gjordes vid seminariet ”Arkitekten som developer” den 7 september
2006.

o Aktivt liv i passivt hus — en film om Sveriges forsta passivhusvilla
(dvd)

Utgivare: TellUs Stories AB, Vagnbodsgatan 14, 531 42 Lidkoping.

www.byggapassivhus.se

Diarienummer: 504-3620/2006

Sammanfattning: Sprida information om det nya séttet att bygga hus

— passivtekniken

® Bifrost, Méindal — En rapport fran Mélndalsbostdder AB om ett
bostadsprojekt med kooperativ hyresrditt

ISBN: 978-91-85751-05-1

Utgivare: Boverket 2007

Diarienummer: 509-3797/2003

Sammanfattning: Planering, upphandling och produktion av ett
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punkthus med 45 bostadslédgenheter i Nya Bifrost, M6Indal, avsedda
att upplatas med kooperativ hyresrétt.

® Bostaden och kunskapen

ISBN10: 9197362670

ISBN13: 9789197362672

Utgivare: Arkus 2007

Diarienummer: 504-311/2006

Sammanfattning: En kunskapsoversikt/bok som inriktas mot
bostadsomradet och bostaden och struktureras prel. i tre delar; Nya
forutséttningar i boendet, bostadens utformning och utrustning samt
utemiljon.

® Bostdder byggda med volymelement. En fallstudie av svenska
bostadsprojekt — verklighet och vision

ISBN: 91-7147-940-6

Utgivare: Boverket 2006

Diarienummer: 504-709/2004

Sammanfattning: Dokumentation och utvérdering ur arkitektonisk,
ekonomisk och byggprocessinriktat perspektiv — fallstudier av
nordiska byggprojekt fran de senaste fem aren

® Bygg sd vi har rdd att bo — Presentation av SABO:s
entreprenadtdvling och de tio deltagande forslagen

ISBN: 91-7147-809-4

Utgivare: Boverket 2004

Diarienummer: 509-912/2002

Sammanfattning: Marknadsforing och dokumentation av samt
informationsspridning om SABO:s entreprenadtivling. Atta
Stockholmskommuner genomfor gemensam upphandling av
flerbostadsentreprenader omfattande ca 500-800 Igh totalt.

® Bygga industrialiserat

ISBN: 978-91-7333-179-1
Utgivare: Svensk Byggtjanst
Diarienummer: 509-1162/2003
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Sammanfattning: Dokumentation av teknik for industriellt byggande
av flerbostadshus “Peter Adler — Monteringsbyggda Flerbostadshus”
samt publiceringsstdd for utgivning av rapporten i bokform. Boken
ska bl.a. anvéndas i utbildningen pd KTH.

® Bygga och bo i kooperativ hyresrdtt. En handbok for tillskapande
av nya bostdder och kooperativa hyresrittsforeningar

ISBN: 91-7147-859-0

Utgivare: Boverket 2005

Diarienummer: 509-1500/2003

Sammanfattning: Manual for bildande och genomforande av projekt
med Kooperativ Hyresrétt

® Byggandets industrialisering — Nuldgesbeskrivning

ISSN: 1402-7410

Utgivare: FoU-Vist. Rapport 0701

Diarienummer: 504-924/2005

Projektet syftar till en 6versyn och beskrivning av inneborden av
“industrialiserat byggande”. Projektet avses resultera i samlad
kunskap som utgor plattform for vidare utvecklingsinsatser

och inspirationskélla for implementering av ett industrialiserat
synsitt som en mojlig vig mot en 16nsam och attraktiv
samhéllsbyggnadssektor.

® Byggherrar i samverkan — Resultatredovisning — Information
— Kommunikation. En slutrapport fran en seminarieserie kring
Byggkostnadsforums pilotprojekt, metoder och resultat

ISBN: 91-7147-964-3

Utgivare: Boverket 2006

Diarienummer: 504-801/2004

Sammanfattning: Redovisning och detaljinformation kring négra
av Byggkostnadsforums pilotprojekt till mindre regionala grupper
av allménnyttiga byggherrar i syfte att skapa starka regionala
byggherrenétverk.

® Byggherren i centrum

127



Skarpning pa gang i byggsektorn!

ISBN: 978-91-85751-36-5

Utgivare: Boverket 2007

Diarienummer: 504-1877/2004

Sammanfattning: Kompetensutvecklingsprogram for mindre
och medelstora byggherrar baserat pa erfarenheter fran bl.a.
Adlerstenprojektet i Karlskrona.

® Byggprocess med garantiforvaltning — Ett utvecklingsprojekt for
nya bostdder med sund innemiljo, effektiv energianvindning och
langsiktigt laga boendekostnader

ISBN: 91-7147-828-0

Utgivare: Boverket 2004

Diarienummer: 509-3230/2002

Sammanfattning: Samverkansprojekt med NCC och Sundbom
Projekt AB for utarbetande av system for produktion av bostdder
med laga boendekostnader genom Garantiforvaltning baserat pa
funktionsupphandling och P-mérkning av inomhusmiljon.

® Development of connections in building manufacturing

Diarienummer: 504-1656/2006

Sammanfattning: Projektet syftar till att; skapa en strategi for
standardisering av knutpunkter i 6ppna system for goda och
héllbara bostdder som dr industriellt byggda; hitta konkreta
utvecklingsbehov nir det giller knutpunkter; hitta nya mojligheter
1 andra industrisektorer samt hitta nya anvindningsmdjligheter for
existerande knutpunktstyper.

® Halvera tider och kostnader genom minskat sloseri — att mota de
stora utmaningarna!

Diarienummer: 504-677/2006

Sammanfattning: att utveckla och formulera atgérder for att
eliminera sloseri i byggprojekt ur ett kundperspektiv. Kommer att ges
ut som en rapport genom FoU Vist under varen 2009.

e FEnergieffektivisering av industriellt nyproducerade flerbostadshus

ISBN PDF: 978-91-86045-91-3
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Diarienummer: 504-3479/2006

Utgivare: Boverket 2009

Sammanfattning: Undersékning av hur energianvéndningen och
dédrmed miljopaverkan kan reduceras i industriellt nytillverkade hus
enligt det koncept som Open House i Arlév utvecklat.

® Harmonisering av de nordiska lindernas tribyggregler.
SP-rapport 2008:45

Diarienummer: 504-3526/2006

Sammanfattning: Syftet ar att forenkla for de nordiska trdindustrierna
genom likartade, transparenta krav sa att foretagens marknad kan
utokas for en utveckling av byggande med trd. De ska ske genom

att medverka till en harmonisering av byggreglerna i Norden, sé att
trihus ska kunna exporteras eller flyttas till andra nordiska ldnder
utan att behova éndras. Det géller i forsta hand bostadsutformning,
trakonstruktioner och byggprodukter. Huvudmal for projektet ar att
sammanstilla en atgirdsplan for paverkan av de hinder som industrin
upplever med de nordiska byggreglerna.

o [Effektiv logistik i innerstadsprojekt — En studie av MKB Fastighets
AB forbdttringsarbete

ISBN PDF: 978-91-86045-54-3

Utgivare; Boverket 2009

Diarienummer: 504-1370/2006

Sammanfattning: Syfte ar att skapa goda, tydliga och inspirerande
exempel pé att effektiv logistik dr 16nsam i samband med
byggproduktion. Vidare syftar projektet att reducera sloseriet i
byggproduktion; att med kundvirde som ledstjérna jobba i samma
riktning som fast industri.

e Bostadsprojekt i Arsta — Arkitekten som byggherre

ISBN PDF: 978-91-86045-86-9

Utgivare; Boverket 2009

Diarienummer: 504-2020/2004

Sammanfattning: I en fallstudie avseende planering, projektering och
uppforande av ca 40 hyresbostadsligenheter i Arsta skall en ny form
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av byggprocess skapas dir arkitekten tar huvudansvaret och star for
samordning och kontinuitet.

® 4B — Bygg Bra Bostdder Billigare. Ett samtal mellan arkitektur och
industrialisering

ISBN: 978-91-540-6031-3

Utgivare: Forskningsradet Formas, hosten 2009

Diarienummer: 504-608/2005

Projektet syftar till att ge en konkret vigledning till hur man fangar
upp arkitektoniska krav och kundkrav i bostadsbyggande med mycket
hog industrialiseringsgrad. Analyser av bostadens arkitektur och av
vardefloden 1 befintliga processer utgdr underlag for ett forslag till ny
metodik i byggindustrin. Arbetet leder fram till till beskrivning av en
ny design- och projekteringsprocess med virdefloden, nya aktorer,
dndrade hallpunkter och forslag till detaljer och karakteristik hos
sadant bostadsbyggande. Projektet har samfinansierats av Boverkets
Byggkostnadsforum, Svenska Byggbranschens Utvecklingsfond
SBUF, Stiftelsen for Arkitekturforskning ARQ och NCC Construction
Sverige AB.

® Byggherrefunktionen som fordndringsagent

ISBN PDF: 978-91-86045-81-4

Utgivare: Boverket 2009

Diarienummer: 504-1532/2005

Sammanfattning: Utvérdering av byggherrarnas insats i genomforda
bostadsprojekt inom ramen for BKF's verksamhet, samt byggprojekt
med annan inriktning som kommersiella och offentliga lokaler.
Syftet med studien &r att utvirdera vilka faktorer som har varit
vésentliga i genomforda byggprojekt ur ett byggherreperspektiv samt
att undersoka hur och om byggherrarna kunnat dra nytta av dessa
erfarenheter till kommande byggprojekt.

® Seglet, ett energisnalt hoghus

ISBN: 978-91-86045-87-6
Utgivare: Boverket 2009
Diarienummer: 504-1879/2005
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Sammanfattning: Forprojektering av ett extremt energisnalt

11 vanings punkthus. Energibesparingen ska uppnas med

hjélp av en utvecklad produktionsteknik och nyskapande
16sningar. en forutséttning for projektet r genomford strategisk
partneringsupphandling dér vi tecknat avtal med entreprendr
(Skanska) om samverkan fran projektidé till utférande for bésta
mojliga slutresultat.

® Produktionskostnader for nyproduktion av flerbostadshus
— En jamforelse mellan tre projekt i Stockholm, Linkoping och
Norrkoping

ISBN: 978-91-86045-55-5

Utgivare: Boverket 2009

Diarienummer: 509-3148/2003

Sammanfattning: Uppf6ljning, utvirdering och jamforelse av
byggprocessens hinder och mojligheter i tre bostadsbyggnadsprojekt
i tre olika kommuner.

® Fel och brister i nya bostider — Vad kostar det egentligen?

ISBN: 978-91-85751-03-7

Utgivare: Boverket 2007

Diarienummer: 504-2882/2005

Sammanfattning: Syftet avser att belysa problematiken kring fel och
brister i nyproducerade bostéder, processen for att dtgérda dessa efter
ibruktagandet och hur kunder och boende respektive byggforetag
upplever detta samt vilka effekter detta kan f& och kostnader for
dessa — savil for entreprenadforetag som for enskilda kunder.

® Fran Byggsekt till Byggsektor (SOU 2000:44)

Utgivare: Fritzes, maj 2000

Typ: Statens offentliga utredningar (SOU)
Avsindare: Naringsdepartementet, Betdnkande fran
Byggkostnadsdelegationen, www.regeringen.se

e Fran tvd till 120 anbud — En rapport fran Gardstensbostdder
om sdnkta byggkostnader och ldgre hyror vid upphandling av
ombyggnad av flerbostadshus i Géteborg
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ISBN: 91-7147-816-7

Utgivare: Boverket 2004

Diarienummer: 509-2189/2003

Sammanfattning: Utvérdering av Solhus 2 — studie av
entreprenadformens betydelse vid upphandling i stora projekt
(ombyggnad). Gérdstensbostiders upphandling av ombyggnad av
Solhusen etapp 2 visar att det gar att sinka entreprenadkostnaden
med mer dn 25 procent bara genom dndrad upphandlings- och
entreprenadform.

o God standard, hég kvalitet och ldg hyra — Slutrapport fran Melin
Férvaltnings AB om uppforande av bostdider i kv. Saftstationen 34
i Angelholm

ISBN: 91-7147-813-2

Utgivare: Boverket 2004

Diarienummer: 509-1589/2003

Sammanfattning: Studie av flerbostadshusprojekt upphandlat
genom partnering med PEAB. ”Fullteglat och fullkaklat” till lag
produktionskostnad och hyresniva ca 925 kr/m?> BOA och ar.

® Helhetssyn fordndrar bostadsbyggandet — En rapport fran MKB,
HSB och NCC om helhetsprojektet i Malmé

ISBN: 91-7147-842-6

Utgivare: Boverket 2004

Diarienummer: 509-913/2002

Sammanfattning: Samverkansprojekt med HSB Malmo och NCC
Hus Malmo i syfte att finna ny teknik och rationellare byggprocess
for produktion av ca 500 1gh i 8-10 projekt i huvudsak upplétna
med hyresritt. "HELHET” star for Helhetssyn, Effektiv logistik,
Hallbarhet, Ekologiskt, Totalkostnadsfokus.

® Hur smd byggherrar lyckas — Arbets- och forhdllningssdtt

Kurt Psilander, Rapport nr 29, KTHs Bostadsprojekt, Avd fo6r Bygg-
och fastighetsekonomi, Stockholm 2004. Uppsats nr 35 KTH.

e Hyresbostider vid Ostra Allén, Maria Park — Ett utvecklingsprojekt
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ISBN: 91-7147-810-8

Utgivare: Boverket 2004

Diarienummer: 509-1433/2002

Sammanfattning: Utvérdering och dokumentation av bostadsprojekt
med sund inomhusmiljd, god energihushéllning och laga
boendekostnader.

o [ndividuell mdtning av vdarmeforbrukning i flerbostadshus i
Tyskland — forfattningar, tekniker och erfarenheter

ISBN: 91-7147-945-7

Utgivare: Boverket 2006

Diarienummer: 509-3597/2003

Sammanfattning: Studie av individuell virmemétning i tyska
flerbostadshus. Teknik och erfarenheter.

e [ndustriellt bostadsbyggande — Koncept och processer

Tryck: ISBN 978-91-85751-99-0

PDF: ISBN 978-91-86045-00-5

Utgivare: Boverket 2008

Diarienummer: 504-1476/2007

Sammanfattning: Bearbetning, omstrukturering samt skrivande av
rapport till svenska samt layout och tryck.

e Kostnader i bostadsbyggandet - Jimforelse mellan en liten och stor
byggherre

Diarienummer: 504-655/2006

Sammanfattning: Kartldggning/studie av hur stora och sméa
byggherrar arbetar steg for steg i processen. Arbetssétten kommer

att analyseras och fruktbara iakttagelser kommer att lyftas fram samt
laggas till grund for diskussion av mojliga forbattringar. Arbetet 14ggs
upp som en fallstudie av ett stort och ett litet byggherreforetag.

o Kv. Adlersten Karlskrona — En rapport fran AB Karlskronahem om
delad totalentreprenad och forupphandling av byggmaterial

ISBN: 91-7147-921-X
Utgivare: Boverket 2005
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Diarienummer: 509-2080/2002

Sammanfattning: Delad entreprenad och férupphandling av material.
Stodet avser 6kad administration, dokumentation samordning och
utvérdering av upphandling av varje entreprenaddel for sig (11
totalentreprenader samt 11 materialleveranser) i syfte att sinka den
totala produktionskostnaden genom 6kad konkurrens.

® Kv. Kronet — En studie av ett samverkansprojekt med strategi att
reducera felkostnader

ISBN: 978-91-7147-38-9

Utgivare: Boverket 2007

Diarienummer: 504-2175/2004

Sammanfattning: En studie i syfte att finna och stddja beteenden och
konkreta strategier och atgérder, sévél stora som smaé, for att reducera
felkostnader i nybyggandet av hyresrétter. Studien baseras pa ett
verkligt fall — nybyggnad av tva punkthus med ca 60 ldgenheter och
underliggande parkeringsgarage i Solna.

o Kdrnhem. Industriell tillverkning av bostdider i trd med hog kvalitet,
god design och laga kostnader

ISBN: 91-7147-875-2

Utgivare: Boverket 2005

Diarienummer: 509-1417/2003

Sammanfattning: Nytt typhussystem for serieproduktion av
flerbostadshus byggt pa standardiserade och yteffektiva husmoduler.

® Livscykelekonomi i upphandling och byggande av flerbostadshus

Utgivare: FoU-Vist. Rapport 0804.

Diarienummer: 504-3145/2006

Sammanfattning: Att utveckla kriterier och i forstudieform ta fram
en forsta modell av ett utvirderingsverktyg for upphandling med
livscykelkostnadsperspektiv. Modellen skall kunna utgdra grund

for upphandling i ett pilotprojekt. Syftet dr ytterst att visa pa ett nytt
sétt att forhalla sig vid planering, upphandling och byggande av hus.
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Att konkretisera teorier i praktiken och att sétta krav pa langsiktigt
hallbar kvalitet.

o Lufitdthetsfragorna i byggprocessen - Etapp B. Tekniska
konsekvenser och lonsamhetskalkyler

Utgivare: SP Sveriges Tekniska Forskningsinstitut 2007. SP Rapport
2007:23.

Diarienummer: 504-3037/2005

Sammanfattning: Syftet &r att utveckla material och metoder for

att informera byggherrar/bestéllare om olika aspekter pa lufttithet.
De aspekter som behdver behandlas ér; Konsekvenser av bristande
lufttdthet (energi, fukt, komfort, ventilation m.m.), Vad “kostar”
otitheterna? och Hur stiller man krav och hur féljer man upp kraven?

o Markpolitik och kommunala markpriser — En undersékning av hur
13 kommuner arbetar med markprissdttning och markanvisning
vid éverldtelse av mark for bostadsédndamadl.

ISBN-nummer: 91-7147-886-8

Utgivare: Boverket 2005

Diarienummer: 2081-4095/2003

Sammanfattning: For att 6ka kunskapen om hur kommunerna
faststéller priser pa mark har dven en kvalitativ studie genomforts
over hur tretton kommuner hanterar och férhéller sig till
fragestillningar gillande anvisning och overlételse av mark for
bostadsédndamal.

® Mer trd i byggandet — underlag for en nationell strategi for att
frdmja trd i byggandet (Ds 2004:1)

Utgivare: Néringsdepartementet

o Ny prisstruktur for byggmaterial i Sverige — Samlade erfarenheter
av tre genomforda projekt

ISBN: 91-7147-879-5

Utgivare: Boverket 2005

Diarienummer: 509-2848/2002

Sammanfattning: Samordning, analys och dokumentation av fyra
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projekt i syfte att sinka byggmaterialkostnaderna genom att 6ppna
nya inkdpsvégar eller att anvianda nya inkdpsmetoder.

® Nya inkopsvdgar for byggmaterial — En rapport fran Svensk
Handel om en inkopsresa i Europa och Asien

ISBN: 91-7147-808-6

Utgivare: Boverket 2004

Diarienummer: 509-2690/2003

Sammanfattning: For finansiering av dels speciellt framtagen
importhandbok (med tillhdrande exportguide) for byggmaterial samt
utbildningstillfdllen baserade pa handboken, dels importfraimjande
och kontaktskapande verksamhet, dvs. att hitta nya inképsmarknader
och hjdlpa svenska foretag att skapa varaktiga kontakter med
utlindska leverantorer. Projektet dr samordnat med 6vriga aktiviteter
inom ramen for projekt BYMAS (dnr 509-2848/2002).

® Nya inkopsvégar for byggmaterial kan spara miljarder — En
rapport fran Botrygg Bygg AB om alternativa inkopsvigar for
byggprodukter.

ISBN: 91-7147-844-2

Utgivare: Boverket 2004

Diarienummer: 509-2259/2002

Sammanfattning: Systematisk genomgéng av byggmarknaden, frimst
inom EU, efter alternativa inkdpskanaler for byggmaterial som skall
forupphandlas for leverans till byggprojekt omfattande ca 400 Igh i
Linkoping, Norrkdping och Stockholm.

o Nyttan av ICT for byggbranschen — En vdg till effektivisering och
industrialisering av byggindustrin

ISBN: 978-91-85751-62-4

Utgivare: Boverket 2008

Diarienummer: 504-4678/2005

Sammanfattning: Projektet syftar till att dverbrygga klyftan mellan
industrin och forskarvérlden och skapa en gemensam uppfattning
om behov och inriktning av FoU for byggandets ICT. Fokus ligger
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vid mojligheterna for ICT att stodja nuvarande stravanden att
industrialisera byggandets projekt- och produktprocesser.

e Open House — En rapport om tillkomsten av en ny
produktionsmetod for prefabricerade flerbostadshus

ISBN: 91-7147-983-X

Utgivare: Boverket 2006

Diarienummer: 509-339/2002

Sammanfattning: (1 100 1gh) Industriell lattbyggnadsteknik.

Stodet ldmnas for att utveckla en ny produktionsanléggning for
volymelement i lattbyggnadsteknik. Stodet avser studier av olika
tekniska 16sningar, verktygsutveckling, logistik och ergonomi kring
materialfldden m.m.

o Skdrpning gubbar! Om konkurrensen, kvaliteten, kostnaderna och
kompetensen i byggsektorn (SOU 2002:115)

Utgiven: december 2002

Typ: Statens offentliga utredningar (SOU)

Avséndare: Finansdepartementet, Byggkommissionen,
www.regeringen.se

o Sloseri i byggprojekt. Behov av fordndrat synsdtt

ISSN: 1402-7410

Utgivare: FoU-Vist. Rapport 0507

Diarienummer: 504-1591/2004

Sammanfattning: Projektet syftar till att i ett samarbete mellan
Bostadsbolaget i Goteborg och Byggnadsekonomi vid Chalmers 6ka
uppmérksamheten pa olika typer av forluster inom byggprojekt. Som
praktikfall anvinds nybyggnad av 300 hyresrétter i Amhult, norr om
Goteborg.

o Sundsvalls Inre Hamn — Ett utvecklings- och informationsprojekt
for trdhusbyggande i massivtrd

ISBN: 91-7147-963-5
Utgivare: Boverket 2006
Diarienummer: 504-2239/2004
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Sammanfattning: Utvecklings- och informationsprojektet Inre
Hamnen i Sundsvall. Nyproduktion av ca 100 hyresbostdder i fem
stycken femvéningshus uppforda helt i massivtrd och semimassivt
trd. Projektet syftar till att utveckla trdhusbyggandet och kunskapen
om trihusbyggande for att kunna bygga bra och langsiktigt héllbara
bostédder for hushall med vanliga inkomster.

e Taxor, avgifter och markkostnader i samband med bostadsbyg-
gande — En undersékning av mekanismerna bakom kommu-
nernas taxor och avgifter samt hur dessa kostnader paverkar
boendekostnaderna.

ISBN-nummer: 91-7147-887-6

Utgivare: Boverket 2005

Diarienummer: 2081-4095/2003

Sammanfattning: En rapport frén Boverkets Byggkostnadsforum om
en undersokning av mekanismerna bakom kommunernas taxor och
avgifter samt hur dessa kostnader paverkar boendekostnaderna.

® The Toyota Way
Lean-konceptet har sitt ursprung i Toyotas Production System

(TPS). I The Toyota Way beskrivs kortfattat de 14 grundlaggande
principerna for produktionsfilosofin. www.toyota.se

o Tidiga skeden i planering, bygg & forvaltning

ISBN: 978-91-975469-7-3

Utgivare: Sveriges Arkitekter

Diarienummer: 504-3624/2006

Sammanfattning: Avser belysa "tidiga skeden” ur tva utgdngspunk-
ter: Hur dstadkomma tidig samverkan?; Tidiga skeden i den offent-
liga upphandlingen.

o Tillampning av ldnga garantitider — Garantiprojektet. Rad och
anvisningar for upphandling av konsulter, entreprenérer och varor

ISBN: 978-91-85751-37-2
Utgivare: Boverket 2007
Diarienummer: 504-2481/2004
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Sammanfattning: Projektet syftar till att ta fram en guide eller
handbok for byggherrar som stod vid bestéllning av byggprojekt med
langa garantitider. Handbokens rad och anvisningar skall kunna vara
en bas for en utveckling mot ldngre garantitider, hogre ldngsiktig
kvalitet och ddrav foljande lagre bygg- och boendekostnader.

o Trdlyftet — Ett byggsystem i massivtrd for flervaningshus

ISBN: 91-7333-09-1

Utgivare: Svensk Byggtjénst

Diarienummer: 509-2729/2002

Sammanfattning: Trdmassivt byggande” med ldga energibehov och
langsiktigt l1aga boendekostnader. Pilotstudie i flerbostadshusprojekt
1 Téby.

o JVertical Street

ISBN: 978-91-85695-69-0

Utgivare: SNS Forlag

Diarienummer: 504-1964/2005

Sammanfattning: Vertical Street”, kv. Kobben i Hammarby sjostad.
Exempel pa resurseffektiva bostidder kan byggts i verkigheten och att
bidra till att uppna en hallbar utveckling — ekonomiskt, socialt och
ekologiskt.
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Ovriga rapporter och slutredovisningar
fran pilotprojekt

Har finns en forteckning 6ver 6vriga projekt som ingér i Boverkets
Byggkostnadsforum. De rapporter som &r utgivna av Boverket finns

i webbokhandeln pa Boverkets webbplats — www.boverket.se. Ovrigt
material kan bestillas frin Boverkets registratur.

® Best Practice — for framgdngsrikt byggande

Diarienummer: 504-2470/2004

Sammanfattning: Utveckling av modell f6r kundorienterad
utveckling av bygg- och anldggningsprojekt i syfte att i forsta hand
ge byggherrefunktionen ett flexibelt arbetsverktyg for att utvirdera
och jamfora bygg- och anldggningsprojekt mot vid varje mattillfille
tillgéinglig ”Best Practice”.

® Bostdder och nya ljudkrav

ISBN: 978-91-85751-43-3

Utgivare: Boverket 2007

Diarienummer: 504-3738/2004

Sammanfattning: Projektet syftar till att i ett bostadsprojekt med ca
30 Igh testa tva olika sétt att dimensionera och utvirdera byggnadens
egenskaper med hénsyn till samhéllets krav pa hogsta ljudnivaer.
Nya dimensioneringsmetoder kan dérvid medverka till att sinka
byggkostnaderna och samtidigt minst uppna samhéllets krav pa
ljudavskiljande konstruktioner.
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® Bygga Bra Bostider — En dokumentation av en bostadskonferens
om langsiktighet, kostnad och kvalitet.

ISBN: 91-7147-860-4

Utgivare: Boverket 2005

Diarienummer: 509-3915/2003

Sammanfattning: Dokumentera och sammanfatta konferensen ”Att
Bygga Bra Bostédder. Om l4ngsiktighet, kostnad och Kvalitet” den 18
november 2003.

® ByggherreClass — Kvalificerad vidareutbildning for byggherrar

ISBN: 978-91-85751-39-6

Utgivare: Boverket 2007

Diarienummer: 504-1043/2006

Sammanfattning: Syftar till att detaljutforma utbildningsprogrammet
vad giller bl.a. etablering av rektorsfunktion, precisering av
kursinnehdll och fordelning av ansvar for kursgenomférande mellan
hogskolorna samt sdkerstélla infrastruktur for distansundervisning,
informera mélgrupperna och i dvrigt genomfora de atgédrder som &r
nddvindiga for att programmet ska kunna starta i januari 2007.

® ByggherreMasterClass

Diarienummer: 504-1108/2005

Sammanfattning: Forstudien syftar till att tydliggdra akademiska
strukturer och forutséttningar for att genomfora foreslaget
utbildningsprogram, hogskolornas medverkan, mélgruppsanalyser
och alternativa kostnadsscenarios med ledning av den refererade
”onskelistan”.

® Byggmer.nu — En guide till att inkludera unga

Diarienummer: 504-2859/2006

Sammanfattning: Syftet ar att utveckla en hemsida med information
om kostnadseffektivt byggande for unga, en sida som ocksé skapar
kunskap och information genom interagerande. Sidan ska framfor
allt verka for att ta reda pa vad unga efterfragar i sitt boende, hur stor
betalningsféormagan &dr och hur detta kan konkretiseras och faktiskt

bygga.
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® Design i byggd miljé — Med mdnniskan i fokus

Diarienummer: 504-3736/2006

Sammanfattning: Overgripande syfte ir att skapa en process for
dialog kring hur Sverige kan bli det land som gér i framkant nér det
géller att utveckla ett intressant framtidsinriktat bostadsbyggande
med anvéndaren / den boende i fokus — detta med omvérldsanalys,
framsyn och designmetodik som verktyg. Del 1 avser att vara ett
forsta steg i mot framéattdnkande och fornyelse samt att tydligare
peka pé vad detta kan medfora for vinster for foretag och boende —
vinster av att tydligare integrera designtdnkande och designmetoder i
utformning av nya och forddling av befintliga byggda miljder.

® Professionell renovering i SABO-foretag

ISBN PDF: 978-91-86045-77-7

Diarienummer: 504-746/2007

Sammanfattning: Syftet r att 6ppna dgonen pé savil
arbetsmarknadens parter som pa materialtillverkare,
produktutvecklare och enskilda entreprendrer for den fordndring av
byggmarknaden som nu maste ske pa kort tid.

e Styrande och stodjande dokument for en effektiv byggprocess

— Samhdllsbyggandets kontraktskommitté
Diarienummer: 504-935/2007
Sammanfattning: Projekt som bestér av tva delar; a) Fordjupad studie
av hur dokumenten [AB, AB, Aff, Standard] anvinds i verkligheten
b) Sekretariatsfunktion for SBK.

o Trddlos fuktmdtning

Diarienummer: 504-4253/2005

Sammanfattning: Projektet avser en praktisk utvérdering av tradlosa
mitsystem. Prototyperna ska testas i ett antal projekt och utvirderas
genom jidmforande traditionella fuktmétningar.

® Ftt socialt, ekonomiskt och ekologiskt hdllbart boende. Slutrapport
fran BoAktiv Landgdngen kooperativ hyresrdttsforening

Diarienummer: 504-2123/2004
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Sammanfattning: Stodet avser merkostnader for byggsamordning
och projektledning vid genomforande av en storre nyproduktion
av hyresrattsbostdder for eget 4gande i Annestad, Bunkeflostrand,
Malmo.

® Demohus Integrerad BIM — visar pd nyttan med modern
”Information and Communication Technology”, ICT

Diarienummer: 504-3509/2006
Sammanfattning: Syftet &r att ta fram ett heltdckande
demonstrationsmaterial i form av ett Demohus.

® Kunskapsprocess for mer kostnadsmedvetna arkitekter — en digital
checklista

Diarienummer: 504-3734/2006

Sammanfattning: Malet med detta projekt &r att med interaktiva
metoder bidra till den erfarenhetspraglade kunskapsuppbyggnaden
hos den enskilde arkitekten. I projektet ska vi utveckla ett uppligg
som sedan ska kunna anvéndas pé bredare front som metod for
kunskapsuppbyggnad. Denna typ av kunskapsformedling ger stort
utbyte for dem som deltar och gor det mojligt att utveckla formégan
till kostnadsbedéomningar.

e Livscykelekonomi vid planering, byggande och forvaltning

Diarienummer: 504-3586/2006
Sammanfattning: Kartldgga hinder och méjligheter for tillimpning
av LCC.

o Drivkrafter for kvalitet

Diarienummer: 504-3646/2006

Sammanfattning: Projektet utgér frén insikten att for att {8 till stdnd
en varaktig forandring krévs att samtliga aktorer i kedjan dr med.
Projektet ska identifiera och utveckla incitament i sektorns omvérld
som kan nyttiggdras for att stimulera langsiktiga och hallbara
drivkrafter for langsiktig kvalitetsutveckling inom hela sektorn.
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® Best Practice — Testprojekt 2007

Diarienummer: 504-938/2007
Sammanfattning: Avser att testa métverktyget som projekt Best
Practice 2004 resulterat i.

o [mplementering av LOU — effekter for byggsektorn

Diarienummer: 504-4976/2006

Sammanfattning: Syfta att studera hur kommunala bostadsbolags
tillimpning av LOU paverkar kvalitet och kostnader i
bostadsbyggandet, i relation till andra offentliga bestéllare inom
byggomradet.

e Varsam fornyelse av Vildanden — exempel pd teknisk renovering
med arkitektonisk kvalitet

Diarienummer: 504-3768/2006

Sammanfattning: En central del av det sokta projektet ar
sammanstillning av en rapport fran arbetet dér vi kan visa
utgangsliget och hur olika alternativa 16sningar har behandlats under
arbetets géng och, vad géller betongrenoveringen och upprustningen
av fasaderna i den nu pabdrjade etappen, vilket resultatet blivit.

e Utveckling av kurs i Lean for bygg- och anliggningssektorn
Diarienummer: 504-1281/2006

Sammanfattning: Att utveckla en 5-poéngs uppdragsutbildning
i Lean Produktion for personer i bygg- och anldggningssektorn
samt att genomfora utbildning av upp till 40 individer i tva
utbildningsomgéngar.

e Grunderna i Lean Construction - En doktorandkurs i samarbete
mellan Luled tekniska universitet, Lunds Tekniska Hogskola samt
Chalmers Tekniska Hogskola

Diarienummer: 504-1675/2006
Sammanfattning: Utveckling av pilotkurs i Lean Construction.

e Gdrdsutveckling i miljonprogramsomrdden
ISBN: 978-91-86045-34-0
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Utgivare: Boverket 2008

Diarienummer: 504-3758/2006

Sammanfattning: Vad géller gardsutvecklingen har Skanska pabdrjat
framtagandet av en arbetsmetod for att i ett befintligt kvarter
inventera, analysera, samréda och kalkylera for att pa ett effektivt
sétt genomfora ombyggnad och utveckling av utemiljon. En viktig
faktor i utvecklingen av gardsmiljon ar tryggheten och de boendes
onskemal om sitt omrade. Att utveckla LCC-kalkyler for utemiljon
kommer att bli en del av verktyget.

e Hinseblick, Karlshamn — Prisvirda ldgenheter med prefabricering
och utlindskt byggmaterial

ISBN: 978-91-85751-63-1

Utgivare: Boverket 2007

Diarienummer: 509-1578/2003

Sammanfattning: Produktion av tva 8—10 vanings punkthus med ca
60 lagenheter med hog prefabriceringsgrad. Hyresniva ca 920 kr/m2
BOA och ér.

o [ndustrialiserat byggande — en granskning av ndgra olika
metoder. Studies from the Department of Technology at Orebro
University, nr 13, ISSN 1404-7225. T Larsson, M Brorsson, A
Ellervik och T Nygren

Utgivare: Orebro universitet

Diarienummer: 509-2461/2002

Sammanfattning: Stodet 1dmnas for utveckling och utvérdering
av fullskalemodell av bostadsmoduler i sunda, naturliga material
for flexibel hushallsstorlek och hushéllstyp. Utstédllningsldgenhet
fardigstélls och marknadsfors.

e [nteraktiv visualisering for byggbranschen

Diarienummer: 504-297/2007

Sammanfattning: Syftar till att utveckla metoder for att interaktivt
och med hog realism och detaljrikedom kunna visualisera stora
modeller av byggnader och anldggningar skapade i BIM-system.
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Dessutom syftar projektet till att utvérdera olika metoder for att
visualisera icke-geometrisk information interaktivt.

e — Kalkylering vid bygg- och fastighetsutveckling, Hansson B,
Olander S och Persson M.
— Begrepp i bygg- och fastighetssektorn, Hansson B, Olander S
och Christiansson H.

Utgivare: Lunds universitet, avdelningen for Byggproduktion
Diarienummer: 504-4613/2006

Sammanfattning: Tva handbocker; en som innehéller definitioner
och forklaring av de vanligaste begreppen in om bygg- och
fastighetssektorn samt en som innehaller beskrivningar inom bygg-
och fastighetsutveckling forekommande ekonomiska kalkylmetoder
illustrerade med praktiska exempel.

o Konkret vision

Diarienummer: 504-3144/2006

Sammanfattning: Ett boende med inriktning pd den nya
generationens krav och 6nskemél med ekologisk inriktning, t.ex. att
effektivisera energi- och ovrigt resursutnyttjande samt utveckling av
produktionstekniken.

o Kundorienterad Verksamhetsutveckling inom samhdllsbyggnads-
sektorn genom tillimpning av SIQ:s modell

Diarienummer: 504-4252/2006

Sammanfatttning: Projektets syfte &r att stirka konkurrenskraften
inom samhéllsbyggnadssektorn genom att utveckla arbetssétt och
metoder for eget ldrande och forbéttringsarbete.

e Kvalitetsdokument for gestaltning — hoj ribban i planeringen

ISBN: 978-91-85751-17-4

Utgivare: Boverket 2007

Diarienummer: 504-645/2006

Sammanfattning: Utvérdering och redovisning av fornyelsearbetet i
Ostra Gardsten, Goteborg. Dokumentation av fornyelsearbetet i dstra
Gardsten, Goteborg, fran forsta idén till genomférandet.
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® Lean Forum Bygg

Diarienummer: 504-1684/2005

Sammanfattning: Syftet dr att identifiera och initiera forskning inom
leanomradet och att sprida kunskap om framgéangsrikt leantdnkande
och arbetsmetoder inom lean i svensk byggindustri for att bidra

till 6kat kundvéarde och minimerat sloseri. Mélet ar att inom tva

ar etablera en vilkénd och uppskattad struktur for att utveckla
leantéinkandet inom svensk byggindustri.

e Living Dreams : Om Ekobyggande — En Hallbar Livsstil

ISBN: 9789186896386

Utgivare: Scapa forlag

Diarienummer: 509-3125/2002

Sammanfattning: Stod till utgivning av bok om att bygga och bo
ekologiskt.

e [onsamt Ledarskap — Ett samarbetsprojekt mellan Byggcheferna
och Sveriges Byggindustrier.

Diarienummer: 504-3600/2006

Sammanfattning: Att i seminarieform férmedla nyttigheter inom
omraden som ledarskap, logistik och mangfald. Seminarierna ska

ha ett intressant innehdll vara lérorika och underhéllande. Externa
foreldsare verksamma inom sektorn kommer att anlitas men &ven
foreldsare fran andra sektorer med stor scenvana. En Ledare star
som bekant alltid ”pé scen” och betraktas och bedéms pa alla sitt av
kunder, medarbetare eller media. Ledarskapet har i sin roll uppgiften
att &ven skapa kontakter pa ett trovardigt sitt och genom en tydlig
narvaro.

® Madste man ha tur? Studier av yngre pd bostadsmarknaden i
svenska stider (SOU 2007:14)

ISBN: 978-91-38-22705-3

Utgivare: Fritzes

Diarienummer: 504-1199/2006

Sammanfattning: Syftet med studien &r att gora kvalitativa studier
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av bostadskonsumenters (hér ungas) erfarenheter i moten med dessa
institutionella system samt deras behov och vad som efterfragas.
Studien gors i tva faser; fas 1 intervjua ungdomar i sex stader, fas 2
enkdtundersokning.

e Organisera och leda for ldrande i bygg- och anliggningsprojekt

ISBN: 978-91-976181-4-4

Utgivare: Chalmers Tekniska Hogskola 2008

Forlag: Sveriges Byggindustrier

Diarienummer: 504-2154/2005

Sammanfattning: Syftet dr att studera hur ldrandet och
kunskapsuppbyggnaden kan forbattras i enskilda bygg- och
anldggningsprojekt.

e Optibo — Framtidens boende? — Ett debattinligg om ett reurssnalt
boende i framtiden

ISBN: 91-7147-827-2

Utgivare: Boverket 2004

Diarienummer: 509-932/2002

Sammanfattning: Samverkansprojekt med White Arkitektur &
Design, Bostads AB Poseidon, NCC Construction m.fl. Omfattande
bl.a. produktion av fullskalemodell av utstéllningslédgenhet som kan
”provbebos”.

® Platsgjutna stommar for flerbostadshus — Beskrivning
av stombyggnadsprocessen idag och metod for analys av
effektiviseringsmdjligheter Rapport TVBK-3057

Utgivare: Lunds Tekniska Hogskola, Avdelningen for
Konstruktionsteknik, Lund 2008

Diarienummer: 504-4756/2005

Sammanfattning: Syftet dr att via insamling av data fran pagaende
projekt och anvédndning av simuleringsmetodik undersdka var
effektiviseringspotentialerna for produktion av platsbyggda
betongstommar finns i nuldget. Projektet avser att primért studera
aktiviteter och forsorjningskedjor som &r kopplade till produktionen
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av platsbyggda betongstommar vilket &ven omfattar i stommen
integrerade installationssystem.

® Rendssans for sjilvbyggeri? — En forstudie av forutsdttningarna
for sjdalvbyggeri som uppldtelseinsats i kooperativ hyresrdtt

ISBN: 91-7147-826-4

Utgivare: Boverket 2004

Diarienummer: 509-2730/2002

Sammanfattning: Eget arbete som del av upplatelseinsatsen i syfte att
sinka boendekostnaden. Stodet avser utredning och dokumentation
av olika problem och 16sningar i syfte att producera en manual f6r
tillvigagangssittet.

® Revolutionskampanjen del I — En satsning for att stirka
logistikkompetensen i samhdllsbyggnadsektorn

ISBN:978-91-85751-40-2

Utgivare: Boverket 2007

Diarienummer: 504-2939/2004

Sammanfattning: For att sinka boendekostnaderna i nyproduktion,
maste traditionella monster brytas, samtidigt som nya tankesétt
och nya l6sningar infors. Projektet bestér av tva delar; 1) s.k.
véackelseméten, ii) kompetensutveckling. Sjélva véickelsemotet
syftar till att visa vilken potential det finns till 6kat kundvérde och
kostnadsreduktion med hjélp av logistik. I ett andra steg erbjuds ett
kompetensutvecklingsprogram som syftar till att 6ka kompetensen
hos byggbranschens huvudaktérer nir det giller logistik.

e SFK-Byggs Arskronika 2006

Diarienummer: 504-4256/2006

Sammanfattning: Syftet ar att SFK-Bygg ger ut den 16:e kronikan
och beskriva byggsektorns kvalitetsutveckling det senaste aret och
dar lyfta fram goda exempel som speglar rets tema.

e Sim Lean — Webb-baserat Lean-spel med bygginriktning.
Slutredovisning

ISBN: 978-91-85751-66-2
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Utgivare: Boverket 2007

Diarienummer: 504-3270/2006

Sammanfattning: Syfte &r att utveckla ett spel som pa ett snabbt
och pedagogiskt sitt beskriver potentialen och innebdrden av att
arbeta med Lean inom Samhillsbyggnadssektorn i Sverige. Spelet
ska visa aktorer inom Samhéllsbyggnadssektorn att det finns stor
effektiviseringspotential genom att arbeta med Lean.

e Social och ekologisk upprustning — fornyelse av Linddngen

ISBN: 978-91-86045-44-9

Utgivare: Boverket 2009

Diarienummer: 504-3777/2006

Sammanfattning: Med st6d av en processledare med stort
handlingsutrymme och beslutsbehdrighet ska de boende engageras
i upprustning av huset dér det ges mojlighet till anpassning till de
aktuella behoven bland nuvarande hyresgéster samtidigt som husets
tekniska och langsiktiga upprustningsbehov tillgodoses.

® Sthim at Large

ISBN: 91-973787-7-1

Utgivare: Féargfabriken 2004

Diarienummer: 509-3206/2002

Sammanfattning: Stod till genomférande av ’Stockholm at Large II”.

o Stirkt byggherreroll — En rapport fran MKB och HSB Malmo om
Helhets-projektet etapp tvd

ISBN: 978-91-85751-41-9

Utgivare: Boverket 2007

Diarienummer: 504-2581/2004

Sammanfattning: Vidareutveckling av de inom ramen for
Helhetsprojektet (del 1, dnr 509- 913/2002) utarbetade
projektlednings- och projektstyrningsmetoderna med sérskild
inriktning pd Samverkan och industrialisering. Metoderna kommer
att vidareutvecklas och tillimpas i fyra konkreta byggprojekt
omfattande ca 300—500 ldgenheter i Malmo. Projektet genomfors
som ett samverkansprojekt mellan MKB och HSB i Malm®.
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Projektet samordnas i likhet med tidigare av Prolog Bygglogistik,
Lund.

o Thai-Swedish Design Cooperation

ISBN: 978-91-89268-34-0

Utgivare: Svensk Handel 2007

Diarienummer: 504-3736/2004

Sammanfattning: Genom design- och produktionssamarbete
mellan svenska och thaildndska designskolor och foretag skall
kostnaderna for vvs-produkter minskas genom att gemensamt
designa och producera badrum utifran svenska forutsittningar.
Projektet syftar till att ddrigenom ge 6kade mojligheter att sénka
byggmaterialkostnaderna i Sverige genom att importera material
utan att kompromissa om formgivning eller kvalitet. Projektet ska
genomfOras som ett bilateralt samarbetsprojekt under Designaret
2005.

o Tva Pilotkurser

Diarienummer: 504-4638/2005

Sammanfattning: Kompetensutveckling av personal pa projekt

som dr anslutna till handlingsprogrammet Utmérkt Bygge.
Kompetensutvecklingen ska ge deltagarna amneskunskaper

inom respektive &mnesomrade och insikter om den egna
arbetsprestationens betydelse for det slutliga resultatet. Ett

annat syfte &r att 6ka forstdelsen for, och kunskaperna om, hela
byggprocessen och andra aktorers olika roller och behov samt vikten
av att samarbeta mot gemensamma mal och att kommunicera mer for
att lattare kunna nd malen.

e Uppdatering av tider och kostnader for BetongBanken — Fakta
fran fyra platsgjutna bostadsobjekt.

ISBN: 978-91-85751-42-6

Utgivare: Boverket 2007

Diarienummer: 504-3992/2005
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Sammanfattning: Studie for platsgjutna bostadsprojekt.
Faktainsamling/uppfoljning av tider och kostnader for aktuella
platsgjutna bostadsprojekt.

e Utmdrkt Bygge

Diarienummer: 504-4647/2005

Sammanfattning: Tillimpningen av forbéttringsprogrammet Utmarkt
Bygge ger forbattrad image och effektivitet for byggsektorn. Utmarkt
Bygge ér etablerat i sodra Sverige. Malsdttningen for Utmérkt Bygge
ar att efter etablering i Skéne sprida programmet i 6vriga delar av
landet genom Etablering av ”Utméirkt Byggrad”, Marknadsforing av
Utmarkt Bygge samt konsolidering.

o Utvecklade arbetsinstruktioner

Diarienummer: 504-3695/2006

Sammanfattning: Projektet syftar till att ta fram arbetsinstruktioner
med fokus pa komplettering av arbetsmoment sa att det utbud av
arbetsinstruktioner som finns pd www.ByggAl.se blir mer komplett
inom en typ av byggproduktion bostider, speciellt byggande av
studentbostéider.
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Syftet med projektet Boverkets Byggkostnads-
forum var att verka for att kostnaderna for
byggande och boende minskar, utan att det gar
ut éver kvaliteten. Har sammanfattas resultatet
av det sexariga projektet genom ett urval av de
drygt hundra rapporter som har tagits fram av
byggsektorn och byggforskare.

Sa har skriver Fredrik von Platen, forfattare till
boken, i forordet:

"De flesta av pilotprojekten jag har tagit mig
igenom, har stdd i och erfarenheter fran fysiskt
och praktiskt genomférda projekt. Det finns en
handgriplig trovardighet i det man kommit fram
till. Boverkets Byggkostnadsforum har pé ett
unikt satt lyckats "kopain sig” i erfarenhetsater-
foringar, vilket byggsektorn alltfér sallan gor. |
basta fall har erfarenheterna stannatinom en
mycket trang krets bland berdrda féretag.

Mot bakgrund av att rapporteringen fran pilot-
projekten under sex ar har blivit mycket omfatt-
ande, och med vetskapen om att byggbranschen
har svart att ta till sig nedskriven dokumentation
har jag tagit pd mig uppgiften att, fran pilot-
projekten, gora ett personligt urval av presen-
terade erfarenheter och forhallanden, vilka enligt
min beddmning inte ar kanda av s& manga. Jag
har blivit férvanad flera gdnger och fatt lust att
ropa hogt: — Vet ni om det forhaller sig sa har?
—och Varfor fortsatter ni bygge efter bygge?”

Box 534, 371 23 Karlskrona
Tel. 0455-35 30 00. Fax. 0455-35 31 00
Webbplats: www.boverket.se




