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Hyreskostnad, férvaltning och produktion i harmoni

Forord

| februari 1998 fick undertecknad, verksam vid Luled tekniska universitet,
uppdraget att utvardera byggprojektet Wigral 2, ett flerbostadshus i Angel-
holm. Byggkostnadsdelegationen Onskade en redogorelse for projektets
upplaggning och genomférande med tanke pa att man lyckats na
projektmalet att producera bostader med en hyresniva pa hogst 800 kr per
m2 och ar. Wigral 2 ar belaget i ett av Angelholms mest attraktiva omraden.

Syftet med utvarderingen &r att dokumentera och systematisera
kunskaper och erfarenheter fran den byggprocess som tillampades i bygg-
projektet. Resultatet forvantades bli en lattillganglig skrift vars innehall kan
bidra till framtida satsningar for lagre byggkostnader inom saval ny-
produktion som ombyggnad av bostader. Vunna erfarenheter kan ocksa ha
ett varde for den regionala utvecklingen som &ar beroende av bostads-
byggande till rimliga kostnader.

Utvarderingen genomfordes under varen 1998. Metoden var att
bearbeta tillganglig projektdokumentation samt att komplettera med att
intervjua inblandade aktorer i Wigralprojektet. Rapportens struktur togs
fram vid ett styrgruppsmote for Wigralprojektet, dar undertecknad med-
verkat sedan projektets start ar 1995. Utvarderingen har utforts av tekn. lic.
Niclas Andersson, institutionen for byggnadsekonomi vid Lunds Tekniska
Hogskola. Analysen och tolkningen av materialet har Niclas Andersson och
Jan Borgbrant gjort vid gemensamma arbetsmoten under utvarderingens
gang.

En forsta version av rapporten sandes till projektets styrgrupp for
eventuella kompletteringar och justeringar. De synpunkter som kom fram
har bearbetats och forts in i rapportens slutversion.

Jag vill tacka medlemmarna i styrgruppen for det spannande och
larorika projektarbete vi tillsammans genomfort. Min férhoppning ar att
resultatet av denna utvardering ska ge ett viktigt stod i diskussioner kring
utformningen av framtida byggprojekt.

Avslutningsvis vill jag tacka Niclas Andersson for det engagerade och
noggranna arbete han utfort under varen.

Harmed Overlamnas rapporten till Byggkostnadsdelegationen och
uppdraget ar harmed slutfort.

Luled 98 07 07

Jan Borgbrant, Professor

Avdelningen for produktionsledning
Institutionen fér Vag och Vattenbyggnad
Luled tekniska universitet
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Sammanfattning

Bakgrund

Under aren 1990 till 1994 har bostadsbyggandet i Sverige nastan halverats
som en effekt av bl.a. det hdga kostnadslaget. En forutsattning for att
bostadsproduktionen ater ska komma igang ar att produktionskostnaderna
kan sankas, och skapa utrymme for rimliga hyresnivaer i nya bostader.

Regeringen tillsatte ar 1996 en byggkostnadsdelegation vars Over-
gripande mal var att, i samverkan med byggsektorns aktorer, arbeta for
langsiktigt sankta produktions- och forvaltningskostnader for bostader.
Delegationens arbete inriktas huvudsakligen mot nyproduktion av fler-
bostadshus med fokus pa sankta kostnader under fastighetens hela livs-
langd. Som ett riktvarde angavs 800 kr/m2 som malsattning for hyresnivan i
nyproducerade flerbostadshus.

| februari 1998 fick Jan Borgbrant, professor vid Luled tekniska
universitet, uppdraget att utvardera ett byggprojektet i Angelholm. Bygg-
kostnadsdelegationen 6nskade en redogorelse for projektets upplaggning
och genomforande med tanke pa att man lyckats na projektmalet att
producera bostader med en hyresniva pa hogst 800 kr per m2 och ar. Wigral
2 ar belaget i ett av Angelholms mest attraktiva omraden. Syftet med
utvarderingen ar att dokumentera och systematisera kunskaper och erfaren-
heter fran den byggprocess som tillampades i byggprojektet.

Wigralprojektet bestar av tre etapper, dar varje etapp har en total lagen-
hetsyta pa ca 7 000 m2. Den forsta etappen stod klar 1994. Den andra etappen
uppfordes under tiden november 1995 till december 1996. Den tredje och
sista etappen forvantas fardigstéllas under varen 1999. Denna rapport
behandlar genomférandet av den andra etappen, Wigral 2 projektet.

I rapporten redovisas forutsattningarna for byggprojektets genom-
forande samt hur involverade aktorer samverkat i en gemensam ambition att
minska projektets totala kostnad. Vidare beskrivs hur forvaltare och
byggentreprendrer tillsammans tagit ett helhetsgrepp om projektet och tidigt
involverat samtliga aktorer i byggprocessen. Valet av byggmaterial och
effektiv anvandning av IT-hjalpmedel har tillsammans med drift- och under-
hallskostnader varit i fokus under projektets alla faser.

Utvarderingsmetod

Utvarderingen bygger huvudsakligen pa kallmaterial sasom motesprotokoll,
arbetsdokument, konferensmaterial, personliga minnesanteckningar, kon-
traktshandlingar samt intern och extern korrespondens. Informationen har
kompletterats med intervjuer och tre enkdtundersékningar som genomforts
under byggprojektets gang. Deltagarna i projektets styrgrupp har fatt ett
forsta utkast av rapporten i avsikt att granska, korrigera och komplettera
innehallet. Framforda synpunkter har forts in i rapportens slutversion.
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Genomforandet av Wigral 2

AB Angelholmshem och Wigralbyggarna bildade en styrgrupp med
representanter fran respektive foretag. | gruppen ingick aven en byggledare,
en arkitekt samt professor Jan Borgbrant, som ledde gruppens arbete.
Gruppen kallades internt for Borgbrantgruppen och refereras har som B-
gruppen. Vid denna tid (1995) var Borgbrant verksam pa institutionen for
byggnadsekonomi vid Lunds tekniska hogskola. Till skillnad fran de andra i
B-gruppen hade Borgbrant inga ekonomiska intressen i projektet, och kunde
utifran sin neutrala stéllning anta rollen som inspirator, kreatér och inte
minst provokator.

Drivkraften for B-gruppen karaktériserades av ett gemensamt intresse
att forverkliga Wigral 2. Métena bildade ett forum dar alla berérda parter
kom att vara delaktiga i ett mycket tidigt skede av projektet. De olika
aktorerna gavs dar med mojlighet att fran borjan paverka projektet utifran
sin kompetens och pa sa satt skapades en bred kénsla av delaktighet och
ansvar for projektet.

Inledningsvis diskuterades byggbranschen i ett 6vergripande perspek-
tiv. Har hamtades idéer och forslag till atgarder som skulle kunna konkreti-
seras och tillampas i Wigral 2. Gruppen identifierade ett antal nyckel-
omraden att behandla, bl.a.:

» Hyresgaster ska uppfatta hyresnivan som rimlig

* Entreprendérernas engagemang och ansvar ska 6ka

» Produktions- och driftkostnader ska sédnkas

» Samtliga aktorers ansvar for kostnadsutvecklingen och for att effektivi-
sering av byggprocessen ska tydliggoras

* Ny teknik (IT) som medel for produktivitetsforbattringar ska tillvaratas

» Kretsloppsfilosofin ska omsattas i hela byggprojektet

» Referensobjekt kan anvandas som underlag i nya projekt

Under gruppens arbetsmdten fattades beslut om

» Forsoksverksamhet i samarbete med Lunds Tekniska Hogskola

* Anvandning av Wigral 1 som referensobjekt

« Okad anvéndning av IT-hjalpmedel, bl.a. for effektivare materiallogistik,
projektplanering, kvalitetsstyrning och kommunikation.

* Industriellt byggande

Besluten om forsdoksverksamhet och anvandande av IT-hjalpmedel kom
att skrivas in i det entreprenadkontrakt som senare upprattades mellan AB
Angelholmshem och byggkonsortiet Wigralbyggarna.

Under B-gruppens moten framkom tidigt ett behov att tydliggora inne-
borden av de byggtekniska begrepp som kom upp under samtalen.
Problemet framstod som speciellt tydligt i diskussionerna kring olika
areabegrepp i samband med ekonomiska berakningar. Problemet resulterade
i en konkret atgard i form av att en projektgemensam ordlista utarbetades.

B-gruppens arbete strackte sig dven utanfér det egna byggprojektet.
Genom att aktivt deltaga i konferenser och seminarier kunde man fora ut
sina erfarenheter fran Wigral 2, fa en dialog med andra berérda intressenter
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och samtidigt fa inspiration i det egna arbetet. FOretagen i B-gruppen
medverkade under 1995 i Angelholms naringslivsvecka samt vid SABO:s
arliga konferens under 1996. AB Angelholmshem tog aven initiativ till att
arrangera en bygg- och fastighetskonferens under hésten -96.

Slutsatser

Malet att producera ett flerbostadshus med en hyresniva pa 800 kr per m2
och ar, uppnaddes. Med en kraftig kostnadspress producerades Wigral 2 till
lagre kostnad an Wigral 1.

Kostnader per ytenhet Wigral 1 | Wigral 2 | Diff. (%)
Total prod. kostnad/BRAIgh, exkl. bidrag| 12 367 11 442 7
Total prod. kostnad/BRAIgh, inkl. bidrag 12 367 10 364 16
Entreprenadkostnad/BRAlgh 8 155 7 816 4

Tabell 1.  Kostnad per ytenhet, Wigral 1 och 2

Av tabellen framgar att den totala produktionskostnaden per total
primar bruksarea i lagenheter, ar ca 1 000 kr lagre i Wigral 2 och
entreprenadkostnaden ar drygt 300 kr lagre. Den nagot mindre lagenhets-
ytan i Wigral 2 har saledes inte orsakat hogre produktionskostnad beréknat
per kvadratmeter.

Wigral 2 ligger aven 19 procent under landets genomsnittliga produk-
tionskostnad (11 860 kr/BRA.p.tot.) Har maste dock beaktas att Angelholm
tillhor en region som uppvisar landets lagsta produktionskostnader.

Av de yttre faktorer som verkat for och emot den kostnadssankning
som skett i Wigral 2, framgar att tva faktorer bedomts ha bidragit till
sankningen. Dessa utg0Ors av ranteutvecklingen och inférandet av investe-
ringsbidrag. Materialkostnader, lI6éner och kostnader for byggfelsforsak-
ringen ar faktorer som motverkat kostnadssankningen i Wigral 2. Den
sammanlagda bedomningen av de yttre faktorer som paverkat Wigral-
projektet blir att dessa inte bidragit till, utan istallet motverkat, den lagre
produktionskostnaden i Wigral 2. Dar av foljer att kostnadssankningen i
huvudsak astadkommits genom atgarder inom projektets ram, sa kallade
inre faktorer.

Nytéankande, engagemang, helhetssyn och ett dmsesidigt fortroende
var central begrepp i B-gruppens arbetssatt. Detta skapade forutsattningar
for ett kreativt arbete, med malet att hitta de mest ekonomiskt fordelaktiga
I6sningarna inom projektets alla omraden pa bade kort och lang sikt. Ett
konkret exempel pa detta var att kommunens avgifter togs upp for
diskussion. Detta bidrog till att anslutningsavgifterna fér Wigral 2 kunde
reduceras med 32 procent jamfort med Wigral 1.

Framtida lardomar

Det gar att producera bostader till rimliga kostnader. Aktorerna i Wigral 2
har oberoende av yttre forutsattningar genomfort ett projekt dar alla aktorer
fort en kontinuerlig dialog kring saval det strategiska som operativa genom-
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forandet av projektet. En ledstjarna har varit att forbattra kommunikationen
genom dels personliga moten mellan intressenterna, dels genom ett effektivt
utnyttjande av IT-hjalpmedel.

Ur teoretisk synvinkel har arbetet i B-gruppen forsokt komma bort ifran
metaforen dar byggprocessen beskrivs som ett stafettlopp. Med denna
produktionsfilosofi lagger varje aktor stora resurser pa att tydligt avgransa
sin specifika roll, ansvar och uppagift.

Byggprojekten utsétts for hard press att korta ner tidsperioden fran idé
till fardig produkt. Detta har lett till att faserna i produktionsprocessen har
kommit att 6verlappa varandra och till viss del utforats parallellt. Behovet av
kommunikation och samverkan mellan aktdrerna bade pa en strategisk och
operativ niva okar darmed. Mer precision i planering och genomférande av
byggprojektet tvingas fram i en totalt sett kortare projekttid.

Alla produktionssystem stker metoder som ger lagre kostnader, till
samma eller hogre kvalitet, for att produkten eller tjansten ska vara
konkurrenskraftig. For byggsektorn har dessa krav blivit allt tydligare under
senare ar, genom bl.a. avreglering och forandrade finansieringssystem.
Ansvaret for att minska produktionskostnaderna har flyttats narmare bygg-
herren, forvaltaren, entreprentrerna och andra aktérer som direkt med-
verkar i produktionsprocessen. For att klara detta kravs bl.a. ett ndarmare
samarbete dem emellan.

Dessa fragestallningar behandlades ingdende vid B-gruppens moten.
Utifran de nya krav och forutsattningar som radde infér Wigral 2 tvingades
aktorerna till nytankande bade vad géller produktionsmetoder, materialval,
livscykelperspektiv, kretsloppsfilosofi etc. Detta ledde fram till en arbets-
modell med 6kad kommunikation mellan dels den strategiska och operativa
nivan dels mellan aktérerna inom dessa nivaer.

Arbetsorganisationen i Wigral 2 kan i en teoretisk modell beskrivas som
en stjarnstruktur. | stjarnans centrum finns den operativa byggarbetsplatsen.
Fran centrum och ut mot stjarnans periferi 6vergar de operativa delarna till
mer strategiska funktioner inom respektive organisation. | B-gruppen var
bade representanter for strategiska och foretagsledande funktioner represen-
terade. Aven byggprocessens olika huvudomraden har varit foretradda i B-
gruppen. Det finns behov av en gemensam begreppsapparat och entydiga
definitioner for att minska risken fér missforstand i 6verenskommelser och
ataganden. Wigral-modellen ar dock belastad i sitt upplagg av en traditionell
planering. Det har varit svart att pa den operativa byggplatsen till fullo
knyta samman arbetsledare, platschefer och byggnadsarbetare i processen.
Har har IT-mediet betydelse for att effektivare byggprocess och darmed
bidrar till sénkta kostnader.

For att i framtida byggprojekt dra nytta av vunna erfarenheter kravs
viljan och férmagan att bygga upp langsiktiga relation mellan bygg-
processens aktorer pa saval operativ som strategisk niva. Detta maste ske
med upphandlingsformer och partnerskap som stimulerar till ytterligare
konkurrens och kostnadsbesparingar. Storre fokus pa programskedet, med
langre planeringstider, kan innebara battre utformning och gynnsammare
ekonomiskt utfall. Langsiktiga arbetsrelationer mojliggér &aven battre
metoder for erfarenhetsaterforing och kunskapsuppbyggnad. Genom att

v
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bygga upp en kontinuerlig larprocess fér enskilda aktorer, och mellan
aktorer, kan inlarningseffekten battre tillvaratas vilket ger kortare produk-
tionscykler och lagre kostnader.
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1. Inledning

1.1 Bakgrund

Produktionskostnaden for nya bostader har sedan mitten av 1970-talet tkat
snabbare an konsumentprisindex (KPI). Den lagkonjunktur som inledde
1990-talet sadnkte produktionskostnaderna endast marginellt och tillfalligt,
och de har sedan ater 6kat mer an KPI. Under aren 1990 till 1994 har bostads-
byggandet i Sverige nastan halverats som en effekt av bl.a. det hdga
kostnadslaget. En forutsattning for att bostadsproduktionen ater ska komma
igdng ar att produktionskostnaderna kan sankas, for att pa sa satt skapa
utrymme for rimliga hyresnivaer i nya bostader.

Med anledning av den héga kostnadsnivan vid nyproduktion, som
framfor allt hammar bostadsbyggandet, tillsatte regeringen 1996 en bygg-
kostnadsdelegation. Byggkostnadsdelegationen har som oévergripande mal
att aktivt, och i samverkan med byggsektorns aktorer, arbeta for langsiktigt
sankta produktions- och forvaltningskostnader for bostader. Med produk-
tionskostnader avses alla de kostnader som uppstar vid uppforandet av ett
hus, medan forvaltningskostnader utgors av alla de kostnader som uppstar
vid driften av ett hus beraknat pa arsbasis.

Delegationens arbete inriktas huvudsakligen mot nyproduktion av
flerbostadshus med fokus pa sankta kostnader under fastighetens hela
livslangd. Som ett riktvarde angavs 800 kr/m2 som malsattning for hyres-
nivan i nyproducerade flerbostadshus.

Byggkostnadsdelegationen har initierat flera utredningar avseende
byggkostnader, med speciellt fokus pa materialkostnader. Denna rapport ar
resultatet av en sadan utredning. | rapporten beskrivs erfarenheterna kring
ett byggprojekt med nyproduktion av bostader i Angelholm. Byggprojektet
har arbetsnamnet Wigral och ar indelat i tre etapper, dar varje etapp har en
total lagenhetsyta pa drygt 7 000 m2. Den forsta etappen stod klar 1994. Den
andra etappen uppfordes under tiden november 1995 till december 1996.
Den tredje och sista etappen forvantas fardigstallas under varen 1999. Denna
rapport behandlar genomférandet av den andra etappen, det sa kallade
Wigral 2 projektet.

1.1.1 Byggindustrin och andra industrigrenar

Inom verkstadsindustrin och inom elektronikindustrin har prisutvecklingen
varit lag under 70- och 80-talen. Dessa branscher har varit utsatta for stark
internationell konkurrens och tvingats 6ka produktiviteten for att inte slas ut
fran marknaden. Inom den svenska byggindustrin har daremot staten gatt in
med subventioner for att ddmpa hyreskostnaderna. Systemet har medfort att
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det inte i forsta hand gallt att producera till sa 1ag kostnad som magjligt. Man
har istéllet anstrangt sig att fa maximala subventioner for att pa sa satt halla
nere hyresnivaerna.

Denna utveckling har, tillsammans med en kraftig byggreglering, inte
framjat en kostnadseffektiv produktivitetsutveckling. Man har inte kunnat
koppla minskade produktivitetskostnader till lagre hyror. Det har varit mer
I6nande att lagga ned tid pa att utreda olika alternativs inverkan pa det
statliga laneunderlaget an att forsoka reducera produktionskostnaderna.
Samtidigt som kostnadsutveckling har varit hog, har det under hela 80-talet
varit bostadsbrist, vilket gjort att byggforetagen haft mojlighet att ta ut
vinster. Under 90-talet, da Sveriges ekonomi kraftigt forsamrats, kravdes en
effektivisering av den offentliga sektorn samt en minskning av de statliga
subventionerna. Detta kan ske genom att man inom byggnadsindustrin:

« blir mer kreativa och satsar pa forskning och utveckling
» Okar flexibiliteten och marknadsorienteringen
» utvecklar unika kompetenser och specialister
» samverkar med kunder och leverantorer
* hojer kostnadseffektiviteten
(Fernstréom, G, 1991)

1.2 Rapportens syfte, avgransningar och kallor

Syfte med denna utredning ar att beskriva och analysera genomférandet av
byggprojektet Wigral 2. Detta projekt omfattar nybyggnation av ett fler-
bostadshus med 118 lagenheter i de centrala delarna av Angelholm. Wigral 2
paborjades under hosten 1995 och avslutades vid arsskiftet 1996/1997.

I rapporten redovisas forutsattningarna for byggprojektets genom-
forande samt hur involverade aktorer samverkat i en gemensam ambition att
minska projektets totala kostnad. Utgangspunkten har varit att producera
lagenheter med en hyresniva i enlighet med byggkostnadsdelegationens
riktlinjer pa 800 kr/m2 och ar (avseende lagenhetsarea i 1996 ars penning-
varde).

Rapporten beskriver hur férvaltare och byggentreprenér tillsammans
tagit ett helhetsgrepp om projektet och tidigt involverat dvriga aktorer i
byggprocessen. Valet av byggmaterial samt effektiv anvandning av IT-
hjalpmedel har utgjort tva speciella fokus under projektets alla faser. Ur for-
valtarens hanseende behandlas drift- och underhallskostnader, tillsammans
med andra omraden som paverkar fastighetens kostnadsbild i ett bade kort
och langsiktigt perspektiv.

Det huvudsakliga kallmaterialet grundas pa projekthandlingar fran
Wigral 2 i form av:

* motesprotokoll och arbetsdokument
forvaltarens personliga minnesanteckningar
kontraktshandlingar

intern och extern korrespondens
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Informationen fran dessa dokument har kompletterats med intervjuer
med 6 av byggprojektets nyckelpersoner. Dessa personer representerade
byggherre/forvaltare, byggledare, entreprendr och arkitekt. D& ingen
kallhanvisning anges i texten har informationen hamtats fran ovanstaende
projekthandlingar och intervjuer.

Ovriga kallor utgors av:

« resultatet fran tre enkatundersokningar
» konferensmaterial

« litteratur och artiklar (se Referenser)

Rapportens innehall har granskats och godkants av de narmast
ansvariga i Wigralprojektets planering och genomférande, se bilaga 1.

Rapporten avser att utgdra stéd och inspirationskalla for bygg-
branschens aktorer och intressenter i det gemensamma malet att sidnka
byggkostnaden vid savél nyproduktion som ombyggnad av bostader.
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2.  Wigralprojektet

I detta kapitel beskrivs Wigralprojektets bakgrund och forutsattningar.
Uppgifterna baseras pa projekthandlingar, artiklar och intervjuer.

2.1 Kv. Naktergalen

Byggprojektet Wigral omfattar nyproduktion av flerbostadshus lokaliserat
till kvarteret Naktergalen i de centrala delarna av Angelholm. Sedan 1858
har kvarteret varit platsen for en laderfabrik som, efter fabrikens
nedlaggning 1990, nu ar riven. Kvarteret gransar pa ena sidan till vattnet och
ett naturskont omrade langs Ronned och pd andra sidan Angelholms
centrum, med néarhet till social, kulturell och kommersiell service.

Wigralprojektet ar ett bostadskvarter med flerbostadshus. Hus-
kropparna har en sluten och sammanhallande form av sydsvensk sma-
stadskaraktar. Med tre olika hustyper har kvarteret anpassats efter det
naturskona laget intill Ronned. Gathus med portar bildar langsmala bak-
gardar som stracker sig ner mot an. Gardshusen innehaller bade lagenheter
och gemensamhetsfunktioner och en karaktaristisk vattenfrontsbebyggelse
skapas genom hus med gaveln vand mot vattnet.

Wigral dgs och forvaltas av Angelholms kommunala fastighetsbolag,
AB Angelholmshem, som har ca 2 200 lagenheter inom kommunen. Angel-
holm. Bolagets affarsidé ar att tillhandahalla attraktiva hyreslagenheter med
rimliga hyresnivaer, trygghet och trivsel for kommunens invanare. AB
Angelholmshem ser som sin uppgift att sékerstilla behovet av hyres-
lagenheter inom kommunen samt att, utifran ett affarsmaéssigt tankande,
bygga och férvalta kommunala lokaler och lagenheter.

2.2  Wigralprojektets uppstart, etapp 1

Nar verksamheten i den gamla laderfabriken lades ner lamnades en tom och
sonderfallande fabriksbyggnad i kommunens centrala delar. Den gamla
byggnaden utgjorde fara for lekande barn och andra som lockades till
platsen. Idéer fanns om att uppfora bostadsratter pa tomten. Men samtidigt
hade hoga produktionskostnader och rantenivaer fatt produktionen av
bostader att avstanna.

Banken som, i form av ett konkursbo, dgde fastigheten utlyste till
forsaljning. Alla storre entreprenadforetag i trakten erbjods att kopa
fastigheten men intresset var svalt. Slutligen koptes fastigheten av bygg-
foretaget PEAB. Flera fastighetsforetag kontaktades for inledande samtal
kring utformningen av den nya fastigheten. AB Angelholmshem visade
storst intresse och kom att ga in som férvaltare, och senare &gare, av Wigral-
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projektets forsta etapp, Wigral 1. | januari 1995 stod den forsta etappen, med
120 lagenheter, fardig for inflyttning.

2.3 Forandrade forutsattningar for Wigral 2

I samband med att Wigral 1 stod klart inleddes diskussioner om Wigral-
projektets andra etapp, Wigral 2. Under de tva ar som gatt sedan Wigral 1
initierades hade forutsattningarna pa byggmarknaden férandrats inom olika
omraden. Nyproduktionen av lagenheter i flerbostadshus nadde nu sin
lagsta niva hittills under 1990-talet. (Boverkets rapport 1997:9, Bygg-
kostnader for bostader)

Antal Igh

45 000

40 000 S—
35000 N\

30 000 \\

25 000 N

20 000 ~U
15 000 N
10 000

T

5000 T T T T T ‘ Ar
1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996

Diagram 1. Antalet nyproducerade lagenheter i flerbostadshus

Kostnadslaget, hoga réantenivaer och nya byggregler skapade osakerhet
bland byggherrar och finansiarer.

2.3.1 Statligt bostadsfinansieringssystem

De ekonomiska forutsattningarna for AB Angelholmshem, som &gare och
forvaltare av Wigral 2, kom huvudsakligen att paverkas av forandringarna i
statens bostadsfinansieringssystem. Wigral 1 omfattades av det tidigare,
generosare, bidragssystem som géllde under 1992. Med en total produktions-
kostnad pa 12 000 kr/m2 lagenhetsyta (enligt 1994 ars penningvarde), kunde
AB Angelholmshem hyra ut lagenheterna i Wigral 1 med en hyresniva pa
800 kr/m2 och ar. | en lagenhet med tva rum och kok kom hyran, d&a Wigral
1 stod klart for inflyttning, att ligga strax under 3 700 kr i manaden. Se bilaga
2 for en utforligare beskrivning av forandringarna i det statliga bostads-
finansieringssystemet.

Enligt AB Angelholmshems forsta kalkyler skulle de forandrade rante-
bidragen ge en hyresniva pa ca 6 000 kr i manaden for motsvarande lagenhet
i Wigral 2. Detta motsvarar en hyresokning pa 60 procent. Jamforelsen gors
utifran att Wigral 2 har motsvarande standard, exploateringsgrad och
produktionskostnad, som Wigral 1. Detta innebar en hyresnivd som AB
Angelholmshem inte fann acceptabel. Nagot maéste alltsd goras for att pressa
produktionskostnaderna i Wigral 2 till en rimlig niva. Malet for AB
Angelholmshem var att, trots forandrade bidragssystem, skapa bostader
med samma hyresniva som i Wigral 1.
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2.3.2 Kvalitetsansvarig enligt PBL

Vid tiden for Wigral 2 hade kravet pa kvalitetsansvarig enligt Plan och
bygglagen, PBL, just tratt i kraft. Denna lag lagger det 6vergripande ansvaret
hos den som skall bedriva verksamhet i det fardiga objektet. | Wigral 2 kom
saledes ansvaret for att lagar och myndighetsforeskrifter foljs, samt att
myndighetskravd kontroll och provtagning sker, att ligga hos byggherren,
AB Angelholmshem.

Kvalitetssakringssystemet i Wigral 1 och 2

AB Angelholmshem anlitade samma byggledare, med ansvar for kvalitets-
fragor, i bade Wigral 1 och 2. Byggledaren jamfor kvalitetssystemet i de tva
etapperna av Wigralprojektet och beskriver effekten av kravet pa kvalitets-
ansvarig enligt PBL i positiva ordalag.

Wigral 1:

» Kontroll av myndighetskrav i huvudsak utférd genom tillsyn av Bygg-
nadsnamnden

» Bestallaren hade mer omfattande dagkontroll utférd av externa konsulter

* Projektorers och entreprendrers egenkontroll var inte systematiserad med
val genomarbetade kvalitets- och kontrollprover

Wigral 2:

» Kontroll av myndighetskrav tillgodosedd av kvalitetsansvarig enligt PBL,
genom beslutad kontrollplan enligt PBL

» Dagkontroll av externa kontrollanter i mindre omfattning an i Wigral 1

» Kvalitetsséakring av projektérer och entreprentrer utférd med egen-
kontroll genom utarbetade och verifierade kvalitets- och kontrollplaner,
avvikelserapporter mm. Kvalitetssdkringen innefattade krav angivna i
beslutad kontroll plan enligt PBL samt 6vriga aktiviteter.

Byggledaren menar att de nya reglerna som tillampats i Wigral 2 har
lett till battre granskning av beskrivningar och ritningar vilket resulterat i
farre felaktigheter i projekteringsunderlaget. Under produktionsskedet har
mer omfattande egenkontroll utforts med farre fel och driftstérningar som
foljd. | slutbesiktningsutlatandet for Wigral 2 fanns endast ett fatal fel
noterade och helhetsintrycket ar att Wigral 2 har béattre finish &n Wigral 1.



Hyreskostnad, férvaltning och produktion i harmoni

3. Projektet och dess genomforande

I detta kapitel beskrivs aktérerna och det arbete de gemensamt utfort i
Wigral 2. Kapitlet baseras huvudsakligen pa métesprotokoll, personliga
anteckningar, dvriga projekthandlingar samt intervjuer.

3.1 Parternai Wigral 2

Infor Wigralprojektets andra etapp bildade PEAB ett konsortium till-
sammans med byggforetaget Leeman & Olsson (LO) och Mark, Vag och
Bygg (MVB). Konsortiet, med namnet Boutveckling i Angelholm AB, agdes
till 50 procent av PEAB, 30 procent av LO och 20 procent av MVB. Foretagen
agde fastigheter i de centrala delarna av Angelholm. Genom att bilda ett
konsortium kunde féretagen som en enhetlig part fora diskussioner med
kommunen och andra intressenter om exploateringsavtal, anslutnings-
avgifter, detaljplaner mm for konsortiets samtliga fastigheter.

Konsortiets affarsidé var att foradla fastigheter genom ombyggnad eller
rivning och nybyggnad. Man var sdledes huvudsakligen intresserad av att
bygga Wigral 2, inte att agera forvaltare. Att bygga i egen regi, utan fardiga
kontrakt med nagon kopare, uppfattades vid denna tid vara férenat med
stort ekonomiskt risktagande och lag inte i linje med foretagets affarsidé.
Alternativet att salja den obebyggda fastigheten skulle tvinga koparen till
offentlig upphandling, med risk for byggforetagen att inte fa entreprenaden.

Konsortiet bildade, Wigralbyggarna, ett mindre foretag med samma
agarfordelning som Boutveckling i Angelholm AB. Wigralbyggarna kontak-
tade AB Angelholmshem i bérjan av 1995 med en forfrdgan om intresse fanns
att ga in som forvaltare i Wigralprojektets andra etapp, Wigral 2. AB
Angelholmshem framstallde vissa villkor mot bakgrund av god affars-
massighet for foretaget, bade pa kort och lang sikt. Ett mycket tydligt krav
avsag hyresnivan som inte fick Overstiga 800 kr/m2 och ar vid tiden for
objektets fardigstallande. De bada parterna undertecknade ett samarbets-
avtal dar AB Angelholmshem forband sig att kopa fastigheten under forut-
sattning att deras krav pa en fastlagd hyresniva uppfylldes. P4 detta satt var
Wigralbyggarna forsdakrade om att ha en kopare till objektet, och AB
Angelholmshem var garanterade bostader till kostnader man ansag det fanns
avsattning for.

3.2 Inledande diskussioner om Wigral 2

AB Angelholmshem och Wigralbyggarna sammankallade en arbetsgrupp
med representanter fran respektive foretag. | gruppen ingick aven en bygg-
ledare, en arkitekt samt professor Jan Borgbrant, som ledde gruppens arbete.
Arbetsgruppen kallades internt fér Borgbrantgruppen och refereras har som

9
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B-gruppen. Vid denna tid (1995) var Borgbrant verksam pa institutionen for
byggnadsekonomi vid Lunds tekniska hogskola. Till skillnad fran de andra i
B-gruppen hade Borgbrant inga ekonomiska intressen i projektet, och kunde
utifran sin neutrala stallning anta rollen som inspirator, kreator och inte
minst provokator.

Drivkraften for arbetsgruppen under hela byggprocessen karak-
tariserades av ett gemensamt intresse att forverkliga Wigral 2. Detta intresse
delades dven av Angelholms kommun som var positiva till att omvandla det
nedlagda fabriksomradet till bostader for kommunens invanare. Kommunen
kom att tidigt involveras i projektet genom kontinuerligt utbyte med B-
gruppen, under arbetsméten eller andra tillfallen. Aven andra externa
intressenter bjods in for att ta del av och, utifran sitt perspektiv, bidra till
arbetet i projektet. Bland de inbjudna fanns olika representanter fran bygg-
och férvaltningsprocessen, bl.a. lansarkitekten, chefen for boendeenheten i
Kristianstad lan, Angelholms kommun, representanter for andra kommunala
fastighetsbolag och de underentreprenérer som senare anlitats i entrep-
renaden.

B-gruppens moten bildade ett forum dar alla berérda parter kom att
vara delaktiga i ett mycket tidigt skede av projektet. De olika aktGrerna gavs
dar med mojlighet att fran borjan paverka projektet utifran sin kompetens
och harigenom skapades en bred kansla av delaktighet och ansvar for
projektet.

B-gruppens arbete inleddes i bdrjan av 1995, i samband med att de
forsta kontakterna togs mellan konsortiet och AB Angelholmshem. Under
projektarbetets forsta fas var B-gruppens arbete som mest intensivt. Under
1995 holls 6 arbetsmoten. Aven d& produktionen inletts traffades B-gruppen
for moten och arbetsplatsbesdk. B-gruppens arbete avslutades med uppfolj-
ning och summering av projektet. Ett avslutande mote holls i februari ar
1998, ca ett ar efter att Wigral 2 stod klar for inflyttning.

B-gruppens arbete under byggprocessen kan beskrivas som ett
kontinuerligt programarbete som stracker sig over alla faser av projektet.
Med de laga resurskostnader som kravdes for respektive deltagare i B-
gruppen behévde inte projektet belastas med tidiga investeringar innan
beslut om projektstart fattats. De enda externa utgifterna i programskedets
inledning var en mindre ersattning till arkitekten for framtagande av
oversiktliga skisser. Med detta grova ritningsmaterial gjordes berakningar av
fastighetsytor och det anvandes dven som diskussionsunderlag for bygg-
nadernas grundlaggande utformning. B-gruppens arbete kring objektets
utformning och standardniva varvades med ekonomiska kalkyler baserade
pa referensobjekt, huvudsakligen Wigral 1, men dven andra tidigare erfaren-
heter. Detta var en arbetsprocess dar alla parter deltog med olika
I6sningsférslag och var 6ppna for kompromisser tills dess man hittat, ur
olika perspektiv, godtagbara alternativ. Den langre planeringsprocessen gav
utrymme for eftertanke utan att allt for manga dyra arbetstimmar belastade
projektet.

Alla ekonomiska kalkyler visades 6ppet och utgjorde underlag i arbetet
med att hitta alternativa losningar for sankta kostnader. Produktions-
kalkyler, baserade pa referensobjekt och tidigare erfarenheter, gav enligt
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entreprendren en avvikelse pa mindre dn 5 procent jamfort med ett komplett
projekteringsunderlag. Foérvaltaren kunde med motsvarande sakerhet
berdkna sina byggherrekostnader. Den storsta osékerhetsfaktorn i forval-
tarens kalkyler gallde ranteutvecklingen. | detta fall var ranteutvecklingen
gynnsam fran tiden for de inledande kalkylerna till objektets fardigstallande,
vilket gav AB Angelholmshem stérre ekonomiska marginaler.

Efter ca ett ar var bada parter éverrens om projektets utformning och
villkoren i samarbetsavtalet ansdgs kunna uppfyllas. AB Angelholmshem
kopte fastigheten, med dari ingaende arbeten, samt tecknade entreprenad-
kontrakt med Wigralbyggarna. | kontraktet beskrevs aven byggkonsortiets
IT-satsningar och beslut om forsoksverksamhet i samarbete med hogskolor,
vilket behandlats under upphandlingsfasen.

Nu kunde projekteringen slutféras och Wigralbyggarna paborjade sina
produktionsforberedelser. | bilaga 3 finns nagra halltider for Wigralprojektet
sammanstallda.

3.3 Arbetet under projektets tidiga skede

I B-gruppens inledande arbete diskuterades byggbranschen i ett 6ver-

gripande perspektiv. Utifran denna diskussion hamtades idéer och forslag

till atgarder som skulle kunna konkretiseras och tillampas i detta projekt.

Gruppen identifierade ett antal nyckelomraden att behandla:

» byggherrens nya roll och 6kat ansvar

« Hyresgaster ska uppfatta hyresnivan som rimlig

» Entreprenérernas engagemang och ansvar ska 0ka

* Produktions- och driftkostnader ska sankas

» Samtliga aktorers ansvar for kostnadsutvecklingen och for effektivisering
av byggprocessen ska tydliggoras

* Ny teknik (IT) som medel for produktivitetsforbattringar ska tillvaratas

» Kretsloppsfilosofin ska omsattas i hela byggprojektet

» Nya finansieringsformer ska utvecklas

» Finansiarernas ansvar ska utredas och klargoras

» Referensobjekt kan anvandas som underlag i nya projekt

Under gruppens arbetsmoten fattades beslut om

» Forsoksverksamhet i samarbete med Lunds Tekniska Hogskola

* Anvandning av Wigral 1 som referensobjekt

« Okad anvandning av IT-hjalpmedel, bl.a. for effektivare materiallogistik,
projektplanering, kvalitetsstyrning och kommunikation.

* Industriellt byggande

Besluten om forsoksverksamhet och anvandande av IT-hjalpmedel kom

att skrivas in i det entreprenadkontrakt som senare upprattades mellan AB
Angelholmshem och byggkonsortiet.

11
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3.3.1 Ordbok, behovet gemensamma begrepp

Under gruppens arbetsméten framkom tidigt ett behov att tydliggora inne-
borden av de byggtekniska begrepp som kom upp under samtalen.
Problemet framstod som speciellt tydligt i diskussionerna kring olika area-
begrepp i samband med ekonomiska berédkningar. Det visade sig vid ett fler-
tal tillfallen vara svart att fa relevanta jamforelsetal vad géaller bruksareor,
bruttoareor mm. Aven andra begrepp behévde lyftas fram och fortydligas
for att undvika missforstand i det fortsatta arbetet. Problemet resulterade i en
konkret atgard i form av en projektgemensam ordlista, se bilaga 4.

3.3.2 Utnyttjande av referensobjekt

Arbetsgruppen hade en unik méjlighet att utnyttja Wigral 1 som referens-
objekt. Den forsta etappen liknade Wigral 2 pa flera satt, bl.a. genom den
geografiska placeringen, antalet lagenheter och byggnadernas principiella
utformning. Detta kunde utnyttjas bade vad galler projekterings-, produk-
tions- och forvaltningsaspekter genom bl.a.:

» Arkitektoniska l6sningar

» Konstruktionslésningar

* Materialval

* Resursbedémningar

* Produktionskostnadskalkylering

« Drift- och underhallskalkylering

* Brukarens upplevelser vad géaller boendemiljon

* Produktionserfarenheter

AB Angelholmshem anvande Wigral 1 som underlag vid diskussioner
om lagenhetsytor och for dimensionering och utformning av serviceenheter.
Boendemiljon och standardnivan i Wigral 2 skulle, enligt forvaltarens krav,
motsvara utformningen av Wigral 1. Likheterna mellan Wigral 1 och 2 maste
betraktas som unika. B-gruppen var dock eniga i 6vertygelsen om att det
finns stora mdjligheter till kostnadsbesparingar, i ett generellt perspektiv,
genom effektiv anvandning av referensobjekt.

3.3.3 Ekonomi

Referensobjektet Wigral 1 anvandes som grund for det ekonomiska
diskussionerna kring Wigral 2, och med utgangspunkt fran detta presen-
terade forvaltaren fyra villkor for de ekonomiska berékningarna:

« Hyresniva pa 800 kr/m2 och ar vid tiden for objektets fardigstallande

« Drift- och underhallskostnader pa 200 kr/m2 och ar

« Auvskrivningar pa 1 procent av fastighetsvardet under de forsta 20 aren

« Avkastning pa eget kapital motsvarande gallande bankranta

12



Hyreskostnad, férvaltning och produktion i harmoni

Forvaltarens angivna drift- och underhallskostnader pa 200 kr/m2 och
ar, innebar en sénkning fran en normalniva pa ca 275 kr/m2 och ar i
foretagets 6vriga fastighetsbestand. AB Angelholmshem satte, med den laga
nivan pa drift- och underhallskostnader, press pa sig sjalva och inspirerade
darmed 6vriga aktorer att vidtaga kostnadsbesparande atgarder.

Forvantad hyres- och driftkostnadsokning berédknades till 3 procent.
FOor subventions- och laneréntan gjordes tva jamforande berakningar for
nivaer pa 8,0 och 8,2 procent, respektive 9 och 9,2 procent. | berdkningen av
hyresnivan inkluderas det statliga investeringsstodet.

| kalkylerna, med en rantenivd pa 8 procent, berdknade AB Angel-
holmshem att generera ett dverskott pa drygt 10 miljoner kronor under den
forsta 10 ars perioden, och drygt 29 miljoner kronor i ett 20 ars perspektiv.
Motsvarande siffror for rantenivan pa 9 procent lag pa drygt 6 miljoner och
drygt 20 miljoner kronor. Avskrivningar pa 1 procent av fastighetsvardet
under de forsta 20 aren forvantades klaras med god marginal i bada fallen.

Overskott (kkr)
3000
2 500 +
2 000 +
1500 +
1 000 +
500 +
0

m Overskott 8,0% (8,2)
O Overskott 9,0% (9,2)

Ll Ar

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

Diagram 2. 20 ars kalkyl for rantenivaer pa 8 respektive 9 procent

Wigralprojektet belastades fran borjan av rivnings- och sanerings-
kostnader fran den gamla laderfabriken. Dessa kostnader uppgick till drygt 8
miljoner kronor, vilket motsvarar ca 1 800 kr/m2 tomtyta. Denna utgift
betraktades som extraordinar och i berdkningsunderlaget upptogs endast
halva kostnaden for att komma i niva med vad som bedémdes vara ett
normalt projekt.

Utifran forvaltarens krav och angivna ingangsparametrar kunde bygg-
konsortiet berdkna ramen for sina kostnader.

3.3.4 Kartlaggning av byggprocessens aktorer

Som ett led i B-gruppens arbete identifierade de inblandade aktérerna och
deras ansvarsomraden under byggprocessens alla skeden, fram till fardig
byggnad. Aktdrerna utgjordes av entreprendrer, forvaltare, kommun, stat,
finansiarer, hogskolor. Darefter kartlades de moment som ansags vara mest
angelaget att paverka inom respektive aktors ansvarsomrade, med malet att
sdanka kostnadsnivan. Uppgifterna ssmmanstélldes i féljande matris.
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Aktorer i husbyggnadsprocessen

Entreprentr | Forvaltare Kommun Stat Finansiar Hogskola
Datorisering | Sankning av | Reducering | Nytt Lagre rante- | Ge bostads-
av bygg- drifts- av investerings- | nivaer produktions-
processen, kostnader anslutnings- | stéd industrins
IT-samord- avgifter sin legitima
ning av alla del av FoU-
aktorer medlen
Industriellt | Anvandning | Lagre Finansiering | Nya Utbilda
byggande av referens- | kostnaderi | med kand finansierings | byggarbetare
objekt exploatering | subventions- |system i datoriserad
savtal och place- bygg-
ringsranta i produktion
projektets
inledning
Justintime, |[Reducering |Reducering |Eliminera
avseende av lagenhets- | av krav pa
material- ytor till 50- parkerings- | obligatorisk
leveranser talsstandard | normer byggfelsfors
akring
Materialslag | Nya at- Reducering
sminimering | komstsatt av | av detalj-
forvaltnings- | planskrav
objekt
Sankning av | Sankning av | God-
materialpris | kapital- kédnnande av
kostnader hogre hus-
hojder
Andring av God-
16ne- och kénnande av
ackords- hogre
system exploatering
savtal
Tabell 2. Kartldggning av byggprocessens aktorer

Genomforandet av Wigral 2 har mojliggjorts med de, helt eller delvis
genomférda, forandringsatgarder som visas i matrisens icke markerade
rutor. De atgarder som inte kunde forverkligas inom ramarna for detta
projekt, men som gruppen ansag viktiga for framtidens bostadsbyggande,

markeras med tjockare ram i matrisen.

3.4

B-gruppens arbete syftade till att gemensamt, och genom en 6ppen dialog,
samverka for att sianka kostnaderna inom projektets alla omraden. Denna
systematiska kostnadsjakt tog utgangspunkt i de olika aktérerna och deras
ansvarsomraden, vilka beskrivs i tabell 2. | foljande avsnitt beskrivs kort-
fattat de kostnadsminskande atgarder som diskuterades och/eller vidtogs av

de olika aktorerna.
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3.4.1 Entreprenor

Entreprenorens huvudsakliga atgarder for en effektivare byggprocess
fokuserade val av byggmaterial och pa en utokad tillampning av IT-hjalp-
medel. B-gruppen hade tidigt diskuterat mojligheterna med 1T-hjalpmedel i
byggprocessens alla skeden, och anvandningen av IT i Wigral 2 kom att
regleras i kontraktet mellan Wigralbyggarna och AB Angelholmshem.

Datorisering av byggprocessen

Kostnadsbesparingar genom 6kad datorisering av byggprocessen forvantas
uppnas med effektiv informationshantering, pa bl.a. féljande satt:

» Information kan snabbt goras tillganglig for projektets olika aktorer

» Uppdatering av dokument kan goras effektivare

» Forenklad och snabbare kommunikation mellan olika aktorer

« Overféring av information mellan olika programtillampningar

De omraden som huvudsakligen datoriserats utgors av materialhan-
tering, kvalitetssystem, ekonomisystem, projektplanering och kommu-
nikation. Materialhanteringen omfattar alla faser fran leverantdrsbedémning,
forfragningar, bestallningar, avrop och leveransplaner. Arbetet med
projektets kvalitetsplan var ocksd datoriserat genom att bl.a. avvikelse-
rapporter hanterades elektroniskt.

Ekonomisystemet var sedan tidigare datoriserat vad galler budget och
kalkyl, fakturering, kostnadsuppfdljning och den ekonomiska redovisningen.

For projektets planeringen anvandes programvaror for uppréattande av
huvudtidplaner, produktionstidplaner och detaljtidplaner. | dessa program
hanterades projektets aktiviteter pa olika nivaer, samt resurser i form av
arbetskraft, storre maskiner och bestallningsmaterial. Pa s& satt bildade
planeringen underlag for bestallning, avrop och leveransplaner fér byggets
ingdende material.

Datorsystemet utgjorde aven en effektiv kommunikationslank mellan
projektets olika aktérer och funktioner. Dagordningar, maotesprotokoll,
byggdelsbeskrivningar och andra dokument kunde snabbt och effektivt
skickas elektroniskt, bade internt inom projektet och till externa aktorer. All
datoriserad information om projektet fanns under produktionen tillganglig
pad en gemensam databas, vilken alla projektets aktorer hade tillgang till.
Databasen upprattades ute pa arbetsplatsen, men kunde &ven nas via
modem efter behorighetstest. Nedanstaende figur redovisar de styrprocesser
som omfattats av projektets IT-system.
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Anbudskalkyl
Produktionskalky!l
Produktionsbudget
Avstadmning
Materialval
Arbetsmetod

Ldner
Ackord

Fakturahantering
Kontroll
Attest

APD-plan
Materialstyrning
Montagesamordning

Kommunikation
Server

Modem

Fax

Projektplaner
Tidsavstamning
Materialavrop

Uppfdljning

Protokoll
Beskrivningar

Dokumenthantering

Miljéplan

Fallolyckor
Materialval

Utrymningsvéagar

Kvalitetsplan
Egenkontroll

Kvalitetssakring

Inkop
Leveransplaner
Mallar
Avrop

MCD Maskinlista
Maskinval
Besiktningsregler
Kostnad

Arbetsplatsbibliotek
Myndigheter och lagar
Kollektivavtal
Forsakringsfragor

Figur 1.

IT-systemets delar

IT-verktygen bidrog till att gora information tillganglig pa ett snabbt
och effektivt satt. Detta hade en positiv effekt pa samordningen mellan
huvudentreprendér, projektérer, underentreprendrer och bestéllare.

Industriellt byggande

Ett annat konkret exempel pa entreprendrens kostnadsbesparande atgarder
lag i utnyttjandet av halv-prefabricerade stomelement. Dessa element utgjor-
des av kvarsittande valvformar. Kostnaden for prefabelementen sparades in
genom lagre materialkostnader for formar och kortare arbetstid.

Materialadministration

Val av material upptog stort intresse i gruppens arbete. Materialvalet ar av
storsta betydelse bade for den direkta produktionskostnaden, driftskost-
naden och boendemiljon.

I entreprendrens anstrangningar att minska kostnaderna fér bygg-
material valdes foretradesvis val beprovade material. Naturmaterial priori-
terades med héansyn till boendemiljon. Den genomgaende strategin var att
minska antalet ingaende material. Effekten av detta skulle bidra till lagre
materialkostnader genom:

* mindre administration under inkdpsforfarandet

» lagre priser vid storre kvantiteter

» effektivare leveransplanering

« rationellare materialhantering pa byggarbetsplatsen
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En av byggkonsortiets entreprenadforetag visar i ett rakneexempel att
de konterar 135 000 kundfakturor arligen. De administrativa kostnaderna for
detta arbete uppgar till 200 kr/faktura. Om antalet leverantorer minskas med
10 procent, skulle antalet fakturor minska med 15 procent, vilket motsvarar
en kostnadsbesparing pa drygt 4 miljoner kronor per ar.

Att anvanda farre materialslag ar ett satt att minska antalet leveran-
torer. Detta 6kar samtidigt mojligheten att knyta leverantérerna narmare
entreprendren och de kan komma in i projektet i ett tidigare skede. | en
effektiv produktionsprocess kravs nara och val fungerande samarbete mellan
entreprendrer och materialleverantorer.

Ur forvaltarens perspektiv ar valet av material huvudsakligen
betydelsefullt for objektets drift- och underhallskostnader. | Wigral 2 har
darfor material, som kraver begransad ytbehandling, anvants. Detta innebar
att puts, tra och plat prioriteras bort framfor underhallsfria material som t.ex.
tegel. Ett annat exempel ar att lattmetall valts bort till férman for smide i t.ex.
balkongfronter, racken, portar etc.

Wigralbyggarnas produktionsférberedelser

Wigralbyggarna samlade sin projektledning foér Wigral 2 infor produktions-
starten. Under tre dygn diskuterades projekts genomférande i detalj. Att
samla hela projektledningen pa samma plats under begransad tid var, for
Wigralbyggarnas entreprendrer, en hittills obeprovad atgard. Avsikten med
denna koncentrerade produktionsforberedelse var bl.a. att:

* lara kdnna byggobjektet

» uppratta projektplaner (huvudtidplan, produktionsplan mm)

» uppratta arbetsplatsdispositionsplaner

» planera inkdp, avrop och materialleveranser

» uppratta kvalitetsplan

 valja produktionsmetoder

» uppratta maskinplaner

» fordela ansvar

» uppskatta resursbehov (arbetskraft)

En annan viktig aspekt i de gemensamma produktionsforberedelserna
var att sammansvetsa en val fungerande grupp. Genom att hela projekt-
ledningen tillsammans arbetade med produktionsférberedelserna fick alla
forutsattningar att bilda sig en helhetsuppfattning om projektets olika delar.

Arkitekten

Arkitekten ingick i B-gruppen och hade en viktig roll i arbetet med att sdnka
projektets kostnadsniva. Arkitektens arbete paverkar objektet bade vad
galler konstruktion, produktion, forvaltning och inte minst hyresgasternas
boendemiljo.

Arkitektens arbetet inriktades mot att med enkla medel och beprévade
byggmaterial skapa ett attraktivt bostadsomrade. Arkitekten hade en central
roll i arbetet med att minska antalet ingaende material, ett arbete som var av
storsta betydelse bade for entreprendr och forvaltare.
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Enligt AB Angelholmshem riktlinjer skulle Wigral 2 utformas pa
motsvarande satt som Wigral 1, med jamférlig standard och boendemiljo.
Arkitekten hade pa sa satt stora mojligheter att anvanda Wigral 1 som
referensobjekt, och anvanda designlosningar som testats i praktiken och som
kan betraktas i full skala.

Underentreprendérer

Entreprendrens konsulter var inte representerade i B-gruppen, men bjods in
for diskussion under ett arbetsmote infor produktionsstart. Underentre-
prendrerna kom dock att paverkas av gruppens arbete kring projektets
genomforande. En konkret konsekvens av detta var Overenskommelsen
mellan forvaltaren och byggkonsortiet om den genomgripande anvand-
ningen av IT. Denna var reglerad i kontraktet mellan dessa bada parter och
kom darfor indirekt att aven omfatta de av byggkonsortiet anlitade
underentreprendrerna.

Aven om inte underentreprendrerna sjalva var representerade i arbets-
gruppen omfattades de av gruppens diskussioner kring mojliga kostnads-
besparande atgarder. | foljande punkter redovisas i korthet vissa av de
atgarder som behandlades for de olika underentreprendrerna. De riktlinjer
som presenterades av arbetsgruppen behandlade besparingsatgarder genom
materialval och dimensionering, anvandning av IT-stdd samt boendemiljon.
Alla punkter har inte kunnat genomfdras inom ramen for detta projekt, men
kan bilda grund for framtida kostnadsbesparande atgarder.

Konstruktorer:

» Utnyttja arkitektens CAD-ritningar

» Dimensionera konstruktionen med hansyn till god ljudisolering mellan
lagenheter och mellan lagenhet och trapphus.

 Platireglar och syllar vid utfackningsvaggar forhindrar krympning

VVS:

* Anpassa pumpar, ventiler, radiatorer, varmevéxlare etc. efter det verkliga
behovet, utan éverdimensionering

» Utfor funktionsbesiktning efterhand som anlaggningar tas i bruk

 Placera termostater i allménna utrymmen sa de inte hamnar i narheten av
friskluftsintag

* Anvand datoriserade system for styrning och Overvakning av varme-,
vatten- och elférbrukning

 Flytta radiatorer fran fonster och anvand fonster utan kallras och termos-
taterna som inte styrs av kallras

 Lat respektive hyresgéast betala sin egen férbrukning av varmvatten och
uppvarmning i den enskilda lagenheten
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Ventilation:

* Anpassa ventilationssystemet for varje fall

» Eliminera hyresgastens mojlighet att stora systemet

+ Beakta komfortkostnader i forhallande till géllande och en bedémning av
framtida energikostnader

* Anpassa placering av tilluftsdon for basta komfort

* Minska antalet vagguttag

« Anvand lagenergilampor

« Undvik armaturer av utgaende modell

« Anvand armaturer som ar bestandiga mot vaderpaverkan
* Minska dimensioneringen av méatarsakringar

3.4.2 Forvaltare

AB Angelholmshem gick in i Wigral 2 projektet som forvaltare for att senare,
under produktionstiden, 6vergad som bestallare och &gare av fastigheten.
Deras inflytande 6ver utformningen av Wigral 2 var saledes stort.

I AB Angelholmshems och byggkonsortiets gemensamma intresse att
forverkliga Wigral 2, deltog bada parter i anstrangningarna att hitta bra
I6sningar ur bade produktions- och forvaltningshénseende. De kostnader AB
Angelholmshem direkt kunde paverka var losningar som bidrog till lagre
drift- och underhallskostnader.

Driftkostnader

Vilket tidigare namnts beraknade AB Angelholmshem att kunna sanka sina
drift- och underhallskostnader till 200 kr/m2 och ar for Wigral 2. Foretaget
har sedan tidigare satsat pa ett digitalt styr- och Gvervakningssystem for
energiforbrukningen som en langsiktig atgéard att minska driftkostnaderna i
foretagets hela fastighetsbestand. Systemet utnyttjar kabel-TV natet som
kommunikationslank och ger kontinuerlig information om fastigheternas
konsumtion av energi och vatten. Forvaltaren far information om ingaende
och utgdende temperaturer i fjarrvarmesystemet och vattenkonsumtionen
kan avlasas. Genom att lagra information 6ver tiden kan onormala férand-
ringar uppmarksammas vilka kan bero pa lackande ledningar, ventiler etc.

Systemet gor berakningar av de olika fastigheternas formaga att lagra
energi samt hur de paverkas av olika vaderforhallanden, vilket kan utnyttjas
for att anpassa tillforseln av energi for respektive fastighet. Genom att
utnyttja informationen i lokala vaderprognoser kan energibehovet forutses
och anpassas for att undvika onddiga energiuttag. P& detta satt kan energi-
uttaget optimeras och klimatkomforten hgjs for hyresgéasterna.

Systemet togs i drift under 1995, samma ar som produktionen av
Wigral 2 inleddes. Besparingseffekten pa den rérliga forbrukningskostnaden
uppmattes efter ett ar till drygt 13 procent. Under 1996, da Wigral 2 stod
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klart, forvantas besparingen na 15 procent. Med denna besparingsniva
beréknas investeringen vara aterbetald inom drygt 3 ar, baserat enbart pa
fijarrvarmeforbrukningen. Senare atgarder i de interna naten antas kunna ge
ytterligare besparingar pa upp emot 10 procent.

Inom ramen for investeringen i det digitala energisystemet ligger att
individualisera debiteringen av varme och vatten for respektive lagenhet.
Detta tillnér dock framtidsplanerna och ar saledes inte verklighet for
hyresgasterna i Wigral 2 annu. Tekniken finns dock redan och kan anpassas
till det datorsystem som AB Angelholmshem installerat. Genom individua-
liserad debitering okar mojligheten att tillgodose individuella krav fran
hyresgasterna. AB Angelholmshem uppskattar att vattenforbrukningen per
hyresgast ar 30 procent hogre an jamforande villaférbrukning. Med separat
debitering for vatten, varme och el skapas incitament for hyresgasterna att
aktivt medverka for sankt férbrukning.

Under arbetet med inkérningen uppdagades att de flesta anlaggningar i
fastighetsbestandet var felaktigt injusterade och pa olika satt overdimen-
sionerade. Brister uppdagades aven i samverkan mellan fjarrvarme- och
ventilationsanlaggningar. De olika systemen har konstruerats och dimen-
sionerats som separata enheter utan hansyn till hur de olika flodessystemen
fungerar tillsammans. Andra brister i varmeanlaggningarna som atgardats,
eller som kommer att atgardas inom kort, utgors av:

» Smuts och luftansamling i systemens ventiler och hogpunkter

* Brister i isolering och/eller drag fran fonster

* Ojamn foérdelning av flodena i systemen, vilket skapar temperatur-
variationer inom olika delar av en fastighet

AB Angelholmshems investering i det digitala styr- och dvervaknings-
systemet finns utforligare beskrivet i rapporten “Kabel-TV sparar energi”,
sammanstalld av Christer Blomberg, Lund.

Kommun

I tidningen Byggindex (nr 2 -95) sdgs entreprenadkostnaden utgtdra 60
procent av de totala kostnaderna vid bostadsbyggnad. Ovriga kostnader
fordelas enligt foljande:

+ Kommunala avgifter 14%
* Moms och pantbrev 19%
* Byggherrekostnader 4%
» Kreditivranta 3%

Byggherrekostnaden innehaller i berakningen projektering, kontroll,
besiktning, garantier och forsakring.

De kommunala avgifterna utgor saledes en betydande andel av bygg-
herrens kostnader. | Wigral 2 projektet har AB Angelholmshem férhandlat
med Angelholms kommun for att hitta mojligheter att sanka avgiftsnivan.
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De punkter som huvudsakligen diskuterades utgjordes av:
* Anslutningsavgifter (el, va, fjarrvarme, gas etc)

» Kostnader for exploateringsavtal

» Reducering av normer och detaljplanskrav

Kommunen var villig att reducera anslutningsavgifter for el, va och
fjarrvarme med héansyn till fastighetens placering i direkt kontakt med
kommunens befintliga ledningsnat. Anslutningsavgifter omfattas inte i det
for Wigral 2 gallande rantebidragssystemet.

Aven avgifterna for exploatering kunde minskas utifrdn narheten till
det befintliga vagnatet i kommunen. Man godkande aven nagot hdgre hus-
hojder an vad som angavs i detaljplanen, vilket 6kade I6nsamheten for AB
Angelholmshem.

AB Angelholmshem ville minska kraven vad galler parkeringsnormer.
Man anser det vara rimligare att andra intressenter ombesdrjer parkerings-
servicen och lata respektive bildgare betala sin parkeringsplats. Situationen i
Angelholm var séddan att det inte rddde brist pa parkeringsplatser, trots
fastighetens centrala lage. FOr att inte forlora viktig markyta till parkering
hade man i Wigral 2 varit tvungen att bygg underjordiska parkeringsplatser.
Det gallande rantebidragssystemet omfattar inte dessa kostnader, som i
Wigral 2 beraknades uppga till ca 300 000 kr per parkeringsplats.

Kommunen medgav aven lattnader i byggnormerna vad galler handi-
kappanpassningen. Alla lagenheter i Wigral 2 har inte gjorts tillgangliga for
rorelsehindrade. Med utanpa liggande loftgangar har invandiga trapphus
och andra gemensamma utrymmen begransats.

Stat

Under de senaste artiondena har statens engagemang inom bostadssektorn
varit mycket omfattande. Nu pagar en forandring av den statliga bostads-
finansieringen samtidigt med en avreglering av byggnormerna. B-gruppen i
Wigral 2 diskuterade de pagaende forandringarna och hur de paverkar det
egna bostadsbyggandet.

Av diskussionerna framkom behovet av att som byggherre kanna till
nivan pa den subventionerade rantan fore byggstart, bade vad galler kreditiv
och slutfinansiering. Det nuvarande systemet innebar ett risktagande, som
med en negativ ranteutveckling under produktionstiden kan fa stora konse-
kvenser for projektets ekonomi.

Stark kritik framfordes aven mot den obligatoriska byggfelsforsak-
ringen som AB Angelholms VD inte ser nagot behov av, varken som
forvaltare eller for den enskilde hyresgasten. Med en gallande bygg-garanti
pa 2 ar tacker byggfelsforsakringen i praktiken endast 8 ar. Byggfelsforsak-
ringens omfattning begransas dessutom av att inte tacka utvecklingsskador.
AB Angelholmshem berdknar att kostnaden for byggfelsforsakringen utgor
drygt 1,5 procent av entreprenadsumman.

Avregleringen av byggnormerna sker i ratt riktning men bor utvecklas
ytterligare och t.ex. tilldta att byggnader upp till och med fyra vaningar
endast behover hiss i halften av trapphusen.

21



Hyreskostnad, férvaltning och produktion i harmoni

3.4.3 Hogskolan

Lunds Tekniska Hogskola involverades i B-gruppen genom professor Jan
Borgbrant. Eftersom B-gruppen, utdver Borgbrants medverkan, var begran-
sad till representanter frain AB Angelholmshem och byggkonsortiet, fanns
behov av att fanga upp Ovriga aktorers synpunkter och idéer kring mojliga
kostnadsbesparande atgarder. Av denna anledning bjods externa intressen-
ter in till vissa av B-gruppens arbetsmoten, vilket tidigare namnts.

Enkatundersokning bland hyresgéasterna i Wigral 1

Det framstod &ven som viktigt, huvudsakligen for férvaltaren och arkitekten,
att bilda sig en uppfattning om hyresgéasternas kravbild pa sitt boende.
Tillgangen till de befintliga hyresgasterna i referensobjektet Wigral 1
utgjorde en viktig informationskalla. Med ambitionen att producera bostader
som tilltalar hyresgéstens krav bade vad galler standard och kostnadsniva,
ville B-gruppen kartlagga vad hyresgéasterna efterfragar. En enkéat med tre
huvudsakliga undersokningsomraden togs fram, se bilaga 5:

o Trivsel

» Sakerhet och trygghet

* Milj6 och halsa

Enkéten delades ut under hosten -95, knappt ett ar efter de forsta
inflyttningarna. Enkatfragorna kring omradet "Trivsel” behandlade fastig-
hetens lage, arkitektur och gardsmiljo. Aven trivseln i lagenheterna togs upp
med frdgor om lagenheternas disposition, mdblerbarhet och materialval,
samt ljus- och ljudférhallanden. Omradet ”Sakerhet och trygghet” omfattade
huvudsakligen gemensamma utrymmen sa som cykel- och lagenhetsforrad,
entréer, trapphus och barnvagnsrum, men &ven utomhus belysning o.dyl.
Det tredje omradet som undersoktes, “Miljo och hélsa”, fangade bl.a. upp
asikter om hygienutrymmen, ventilation, tvattstugor och sophantering.

25 enkater delades ut och hyresgasterna i 19 lagenheter svarade pa
enkaten, vilket gav en svarsfrekvens pa 76 procent. Urvalet av 25 lagenheter
motsvarar knappt en fjardedel av det totala antalet i Wigral 1. Hyresgasterna
fick gradera hur de upplevde sitt boende pa en skala mellan 1 och 5, dar 1
betyder att man uppfattar en funktion som dalig och 5 som bra. Ett viktat
medelvarde for de tre undersokta omradena gav foljande varden:

Trivsel 4,2
Sékerhet och trygghet 4,3
Miljo och halsa 4,0

Arbetsgruppen drog slutsatsen att hyresgasterna 6verlag hade positiva
upplevelser av sitt boende i Wigral, vilket var viktigt med tanke pa att
Wigral 1 anvandes som referensobjekt till Wigral 2.

Hyresgéasterna kunde dven komplettera enkaten med fria kommentarer
om sitt boende. Flera av dessa kommentarer gav viktig information for
projekteringen av Wigral 2. Kommentarerna beroérde utformningen av saval
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cykelparkering, tvattstugor och lagenhetsférrad men aven mindre detaljer i
den egna lagenheten.

3.5 Wigral 2 - andra utvarderingar

3.5.1 Lattbyggnadsteknik i hus med flera vaningar

Mats H Persson vid Institutionen for byggnadsekonomi vid Lunds Tekniska

Hogskola har genomfort en undersbkning av lattbyggnadsteknik, vilket

anvants i en av huskropparna i Wigral 2. Denna huskropp omfattar 8 av de

totalt 118 lagenheterna. Malsattningen med undersokningen var att ge 6kad

kunskap om:

» de ekonomiska férutsattningarna vid lattbyggnadsteknik

 hur flerplanshus kan byggas i mer an tva vaningar med barande stomme
av stalreglar

* hur prefabricerade losningar kan anvandas for att hoja rationaliserings-
graden pa bygget

* hur installationer kan utféras i en byggnad med lattbyggnadsteknik

I rapportens sammanfattande slutsats konstateras att lattbyggnads-
teknik &r ett alternativ att rakna med vid nya byggprojekt idag. Rapporten
presenterades i en forhandsutgava 97-05-20.

3.5.2 Modellorienterad projektering av bostadshus med lattbygg-
nadsteknik

Aven Lars Cederfelt vid Stalbyggnadsinstitutet har genomfort en under-
sokning kring den del av Wigral 2 som uppfordes med en stomme av
stalreglar. Malsattningen i denna studie var att prova vilka effektiviseringar
som ar mojliga att uppna genom att tillampa 3D-teknik pa bostadsbyggande
med lattbyggnad. Syftet var att tillampa 3D-tekniken i en del av Wigral 2 och
genom ett samarbete mellan de olika aktorerna studera hur systemet kan
utnyttjas for att effektivisera och kvalitetssakra byggprocessen.

Lars Cederfelt visade i Wigral 2 att det ar fullt mgjligt att bygga en
komplett modell av hela huset i 3D, innefattande alla anvanda byggmaterial
och installationer. Han drar aven slutsatsen att modellorienterad projekte-
ring utgor grunden for utvecklingen av industriellt byggande. Rapporten
presenterades i januari 1997.

3.6 Uppmarksamheten kring Wigral 2

B-gruppens arbete strackte sig aven utanfor det egna byggprojektet. Genom
att aktivt deltaga i konferenser och seminarier kunde man féra ut sina
erfarenheter fran Wigral 2, fa en dialog med andra berérda intressenter och
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samtidigt fa inspiration i det egna arbetet. Foretagen i B-gruppen med-
verkade under 1995 i Angelholms néaringslivsvecka samt vid SABO:s arliga
konferens under 1996. AB Angelholmshem tog aven initiativ till att
arrangera en konferens under hdsten -96.

3.6.1 Angelholms naringslivsvecka, 1995

AB Angelholmshem medverkade vid en naringslivsvecka som Angelholms
kommun anordnade i oktober 1995. Aktdrerna i B-gruppen medverkade i en
paneldebatt under temat “Framtidens boende”. Under paneldebatten
diskuterade olika beslutsfattare dagslaget for svenskt bostadsbyggande samt
framtida mal och utmaningar for branschens aktorer.

B-gruppen presenterades sina aktuella erfarenheter fran Wigral 2 under
konferensrubriken ”Boendet, har vi rad att bygga har vi rad att bo”. Har
diskuterades AB Angelholmshems krav pé en fastlagd hyresnivd p& 800
kr/m2 och hur detta paverkat arbetet i Wigral 2. Man lyfte speciellt fram de
goda erfarenheterna av att engagera alla projektets aktorer i ett tidigt sked av
projektet. Detta skapar ett helhetstdnkande, och en kansla av delaktighet och
ansvar, for alla inblandade. Man beskrev dven hur referensprojekt anvants
pa ett effektivt satt samt informationsteknologins betydelse for effektiv
projektering, planering produktion och férvaltning. Andra punkter som
behandlades var vikten av erfarenhetsoverféring mellan projekt, konti-
nuerlig kompetensutveckling och hur forskningsresultat kan tillampas i
praktiken.

3.6.2 Plusdagen, 1996

Till Plusdagen 1996, SABO:s arliga konferens, var AB Angelholmshem och
Jan Borgbrant inbjudna att medverka. Tillsammans med Arkitekt Peter
Broberg vid Landskrona gruppen diskuterades under en heldag bostads-
byggande och kostnadsnivaer utifran erfarenheterna fran Wigral 2.

3.6.3 Konferensiegen regi

AB Angelholmshem initierade en konferens i syfte att informera om Wigral-
projektet samt att skapa dialog med branschens beslutsfattare om fragor
kring byggbranschens framtid. Konferensen visade exempel pa att utveck-
lingsprocesser, samverkan, insikt och forstdelse mellan alla parter i bygg-
processen behovs for en gynnsam utveckling av svensk byggbransch.

Under konferensen presenterades byggprocessen i Wigralprojektets tva
inledande etapper. Genom hogskolans medverkan belystes konkreta
exempel pa forskning i nara samarbete mellan byggforetag, dar utvecklings-
och byggfragor samverkar.

Konferensen genomfdrdes i oktober 1996 under temat ”Byggandets roll
i regional utveckling - samarbete for lagre byggkostnader”. Institutionen for
byggnadsekonomi vid Lunds Tekniska Hogskola stod som arrangor for
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konferensen tillsammans med Angelholms kommun, AB Angelholmshem
och Wigralbyggarna.

Inrikesminister Jorgen Andersson hoéll konferensens oOppningsanforande.
Medverkade gjorde &aven byggkostnadsdelegationens ordférande Nils
Yngvesson samt Stig Malm, f.d. ordférande i LO. Inbjudan gick ut till ca 300
intressenter inom bygg- och fastighetsbranschen i och omkring Angelholm.
Drygt 100 personer anmalde sig till konferensen som darmed fick ett brett
deltagarregister med representanter fran:

« Kommunala och privata bostadsbolag

* Byggansvariga i kommuner (politiker och tjansteman)

» Myndighetspersoner i byggprocessen

» Fackpress

« Ovrig press

» Paraplyorganisationer

» Entreprenadftretag

» Konsultforetag

» Material- och systemleverantorer

» Hdogskola

3.6.4 Massmedias uppmarksamhet kring Wigral 2

B-gruppens drivkraft, idéer och starka engagemang i byggkostnadsdebatten
gav stor uppmarksamhet i massmedier. Projektet presenterades i flera
artiklar, t.ex. Var Bostad, Bygg Industrin, Bo Fast och annan fackpress saval
som lokala dagstidningar. Datortidningen Computer Sweden uppmark-
sammade AB Angelholmshems datorsystem for fjarrvarmeodvervakning i en
artikel.

Aven arbetsplatsen har tagit emot flera studiebesék med delegationer
fran kommuner, fastighetsférvaltare och intresseorganisationer. Publiciteten
kring Wigral 2 har fangats upp bland andra byggentreprendrer och fastig-
hetsforvaltare. Tva bostadsprojekt, i Svedala och Helsingborg, utgor
konkreta exempel pa projekt som fatt inspiration och genomforts pa
motsvarande satt som Wigral 2.

Uppmarksamheten kring Wigral 2 har paverkat alla som arbetat med
projektet, saval inom B-gruppen som platsledningen och medarbetarna pa
byggarbetsplatsen.
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3.7 Konkreta resultat, Wigral 2

3.7.1 God ekonomi och bra boendemiljo

AB Angelholmshem hade tidigare renoverat och byggt om 400 lagenheter i
ett dldre fastighetsbestand. Under detta arbete inspirerades man av de gamla
planlésningarna, med sma lagenheter och valet av val beprovade byggnads-
material. Detta gav idéer till utformningen av Wigral 2, som ocksa kom att
byggas med 50-tals standard vad géller lagenheternas yta. En- eller tvarums-
lagenheter utgor hela 75 procent av alla lagenheter i Wigral 2.

| Wigral 1 var utgangspunkten inledningsvis att bygga 85 lagenheter
med en genomsnittlig yta pa 85 m2. Medelstorleken slutade pa 59 m2 i
Wigral 1 och minskades med ytterligare 3 m2 i Wigral 2. Av besparingsskal
har fler andringar i Wigral 2 tvingats fram. Dessa géaller huvudsakligen
effektivare placering av lagenhetsforrad och begransat kallarutrymme. Det
bor dock noteras att materialvalen i Wigral 2 praglats av god kvalitet och ett
langsiktigt tankande, framfor billiga och kortsiktiga I6sningar.

Kvarteret fortdtades med det gamla stadsbyggnadsmonstret som
forebild. Gathus och langsmala tomter stracker sig ner mot an, som forr i
tiden fungerade som transportled och utgjorde stadens livsnerv. Med hansyn
till detta gjordes husen smalare med begréansad byggvolym som direkt foljd.
Som kompensation uttkades ett par hus med ytterligare ett vaningsplan.

3.7.2 Ekonomi

Tillsammans med kommunen och AB Angelholmshem har Utveckling av
boende i Angelholm AB arbetat med att minimera samtliga kostnader hos
projektets alla inblandade parter. Detta har resulterat i att jamforbara
produktionskostnader mellan etapp 1 och 2 inneburit en sankning med 7
procent (16 procent inklusive investeringsbidrag) i den andra etappen. Se
bilaga 6 for sammanstéllning av kostandsuppgifter for Wigral 1 och 2.

Ranteutvecklingen har varit gynnsam under projekttiden. Rantan sjonk
fran en initialt kalkylerad niva pa 8 till 9 procent, till en niva pa ca 6 och 4
procent, for bank- respektive subventionsrantan. Rantesankningen gav AB
Angelholmshem okade ekonomiska marginaler. De verkliga kostnaderna for
marksanering fran den tidigare fabriksverksamheten kunde nu tas upp till
sitt fulla belopp i projektets kalkyler. Denna kostnadspost hade tidigare
halverats for att motsvara en normal niva for rivnings- och sanerings-
kostnader.

Diskussionen om resultatet och ekonomin kring Wigral 2 utvecklas mer
i detalj i kapitel 5.
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4.  Aktorernas uppfattning kring Wigral 2

| detta kapitel redovisas personliga uppfattningar kring genomférandet av
Wigral 2 fran dem som pa olika satt medverkat i projektet. Kapitlet baseras
pa information fran enkatundersokningar, utvarderingsmoten och minnes-
anteckningar fran lopande planeringsmoten.

4.1 Enk&atundersdkning

B-gruppen initierade och genomférde en enkatundersdkning, som genom-
fordes 1 samverkan med Lunds Tekniska Ho6gskola, institutionen for
byggnadsekonomi. Syftet var att undersdka hur arbetet i projektet upplevdes
av dem som var inblandade. Enk&tundersokningen genomfordes som delar i
examensarbeten och doktorandstudier med Fredrik Hansson som samman-
hallande. Enkéten riktades mot tva olika malgrupper inom Wigral 2, se
bilaga 7.

Den forsta malgruppen utgjordes av tjansteméan som pa olika sétt var
knutna till projektet. Denna malgrupp delades in i kategorierna projektorer,
entreprendrer, forvaltare, forskare och Ovriga. Kategorin entreprentrer
bestod av byggentreprendrer sa val som underentreprendrer. Gruppen
ovriga utgjordes av materialleverantorer, byggledare och kommunrepresen-
tanter. Totalt 29 enkéter i samband med ett méte pa byggarbetsplatsen i mars
1996. Alla utdelade enkéter besvarades med foljande fordelning bland
kategorierna.

* Projektorer 7 st
* Entreprendrer 12 st
» Forvaltare 2 st
» Forskare 2 st
« Ovriga 6 st

Den andra malgruppen utgjordes av de yrkesarbetare som var
verksamma vid Wigral 2. Tva arbetsledare ingick ocksa i malgruppen. De
besvarade enkaten pa arbetsplatsen i samband med en taklagsfest i juni 1996.
Enkéten inneholl samma fragor som for den tidigare malgruppen. Totalt
delades 35 enkater ut, och 28 aterlamnades ifyllda. Detta gav en svars-
frekvens pa ca 70 procent. Den individuella svarsfrekvensen for respektive
fraga varierade dock kraftigt. Malgruppen delades upp i féljande kategorier:
* Arbetsledare/Lagbas 2 st

* Underentreprendr 9 st
» Traarbetare 14 st
» Betongarbetare 3 st
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Enkaten delades in i tre undersékningsomraden. Den forsta delen
behandlade allmanna kostnadsfragor i produktion och forvaltning. Del tva
avsag att fanga upp vad som har gjorts i Wigral 2 for att pressa kostnader i
produktion och drift. I den tredje delen efterfragades vilka atgarder som
medverkande aktorer behdver vidtaga for att minska kostnader i produktion
och drift i avsikt att sanka hyreskostnader. Har fragades aven efter olika IT-
hjalpmedel och dess betydelse for en effektivare byggprocess.

Bada malgrupperna utgors av personer som direkt eller indirekt
engagerats i projektets programarbete, projektering, planering/beredning
eller produktionen. Enkaterna har besvarats av totalt 57 personer (29
respektive 28 personer for respektive malgrupp) vilket i det narmaste utgor
samtliga personer som engagerats i projektets olika faser. Detta innebéar att
undersokningen kan betraktas som en totalstudie av projektets tjansteman
och yrkesarbetare. Samtidigt ar det viktigt att betona att det endast ar ett
byggobjekt som studerats och att antalet respondenter i respektive kategori
ar lagt. Detta innebar att resultaten maste behandlas med forsiktighet
avseende dess generaliserbarhet.

Resultaten fran fragor, eller fragekategori, uttrycks som viktade
medelvarden utifran antalet respondenter i respektive kategori. Svaren anges
pa en skala mellan 1 och 5. | del 1 och 2 av enkaten ar andpunkterna an-
passade for respektive fraga dar alternativ 1 motsvaras av yttryck som "Helt
ovidkommande”, ”Oviktigt”, ”Stammer inte alls”. Motsvarande alternativ
for den andra &ndpunkten utgors av "Enormt avgdrande”, "Mycket viktigt”
och ”Helt korrekt”. | del 3 anges hur olika programvaror prioriteras efter
deras betydelse for sdnkta kostnader. Har ges den viktigaste programvaran
vardet 1, den nast viktigaste vardet 2, osv.

Sammanstallning Enkaét 1 och 2

Enkéat 1 (Tjm) Enkat 2 (YA) Enkéat 1 och 2

Medel | Frekvens | Medel | Frekvens | Medel | Frekvens
Del 1: (Allmént)
Projekteringsfragor 44 100% 4,5 99% 45 99%
Produktionsfragor 4,2 99% 4,3 96% 4,3 98%
Forvaltningsfragor 3,9 100% 4,1 91% 4,0 96%
Yttre faktorer 3,6 99% 3,8 95% 3,7 97%
Del 2: (Wigral 2)
Planerings-/MA-fragor 3,8 87% 3,8 82% 3,8 84%
IT-fragor 3,0 87% 3,3 56% 3,1 72%
Kvalitetsfragor 3,8 88% 3,7 70% 37 80%
Hyresgastfragor 3,8 93% 3,9 2% 3,9 84%
Attitydfragor 4,2 82% 3,9 78% 4,0 81%
Del 3: (Programvaror)
Kalkylering 2,8 41% 2,5 7% 2,8 25%
Budgetering 3,2 45% 15 7% 29 26%
Materialadministration 2,7 48% 3,5 7% 2,8 28%
Planering 1,3 48% 15 7% 1,3 28%
Kommunikation (e-mail) 4,3 28% 4,0 7% 4,2 18%
APD-planering 3,5 41% 4,0 7% 3,6 25%

Tabell 3.  Sammanstéllning av enkat 1 och 2.
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I foljande avsnitt kommenteras enk&tundersokningens tre delar. Se
bilaga 8 for en mer detaljerad redovisning av enkéatsvaren.

4.1.1 Del 1: Allmanna kostnadsfragor

Vid en analys av enkatsvaren framkommer vissa intressanta uppgifter. Storts
betydelse for kostnadsfragor har projektering, foljt av produktion och
forvaltning. Yttre faktorer anses ha lagst betydelse for kostnaderna inom
produktion och forvaltning. Svaren har samma monster for bade tjanstemén
och yrkesarbetare. Projekteringsfragor ar enligt bade projektorer och entrep-
rendrer av speciell vikt.

Vad galler forvaltningsfragornas betydelse bedoms dessa viktigast for
forvaltare (4.3) och projektorer (4.3), medan entreprendrer (3.8) och 6vriga
aktorer (3.6) i byggprocessen inte betonar detta lika starkt.

Den yttre faktor som anses vara viktigast for kostnadsnivan ar
kompetensniva och utbildning (4,5), foljt av rantenivan (4,2) och myndig-
heternas regelsystem (3,9). De yttre faktorer som skiljer sig mest i bedom-
ningen mellan tjansteman och yrkesarbetare ar inflation och rantenivan,
vilka yrkesarbetarna bedémer vara viktigast. Tjanstemannen anser att dator-
kunskapen ar viktigare for kostnadsnivan, an motsvarande bedomning fran
yrkesarbetarna.

Enkatl | Enkat2 Totalt

Yttre faktorer 3,6 3,8 3,7
Kompetensniva/ utbildning 4,5 4,4 4,5
Kunskaper fran andra branscher 3,6 3,7 3,6
Kunskaper fran forskning/utveckling 3,7 3,7 3,7
Datorkunskap 4,0 3,5 3,7
Kretsloppsfragor 3,4 3,5 3,4
Inflation 3,3 4,0 3,6
Rantenivan 39 45 4,2
Politiska subventioner/bidrag 3,5 3,7 3,6
Myndigheternas regelsystem 4,1 3,7 3,9
Bidrag fran BFR 3,0 - -

Bidrag fran SBUF 2,9 - -

Tabell 4. Enkéatresultat, del 1

| yrkesarbetarnas uppfattning om allmanna kostnader anser kategorin
arbetsledare/lagbas att férvaltningsfragor har stor betydelse (4.8). Samma
kategori anser att produktionsfragor inte har samma betydelse for
kostnaderna (4.0). Underentreprenérerna betonar speciellt projektering (4.7)
som en mycket viktig kostnadsfaktor, medan kategorin yrkesarbetare anser
att yttre faktorer (3.8) anses ha mindre betydelse.
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4.1.2 Del 2: Atgarder for lagre kostnader i Wigral 2

Kring fragor som galler vad som gjorts i Wigral 2 for att sanka kostnader,
framkommer att den viktigaste enskilda faktor gallt de medverkandes
installning och attityd (4.0) till arbetet i projektet, foljt av hyresgastinflytande
(3.9) och planerings-/MA-fragor (3.8).

Inom omradet med hyresgéastfragor, som innehdll frdgor om hur de
olika kategorierna uppfattade hyresgastens mojlighet att paverka sina
boendekostnader i Wigral 2 (miljo och halsa, sakerhet och trygghet, samt
trivsel) visade det sig att de olika kategoriernas beddmning varierade.
Forvaltare pekar sarskilt pa att hyresgasternas trivsel betonats i arbetet med
Wigral 2.

Yrkesarbetarnas bedémning av vilka omraden som paverkat kostna-
derna i Wigral 2 &ar jamt fordelade (3,7 - 3,9), med undantag for IT-fragor som
anses ha mindre betydelse (3.3). Svarsvariationen inom malgruppen
yrkesarbetare ar stor. Arbetsledarna anser att IT-fragor haft obetydlig
paverkan for kostnaderna i Wigral 2 (1,3), medan traarbetare (3,1) och UE
(3,7) lager storre vikt for detta omrade. Betongarbetarna har konsekvent
undvikit att besvara fragor som beror IT-omradet.

FOr hela bade tjansteman och yrkesarbetare uppfattades IT-fragor, i en
jamforelse med de fem frageomradena, ge minst bidrag till lagre kostnader.
Tva delfragor bland IT-fragorna, ”Alla ska anvanda IT-hjalpmedel” (3,4) och
”Krav pa CAD-ritningar vid upphandling” (3,4), framstalldes som viktigast
av bade tjansteméan och yrkesarbetare. Yrkesarbetare betonar IT-fragorna
betydelse starkare &an tjanstemannens motsvarande beddmning. Bland
tjanstemannen anser projektérerna att 1T-fragorna ar viktigast (3.7), foljt av
forvaltarna (3.2), medan entreprendrerna (2.2) bedémer IT som mindre
viktigt. Bland yrkesarbetarna fordelar sig svaren mellan UE (3,7), traarbetare
(3,1) och arbetsledarna (1,3).

Enkatl | Enkéat?2 Totalt
IT-fragor 3,0 3,3 3,1
Alla ska anvanda IT - hjalpmedel 3,3 3,5 34
IT - kunnandet/ -mognaden &r stor 2,6 2,6 2,6
Krav pd CAD-ritningar vid upphandling 3,2 3,7 34
Materiallogistik skots med IT-hjalp 3,0 3,6 3,3
Utbildningar férekommer i anvandning av programvaror 2,7 3,2 2,9

Tabell 5. Enkatsvar, del 2 IT-hjalpmedel

4.1.3 Del 3: Viktiga programvaror for sankta kostnader

| enkétens tredje del ombads respondenterna lamna forslag pa atgarder som
leder till lagre kostnader inom produktion och drift, vilket bidrar till lagre
hyresnivaer. Respondenterna uppmanades lamna svar for olika aktérer inom
byggprocessen, inklusive sig sjalv. Denna 6ppna fraga har for bade tjanste-
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maéan och yrkesarbetare lamnats obesvarad.

Respondenterna ombads &dven rangordna de programvaror som
uppfattades som sarskilt viktiga for att minska bostadskostnaderna. Svars-
frekvensen for dessa fragor ar mycket 1ag. For tjansteman mellan 40 och 50
procent, och 7 procent for yrkesarbetarna. Den programvara som fatt hogst
prioritet av bade tjansteman och yrkesarbetare utgors av program for
projektplanering (1,3), f6ljt av program foér materialadministration och
kalkylering (2,8).

4.1.4 B-gruppens slutsatser angaende enkatstudien

| samband med Fredrik Hanssons redovisning av resultatet fran enkat-
undersokningen diskuterades utfallet inom B-gruppen. Det noterades att IT-
fragor fatt relativt lagt medelvarde (3.1), trots att satsningen pa IT-
hjalpmedel haft hog prioritet i projektet. Orsaken till detta bedémdes vara
lag datormognad och ett stort utbildningsbehov foreldg inom foretagen. Att
medelvardet for IT-fragor ar l1agt forklaras bl.a. med:

 begréansad kunskap om datorers tillampningsomraden

 hoga kostnader i datorinvesteringar, drift och systemunderhall

» hdoga kostnader for utbildning

* medarbetarnas attityd och radsla for ny teknik

« lang tid for utbildningsinsatser och inlarning

Samtidigt konstaterades att aktorernas attityder (4,0) och instéllning till
arbetet i projektet starkt paverkat kostnadsnivan. Orsaken till detta ansags
vara:

» vikten av deltagarnas engagemang for produktionsresultatet

o forstaelsen for helheten, och hur varje enskilt arbetsmoment, paverkar
projektets slutresultat

« nodvandigheten av att kontinuerligt ifrdgasatta normer och regelverk

- att tydliggora efterfragan pa utbildning och kompetenshojning

» vikten av att tidig involvera alla aktorer i projektet

« vikten av att informera hela personalstyrkan om hur arbetet gar

4.2  AB Angelholmshem

Detta kapitelavsnitt redovisar de uppgifter som foretradare fran AB Angel-
holmshem bidragit med for att 6ka insikten kring de bakomliggande
faktorerna for Wigral 2s genomférande.

Foretaget ska tillgodose efterfragan av hyreslagenheter inom kom-
munen. AB Angelholmshem skall p& agarens begaran bygga och forvalta
kommunala lokaler med iakttagande av affarsmassighet.

Dessa affarsidéer berattigar ett kommunalt bostadsbolags existens. Det
galler att bygga nar dgaren har det dnskemalet. Det galler att bygga till en
hyresniva som ar rimlig sa att hyresgaster vill flytta in och bo kvar. Uppfylls
inte detta ar byggnationen onddig och ur ekonomisk synpunkt fel.
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Bolagets affarsidé kraver att politiker, kommunstyrelse, plankommitté
och byggnadsnamnd har insikt om de ekonomiska forutsattningarna som
galler vid nybyggnation av bostader. Kommunen kan medverka till laga
hyresnivaer genom lagre avgifter (anslutning, bygglov, utsattning mm),
exploateringsavtal dar investeringar i kommunal infrastruktur inte belastar
hyresgaster, godkdnnande av hogre exploateringstal, reducering av krav
gallande detaljplaner och tillfallig dispens fran gallande byggnormer. Det &r
viktigt att politiker och tjansteman i kommunstyrelse, plankommitté och
byggnadsnamnd forstar de ekonomiska forutsattningarna for nyproduktion
av bostader. Projektet ger kommunen ca 350 nya invanare varav ca 300
genererar skatteintakter. Drygt 2 miljoner per ar i taxeintékter for energi-
bolaget och tekniska kontoret. Kundtillskottet ar efterlangtat och befintliga
anlaggningar ar redan dimensionerade for detta och ytterligare tillskott.

Foretagets grundbudskap &r att det gar att bygga bostader med dagens
finansieringssystem som ger acceptabel avkastning och en hyresniva som
folk har rad och lust att betala. Men det kraver att branschens aktorer
samarbetar, och att alla, &ven myndigheterna, visar engagemang och ansvar
for att astadkomma lagre produktions- och forvaltningskostnader. Nyckel-
orden ar byggherrens ansvar att axla sin roll i byggprocessen, datorisering av
hela byggprocessen, industriellt helhetstankande, battre information och
mycket noggrann planering fran forsta skissen till drifttagning.

Utgangspunkten for Wigral 2 var att det fanns behov av fler lagenheter
I kommunen. Enligt foretagets policy ska man inte verka for att hoja
bruksvardeshyran inom kommunen. Da subventionsrantan successivt for-
svinner, och bostadsmarknaden avregleras, kommer hyresnivaerna att
marknadsanpassas. Foretaget kanner ocksa ett ansvar som kommunens
fastighetsbolag, att hantera denna overgdng med eftertanke. Hastiga
forandringar kan leda till allt for stora pafrestningar for den enskilde
kommuninvanaren vilket indirekt paverkar kommunen negativt pa langre
sikt.

Trots att Wigral ligger i ett av Angelholms mest attraktiva bostads-
omraden vill AB Angelholmshem inte utnyttja det unika laget for att, med
exklusiva lagenheter, vanda sig till betalningsstarka hyresgaster. Istéllet
utgdr malgruppen normala inkomsttagare bland yngre maénniskor, barn-
familjer och aldre. Exklusiva lagenheter och hog hyresniva skulle paverka
kommunen allménna hyresnivaer pa ett negativt satt. AB Angelholmshem
ser inte som sin uppgift att vara bruksvardesstyrande. Med hoga hyresnivaer
i Wigral 2 skulle privata fastighetsagare med motsvarande lagenhetsbestand
kunna forhandlas upp till samma hoga niva. Detta skulle kosta mycket
pengar bade for de enskilda hyresgasterna och kommunen, vilket varken
ligger i AB Angelholmshems eller kommunens intresse.

Arbetet i Wigral 2 bérjade med att ge sig i kast med helheten. Varfor
var produktionskostnaderna sa hoga. Jo, det gamla rantebidragssystemet
hade inte hallit emot de standiga kostnadsokningarna utan anpassade sig
efter aktorernas aptit. Alla aktorerna lyckades fa in mer och mer under
rantebidragstaket. Det var inte bara entreprendrerna utan det var bygg-
herrarna sjalva, kommunerna, hyresgastforeningen, bankerna, arkitekterna,
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materialindustrin, staten sjalv (med moms och pantbrevskostnader, obliga-
torisk byggfelsgaranti etc) och manga fler som skodde sig.

Alla var skyldiga. Ingen slapp undan och darfor gick det att ifragasatta
allt.

Det gick att diskutera parkeringsnormer, anslutningsavgifter, hus-
hojder, lagenhetsstorlekar och entreprendrernas forsummelser att inte ta till
sig modern datateknik.

Det borde egentligen varit mycket lattare att uppna den uppsatta hyres-
nivan och vi borde natt mycket langre om man betanker att byggnads-
industrin (med alla aktorer) har okat sina kostnader med ca 2,5 ganger
inflationen under sista 20-arsperioden. Ovrig industriproduktion foljer i stor
inflationskurvan eller ligger langt under.

AB Angelholmshem staller upp pa att soliditetsmalet maste vara Gver
15 procent for att foretaget langsiktig totalt skall klara av bortfallet av
rantesubventioner. Det malet kommer man att uppna. Vi stéller dock inte
upp pa de mest hogljudda fastighetsekonomernas alla krav pa livremmar
och hangslen kring det enskilda objektet. Det gar att arbeta med
driftskostnader och kapitalkostnader. Vi maste fortsatta plaga vara
entreprendrer, vi maste borja plaga vara leverantorer (inkl varme-, VA- och
elleverantorerna). Vi far plaga alla i processen inklusive oss sjalva.

Det kommer att ga att bygga billigare framover bara behovet finns. Blir
vi fler s& kommer utvecklingen att ga annu fortare. Vi har gatt fran 13 600
kr/m2 i total produktionskostnad per uthyrningsbar yta i Wigral 1, till 10
400 kr i Wigral 2 och 8 000 kr/m2 ar majligt. Betank da att vi kommer att ha
flyttat oss fran 2,5 ganger inflationsutvecklingen till ca 1,5 ganger inflations-
sutvecklingen.

Varfor har ingen forundrat sig 6ver att det har fatt ga sa snett under alla
dessa ar nar det galler utvecklingen av bostadskostnader? Boverket, SABO,
kommunférbund, materialproducenter, nationalekonomer, listan kan goras
hur lang som helst.

Var (AB Angelholmshems) ambition var att Wigral etapp 2 skulle
byggas med Wigral 1 som referensobjekt. Hyresnivan skulle vara lika i de
bdda etapperna, dvs 800 kr/m2 i snitt hyra. AB Angelholmshem gav
ytterligare forutsattningar som skulle innehallas for att ga in i objektet. Detta
var nivaer for driftskostnader, subventionsrénta, placeringsranta, hyres-
upprakningar, driftskostnadsupprakningar och dverskott under de forsta 20
aren.)

Det blev ett nytt satt att forvarva ett byggprojekt. Det var manga hinder
pa vagen fram, men det var ocksa en mycket stérre entusiasm och
samarbetsvilja mellan aktorerna, vilket mdjliggjorde Wigral 2. Foretaget
kadnde viss oro for samordningsproblem infor Wigral 2, genom att deras
motpart bestod av ett konsortium fran tre olika foretag. Detta visade sig inte
utgora nagot problem i praktiken. Man upplevde istallet att varje foretag
valde ut sin basta personal till projektet och samarbetet fungerade mycket
bra.
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Utgangspunkten for Wigral 2 var:

e Vi maste satta annu hogre tryck pa de prisstyrande byggaktorerna.
Priserna maste ga ner fortare an rantestodet annars kommer bostads-
byggandet att avta helt.

« Vi maste se helheten i var uppgift. Det gar att arbeta med driftkostnader
och kapitalkostnader.

» Vi maste borja plaga vara leverantérer och inte minst de som levererar
varme, el och vatten och som kallar oss abonnenter.

Vi maste anvanda referensprojekt pa allvar. Det behdver inte nodvandigt-
vis komma fran det egna fastighetsbestandet. Det kan visualisera objektet
for alla inblandande aktdrer under planerings- och produktionsprocessen.
Lista upp allt som ar bra och bestam vad som skall férbattras. Kolla dven
drift och underhallskostnader. Stam av med hyresgéaster.

« Vi maste anvanda alla aktorernas innovationsformaga.

« Vi maste bryta den stora inneboende trogheten att ta till sig nya tankar i
en helt ny tid med helt nya férutsattningar. De stora SABO-foretagen har
inte visat intresse for att medverka till lagre hyresnivaer.

« Vi maste bygga sa att respektive lagenhet betalar sina egna uppvarm-
ningskostnader.

Vi maste fraga hyresgéasterna vad de vill ha och kan betala for.

4.3 Wigralbyggarna

Detta kapitelavsnitt bygger pa de uppgifter foretradare fran foretagen i
konsortiet Wigralbyggarna bidragit med for att 6ka insikten kring villkoren
for planering och genomfdrande av Wigral 2.

Det framfors att bestallarnas forfragningsunderlag pa senare ar blivit
torftigare, vilket resulterar i 6kade kostnader for entreprendrerna.

Wigralbyggarna betonade vardet av den form av forprojektering som
genomforts i Wigral 2. Detta ger en tidig prisindikation som underlag for
beslut om projektets forverkligande. En nara samverkan med bade bestallare,
arkitekt, kommun och underentreprentrer gor alla aktorer delaktiga i
projektet. Ekonomiska kalkyler sammanstalldes pa ett lakan, och detta blev
underlag for en offert. Vi har kommit igang med att tdnka bredare, tanka
nytt.

Enligt en enkatundersokning uppskattades IT-satsningens paverkan for
projektet till 3,1 pa en skala mellan 1 och 5. B-gruppen ansag efter diskussion
att resultatet var att betrakta som ett positivt tecken pa hur IT-anvandningen
uppfattats i projektet. IT var ett helt nytt verktyg pa arbetsplatsen och
resultaten visade att IT haft en positiv paverkan pa projektet. IT-satsningen
kommenterades utifran flera olika aspekter.

Man pekade pa vardet av att fardigstalla CAD-ritningar fore byggstart.
Objektets IT-expert borde dessutom fatt en tydlig malformulering for
projektets IT-satsning vid redan uppstart. IT-arbetet kom igang nagot senare
an planerat. 1 Wigral 2 fanns en extremt hdg malsattning att prova IT-
hjalpmedel. Stegvis har man kommit flera steg i ratt riktning. Det kravs dock
en tydlig beskrivning for vad IT ska ge och vilka konsekvenser detta for-
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vantas fa for projektet. Det ska observeras att IT-satsningen sker i ett verkligt
projekt.

IT-anvandningen har tagits upp i efterféljande objekt (Wigral 3)
Wigralbyggarna framférde att branschen i sin helhet méaste verka for gemen-
samma IT-program och system. Utveckling maste ledas av branschorganisa-
tionerna. Dessa maste tillsammans formulera och stélla krav pa hard- och
mjukvaruindustrin. VD for ett av entreprenadforetagen betonade att IT-
investeringen har varit intressant att arbeta med, och anvandningen har
tagits upp i andra projekt.

Bristen pd kommunikation mellan olika programvarutillampningar
uppfattas som stor. Produktionsprocessen kraver ndra samarbete med
materialleverantérer. Det galler materialslagsminimering och trovardig
hantering av offerter och distributionsformer.

Den tredje etappen av Wigral ar en tillbakagang. Metodiken och
engagemanget i Wigral 2 borde kunna fungera aven i Wigral 3. Skillnad &r
dock att lagenhetsdelen & mindre, 60 procent, och 40 procent utgdrs av
affarslokaler. | tredje etappen jobbas irrationellt. All uppfoljning ar positiv,
det har varit bra med kontinuerliga uppféljningar.

4.3.1 Arkitekten

Trots vissa kompromisser tycker arkitekten att slutresultatet ligger nara hans
visioner fér omradet. Arbetet har praglats av bade givande och tagande, men
trots ibland hard argumentation har alla arbetat mot det gemensamma malet
att bygga sunda, vackra och trevliga bostader som normala inkomsttagare
har rad att bo i.

Arkitekten ar dock missndjd med att det inte genomgaende blev
parkettgolv i lagenheterna, vilket enligt arkitekten inte skulle bli mycket
dyrare. Att cementbalkongerna pa fasaderna lamnats omalade &r ocksa nagot
som arkitekten inte ar néjd med.

Arkitekten framférde flera synpunkter bl.a.:

* Anvand enkla medel och beprdovade byggmaterial som skapar vackra hus
utan fordyrande ytbehandlingar

* Var 6dmjuk och acceptera andra aktdrers synpunkter nar vettiga och
forbilligande forslag kommer fram

« Tabort allt som kraver oacceptabelt underhall, t.ex. puts, plat, lattmetall

4.4  Aktorernas beddmning av B-gruppens arbete

B-gruppens samlade grepp om byggprojektet innebar:

« Total 6ppenhet i projektets olika delar. Alla interna aktorer har tillgang till
all information under projektet.

» Stor noggrannhet i planeringsarbetet

» Stor extern uppmarksamhet genom konferenser och massmedia

 Utvardering av forskare fran hogskola

» Lagre totalkostnad for projektet
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B-gruppens erfarenheter for fortsatt utveckling av byggprocessen:

Politikernas och féretagens engagemang ar nodvandigt

Finansiarernas insikt om byggprocessens villkor

IT-teknikens betydelse for en effektivare byggprocess med lagre bygg-
kostnader

Underentreprentrer och materialleverantorer maste vara med tidigt i
projektet och aktivt delta i projekteringsarbetet.

Speciella omraden som maste uppmarksammas i framtiden:
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Fokusera pa helheten i byggprocessen

Totalekonomiskt perspektiv med beaktande av livscykelkostnad

Oka hyresgasternas direkta inflytande éver produktion och drift

Nya upphandlingsformer kravs

Utred byggreglernas inverkan pa kvalitet, kostnad, produktions- och
produktutveckling

IT-verktygens anvandningsomraden maste vidareutvecklas
Materialfragor och logistik maste effektiviseras

Yttre faktorer s& som moms, avgifter, normer och finansiering behover
utredas

Driftkostnadernas betydelse for projektets utformning maste beaktas
initialt

Ta bort byggfelsforsakringen och om detta medftr negativa konsekvenser
utoka garantiansvaret
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5. Slutsatser

Detta kapitel dgnas at att besvara den grundlaggande fragan om Wigral 2
genomforts till lagre totalkostnad &n dess foregaende etapp, Wigral 1? Svaret
ar ja, Wigral 2 producerades till lagre kostnad an Wigral 1, och darfoér ar det
intressant att diskutera orsakerna till detta. Vidare behandlas vad bygg-
branschen i stort kan lara av Wigral 2 pa kort respektive 1ang sikt.

Uppgifterna om Wigral 2 baseras pa de kéllstudier, intervjuer, enkét-
undersokningar som utforts inom ramen for denna studie. Ovrig fakta
kommer av officiell statistik, fran perioden mellan 1994 - 96, kring samhallets
och byggbranschens kostnads- och produktivitetsutveckling. Den huvud-
sakliga kallan utgdrs av Boverkets rapport 1997:9, Byggkostnader for
bostader, samt uppgifter fran Byggindex.

5.1 Produktionskostnaden i Wigral 1 och 2

| detta avsnitt jamfors kostnadsbilden for Wigral 1 och 2. Jamforelsen
kompletteras med generell statistik for den aktuella tidsperioden. De
jamforande analyserna av de marknadsmassiga och ekonomiska forut-
sattningarna for Wigral 1 och 2, baseras pa aren 1994 och 1996.

En kartlaggning gors Over de yttre faktorer som verkat for eller emot
sankta kostnader i Wigral 2. Exempel pa sadana faktorer utgors av rante-
utveckling och generella forandringar avseende bade bygg- och produk-
tionskostnader, konsumentprisindex, investeringsstod och rantebidrag.

5.1.1 Kostnadsuppgifter for Wigral 1 och 2

Nedan redovisas ett antal nyckeltal for Wigral 1 och 2 som underlag for
jamforelser. Kostnaderna for Wigral 1 har réaknats upp till penningvéardet
gallande vid tiden for Wigral 2. Upprakningen, pa ca 3 procent, ar baserad
pa Totalt Faktorprisindex for flerbostadshus, exkl. 16neglidning och mer-
vardesskatt, for perioden mellan januari 1995 till januari 1997. Index-
uppgifterna & hamtade ur Byggindex, fran Statistiska centralbyran och
Byggentreprendrerna.
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Wigral 1 Wigral 2

Entreprenadkostnad 57 925 000 53 840 000
Byggherrekostnad 29 918 000 24 974 000
Byggherrekostnad inkl bidrag 29 918 000 17 546 000
Administration - 1 303 000
Anslutningsavgifter, VA 773 000 124 000
Anslutningsavgifter, El 76 000 190 000
Anslutningsavgifter, Fjarrvarme 944 000 870 000
Bygglov och byggfelsforsakring - 791 000
Réante- och kreditivkostnad Ca 3 000 000 1441 000
Tomt 7 500 000 8 500 000
Moms - 11 755 000
Investeringsbidrag 0 7 428 000
Total produktionskostnad 87 842 000 78 814 000
Total produktionskostnad inkl bidrag 87 842 000 71 386 000
- uppgift saknas

Tabell 6.  Kostnadsuppgifter, Wigral 1 och 2

Jamforelsen mellan Wigral 1 och 2 tar utgangspunkt i deras respektive
ytstorlekar. Som framgar av tabellen nedan, samt tidigare beskrivningar av
objekten, & Wigral 1 och 2 mycket lika i bade antal lagenheter och dess
utformning. Detta ger relevans at jamférelsen. En mindre avvikelse ligger i
att Wigral 2 har en genomsnittlig lagenhetsyta som ar 3 m2 mindre an i
Wigral 1. Koksinredning, badrum, ytskikt och évriga standardnivan ar fullt
jamforbara.

Lagenheter och ytor Wigral 1 Wigral 2
(se bilaga 4 for forklaring av ytbegrepp)

Antal lagenheter (st) 120 118
Total primar bruksarea (BRA) 7769 7 561
Total primar bruksarea (BRAIgh) 7 103 6 888

Tabell 7. L&genheter och ytor, Wigral 1 och 2

Med underlag fran kostnadsuppgifterna och lagenhetsytor kan nagra
viktiga nyckeltal berdknas.

Kostnader per ytenhet Wigral 1 | Wigral 2 | Diff. (%)
Total prod.kostnad/BRAIlgh, exkl. bidrag 12 367 11 442 7
Total prod.kostnad/BRAIgh, inkl. bidrag 12 367 10 364 16
Entreprenadkostnad/BRAlgh 8 155 7 816 4

Tabell 8.  Kostnad per ytenhet, Wigral 1 och 2
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Av berékningen framgar att den totala produktionskostnaden per total
primar bruksarea i lagenheter, ar ca 1 000 kr lagre i Wigral 2 och entrepre-
nadkostnaden &r drygt 300 kr lagre. Den nagot mindre lagenhetsytan i
Wigral 2 har saledes inte orsakat hogre produktionskostnad beraknat per
kvadratmeter. Motsvarande siffror uttryckta i procent visar att kostnaderna,
exklusive och inklusive investeringsbidrag, har sankts fran med 7 respektive
16 procent, och entreprenadkostnaden &ar 4 procent lagre i Wigral 2.
Berékningen ar gjord med kostnaderna i Wigral 1 som bas. Av jamforelsen
framgar tydligt investeringsbidragets betydelse for kostnadsbilden.

5.1.2 Wigral 2 och landets 6vriga produktionskostnad

For att bredda beddomningen av produktionskostnadsnivan i Wigral 2,
jamfors denna med landets genomsnittliga produktionskostnader. Avsnittet
inleds med att betrakta den allménna kostnadsutvecklingen.

Efter en kraftig 6kning av byggkostnaderna under den senare delen av
1980-talet, har byggkostnaderna minskat realt under forsta halften av 1990-
talet. Byggnadsprisindex for flerbostadshus 6kade dock, enligt Boverkets
uppgifter, realt fran ar 1995 till ar 1996 med 4,5 procent. For tiden mellan
Wigral 1 och 2 kan motsvarande 6kning uppskattas till 3,7 procent. Konsu-
mentprisindex har under samma period 6kat med 3,0 procent. Byggnads-
prisindex har saledes ©6kat nagot mer &n konsumentprisindex. | berak-
ningarna av index och produktionskostnader, utforda av Statistiska Central-
byran, har avdrag gjorts for eventuella investeringsbidrag.

Fran ar 1995 till ar 1996 6kade den genomsnittliga produktionskostna-
den per m2 total primar bruksarea i flerbostadshus med 3,4 procent i
I6pande priser. Den genomsnittliga produktionskostnaden per m2 primar
bruksarea uppgick ar 1996 till 11 860 kr. Produktionskostnaden anges har
inklusive markkostnader och moms men med avdrag for investeringsbidrag
och dvriga bidrag. Motsvarande produktionskostnad for Wigral 2 beraknas
till ca 9 400 kr, vilket ligger 19 procent lagre an genomsnittet i landet.

Kostnadsutvecklingen varierar dock regionalt inom landet och, med
undantag fran Stor-Stockholm, har produktionskostnaderna sjunkit i
I6pande priser fran ar 1995 till 1996. Den redovisade Okningen av den
genomsnittliga produktionskostnaden per m2 fran ar 1995 till ar 1996 pa 3,4
procent kan hanforas till att 44 procent av landet lagenheter finns i Stor-
Stockholm, samt att kostnaderna har steg med 15 procent under 1996.

Den region Angelholm tillhor lag hela 29 procent lagre an Stor-
Stockholm under 1996, och hade darmed landet lagsta genomsnittliga
produktionskostnad. For att askadliggora prisvariationerna inom landet kan
byggnads- och produktionskostnadernas kvartiler och median beréknas.

Undre kvartil 8 200 kr

Median 9 300 kr
Ovre kvartil 10 900 kr

39



Hyreskostnad, férvaltning och produktion i harmoni

Ovanstaende uppgifter om byggkostnadernas spridning for nybyggnad
av flerbostadshus ar hamtade frdn SCB och galler for ar 1996. Kostnaderna
avser byggkostnader per total primar bruksarea for nybyggda ordinara
flerbostadshus uppférda med statligt stod. Motsvarande byggkostnad for
Wigral 2 (beréknad per BRA) ar 7 100 kr, vilket alltsa ligger drygt 1 000 kr,
eller 13 procent, under det hogsta vardet i den undre kvartilen.

Spridningen av de totala produktionskostnaderna fordelar sig, efter
motsvarande berdkning, enligt féljande:

Undre kvartil 9 200 kr
Median 10 700 kr
Ovre kvartil 12 500 kr

Har ligger produktionskostnaden for Wigral 2 pa 9 400 kr (beraknad
per BRA och inklusive investeringsbidrag), vilket &r under medianen men
over den undre kvartilen. Produktionskostnaden ska dock betraktas utifran
att Wigral 2 belastas med exceptionellt hdga markkostnader. Markkostna-
derna for landet i genomsnitt lIag under 1996 pa 1 024 kr per total primar
bruksarea. Motsvarande kostnad for Wigral 2, berédknad per BRAIgh, ligger
nastan 40 procent 6ver detta genomsnitt. Detta maste betraktas som mycket
hogt med bakgrund av att projektet inte ar lokaliserat till nagon av stor-
stadsregionerna dar markpriserna ligger éver genomsnittet. De hoga mark-
kostnaderna kommer till stor del av extraordinara rivnings- och sanerings-
kostnader efter den nedlagda fabriksbyggnaden.

For att ytterligare fortydliga markkostnadens inverkan pa den totala
produktionskostnaden i Wigral 2, kan projektets byggherrekostnader jam-
foras med landets genomsnitt. Byggkostnaden berdknas har som produk-
tionskostnaden exklusive markkostnader, och utan avdrag for investe-
ringsbidrag. Under 1996 utgjorde byggherrekostnaderna 29 procent av total
byggkostnad, beraknat for flerbostadshus i omraden utanfor storstaderna.

Kostnaderna fordelade sig pa:

* moms 18,7 procent
» administration och konsulter 6,7 procent
* ranta och kreditiv 3,6 procent

I Wigral 2 utgjorde byggherrekostnaderna, exklusive markkostnader,
23 procent av total produktionskostnad med féljande férdelning:

* moms 16,7 procent
» administration och konsulter 4,7 procent
» ranta och kreditiv 2,0 procent

Kostnader for bygglov och den obligatoriska byggfelsforsakringen
ingar i Wigral 2 under posten administration och konsulter.
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Slutsatser kring kostnadsnivan i Wigral 2

Av de jamforande berakningarna framgar att Wigral 2 genomforts till lagre
produktionskostnad an Wigral 1, med eller utan investeringsbidrag, samt till
lagre entreprenadkostnad.

Wigral 2 ligger aven 19 procent under landets genomsnittliga produk-
tionskostnad (11 860 kr/BRA.p.tot.) Har maste dock beaktas att Angelholm
tillhor en region som uppvisar landets lagsta produktionskostnader. Trots att
BPI under perioden mellan Wigral 1 och 2 har 6kat nagot mer an KPI, (3,7
respektive 3,0 procent), har produktionskostnaderna efter 1995 sjunkit i alla
regioner utanfor storstadsomradena. Slutsatsen for Wigral 1 och 2 blir dock
att den generella produktionskostnadsnivan inom regionen i stort é&r
oforandrad. Bedomningen baseras pa ett oférandrat realt byggnadsprisindex
for aren 1994 och 1996, (83,0 respektive 83,6). | diagram 3 sammanstalls
utvecklingen for dessa nyckeltal mellan aren 1990 till 1997.

Index
130
/x———x-—'x —>— Konsumentprisindex, KPI
120 =
/ + — Produktivitetsutveckling
110
/ —_ _t —+— Byggnadsprisindex, BPI

90 \S\@\ R —oe— Byggnadsprisindex, Realt
) \S\S\A/e/

70 T T T T T T T Ar
1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997

Diagram 3. Index- och produktivitetsutveckling

Det laga antalet nyproducerade lagenheter inom regionen medfor att
kostnadsnivan i Wigral 2 utgor en stor andel i berdkningen av regionens
genomsnittliga produktionskostnad. Inom landet pabdrjades under 1995 inte
mer an 3 491 ordinéra lagenheter i flerbostadshus. 10 procent av dessa tillhor
Lansregion 3, dar Angelholm ingar. Lagenheterna i Wigral 2 utgor hela 34
procent av alla de lagenheter som pabérjades i regionen under 1995.

1995
Paborjade Igh, landet totalt (st) 3491
Lansregion 3, Angelholm (%) 10
Lansregion 3, Angelholm (st) 349
Lgh i Wigral 2 (st) 118
Wigral 2 andel av regionen (%) 34

Tabell 9. Andelen Wigral 2-1agenheter inom regionen
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Med bakgrund av de stora kostnadsvariationerna mellan landets
lansregioner och storstadsomraden bor Wigral 2 jamforas med de lagsta
kostnadsnivaerna inom landet. Har konstateras att entreprenadkostnaden i
Wigral 2 ligger 13 procent under den undre kvartilen av nybyggda ordinara
flerbostadshus, beraknat per m2 total primar bruksarea. Aven produktions-
kostnaden ligger mer an 1 000 kr under medianen for motsvarande
berdkning. Detta trots att markkostnaderna i Wigral 2 konstaterades ligga
nasta 40 procent dver landet genomsnittliga markkostnader, inklusive stor-
stadsomradena.

52 Omvarldsfaktorer

Det ar ocksa intressant att undersoka hur ett antal omvérldsfaktorer forand-
rats under tiden for Wigral 1 och 2, och i vilken omfattning dessa verkat for
eller emot kostnadssankningen i Wigral 2.

Uppgifterna om branschens utveckling under perioden mellan Wigral 1
och 2 ar huvudsakligen baserade pa& Boverkets rapport 1997:9, Bygg-
kostnader for bostader, samt tidskriften Byggindex, utgiven av Statistiska
Centralbyran och Byggentreprendrerna.

Produktivitetsutvecklingen

Produktivitetsutvecklingen har varit mycket gynnsam under forsta delen av
1990-talet. Fram till 1995 6kade produktiviteten for flerbostadshus med 21
procent jamfort med 1990. Vid tiden for Wigral 2, med huvuddelen av
produktionen under 1996, minskade dock produktiviteten nagot.

Index

125
120
115
110
105
100

95

90 \ ‘ ‘ ‘ ‘
1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996

Ar

Diagram 4. Produktivitetsutveckling vid produktion av flerbostadshus

Slutsatsen angdende produktiviteten blir att denna ligger pad samma
niva for bade Wigral 1 och 2.

Berakningen av produktivitetsutvecklingen baseras pa forhallandet
mellan faktorprisindex och byggnadsprisindex. Produktivitetsmattet inklu-
derar saledes aven forandrade vinstmarginaler.
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Ranteutvecklingen

Den, for AB Angelholmshem, positiva ranteutvecklingen under tiden mellan
Wigral 1 och 2 har haft betydelse for malet att skapa lagenheter med en
hyresniva pa 800 kr per m2 och ar. Ett mal som forverkligades i bade Wigral
1 och 2.

Under planeringsskedet upprattades kalkyler for Wigral 2 med en
berdknad placerings- och subventionsranta mellan ca 8 och 9 procent. |
praktiken kom dessa rantenivaer att ligga pa 6,15 procent respektive 4,27
procent. Subventionsréantans tva delar ar har sammanraknade till en
genomsnittlig rantesats pa 4,27 procent.

Rantans paverkan pa produktionskostnaden uppskattas har utifran
kreditivkostnaderna. Jamforelsen av rantekostnaderna i Wigral 1 och 2
baseras pa reporantans utveckling, med anledning av att denna &r styrande
for kreditiv- och andra lanerantor.

Procent

15
N

11 %— X —%— SUovertionsrnta A

9 %\ / \ N —— Subventionsranta B

M —6— Marginalrénta/Reporénta

7
: AN
3

N

N

1992 1993 1994 1995 1996 1997
Diagram 5. Ranteutveckling mellan aren 1992 och 1997

Under produktionstiden av Wigral 1, huvudsakligen 1994, ligger repo-
rantan pa en fast niva strax under 8 procent. For Wigral 2, som huvud-
sakligen producerades under 1996, lag reporédntan initialt pa nastan 9 procent
for att under aret sjunka till drygt 4 procent. Med en grov Overslagsberak-
ning, med lanetyngdpunkten forskjuten at 1997, kan kreditivrantan upp-
skattas ligga i genomsnitt tva procentenheter lagre i Wigral 2.

Enligt AB Angelholmshems uppgifter var kreditivkostnaderna ca 1,5
miljoner lagre i Wigral 2. Denna besparing motsvarar 17 procent av den
berdknade kostnadssankningen i Wigral 2. Den positiva ranteutvecklingen
har saledes bidragit till lagre produktionskostnader i Wigral 2. Réante-
sankningen har dock haft storre betydelse for AB Angelholmshem i rollen
som forvaltare an byggherre, och bidragit till att mojliggoéra den laga hyres-
nivan pa 800 kr per m2 och ar.
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Investeringsbidrag

Investeringsbidragen har genomgatt férandringar under 1990-talet. 1 sam-
band med att byggmomsen hojdes till 25 procent den 1 januari 1991, inférdes
ett statligt investeringsbidrag. Bidraget baserades pa en procentuell andel av
schablonmassigt berdknat bidragsunderlag. Bidragsandelen minskade steg-
vis frdn 9,7 procent, for att sedan upphora helt for projekt paborjade efter
utgdngen av juni 1992. Vid tiden for Wigral 1 utgick saledes inget
investeringsstod. Under 1995 infordes investeringsbidraget pd nytt och
omfattade nu byggnadsarbeten utférda under perioden 20 april 1995 till 31
december 1996. Under denna period genomférdes Wigral 2 som totalt erhéll
drygt 7 miljoner kronor i bidrag. Investeringsbidragets storlek per m2 total
primar bruksarea utgor 982 kr for Wigral 2. Det genomsnittliga bidraget for
flerbostadshus inom landet var 585 kr under 1996.

Materialkostnadsutvecklingen

Faktorprisindex for flerbostadshus ar en sammanvagning av kostnader for
material, I6ner, maskiner, transporter, omkostnader och byggherrekostnader,
exklusive 1oneglidning och moms. Fran augusti 1994 till augusti 1995 steg
faktorprisindex med 6,6 procent. Denna héjning kom alltsd i tiden mellan
Wigralprojektets forsta och andra etapp. Prisstegringen forklaras framst av
hojda materialpriser (+ 8,0 procent). Okande byggherrekostnader bidrog
ocksa till hojningen av faktorprisindex (+ 11,2 procent).

Prisutvecklingen for material har haft stor betydelse for hdjningen av
faktorprisindex under perioden augusti 1994 till augusti 1995. Material-
kostnaderna star for nastan halften av den totala hojningen pa 6,6procent.
Det ar framforallt priserna for elmaterial, snickerier, material for malning,
VVS-material samt jarn och stal som hojts.

(SCB P 14 SM 9509, Byggindex 8795, Prop. 1994/95:150 Rev. Finanspl.)

Material Prishdjning (%)
Elmaterial 13
Snickerier 12
Material och malning 11
VVS-material 10
Jarn och stal 9
Armeringsstal 9
Betongvaror 6
Travaror 5
Golvmaterial 4
Vita varor 1
Ovriga varor 2
Genomsnitt 8

Tabell 10. Prisutvecklingen for olika material fran augusti 1994 till augusti 1995

Slutsatsen blir att materialpriserna realt sett &r hdgre under produk-
tionen av Wigral 2.
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Lonenivaer och tillgang till arbetskraft

Aven lonenivaer och tillgdngen péa arbetskraft kan ha inverkat p& kostnads-
bilden fér Wigral 1 och 2. 1990-talets kraftiga nedgang i bostadsbyggandet
medfdrde en kraftig minskning av sysselsattningen under perioden 1992 fi
1994. Under 1994 uppmaéttes den lagsta nivan sedan andra varldskriget. En
viss stabilisering intraffade under 1995 da arsgenomsnittet av antalet syssel-
satta 6kade med ca 5 000 jamfort med 1994. Dock atergick antalet sysselsatta
1996 till 1994 ars niva.

Trots likvardig sysselsattningsgrad under perioden for Wigral 1 och 2,
steg den genomsnittliga timlénen med 6 procent under 1996. Den davarande
laga inflationstakten ger att reallénedkningen i det narmaste varit av samma
storleksordning i Wigral 2. Under perioden mellan 1990 och fram till att
Wigral 1 stod klart, (1994) minskade istéllet 16nenivan realt med en halv
procent arligen.

Byggfelsférsakring

Lagen om byggfelsforsakring tradde i kraft i juli 1993. Lagen innebar att
byggherren, for bygglovspliktiga ny- och ombyggnader i flerfamiljshus,
maste teckna en forsakring som under 10 ar skyddar de boende mot even-
tuella byggfel. Forsakringen tecknas innan byggnadsarbetet far paborijas.

Byggfelsforsakringen infordes med avsikt att skapa ett konsument-
skydd, liknande det for smahus. Kritik mot forsakringen har dock framstéllts
fran olika hall inom byggbranschen. Forsakringen sags ha en konkurrens-
hadmmande effekt, som gynnar storre byggherrar och entreprendrer. Dessa
kan losa forsdkringen internt, till lagre kostnad @&n mindre foretag, som ar
hanvisade till ett begransat antal férsakringsbolag.

Behovet av forsakringen ifragasatts ocksa. | branschens standardavtal
ar redan byggherren och konsumenten skyddade mot den typ av fel och
brister forsakringen ar amnad att ersatta. Hyresvarden ar skyldig att i
forhallande till hyresgasten atgarda skador pa grund av byggfel. Byggfels-
forsakringen ger darfor inget ytterligare skydd, menar kritikerna.

Tidpunkten for premiens erldaggande, innan byggstart, ar ytterligare
nagot som ifragasatts. | Wigral 2 var produktionstiden drygt ett ar. Vid
fardigstallandet 16per en tvaarig garantitid. Detta innebér att i praktiken att
krav gentemot byggfelsforsakringen kan aga giltighet forst efter tre ar, men
betalas redan fore produktionsstart. .(Byggindustrin 24:95, artikel av Marten
Hansén)

Slutsatsen for Wigral 2 blir att byggfelsforsakringen verkat for hogre
byggherre kostnader. Kostnaden for byggfelsforsakringen i Wigral 2 utgor ca
1 procent av produktionskostnaden exklusive mark.
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5.2.1 Omvarldsfaktorernas inverkan pa Wigral

Nagra faktorer har lyfts fram och analyserats i avsikt att ge en Oversiktlig
bild av omvarldens paverkan for kostnadsbilden i Wigral 1 och 2. Forst
kommenteras analysens giltighet och dar efter sammanfattas omvarlds
paverkan.

Analysens giltighet

I den komplexa verklighet som beskriver forutsattningarna for Wigral 2
maste analysen avgransas. Ett stort antal yttre faktorer paverkar produk-
tionskostnaderna och det &r omgjligt att analysera varje enskild variabel och
berékna dess specifika paverkan. Det ar ocksa svart att med sakerhet saga ett
en faktor haft storre paverkan an nagon annan. Analysen begransas darfor
till att avgéra om faktorerna bidragit till, eller motverkat, den kostnads-
sankning som skett i Wigral 2.

Osékerheten i analysen paverkas aven av det begransade statistiska
underlaget, vilket ar en effekt av det laga antalet nyproducerade lagenheter
under den aktuella tidsperioden. Jamférelserna av Wigral 2 med landets
genomsnitt forsvaras aven av stora regionala skillnader mellan lansregioner
och storstadsomraden.

En annan osékerhetsfaktor, specifik for Wigral 2, ar bristen pa entydiga
areabegrepp. Begreppen Total Primar Bruksarea, BRA.p.tot, som anvands i
den officiella statistiken anvands med andra beteckningar i Wigral 2.
Problemen med entydiga ytdefinitioner var nagot som uppmaéarksammades
tidigt i Wigral 2. Med anledning av detta upprattades en projektgemensam
ordlista dar de begrepp som anvénts i analysen definierats, se bilaga 4.

Sammanstallning av omvarldsanalysen

Vid en sammanstéllning av de yttre faktorer som verkat for och emot den
kostnadssankning som skett i Wigral 2, framgar att tva faktorer bedomts ha
bidragit till sinkningen. Dessa utgors av ranteutvecklingen och inférandet av
investeringsbidrag.

Enligt det tidigare resonemanget begréansas rantans paverkan pa
produktionskostnaderna till kreditivkostnaderna. Denna uppskattas utgora
17 procent av kostnadssankningen. Investeringsbidraget uppgar till ca 10
procent av produktionskostnaden. Men aven da investeringsbidraget raknas
bort ligger produktionskostnaden for Wigral 2 drygt 10 procent lagre &an i
Wigral 1.
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Produktions-

kostnad Rénteutveckling
4 Investeringsbidrag

A 4
F'y

Materialkostnadsutveckling
Loneniyaer
Byggfelsforsakring

Wigral 1 Wigral 2

Figur 2.  Kostnadspaverkande yttre faktorer

Produktionskostnads- och produktivitetsnivan for flerbostadshus inom
Angelholmsregionen bedoms vara jamforbara for Wigral 1 och 2.

Materialkostnader, l6ner och kostnader for byggfelsforsdkringen &r
faktorer som motverkat kostnadssankningen i Wigral 2.

De analyserade faktorerna har inte berdknats till storlek eller rang-
ordnats inbordes. Analysen syftar istallet till att ge en Oversiktlig bild av
forandringarna pa byggmarknaden mellan tiden for de tva forsta etapperna i
Wigralprojektet. Den sammanlagda bedémningen av de yttre faktorer som
paverkat Wigralprojektet blir att dessa inte bidragit till, utan istallet
motverkat, den lagre produktionskostnaden i Wigral 2. Dar av foljer att
kostnadssankningen i huvudsak astadkommits genom atgarder inom
projektets ram, sa kallade inre faktorer.

5.3 Projektets inre faktorer

De inblandade aktorerna i Wigral 2 delar uppfattningen att det satt pa vilket
projektet genomforts, fran idéstadiet till fardig byggnad, i huvudsak lett till
kostnadssankningen. | detta avsnitt redogors for ett antal inre faktorer som
bidragit till de lagre produktionskostnaderna. Redovisningen tar utgangs-
punkt i den arbetsprocess som tidigare beskrivits i kapitel 3.

Nytankande, engagemang, helhetssyn och fortroende

| samtal och intervjuer med aktorer inom projektet, samt i uppgifter fran
protokoll och minnesanteckningar, beskrivs arbetsprocessen i Wigral 2 med
ord som nytankande, helhetssyn, engagemang och fértroende.

Deltagarna i B-gruppen har varit den sammanhallande och drivande
kraften under projektets alla faser. Vid B-gruppens moéten samlades nyckel-
personer fran projektorer, entreprendrer och forvaltare kring ett bord, i ett
mycket tidigt skede av projektet. Varje aktor bidrog till arbetet utifran sin
bakgrund, kompetens och specifika mal med projektet. Planeringen och
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genomforandet av projektet fick pa sa vis ett bredare perspektiv, dar infalls-
vinklar fran saval produktion, forvaltning och boendemiljo fick utrymme.
Helhetssynen vidgades ytterligare genom att B-gruppen till flera méten bjod
in utomstaende representanter, fran kommunen, lansbostadsnamnden,
Boverket och andra kommunala fastighetsbolag for att s6ka inspiration eller
formedla sina synpunkter och krav.

Projektets olika aktorer var delaktiga i planeringen, med bade mojlighet
och skyldighet att paverka projektets utformning och genomférande. Detta
bidrog till ansvar och delaktighet, vilket lade grunden fér det engagemang
som kom att genomsyra arbetet i sin helhet. Den enskilde aktdrens fokus
forflyttades successivt fran den egna insatsen, till den gemensamma mal-
sattningen for projektet. Ur detta vaxte ett dmsesidigt fortroende bland
aktorerna. Ekonomiska kalkyler och andra foretagsinterna uppgifter disku-
terades med stor 6ppenhet.

B-gruppen foérmedlade aven sina diskussioner och tankar om fram-
tidens byggprocess bland branschens aktdrer och dvriga intressenter. Genom
att sjalva arrangera och aktivt medverka i konferenser, skapades massmedial
uppmarksamhet kring arbetet i Wigral 2. Projektet beskrevs i bransch-
tidningar, lokaltidningar och i lokal TV. Denna uppmarksamhet bidrog till
att starka de involverade aktorernas engagemang, bade i B-gruppen och pa
byggarbetsplatsen. Aven hdgskolans aktiviteter i projektet bidrog till att
medarbetarna kande sig uppmarksammade, och projektet framstod som
viktigt och nyskapande.

Nytankande, engagemang, helhetssyn och ett tmsesidigt fortroende
var central begrepp i B-gruppens beskrivning av sitt arbetssatt. Detta
skapade forutsattningar for ett kreativt arbete, med malet att hitta de mest
ekonomiskt fordelaktiga l6sningarna inom projektets alla omraden pa bade
kort och lang sikt. | kapitel 3 beskrevs B-gruppens arbete for att sanka
kostnader i Wigral 2, vilket omfattade en rad atgarder och beréringspunkter.

Ett konkret exempel pa detta var att kommunens avgifter togs upp for
diskussion. Detta bidrog till att anslutningsavgifterna for Wigral 2 kunde
reduceras med 32 procent jamfort med Wigral 1. Detta trots att anslutnings-
avgifterna i Wigral 1 Iag under landets genomsnitt, se nedan.

Wigral 1 252 kr/BRA.p.tot
Wigral 2 172 kr/BRA.p.tot
Riket i ovrigt 257 kr/BRA.p.tot

Siffrorna anger anslutningsavgifterna under 1996 for vatten och avlopp
(VA), el samt fjarrvarme uttryckt i kronor per m2 total primar bruksarea.
Riket i Ovrigt avser landets genomsnitt dar storstadsomradena ar bort-
raknade. Storstadsomrddena har dock marginellt hogre avgiftsniva.
Uppgifterna for Wigral 1 ar uppréaknade till 1996 ars penningvérde.
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Ytterligare atgarder som B-gruppens arbete uppmarksammade kan samman-

fattas i bl.a. féljande punkter:

« Tydliga byggherrekrav, med bl.a. initialt faststalld hyresniva

* Anvandning av referensobjekt

« Konsekvent och malinriktad IT-anvandning som stod for hela bygg- och
forvaltningsprocessen

* Minskning av antalet materialslag

» Tidigt engagemang i projektet for alla aktorer

« Stor Oppenhet kring projektets strategiska fragor avseende utformning
ekonomi, produktion och administration

» Helhetssyn, externa intressenter kontinuerligt involverade i projektet

» Val genomfdrda produktionsforberedelser

5.4 Vad kan byggbranschen lara av Wigral 2?

Wigral 2 ar ett konkret exempel pa att det gar att producera bostader till
rimliga kostnader. Aktorerna i Wigral 2 har oberoende av yttre forutsatt-
ningar genomfort ett projekt dar saval hyresgaster, byggherre, entrepre-
norer, arkitekter, konstruktérer och andra aktorer fort en kontinuerlig dialog
kring saval det strategiska som operativa genomforandet. Avsikten har varit
att 6ka kommunikation och samverkan mellan alla intressenter i projektets
olika faser. En ledstjarna har varit att forbattra kommunikationen genom
dels personliga moten mellan intressenterna, dels genom ett effektivt
utnyttjande av IT-hjalpmedel. Avsikten har varit att skapa en kontinuerlig
och gemensam uppbyggnad av projektdata. Alla aktorer far pa sa satt till-
gang till relevant projektinformation. Samtidigt som man sjalv bidrar med
egen information kan man halla sig uppdaterad om projektet och hamta in
de uppgifter man sjalv behover for att utfora sina ataganden. Genom att
informationsutbytet mellan aktérerna halls intakt under projektets gang
undviks dubbelarbete och foérlust av information.

Ur teoretisk synvinkel har arbetet i B-gruppen forsokt komma bort ifran
metaforen dar byggprocessen beskrivs som ett stafettlopp. Med denna
produktionsfilosofi lagger varje aktor stora resurser pa att tydligt avgransa
sin specifika roll, ansvar och uppgift. Detta synsatt har sitt ursprung i den
Tayloristiska skolan dar man efterstravar nerbrytning och férenkling av
arbetsmoment, for att astadkomma ett rationellt produktionssystem.

Programarbete Projektering Produktion Forvaltning
Byggherre Byggherre Byggentrepr. Byggherre
Arkitekt Arkitekt VVS, El, Mark Forvaltare
Myndighet Myndigheter Plat, Maleri Hyresgast
Konsulter etc.
Figur 3. Byggprocessen som stafettlopp
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Den Tayloristiskt upplagda produktionsprocessen har under manga ar
utsatts for hard press for att korta ner tidsperioden fran idé till fardig
produkt. Detta har lett till att faserna i produktionsprocessen har kommit att
Overlappa varandra och till viss del utféras parallellt. Behovet av
kommunikation och samverkan mellan aktorerna bade pa en strategisk och
operativ niva okar darmed. Mer precision i planering och genomférande av
byggprojektet har tvingats fram i en totalt sett kortare projekttid.

Programarbete I

Byggherre
Arkitekt Projektering
Myndighet —Byggherre
Arkitekt Produktion
Myndlgheter—Byggentrepr.
Konsulter VVS, El, Mark Forvaltning
Ptlat, Maleri —Byggherre
ete. Forvaltare
Hyresgést
Figur 4. Parallella funktioner i byggprocessen

Alla produktionssystem sOker metoder som totalt sett ger lagre
kostnader, till samma eller hogre kvalitet, for att produkten eller tjansten ska
vara konkurrenskraftig. For byggsektorn har dessa krav blivit allt tydligare
under senare ar, genom bl.a. avreglering och forandrade finansierings-
system. Ansvaret for att minska produktionskostnaderna har flyttats nar-
mare byggherren, forvaltaren, entreprenérerna och andra aktorer som direkt
medverkar i produktionsprocessen. FOr att klara detta kravs bl.a. ett narmare
samarbete dem emellan.

Dessa fragestéllningar behandlades ingaende vid B-gruppens moten.
Utifran de nya krav och forutsattningar som radde infor Wigral 2 tvingades
aktorerna till nytankande bade vad géller produktionsmetoder, materialval,
livscykelperspektiv, kretsloppsfilosofi etc. Detta ledde fram till en arbets-
modell som kravde 6kad kommunikationen mellan dels den strategiska och
operativa nivan dels mellan aktérerna inom dessa nivaer.

Arbetsorganisationen i Wigral 2 kan i en teoretisk modell beskrivas som
en stjarnstruktur. | stjarnans centrum finns den operativa byggarbetsplatsen.
Fran centrum och ut mot stjarnans periferi 6vergar de operativa delarna till
mer strategiska funktioner inom respektive organisation. | B-gruppen var
bade representanter for strategiska och foretagsledande funktioner represen-
terade. Aven byggprocessens olika huvudomréaden har varit foretradda i B-

gruppen.
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Bestallare/forvaltare

:

Myndigheter
Figur 5.  Stjarnmodell for strategisk styrning av Wigral 2

Ovriga aktorer Byggentreprendr

Byggledare Aktorssamverkan

IT-samverkan

Arkitekt Underentreprenor

Stjarnmodellen 1 Wigral 2 kommer successivt att vidareutvecklas
genom gjorda erfarenheter, bl.a. genom métesformer och I1T-hjalpmedel som
sammanlankar projektinformation fran medverkande aktorer.

Mojligheten att paverka produktionskostnaderna ligger till stora delar
hos de enskilda aktorerna och samspelet dem emellan. Det finns behov av en
gemensam begreppsapparat och entydiga definitioner for att minska risken
for missforstand i 6verenskommelser och ataganden. | Wigral 2 utarbetades
en ordlista, som kan vidareutvecklas.

For att i framtida byggprojekt dra nytta av vunna erfarenheter kravs
viljan och férmagan att bygga upp langsiktiga relation mellan bygg-
processens aktorer. Detta maste ske med upphandlingsformer och partner-
skap som stimulerar till ytterligare konkurrens och kostnadsbesparingar. For
detta behdvs en dversyn av gallande lagstiftning.

Storre fokus pa programskedet kan innebara battre utformning och
ekonomiskt utfall, i relation till livscykel- och kretsloppsprinciper. Lang-
siktiga samarbetsformer mojliggor aven battre metoder for erfarenhets-
aterféring och kunskapsuppbyggnad. Genom att bygga upp en kontinuerlig
larprocess for enskilda aktorer, och mellan aktdrer, kan inlarningseffekten
tillvaratas och bidra till kortare produktionscykler och lagre kostnader.

En del i erfarenhetsuppbyggandet &r att anvanda referensobjekt. Dessa
utgor en kunskapskalla och kan i ett tidigt skede vara tydliga underlag for
kommunikation mellan projektets intressenter.

I planeringen och genomforandet av Wigral 2 har B-gruppens arbete
letts av en neutral person. Denna roll har fungerat som en katalysator i
diskussioner kring projektets genomforande. Rollen har &ven inneburit att
balansera olika intressenters mal och drivkrafter i relation till ett for projektet
gemensamt mal och strategi. Katalysatorn har dven underlattat nytankande
och uppmuntrat till nya tankebanor och synsatt.

o1
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Bilaga 1

Borgbrantgruppen, B-gruppen

Jan Borgbrant Borgbrant Resultat AB
Jan-Erik Simre AB Angelholmshem
Ake Franzén AB Angelholmshem
Tommy Lundh PEAB

Hans Lindberg PEAB

UIf Leeman Leeman & Olsson
Rickard Pettersson Leeman & Olsson
Goran Persson Byggledaren i Engelholm AB
Pontus Moller Moller Arkitekt

Per Friis PEAB

Kjell Hansson MVB AB

Inbjudna till enstaka arbetsmoten:

Per-Ola Pershaf Lansarkitekt i Kristianstad Lan

Sonny Modig AB Kristianstadsbyggen (f.d. Boverket)
Goran Eriksson Stangastaden, (f.d. Halmstads Fastighets AB)
Fredrik Hansson Institutionen for Byggnadsekonomi, LTH
Rolf Malmqvist MVB AB

Inger Rundstrom Arbetsmarknadsinstitutet

Sven-Inge Larsson Arbetsformedlingen

Christer Wikner Skandinaviska Kalkyldata AB

Thorvald Pettersson Stadsarkitekt kontoret
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Bilaga 2

Statens bostadsfinansieringssystem

Den forandring som mest patagligt forandrade de ekonomiska forutsatt-
ningarna for Wigral 2, och aven 6vrigt bostadsbyggandet i landet, initierades
av staten genom andrade subventionsregler. Subventionsreglerna har, sedan
de infordes, andrats flera ganger. 1987 uppgick statens kostnader for
rantebidrag till 13,3 miljarder kronor och 6kade fram till 1991 till 28 miljarder
kronor. Den kraftiga kostnadsutvecklingen beror bl.a. pd hoga rantenivaer
under denna period samt att produktionskostnaderna fordubblats realt
under den senaste 20-arsperioden.

Historik

Den svenska staten har lange paverkat bostadsbyggandet i Sverige pa olika
satt. Redan pa 30-talet infordes subventioner. Vid denna tid granskades varije
projektkalkyl individuellt. Efter hand, nar antalet projekt dkade, uppkom
behovet av ett forenklat bidragssystem. 1947 infordes ett schablonsystem
med lanetak. Vid nybyggnad av flerbostadshus utbetalades ett belopp
baserat pa lagenhetsyta, utan hansyn tagen till lagenheternas standard.
Under 1964 infordes ett nagot forandrat bidragssystem, som utover
lagenhetsytan aven beaktade inbyggda kvaliteter. Ett nytt bidragssystem
presenterades 1967. Detta var ett rantelanesystem som utgick fran en
bestimd basranta. Fastighetsdgaren betalade den faststallda basrantan och
staten betalade, i form av ett rantelan, skillnaden mellan basrantan och
marknadsrantan. Rantelanet lades till fastighetsagarens skuld som darfor
Okade tills basrantan, enligt en bestamd plan, dversteg marknadsrantan.

Enhetslan

Under 1975 infordes det bostadsfinansieringssystem som utan stbrre
forandringar kom att galla fram till 1991. | detta bidragssystem lamnades ett
statligt bostadslan pa 22 - 30 procent av fastighetens totala laneunderlag.
Staten garanterade en hdgsta rantekostnad och betalade mellanskillnaden till
marknadsrantan. Den statliga bostadsbyggnadssubventionen, i dven kallad
rantebidrag, upphorde da den garanterade rantenivan natt samma niva som
gallande marknadsranta, efter en arlig uppréakning. Lanen amorterades av
under 30 ar, men till skillnad fran réntelanen raknades inte skulden upp.
Bidragssystemet bestod av bottenlan, bostadslan, topplan och rénte-
bidrag. Langivare till bottenlanet utgjordes av fastighetsinstitut och
finansbolag medan Statens Bostadsfinansieringsbolag (SBAB) stod bakom de
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statliga bostadslanen. Bostadslanen utgjorde mellan 25 - 30 procent av ett
berakningsunderlag som togs fram av Lansbostadsndmnderna.

| detta bidragssystem kunde réantebidrag betalas ut bade for det statliga
bostadslanet och bottenlanet. Rantebidraget utgjordes av skillnaden mellan
en subventionsranta, vilken l6pande faststalldes av Boverket, och den av
staten garanterade rantan.

Forandrade villkor

De statliga bostadslanen har under de senaste artionden varit mycket
formanliga. Hela 90 procent av de bostader som byggdes under slutet av 80-
talet har finansierats med statliga bostadslan. Detta har med tiden blivit en
stor utgiftspost for den svenska staten. | den lagkonjunktur som Sverige gick
in i borjan av 90-talet presenterades olika forslag att minska statens bostads-
subventioner. Under 1991 beslutade riksdagen att upphdra med de statliga
bostadslanen from forsta januari 1992. Statens Bostadsfinansieringsbolag
kom nu att konkurrera med 6vriga bostadslaneinstitut och fanns samtidigt
kvar for att administrera tidigare bostadslan.

Réntebidraget forsvann inte i samband med de statliga bostadslanen
men det genomgick vissa forandringar. Tidigare kopplingar mellan lan och
bidrag slopades, vilket innebar att rantebidraget inte langre baserades pa den
faktiska finansieringen. Rantebidrag lamnades for 95 procent av det bidrags-
underlag Lansbostadsnamnderna berédknade utifran Boverkets regler.

Wigralprojektets forsta etapp kunde tillgodogora sig de villkor som
gallde under 1992.

Bostadsfinansieringen from -93

For bostadsprojekt som paborjas under 1993 eller senare, vilket var fallet for
Wigralprojektets andra etapp, har finansieringssystemet férandrats och de
statliga bidragen har begransats. Sattet att berdkna bidragsunderlaget, den sk
schablonberakningen, forenklades ytterligare och rantebidragen minskas
successivt 1 snabbare takt &n tidigare. Bidrag lamnas dock, precis som
tidigare, oberoende av den faktiska beldningen.

Berakningen av réantebidraget baseras pa ett bidragsunderlag. Staten
ger bidrag for varje lagenhet upp till 1220 m2 BRAm enligt féljande schablon-
varden (se BRAm i bilaga 4):

BRAM (m2) Schablonbelopp (Kr) |Summa (KR)
35 13 000 455 000

85 6 000 510 000
Bidragsunderlag 965 000

Tabell 11. Berdkning av bidragsunderlag
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Det berédknade bidragsunderlaget (BU) multipliceras med en sub-
ventionsranta (SubR)for att ge den schablonberdknade rantekostnaden (SRK)
for fastigheten.

SRK = BU * SubR

Den aktuella subventionsrantan faststalls varje vecka av Boverket.
Lantagaren maste lasa subventionsrantan inom 6 manader efter att lanet
uppréttats. Denna ranteniva géaller sedan under 5 ar.

Réantebidraget utgor en successivt avtagande procentuell andel av den
schablonberdknade rantekostnaden. Tabellen nedan visar de aktuella
procentsatserna som galler fram till ar 2001.

Fardigstallande ar | 1993|1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999
(Bidragsar)

1993 57
1994 53 | 52
1995 49 48 47
1996 45 44 43 42
1997 41 40 39 38 37
1998 37 | 36 35 34 33 32
1999 33 32 31 30 29 28 27
2000 29 28 27 26 25 25 25
2001 27 25 25 25 25 25 25
2002 25 25 25 25 25 25 25

Tabell 12. Réantebidragets andel (%) av rantekostnaderna for hyres- och
bostadsréatter
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Bilaga 3

Bilaga 3

Halltider for Wigralprojektet

Tidpunkt Handelse

1990 Laderfabriken i kvarteret Naktergalen laggs ner (1858 - 1990)

1992 PEAB koper kvarteret Naktergalen

1993 Byggstart for Wigral 1

1993 juli Byggfelsforsakringen trader i kraft

1995 januari Wigral 1 star fardigt for inflyttning

1995 AB Angelholmshem far forfragan om att ga in i Wigral 2

1995 oktober AB Angelholmshem presenterar Wigral 2 vid Angelholms naringslivsvecka

1995 november Byggstart for Wigral 2

1996 februari AB Angelholmshem koper fastigheten

1996 Regeringen tillsatter Byggkostnadsdelegationen

1996 oktober Konferens: ”Byggandets roll i regional utveckling - samarbete for lagre
byggkostnader”

1996 december Wigral 2 star fardigt for inflyttning

1999 Wigral 3 forvantas st fardigt under véaren 1999
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Bilaga 4

Ordlista bygg

A

Anslutningsavagifter

Kostnad for anslutning till gemensamma ledningsnat for vilka oftast
kommunen ar huvudman. De vanligaste anslutningsavgifterna betalas for
VA-, el- och fjarrvarmeanslutning samt till gas.

B

Bidragsandel

Med utgdngspunkt fran nar byggnationen pabérijas och till vilken kategori av
hus projektet bestar i bestams bidragsandelen. For hyres- och
bostadsréattshus, for vilka nyproduktion paborjas under 1995, ar bidragsdelen
52 procent. Bidragsdelen minskar sedan for varije ar.

Bidragsunderlag

Vid berédkning av den statliga bostadsbyggnadssubventionen som lamnas
vid byggnation av bostader utgdr man ifran ett bidragsunderlag. Bidraget
berédknas utifran schablonbelopp per m2 bruksarea. Schablonbeloppet é&r
normalt 13 000 kr/m2 for de forsta 35 m2 och darefter 6 000 kr/m2 upp till
och med 120 m2 BRA.

Bruksarea ovan mark (BRAmM)

BRAM ar en ytenhet som anger bruksarea for bostader ovan mark, se total
primar bruksarea. Till denna yta raknas alla uppvarmda utrymmen i
fastigheten sa som; lagenhet, forrad, utrymmen for varme och vatten, tvatt,
sophantering, samvaro. Arean berdknas utifran Svensk Standard Areor och
volym for husbyggnader, SS 02 10 52.

Bruttoarea, (BTA)

Med bruttoarea avses area av matvarda delar av vaningsplan begransad av
omslutande byggnadsdelars utsida eller annan fér matvardet angiven
begransning. | bruttoarea inrdknas indragen mellanvaning eller liknande
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med Dbjalklagets framkant som begransning. | bruttoarea inréknas inte
oppning i bjalklag vid indragen mellanvaning och dylikt, inte heller
oppenarea. Arean beraknas utifran Svensk Standard Areor och volym for
husbyggnader, SS 02 10 52

Byggherre

Den som for egen rakning utfor eller later utféra mark-, byggnads-,
installations-, rivnings- eller anlaggningsarbeten. Byggherren kan antingen
vara fysisk eller juridisk person.

Byggherrekostnader

Byggherrens kostnader for utredningar, projektering (beroende pa
entreprenadform), administrationskostnader, pantbrevskostnader, rantor
under byggtiden, ev. tomtrattsavgald samt mervardesskatt for kostnader i
projektet.

C

CAD-CAM

Datoriserat projekterings-, konstruktions- och produktionshjalpmedel.

D

Delad entreprenad

Denna entreprenadform innebéar att byggherren uppdrar at projektorer att
utforma produkten, varefter arbetet delas upp pa en huvudentreprendr samt
i regel minst tre sidoentreprendrer. De olika entreprendrerna star var for sig i
direkt avtalsforhallande till byggherren. Byggherren maste vid delad
entreprenad samordna alla projektdrer med huvud- och sidoentreprendrer.

E

Entreprenad

Entreprenad innebér att ett foretag atar sig att enligt avtal utfora exempelvis
byggnads- och anlaggningsarbete. Den som atar sig en entreprenad kallas
entreprenor.

Entreprenadkostnad

Byggherrens ersattning till entreprenér for utfort arbete.

Exploateringskostnad

Den kostnad som kravs for att gora ramark klar for bebyggelse. Exempelvis
planlaggningskostnader, gatubyggnation, del i kostnader for grénomrade
mm. Regleras ofta genom exploateringsavtal som sluts mellan kommun och
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byggherre.

G

Generalentreprenad

Denna entreprenadform innebar att projekteringen sker pa samma satt som
vid delad entreprenad, men att en entreprendr svarar for hela arbetet
inklusive arbetsplatsens organisation, och i férekommande fall skaffar
underentreprenorer for de arbeten han sjalv utfor. Om byggherren efter
upphandling av en delad entreprenad sammanfor entreprendrerna under en
av dem, brukar man tala om samordnad generalentreprenad.

H

Hyresavgift

Hyresvardens forvaltningsintakter som skall tdcka kapital-, drifts- och
underhallskostnader samt ge ett tackningsbidrag. Hyresavgiften ar som regel
forhandlad med hyresgastféreningen.

Hyresavtal

Avtal varigenom hur eller del av hus upplats till nyttjande mot vederlag for
begransad tid. Hyresavtal skall upprattas skriftligt om nagon part begar det.

IT

Informationsteknologi baserad pa hantering av datorer.

K

Kvalitet

Alla sammantagna egenskaper som ger en produkt dess formaga att
tillfredsstalla uttalade eller underforstadda behov.

Kvalitetsplan

Handling som anger sarskilda kvalitetspaverkande atgarder och deras
ordningsfoljd samt de resurser som skall anvéandas.

Kvalitetssakring

Alla planerade och systematiska atgarder nddvandiga for att ge tillracklig
tilltro till att en produkt kommer att uppfylla givna krav pa kvalitet.



Hyreskostnad, férvaltning och produktion i harmoni Bilaga 4

M

Manadshyra

Fastighetens totala hyresniva per ar, uttryckt i kr/m2, multiplicerat med ytan
(BOA) for respektive lagenhet, uppdelat pa 12 manader.

N

Nominell ranta
Faktisk ranta. Justeras ej med hansyn till prisforandringar.

P

Produktivitet

Forhallandet mellan erhéllet resultat och insatta resurser vid industriell
produktion.

Produktivitetsmatt
Ett matt pa optimal effektivitet.

R

Realranta

Den nominella (faktiska) rantan under en period, justerad med hansyn till
intraffade prisforandringar under samma period.

Ranta
Vinst eller avkastning som erhalls pa kapital.

Rantebidrag

En statlig subvention som utbetalas till fastighets dgaren = byggherren, med
bdrjan efter det att byggnationen fardigstallts. Rantebidraget = bidragsandel
* bidragsunderlag * subventionsranta. Subventionsrantan som anvands i
berdkningen ar normalt den som gaéller vid dagen for projektets fardig-
stallande.

S

Subventionsranta

Subventionsrantan faststéalls av Boverket varje fredag med utgangspunkt
fran réantan pa de femariga bostadsobligationerna.
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Tomtkostnad

I denna kostnad ingar kopeskilling for ramark/tomtmark, réanta pa kope-
skilling fran forvarv till byggstart, eventuella rivningskostnader av befintliga
byggnader, lagfartskostnader, eventuell fastighetsbildning.

Total bruttoarea (BTA)

Area av matvarda delar av samtliga vaningsplan begransad av omslutande
byggnadsdelars utsida eller annan for matvardet angiven begransning.

Total primar bruksarea (BRA)

All uppvérd (6ver 18 grader) yta ovan mark. Vid berdkning av bruksarean
tillampas matregler enligt svensk standard SS 021052 och utgdrs av mat-
varda utrymmen innanfor yttervaggarna. Yta under vagg mellan nyttjande-
enheter raknas inte med.

Total primar bruksarea i lagenheter (BRA Igh = HYA)

Uthyrningsbar area i lagenheter. Beraknas pa samma satt som total primér
bruksarea men omfattar endast lagenheterna.

Total produktionskostnad

Den totala produktionskostnaden utgdrs av tomtkostnad, exploaterings-
kostnad, anslutningsavgifter, entreprenadkostnad samt byggherrekostnad.
Total produktionskostnad/m2 HYA

Total produktionskostnad per m2 uthyrningsbar area i lagenheterna.

Totalentreprenad

Denna entreprenadform innebar att entreprendren, i forhallande till
byggherren, tar hela ansvaret for projektet fran projektering till fardig-
stallande. Byggherren staller krav pa funktion, standard, utrymme och
utseende, som entreprendren atar sig att tillgodose inom viss tid och till
dverenskommet pris.

\%

Vardekedja

Varje uppgift som gors maste ha en nytta. Material far inte ligga still.

Vardetillvaxt

Foradling av varje lank i vardekedjan.



Hyreskostnad, férvaltning och produktion i harmoni Bilaga 5

Bilaga 5

Hyresgastenkat, Wigral 1

Denna bilaga innehaller den hyresgastenkat som riktades till de boende i
Wigral 1. Enkaten redovisas i sin helhet och inleds med ett foljebrev fran AB
Angelholmshems VD, Jan Erik Simre. Hyresgasterna anger sin uppfattning
om boendet i Wigral pa en skala mellan 1 och 5, dar 1 betyder daligt och 5
bra. | tabellerna anges svarsfrekvensen for respektive fraga. Sist i bilagan
finns en sammanstallning av hyresgasternas skriftliga kommentarer.
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Till hyresgaster i kvarteret Naktergalen 17

Var fastighet, Naktergalen 17, har nu haft hyresgaster i cirka ett ar. Vi
hoppas att Ni trivs med Ert boende hos o0ss!

FOr att fa lite mer vetskap om vad som &r bra och vad som eventuellt inte ar
bra, har vi gjort en liten enkel enkéat som vi dnskar fa besvarad av Er.

Detta for att kunna ta till vara erfarenheterna infor eventuell framtida
vidareutbyggnad av Wigralomradet och givetvis ocksa lyssna pa de
synpunkter Ni har om Ert boende.

Vill Ni framféra nagot utanfor sjalva enkéatfragorna sa skriv garna ner det
separat eller beratta det for Gunnel Gustafsson som skoter enkaten.

Med vanliga halsningar

AB Angelholmshem

Jan-Erik Simre
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Trivsel

1123|415

1 Lage och miljo 0O|0|0]|5 |14
2 God arkitektur, byggnader och gardsmiljo 0(0|2]|5]|12
3 Anvandbarhet av garden 0|2|4]|5|7
4 Disponering av lagenhetsyta 00|44 |12
5 Madblerbarhet 1|10|6|8]|4
6 Akta material, tegel puts etc. 0[0|5|6|38
7 Ljusa lagenheter och trapphus 0(2|2] 2|13
8 Balkon/uteplats 11107 ]|7
9 Fransk balkong 0({0|0]O0{3
10 Ljudreducering mellan lagenheterna 031|609
11 Storningar fran trapphus, gard och gata O|1]|4]|6|7
12 Gediget material, smidesrack i balkonger,| 0 | 1 |1 | 7 |10

traportar etc.
13 Hyresgastforeningen 110|542

Kryssa for ditt svar i rutorna, dar 1 betyder daligt och 5 bra.
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Séakerhet och trygghet
112(3|4]5
1 Sné och halka 1122 |3]5
2 Ytterbelysning 0|0 2] 4|13
3 Cykelforrad 0O[1(3]|4]|11
4 Lagenhetsforrad 1103|619
5 Lagenhetsdorr O[1|1]|6 |11
6 Postdistribution 022|510
7 Utformning av trapphus och entreé 0O(0|1]3]10
8 Hiss och hisslarm 0j(0|2|4|4
9 Portlas / porttelefon 0[0|2]|5|5
10 Separat barnvagnsrum 210101
11 Trapphusbelysning 0(2(1]1]10

Kryssa for ditt svar i rutorna, dar 1 betyder daligt och 5 bra.
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Miljo - Halsa

1123|415
1 Atervinning, produktionsavfall 2 10| 3|71|5
2 Kallsortering av hushallsavfall 2(0|5|6|6
3 Allergireaktioner av byggmaterial 0(0|1]|4]|S8
4 Fukt och mogelrisker 1103 (4]3
5 Elinstallationer 111|0(5]10
6 Hygienutrymmen 003|638
7 Ventilation 2105615
8 Trappor / trapphus 1122|716
9 Tvattstugor 0|11(2]6 |10

Kryssa for ditt svar i rutorna, dar 1 betyder daligt och 5 bra.
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Kommentarer frAn boende i Wigral 1

« Onskemal om cykelstall i cykelforrad for att battre utnyttja platsen

« Dorren till lagenhetsforrad stanger ej av sig sjalv (tillhall for obehoriga)

» Léagenhetsforraden borde vara anpassade efter lagenheternas storlek

« For fa (eller for sma) sopbehallare

« Onskemal om att fa tak 6ver ”sopgarden”, ingen vacker syn att titta pa for
dem som bor hogst upp. Speciellt inte nar tunnorna ar overfyllda

 Forslag att uppfora plats for kompostering av hushallsavfall

* Ventilation i takfonster (vindslagenhet) egj tillfredsstéallande, ej uppvarmd
luft som kommer ut i lagenheten

» Termostaterna plomberade vid 6-7 grader, varfor?

« For fa tvattstugor, svart att fa tvattid

 Svart att satta upp saker pa vaggarna, luftfickor?

« Missfargningar pa platsmattorna efter egna mattor, t.ex. dorrmatta och
koksmatta

¢ Morkt i vardagsrum, storre fonster kanske (i lagenhet mot an)

 Daligt fall pa balkonggolvet, vattnet rinner ej ner i de allt fér sma halen.
Sen stéanker det ner pa nasta balkong eller altan nar det rinner ut fran
’roret”

« Koksflakten tar matoset daligt, brummande ljud fran ventilationen som
ibland kan vara besvérande

+ Onskemal om skarmtak over lagenhetsdorr for dem som bor i loftgangar,
speciellt 6verst

 Orienteringstavla 6ver omradet saknas

« Trangt pa garden, ett hus mindre hade gett en trivsammare gardsmiljo

« En kladkammare istallet for tva toaletter

« ”Liggande” postboxar i trapphusen ar béattre &n “’stadende”. Posten ramlar
ut i de ’staende” nar man oppnar luckan

« Enligt lagenhetsritningen skulle man kunna fa in en dubbelsang i lilla
sovrummet (1 ? planladgenhet) men tyvarr saknas det 10 cm. Hyresgasten
hade tankt anvanda stora sovrummet till TV-rum

» For fa garderober

» Kunde varit en spalje som avdelade kok och vardagsrum i de lagenheter
som har 6ppen planldsning, for att kunna méblera battre.

+ Onskemal om duschkabin

« Av brandsékerhetsskél borde det sitta fast en nyckel pa insidan av lagen-
hetsdorren

« Balkongracket sitter daligt fast i fasaden

» Trottoarkanten vid infarten till carportarna ar valdigt hég

» Saknas skylt som talar om att det ar forhyrda carportar

« Borde funnits en in och utgang mot garden for de hyresgaster som har sin
port mot Storgatan for att slippa att behdva ga ut pa densamma med sina
sopor och tvattunnor for att komma in pa garden
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« Daligt att skapet med automatsakringar sitter pa den enda vaggen som
man kan ha en bokhylla. Det hade varit enkelt att satta den pa mot-
svarande sida som &r i hallen

» Saknas fonsterbrada i kok.

 Braatt slippa ga ner i kéllare till cykelférrad och tvattstugor
 Ljudnivan mellan lagenheterna ar mycket bra

 Fina farger pa husen

» Bra att det finns hiss och porttelefon
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Bilaga 6
Uppgifter om Wigral 1 och 2

Wigral 1 Wigral 2
Entreprenadkostnad 57 925 000 53 840 000
Byggherrekostnad 29918 000 24 974 000
Byggherrekostnad inkl bidrag 29 918 000 17 546 000
Administration - 1 303 000
Anslutningsavgifter, VA 773 000 124 000
Anslutningsavgifter, El 76 000 190 000
Anslutningsavgifter, Fjarrvarme 944 000 870 000
Bygglov och byggfelsforsakring - 791 000
Rante- och kreditivkostnad Ca 3 000 000 1441 000
Tomt 7 500 000 8 500 000
Moms - 11 755 000
Investeringsbidrag 0 7 428 000
Total produktionskostnad 87 842 000 78 814 000
Total produktionskostnad inkl bidrag 87 842 000 71 386 000
- uppgift saknas
Lagenheter och ytor Wigral 1 Wigral 2
(se bilaga 4 for forklaring av ytbegrepp)
Antal lagenheter (st) 120 118
Total primar bruksarea (BRA) 7769 7561
Total primar bruksarea (BRAIgh) 7103 6 888
Kostnader per ytenhet Wigral 1 Wigral 2
Total prod.kostnad/BRAIlgh, exkl. bidrag 12 367 11 442
Total prod.kostnad/BRAIgh, inkl. bidrag 12 367 10 364
Entreprenadkostnad/BRAlgh 8 155 7816




Hyreskostnad, férvaltning och produktion i harmoni Bilaga 7

Bilaga 7

Enkatundersdkning, Wigral 2

Denna bilaga innehaller den enk&atundersokning som riktats mot tva
malgrupper inom Wigral 2. Enkaten inneholl samma fragor till de bada
malgrupperna. Forsattsbladen skiljer sig dock. Med anledning av detta
redovisas i denna bilaga de bada inledande textbladen, foljt av enkat-
fragorna.
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ENKAT

FRAMTIDA BYGGVERKSAMHET
Har vi rad att bygga? Har vi rad att bo?

Du ar en av aktorerna i svensk byggverksamhet. Denna enkét vander sig just
till Dig for att samla kunskap om vilka fragor som har betydelse for att vi ska
kunna fa igang en bostadsproduktion som motsvarar saval hyresgasternas
onskemal som entreprendrernas och samhallets krav. Enkéten har tre
omraden med fragor. Vi énskar att Du forst besvarar en uppgifter om Dig
sjalv. De svar som Du ger i enkdten kommer endast att redovisas i tabeller
vilket betyder att Din anonymitet ar skyddad. Véardet av Dina svar blir hogt
nar Din verkliga uppfattning markeras och inte vad Du tror andra vill/
onskar att Du ska markera.

Tack for Din medverkan och uppriktighet.

Jag tillhor kategorin:

O Byggherre

O Wigralbyggarna

O Underentreprendr

O Arbetschef/ platschef/ arbetsledare
O Konstruktor/ arkitekt

O Kontrollant/ byggledare
O Stab/ administrator

O Finansiar/ bank

O Leverantor

O Myndighet

O Forskare

O Ovriga
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ENKAT

Anm:

En del av er kédnner sakert igen den hér enkaten. Vi vill nu gora en uppfoljning for
att se om, och i sa fall hur, din instéallning har férandrats.

FRAMTIDA BYGGVERKSAMHET
Har vi rad att bygga? Har vi rad att bo?

Du ar en av aktorerna i svensk byggverksamhet. Denna enkat vander sig just
till Dig for att samla kunskap om vilka fragor som har betydelse for att vi ska
kunna fa igang en bostadsproduktion som motsvarar saval hyresgasternas
onskemal som entreprendrernas och samhallets krav. Enkéten har tre
omraden med fragor. Vi onskar att Du forst besvarar en uppgifter om Dig
sjalv. De svar som Du ger i enkdten kommer endast att redovisas i tabeller
vilket betyder att Din anonymitet ar skyddad. Vardet av Dina svar blir hoégt
nar Din verkliga uppfattning markeras och inte vad Du tror andra vill/
onskar att Du ska markera.

Tack for Din medverkan och uppriktighet.

Jag tillhor kategorin:

Arbetsledare
Lagbas
Underentreprentr
Traarbetare
Betongarbetare
Ovrig

OooooOooao
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I. ALLMANT OM KOSTNADSFRAGOR |
PRODUKTION OCH FORVALTNING

Nedan kommer ett antal pastaenden som har med kostnadsnivan i bygg-
verksamheten att gora. Bedom hur viktiga vart och ett ar for Dig i Din
verksamhet. Ringa in siffran.

Projekteringsfragor Oviktigt Mycket viktigt
1. Enkla I6sningar 1 2 3 4 5
1. Kompletta handlingar 1 2 3 4 5
1. Materialval 1 2 3 4 5
1. Kvalitetsfragor 1 2 3 4 5
Produktionsfragor Oviktigt Mycket viktigt
2. Kontroller/ besiktning 1 2 3 4 5
2. Lonenivan 1 2 3 4 5
2. Materialkostnaden 1 2 3 4 5
2. Produktionskostnaden 1 2 3 4 5
2. Produktionsteknik 1 2 3 4 5
Forvaltningsfragor Oviktigt Mycket viktigt
3. Efterfragan 1 2 3 4 5
3. Forvaltningskostnaden 1 2 3 4 5
3. Helhetssyn/ livscykel 1 2 3 4 5
3. Hyresnivan 1 2 3 4 5
3. Nyttan for hyresgasten 1 2 3 4 5
Yttre faktorer Oviktigt Mycket viktigt
4, Kompetensniva/ utbildning 1 2 3 4 5
4. Kunskaper fran andra branscher 1 2 3 4 5
4. Kunskaper fran forskning/utveckl. 1 2 3 4 5
4. Datorkunskap 1 2 3 4 5
4. Kretsloppsfragor 1 2 3 4 5
4. Inflation 1 2 3 4 5
4. Rantenivan 1 2 3 4 5
4. Politiska subventioner/bidrag 1 2 3 4 5
4. Myndigheternas regelsystem 1 2 3 4 5
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1. VAD HAR HANT | WIGRAL 2 FOR ATT PRESSA
KOSTNADER | PRODUKTION OCH DRIFT?

| hur stor omfattni ng Inte ndgonting Under hela projektet
har Du medverkat i Wigral 1 1 2 3 4 5

har Du hittills medverkat i Wigral 2 1 2 3 4 5
kommer Du att medverka i Wigral 2 1 2 3 4 5

Nedan kommer ett antal pastaenden om hur arbetet hittills utforts i Wigral
2. Du markerar ditt svar genom att ringa in den siffra som bast
overensstammer med din uppfattning av vad Du hittills har mérkt.

Planerings/MA-fragor Helt fel Helt rétt
1. Alla aktérer engagerade i
planeringen av byggprojektet 1 2 3 4 5
1. Felbestéallningar och andringar
forekommer ofta 1 2 3 4 5
1. Helhetssyn vid planeringen 1 2 3 4 5

1. Industriellt byggande tillampas 1 2 3 4 5

1. Kostnadsreduktion genom

nya arbetsformer 1 2 3 4 5
1. Materialleveranser

just in time tillampas 1 2 3 4 5
1. Materialval sker efter nya principer 1 2 3 4 5
1. Ny form av upphandling 1 2 3 4 5
1. Nytt arbetssatt for

bostadsproduktion 1 2 3 4 5

1. Okomplicerade lésningar

efterstravas 1 2 3 4 5
1. Planering vid gemensamma moten 1 2 3 4 5
1. Referensobjekt anvands 1 2 3 4 5
1. Spill och kassation ar vanligt 1 2 3 4 5
1. Tidshallningen betonas starkt 1 2 3 4 5
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IT-fragor Helt fel Helt rétt
2. Allaska anvanda IT - hjalpmedel 1 2 3 4 5
2. IT - kunnandet/ -mognaden &r stor 1 2 3 4 5

2. Krav pa CAD-ritningar
vid upphandling 1 2 3 4 5
2. Materiallogistik skots med IT-hjalp 1 2 3 4 5

2. Utbildningar forekommer i

anvandning av programvaror 1 2 3 4 5
Kvalitetsfragor
3. Certifiering kravs 1 2 3 4 5
3. Kommunikationsproblem och

missforstand forekommer 1 2 3 4 5
3. Kvalitet genom egenkontroll 1 2 3 4 5
3. Kvalitetsplaner finns fullt ut 1 2 3 4 5
Hyresgastfragor

4. Loésningar som mojliggor

for hyresgasten att

paverka kostnaderna betonas 1 2 3 4 5
4. Miljo och halsa for

hyresgéasten betonas 1 2 3 4 5
4. Séakerhet och trygghet for

hyresgéasten betonas 1 2 3 4 5
4. Trivsel for hyresgasten betonas 1 2 3 4 5
Attitydfragor

5. Din personliga instéallning

paverkar kostnaderna 1 2 3 4 5
5. Kompetensfragor diskuteras 1 2 3 4 5
5. Normer/standarder ifragasatts 1 2 3 4 5
5. Personalens installning

paverkar kostnaderna 1 2 3 4 5
Yttre faktorer

[
N
w
o1

6 Nya finansieringsformer tillampas

-
N
w
o1

6 Nara kontakt med myndigheter
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Wigral 2
Hur har denna arbetsplats Inte alls Enormt mycket
uppmaéarksammats av utomstaende 1 2 3 4 5

(kamrater, politiker, familj...) ?

Hur har antalet studiebesok varit  Inte alls Valdigt manga
pa denna arbetsplats? 1 2 3 4 5
Hur har detta paverkat Mycket stérande Mycket stimulerande
din verksamhet? 1 2 3 4 5
Hur har antalet studiebesok Inga alls Valdigt manga
varit pa denna arbetsplats? 1 2 3 4 5
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1. VILKA ATGARDER MASTE VIDTAS FOR ATT
MINSKA KOSTNADER | PRODUKTION, DRIFT
OCH HYRESNIVA?

Vilka forslag till atgarder har Du som kommer att leda till lagre kostnader
om de vidtas hos

Dig sjalv:

Bestallaren:

Underentreprenor:

Arkitekt:

Konstruktor:

Materialleverantor:

Entreprenor:

Myndigheter:

Finansiarer/banker:

Vilka program for IT bor anvandas mer for att minska bostadskostnaderna.
Rangordna med 1 for det viktigaste, 2 for det nast viktigaste o s v.:

KALKYL
BUDGET _
MATERIALADMINISTRATION

PLANERING__
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Bilaga 8

Enkatresultat, Wigral 2

Sammanstallning Enkat 1 och 2

Enkat 1 Enkat 2 Enkét

(Tjm) (YA) 1och?2
Del 1: (Allmant) Antal 29 Antal 28 Antal 57
Projekteringsfragor 44 100% |45 99% |45 99%
Produktionsfragor 42 99% |43 96% |43 98%
Forvaltningsfragor 39 100% |41 91% | 4,0 96%
Yttre faktorer 36 99% (38 95% |37 97%
Del 2: (Om Wigral 2)
Planerings-/MA-fragor 38 87% |38 82% |38 84%
IT-fragor 30 87% (33 56% (31 72%
Kvalitetsfragor 38 88% (37 70% |3,7 80%
Hyresgastfragor 38 93% |39 72% (39 84%
Attitydfragor 42 82% [39 78% |40 81%
Del 3: (Programvaror)
Kalkylering 28 41% |25 7% |28 25%
Budgetering 32 45% (15 7% (29 26%
Materialadministration 2,7 48% |35 7% |28 28%
Planering 13 48% (15 7% |13 28%
Kommunikation (e-mail) 43 28% |40 7% |42 18%
APD-planering 35 41% |40 7% |36 25%

Tabell 13. Sammanstéllning av enkat 1 och 2
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Enkét 1 Enkat 2
Projektor |Entrepren |Forvaltare |Forskare |Ovriga |Arbetsled.|UE Tréarb. |Betongarb
Antal 7 |Antal 12 [Antal2 |Antal2 |Antal6 |[Antal2 |Antal9 |[Antal 14 |Antal 3
Projekteringsfragor |4,6 100%|4,6 100% |4,5 100% |4,0 100% |4,2 100% |4,3 100% |4,7 100% |[4,4 100% |4,2 92%
Produktionsfragor 42 97% |4,4 100% [4,3 100%|3,7 100% 4,2 100% |4,0 100% [4,5 100%|4,2 97% [45 80%
Forvaltningsfragor 4,3 100%|3,8 100% [4,3 100%|3,8 100% |3,6 100%|4,8 50% [4,2 100%|4,1 94% [3,8 80%
Yttre faktorer 3,6 97% |3,7 99% |3,7 95% |3,9 100% |3,3 100% |4,1 100% [3,9 99% |3,8 91% |3,7 100%
Tabell 14. Del 1: Allmant om kostnadsfragor i produktion och forvaltning
Enkat 1 Enkat 2
Projektorer |Entrepren |[Forvaltare |Forskare Ovriga Arbetsled. |UE Tréarb. Betongarb.
Antal 7 Antal 12 Antal 2 Antal 2 Antal 6 Antal 2 Antal 9 Antal 14 Antal 3
Planerings-/MA-fragor 41 78% |36 90% [44 86% |34 78% |40 93% |37 96% |40 89% |38 75% [3,6 83%
IT-fragor 37 80% [22 85% (32 90% |24 80% |36 100% |13 30% |37 78% |31 59% [00 0%
Kvalitetsfragor 40 89% |38 88% [40 88% |37 50% |33 96% |43 50% |41 86% |33 71% [43 50%
Hyresgastfragor 38 93% (38 92% |43 100% |43 67% |36 100% |35 50% |42 89% |36 64% [43 92%
Attitydfragor 44 68% |41 88% [44 63% [40 63% |41 100% |41 88% |39 94% |38 71% [40 75%
Yttre faktorer 43 86% |33 71% [4,0 100% 2,7 75% |3,3 100% |40 25% |39 94% |36 61% [40 33%

Tabell 15. Del 2: Vad har hant i Wigral 2 for att pressa kostnader i produktion och drift?
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Enkat 1 Enkat 2

Projektorer |Entrepren |Forvaltare |Forskare Ovriga Arbetsled. [UE Traarb. Betongarb.

Antal 7 Antal 12 Antal 2 Antal 2 Antal 6 Antal 2 Antal 9 Antal 14 Antal 3
Projekteringsfragor 46 100% (46 100% (45 100% (4,0 100% (4,2 100% (4,3 100% (4,7 100% |44 100% |42 92%
Enkla l6sningar - - - - - 5,0 4,6 4,5 4,3
Kompletta handlingar - - - - - 35 47 4.4 4,0
Materialval - - - - - 4,0 49 45 3,7
Kvalitetsfragor 4,6 4,6 4,5 4,0 4,2 4,5 4,7 4,2 4,7
Produktionsfragor 42 97% (44 100% (4,3 100% (3,7 100% (4,2 100% (4,0 100% (45 100% |42 97% |45 80%
Kontroller/ besiktning 4,6 100% |4,0 3,5 3,0 2,7 3,0 4,4 3,5 4,3
Lonenivan 3,7 86% |4,3 3,5 3,0 4,2 4,0 4,7 48 5,0
Materialkostnaden 41 100% (4,6 45 4,0 45 45 43 4,1 47
Produktionskostnaden 44 100% (4,5 5,0 4,0 47 4,0 47 4,1 4,0
Produktionsteknik 4,1 100% |4,5 5,0 4,5 4,8 4,5 4,4 4,4 4,0
Forvaltningsfragor 4,3 100% (3,8 100% (4,3 100% (3,8 100% (3,6 100% (4,8 50% (4,2 100% |41 94% (3,8 80%
Efterfragan 4,1 4,1 3,5 3,0 3,8 5,0 4,3 4,1 3,5
Forvaltningskostnaden 4,0 3,3 4,5 4,0 2,8 50 3,6 3,6 3,5
Helhetssyn/ livscykel 4,3 3,8 4,0 4,5 3,7 5,0 4,3 4,0 3,0
Hyresnivan 4,6 4,0 5,0 4,0 3,8 5,0 4,2 4,3 4,3
Nyttan for hyresgasten 4,3 3,8 4,5 3,5 3,7 4,0 4,3 4,3 4,3
Yttre faktorer 36 97% (3,7 99% (3,7 95% (3,9 100% (3,3 100% (4,1 100% (3,9 99% (3,8 91% (3,7 100%
Kompetensniva/ utbildning 4.2 4.6 45 45 4.7 5,0 4.3 4,5 43
Kunskaper fradn andra branscher 3,7 3,5 4,0 4,5 3,3 5,0 3,4 3,6 3,7
Kunskaper fran forskning/ utveckling 3,9 3,6 3,0 4,5 3,5 3,5 3,8 3,7 3,3
Datorkunskap 4,1 3,8 3,5 4,5 4,2 3,0 3,8 3,5 3,0
Kretsloppsfragor 3,2 3,6 3,0 4,0 3,0 3,5 3,8 3,3 3,0
Inflation 3,3 3,7 4,0 2,5 2,8 4,0 4,2 3,7 4,3
Rantenivan 4,0 3,9 45 3,0 3,7 4,5 4,8 4.4 4,3
Politiska subventioner/bidrag 3,0 3,8 4,5 2,5 3,3 3,0 3,4 3,9 4,3
Myndigheternas regelsystem 3,9 4,4 4,5 4,0 3,7 5,0 3,3 3,8 3,0
Bidrag fran BFR (Byggforskningsradet) 34 3,0 2,5 4,5 2,2 - - - - -
Bidrag fran SBUF 2,9 3,1 2,5 4,0 2,2 - - - - -

Tabell 16. Del 1: Allmant om kostnadsfragor i produktion och forvaltning
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Enkat 1 Enkat 2

Projektorer |Entrepren |Forvaltare |Forskare Ovriga Arbetsled. [UE Traarb. Betongarb.

Antal 7 Antal 12 Antal 2 Antal 2 Antal 6 Antal 2 Antal 9 Antal 14 Antal 3
Planerings-/MA-fragor 41 78% |36 90% |44 86% |34 78% |40 93% |37 96% |40 89% |38 75% |36 83%
Alla aktdrer engagerade i planeringen 3,9 3,8 4,0 2,0 4,0 4,0 4,0 3,4 3,5
Felbest. och andringar forekommer ofta 3,5 1,8 3,0 2,0 2,0 3,9 2,7 2,7
Helhetssyn vid planeringen 4,7 3,7 5,0 4,0 4,8 4,0 4,2 4,3 4,0
Industriellt byggande tillampas 4,2 3,3 4,5 3,5 4,2 4,5 4,0 3,6 3,5
Kostnadsredukt. genom nya arbetsformer | 4,2 3,7 50 3,0 3,7 3,5 3,9 3,7 4,0
Materialleveranser just in time tillampas 4,0 3,7 4,0 4,2 4,5 4,3 3,8 3,7
Materialval sker efter nya principer 3,4 3,2 3,0 3,0 3,2 3,0 4,0 4,2 3,7
Ny form av upphandling 3,3 3,6 5,0 4,0 4,2 2,5 3,9 3,7 3,0
Nytt arbetssatt for bostadsproduktion 4,1 3,1 3,5 3,0 4,2 3,5 4,0 3,9 3,7
Okomplicerade Iésningar efterstréavas 4,3 3,9 50 4,5 4,5 4,3 4,0 3,7
Planering vid gemensamma méten 3,9 4.3 5,0 4,2 4,0 43 41 3,7
Referensobjekt anvands 4,9 4,3 50 4,0 5,0 4,0 3,8 4,4 4,0
Spill och kassation ar vanligt 3,5 2,1 2,0 2,0 3,0 3,6 2,7 3,0
Tidshallningen betonas starkt 4,6 4,8 5,0 3,5 4,8 4,5 4,0 4,6 4,3
IT-fragor 37 8% (22 8% (32 90% 24 80% |36 100% |13 30% |37 78% |31 59% |00 0%
Alla ska anvénda IT - hjalpmedel 3,8 2,7 4,0 3,0 4,0 2,0 3,9 34 0,0
IT - kunnandet/ -mognaden ar stor 2,8 1,9 3,0 2,0 3,5 1,0 3,0 2,4 0,0
Krav pa CAD-ritningar vid upphandling 4,3 2,1 3,5 1,5 3,7 0,0 4,0 3,5 0,0
Materiallogistik skéts med IT-hjélp 4,0 2,3 3,0 2,0 3,5 0,0 3,7 3,5 0,0
Utbildning férekommer (programvaror) 3,5 19 2,5 3,0 3,5 1,0 4,0 2,7 0,0
Kvalitetsfragor 40 89% |38 88% |40 88% 3,7 50% |33 96% |43 50% |41 86% |33 71% |43 50%
Certifiering kréavs 3,4 2,8 3,0 5,0 2,2 4,0 43 34 5,0
Kom. problem/missforstand forekommer | 2,7 2,8 3,0 2,7 3,0 3,5 2,2 3,0
Kvalitet genom egenkontroll 4,6 4,6 5,0 3,0 4,2 5,0 44 3,6 5,0
Kvalitetsplaner finns fullt ut 5,0 4,5 4,5 3,0 4,2 5,0 4,1 3,9 5,0
Hyresgéastfragor 38 93% (38 92% (4,3 100% 43 67% |36 100% |35 50% |42 89% |36 64% |43 92%
Losningar som mojliggor for hyresgasten att| 3,0 3,5 4,0 3,3 3,0 4,0 3,2 3,5
paverka kostnaderna betonas
Milj6 och hélsa for hyresgasten betonas 4,0 3,9 4,0 50 3,5 3,0 4,3 3,7 4,3
Sékerhet/trygghet for hyresgésten betonas | 4,0 3,8 4,0 50 3,3 4,0 4,4 3,9 4,7
Trivsel for hyresgésten betonas 4,2 4,0 50 3,5 4,2 4,0 4,1 3,6 4,3
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Attitydfragor 44 68% |41 88% (44 63% 40 63% |41 100% |41 88% |39 94% |38 71% [40 75%
Din installning paverkar kostnaderna 3,8 4,6 5,0 3,0 4,3 4,0 3,8 3,7 4,3
Kompetensfragor diskuteras 4,0 3,1 4,0 4,0 2,8 3,5 4,0 3,6 3,5
Normer/standarder ifragasatts 4,8 3,8 4,0 4,0 4,5 5,0 3,8 3,3 3,5
Personalens installning paverkar kostn. 4,6 4,9 5,0 5,0 4,8 4,5 4,1 4,5 4,5

Yttre faktorer 43 86% |33 71% [4,0 100% 2,7 75% |33 100% |40 25% |39 94% |36 61% [40 33%
Nya finansieringsformer tillampas 4,3 2,7 3,5 1,0 2,3 0,0 4,1 3,8 4,0

Néara kontakt med myndigheter 4,2 3,6 4,5 3,5 4,3 4,0 3,6 3,6 4,0

Tabell 17. Del 2: Vad har hant i Wigral 2 for att pressa kostnader i produktion och drift?
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Enkat 1 Enkat 2

Projektorer |[Entrepren |Forvaltare |Forskare |Ovriga Arbetsled. |UE Traarb. Betongarb.

Antal 7 Antal 12 Antal 2 Antal 2 Antal 6 Antal 2 Antal 9 Antal 14 Antal 3
Programvaror 29 33% (31 28% (3,0 42% (2,3 50% (2,7 78% 0,0 0% 00 11% |0,0 0% 2,3 33%
Kalkylering 40 29% (33 25% (3,0 50% (2,0 50% (22 83% (0,0 0% 30 11% |00 0% 2,0 33%
Budgetering 40 29% (18 33% (40 50% (2,0 50% (40 83% (0,0 0% 1,0 11% |0,0 0% 2,0 33%
Materialadministration 30 43% (3,3 33% (2,0 50% (3,0 50% (2,2 83% (0,0 0% 40 11% (0,0 0% 30 33%
Planering 10 43% (1,8 33% (1,0 50% |1,0 50% |12 83% |0,0 0% 20 11% 0,0 0% 1,0 33%
Kommunikation (e-mail) 50 14% (5,0 17% 0% 30 50% (40 67% |00 0% 50 11% (0,0 0% 3,0 33%
APD-planering 2,7 43% |47 25% |50 50% |30 50% |30 67% (0,0 0% 50 11% 0,0 0% 3,0 33%

Tabell 18. Vilka program for IT bor anvandas mer for att minska bostadskostnaderna?
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