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Forord

Helhetssyn och 6ppenhet i byggprocessen var ledord nar MKB, NCC
och HSB 2004 byggde nédrmare 400 lagenheter i centrala Malmo i det
s.k. HELHETs-projektet. Det blev prisvérda bostéder for de boende och
en spannande resa for de inblandade aktorerna. Logistikforetaget Prolog
Bygglogistik AB hade anlitats for att leda, driva och samordna arbetet.

| projektet ville byggherrarna koppla ett starkt grepp om byggprocessen
och testa nya sétt att arbeta tillsammans.

Det faktum att byggprocessen i sig ar outvecklad och att varje nytt pro-
jekt har karaktaren av “prototyp” bidrar till Iag produktivitetsutveckling,
hoga kostnader, kvalitetsbrister och lag I6nsamhet. I den fasta industrin
analyseras fortldpande vilka mervérden olika led i vardekedjan tillfor.
Varje komponent som ska passera genom kedjan har langt i forvag hand-
lats upp till basta pris i forhallande till prestanda. | byggprocessen sker
manga upphandlingar och inkdp direkt fran byggplatsen och med sadan
tidspress att "basta pris” snarast blir en fraga om vem som lamnar storst
rabatt. I manga fall tvingas man anlita den entreprendr eller leverantor
som dverhuvudtaget har mojlighet att leverera inom den tid som kravs.

Den forsta etappen av HELHETs-projektet blev mycket lyckad och néar
den andra delen med ca 200 lagenheter skulle byggas ville byggherrarna
MKB och HSB fokusera &nnu mer pa samverkan och industrialisering.
Slutresultatet blev hyresnivaer under 1 000 kronor per kvadratmeter och
ar. Viktiga ledord under hela projektet har varit 6ppenhet mellan aktorer
och starka byggherrar med stort inflytande. Det dr kunden, byggherren,
som ska styra Over sitt projekt. Det i kombination med battre logistik
och ett okat industrialiserat tankande har varit framgangsfaktorer i detta
projekt. Framgangen bestar bland annat i att kunna utveckla system for
kostnadseffektivt bostadsbyggande pa byggarbetsplatsen med industriella
metoder.

| denna andra rapport fran HELHETs-projektet i Malmo beskrivs hur
ett nytt och mer langsiktigt och industriellt angreppssatt kan leda till saval
hojd kvalitet som storre l1onsamhet, lagre kostnader och i forldéngningen
laga boendekostnader. For uppgifterna i rapporten svarar Fredrik Friblick,
Prolog Bygglogistik i Malmd, som dven svarat fér sammanstallningen av
rapporten.

Karlskrona september 2007
ufimd
Tmdsna,

UIf Troedson
Overdirektor Boverket
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Sammanfattning

HELHETs-projektet ar ett omfattande utvecklingsprojekt mellan Malmas
tva storsta aterkommande byggherrar pa bostadsmarknaden, MKB och
HSB Malmo, med stdd av Boverkets Byggkostnadsforum. Den forelig-
gande rapporten behandlar utvecklingsprojektets andra etapp som strack-
er sig over drygt tva ar.

Syftet med arbetet var att bana vag for prisvard nyproduktion av bo-
stéder for normalinkomsttagare och att bidra till en fornyelse av svensk
byggindustri. For att mojliggora detta prioriterades utveckling inom
foljande omraden: samverkan, industrialisering, livscykelkostnader,
branschutbildning och att utreda eventuella fordelar med ett gemensamt
produktionsbolag och byggherreinkdp. Malsattning med projektet var att
starka byggherrekompetensen och skapa ett naturligt arbetssatt i vilket de
framtagna metoderna tillampas.

For att sakerstalla att de satta malen ocksa uppnas bedrevs teoretisk
utveckling och praktisk tillampning parallellt. Av de tre byggprojekt etap-
pen omfattar, som tillsammans innebér 417 nyproducerade lagenheter, har
tva projekt fardigstallts och ett &r under pagaende produktion. Samtliga
projekt och vilka metoder som utnyttjats och utvecklats i dem har doku-
menterats i separata rapporter.

Oppenhet och en vilja att forbattra samarbetsformerna har praglat saval
HELHETs-projektet som de respektive byggprojekten, vilka har genom-
forts bade som samarbetsprojekt och som delad entreprenad med bygg-
herren i centrum.

Externa intressenter har haft mojlighet att folja utvecklingen fran projek-
tets hemsida www.helhetsprojektet.se och genom nyhetsbrev — det senare
hade vid projektets avslutande dver 500 frivilligt anmélda mottagare.

MKB och HSB Malmo anser sjélva att projektet klart starkt deras
positioner som byggherrar och féretagen har tillsammans kungjort det
nya arbetssattet gentemot sina respektive leverantérer pa ett seminarium
dar 6ver 100 nyckelpersoner fran byggbranschen deltog.
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Om projektet

Bakgrund

Under 2002 formerade sig HSB Malmd, MKB och NCC och ansdkte om
ett gemensamt stod fran nybildade Byggkostnadsforum inom Boverket.
Malet med det planerade arbetet var att hitta nya modeller for kostnads-
effektivt byggande i en sektor préglad av skenande bostadspriser. Bo-
verket beviljade ansokan och HELHETs-projektet rullade igang. Prolog
Bygglogistik AB anlitades for att leda, driva och samordna arbetet inom
HELHETs-projektet. HELHET star for Helhetssyn, Effektiv Logistik,
Hallbart- och Ekologiskt byggande, Totalkostnadsfokus och HELHETs-
projektet var lange ett av Sveriges storsta utvecklingsprojekt inom bygg-
industrin.

Inom ramen for HELHETs-projektets forsta del genomfdrdes tre bygg-
projekt inom vilka férandringsarbetet utvecklades och implementerades.
Slutrapporten Helhetssyn forandrar bostadsbyggandet som publicerades i
oktober 2004, behandlade sex omraden som aktorerna ansett vara av extra
stor vikt — kunder och intressenter, byggherrekompetens, industrialise-
ring, samverkansformer, kunskapsaterforing och forandringsarbete.

Under projektets gang blev HSB Malmo och MKB allt mer intresserade
av att fortsétta utvecklingsarbetet kring samverkan och industrialisering.
Nar projektet led mot sitt slut ansokte de bada byggherrarna déarfor om att
fa fortsatt stod av Boverkets Byggkostnadsforum for att vidareutveckla
metoder med malsattningen att starka byggherrerollen. Utvecklingen
skulle ske inom ramen fér HELHETs-projektet och nar Boverket bevil-
jade ansokan paborjades saledes en andra etapp av projektet.

Lashanvisningar

Denna slutrapport avrapporterar endast HELHETs-projektets andra del —
Starkt byggherreroll. For information om projektets forsta etapp hanvisas
till slutrapporten fran 2004 som finns tillgénglig via Boverkets Byggkost-
nadsforum.

Vid ett flertal tillfdllen i rapporten hinvisas till material publicerat under
arbetets gang, vilket kan bestéllas fran Prolog Bygglogistik AB. Rappor-
ten inleds med att beskriva projektet med dess syfte och malsattningar for
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att sedan i tur och ordning ga igenom vad som gjorts for att uppna dessa.
Dérefter gors en avstamning av hur det uppnadda resultatet forhaller sig
till projektansdkan.

Rapporten & sammanstélld av Prolog Bygglogistik for att beskriva det
arbete MKB och HSB Malmg har genomfort.

Syfte

Projektet syftar till att bana vag for prisvéard nyproduktion av bostéder
for manniskor med normala inkomster och att bidra till att férnya svensk
byggindustri.

Malsattningar
Malsattningarna som sattes upp for projektets andra del var:

» Projektet ska ha stérkt byggherrekompetensen och 6kat byggherre-
samverkan i Malmdregionen

- Arbetet ska ha resulterat i ett naturligt arbetssatt, inom saval MKB
och HSB Malmé som &vriga involverade aktorer, som baserar sig pa
erfarenheterna fran HELHETs-projektet

 Tillampningarna och systemen for kostnadseffektivt bostadsbyggande
som tagits fram ska ha dokumenterats

Planerad organisation

Styrgrupp
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Samverkan Industrialisering

Bild 1. De planerade organisationens uppbyggnad.

Den planerade projektorganisationen var tankt att besta av en styrgrupp
med respektive foretags VD och byggchef samt en representant fran
Boverkets Byggkostnadsforum. Riktlinjerna fran styrgruppen skulle
verkstallas av tva arbetsgrupper — en fér samverkan och en for industrial-
isering. Respektive arbetsgrupp skulle innehalla representanter fran
MKB, HSB Malmo och Prolog Bygglogistik. Resultatet fran grupperna
ska bade basera sig pa och implementeras i utvalda byggprojekt samtidigt
som metoder for att genomféra férandringarna i organisationerna skulle
tas fram.
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Planerat arbetssatt

Som det organisatoriska upplagget indikerar var det tankt att metoderna
skulle utvecklas, implementeras och forbattras i projekt som drivs inom
HELHETs-projektet. Tanken var att tva byggprojekt skulle drivas av
MKB och tva av HSB Malmg och att dessa totalt sett skulle omfatta
mellan 300 till 500 l&genheter.

Vidare skulle byggentreprendrer och installatérer involveras i utveck-
lingsarbetet i takt med att de upphandlades i respektive byggprojekt.
Speciell uppméarksamhet skulle dgnas at att vidareutveckla relationen till
Malmo stad for att skapa en forebild for hur effektivt samarbete mellan
byggherrar och kommuner kan ga till.

Utifran erfarenheterna gjorda under HELHETs-projektets forsta del
identifierades nedanstdende fyra aspekter som avgorande for det kom-
mande projektets framgang.

» Ledarskapet ska premiera forandringsarbete
For att forandringsarbetet ska lyckas maste det vara val forankrat hos
en engagerad ledning som tydligt visar att arbetet ar viktigt for den
egna organisationen.

» Malen ska vara tydliga och matbara
Arbetet inom bade HELHETs-projektet och de respektive byggprojek-
ten maste strava mot klart definierade mal

»  Kommunikationen ska vara dppen och vélplanerad
Informera aktorer bade inom och utom projektet om det pagaende
arbetet for att bana vag for forandringsarbetet — saval projektets som
branschens.

* Projektet ska stammas av lépande
For att de uppsatta malen ska nas &r det viktigt att det I6pande arbetet
foljs upp och rapporteras till beslutsfattarna.
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Kompetens och samverkan

Utifran erfarenheterna ifrin HELHETs-projektets forsta etapp specific-
erade ansokan nedanstaende tva omraden som de omraden utvecklings-
arbetet skulle ske inom:

» Samverkan
¢ Industrialisering

Nar utvecklingsarbetet pagatt en tid hade de involverade aktérerna identi-
fierat ett antal ytterligare omraden de ansag fortjinade extra uppméarksam-
het. Infor projektavstdmningen i oktober 2005 aviserade darfor MKB och
HSB Malmo att de dnskade bredda de tva ursprungliga omradena med de
nyidentifierade. Boverket godkédnde fordndringen och nedanstaende om-
raden borjade prioriteras under projektets sista 15 manader.

» Utredning av mojligheterna for ett gemensamt produktionsbolag
e Livscykelkostnader

* Branschutbildning

< Utreda for- och nackdelar med byggherreinkép

Samtliga sex omraden kommer nedan att behandlas i tur och ordning.

Samverkan

Att samverkan var ett av de viktigaste forbattringsomradena stod klart
redan under HELHETs-projektets forsta etapp. Ett byggprojekt ar en pro-
cess med ménga inblandade aktdrer och for att alla dess floden ska fung-
era effektivt krévs en bra och 6ppen samverkan.

Samverkan ar ett omfattande omrade med manga nivaer och for att
gora arbetet dverskadligt har nedanstaende kategoriseringar gjorts. Den
samverkan som sker inom sjalva byggprojekten behandlas under avsnittet
industrialisering — 6vriga omraden behandlas nedan.

» Samverkan byggherrar emellan
* Samverkan med kommunen
e Samverkan inom byggprojekt
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» Samverkan med hogskolor
+ Oppen och valplanerad kommunikation

Samverkan byggherrar emellan

Den forsta insatsen som gjordes for att starka byggherrekompetensen
bade inom och utom projektet var att forsoka sékerstalla att de involvera-
de parterna delar med sig utav sina erfarenheter och att projektet praglas
av en Oppen kommunikation.

Ett led i att forsoka sakerstalla detta ar att tva olika typer av aterkom-
mande moten hélls dar samtliga aktorer var nérvarande — dels styrgrupps-
moten och dels projektledningsmaéten. Pa styrgruppsmétena gjordes
projektovergripande avstdmningar samt revideringar av géllande riktlinjer
och ekonomiska ramar. Pa de oftare forekommande projektlednings-
matena gjordes avstamningar av mer I6pande karaktar och fran de aktiva
byggprojekten.

De regelbundna métena utgjorde dels en bra plattform for respektive fo-
retag att halla sig a jour med utvecklingen inom de olika arbetsgrupperna
i projektet och dels en bra plattform for att upparbeta bra relationer.

For att halla sig uppdaterad med marknadens utveckling besokte re-
presentanter fran HELHETs-projektet boméassorna i Géteborg och Tensta
samt en byggmassa i danska Federicia. Vidare genomforde byggherrarna
ett antal gemensamma studiebesok for att tillsammans diskutera vad som
fanns att lara av hur andra byggherrar genomforde sina projekt. Bland
annat gjordes studiebesok pa Botrygg Bygg AB, Huddinge bostader och
Skanska Moderna hus i Kristianstad.

Byggherrarna traffades ocksa vid tva tillfallen avsatta for att ordentligt
fundera igenom nulaget i projektet och diskutera om nagra strukturella
forandringar behovdes gora for att uppfylla de satta malen. Arbetet gjordes
pa en kursgard dar deltagarna genomforde gemensamma aktiviteter pa
kvallstid for att vidare stérka relationerna.

Bild 2. Styrgruppsméte med foretagsledningen fran MKB, HSB Malmé och Prolog Bygg-
logistik samt Sonny Modig frdn Boverkets Byggkostnadsforum.
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Samverkan med kommunen

For att kunna fa ett samarbete mellan byggherrar och kommunen till
stand, som kan utgdra en forebild for andra i enlighet med projektanso-
kan, maste de inblandade parterna forst forsta varandras arbetssétt och
drivkrafter. Som ett forsta steg anordnade HELHETs-projektet stads-
rundvandringar i november 2004 for att ge Malmo Stadsbyggnadskontor
mojlighet att formedla vad de ansag var bra respektive daligt planerade
boendemiljoer.

I december 2004 holls en informationstraff om stadsbyggnadsprocessen
for alla flergangsbyggherrar i regionen. Efter utbildningen fick deltagarna
fylla i en enkéat om det fanns nagra andra omraden som Malmo Stad be-
hovde informera om och i sa fall vilka.

Byggherrarna var eniga om att det ar viktigt att vidareutveckla dialogen
med Malmd Stad inom ramen for HELHETs-projektet. Trots olika forsok
att fa diskussioner med representanter fran Malmo Stad till stand och att
bygga vidare pa den genomforda utbildningen har inte nagra ytterligare
aktiviteter genomforts.

Samverkan med hégskolor

Inom HELHETs-projektet har det funnits en vilja att utveckla en bra
samverkan med hdgskolor runt om i landet. Presentationer om HEL-
HETs-projektet och det pagaende utvecklingsarbetet har hallits pa ett
antal hogskolor i landet, dar Vag- och vattenutbildningen pa Lunds Tek-
niska Hogskola (LTH) och IFL vid Handelshdgskolan i Stockholm &r tva
exempel. Vidare har studenterna kunnat ta del av information om HEL-
HETs-projektet pa arbetsmarknadsdagarna pa LTH.

Ett examensarbete! handleddes inom ramen for HELHETs-projektet
och avdelningen for byggnadsekonomi pa LTH dar totalkostnader for
vatrum studerades i samband med byggprojektet MKB Haga.

Bild 3. Malmé Stad informerar om hur stadsbyggnadsprocessen fungerar (t.v.). Bild 4. Ake
Hasslekrans, langst till vanster pa bilden, ger konkreta exempel pa statsbyggnadskontorets
syn pa bra och daligt planerade bostadsprojekt for nyckelpersoner inom HELHETs-projektet
(t.h.).

1 Christopher Kolbjérnsen och Hans Lindgren, Totalkostnadsanalys av platsbyggt och
prefabricerat vatrum.
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Oppen och vélplanerad kommunikation

Intressentanalyser

Vid all kommunikation &r det viktigt att ratt information nar ratt motta-
gare. Saledes maste bade intressenter och kommunikationskanaler kart-
l&ggas och analyseras. Inom HELHETs-projektet utvecklades metoder for
att gora en kartldggning for att sdkerstélla informationsflddet i ett bygg-
projekt. Kartlaggningar gjordes bade for sjalva HELHETs-projektet och
for de individuella projekten, vilket sedan lag till grund for informations-
spridandet.

www.helhetsprojektet.se

For att battre sprida erfarenheter fran utvecklingsarbetet lades en for-
battrad hemsida upp pa Internet dar alla publikationer fran HELHETs-
projektet kunde laddas ner. Hemsidan holls uppdaterad med aktuella
nyheter fran projektet och utvecklingen i de respektive byggprojekten
foljas fran hemsidan.

-1
b
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Bild 4. Hemsidans besokare varierade Over tid.

Nyhetsbrev

Forutom de narbelégna intressenterna har HELHETs-projektet intressen-
ter 6ver hela Sverige. For att nd ut till dessa skapades ett nyhetsbrev som
intresserade sjalva kunde anmala sitt intresse till. Nyhetsbreven innehéll
sammanfattningar av aktuella handelser och centrala uppdateringar av de
aktiva byggprojekten. Totalt skickades atta nyhetsbrev ut och brevet hade
vid projektets avslutande 6ver 500 mottagare.

HELHETs-traffar

For att battre satta bade externa och interna intressenter in i det pagaende
utvecklingsarbetet bjods projektets intressenter in till sa kallade HEL-
HETs-tréffar. Ett sekundart syfte med traffarna var att bereda mojlighet
for en 6ppen kommunikation mellan underentreprendr, projektorer,
yrkesarbetare, entreprentr, byggherrar, blivande boende och externa in-
tressenter. Samtliga namnda var representerade pa traffarna och bidrog till
att skapa en samsyn kring utvecklingsfragorna.
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I juni 2005 arrangerades en traff pa MKB Hjarpen dér 65 personer deltog.
Senare arrangerades ocksa en traff pa MKB Haga, som gick av stapeln
under november 2005, med 75 deltagare. Ytterligare en traff genomfordes
pa MKB Svante i april 2006 dar cirka 50 personer deltog.

Bild 5. HELHETs-traff i betongstommen pa MKB Hjarpen (t.v.) och i ett talt p&A MKB Haga
(t.h.).

Externa forelasningar

For att vacka intresse om utvecklingsarbetet som drevs inom HELHETs-
projektet har ett antal externa presentationer hallits. Exempelvis lades
resultat och resonemang fran projektet fram pa seminariet Det gar att
bygga prisvarda bostader som Hyresgéastforening holl i Stockholm.
Vidare holls presentationer i samband med Bostadsveckan i Stockholm.

Industrialisering

”Industrialiserat byggande ger en indikation om att det &r den radande
byggprocessen som forandrats for att uppna en effektivisering. Vi menar
att industrialiserat byggande representeras av projekt [...] med en
stravan att integrera projekteringen [...] med produktionen.” 2

Processkartliggning
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Bild 6. Metodutvecklingen grundar sig i processkartlaggningen och tidigare erfarenheter for
att sedan genomféras i de aktuella byggprojekten, vilket genererar nya erfarenheter.

2 Jerker Lessing, Anders Robertson, Anders Ekholm, Industriellt byggande ar mer &n
bara prefabricering (Bygg & teknik nummer 2 2005).
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Processkartlaggning

Innan forbattringsarbetet kan komma igang bor nulaget analyseras och
kartlaggas. MKB borjade darfor dokumentera och standardisera sin bygg-
herreprocess, vilket var ett omfattande arbete som paverkade stora delar
av organisationen. HSB Malmo hade paborijat sin processforbattring i ett
tidigare skede, men fortsatte att vidareutveckla processen parallellt med
MKBs arbete.

Det finns en stark vilja hos de deltagande byggherrarna att inte stand-
ardisera byggherreprocessen fullt ut, utan ha moéjligheten att valja meto-
der utifran byggprojektets unika forutsattningar. Detta innebar att man
avsager sig vissa processfordelar och att forandringsresan tar nagot langre
tid, men att man upplever sig vinna i delaktighet och forankring ifran de
som arbetar i byggprojekten.

Forbéattringsarbete

For att samordna forandringsarbetet inom byggprojekten och de bada
arbetsgrupperna samverkan och industrialisering holls med ca 1 manads
intervall projektledningsmoten. Vid dessa méten var MKB, HSB Malmo
och Prolog Bygglogistik representerade. Métena fungerade som en kanal
for att sprida information, dela med sig av erfarenheter och driva det op-
erativa arbetet inom HELHETs-projektet vidare.

| stravan av att fa nojdare kunder med en bibehallen, om inte lagre
produktionskostnad har HELHETs-projektet bedrivit forbattringsarbete
pa flera omraden. Flera av dessa omraden har drivits inom respektive
byggprojekt och finns beskrivna mer detaljerat i projektbeskrivningarna.
Ett exempel hamtat fran MKB Haga ar att istallet for att ga ner i pris och
behalla foreskrivna inredningsluckor kunde man till samma kostnad valja
ekluckor da de handlades upp av en polsk leverantor.

Den 6kade kundorienteringen staller krav pa att byggherrarna har kun-
skap om vad kunderna verkligen vill ha och vérderar hogt i sitt boende.
Ett led i att skaffa sig denna kunskap infor de specifika byggprojekten
genomfdrdes marknadsundersokningar for att hitta ratt malgrupp.

For att kunna na de satta malen insag byggherrarna att de maste ha en
god kontroll i projekten och kunna paverka detaljlosningar i stort och
smatt. Det var darfor en naturlig utveckling att jobba vidare med hur
byggherrekraven bor utformas och vilka samverkans- och upphandlings-
former man bor efterstrava. Nedan beskrivs nagra av de omraden arbetet
med forbattringsarbete bedrivits inom.

Entreprenadformer

I de byggprojekt som genomforts inom HELHETs-projektet har olika
entreprenadformer och samverkansformer testats. Erfarenheterna fran de
olika entreprenadformerna redogors i respektive byggprojekts projektbe-
skrivning. Gemensamt for de olika projekten &r att samverkan och 6ppna
bocker varderats hogt. Genom att arbeta parallellt med olika entreprenad-
former har konkreta erfarenheter dokumenterats som byggherrarna kan
utga ifran infor kommande byggprojekt.

Samverkan inom byggprojekt

Den storsta delen av forbattringsarbetet har genomférts inom sjalva bygg-
projekten dar HELHETs-projektet utvecklat metoder och arbetssatt for
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hur arbetet ska foras vidare till andra byggprojekt. Exempel pa dessa, som
finns mer beskrivna i byggprojektbeskrivningarna ar integrerad arbets-
plats, intressentanalys, god granne och projektintroduktion.

Kunskapsaterforing

Via projektbeskrivningar av byggprojekten har dokumentationen stand-
ardiserats dels for att underlatta for byggherrarna att anvénda byggprojek-
tet som referens i framtiden, dels for att dokumentera de erfarenheter som
gjorts, enligt HELHETs-projektets erfarenhetsaterforingsmodell.

Komplexitetsminskning vid tekniska systemval

Under slutskedet HELHETs-projektets forsta del startades arbete med

att kartlagga olika tekniska system som ingar i en byggnad. Malet med
detta arbete var att minska komplexiteten for projektorerna i byggprojek-
ten genom att tillhandahalla klara riktlinjer utifran ett antal definierade
parametrar. Detta arbete fortsatte i HELHETs-projektet del 2 — Starkt
byggherreroll. Fdljande system kartlades:

* Elsystem
 Potentialutjamning
 Belysning

+ Teleanlaggning

* Data

¢ Véarmeproduktion
* Véarmedistribution
 Spillvatten (avliopp)
* Tappvatten

* Ventilation

For att fa en bred forankring inom MKB och HSB Malmds organisationer
samt for att sékerstélla att inga viktiga aspekter missades skapades en
referensgrupp med representanter fran respektive foretag med goda
kunskaper inom

» Ekonomi

¢ Sélj/marknad (kund)
+ Forvaltning

« Miljo

* Nyproduktion

Representanterna fick i uppgift att granska de tekniska beskrivningarna
som kartlaggningen resulterat i utifran sitt yrkesomrade. Innan arbetet
slutforts avbrots det da det framkom risk for att dubbelarbete forelag da
HSBs tekniska plattform redan beaktat denna typ av aspekter.

Detta foranledde en diskussion mellan byggherrarna om hur MKB skul-
le kunna ta del av HSB Plattform eller om arbetsmetodiken skulle strida
mot Lagen om offentlig upphandling. Diskussionen véckte ett intresse av
att skapa ett gemensamt produktionsbolag.
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Erfarenhetsaterforing

For att mojliggora kontinuerliga forbattringar maste lardom dras fran 16-
pande aktiviteter som genomfors. Detta galler saval pa projektniva som
for mer 6vergripande byggherreaktiviteter. Pa projektniva har erfaren-
heter samlats in i samband med projekteringen av MKB Haga, MKB
Hjéarpen och HSB Flaggskepparen och fran anbudsskedet, produktionen
och de boende i MKB Haga och MKB Hjérpen. En kortfattad beskrivning
av arbetssattet aterfinns i rapporten och for en mer ingédende beskrivning
hanvisar vi till respektive projektbeskrivning. Erfarenheterna kring mer
overgripande fragor samlades in fran byggherrarna genom en serie work-
shops.

Erfarenheter fran projekteringsfasen

Da entreprendren var delaktig under hela projekteringen i bade MKB
Haga och MKB Hjérpen samt att ett antal nya angreppssatt testades var
det av stor vikt att dokumentera de erfarenheter som gjordes. Vid ett antal
tillfallen under och efter projekteringsfasen intervjuades darfor projekto-
rerna om hur de ansag att arbetet forflutit.

Erfarenheter fran anbudsforfragningar

| MKB Haga samlades entreprendrernas asikter om hur anbudsforfragan
hade fungerat in for att starka kompetensen om hur bra forfragnings-
underlag ska utformas och hur arbetet bést bor 1aggas upp. Speciell upp-
marksamhet lades pa hur specifikationen om att fordndringsbenégenhet
och nytdnkande varderades hogt i forfragningsunderlaget.

Erfarenheter fran produktionsfasen

Da byggherrarna vill ta en allt mer aktiv roll i byggproduktionen genom-
fordes &ven har omfattande erfarenhetsinsamlingar. Under ett antal till-
fallen samlades de upparbetade erfarenheterna in fran de involverade akt-
orerna. PA MKB Haga samlades erfarenheter in dven fran yrkesarbetarna
pa byggplatsen genom att de fick fylla i enkater vid ett antal tillfdllen
under produktionen.
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Bild 7. Sammanstaliningen visar resultaten frdn de genomférda boendeundersokningarna i
form av ett néjdkundindex.
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Erfarenheter fran de boende

Den kanske viktigaste aterkopplingen av dom alla ar vad de boende anser
om fastigheten néir de vél flyttat in. Pa ett sétt fungerar de boendes asikter
som en beddmning av hur val hela forbattringsarbetet har fallit ut. De
boendes asikter samlades in via postala enkater som var utformade for att
kunna jamféras med tidigare genomforda boendeundersékningar inom
HELHET. Jamforelsen gors genom ett sa kallat ndjdkundindex (NKI) som
endast bor tas som en indikation pa kundernas installning da indexet inte
formedlar hela bilden. Den atergivna sammanstéllningen visar undersok-
ningarnas sammanlagda resultat for respektive projekt — dar projekten
fran HELHETs-projektets forsta etapp gramarkerats och endast tagits upp
for att skapa en bild av hur projekten ligger i forhallande till varandra.
Desto narmare 100 indexet, vilket kan anta alla varden mellan 10 och
100, befinner sig desto ndjdare dr kunderna. For mer ingdende beskriv-
ningar om boendeundersékningarna hanvisar vi till rapporterna fér boen-
deundersokningarna samt respektive projekts slutbeskrivning.

Byggherrarnas 6vergripande erfarenheter

Under hosten 2005 och varen 2006 genomfordes ett antal workshops déar
avsikten var att halla en workshop for varje fas i byggprocessen. Malsatt-
ningen med arbetet var dels att samla in de mer 6vergripande och sam-
manfattande erfarenheterna fran det genomforda arbetet och dels att sam-
manstélla de erfarenheter som parterna anser bor arbetas in i arbetsgangen
infor kommande projekt. De utvalda erfarenheterna har sammanstéllts
och summerats i checklistor for respektive fas i byggprocessen.

Bild 8. MKB beskriver vilka forbattringsméjligheter de identifierat i byggprocessen (t.v.). Bild
9. Byggherrarna gar tillsammans med respektive entreprenér igenom hur samverkan mellan
byggherre och entreprenér kan férbattras (t.h.).

Gemensamt produktionsbolag

Mojligheten for MKB och HSB Malma, som utgér Malmas tva storsta
aterkommande byggherrar, att bilda ett gemensamt produktionsbolag for
att tillsammans skapa nya mojligheter att reducera kostnaderna diskutera-
des. Bada foretagen ansag att mojligheten var intressant nog for att forut-
sattningarna for ett sadant bolag skulle undersokas. Byggherrarna ansokte
om tillstand for att prioritera &mnet inom HELHETs-projektet, vilket be-
viljades av Boverkets Byggkostnadsforum.
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Omradet som produktionsbolaget var amnat for ar kv. Draken i norddstra
delen av Malmg, dar MKB, HSB Malmg och Midroc ska uppfora bo-
stader av blandade upplatelseformer.

I samband med diskussionerna kring det gemensamma bolaget togs
aven mojligheten upp att parallellt handla upp de framsta industriella
byggsystemen pa marknaden och félja upp hur val dessa fungerar for de
involverade byggherrarna. En plan for hur en sadan uppfoljning skulle
kunna genomforas har sammanstallts och en ansokan om medel fran
Boverkets Byggkostnadsforum har skickats in av HSB Malmg.

Allt eftersom utredningen om produktionsbolagets forutséttningar fort-
skred borjade mojligheten att genomféra produktionen tillsammans, fast
som enskilda bolag, se allt mer attraktiv ut. Beslutet togs att avsta fran att
bilda ett gemensamt bolag och att istallet genomfoéra produktionen i ett
Oppet samarbete. | dialog med Midroc, som markagare i omradet, fram-
stalldes ett forfragningsunderlag som i enlighet med LOU bjod in foretag
till en prekvalificering. I dagsléget har en rad entreprenadforetag anmalt
sitt intresse for projektet.

Livscykelkostnader

Ett hogt prioriterat omrade inom forandringsarbetet var att orientera
varderingen av system och material i samband med nyproduktion mer
at kostnaden over materialens livslangd istallet for att fokusera pa in-
kopskostnaden. Projektledningen satte det ambitiosa malet att undersoka
vilka val som var optimala ur ett livscykelperspektiv inom nedanstaende
utvalda omraden.

* Ventilation
 Individuella méatsystem
* FoOnster

» Fasadsystem

* Yttervaggar

* Vitvaror

* Hiss

» Balkongplattor

Arbetet utfordes av en arbetsgrupp bestaende av specialister fran hog-
skolan, byggherrarnas forvaltningsavdelningar och Prolog Bygglogistik.
Det visade sig daremot att omradet var sa pass komplext att resurserna
fokuserades pa att utreda kostnaderna for ventilationssystem. Arbetet
ledde sedermera fram till rapporten Rekommendation av tekniska system-
losningar for nybyggda flerbostadshus utifran LCC — ventilationssystem.
Aven om det inte fanns majlighet att genomfora en lika gedigen under-
sokning for samtliga utvalda materialslag sammanstalldes rapporten
Rekommendation av tekniska systemlosningar for nybyggda flerbostads-
hus utifran LCC — utvalda byggnadsdelar dar riktlinjerna drogs upp for
hur en framtida analys av de dvriga materialen bor ga tillvaga. Genom
detta forfarande utnyttjades den upparbetade kunskapen sa att en framtida
arbetsgrupp inte behéver bérja om fran ett blankt papper.
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Branschutbildning

MKBs och HSB Malmos erfarenhet av nyproduktion ar att de gang pa
gang maste forklara for sina samarbetspartners hur de respektive foreta-
gen vill arbeta. Detta &r ett kostsamt forfarande som belastar slutkunder-
na, sa for att fa en forandring till stand anordnades utbildningen ”Sa vill
vi arbeta!””. Samtliga samarbetsaktorer till MKB och HSB Malmé bjods
in och under de tva seminariedagarna deltog 6ver 100 nyckelpersoner
fran byggbranschen.

Syftet med seminariedagarna var delvis att ge en tydlig signal att
Malmos tva storsta aterkommande byggherrar &mnar ta storre plats och
ansvar i de kommande byggprojekten. Samtidigt gjordes det tydligt att
detta var en utveckling som maste ske i samarbete med de foretag som
vill vara delaktiga i det nya arbetsuppldgget. Med hansyn tagen till den
méngd projekt MKB och HSB Malmd har planerat att bygga framdver
borde ett sddant samarbete vara hogst intressant for branschens aktorer.

Malsattningen med seminariedagarna ar att forankra de utvecklade
resultaten och arbetssatten med respektive foretags samarbetspartners.
Seminariet dokumenterades med ljudupptagningar och bildmaterial.

Byggherreinkop

Mojligheten att ytterligare starka byggherrens position genom att sjélva
kopa in material till projekten som ska produceras har undersokts. Bak-
grunden till initiativet &r att materialpriserna stigit i en fér byggherrarna
orimlig takt och att nagot maste goras for att bibehalla majligheten att
producera bostader till normalinkomsttagare. Utifran grundmodellen fran
MKB Svante utreddes darfor forutsattningarna for att MKB och HSB
Malmé ska i en mer omfattande skala sta for materialinképen till sina
projekt, dar bade nationella och internationella inkép utreddes. Result-
atet fran undersokningen indikerade att byggherrarna bor avsta fran att

i nagon storre skala gora dylika inkop och istéllet utnyttja foretagens in-
flytande for att forandringar ska komma till stind hos entreprendrerna.

Bild 10-11. HSB Malmos och MKBs VD férmedlar hur de vill arbeta framdver till branschens
aktorer.
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I portfoljen av ingdende byggprojekten har det tillkommit tva projekt,
MKB Svante och HSB Flaggskepparen, och ett projekt som har avbrutits,
HSB Kristinebergs gard. Senare under HELHETs-projektet utelamnades
HSB Flaggskepparen pga. det hoga kostnadslaget. Generellt har mindre
resurser lagts i byggprojekten i HELHETs-projektet del 2, for att istallet
lagga resurserna pa metodutveckling.

Nedan foljer en sammanfattning av de byggprojekt som féardigstallts
under HELHETs-projektet del 2. Se separata projektbeskrivningar for
respektive projekt fér mer detaljerad information.

MKB Hjarpen

MKB Hjarpen &r belaget mitt i centrala Malmo mellan tva av stadens
mest expansiva omraden, Mollevangen och Triangeln. Bostadshuset har
83 mindre lagenheter som &r uppforda med fokus pa god livscykeleko-
nomi. Ytskikten i lagenheterna &r genom detta beslut av hogre standard
an vad som ar brukligt i liknande projekt. Genomgaende tema i byggna-
den &r rymd och ljusinfall.

Projektet genomfordes i néra samverkan mellan projektets aktorer.
Redan i idéfasen engagerades projektledare, arkitekt och entreprendr.
Aktorerna i projektet talar samstammigt om positiva effekter av att
nyckelpersoner engagerades tidigt. Byggherren menar att den tidiga
organisationen gav god forutsattning for att kommunicera projektets mal

Bild 12-13. Kv. Hjarpen ligger i det centralt belagna omradet Méllevangen.
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och mojlighet att skapa en tydligare helhetssyn hos samtliga projektdel-
tagare. Byggentreprendren ar positiv Over att de kom in tidigt i processen
eftersom de kunde bidra med erfarenheter och undvika svarigheter som
de annars ofta stoter pa. Ovriga aktérer talar om nyttan av helhetssyn och
gemensamma mal i projektorganisationen.

Bild 14-15. Standarden pa bade lagenheterna och trapphusen ar hog.

Avtalsformen mellan byggherren och huvudentreprenéren genomsyrades
av samma 0ppenhet som samverkansformen. Huvudentreprentren hand-
lades upp mot fast erséttning for entreprenaden och grundlaggande i upp-
gorelsen var full ekonomisk transparens mellan bolagen. Aktdrerna talar
samstdmmigt om att avtalsmodellen bidrog till att skapa engagemang och
laganda. Erfarenheten som parterna tar med sig &r att om det finns tillit
mellan organisationerna sa ar detta den basta formen av partnering.

Vid uppférandet av Hjarpen tog MKB med sig goda erfarenheter av
prefabricerat byggande fran tidigare projekt. Produktionsmetoden gav en
rationell byggprocess men byggnadens form och dndrade forutsattningar
under projektets gang gav svarigheter som paverkade mojligheten att till
fullo utnyttja fordelarna med prefabricerat byggande. Svarigheterna utgor
idag viktiga erfarenheter infor framtida projekt.

Fakta

Byggherre: MKB Fastighets AB

Entreprenad: Totalentreprenad, ByggCompagniet
Arkitekt: Christer Blomqvist, WSP

Antal Igh: 83 st.

Upplatelseform: Hyresratt

Inflyttning: Varen 2006

Hyresniva: 1 209 kr/lkvm BOA
Produktionskostnad: 19 803 kr/kvm BOA

Projektet finns dokumenterat i sin helhet i uppsatsen Projektbeskrivning
kv. Hjérpen.
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MKB Haga

MKB Haga &r en del av ett nybyggt bostadsomrade i Malmds sédra
utkant som &r inspirerat av den engelska tradgardsstaden. Husen lig-

ger luftigt placerade med tradgardar som granslost ansluter till en park

i mitten av omradet. Projektet ar det kommunalt agda MKBs forsta
fastighetsprojekt i Bunkeflostrand och omfattar tre kvarter samt en del av
ett fjarde.

Projektet har genomforts i samverkan mellan byggherren och entre-
prendren med helt 6ppna bocker dér entreprenaden baseras pa en general-
entreprenad. Vidare valde MKB att inleda projekteringen utan program-
handlingar for att halla mojligheterna 6ppna for projektorerna och att
involvera entreprendren redan under projekteringsskedet.

Projektet omfattar 10 huskroppar dar 2 huskroppar &r kvadratiska, har 4
vaningar och har nastan dubbelt sa stor BOA som de dvriga husen. De
ovriga 8 huskropparna ar rektangulara och har 3 vaningar.

Fakta

Byggherre: MKB Fastighets AB

Entreprendr: Skanska i en generalentreprenad

Arkitekt: Greger Dahlstrom — FOJAB Arkitekter
Omfattning: 104 hyresrétter inklusive carport och kallforrad
Inflyttning: 2005-11-18 till 2006-02-28

Hyresniva: 1221 kr/m? BOA

Produktionskostnad: 20 081 kr/m? BOA
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MKB Svante

Bild 17. Modell av fasaden pad MKB Svante.

Kvarteret Svante ligger vid VVarnhemstorget i Malmé. Har byggs 230
ldgenheter och 145 garageplatser. Projektet genomsyras av stora upprep-
ningseffekter och hdg standardiseringsgrad. Karlskronahems modell med
mycket delad totalentreprenad med egna byggherreinkdp har utnyttjats
som inspiration och utvecklas vidare tillsammans med projektledaren
Bjorn Rosengren.

Produktionen pagar i skrivande stund och HELHETs-projektet roll i
detta projekt har varit mindre omfattande &n de andra byggprojekten pa
grund av HELHETs-projektets avslutande. Framforallt har HELHETS-
projektet bidragit med en projektintroduktion samt varit delaktiga i
projektets tidiga skeden.

Bild 18. Interiéren i MKB Svante praglas av en hog kvalitet.

Fakta

Byggherre: MKB Fastighets AB

Entreprenadform: Totalentreprenader (14 st.) samt byggherreinkép
Arkitekt: Bertil Ohrstrom, FFNS

Antal Igh: 230 st.

Upplatelseform: Hyresratt

Inflyttning: 2008

Hyresniva: 1 150-1 250 kr/m? BOA

Produktionskostnad: 20 500—-21 000 kr/m?2 i 2008 ars niva
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Dokumentation

Forutom projektets slutrapport har bland annat nedanstaende dokumenta-
tioner gjorts.

Projektbeskrivning av MKB Hjérpen
Projektbeskrivning av MKB Haga
NKI-undersokning for MKB Hjarpen
NKI-undersokning for MKB Haga

Examensarbete i samband med MKB Haga:
Christopher Kolbjornsen och Hans Lindgren, Totalkostnadsanalys av
platsbyggt och prefabricerat vatrum

Checklistor for ett byggprojekts tidiga skede, programutformning och
upphandling

Analys av tekniska systemldsningar med avseende pa livscykelkostna-
der for:

— Ventilationssystem

— Utvalda byggnadsdelar

Nyhetsbrev:

2004: november

2005: april, juni, oktober, december
2006: april, mars, september
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Avstamning

Det langa utvecklingsarbetet som drivits av MKB och HSB Malmo har
resulterat i en klart starkare byggherrekompetens och ett samarbete som
kommer att fortga bortom HELHETs-projektets avslutande. Som behand-
lats i rapporten kommer de bada byggherrarna i ett 6ppet samarbete till-
sammans handla upp och bygga bostadsomradet Draken i Malmo.

Att framtida samarbeten ska praglas av éppenhet och en god samverk-
an rader det enighet om. Oppenhet stirker inte bara samtliga inblandade
parters forstaelse for sina medarbetare — den gor det ocksa mojligt for
byggherren att leverera ett battre boende till slutkunden.

Seminariet som HELHETs-projektet anordnade i samarbete med
Malmé Stad gav de inblandade parterna battre forstaelse for varandras
arbetsmetoder och malsattningar. | kombination med de stora insatser
som lades ner under HELHETs-projektets forsta del kunde en éppen och
kontinuerlig dialog féras mellan Malmé Stad och de bada byggherrarna.
Bland annat resulterade detta i en klart flexiblare detaljplan 4n vad som
normalt &r fallet.

Industrialiseringsarbetet har lett till att de utvecklade byggherreproc-
esserna idag ar en del av det vardagliga arbetet hos bade MKB och HSB
Malmo, dar hansyn tagits till erfarenheterna fran HELHE Ts-projektet.
Beslutstillfallen samt krav pa underlag och information ar nu tydligt
markerade i processkartorna och kortfattade checklistor har utvecklats
for att kunna underlatta den praktiska tillampningen av de upparbetade
erfarenheterna.

Till f6ljd av foréandringar i ledningen inom HSB Malmg och marknad-
ens utveckling har produktionen av hyresratter for normalinkomsttagare
inom HSB tillfalligt prioriterats ned. Tillhandahallandet av bostadsratter
i bra lagen har visat sig sa pass efterfragat att lagenheterna salts ut langt
innan bostidderna blivit inflyttningsklara.

Trots att byggprojekten inom HELHETs-projektets andra del enbart
kom att drivas av MKB har ledningen inom HSB Malmo tydligt mark-
erat att kostnadseffektivt och en starkare byggherreroll ar av stor vikt for
foretaget. Inte minst var detta tydligt nar HSB Malmo tillsammans med
MKB kundgjorde for sina respektive samarbetspartners hur de damnade att
arbeta framover pa seminariet Sa ska vi arbeta. Vidare har HSB Malmo
varit delaktig genom hela utvecklingsarbetet och frikostigt delat med sig
av foretagets erfarenheter.
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Projektbeskrivningarna visar tydligt hur viktigt formuleringen av tydliga
mal inom projekten varit och vilket arbete som lagts ner pa att fa en bred
forankring av dem i projektteamen. Vidare har 16pande uppféljningar av
malen gjorts dels gentemot byggprojektledningen och dels gentemot led-
ningen i HELHETs-projektet.

Metodutvecklingen har skett organiskt och for att undvika att resultatet
blir en pappersprodukt har arbetet I6pande bade baserats sig pa erfaren-
heter fran de aktuella projekten och implementerats i desamma. Forfaran-
det har lett till en iterativ forbattringsprocess som majliggjort en 16pande
forbattring av arbetsmetoderna. Hur arbetet genomforts finns utforligt
forklarat i respektive projektbeskrivning.

De insamlade erfarenheterna visar att personerna involverade i att ut-
veckla projektet kant att de haft forutsattningar att kunna skapa ett béattre
boende for slutkunden. Aven pa byggarbetsplatserna har en tydlig for-
andring kunnat mérkas genom nojdare yrkesarbetare och en lagre sjuk-
franvaro, se exempelvis projektbeskrivningen fér kv. Haga.

Deltagarna inom HELHETs-projektet &r dvertygade om att det nedlagda
arbetet kan inspirera andra byggherrar att se éver sina processer och bana
vag for fortsatt prioritering av kostnadseffektivt bostadsbyggande i enlig-
het med rapportens syfte.
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Korta fakta om Boverkets Byggkostnadsforum

En av de hetaste fradgorna inom bygg- och bostadssektorn har under
det senaste aret varit de uppskruvade priserna pa tomtmark, bygg-
entreprenader och byggmaterial, framst i tillvaxtregionerna. For att
bland annat ta fram, analysera och férmedla kunskap och erfaren-
heter till berérda inom byggsektorn om faktorer som ar av betydelse
for att framja utvecklingen, dka effektiviteten och sénka kostnaderna
inom i forsta hand bostadsbyggnadssektorn och darmed pé sikt
astadkomma sankta boendekostnader, har regeringen givit
Boverket i uppdrag att inratta ett Byggkostnadsforum.

Boverkets Byggkostnadsforum ska verka for en dkad effektivitet
och lagre kostnader i byggande och boende genom att fungera som
kunskaps- och idébank for byggherrar, kommuner, myndigheter och
byggentreprendrer. Syftet ar bland annat att férmedla kunskap om
byggprojekt eller byggprocesser som leder till att man kan bygga
billigt, utan att férsdmra kvalitén eller utrustningsstandarden.

Boverkets Byggkostnadsforum far bl.a. anvanda 20 miljoner kronor
arligen for att stodja lampliga pilotprojekt som pé ett nytt satt soker
f& ner boendekostnaderna vid nybyggnad av hyresbostader samtidigt
som projekten framjar ekologisk héllbarhet. Pengarna kan ocksé
anvandas for att i efterhand utvardera, dokumentera och publicera
kunskap om projekt som redan genomfdrts med motsvarande syfte
och inriktning sé att dessa kan fungera som goda exempel.

Information om Byggkostnadsforums arbete samt redovisning av
goda exempel och information om de pilotprojekt som startats
hittills kan hdmtas pa Byggkostnadsforums hemsida
www.byggkostnadsforum.se eller fran Boverkets hemsida
www.boverket.se.

Boverket

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



