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SAMMANFATTNING

Dagens byggforetag lagger stort fokus pa produktionskostnader och hur dessa kan paverkas.
Inom JM finns stora skillnader pa produktionskostnader for flerbostadshus mellan féretagets
olika regioner. Detta examensarbete syftar till att gdra en réttvisande jamforelse av
produktionskostnader for JMs projekt i Region Vast och Region Ost och analysera varfor
skillnader i produktionskostnader finns inom samma foretag i olika delar av landet. Inga
verkliga kostnader finns redovisade i rapporten da detta material ar konfidentiellt. Underlaget
till rapporten baseras pa intervjuer, litteraturstudier och projektdata. Kostnader for
installationer och markarbeten jamfoérs och analyseras. Installationskostnader for ett projekt
fran varje region undersoks och skillnader identifieras. Aven olika omraden som kan paverka
produktionskostnaderna sa som anvandande av underentreprendrer kontra att ha egen
arbetskraft, bostadsareor, standarder, detaljplaner och regionala skillnader har undersoks.
Undersokningen resulterar i konstaterandet av att stora delar av skillnaderna beror pa att det
finns stora olikheter i hur bostadsprojekten ar projekterade. Aven det faktum att det kops olika
mycket arbete av entreprenorer i regionerna paverkar produktionskostnader pa sa vis att det i
langden ar mer ekonomiskt att ha egna anstallda hantverkare som utfor arbetet. Standarden pa
projekten i de olika regionerna kan skilja sig, vilket aven det kan paverka
produktionskostnaderna.

Nyckelord: Produktionskostnad, underentreprendr, flerbostadshus, detaljplan, prisskillnad
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Production costs for residential buildings

A comparison of JMs projects in different regions
Diploma Thesis in the Engineering Programme
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Chalmers University of Technology

ABSTRACT

JM have major differences in production costs for residential buildings between its different
regions in Sweden. This thesis aims to make a fair comparison of cost of JM's projects in the
Western Region and Eastern Region and analyze why differences in production costs can
appear in the same company in different parts of the country. No actual costs are shown in the
report since this material is confidential. The information for this report is based on
interviews, literature studies and project data. Installation costs for one project from each
region are examined and differences are identified. Different areas which have influence on
production costs such as use of subcontractors, living spaces, standards, plans and regional
differences are examined. The survey results indicate that much of the differences are due to
how the building projects are drawn. Also, the fact that JM in the Western Region hires a lot
of subcontractors in difference to other regions which affects production costs. In the long
term it is more economical to have own craftsmen employed to do the work. The standard of
the projects in the different regions may differ and this may affect the production costs.

Key words: Production cost, subcontractor, residential building, detailed development plan,
price difference
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Begrepp och beteckningar

BOA

BTA

BTAgarage

BTAreducerad

Produktionskostnader

VI

Boarea, utgdrs av utrymmen ovan mark inrattade for boende
(Svensk standard, 2009).

Bruttoarea, utgors av matvarda delar av vaningsplan, begréansad
av omslutande byggnadsdelars utsida eller annan angiven
begransning for matvardhet (Svensk standard, 2009). Med andra
ord ar det summan av arean pa samtliga vaningar, matt vid
omslutande yttervéggars utsidor.

Innefattar enbart garageytan, det vill sdga P-platser och den
korbara ytan (JM AB, 2011).

BTAreducerad = BTA - ( 0,5 x BTAgarage ) BTAreducerad kan aven
benamnas BT Amg (JM AB, 2011).

Till produktionskostnader rdaknas i rapporten de kostnader som
uppstar i produktionen. Dessa ar materialkostnader, kostnader
for  underentreprenader,  I6ner,  maskinkostnader  och
driftkostnader sa som tillfallig el och vatten samt Ovriga
arbetsplatsomkostnader.
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1 Inledning

Vid nyproduktion av bostader ar produktionskostnader ett mycket omdiskuterat amne. De
flesta byggforetagen forsoker sédnka sina produktionskostnader genom att bland annat ha
standardiserade inkopsavtal med leveranttrer och effektivisera byggprocessen. Inom foretaget
JM skiljer sig produktionskostnaderna mellan olika regioner. | denna rapport genomfors en
jamforelse av JMs produktionskostnader i Region Vast respektive Region Ost for att
identifiera vad som skiljer de olika regionerna at. | Region Vast ingar staderna Géteborg och
Jonkoping och i Region Ost ingér Uppsala, Vasteras, Orebro och Linkoping.

1.1 Bakgrund

JM AB éar projektutvecklare av bostader och bostadsomraden och startades ar 1945. JMs
affarsidé ar att forvarva mark i attraktiva lagen, framst i expansiva storstadsomraden och
universitetsorter i Sverige, Norge, Danmark, Finland och Belgien. Foretagets mal ar att vara
ledande projektutvecklare av kvalitativa bostader i tillvaxtmarknader i Norden (jm.se, 2012).

Produktionskostnaderna for JMs projekt i Region Vast och Region Ost skiljer sig at patagligt.
Detta har uppmarksammats i grafer éver produktionskostnader som gors av JM for att fa en
oversikt over kostnaderna. Skillnaden i produktionskostnaderna kan bero pa ett flertal olika
faktorer, s som olika hog standard pa bostaderna, varierande geologiska forutsattningar och
regionala prisskillnader med flera. JM Region Vast vill ha svar pa varfor deras
produktionskostnader dr hogre 4n Region Ost och om det finns nagot de kan ldra darav.

1.2 Syfte

Detta examensarbete syftar till att gora en jamforelse av produktionskostnader for JMs projekt
i Region Vast och Region Ost och analysera varfor skillnader i produktionskostnader finns
inom samma foretag i olika delar av landet.

1.3 Mal

Malet med projektet &r att identifiera skillnader i produktionskostnaderna for JM Region Vast
och JM Region Ost och analysera varfor dessa uppkommit.

1.4 Metod

Underlaget till rapporten utgérs av litteraturstudier, projektdata for de projekt som &r aktuella
for rapporten och olika typer av intervjuer. Under arbetets gang har rad och hjalp
tillhandahallits fran handledare pa JM och frdn handledare pa institutionen for bygg- och
miljoteknik pd Chalmers. En jamforelse av medelvarden for Region Vast och Region Ost
gjordes for att se vilka poster som skilde sig mest mellan regionerna.

Ett antal intervjuer har gjorts for att fa en inblick i JMs satt att arbeta samt for att samla
information fran personer som &r experter pa sina omraden. Intervjuer med projektledare,
kalkylansvarig, arbetsledare, inredare samt regionchef pa foretaget har gjorts. Aven
entreprendrerna NEA-gruppen, Palsonsplat AB och DC-ror som JM samarbetar med har
intervjuats. Samtliga intervjuer spelades in och har atergetts i text som finns i en bilaga till
denna rapport.
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FOor att samla information om orsaker som kan ligga till grund for skillnaderna i
produktionskostnader genomfordes en litteraturstudie. De omraden som studerades narmare
var regionala skillnader, skillnader pa lagenhetsstorlekar och hur framtagningen av
detaljplaner kan paverkas.

En omfattande insamling av uppgifter om projekten som jamférdes i rapporten gjordes och
kom att ligga till grund for stora delar av examensarbetet. | materialet ingick avstdmningar av
produktionskostnader, bokforingslistor, saljbroschyrer for projekten och ritningar for
installationer.

1.5 Avgransningar

Vid jamforelsen av produktionskostnaderna har endast de kostnader som ar redovisade pa
samma satt i de bada regionerna undersokts narmare. Det finns manga aspekter att ta hansyn
till men for att kunna utfora arbetet under utsatt tidsperiod har en del forenklingar gjorts.
Ingen hansyn har tagits till antal rum per lagenhet och vilken malgrupp projekten riktar sig
till. Inte heller skillnader i detaljplaner for projekten eller klimatrelaterade forutsattningar har
undersokts. Ingen hansyn har tagits till effektiviteten pa byggarbetsplatsen. Da mycket av
underlaget till rapporten &r konfidentiellt begransas rapportens utférande eftersom inga siffror
far visas.
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2 Insamling av information

JM Region Vast har efterfragat en jamforelse av produktionskostnaderna for Region Vst och
Region Ost. Detta eftersom produktionskostnaderna ar hogst i Vast och lagst i Ost bland JMs
regioner i Sverige. Att produktionskostnaderna skiljer sig at kan avlasas i grafer for
produktionskostnader som beskrivs i kapitel 3. Informationen om graferna har fatts genom en
intervju med Niclas Engdahl, Kalkylansvarig for JM Riks, under vilken Region Ost och
Region Vast ligger. Intervjun hade syftet att ge en Kklar bild av hur grafer Over
produktionskostnader tas fram. Engdahl beskrev hur han tar emot information och Gversatter
den for att kunna presentera den i form av grafer.

Rapporten ar en borjan pa en jamforelse mellan regionerna men det & mycket som inte varit
mojligt att undersoka. Eftersom konteringen, det vill séga pa vilka konton kostnader placeras,
skiljer sig i de olika regionerna forsvarade det arbetet vasentligt. Detta for att systemet for
konteringen ar otydligt vilket gor att olika platschefer placerar kostnader pa olika konton som
i sin tur medfor att kostnader for material till olika byggnadsdelar kan hamna pa fel konto. Det
blir missvisande i en jamforelse. Ytterligare ett problem &r att kostnaden for arbeten som ar
utforda av underentreprendrer bestar av bade materialkostnader och hantverkarléner vilket i
hog grad forsvarar en jamforelse eftersom kostnaderna blir svara att fordela ratt mellan
kontona. Att gora projekten jamforbara pa det sattet skulle inte vara genomforbart inom
tidsramen for examensarbetet. Om istdllet kostnader for exempelvis stommen skulle
sammanforas for att bli mojlig att jamfora uppstar samma problem med att det ar svart att
identifiera vilka material och lénekostnader som hor till vad. Darfor jamfordes kostnader dar
bdde Region Vast och Region Ost anvander sig utav underentreprendrer sasom
elinstallationer, varme och sanitet, ventilation och hiss. Sakkunniga personer med lang
erfarenhet inom dessa omraden intervjuades for att identifiera skillnader pa ritningar och
beskrivningar for projekten. Angdende elinstallationer intervjuades projektledaren Kjell
Blomberg pa el-entreprenaden NEA-gruppen for att se om projekteringen skiljer sig mellan
regionerna. Blomberg hjalpte till att tolka ritningarna och upptacka skillnader som paverkar
produktionskostnaderna. VD:n och projektledaren Dick Christensson pa DC-ror intervjuades
rorande varme och sanitet. Syftet med intervjun var att fa hjalp med att jamfora VS-ritningar
for att se om det fanns nagra skillnader i projekteringen mellan regionerna som inverkar pa
produktionskostnaderna. FoOr att undersoka samma sak for ventilationen intervjuades
projektledaren Erik Hellberg fran Palsonsplat AB.

Eftersom det finns en egen avdelning for markarbeten i Region Ost, som kan ses som en
underentreprenér i konteringen, jamfordes &ven den kostnaden. Information om
markforhallanden och hur de olika regionerna arbetar tillhandaholls av Johan Larsson som ar
arbetschef pd JM Region Ost och Per Larsson som ar arbetschef pa JM Region Vist.

Nar Region Ost och Region Vast jamfordes raknades projektet Brunstorp i Vst bort eftersom
det utfordes som en generalentreprenad och darfor inte hade kostnader fordelade pa samma
satt som de andra projekten. Efter att Brunstorp togs ur jamférelsen blev det mindre skillnad
mellan regionerna &n vad som visas i graferna eftersom projektet hade valdigt hdga
produktionskostnader. Eftersom det &r olika antal projekt med fran de olika regionerna, elva i
ost och fyra i vést, paverkar enstaka projekt medelvérdet mer i Region Vst 4n i Region Ost.

Ett antal intervjuer gjordes for att fungera som underlag till 6vriga kapitel i rapporten.
Regionchefen pa JM Region Vast Martin Svahn intervjuades angaende regionens anvandning
av underentreprenader. Syftet med intervjun var att fd en uppfattning om fordelar och
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nackdelar med att anlita underentreprendrer kontra att anvdnda sig av egen personal och
varfor JM Region Vst anvander sig av sa pass mycket underentreprendrer idag.

Kalkylatorn pa JM Region Vast, Karl-Johan Canestedt, intervjuades med syftet att fa mer
information om anvandningen av underentreprenader gentemot att anstdlla egen personal.
Karl-Johan visade aven hur han gar till vaga for att rakna med kostnad for inkop av
underentreprenad i kalkylen.

FoOr att undersoka hur standarden kan variera mellan olika bostadsprojekt intervjuades Henrik
Orrsj0 och Lena Ekedorff. Henrik Orrsj0 &r projektledare i JM Region Vast och han
intervjuades om dokumentet Medvetna val, som beskrivs i kapitel 7.2. Andamalet med
intervjun var att fa en insyn i hur anvandningen av detta dokument kan ga till. Lena Ekedorff
ar inredningsansvarig pa JM Region Véast och syftet med hennes intervju var att fa en
uppfattning om hur standarden kan skilja sig at pa olika projekt inom JM och hur stora
valmojligheter det finns for att styra detta.

Ytterligare underlag till rapporten utgors av litteraturstudier. De eventuella regionala
skillnaderna studerades for att det skulle kunna uteslutas alternativt bekréftas att det kan bidra
till skillnaderna mellan regionerna. Rapporten Byggkostnaderna i Sverige — igar och i morgon
och Statistiska Centralbyrans rapport Priser for nyproducerade bostader 2010 Iag till grund
for studien. Aven en undersokning for att ta reda pa om storleken pa lagenheter skiljer sig i
allménhet mellan storstdder och mindre stdder och inte bara mellan JMs projekt Region Vast
och Region Ost gjordes. Detta eftersom kostnader for olika stora lagenheter varierar. Siffror
for detta hittades pa Statistiska Centralbyran i rapporten Nybyggnad: Fardigstallda
bostadshus 2011. For att undersoka hur detaljplaner kan paverka produktionskostnaderna pa
olika satt och hur JM kan var med och paverka dessa studerades information om detaljplaner
pa Boverkets hemsida.
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3 Grafer over produktionskostnader

Bakgrunden till detta examensarbete &r grafer som redovisar JMs produktionskostnader. Det
ar till stor del pa grund av vad som uppmarksammats i graferna som detta examensarbete
blivit aktuellt. Jamforelsen av produktionskostnader i kapitel 4 har gjorts pa ett liknande satt
som graferna framtagits, vilket finns beskrivet i detta kapitel. Graferna Over
produktionskostnaderna visar att JM Region Vast &r dyrare dn JMs Gvriga regioner i Sverige
och att Region Ost &r den region som har lagst produktionskostnader. Det &r dessa siffror som
gjort att skillnaden uppmarksammats och gor att en jamforelse dnskas.

3.1 Bakgrund till graferna

Ar 2001 hade JMs produktionskostnader stigit kraftigt och darfor borjade
kostnadsutvecklingen granskas. Da fanns det ingen kalkylavdelning pa JM, utan kalkyler
baserades pa nyckeltal sasom intékter och kostnader fran tidigare projekt och de var inte lika
genomarbetade som de &r idag. Aven en projekteringsanvisning bérjade struktureras upp, dar
bland annat vaningshojd, det vill saga hdjden mellan bjalklagen, bestamdes. Som féljd kunde
ramavtal med leverantdrer upprattas for att fa ner kostnader. (Engdahl N. 2012)

Idag anvands en metod som kallas ”Rullande tolvmanadersredovisning”, vilket innebér att de
siffror som redovisas ar kostnader for projekt som avslutats inom de tolv senaste manaderna.
Det har arbetssattet har anvants sedan ar 2007 och darfor finns det bra statistik sedan dess.
(Engdahl N. 2012)

3.2 Framstallning av graferna

Graferna dver produktionskostnaderna grundas pa avstamningar av produktionskostnader for
varje projekt. Det ar den aktuella prognosen som finns med i avstimningen som anvéands nar
graferna tas fram. Denna prognos tas fran den justerade produktionskalkylen som uppdateras
under arbetets gang da det till exempel upptacks fel i ritningar eller andringar 6nskas i
materialval. (Engdahl N. 2012)

Avstamningarna gors av respektive projektledare. Sedan skickas de till regionens controller,
som i sin tur skickar hela regionens avstamningar till kalkylansvarig for affarsenheterna AE
Riks och AE Stockholm. Darefter sammanstdlls de till véarden i graferna for
produktionskostnader. Graferna uppdateras varje manad eftersom de aldsta projekten faller ur
berdkningen och nya kommer in. Nya avstdmningar gors varje kvartal och raknas in vid nasta
uppdatering. (Engdahl N. 2012)

For att fa en rattvisande redovisning maste projekten viktas samman. Detta gors genom att
alla kostnader for projekt avslutade inom de tolv senaste manaderna laggs ihop och delas med
summan av BT Arequcerad fOr de aktuella projekten. Pa sa vis tas ett genomsnittligt varde fram
for kostnaden i kr/ BTArequcerad. Anledningen till att denna metod anvénds &r for att fa ett sa
rattvist resultat som mojligt. Hade kostnaden endast delats pa antalet projekt hade till exempel
ett litet projekt med hdga kostnader hdjt medelvardet drastiskt och tvartom. BT Avreducerads, SOM
redovisas i graferna, anvands for att kunna jamfora projekt med och utan garage. Detta ar en
forenklad modell som JM har valt att anvdnda. (Engdahl N. 2012) Figur 1 nedan visar grafen
for produktionskostnader for JM Sverige.
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JM Sverige AB - Flerbostadshus
Produktionskostnader kr per BTA reducerad
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Figur 1. Grafer 6ver produktionskostnader fér JM Sverige baserat pa 45 projekt. (JM
AB, 2012)

Den morkbla kurvan i figur 1 ar utfallet for avstamningar for de avslutade projekten, denna
tas fram pa det sétt som &r beskrivet ovan. Den grona kurvan ar konsumentprisindex och den
finns med for att det &r ett bra matetal for att kontrollera att det som produceras inte 6kar mer i
kostnad &n vad konsumentprisindex gor. Den svarta kurvan visar faktorprisindex, det &r hur
kostnaderna for flerbostadshus ser ut for branschen. For att fa en uppfattning om vart

utvecklingen &r pa vag gors en prognos med projekt som paborjats men &nnu inte ar
avslutade, detta ar vad den ljusbla kurvan visar. (Engdahl N. 2012)

3.3 Felkallor

Eftersom informationen i graferna grundar sig pa avstamningarna fran alla projekt ar det
viktigt att de stammer Gverens med verkligheten och att alla produktionskostnader ligger pa
konton for produktion. Om till exempel garageytan i ett projekt inte finns med i underlaget
blir utrakningen av BT Aequcerad inte korrekt, vilket paverkar grafens utseende. Ett annat
exempel ar om ett projekt ar indelat i flera etapper och kostnader har flyttats mellan dessa pa
ett missvisande satt. Ytterligare en felkalla kan var om fardigstallandedatum inte stammer i
avstamningarna eftersom det leder till att projektet hamnar fel i strukturen. (Engdahl N. 2012)

3.4 Grafens utseende

Grafens utseende kan variera kraftigt for en region som har fa projekt. Detta eftersom
medelvardet paverkas mycket nar ett dyrt eller billigt projekt faller ur berakningen och grafen
da far en skarp riktningsandring. Om en region daremot har manga projekt far grafen ett jamt
utseende. | en region med ett fatal projekt hdjs medelvardet mer av ett dyrt projekt an i
regioner med manga projekt. Tvartom sanks medelvéardet mer av ett billigt projekt i en liten
region. Forandringar i projekt som avslutats for 6ver tolv manader sedan vags inte in i grafen.
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Om andringarna ar inom tolv manader kommer de med i graferna och kan &ndra utseendet
lite, men oftast handlar det inte om méarkbara summor. (Engdahl N, 2012) For att lattare forsta

hur grafernas utseende skiljer sig fran varandra foljer nedan en ett exempel, figur 2, med bade
Region Vast och Region Ost.
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Figur 2

Grafer 6ver produktionskostnader for Region Vast och Region Ost baserat pa
16 projekt, 51 Vast och 11 i Ost. (JM AB, 2012)

| grafen syns det tydligt att Vast har en hogre produktionskostnad dn Ost. Det gar dven att se
att det pagar farre projekt i Vast dn i Ost da graferna for Vast har en del skarpa svangar. Det
gar till exempel att se att grafen for Vast stiger drastiskt mellan oktober-09 och november-09
och det beror pa att ett billigt projekt som avslutats i november-08 har fallit ur.
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4 Kontovis jamforelse av kostnader

For att gora det mojligt att se vilka skillnader det finns pa produktionskostnaderna mellan
Region Vist och Region Ost mer i detalj har en jamforelse gjorts kontovis med medelvérden
for regionerna. Kapitlet kommer beskriva hur sammanvagningen av projekten har gatt till och
sedan foljer en jamforelse av utvalda konton.

4.1 Sammanvagningen av projekten

De projekt som ar med i jamférelsen ar de som blivit avslutade inom tolv manader tillbaka.
Projektet Brunstorp 2 i Region Vast har inte tagits med i jamforelsen da projektet utfordes
som en generalentreprenad och JM endast fungerade som byggledning. For projekten som ar
med i jamforelsen har BT Arequcerad rdknats ut och projekten inom varje region har viktats
samman. Detta gors genom att alla kostnader for varje konto for projekt avslutade inom de
tolv senaste manaderna laggs ihop och delas med summan av BTAequceras fOr de aktuella
projekten pa samma satt som nar graferna ovan tas fram. Pa sa vis fas ett genomsnittligt varde
for kr/BT Arequceras TOr varje konto. De totala produktionskostnaderna i Region Vast ar 14
procent hogre an i Region Ost. De konton som jamforelsen gjorts mellan é&r
inbyggnadsmaterial, UE, arbetsplatsomkostnader, lI6nekostnader, évrigt producera och 6vrigt,
de fyra forstndmnda med underkonton. Figur 3 nedan visar vilka underkonton som ar med i

jamforelsen.

Inbyggnadsmaterial

UE

Arbetsplatsomkostnad

Ldnekostnader

Form Markarbeten UE Maskiner Hantverkarloner, 1.4*
Armering Efterarb.stomme UE Drift Hantverkarltner, 1.6*
Betong Betongelement UE Ovrigt, Omkostnader Hantverkarloner, 1.7*
Efterarbete betongstomme | Smide UE Tjanstemannaloner, 1.4*
Betongelement Isolering UE

Traelement Tatskikt UE

Smide Fogning UE

Stangkonstruktioner

Puts inkl. stallning UE

Isolering

Plattséattning UE

Overlaggsplattor

Undertak UE

Skivor

Portar, Partier UE

Undertak

Vita varor UE

Fastmaterial

Plat UE

Fonster

Golvbeldggning UE

Dérrar, portar, partier

Stenarbeten UE

Ovrig kompl, sakvaror,
beslag

Balkongskarmar UE

Skapinredning

Slutstédning, Fonsterputs
UE

Vita varor

Malning UE

Ovrigt, Inbyggnadsmaterial

VS UE

Vent UE

El UE

Hiss UE

Ovrigt, UE

Figur 3
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Vissa underkonton ar komplicerade att jamfora da exempelvis stommen &r byggd av JMs egna
hantverkare pa vissa projekt och av underentreprendrer pa andra. Da hamnar hantverkarloner
ibland pa UE konton och ibland pa konto for hantverkarloner. Dessutom kan platscheferna ha
konterat olika, det vill sdga de kan till exempel ha lagt kostnader for vita varor pa kontot for
skapsinredning pa vissa projekt men pa ett eget konto pa andra, vilket gor att det blir
missvisande att jamfora kostnaderna. Darfor har poster som gar att jamfora rakt av och som
skiljer mellan regionerna valts ut och presenteras i féljande kapitel.

4.2 Markarbeten

Kostnaden for markarbeten skiljer sig mellan RegionﬂOst och Region Vast. De &r jamforbara
eftersom de utfors av en egen avdelning i Region Ost och av underentreprendrer i Region
Vast och darfor ar kostnaderna placerade pa samma sétt.

Till markarbeten réknas grundlaggning, ledningsarbeten, gatuarbeten och finplanering.
Ledningsarbeten utfors for att ansluta till vatten- och avloppssystem och till fjarrvarmesystem.
Gatuarbeten utfors for att ansluta till befintliga vagar och till finplanering réknas bland annat
plattsdttning och planterande av grdas. Markarbetena utgdr cirka 8 procent av den totala
produktionskostnaden for projekten som ar med i jamforelsen for Region Ost och cirka 11
procent for motsvarande kostnad i Region Vast. Av den totala skillnaden mellan regionernas
produktionskostnader, for de projekt som raknats med i jamforelsen, utgdr markarbetena runt
34 procent.

Markforhallandena skiljer sig mellan Region Vast och Region Ost vilket kan paverka
kostnaderna for markarbeten pa projekten (Larsson P. 2012). Det finns tva huvudmetoder nar
det galler grundléaggning, dessa ar ytgrundlaggning och djupgrundlaggning. Nar marken
bestar av lera och de ytliga marklagren inte har tillracklig barighet for att bara upp ytligt
grundlagda plattor finns risk for att sattningar sker. For att motverka detta problem anvands
palar for att grundlagga pad djupet, eventuellt &nda ner till fast berg. Vilken
grundlaggningsmetod som anvands beror pa vad det ar for typ av undergrund och byggnadens
storlek och tyngd. Det finns olika typer av palar beroende pa vad det ar for markforhallande.
(ne.se, 2012)

Marken i Region Vast bestar i flertalet projekt av enbart lera. Spontning kan ibland kravas for
att fungera som stodkonstruktion vid schaktningen och den kan forstarkas med hammarband
som sammanbinder och forstarker sponten horisontellt. Palning kravs i stort sétt alltid men
vilken typ av palning som anvénds varierar. Det ar for det mesta 50-100 meter lera ner till
berg i Goteborg. Oftast anvands stodpalar som slas anda ner till fast botten, detta for att
lasterna for flerbostadshus ar for hoga for att kohesionspalar ska kunna anvandas. (Larsson P.
2012) Kohesionspalar ar sa kallade mantelburna palar som slas ner till ett visst djup i lera.
Leran bar huvuddelen av sin last genom kohesion mellan leran och palens mantelyta.
Friktionspalar &r en annan typ av mantelburna palar som slas ner i friktionsjord, det vill saga
sand eller grus, och bar genom friktion. (ne.se, 2012) Friktionspalar anvéands sallan i Goteborg
da det inte finns nagra barande friktionslager utan det ar lera dnda ner till berget (Larsson P.
2012). | Region Ost behdver samtliga flerbostadsprojekt palas och lerdjupet varierar fran 6 till
60 meter. | Region Vast anvands friktionspalar nar det & mojligt. (Larsson J. 2012)

JM Region Ost har en avdelning for markarbeten som utfor ungefar 80 procent av
anlaggningsarbetena, resten kdps upp av andra anlaggningsfirmor. Det finns ramavtal pa
specialistarbeten som till exempel palning, asfaltering och spontning eller ocksa kdps det via
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objektsupphandlingar. (Larsson J. 2012) | Region Vast utfors samtliga markarbeten av
underentreprendrer (Larsson P. 2012).

4.3 Installationer

Kostnader for installationer har jamforts noggrannare da bada regionerna alltid anvander sig
av underentreprendrer for att utfora dessa arbeten. Tabell 1 nedan visar hur stor skillnad det ar
mellan regionerna for de olika installationerna. Berakningar har gjorts utifran underlag fran
JM AB.

Tabell 1 Tabell 6ver hur mycket dyrare installationerna ar per BTAreducerad | R€gion Vast
jamfort med Region Ost.

Installationer Skillnad i procent
VS UE 10
Vent UE 18
El UE 47
Hiss UE 31

Installationerna utgor cirka 14 procent av den totala produktionskostnaden for projekten i
Region Ost och cirka 16 procent for motsvarande kostnad i Region Vast. Av den totala
skillnaden av produktionskostnader mellan regionerna for de projekt som réknats med i
jamforelsen utgor installationerna 26 procent.
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5 Jamférelse mellan tva projekt

Matrosen i Region Vast har 9522 kvadratmeter BT Areducerad. Projektet bestar av tre huskroppar
med sammanlagt 73 lagenheter och ligger i Vastra Sannegardshamnen mitt pa Norra
Alvstranden som &r en ny stadsdel i Goteborg. Ett garage finns under garden mellan husen
med 53 parkeringsplatser. Oversta véningen &r indragen och alla lagenheterna har balkong,
terrass eller uteplats. Alla trappuppgangar &r utrustade med hiss. Snittstorleken pa
lagenheterna i Matrosen ar 84,7 kvadratmeter. | figur 4 nedan visas situationsplanen for

Matrosen.
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Figur 4 Situationsplan for Matrosen.

CHALMERS Bygg- och miljéteknik, Examensarbete 2012:119

11



Det projekt som valts ut i Region Ost ar Stagseglet som bestar av tre huskroppar och 61
lagenheter. Det &r 8280 kvadratmeter BTArequceras OCh ligger i Oster Malarstrand som &r
belaget i sodra delen av Vasteras. Alla lagenheterna har balkong, uteplats eller terrass. Under
innergarden finns ett garage med 42 parkeringsplatser. Alla trappuppgangar ar utrustade med
hiss. Snittstorleken pa lagenheterna for Stagseglet ar 88,1 kvadratmeter. | figur 5 nedan visas
situationsplanen for Stagseglet.

Y e

Figur 5 Situationsplan for Stagseglet.

5.1 FoOrdjupad jamforelse av installationer mellan projekten
Matrosen och Stagseglet

Ett projekt fran vardera av de tva regionerna har valts ut for att exemplifiera vad
kostnadsskillnaderna kan bero pd. Projekten som jamforts ar Stagseglet i Ost och Matrosen i
Vast. Dessa projekt valdes ut da det var det billigaste i Ost och ett av de dyraste i Vast med
avseende pa installationskostnader. Detta for att tydligare kunna utlasa skillnader. Tabell 2
visar hur manga procent dyrare de olika installationerna ar for Matrosen jamfort med
Stagseglet. Berakningar har gjorts utifran underlag fran JM AB.

Tabell 2 Tabell 6ver hur mycket dyrare installationerna ar per BT Arequcerad Pa projektet
Matrosen jamfért med Stagseglet.

Installationer Skillnad i procent
VS UE 4
Vent UE 102
El UE 74
Hiss UE 31

Kostnaden som ligger for ventilation &r inte densamma pa projekten. P4 Matrosen ar det
ventilationsfirman som har kopt in allt material och anvéant sig av en egen styr och
reglerentreprenor samt en elentreprendr for att installera styr- och reglerutrustningen. Sa &r
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inte fallet for Stagseglet da JM har kopt in styrutrustningen med mera och el-entreprendren
har utover ovrig el dven kopplat elen till styrutrustningen. Kostnaden for aggregaten ligger
darfor inte pa kontot for ventilation pa Stagseglet och kostnaden for el-dragningen ligger pa
kontot for el-installationer istdllet for pa kontot for ventilation. Anledningen till att
kostnaderna skiljer sig sa mycket for ventilationen beror till stor del pa detta.

5.2 El - installationer

For el-installationerna hittades en del skillnader i projektbeskrivningarna men inte pa
ritningarna for de bada projekten Stagseglet och Matrosen. En skillnad som kan noteras i
projektbeskrivningarna &r att i Region Vast &r det mer styrt vilka fabrikat som ska anvéndas
pa till exempel strombrytare, vagguttag och varmekablar. Pa projektet Stagseglet finns inga
bestammelser om fabrikat och det gor att det gar att fa ner materialpriset cirka 10-15 procent.
| 6vrigt & uppbyggnaden av el-systemet liknande i projekten eftersom det finns regelverk for
dimensionering av el-centraler och vilka sdkringar som ska anvandas. (Blomberg K. 2012)

Pa projektet Stagseglet installerades endast kodlas pa portarna och pa projektet Matrosen
daremot installerades porttelefoner. Det blir da fler ledningsdragningar och en apparat
behdver installeras i varje lagenhet, vilket 6kar kostnaderna med cirka 500-1000 kronor per
lagenhet. (Blomberg K. 2012)

Vilken armatur som anvénds skiljer sig mellan projekten vilket kan leda till prisskillnader.
Annars ar standarderna lika, det finns ungefar lika manga vagguttag pa projekten och dven nar
det galler montering ar projekten lika. Ritningarna for Stagseglet ar vélgjorda vilket sparar tid
for elfirman som ska dra elen och det uppstar farre andringar. Om det finns manga fel i el-
projektorens ritningar maste dessa andras vilket kan gora att offerten el-firman lamnat inte
langre stammer och att 6kade kostnader uppstar. (Blomberg K. 2012)

Elektriska varmegolv ar inte langre aktuellt eftersom JM har beslutat att prioritera bort dessa
da de vill halla vissa energikrav. Det kan vara sa att de projekt som ar med i den har rapporten
har vdrmegolv medan andra inte har det och att dessa ar av olika dyra fabrikat. Detta kan
bidra till att kostnaden for el-installationer skiljer sig at for de olika regionerna. (Blomberg K.
2012)

5.3 VS —installationer

Vid en jamforelse av projektens VS-ritningar hittades en del skillnader i hur det tekniska har
I6sts och hur utformningen gjorts. Beskrivningarna av projekten skiljer sig inte at sarskilt
mycket. Den stora skillnaden &ar hur schakten projekterats, vilket syns pa VS-ritningarna for
projekten.

Pa projektet Stagseglet har endast en vattenstam per trapphus projekterats. Fran den dras
sedan langa ledningar till respektive lagenhet. P4 Matrosen gjordes fler schakt och som foljd
av det blir det fler rordragningar fran schakten med kortare langd. Planldsningen pa Stagseglet
ar, i storre utstrackning an pa Matrosen, planerad sa att all badrumsinredning ar placerad mot
samma vagg vilket gor att det blir korta strdckor for roren att dras, se figur 6 nedan.
(Christensson D. 2012)
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Figur 6 Exempel pa hur badrumsinredningen ar placerad, Matrosen till vanster och
Stagseglet till hoger.

Totalt sett finns det fyra vattenstammar pa Stagseglet och 25 stycken p& Matrosen. Aven
betraffande avloppsstammar skiljer sig projekten at. Stagseglet har totalt 15 avloppsstammar
och Matrosen har 28 stycken. Nar det galler varmestammarna har Stagseglet 11 stycken totalt
och Matrosen har 17 stycken. Vad betraffar vilka material som valts pa de bada projekten ar
det samma for bade vattenstammar och avloppsstammar. Varmestammarna skiljer sig dock i
material. Pa projektet Stagseglet har man valt att anvanda sig utav pex-ror med fardig
isolering som kostar cirka 330 kronor per meter. Pa projektet Matrosen har man istéllet valt
stalror med eftermonterad isolering som kostar cirka 600 kronor per meter. Manga av roren pa
projektet Stagseglet har gjutits in i plattbérlaget, vilket ger mdjligheten att anvanda sig av
dessa plast-ror. Detta eftersom det inte finns nagra estetiska krav pa roren da de inte syns. Pa
Matrosen ar flertalet ror synliga och darmed har valet att anvanda sig utav foérkromade
kopparror gjorts. (Christensson D. 2012)

5.4 Ventilation

| bada projekten ar flaktarna for bad, wc, kladkammare placerade i kallaren. Pa Matrosen
finns det ett separat system for koksfliktarna som har flaktar pd taket. Det finns ett
grundutsug pa 10 liter per sekund i alla kokskapor som gar upp till en gemensam flakt som
suger ut grundventilationen. Nar koksflakten satts igang regleras automatiskt takflakten via
styrsystemet efter trycket i kanalen, nar trycket sjunker gar flakten upp i hastighet. Systemet
som anvands pa Matrosen kallas for alliancesystemet och &r en dyr men bra l6sning. Pa
Stagseglet ar koksflaktarna kopplade till samma system som de dévriga rummen. Dér finns
ingen flakt i kokskaporna som pa Matrosen utan bara spjall som dppnas. (Hellberg E. 2012)

Flaktarna ar placerade i kallaren pa bada projekten. Det kan vara billigare om flaktarna
placeras pa vinden eftersom att lagenheterna da endast betjanas uppat. Om de &r placerade i
kallaren maste ror fran lagenheterna dras ner i kallaren och upp till taket igen for att lamna
franluften. Det ar alltid billigare ventilationsmassigt att sétta flaktarna pa taket. (Hellberg E.
2012)

For att klara brandkraven finns det separata stammar fran varje lagenhet pa bada projekten.
Det finns 19 lagenheter per brandspjall pa Matrosen och 9 lagenheter per spjall pa Stagsseglet
sa i den bemarkelsen ar Stagseglet dyrare. (Hellberg E. 2012)
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| Stagseglet finns det 10 lagenheter per franluftsflakt och i Matrosen finns det 5 lagenheter per
franluftsflakt. Det beror bland annat pa alliancesystemet som é&r installerat i Matrosen vilket
kraver flera och separata flaktar. Det &r dyrt eftersom det inte bara &r priset for flakten utan
for att det dven ska dras elektrisk koppling, brandsaker kabel, tryckgivare, rokdetektor och
temperaturgivare till varje flakt. Det spelar ingen roll om det ar en liten flakt till en lagenhet
eller en stor flakt till tio lagenheter, det kostar i stort satt lika mycket anda. (Hellberg E. 2012)

Det ar olika losningar pa ljuddampning i ventilationssystemen pa projekten. Grannarna ska
inte storas av varandra och darfor sitter det en ljuddampare pa varje kanal. P4 Matrosen har
overljudsdampare monterats och pa Stagseglet anvands istallet isolerade samlingslador som &r
billigare &n overljudsddmparna och ndgot mindre effektiva. Aven reglerutrustningen &r mer
avancerad i Matrosen, den kan kontrolleras via en internetsida medan den for Stagseglet
maste kontrolleras pa plats. (Hellberg E. 2012)

Schakt och horisontella dragningar for alliancesystemet till koken ar isolerade pa Matrosen.
Pa Stagseglet finns det i stort satt ingen isolering pa ventilationen. For att klara brandkravet i
Stagseglet har rdren placerats med ett bestdamt mellanrum i schakten och en extra gipsskiva
har lagts pa. Det ar ett billigare alternativ an att isolera schakten, men de blir storre och tar
upp extra yta. (Hellberg E. 2012)

5.5 Hissar

Kostnaderna for hissar ar dyrare per BT Ajequcerad 1| R€gGION Vast an i Region Ost trots att
regionerna har samma hissleverantor. Detta galler daven for de utvalda projekten fran
regionerna. | tabell 3 nedan presenteras hithorande siffror for Stagseglet och Matrosen.
Siffrorna ar hamtade fran JM AB.

Tabell 3 Tabell 6ver aktuella ytor och antal hissar och lagenheter fér Matrosen och
Stagseglet.

Matrosen | Stagseglet
BT Areducerad (M) 9522 8280
Antal lagenheter 73 61
Antal hissar 7 4
Antal lagenheter per hiss 10,43 15,25
BT Areducerad Per hiss 1360 2070

P& projektet Stagseglet i Region Ost finns det fyra hissar till 61 lagenheter och for Matrosen i
Vast finns det sju hissar till 73 lagenheter. Stagseglet har alltsa fler lagenheter per hiss an
Matrosen. Aven nar det géller BT Arequcerad PEr hiss har Stagseglet mest. Stagseglet har sju
vaningar medan Matrosen endast har fyra. Eftersom det ar mer BTA equcerad PEr hiss pa
projektet i Ost sprids kostnaden for hiss ut mer vilket ger en lagre kostnad per BT Areducerad-

| Region Ost soks de avsteg internt for att f& anvanda en hiss med enklare inredning som
monteras i efterhand, det vill sdga nar byggnaden &r fardig. Originalhissen som annars brukar
anvandas ar inredd nér den levereras vilket gor att denna maste skyddas for att inte skadas
under byggtiden. (Edwall A. 2012)
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6 KOp av underentreprenader

Hur mycket egna hantverkare som anvénds skiljer sig vasentligt mellan de olika regionerna.
Detta kan vara en orsak till att den slutliga produktionskostnaden skiljer da det ofta anses som
mer kostnadseffektivt att anvanda egna hantverkare.

6.1 Anvandandet av underentreprendrer i Region Vast

JM Region Vast har fa anstallda hantverkare, de anlitar till stor del underentreprencrer istallet
for att utfora arbeten med egen personal. For cirka 15 ar sedan var JM ett entreprendrsforetag
som bland annat byggde broar och vattenkraftverk och inte enbart egna bostader. Da hade de
manga egna hantverkare men under 1990-talet omstrukturerades foretaget och gick mot att
vara en mer renodlad bostadsutvecklare. Runt ar 2000 sades alla hantverkare i Region Vast
upp i syfte att anamma strategin att endast anlita underentreprendrer. Ganska snart darefter
anstalldes egna hantverkare igen och en verksamhet bdrjade byggas upp med premissen att
bara bygga egna bostader. Egna resurser anvandes fram till ar 2006 da alla hantverkare
aterigen blev uppsagda och stombyggnadsforetaget TG-betong koptes upp av JM AB. TG-
betong var specialister pa stommar och det & de betongarbetarna och snickarna som é&r
anstéllda av JM idag. (Svahn M. 2012)

Jamfort med oOvriga JM Sverige anlitar JM Region Vast idag véasentligt fler
underentreprenérer men de vill 6ka sina egna resurser igen. Detta sker i takt med att nya
projekt startas. |1 och med att fler hantverkare anstélls kommer JM Region Vaést anlita farre
och farre underentreprendrer till arbeten som snickeriarbeten med flera. For installationer
kommer underentreprendrer fortsatta att anlitas liksom i resten av JM Sverige. (Svahn M.
2012)

Beslutet att anstélla ny personal kontra att anvanda sig av underentreprendrer ligger hos
produktionschefen eftersom han vet vilka resurser som krévs. Dennes beslut godkanns sedan
av regionchefen. Om inte de egna resurserna racker till kdps en entreprenad. (Svahn M. 2012)

6.2 Val av underentreprendrer

Vid val av underentreprendrer ska en viss kvalitet uppnas. Utover priset finns det andra
kriterier som JM tittar pd, sasom finansiell och ekonomisk styrka, teknisk kompetens, kvalitet
och miljéledningssystem, registrering for redovisning och betalning av mervérdeskatt med
mera, alla enligt JMs generella kriterier. (Canestedt K-J. 2012) Har entreprentrer blivit
godkanda och anlitats tidigare anlitas de ofta igen da JM vet hur de arbetar (Svahn M. 2012).
Region Ost har som incitament att underentreprendrerna maste ha forbilligande atgarder och
forslag i viss man far att fa uppdraget. Detta for att entreprendrerna ska vara sa
kostnadseffektiva som mojligt. (Edwall A. 2012)

6.3 Fordelar och nackdelar med att anlita en entreprentr

Generellt sétt blir det dyrare i langden att anlita en underentreprendr &n att anvanda sig av
egen personal. Hur mycket dyrare det blir exakt ar véldigt komplext att ta reda pa eftersom
konjunkturen svanger och att upphandlingarna darfor varierar i pris och for att tidplanen foljs
mer eller mindre. En underentreprentr lagger alltid till en viss summa for risk och vinst.
Dessutom finns det alltid ett marknadspris som paverkar. (Svahn M. 2012)

16 CHALMERS, Bygg- och miljoteknik, Examensarbete 2012:119



| Region Vést rdknas den tim- och materialkostnad som det skulle ha kostat att utfora arbetet
med egen personal ut forst. Detta for att f& med ratt kostnad for en underentreprenad i
kalkylen innan entreprenaden &r upphandlad. Sedan laggs det ungefarliga paslag som
underentreprendrer brukar lagga pa till. Pa vissa materialkostnader laggs det inte pa paslag om
det & JM som samordnat eftersom det da inte ses som skaligt att underentreprendren tar ut
vinst pa det. Nar de kostnader som inte ska fa paslag raknats bort laggs 10 procent for centrala
kostnader och vinst och 10 procent for platsomkostnader till. Den kostnaden som tas fram pa
det séttet brukar tacka kopet av underentreprenaden med nagra procents marginal. JM brukar
kopa entreprenader till fast pris i sa stor utstrackning som mojligt for att inte behova betala for
ovantade problem. (Canestedt K-J. 2012) I Linképing som ar en del av Region Ost har JM
inga egna hantverkare eftersom de har fa projekt dar. Dar anlitas alltid underentreprendrer till
att utfora arbetena. | Region Ost tas kalkylen fram i samarbete med underentreprenorerna
vilket gor att marginalkostnader forvinner. (Edwall A. 2012)

Om det ar hogkonjunktur kan entreprendrerna ha fullt upp och de far da anstranga sig for att
fa ihop resurser for att kunna utfora entreprenaden. De kan da satta ett hogt pris med mycket
vinst for att ta sig an jobbet. Tvartom nar det ar lagkonjunktur kan foretagen sétta ett lagt pris
och inte lagga pa sarskilt mycket for risk och vinst for att undvika att behova betala for
personal som inte &r sysselsatt eller avskeda personal. Detta gor att det ibland till och med kan
vara l[dnsamt att anvanda sig av underentreprendrer. (Svahn M. 2012)

En fordel med att ha egen personal &r inlarningsfaktorn. Personal som gor en liknande kedja
av arbetsmoment flera ganger arbetar bade snabbare och det blir battre resultat &n om de gor
mer varierade moment. Dessutom blir samarbetet mellan yrkesarbetare och tjansteman mer
etablerat. (Svahn M. 2012)
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7 Bostadsarea

Snittet for lagenheternas areor ar hogre i Region Ost an i Region Vast. For att undersdka om
det &r en allman trend i Sverige eller om det enbart beror pa hur JMs bostadshus projekteras
har detta studerats narmre.

7.1 Bostadsarea for nyproduktion i Sverige

Hur stor bostadsarea nyproducerade lagenheter har kan skilja sig mellan olika omraden.
Tendenser har uppméarksammats att lagenheter i storstadsomradena har mindre boarea an i
mindre stader. | figur 7 nedan kan skillnader pa lagenheternas areor i Géteborg och Uppsala
noteras. Dessa stdder har valts att visas eftersom de tillndr Region Vast respektive Region
Ost.

Genomsnittlig bostadsarea i fardigstallda flerbostadshus 2011

Areaim2
140
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80 H Goteborg
m Uppsala
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0 - : : : “
1 RK 2 RK 3 RK 4 RK s+ rKk  Lagenhetstyp
Figur 7 Diagram 6ver genomsnittliga lagenhetsstorlekar.

Som stapeldiagrammet ovan visar dar den genomsnittliga bostadsarean mindre i Géteborg an i
Uppsala och hela riket for lagenheter med 1-4 rum och koék. Lagenheter med 5 eller fler rum
och kok &ar daremot storre i Goteborg an i Uppsala och Sverige allmant. Underlag till
diagrammet har hamtats fran Statistiska Centralbyran.

7.2 Bostadsarea i JMs regioner
Nér det galler IMs lagenhetsstorlekar kan samma tendenser uppmarksammas. FOr att rdkna ut

hur stora lagenheterna ar i snitt i de olika regionerna har sammanlagd BOA delats med det
totala antalet lagenheter. | tabell 4 nedan redovisas resultatet.
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Tabell 4 Tabell 6ver BOA och antal lagenheter i de olika regionerna.

Ost Vast
Snitt for BOA (m?) 4365 4184
Antal lagenheter i snitt 53 60
Snittlagenhet (BOAw/Totalt antal Igh) 82,07 69,44

I Region Ost ar snittligenheten nastan tretton kvadratmeter stérre dn i Region Vast vilket kan
utlasas i tabellen ovan. En foljd av att bygga sma lagenheter &r att det till exempel blir mer
kok och badrum per BT Aeaucerad i forhallande till en storre lagenhet. Det leder i sin tur till att
mindre lagenheter blir dyrare att producera réaknat per kvadratmeter BT Arequcerad da dessa rum
har dyra installationer och material sdsom vitvaror, kakel och fuktsparr med mera. Det kostar
cirka 15 000 kronor mer att gora en kvadratmeter badrum &n till exempel en kvadratmeter
vardagsrum (Canestedt K-J. 2012).
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8 Standarder

Standarden pa olika projekt kan variera beroende pa hur de &r projekterade och pa vilka
material som valts. Inom JM finns ett verksamhetssystem med anvisningar och krav for hur
alla avdelningar ska arbeta. For inredning finns mallar och anvisningar for vilka standarder
som kan anvandas och vilka tillval och kostnadsfria val som far géras av kunden. Tillval
sasom materialbyte eller extra eluttag kan goras av kunden som dven star for kostnaden det
medfor. (Ekedorff L, 2012)

8.1 Koncept och tillval

Det finns olika koncept att vélja mellan beroende pa vilken malgrupp som kan tankas bosatta
sig i lagenheterna. Utifran de tadnka malgrupperna har tre stilar utvecklats, modern,
skandinavisk och naturlig och de tar dven hansyn till radande trender. | varje koncept finns
allt fran kakel och farg till luckor, bankskivor och anvisningar om inredning av
visningsbostader redovisat. (Ekedorff L, 2012)

Pa JM anvands ett specifikt urval av leverantorer nar det galler inredning sasom kdk, badrum,
golv med mera. Dessa leverantérer har JM ramavtal med och de kan nyttjas i alla regioner.
(Ekedorff L, 2012)

Det finns reglerat vilka tillval som kan och far géras i en lista som Kkallas
Projekteringsforandringar kund. I listan finns olika tillvalsalternativ markerade med rott,
gront eller gult. Ar ett tillval rott far inredaren inte erbjuda kunden detta. Ar det gront far
inredaren inte neka kunden detta tillval och om det ar gult avgors tillvalets mojlighet for varje
projekt. Listan &r till for att kunden ska fa samma svar oavsett i vilken region bostaden byggs.
(Ekedorff L, 2012)

Region Ost har storre kostnader for tillval &n Region Vst pa projekt som avslutats inom de
tolv senaste manaderna. En anledning till detta ar att tva av fyra projekt i Region Vast startade
strax efter finanskrisen och restriktionerna for tillvalen var patagliga. Detta eftersom de var
farre inredare &n vad de varit tidigare och inte hade resurser nog for att hantera lika manga
tillval och dven for att gora produktionsstadiet mindre komplicerat. (Ekedorff L, 2012)

8.2 Kundvéardet i fokus

Medvetna val ar ett underlag som anvands pa JM vid beslut som paverkar projektets
totalkostnad och kundvérdet. De val som inte regleras av JMs projekteringsanvisningar finns
beskrivna i Medvetna val. JMs handledningsmanual beskriver medvetna val som ett underlag
som: “Syftar till att underlitta for projekten att identifiera och prioritera mellan olika
kundvérden for olika kundgrupper med god kostnadsmedvetenhet och kontroll.” (JM AB,
2010) Det ar nar standarden medvetet sanks eller hdjs som projektledaren med hansyn till
kostnad och kundvarde genomfor dessa andringar. (JM AB, 2010)

Handledningsdokumentet anvéands i borjan av ett projekt da ett inredningskoncept ska valjas.
Koncepten dr baserade pa marknadsanalyser. Vilket koncept som valjs beror pa vilken
malgrupp som ar tankt att kopa bostaderna. Olika malgrupper vérdesatter olika typer av
inredning och funktioner. Till exempel kan det handla om att ha en béttre innerdorr an vad
som ingar i JMs originalinredning eller en annan typ av handtag pa dorrarna. De olika valen
skiljer sig nagot at kostnadsmaéssigt och beroende pa vilken standard ett projekt ska ha kan det
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vara motiverat att ibland vélja ett dyrare alternativ pa en specifik inredningsdetalj. Tanken &r
att vissa typer av val kan gynna ett projekt for att nd ut till den tankta malgruppen pa basta
mojliga satt till basta mojliga intakt. (Orrsjo H. 2012)

Tidigt i projektets utformningsskede tas det stéllning till vilka val som kan vara motiverade ur
marknadssynpunkt och som det finns utrymme for i en kostnadsbudget. Om det finns
utrymme for att gora medvetna kvalitetshdjande val ska det stéllas i relation till dess
kundvarde. Vad som bestammer hur mycket kundvarde ett tillval har &r bland annat baserat pa
generella trender, erfarenhet genom kontakt med kopare och méklare och pa néjd kund index
(NKI). NKI ar ett index som grundas i enkater som skickas ut till kunder efter inflyttning for
att kunna identifiera vad de tycker &r bra och mindre bra i lagenheten. (Orrsjo H. 2012)
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9 Detaljplaner

Hur strikta detaljplanerna ar kan variera fran kommun till kommun och det kan paverka
produktionskostnaden for ett projekt. Det &r darfor viktigt att veta hur de utformas och hur
den processen kan paverkas.

Genom att utforma detaljplaner och omradesbestammelser reglerar kommuner bebyggelse och
anvandningen av mark- och vattenomraden. Handlingarna kan gélla allt ifran en enstaka
byggnad till en mindre stadsdel. Det som bestamts i detaljplaner och omradeshestammelser
har rattsverkan och ligger till grund for framtida bygglovsarenden sasom nybyggnad,
ombyggnad eller tillbyggnad. | detaljplanen anges den maximala grad av bebyggelse som &r
tillaten pa en specifik plats. Den maximala byggnadsvolymen begransas pa olika sétt genom
egenskapsgranser sasom byggnadsarea, hushojd eller vaningsantal. Byggnationen kan &ven
begréansas till ett specifikt &ndamal som exempelvis bostader, handel, industri eller kontor.
(Boverket.se, 2012a)

Om nagon onskar att detaljplanelagga ett omrade ansoks om planbesked hos kommunen.
Kommunen tar sedan beslut om det kan inledas ett planldaggningsarbete eller inte och om det
finns nagra restriktioner som maste tas hansyn till. Om kommunen satter upp utgangspunkter
och mal for planen maste ett program sattas ihop. Det ska skickas ut till berord allménhet,
myndigheter och organisationer och ett sa kallat programsamrad halls. Samradet ger alla
berérda parter en chans att komma med asikter och viktig information om omradet. All denna
information ligger sedan till grund for detaljplanen. Om inte ett program har behovts tagits
fram tar kommunen fram ett forslag pa en detaljplan direkt och det skickas ut till
fastighetsagare, hyresgaster, myndigheter och andra intressenter som kan lamna synpunkter
pa forslaget pa ett samrad. Forslaget ska sedan andras och anpassas med all information och
alla synpunkter fran samradet som underlag. Planforslaget som gors ska sedan kunna granskas
och synpunkter ska kunna lamnas av berdrda i minst tre veckor. Detaljplanen antas och
annonseras sedan av kommunfullmaktige eller byggnadsnamnden men sakdgare som deltagit
pa samradet kan Gverklaga beslutet hos lansstyrelsen inom tre veckor (Boverket.se, 2012b)

9.1 Detaljplanens paverkan pa produktionskostnaden

Produktionskostnaderna  for ett projekt paverkas av  hur detaljplanen och
omradesbestammelserna ser ut. Ett omrades bestammelser kan hindra att en viss sorts projekt
blir mojligt for att det inte gestaltar omradets karaktar. Det gar till exempel inte att bygga ett
hogt punkthus dar det i bestammelserna star att byggnaden inte far 6verstiga tre vaningar. Det
leder i sin tur till att produktionskostnaderna per lagenhet blir hogre eftersom det blir farre
lagenheter per hiss och tekniska installationer. Regleringarna kan &ven tala om att fasaden ska
ha ett visst utseende eller att balkongerna ska vara placerade pa ett visst satt, vilket kan leda
till hoga kostnader utan att generera motsvarande intékter. (Orrsjé H. 2012)

9.2 Hur detaljplanerna kan paverkas

Nar JM vill utforma eller dndra en detaljplan for ett omrade ansdker de om ett planbesked hos
kommunen som berérs. Kommunen tar sedan beslut om det kan inledas ett
planlaggningsarbete eller inte och om det finns nagra restriktioner som maste tas hansyn till.
Det hor inte till vanligheterna att JM ar med pa samraden utan de & med och paverkar redan i
ett tidigare stadium. (Hoffner L. 2012)
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| Region Ost laggs tid och resurser pa att ta fram programhandlingar for projektet innan
detaljplanen gar ut till samrad. Att bestamma sig for en produkt i ett tidigt skede ger
mojligheten att paverka detaljplanen i Onskad riktning. Som underlag for
programhandlingarna ligger marknadsanalyser for det specifika omrade det géller. Dessa
handlingar anvands sedan i sa stor utstrackning som mojligt, men forfinas under arbetets
gang. Dessa kostnader hamnar pa ett tidigt projektkonto som &r gemensamt for hela Region
Ost. (Hoffner L. 2012)
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10  Regionala prisskillnader

Regionala prisskillnader kan vara en anledning till att produktionskostnaderna skiljer sig
mellan Region Ost och Region Vast. Nybyggnad av bostadshus borde inte kosta mer i
Goteborg &n i till exempel Uppsala om husen dr av samma standard och har samma
utformning. Det kan dock skilja sig ndgot mellan lonekostnader, transportkostnader och
materialpriser i olika delar av landet. Skillnaderna sdgs i en beddmning inte vara mer &n
maximalt tio procent. (Berger T, 2004)

De hdga bostadspriserna i storstader kan dels vara en foljd av hoga produktionskostnader,
men dven pa den lokala marknaden. Det kan bero pa att det finns kunder som éar villiga att
betala mycket for att fa en bostad i ratt lage. Hoga bostadspriser kan &ven bero pa
komplicerade utféranden sdsom en ojamn fasad eller oregelbunden utplacering av balkonger,
sadant som av kunden inte upplevs som hogre standard, men som gor det svarare att
genomfora projektet kostnadseffektivt. (Berger T, 2004)

Storstadsregionerna  Stockholm, Malmé och Goteborg har haft de hogsta
produktionskostnaderna i forhallande till 6vriga regioner (Berger T, 2004). | figur 8 nedan
visas hur produktionskostnaderna skiljer sig mellan Stor-Goteborg och Lansregion Il som
Uppsala ligger i. Regionsindelningen visas i figur 9 under grafen. Produktionskostnaderna har
varit hogre inom storstadsomradena éver hela perioden.

Byggnadskostnad ki/m2 ligenhetsarea for ordiniira nybyggda
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Figur 8 Kostnader per m? fér nybyggda ordinara flerbostadshus efter region och Ar.

(sch.se 2012)
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Figur 9 Indelning i storstadsomraden och lansregioner, storstadsomradena har raknats
bort fran Lansregionerna.(sch.se, 2012)

Produktionskostnaden per kvadratmeter for flerbostadshus &r storst i Stor-Stockholm. Den
uppgick till 29 228 kronor per kvadratmeter lagenhetsarea ar 2010. Lansregion 111 hade lagst
produktionskostnad per kvadratmeter lagenhetsarea pa 21436 kronor. Déaremot hade
Lansregion I lagst produktionskostnad per lagenhet pa 1 749 338 kronor. (sch.se, 2012) Trots
att Stockholm &r dyrast per kvadratmeter ladgenhetsarea har JM Region Vast hdgre
produktionskostnader an JM Bostad Stockholm.
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11  Diskussion

Valet att jamfora tva projekts installationskostnader gjordes for att identifiera vad som gor att
kostnaderna skiljer sig at pa de projekten. De som valdes var Matrosen i Region Vést och
Stagseglet i Region Ost eftersom Stagseglet var det billigaste och Matrosen var ett av de
dyrare projekten. Motiveringen till att de valdes var att det skulle underlatta upptackten av
skillnader, men hur rattvist det ar kan diskuteras. Vart projekten ligger belédgna i regionerna
paverkar hur styrda JM blir av detaljplanerna och eftersom detaljplanerna inte har studerats
har denna aspekt inte tagits hansyn till i jamforelsen. Hur standarderna skiljer sig at pa
projekten och vilken mélgrupp de riktas mot har inte heller undersokts. Annu en aspekt som
inte tagits hansyn till i rapporten ar hur klimatet i de olika regionerna kan paverka materialval
av olika slag.

Né&r jamforelse av installationskostnader gors borde datum for upphandling av entreprenaden
tas med i atanke. Detta for att inflationen paverkar marknadspriset och darmed hur mycket det
kostar att anlita en underentreprendr. Om en entreprenad kops nér det &r hdgkonjunktur lagger
underentreprendren pa mycket for risk och vinst till skillnad mot nér det ar lagkonjunktur da
de lagger pa betydligt mindre marginaler for att inte riskera att bli utan jobb. Darfér kan det
vara lénsamt att kOpa en entreprenad istéllet for att ha egna hantverkare i vissa perioder.

Vid en jamforelse borde en parallell dras mellan produktionskostnaderna och intakternas
storlek. Att enbart fokusera pa att ha laga produktionskostnader kan kanske i langden leda till
en samre produkt och i slutandan lagre intakter. Vilken standard det &r pa projekten paverkar
produktionskostnaden, men dven hur attraktiva bostadderna ar att kdpa for kunden, vilket ger
storre intakter. Eftersom intakterna inte enbart beror pa standarden utan &dven pa bostadernas
lage och kundernas kopkraft gor att det kan bli missvisande att jamfora kvoten mellan
produktionskostnader och intakter.

Olika projekt som startas har vaéldigt olika forutsattningar beroende pa hur detaljplanen
utformats. Att undersdka hur detaljplanerna skiljer sig mellan projekt som ska jamféras hade
kunnat tala om en hel del om forutsittningarna som finns och hur de paverkar
produktionskostnaderna. Det blir orattvist att jamfora olika projekts produktionskostnader om
detaljplanerna dar de ska byggas skiljer sig at vasentligt.

Att ha mojlighet att bygga sd hoga hus som mojligt anses kunna dra ner
produktionskostnaderna eftersom det blir fler lagenheter per trapphus, hiss och tekniska
I6sningar. Men att bygga hogt borde genererar dven en del kostnader. Om man ska bygga
hoga hus behdvs det storre kranar och brandsdkra trapphus och vid en viss hojd maste
konstruktionen pa huset dndras for att klara lasterna.

Eftersom priser for material och entreprenader kan skilja sig regionalt kan det vara en orsak
till att produktionskostnaderna i Region Vast ar hogre 4n i Region Ost. Den maximala
regionala skillnaden sdags vara tio procent. Skillnaden i de totala produktionskostnaderna
mellan Ost och Vst &r fjorton procent i mars 2012. Hur manga procent som faktiskt beror pa
regionala skillnader ar svart att sdga och det skulle kravas en mycket omfattande
undersokning att ta reda pa det.

Markarbeten star for 34 procent av den totala skillnaden och det kan bero pa ett flertal
anledningar. En viktig aspekt ar att det ar olika markforhallanden i regionerna vilket paverkar
bland annat hur djupt det behover palas och det paverkar kostnaderna. En annan anledning ar
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att avdelningen for anlaggningen som finns i Region Ost inte ar vinstdrivande medan Region
Vast anvander sig av underentreprenorer som lagger pa for vinst och risk. Ytterligare en orsak
kan vara hur grundlaggningen ar projekterad, det vill sdga hur kostnadseffektiva Idsningarna
som valts &r.

Eftersom JM forsoker driva forslag om att detaljplaneldgga sina markforvérv, dar det ar
mojligt, har de god chans att paverka sa att de kan fa bygga den produkt de dnskar. Det ar
aven vardefullt for JM att starta projekteringen i tidigt skede for att fa med sina asikter och
standpunkter innan forslaget har tagit form och det har skett lasningar. Att vara med i tidigt
detaljplaneskedet och lagga ner mycket arbete pa att ta fram forslag till detaljplanen kan vara
mycket l6nsamt om forslaget blir antaget. Om det daremot far avslag ar det mycket tid som
inte varit till nagon nytta.

Mycket av produktionskostnaden bestdms i projekteringen. Om kostnadseffektiva l6sningar
som ger en kort byggtid véljs vid projekteringen kan produktionskostnaderna bli betydligt
lagre an om detta inte tas i atanke. Det finns storre mojlighet att spara pengar i projekteringen
an i produktionsstadiet. | projekteringen finns det fler beslut som paverkar stora kostnader an i
produktionen.
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12  Slutsatser

Resultaten av undersokningen kan delas upp i fyra olika huvudomraden. L&gesbundna
forutsattningar ar ett av dem och med det menas dels att mycket av produktionskostnaden
beror av de geotekniska forhdllandena pa platsen vilket paverkar grundlaggningen av
projekten. Regionala prisskillnader kan forekomma vilket bland annat styrs av tillgang och
efterfragan i regionen. Aven detaljplanerna kan raknas till lagesbundna forutsattningar da de
ar olika hart reglerade i olika omraden.

Projektutformningen ar en viktig aspekt nar det galler att paverka produktionskostnader. Den
gar till viss del att paverka i detaljplaneskedet och till stor del i projekteringen. Det &r i
projekteringen viktigt att ta fram kostnadseffektiva losningar for att sanka kostnaderna for
produktionen. Né&r handlingarna &r klara finns det inte lika mycket spelrum att spara resurser i
produktionsstadiet.

Marknadsmassigt styrda faktorer sasom efterfragad boyta och &ven vilken standard som
forvantas styr produktionskostnaden. Detta da det ar mer kostsamt per kvadratmeter att bygga
sma bostader eftersom dyra installationer delas pa en mindre yta och for att en hog standard
genererar kostnader i val av material.

Organisationens uppbyggnad kan paverka produktionskostnaden beroende pa hur mycket
underentreprendrer som anlitas jamfort med egna hantverkare. Anlitas underentreprendrer
tillkommer kostnader for vinst och risk eftersom underentreprendren lagger pa det i anbudet.

12.1 Rekommenderade fortsatta studier

For att vidare undersoka varfor skillnader pa produktionskostnaderna forekommer finns det
flera omraden som kan undersdkas narmare. En grundforutsattning for att mojliggéra en
liknande och djupare jamforelse som gjorts i denna rapport ar att systemet for kontering
forandras sa att placeringen av kostnader blir densamma for alla JMs projekt. Aven ett system
for hur 16ner och material for arbete som utfors av underentreprendrer kan delas upp borde tas
fram.

Detaljplaner for projekt i de olika regionerna kan jamféras for att se vilka inledande
forutsattningar som finns. Antalet rum i bostdderna borde tas hansyn till eftersom det till
exempel ofta ar dubbla badrum i storre lagenheter och det kan paverka kostnaden. Aven
effektiviteten pa arbetsplatsen, hur mycket spill och férseningar som sker i produktionen
borde understkas. Hur forhallandet mellan produktionskostnader och intakter ser ut kan vara
en fordel att ha i tanke vid en jamforelse av produktionskostnader.
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Bilagor

Bilaga 1: Intervju med Niclas Engdahl, kalkylansvarig for
JM Riks. 12-04-04

Vi vill veta bakgrunden till graferna som visar att Goteborg ar dyrare an de
andra regionerna eftersom det ar de som ligger till grund for vart
examensarbete.

Da skulle vi kunna ga igenom hur graferna ser ut och hur statistik tas fram. Vi kan
dven ga igenom hur vi gor kalkyler och avstamningar. Jag ar precis klar med att
uppdatera kurvorna eftersom jag precis har fatt farska siffror. Hur de har arbetat i
Region Vst skiljer sig fran hur vi arbetar hér, de har kopt entreprenader och inte gjort
pa samma satt. Vi ska ga igenom vad som skiljer har. Sa, var ska vi borja nagonstans?
Forst koper vi mark och da gor man en bedémning pa vad det kommer att kosta att
kopa marken, forvarva. Man sétter igang med en detaljplan och funderar pa vad som
ska byggas dar och sa gor man en kalkyl i ett tidigt skede. Sen tar man fram
systemhandlingar och gor nya kalkyler och sen gors bygghandlingar och nya kalkyler.
Forhoppningsvis gar alla kalkylerna genom de beslutsgrindar som finns sa att det
verkligen &r okej med de produktionskostnader vi har, de intdkter vi har och sen vilket
th vi har och om det ar I6nsamt sa satter vi igang.

Vad ar Tb, vill du forklara?

Tackningsbidrag, det finns lite olika satt att rdkna pa men det ar skillnaden mellan
kostnader och intékter. Det &r vinsten vi har sa att siga. Har ni tittat nagonting pa
verksamhetssystemet? Vi har ett valdigt bra verksamhetssystem dar man kan hitta
allting, avtal, organisation, personer med mera. Det ar véldigt bra. Sen ténkte jag
berétta lite kortfattat om JM:s process, det ar inte latt att hdnga med nu nar vi kommer
att prata om kalkyler, produktionskalkyler, grundkalkyler och foérhandskalkyler.

Enkelt kan man saga att man kommer pa idén att man ska kopa mark, det ar JM:s
affarsidé att kopa mark och gora ett forvarv. Sa gor vi forvarvet. Sen borjar vi med
detaljplanen och forsoker definiera vilka typer av hus som ska sta dar, vad vi ska ha
pa tomten. Da tar vi fram ndgot som heter programhandlingar. P4 dem gor vi nagot
som heter en forhandskalkyl. Det ar ganska enkla ritningar dar sa da ar det ingenting
man gar in och mangdar exakt hur mycket gips och dorrar det ska vara utan det har
blir mer med nyckeltal. Man sitter och tittar pa avstamda kalkyler, vad vi har och sa
gor vi en forhandskalkyl. Sedan tar man beslut om att det hér projektet ska borja
projekteras och sa satter projekteringsledaren igang och projekterar tillsammans med
projektledaren och konsulter. Néar de ar ungefar halvvags ar man klar for att sétta
systemhandlingar. D& har man definierat vilken stomlosning man ska ha, vilka
installationer, men man ar inte klar med rumsbeskrivningar eller med alla
innervaggstyper. Det duger utmarkt for kalkylen men da kallas det att gora en
grundkalkyl. Projektkalkylen bestar av fem delar. 1.1, 1.2, 1.3, 1.4 och 1.5. P& 1.1
lagger vi kostnader for att kdpa marken, exploateringsjobb, ledningar, framdragning
av fjarrvarme och elen fram till sjalva huset. Ledningar i gator ligger till exempel hér.
Sen har vi det vi kallar projektutforma, all projektering och alla konsulter.
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Vi har det vi kallar produktionskostnader pa 1.4 producera. Och sen har vi nagot som
heter tillval. Tillvalen kalkylerar vi aldrig utan det &r sa att vi tar fram en kalkyl pa
handlingar som finns. Sen kan kunden géra tillval, men de far &ven betala for dem. Sa
vi behover inte rdkna med att en viss del ska ga till tillval utan vi far intékter for det
ocksa. Sa det ar alltsa bara kalkyler for de fyra forsta delarna och det ar framférallt 1.4
som vi gor kalkyler pa. De andra forséljningskostnaderna satter man till en godtycklig
siffra per lagenhet, det har vi ocksa statistik pa som jag kan visa er. Sen fortsatter
projekteringen och man borjar produktionsforbereda. Har kommer platschefen in, man
gor tidplan, APD-plan och vi gor en ny kalkyl pa bygghandlingar som kallas
produktionskalkyl. Grundkalkyl och produktionskalkyl galler bara 1.4 sa jag kommer
prata mycket om produktionskalkylen idag. Vi kommer titta pa hur vi lagger vara
kostnader och vad vi har med i projekten. Nar produktionskalkylen ar klar sa sétter vi
igang och bygger och sa gor vi avstamningar. Man gor en justerad projektkalkyl och
en justerad produktionskalkyl. Allteftersom vi bygger upptécker vi att har maste vi
rita. om, har funkar det inte, har tillkommer det saker. Da okar vi kostnaderna nar vi
valjer att byta material eller andrar metod. Da hojer vi kalkylen ocksa med den
summan sa att den stammer. Det &ar det som kallas for justerad produktionskalkyl och
det ar den kalkylen som man gor avstamningar pa hela tiden. Jag ska visa er hur det
ser ut ndr man gor avstdmningar. Sen &r vi klara med produktion och gor ett avslut
och parallellt med det har sa pagar forséljningen, sa flyttar kunder in och ar njda med
allting och sen kommer forvaltningen.

Hur mycket har ni att séga till om nar detaljplanen gors?

Nja, ju ndrmre centrum vi ar desto mer vill kommunen ha och séga till om, men
langre ut sa vill de bara att vi l6ser det. Ofta vill de ha krangliga fasader och dyrare
I6sningar, men vi forsoker fa bort det har for att det kostar valdigt mycket pengar. Det
ar lite givande och tagande.

Nu ska vi titta pa nagra kurvor, hur vi gar till vaga. Det som hander &r att nar
projektledarna gor avstamningar fran varje arbetsplats sa skickar de in till sin
controller for varje region och de skickar i sin tur in till mig. Sa jag far nagot som
heter avstamningsfiler. Har far jag varje prognos da sa vi kan titta pa den senaste.

Skickar de in alla projekt da?

Ja, alla pagadende projekt. Nar jag far dem sa laser jag in dem i ndgot som heter
produktivitetstal, hdr har vi gjort en mall. Alla projekten finns samlade i ett och
samma jattelakan och har star de i projektnummerordning. Har har vi kr/BTA,
kr/BOA och kr/Igh. Om vi borjar titta pa smahusprojekten.

Ar det BTAna?

Nej, det ar total BTA. Det ar inte BTAma: eller BT Arequcerad, Vi Sdger lite olika och det
ar ocksa en sak vi ska forbattra och forenkla sa att alla inom JM séger samma sak. FOr
BT Areducerad har vi gjort en forenklad mall som &r sa att om vi tar ytan for garagen, sa
kostar det ungefar halften s& mycket per kvm att producera som lagenheterna. Man tar
ytan for garaget och delar det pa hélften och tar bort det fran den totala ytan. Pa s& satt
kan man jamféra projekt med och utan garage. Det &r en forenklad modell som man
har valt att anvanda.
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Projektutforma och producera ar de siffror som aker in i statistiken med lite
modifiering for det har &r kr/BT At OCh det &r for BT Avregucerad SOM Vi sKickar in i
statistiken. Detta ar forsta detaljeringnivan, sen kommer en mer detaljerad dar det star
samma rubriker men fler konton. Man kan kolla pa omkostnader, inbyggnadmaterial,
UE, lonekostnader och sa har vi ndgot som heter dvrigt producera. Ibland har vi en
negativ post, det betyder att kostnader kan ha flyttats till ett annat projekt, eller fran
tidigare etapp i ett projekt for att fordela gemensamma kostnader mellan etapperna,
men vi tittar bara pa kostnader. Kostnaderna hor egentligen inte hemma har, de
kommer nog fran ett annat projekt. Om man da kollar pa de rullande tolv och andrar
projekt efter en langre tid sa kan det andra siffrorna lite.

| avstdmningsfilerna kan vi se hur vi konterar och lagger kostnader och hur det sett ut
i kalkylen och man kan se skillnader nar produktionen har pagatt ett tag. Har det gatt
kort tid i produktionen brukar det inte vara sa stora avvikelser for att da har man inte
hunnit upptacka brister i kalkylen. Aven om man sett att det drar &t natt hall vill man
inte rapportera det, speciellt inte om det verkar bli billigare dn vad som var véantat. Da
sager man hellre inget och har det som en buffert ifall det skulle uppsta kostnader i ett
senare skede.

Som sagt sa gors avstamningarna fyra ganger per ar, och jag laser in dem. Det ar
samma struktur som pa slutsidan sa vi laser in fran den. Nar jag gjort det gor jag nagot
som heter rullande tolv. Den senaste ar fran april. Jag har gjort en for flerbostadshus
och en fér smahus. Har finns en projektlista dar jag lagger in samtliga projekt. Det har
finns fran januari 07 och framat. De som ar uppdaterade i den senaste prognosen ar
fargade, detta gors manuellt. Man skulle kunna skapa program for det men jag kénner
att jag vill ha koll pa det manuellt sa jag vet vad som verkligen hander och inte bara
lata programmet ersatta projekt utan att jag kan hitta fel som ibland hander, som till
exempel att projekten har fel nummer. Men som sagt, har kommer alla projekten in
och da tar jag fran det forra lakanet med produktivitetstal och kopierar all den
informationen och &ndrar det sa att den passar den har liggande radstrukturen. Har
finns inte s& manga kolumner men nu lagger jag projekten pa andra ledden. Sen
behaller jag viss information, sa som vilken affarsenhet, region, projektnummer,
projektets namn, nar det ska fardigstallas, hur manga lagenheter, vilken BTA,
BT Agarage 0Ch BT Areducerad med mera. Nu raknar jag ut BT Areducerad SOM jag forklarade
tidigare, ni vet formeln. Det ar sen BT Aregucerad SOM kommer in i statistiken.

Sedan har en till lista gjorts dar man lagger samman projekten per manad, har samlar
man ihop information fran den forsta listan. Till exempel sa kan man se att det &r tio
projekt som ska fardigstéllas i december-11. D& kan man kolla total BTA, BTAgarage,
BTArequcerad fOr dessa och den sammanlagda produktionskostnaden for alla de
projekten. Jag lagger ihop dem sa att man far allting per manad. Alla siffrorna ligger
per manad hela vagen. Och sa har vi lagt in kr/ BT Aregucerad fOr varje manad har. Har i
grafen kan vi till exempel se att i mars 2012 sd har vi tagit summan av alla tolv
manaderna, produktionskostnaderna genom den totala BT Areducerad Vi har. Berdkningen
ger den har summan och det ar den som kommer in i grafen. For mars 2012 har vi ett
varde for BT Arequcerad OCh det ar ytterligare ett medelvarde av de tolv manader senaste
avslutade projekten. Sa varje punkt pa den hér kurvan ar raknade till tidpunkten fran
tolv manader bakat. FOr varje manad gors en uppdatering och de &ldsta projekten
forsvinner ut ur berékningen. Darfor har kurvan sitt utseende.
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Nar man tittar pa hela Sverige finns det tillrackligt manga projekt for att kurvan ska fa
en jamn kurva, men ar det farre projekt som pagar sa blir det fler hopp och skarpa
forandringar. Den bla kurvan ar utfallet for vara avstamningar for avslutade projekt.
Den lila kurvan ar konsumentprisindex. Det &r ett ganska bra matetal att kontrollera
kostnaden for ndgonting man producerar som man ska salja, det ska ju inte 6ka mer &n
vad kopkraften okar. Tillslut sa blir varan for dyr. | konsumentprisindex har man ritat
in hur priserna kommer vara i Sverige. Det ar statistiska centralbyran som tar fram de
har uppgifterna och jag lagger in dem i graferna. Den kurvan kan man ju ha sina
synpunkter pa nar det ar inflation till exempel och bostadspriserna har forandrats
enormt mycket den senaste tio aren. Man viktar hur mycket mat och hur mycket
brénsle till exempel som ska vara med. Den svarta kurvan ar for faktorprisindex och
den visar hur kostnaderna for flerbostadshus ser ut for branschen. Indexreglering &ar
nar kostnaden for ett arbete som utfors under en langre tid regleras under
utforandetiden. | graferna kan vi se att den har stigit mer &n vad konsumentprisindex
har gjort, och det &r sa att produktionskostnaderna har 6kat mer &n andra kostnader i
Sverige. Den bla kurvan &r hur vara kostnader har ¢kat. Den grona ar prognosen for
projekten som inte &r avslutade sa man ser vart det ar pa vag.

Aven om projekten ar avslutade sd kommer det in nya prognoser och da uppdaterar
jag kurvorna. Férandringar i projekt 6ver tolv manader tillbaka vags inte in i kurvan.
Om andringarna ar inom tolv manader kommer med i kurvorna och kan é&ndra
utseendet lite, men oftast handlar det inte om sarskilt stora summor.

Men hur far du fram de har siffrorna? Raknar du ut total BTA requcerad OCh de
totala produktionskostnaderna?

Precis, ett projekt som kostar 11 000 kronor och ett som kostar 10 000 kronor da blir
inte snittet 10 500 kronor utan det beror pa storleken av projekten. Den totala
BT Arequcerad TOr alla projekten och den totala produktionskostnaden for alla projekten
tillsammans. Sa vi tar totala pengen genom BT A egucerad- S8 OM det ar ett stort projekt
som kostar 10 000 kronor och ett litet som kostar 12 000 kronor sa blir medelvardet
inte 10 500 kronor utan kanske snarare 10 125 kronor. Sa ett litet projekt paverkar
alltsa lite och ett stort projekt paverkar mycket. Det ar val rimligast att gora sa for att
fa ut ett snitt. Det skulle vara fel om ett litet projekt med laga kostnader skulle dra ner
kurvan mycket och tvartom.

Finns det nagonting som skulle kunna vara missvisande med den har metoden?
Att det finns olika méanga projekt i de olika regionerna kanske?

Om du har farre projekt och ndgot som ér lite billigt s& paverkar det ganska mycket, sa
det ar inte alltid en fordel att ha valdigt manga projekt. Fordelen med att ha manga
projekt ar att du far en jamnare kurva.

GOr ni bara grafer for produktionskostnader?

Det som vi ocksa gor, men som inte har med produktionskostnader att gora, ar
byggkostnaderna. Da gor vi ytterligare ett dokument med massa projekt fran 09 och
framat. Jag har gjort diagram av det har. Har klumpar man ihop projekten per ar. Da
har vi kostnader per ar, byggherrekostnad, salja, projektera, kapitalkostnad och medel
och medianvarden. Da kan vi kolla pa vad det kostar per lagenhet for JM att salja, da
kan vi se vilka skillnader det finns i séljkostnader, man kan undra vad det beror pa.
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Ofta &ar det sa att mindre projekt far dyrare kostnader &n stora projekt.
Projekteringskostnader och vinst per ar tas upp. Kapitalkostnader &r vad det kostar
med réntor, produktionskostnader, totala byggkostnader. | dessa kollar vi per BOA
och inte per BTA. Nar vi tar fram sadan har statistik finns inga mallar utan det ar bara
manuellt jobb.

Vem ar det som efterfragar graferna?

Det har anvands pa affarsutskotten en gang i manaden med de hogre cheferna som
efterfragar det. Jag skickar ut det till controllers, regionchefer, produktionschefer,
projekteringschefer, kalkylchefer och affarsenhetschefer. Det &r affarsenhetschefer
och regionchefer som efterfragar graferna som de sedan redovisar pa affarsutskotten.
Regioncheferna distribuerar informationen till projektledarna.

Hur véljer du att det ska vara rullande tolv?

Ar 2001 borjade man titta pa att kostnaderna steg valdigt kraftigt. D& satt man utan en
kalkylavdelning pa JM. Da borjade man strukturera upp nagonting som heter
projekteringsanvisning. Man bestdamde bland annat vaningshojd, vilket gjorde att man
kunde skapa ramavtal med leverantérer. I och med att man bérjade fa ner kostnaderna
ville man fora statistik pa det sa man borjade med det runt ar 2004. Fran borjan var
det valdigt mycket manuellt men jag har varit med och tagit fram det arbetssattet vi
har idag. Det har med rullande tolv togs fram for fem-sex ar sedan for att man tyckte
att det passade bra och det &r latt att presentera. Vi har bra statistik fran 2007. Det &r
bra att fa ett hum om hur det ser ut i framtiden och det ar darfér man har med
prognosen i graferna.

Var kommer informationen ifran? Hur ser informationskedjan ut?

Allt som ar bokat & med i avstdmningen. Avstdmningen sammanstaller varje
arbetsplats, detta gor projektledaren och skickar det sedan till regionens controller
som i sin tur skickar det till mig. Sa jag far ett mail med alla avstamningarna fran
varje region. Fran de har avstamningsfilerna far man produktivitetstalen i statistiken,
lite enkelt uttryckt.

Hur ofta gors graferna?

Varje kvartal kommer det in nya avstamningsfiler. Da uppdaterar jag det har stora
lakanet som kallas produktivitetstal. De har kurvorna uppdateras varje manad. Det tar
ungefar en dags jobb. De manader dar lakanet ocksa ska uppdateras tar cirka tre
arbetsdagar.

Ser du hur graferna pa nagot satt kan vara missvisande?

Om fardigstallandedatum inte stammer pa de avstamningsfiler jag far in hamnar
projektet fel i strukturen, da blir det en felkalla. Det &r ingenting jag kontrollerar utan
jag antar att det ar ratt. Om man missar att skriva in hur stort garage som finns far man
fel BT Avequcerad Vilket kan paverka ganska mycket. Nar jag uppdaterar listorna fargar
jag den uppdaterade avstamningen och Klistrar in den under den gamla, pa sa satt kan
jag se om till exempel fardigstallandedatum &ndrats innan jag tar bort den gamla
informationen. Om jag misstanker att det finns fel nagonstans skriver jag ner det och
hor av mig till respektive region. Det ar mycket manuellt jobb och detektivarbete.
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Har du nagra tips pa hur vi kan gora var jamforelse mellan Uppsala och
Goteborg?

Jag har gjort en jamforelse mellan Stockholm och Uppsala som ni kan se hér, ni
kanske kan gdra nagot liknande. Jag har tagit bort projekt dar vi koper stommar. Det
ar samma struktur har som pa de stora bladen. Da har vi tagit Uppsalas projekt och
Stockholms projekt. H&r har vi lagt in de projekt vi haft och sen har jag tagit fram
Kr/BTArequcerad OCh gjort pa samma satt som med graferna. Har har jag gjort lite
formler for att rakna ut BT Aregucerad. FOT Vi har ju ar da kr/BTA och vi maste rakna ut
kr/BT Areducerad TOr att alla projekten inte har garage och det har jag gjort en flik for.
Sen har har jag da viktat det pa storlek av projekt ocksa motsvarande det vi har pa
graferna s& ar det viktigt att ha med hur stora projekten ar. Summan for Region Ost
och summan for Stockholm och medel for Ost blir da alla pengar vi har pé ett konto,
hur mycket betong har till exempel da. Det var X miljoner tagit fran kr/BT Areducerad da
har vi X kr/ BT Aregucerad 9anger BT Arequceras SOM Vi har pa det har projektet och sa far
vi det. Da far vi hur mycket betong vi har i kronor pa det projektet och sa lagger vi pa
de andra och det ar darfor det blir sa langa formler. Man skulle kunna gora det i
makron ocksa men det &r bara att plussa ihop allting. Det har &r ingenting som ska
goras kontinuerligt utan det var bara en engangsutredning. Och sen raknar man ut ett
medel. DA vi har total BT Aregucerad 0Ch sen sa tar man da totala kostnaden genom total
BT Areducerad- Vi kan alltsd  jamfora medelvardet for varje post var for sig.
Markkostnaden ar mycket hogre i Stockholm an i Uppsala. Men det ar nagot sadant
som ni skulle kunna gora for Goteborg och Uppsala.

Vi har lite det problemet med hur vi ska gora eftersom Géteborg har s& mycket
UE, hur ska vi gora med lénekostnader med mera?

Det ar ju svart det dar. Konton som gar att jamfora ar plattsattning UE, tatskikt UE,
mark, puts om det & puts pa alla projekten, undertak, portar och partier,
golvbelaggning, balkongskarmar, malning, vs, vent, el, hiss och slutstadning. Konton
som gar att klumpa ihop for projekt som gor stommen sjalv ar form, armering, betong
och betongelement. Men man vet inte hur mycket man har i lonekostnader pa 1.6 som
hor till stommen. Jag tror inte att ni kommer hitta svar pa allt, varfor det skiljer och att
ni kommer att hitta en l6sning, utan det beror sa mycket pa hur det ar konterat.
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Bilaga 2: Intervju med Karl-Johan Canestedt, kalkylator i
JM Region Vast. 12-04-23

Hur valjs vilken UE som ska anlitas?

Det forsta man tittar pa ar forstas priset. Det finns dven andra kriterier som vi tittar pa,
sasom finansiell och ekonomisk styrka, teknisk kompetens, kvalitet och
miljéledningssystem, registrering for redovisning och betalning av mervérdeskatt med
mera.

Koper JM in material till UE eller ingar det alltid i priset?

Det finns olika avtal pa olika saker till exempel aggregat tillhandahaller vi till
ventilationsentreprenaden som da kanske bara drar kanaler. Det &r lite olika beroende
pa vart man ar, men i mangt och mycket ska det folja nagot slags JM standard med det
man har avtal pa. Det ar inte alltid latt att fA nagon entreprenad som vill lamna de
priserna utan de kanske vill ha med sig material och da ar det béttre &n att de kanske
inte vill gora jobbet alls i slutdndan.

Ungefar hur mycket dyrare blir det om man anvander UE?

Det ar svart att sdga sa har rakt av, men det blir ju dyrare i langden tror jag. Det kan ju
vara vissa projekt som blir billigare, men pa lang tid blir det lite dyrare att man koper
in alla de hér tjansterna. Mellan 5-10 procent tror jag grovt sagt.

Vilka fordelar och nackdelar finns det med att anvanda egen personal?

Har man eget folk sa blir resultatet battre, har man duktigt folk sa kan man ju
sjalvklart minska kostnaderna. Nackdelarna ar att det blir stor risk, man riskerar ju
timmar. Det blir mer administrativt arbete ndr man har eget folk. Vi forsoker alltid
kopa till fast pris sa langt det gar.

Hur stor valmdgjlighet finns det vid val av material?

Nar man borjar med projekt sa projekterar man efter anvisningar som ar lika 6ver hela
JM. Sa det spelar ingen roll vart man befinner sig. Sen ar det kart att det skiljer sig for
olika arkitekter, men det &r ganska styrt att man forsoker anvanda sig av den typen av
gipsskiva eller det typen av tegel, sen far man saklart gora avsteg och vélja en annan
dorr och farg pa dorr och sa vidare. Den &r svar att sitta men det gar att vélja for de
pengarna.

Vet du om Uppsala har samma kok till exempel?
Ja, JM har ju avtal pa kok i tre olika standarder sa det antar jag att den har standarden
ar olika beroende pa vart projektet ligger.

Har Uppsala kanske billiga projekt med utrymme for tillval?
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Jag vet att de ar valdigt duktiga pa att projektera billiga bostader och hitta enkla
utforanden pa sina hus. Det kan vara sa att vi trycker in dyrare grejer fran borjan.

Kan du visa ett exempel pa nar du gor en kalkyl med egen personal och hur du
sen lagger pa kostnader for att kunna anstélla en entreprendr som utfor jobbet?

Har har vi ett smahusprojekt, da koper JM element fran en elementtillverkare och de
maste monteras pa plats, da blir det snickeriarbeten for vi har ju inga egna snickare.
Da gor jag en kalkyl for om vi skulle gjort det med eget folk eftersom vi vill ha koll
pa vad arbetet kostar eftersom vi ska kopa in arbetet. Jag gor ett paslag pa de olika
kopen eftersom en viss vinst och risk maste raknas in. Men ar det inhandling av enbart
material sa tycker inte jag att det ar skaligt att de ska fa en vinst pa tio procent
eftersom vi gor all samordning, sa sadana kostnader lyfter jag ur den har kalkylen.
Nar det ar gjort lagger jag pa 10 procent for centrala kostnader och vinst och 10
procent for platsomkostnader. Da borde man klara av kdpet med nagon procent i
marginal.
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Bilaga 3: Intervju Lena Ekedorff, Inredningsansvarig pa JM
Region Vast. 12-04-20

Hur véljs standarden pa projekten?

Jag har tagit fram det som vi jobbar med. Vi har verksamhetssystem och vi har olika
kapitel. Inredningar &r kapitel 13. Det finns olika krav i verksamhetssystemet i de
olika kapitlen. Sa det finns en massa krav som ror inredningen, vad vi ska gora och
hur vi ska gora. Det finns framtaget en massa mallar och olika anvisningar. Jag har
tagit fram vara tre standarder, en som heter naturligt, en som heter modern och en som
heter skandinavisk. De innefattar olika koksluckor fran vara olika leverantorer. Forst
far man bestamma vilket koncept man vill ha utifran malgrupp, vad man tror att det &r
for kunder som kommer kopa har och vilken stil det ska vara pa huset. Sen bestammer
man leverantorer. Vi har fyra kdksleverantorer, Ballingslov, Marbodal, Myresjokok
och Vedum. Har framgar det, om vi tittar pa Myresjokok som vi jobbar mest med har,
vilka original det ska vara. Utdver det finns det tillval och dven kostnadsfria val.

Ar det nagon skillnad i pris pa de kostnadsfria valen?

Lena: Ja, det ar det, men inte for kunden. Har star det hur det ska se ut och vad det
finns for valmojligheter. Det géller for hela JM med dessa krav och leverantorer. Har i
vast har vi bara jobbat med Myresjokok och nu har vi ett projekt med Vedum.
Ballingslov har vi aldrig jobbat med, det &r ganska nytt. Sen star det har vad det ska
vara for kakel, handtag och sa vidare, samma sak galler for till exempel badrum. Vi
har vart inredningsverktyg som vi jobbar i och dar finns det ocksd mallar. Nar det
startas ett nytt projekt gar jag in héar och valjer om det ska vara till exempel modern
stil, da faller det ut en hel katalog med alla original, kostnadsfria val och massa tillval.
Sen kan jag ta bort eller lagga till ytterligare tillval.

Brukar du ofta lagga till?

Nej, nu funkar det véldigt bra med de har mallarna. Forut fick vi sitta och plocka varje
grej for sig nar man skapade en katalog. Det sitter olika grupper i Stockholm som tar
fram de har originalen, sakra originalgruppen. Det kommer nya original varje ar.
Kunderna har mojlighet att gora projekteringsandringar, sadant som har med vaggar
och el sadana saker att gora. Det kan vara forstarkning av mellan vagg, isolering av
vaggar, om man vill &ndra nagon vagg, tillvalsvaggar eller franvalsvagg. Da ritar vi
om bygghandlingar och tar en avgift pd 3000 kronor for forandring av
bygghandlingar. Det finns andra konstiga saker som kunder frdgar om man far gora
och inte gora och forut tillat vi valdigt mycket. Kunden kunde flytta om kdk och
stammar. Nu har JM styrt upp detta sd vi har en lista som heter
Projekteringsforandringar kund, manga kallar den for ja och nej listan eller den rod-
grona listan. Forut var det bara roda och grona punkter, nu finns det gula ocksa. JM
har centralt tagit stallning till vad som ar ja eller nej om andringar som kunder far
gora och alla kunder pa JM ska fa samma svar. Det ska inte vara sa att kunder i
Uppsala eller i Skane far gora vissa saker och sa sager vi nej har och tvartom. Alla ska
fa samma svar. | borjan pa ett projekt sa gar inredaren igenom denna tillsammans med
projektledaren och projekteringsledaren punkt for punkt. Om vi till exempel tittar pa
en trea med delad kyl och frys och kunden vill ha separat kyl/frys far vi avgéra om
detta ar ok eller inte eftersom punken &r gul. Da kommer det komma till ett eluttag
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och darfor ar det en projekteringsandring. Da maste vi forbereda i projektet om vi
bestammer att vi ska tillata andringen. Vi forbereder i projektering sa att det funkar
och att det finns plats och forbereder for elen. D& blir punkten grén nar vi sagt ja. Ar
punken grén fran borjan sa maste vi sdga ja och ar den réd maste vi sédga nej.
Torkskap till exempel far man inte fa. Det finns massa forklaringar och i listan star det
en massa argument som jag kan séga till kunden. Klinker pa kdksgolv till exempel far
man inte ha for att da klarar vi inte ljudklassen i vara hus. Det finns alltid argument sa
att man kan forklara.

Vilka inredningsdetaljer gar att paverka?

Man kan vilja olika klinkergolv, da ar det tillval i badrummen. Pa parkettgolven som
vi alltid har som original kan man vélja om man vill ha ett valnétsgolv, ask, 16nn eller
nagot sadant. Man far inte ta bort tragolvet, det ska vara med. Till exempel om
kunden skulle vilja ha plastmatta i hela sin lagenhet sa far han inte det. Vi har alltid
tragolv. Sen kan man ju paverka vaggar, men da ska det vara med pa ritningen fran
borjan i saljmaterialet. Har vi inte ritat in det fran borjan kan inte kunden komma och
sdga att de vill ha en vagg har. Det blir si mycket mer elinstallationer och annat.
Fonsterbankar till exempel har vi inget tillval pa, det ar alltid samma stensort, det ar
kalksandsten i en farg. Till exempel sa har vi inget bubbelbadkar, men vi kan
forbereda for elen sa far kunden sjalv kopa ett bubbelkar och installera med hjalp av
en elektriker.

Vet du varfor Uppsalas kostnad for tillval ar s mycket hogre an i Géteborg?

Platdan och Kviberg ar valdigt speciella projekt. Platan var forsta projektet efter
finanskrisen och dar blev vi valdigt restriktiva med tillval. Vi inredare var valdigt fa
da, vi hade varit atta stycken men var bara tva da och vi skulle hantera jattemanga
lagenheter. Vi hade inte resurser for att kunna sitta och gora alla de héar dndringarna
som vi tillat forut. Sen skulle det funka i produktion, det skulle ge ett bra resultat och
sa vidare. Sa vi styrde upp kunderna valdigt med tillval och det var manga nej. Vissa
tillval var det forberett for. Ville kunden ha en fondvéagg sa var det bestamt vilken
vagg det skulle vara. Det ar en forklaring till att den summan ar sa pass lag. Det var
likadant med Kviberg att vi hade bestamda tillval.

Vi har funderat pa om skillnaden kan bero pa att Uppsala véljer en lagre
standard.

Det tror jag inte det beror pa. Forr, for ungefar fem-sex ar sedan hade vi nog en hogre
standard i Region Vast. Vi tillat valdigt mycket bokiga saker pd bygget. Kunderna
fick gora valdigt mycket som kranglade till det.
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Bilaga 4: Intervju med Henrik Orrsj0, Projektledare JM AB
Region Vast. 12-05-02

Hur anvander du dig av dokumentet medvetna val?

Det &r i borjan av ett projekt. Da valjer man ett inredningskoncept. Det finns tre olika
koncept och det &r lite baserat pa en marknadsanalys som man gér i projekten. Da
tittar man pa vad det ar for malgrupper man ska rikta sig emot och da anpassar man
inredningskonceptet efter malgrupp och vad det ar for typ av projekt. Da &r det en viss
standard som hor till konceptet pa kok och badrum och sa vidare, men framfor allt
handlar det om alla l6sa mdbler som man sétter dit ndr det &r en visningsbostad. Det ar
egentligen det som sétter stilen pa lagenheten sa att saiga. Om man tittar kok och de
detaljerna sa skiljer det sig inte s& mycket. Vi har en tva-tre olika koksleverantorer
som vi anvander och vi kor oftast med vita kok men man kan vélja bénkskiva och
kakel och sa vidare. Man kan lagga lite olika niva pa de olika koncepten och de har
lite olika prisklass ocksa. Till exempel kan det vara inbyggd diskmaskin i vissa
lagenheter men inte i andra. Det &r lite olika prisklass men det skiljer inte jattemycket.
Utover det kan man gora vissa typer av val som man tror gynnar projektet och det
handlar egentligen om att kunna na den malgruppen pa basta satt till basta mojliga
intdkt. Da kan det finnas olika typer av val. Om man tittar i handledningen Medvetna
val sa har de standardiserat det och tittat pa vilka olika val man kan gora for att hoja
standarden av olika anledningar. Da kan man ga igenom dokumentet och bedéma vad
det ar for typ av kundvarden pa de olika valen och aven vad det ar for kostnad. Sen far
man vaga in det som en helhetshild, vad merkostnaden &r for projektet som helhet da.
Till exempel kan det handla om att man vill ha en battre innerdérr &n vad som ar
standard, man kanske vill ha en annan typ av handtag pa dorrarna och sen ar det vissa
saker dar vi behover soka avsteg for att fa goéra dem. Vara projekteringsanvisningar
styr ganska hart vad vi far gora och inte gora. Till exempel en detalj s som om du vill
ha platsmalade foder far man soka avsteg pa det. Det kan vara ett medvetet val da, att
i det hér projektet har kunderna sa pass hoga forvantningar att det kommer behovas
platsmalade foder. Det kanske kostar 2000 kronor per lagenhet, i ett projekt med
femtio lagenheter blir det 100 000 kronor som helhet. Till synes blir det att man far
spalta upp alla olika val och sa far man titta om det finns utrymme for dem i en
kostnadsbudget. Om det inte gor det for alla de valen gor det kanske det for nagra och
da maste man identifiera vilka som ar de valen som skapar mest kundnytta helt enkelt.
Sen kan det vara sa att vissa val ar sddant som inte kunderna ens marker och da ska
man ju inte satsa pa det utan det ska vara sadant som verkligen ger mest kundnytta.
Det har hjalpdokumentet kan man ga igenom och dar finns prissattningar for flera
olika discipliner, men sen &r det ganska vanligt att det blir andra typer av val som inte
finns med i den listan som man kan diskutera. Vi har valt spotlights under vaggskapen
i kOk, det ar ocksa ett sddant val vi har gjort. Sen har vi inbyggd diskmaskin med till
exempel. Vi har lite tyngre och battre dorrar, de som &r original ar véldigt latta och
upplevs nagot sladdriga. Vi har bytt trycken pa dérrarna med, s det ar lite sadana
typer av medvetna val som man bestammer tidigt i projektet, langt innan vi borjar
sélja och det ar naturligtvis valdigt viktigt att vaga kostnader mot kundnytta. | detta
fall ar jag Overtygad om att merkostnaden ar motiverad da den mojliggér en annu
hégre intékt, och framforallt attraherar kunden att dverhuvudtaget kdpa av oss. Jag
tror inte att det ar nagra jattestora skillnader i vara projekt i kostnader for medvetna
val. Det ar mojligtvis i Stockholm att det ar mer exklusiva projekt dar och da mycket
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merkostnader for vissa typer av val dar men det ké&nner jag inte till. Har i Goteborg
upplever jag att projekten &r ganska lika i standard. Ska man jamfora kan man till
exempel titta pa Platan som har i princip den enklaste standarden och jamféra med
Vattenspegeln. Bedomningen &r att vid ett projekt som Vattenspegeln har det gynnat
forsaljningen att vi har hojt standarden for att den riktar sig till mer kopstarka och
kravande kunder. Det ar en avvéagning man far gora helt enkelt i borjan av projekten. |
billiga projekt haller man nere allting sa mycket det gar for att kapa kostnaden. |
projekt dar man kan vanta hogre intakter finns det ocksa utrymme att hoja standarden
lite.

Hur fungerar det med kundvarden? Hur tas de fram?

Det ar egentligen erfarenhetsmassigt baserat kan man séga fran alla vara tidigare
projekt. Det & NKI undersokningar, ndjd kund index. Vi skickar ut enkater till alla
vara kunder och dar far man mycket feedback pa vad de tycker ar bra och daligt. Det
ar samma dar i de tidiga skedena nar vi gor marknadsanalyser sa tittar vi mycket pa
vad vi byggt i omradet tidigare, hur det befintliga bestandet ser ut, vilka bor hér, vilka
kan ténkas vilja flytta hit, vad det &r for manniskor och vad de vérdesatter i en bostad.
Det kan man ocksa gora som vi gjorde med Vattenspegeln, da skickade vi ut en tidig
kundundersékning till kunder i vart VIP-register och fick ungefar 200 svar. Dar fick
de kryssa for vilka typer av val som &r viktiga for dem, 6ppen planlésning eller ett
klassiskt kok och sa vidare. Det handlar egentligen om att samla in data fran
presumtiva kunder, eller se pa liknande projekt, prata med méklare som har salt for de
far valdigt mycket direkt feedback fran alla kunder om vad som ar bra eller daligt,
inredaren naturligtvis, de arbetar med tillvalen. Sa vi har véldigt god kunskap med oss
kan man séga, om vad som vardesatts i olika typer av kundgrupper. Det egentligen
helt erfarenhetsbaserat och sa kan man krydda det med lite kundundersokningar for att
veta vad som ar kundvarde har, vad som ar vart att lagga pengarna pa.

Hur paverkar detaljplanen produktionskostnaderna?

Det ar svart att sdga en siffra men de ar a och o egentligen. Detaljplanerna styr valdigt
mycket. Vi kan inte bygga ett projekt som platan som ar ett valdigt billigt projekt om
inte detaljplanen tillater det. Vi skulle aldrig kunna bygga ett hus som platan pa
danska vagen for att detaljplanen sager att det ska vara tva punkthus som ska vara en
viss hojd. Vattenspegeln séger de ska vara tre hus pa vart projekt och de har till och
med styrt hur formen ska vara till viss del och att det ska vara heltdckande balkonger
pa framsidorna som ska vara inkladda pa sidorna, att det ska vara langsgaende
balkonger pa ett hus hela véagen, olika typer av former och indrag efter ett antal
vaningsplan. Sen har vi en max byggyta och sa vidare sa det ar valdigt styrande, helt
avgorande skulle jag vilja séga. Hade vi inte haft en detaljplan utan sdg att vi hade
byggt bilar s hade vi fatt bestamma precis vad vi ville gora och da skulle vi
naturligtvis bygga de enklaste om man nu bara ska se det kostnadsmaéssigt och bortse
fran intakterna for det finns naturligtvis en koppling. Det ar inte alltid sa att det ar bast
att bygga det billigaste utan man maste ju jamfora det emot en intékt. Det &r inte
sékert att det ar det som &r billigast att bygga som kan ge bast forséljningsresultat och
en bra intakt. Det ar alltid en balansgdng som man inte far glomma bort nar man
pratar om produktionskostnader men om vi hade fatt helt fria hander hade vi kunnat
tanka oss att bygga med fyra horn naturligtvis, lite fonster, nagot billigt fasadmaterial
och platt tak. Pa ett stalle dar man inte behtver pala eller schakta knappt, utan att man
i princip bara kan satta en sockerbit pa marken, da blir det véldigt billigt. Men da
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maste ocksa detaljplanen tillata det. Sa de ar helt avgorande skulle jag vilja sdga. Det
ar darfor jag tycker det ar sa svart att jamfora olika projekt for att det ar sa pass olika
forutsattningar fran borjan. Jag tror att det basta hade vart att vara med i sa tidiga
skeden som mojligt for att hinna paverka detaljplanens utformning med
produktionskostnadstanket i fokus. Fa med sig det i valdigt tidiga skeden, hur ska vi
bygga har sa att det blir optimalt och sa billigt som maéjligt men &nda ta hansyn till
kommunens intentioner i fraga om gestaltning och sa vidare. Sa den ar jatteviktig.

Skiljer det sig hur mycket detaljerade de ar inom Goteborg?

Det kan de gora, det beror lite pa vem som &r planhandlaggare. Det kan vara
jatteskillnader, det beror helt pa vilket omrade det ar och sa vidare. Det &ar en
gastaltningsmassig fraga, det finns alltid en planarkitekt med stor inflytande
naturligtvis. Det ges ofta gestaltningsprogram och man tar fram ett program och da
tittar man pa omkringliggande bebyggelse, hur det passar in i omgivningen och sa
vidare. Fran stadens sida sa har de ju planmonopol och de kan inte séga till oss att vi
far bygga hur vi vill. De maste pa nagot satt bevaka stadens intresse i detta, det kan
vara till exempel om vi vill addera service till omradet da ska vi skriva in i planen att
det ska finnas lokaler i bottenplan. Det vill oftast inte byggarna géra d&ven om det
borjar bli bytt installning till det fran byggarna att man ser ett mervarde i det. Sen
handlar det om vad det &r for arkitektur i omradet, hur hoga ar husen, dar vill man ofta
som till exempel i mitt projekt i Majorna halla bebyggelsen i samma hojd som
befintlig bebyggelse, da far det vara max fyra vaningar, man skriver dven att det ska
vara trapanel eller liknande for att anknyta till befintliga hus, en viss typ av tak,
fonster och portar ska utformas pa ett visst sitt. Dar har man tittat valdigt mycket pa
arkitekturhistoriken i alla byggnader runt omkring for att forsoka fa det nya att passa
in s bra som mojligt och det &r de kraven som kommunen vill stalla for att bevaka
sina intressen. Ute i Hammarkullen blir det en helt annan detaljplan som &r anpassad
efter de forutsattningar som galler dar sa det skiljer valdigt mycket inom staden ocksa,
ingen detaljplan ar den andra lik kan man sdga. For oss handlar det om att forsoka
gora detaljplanerna sa lite styrande som mojligt och sa flexibla som méjligt for da far
vi sé stort handlingsutrymme som majligt. Det &r alltid en sddan ambition vi har nar vi
ar med i detaljplanarbetet att det inte ska sta for mycket bestammelser. Ju mindre det
star desto friare ar vi. Varje detaljplan ar unik, det gar inte att saga att de ar lika.
Daremot kan det skilja sig fran kommun till kommun. Jag vet inte hur det ar i
Uppsala, den kanske inte ar lika styrande dar, men i Stockholm vet jag att de &r annu
mer styrande dr i Goteborg pa detaljplaner, man &r annu mer inne och petar i detaljer
och vill att man ska ha kommit langre i utformningen av husen och sa vidare for att fa
med sig det till planerna.

Lagenheterna i Goteborg ar mindre an i Uppsala, hur bestammer ni storleken?

Det 4r marknadsundersokningar som styr det helt och hallet kan man saga. Aterigen
da, vilken malgrupp, vilka ska bo hér och vilken lagenhetsstorlek efterfragar de eller
snarare vilket antal rum. Det &r trenden allmant, framforallt har och i Stockholm att
intaktsnivaerna har drivit upp s mycket under de senaste 10-15 aren. D& handlar det
om att bygga yteffektivt, folk efterfragar en tvaa eller en trea, de efterfragar inte en
lagenhet pa ett visst antal kvadratmeter, det ar funktioner som ar det viktiga. Istallet
for att bygga en tvaa pa 60 kvadrat sa kan man bygga en tvaa pa 48 kvadrat. Da kan vi
ta battre betalt for varje kvadratmeter men kunden far fortfarande samma funktioner.
Den andra trenden ar yteffektivitet, vi bygger alltsa mindre lagenheter, men med
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vidbehallet antal rum. Sen har vi sett i Goteborg och Stockholm att smalagenheter gar
bra. Det & manga yngre personer som inte hittar nagon bostad. Sa det &r
marknadsundersokningar som géller och &ven detaljplanernas utformning om man kan
ha en trespannare eller fyrspannare till exempel. Kan man ha en fyrspannare sa tjanar
man mer. Det &r olika saker som bullerkrav som paverkar hur manga lagenheter man
far bygga. Ibland kan man inte géra nagot at kraven sa man far finna sig i att bygga ett
visst antal lagenheter och maste ju da bygga sa yteffektivt som majligt. Vilken
malgrupp riktar vi oss mot och vad vill de ha for lagenhet styr, och da ger man vidare
det 6nskemalet till arkitekten som da jobbar mot det malet. Sen &r det ar inte sékert att
man kan na det med tanke pa detaljplanen och samhéllskrav och sa vidare.
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Bilaga 5: Intervju med Kjell Blomberg, projektledare for
NEA Gruppen. 12-05-04

Det vi undrar ar om det finns nagra skillnader i el-ritningarna som kan gora att
kostnaderna skiljer sig. Har du upptackt nagot?

De &r ganska lika JM:s ordinarie standard men som vanligt skiljer det alltid pa
armatursidan och det ar val konsulten som har sina egna idéer. Fragan var ju da var
kostnaderna skiljer sig och det jag kan se har pa el-sidan &r att pa projektet Stagseglet
ar man inte sa fabrikatbundna som i Goteborg. Pa de projekten vi har varit med pa i
Goteborg har man stallt krav pa vilka strombrytare, vilka véagguttag och vilka
varmekablar som ska anvandas. Pa Stagseglet finns ingenting som talar om det och
det gor att man kanske kan fa ner priset. Jag pratade med kalkylkillen och han sa att vi
kan fa ner priset 10-15 procent pa materialet bara pa det lilla. Om man har ett projekt
med tusen strombrytare blir det nagra kronor per styck och det blir pengar av det da.
Annars sjalva uppbyggnaden av elsystemet ar som jag kan se rétt och riktigt, de &r
ganska lika dem vi gor héar. Alla konsulter har ett regelverk som bestammer vilken
dimensionering det ska vara pa alla centraler och vilka sakringar det ska vara och sa
vidare. Det kan man ju aldrig smita undan. Sen sag jag en annan grej som det var
skillnad pa och det var att pa Stagseglet véljer man bara kodlas for att komma in
genom dorrarna. Har nere har man valt porttelefon istallet och da blir det lite mer
ledningsdragningar och man ska ha en apparat till varje lagenhet sa det blir lite mer
pengar dar.

Vet du ungefar hur mycket dyrare det blir om man har porttelefon istéllet for
kodlas?

Det har inte jag exakta uppgifter pa men jag kan val tanka mig att om man har en
kostnad per apparat och kabeldragning sa kan det hamna pa nagonstans mellan 500-
1000 krononor per lagenhet.

Vad man lamnar for pris for ett sadant har projekt langre upp i landet har jag ingen
aning om egentligen, men alla borde rakna pa samma satt. Vi baserar alla priser pa
nagot som heter ackordstidslistan. Nar elektriker jobbar pa ackord tittar de pa tider
och dar anvander vi bakvagen da. Ska man sétta upp en apparat tar det ett visst antal
minuter, och ska vi sétta upp nagra ror eller ledningar sa tar det ett antal minuter. Det
enda verktyget vi har ar att titta pa den listan omvant och fanga den tiden och sa far vi
rakna ut att si och s& manga grejer ar det. Sa det borde vara samma for alla egentligen.
Sen handlar det om sina marginaler och naturligtvis om personalen, hur effektiva de
ar. Jag kan forestalla mig att en mindre ort har mindre féretag med mindre
organisation och de kan halla nere pad omkostnader med mera och darfor kan de tulla
lite pd marginalerna.

Jag har kikat lite pa armaturen som oftast ar styrd. Pa Stagseglet anviander man
Fagelhult, en enkel standardarmatur, vi anvander Lux har nere. De ar prismassigt
ganska lika. Toalettbelysningen ar en porslinsbelysning som ar enkel, det kanske vi
har kort nagon annorlunda variant men det skiljer valdigt lite. Har har man en annan
toalettbelysning, ocksa i nagon enkel porslin, det dr ocksa liknande. | stort ar det
samma trapphusbelysning. Ateljé lyktan som utomhusbelysning pa Stagseglet, det ar
ett designforetag. Vi har anvant Fox Design, det ar inte heller sa billigt. Daremellan
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tror jag inte att det skiljer sa mycket pengar. Ska man halla nere kostnaderna ska man
inte valja design. Jag tror att man har valt lite dyrare designarmatur hér nere for att det
ar ju sa att vi har hard miljo ute med salt i luften. Vi hade ett projekt for fem ar sedan
och det rostade efter sex manader. Det som funkar bast har nere &r garvat, det ar det vi
har monterat. Sen vet inte jag om det skiljer sig mycket i pris fran det man anvander i
Ost. Det ar i vilket fall inte manga lyktor det handlar om. Montaget ar liknande och
arbetskostnader ar liknande. De har valt en tidsatgang for drift och underhall pa atta
timmar, vi brukar ta tva till fyra timmar har. Sen vet inte jag, det borde vara dyrort
eftersom det ligger sa nara Stockholm da kan timpriset vara annorlunda. Vi ser bara
de sa kallade ortstillaggen, men de &r ju hogst i Stockholm, sedan Goteborg, Malmo
och sedan ovriga landet, men hur mycket som omfattas mot Stockholm vet jag inte.
Ortstillagget ar en parameter om hur dyrt det &r runt orten, det handlar bara om ett
tillagg, inte sa stora differenser, men det &r anda en skillnad.

Sen forsokte jag kolla datanadtssystemet, men jag hittar inte. Vi har aldrig gjort datan
har nere, det har alltid vart en extern som har gjort det. Har star det Cab 5E pa
kategorin pa kabeln pa natet. Jag har for mig att vi anvander Cab 6E har nere och da
ar det lite dyrare, men jag kan inte svara pa att det ar sd. Annars ar det mycket
standardtext och det & samma for hela JM, det &r nastan kopierat rakt av. Jag tittade
pa ett projekt som precis har blivit fardigt i hostas och da kunde jag se lite béttre, jag
ser inga direkta skillnader. Tittar man pa ritningen sa har sa foljer det standarden, man
har vagguttag i varje horn och det har vi pa alla projekt och Iésningarna pa hur man
kopplar ihop det &r i stort satt likadana. Man véljer precis samma koncept.

Ar det sd att det finns synliga kabelstegar i trapphuset eller sa?

Kjell: Nej, det ligger en vertikal i en el-nisch och det ar samma koncept pa Stagseglet
som flera projekt har nere. Uppbyggnationen pa natet ar ju att man bygger nerifran
med en stor central inkommande och sen gar man upp i de har nischerna. Det ar
samma uppbyggnad.

Om man tanker pa montering och sddant, kan det vara sa att det ar mer
lattillgangligt dar?

Nej, det tror jag inte. Jag tror att om vi tog ett projekt harifran och lyfte upp det sa
skulle det se likadant ut. Vi har upplevt nagon gang att konstruktéren har gjort fel, da
blir det ocksa dyrare nar man maste rita om. Det man spontant kan séga ar att pa
Stagseglet har man gjort valdigt fina ritningar pa hur det ska se ut, det har jag inte sett
forut. Det sparar mycket tid for dem som ska bygga det.

Det man har haft problem med har nere ar tillvalen. Man har latit folk gora for mycket
tillval och sa har man inte haft kontroll pa kostnaderna. Sa nar vi har kommit med
tillval som inte &r prissatta har man blivit forvanad for att det har blivit sa dyrt. Jag har
ett exempel for nagra ar sedan, da hade man valt en skena till spotlights i koket och sa
bestdmde inredaren att de kostar 1500 kronor for kunden att gora det valet. | slutdndan
sa kostade det 5000 kronor. Det blir valdigt skevt. Nu har de uppréattat ett
standardformular pa tillvalen som visar vad man har réatt att valja for strombrytare till
exempel och den far vi prissatta. Jag pratade med Lena Ekedorff haromdagen som
ville ha ett tillval som inte fanns i formularet som vi far prissatta sa att hon kan séga
ratt pris till kunden.
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Sammanfattningsvis da sa ar det porttelefoner och fabrikat pa bland annat
strombrytare och vagguttag?

Ja, och dven de elektriska varmegolven. | det har fallet pa Stagseglet har man valt det
i kalldelarna. Vi har haft en del varmegolv hér och har star det fabrikat pa allting, det
gor det inte pa Stagseglet. Det gor att det kan bli lite billigare nar man kan valja fritt.
Vad det galler med kronor och éren far man kolla narmre pa.
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Bilaga 6: Intervju del 1 med Dick Christensson,
projektledare och VD for DC-ror AB. 12-05-04

Vi vill veta om man kan se varfor region Vast har en hogre produktionskostnad
an region Ost pa ror-ritningarna. Kan du se nagra skillnader?

Jag har inte hunnit titta sd mycket pa det, men jag har sett en del skillnader nér jag
bara tittar snabbt pad det. Jag tittade pa etapp 1, bara pa ritningarna inte pa
beskrivningarna. | vissa fall levererar JM material och i vissa bade levererar och
monterar de. Ritningsmassigt sa sag jag pa avloppssystemen att stammarna skiljer sig.
Pa Stagseglet ar det valdigt langa dragningar fran en stam. Vi gor flera stammar har
med kortare dragningar. Det ar svart att fa fall pa sa langa ledningar. P& Sannegarden
har de avloppsroren i gjutjarn, vilket ar dyrt, det kostar 1000 kronor metern. Pa
Stagseglet har de plastror som kostar cirka 200 kronor metern. Det &r en sak som jag
har sett snabbt. P4 Stagseglet har vi vattenstammen som gar i ett schakt som &r i
trapphuset och sa gar det ut mycket ror darifran som &r ingjutna. Det ar ganska billigt
eftersom det ofta ar pex-rér. Om man jamfor detta med Sannegarden dar vi hade
mycket mer vattenstammar, dar hade vi varmt, kallt och VPC i schakt upp, storre
dimensioner som maste isoleras. Det blir alltsa fler schakt och sa var det mycket fler
synliga ror, for-kromade. Det ar véldigt dyrt. De rér som ligger i plattan ar alltsa
valdigt billiga per meter. Daremot de stammarna som gjort i Sannegarden blir valdigt
dyra per meter.

Det ar alltsa dyrare for att det maste vara snyggare om de syns?

Jag tycker inte det &r snyggare. Det &r ju snyggare om réren dolts och det &r dessutom
billigare eftersom de ingjutna pex-réren ar sa mycket billigare. Det gar snabbt och
ldgga ut innan man gjuter bjalklaget.

Idag bygger vi pa Platan 5, de ar mycket billigare &n det pa Sannegarden. Dar ar de ju
mindre lagenheter till yta. Ar det manga stora lagenheter s& har man ofta dubbla
badrum. D4 &r det dubbla WC-stolar, dubbla tvattstall och sa vidare. Man borde titta
pa, hur manga etter det ar, hur manga fyror och femmor nar man jamfor.
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Bilaga 7: Intervju del 2 med Dick Christensson,
projektledare och VD for DC-ror AB. 12-05-14

Jag har tittat lite pa ritningarna och beskrivningarna. Det ar inga storre skillnader i
beskrivningarna, de ar ganska mycket lika. Den stora skillnaden som jag kan se &r val
pa stammar. Dar ar det jattestor skillnad.

Ar det fler i Goteborg da?

Ja, det ar valdigt stor skillnad. Nagot som skiljer sig valdigt mycket &r
vattenstammarna, man har en gemensam vattenstam for ett helt plan i Stagseglet, man
drar ut vatten till respektive enhet. Det verkar vara valdigt bra planlésning pa
Stagseglet dar det ar lite rordragning, eftersom bland annat badrumsinredningen &r pa
samma vagg, det ar lattarbetat. Det ar planmassigt vad jag har sett pa ritningarna.

Den stora skillnaden ar avloppsstammen helt klart. Da har jag gjort sa har for att
jamfora att jag skrivit upp lite siffror. Vad det galler varmestammar sa har man pa
Stagseglet totalt 11 stammar, pa Sannegarden &r det 35 varmestammar. Om vi istéllet
kollar pa avloppsstammar sa har man pa Stagseglet 15 stycken stammar och pa
Sannegarden 58 stycken. Vattenstammar pa Stagseglet ar 4 stammar och pa
Sannegarden 51 stycken. Sa dar har ni jatteskillnader. Det beror pa hur man har lost
det tekniska och hur man har utformat det. Det &r ingjutna rér pa Stagseglet och de
roren ar valdigt billiga per meter, antal stammar och storre dimensioner. Sannegarden
ar dubbelt sa stort sa det ska ju vara dubbelt s3 mycket, men att ga fran 4 till 51 ar lite
val. Stagseglet ar en bra losning tycker jag, kostnadseffektivt, sa har jag sett att andra
foretag ritar.

Finns det nagra nackdelar med den l6sningen?

Det kan bli valdigt langa rérdragningar om det &r stora lagenheter. Det blir mycket
jobb for rorlaggaren i plattbérlaget som far forhallandevis kort tid pa sig att utfora sitt
arbete.

Kan du sdga hur mycket en stam kostar per meter?

Det finns ju a-priser per meter. Gjutjarn kostar runt 1000 kronor metern, det &ar valdigt
dyrt. D& menar jag med material och arbete ihop. Varmestammar &r dyra ror, material,
arbete och isolering. Sa de kanske kostar 600-700 kronor per meter. Det &r ju tva ror
ocksa, tillrér och retur. Fler stammar leder till fler schakt s& man tar ju boyta om man
ritar in manga stammar.
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Bilaga 8: Intervju med Erik Hellberg, projektledare
Palsonplat AB. 12-05-29

Goteborg har kallarplacerade centralfléktar for lagenheter, bad, WC, kladkammare,
tvatt etc. KOk gar med separata system upp pa yttertak som Futurum Alliancesystem.
Det 4r ett grundutsug pa 10 liter per sekund pa alla kokskapor.

Koksflaktarna &r anslutna till denna gemensamma flakt som suger ut
grundventilationen. Nar man vill laga mat sa har man vad som ser ut att vara en vanlig
koksflakt med en egen motor i till skillnad mot bara en kapa med spjall. Nar man
satter pa koksflakten sa kommer takflakten att automatiskt 6ka i hastighet da trycket i
kanalen minskar nar man kor pa forceringsluften fran koksflikten in i detta
gemensamma system.

Det ar en valdigt dyr och fin 16sning, Futurum Alliancesystem. Det systemet finns inte
i Vasteras. Dar finns bara kapor. De grundutsugsflaktarna tar aven kokskaporna i
koket, utan alliancefunktionen. En vasentlig skillnad ar det har alliancesystemet. |
Vasteras finns det ingen flakt i kokskapan, det ar bara ett spjall som oppnas, det ar
stor skillnad.

| Goteborg &r bade styr och regleranlaggningen inrdknad i kostnaden for
ventilationen. Fragan ar hur det ser ut i Vasteras, kolla upp det for om inte styr och
regleranlaggningen ingar dar sa ar det en anledning till den stora kostnadsskillnaden. |
Vasteras har de gatt efter det nya systemet dar JM koper styr sjalva. P4 Matrosen hade
vi med 0ss en underentreprenér som stod for styranldggningen.

Flaktarna som ingick i projektet har vi kopt in. Styr har kopplat in och dragit en massa
el. | det nya produktionsupplagget koper JM in flaktar och styr och sa har de lagt dver
pa el-entreprendren pa projektet att koppla in elen sa fragan ar vart de kostnaderna
hamnar. Placering av huvudflaktar (till skillnad mot Matrosens centrala kdksflaktar)
ar densamma pa bada projekten, de ar i kallaren. Det kan vara billigare om flaktarna
placeras pa vinden eftersom att da betjanas lagenheterna bara uppat. Om de é&r
placerade i kéllaren sd maste kanalerna for lagenheterna dras ner i kallaren och sedan
upp till taket igen for att lamna avluften. Det &r alltid billigare ventilationsmassigt att
satta flaktarna pa taket.

Pa Sannegarden finns det lite lokaler som ventileras med till och franluft. Det ar sma
egna aggregat med varmevaxling. Garaget i Vasteras ventileras med ett liknande
atervinningsaggregat som de i lokalerna pa Sannegarden. Garaget pa Sannegarden har
separat franluftsventilation. Projekten har ungefar samma kvalitéer pa sakvaror
(brandspijall, tilluftdon, franluftsdon, injusteringsspjall med mera).

En annan sak som ocksa ar dyr ar brandspjall. | Goteborg gar det 19 lagenheter per
brandspjall och i Vasterds gar det 9 lagenheter per spjall. | den bemarkelsen &r
Vasteras dyrare.

| Vasteras gar det 10 lagenheter per FF (franluftsflakt) och i Goteborg gar det 5
lagenheter per FF. Det &r valdigt kostnadsdrivande, till varje flakt ska det dras
elektrisk koppling, brandséker kabel, tryckgivare, rokdetektor, temperaturgivare och
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det spelar ingen roll om det &r en liten flakt till en lagenhet eller till tio lagenheter, det
kostar i stort satt lika mycket anda. Man maste fortfarande dit och dra en kraftkabel,
fem styrkablar med mera.

Hur kan de klara sig pa sa mycket farre flaktar i Vasteras?

Det beror pa alliancesystemet bland annat. Det man ska veta &r att halften av flaktarna
pa Sannegarden har kommit till pa grund av det lyxigare alliancesystemet. Det har tva
projekten skiljer sig mycket i standard. Men om jag skulle fraga nagon som bor i
Vasteras hur nojda de ar sa skulle nog ingen kommentera att de inte har en
allianceflakt. Men systemen &r ju mycket dyrare och lyxigare pa Sannegarden.

En stor skillnad kan ibland vara att man i vissa projekt satter egna koksflaktar i varje
lagenhet som gar ut med egen kanal till egen huv pa yttertak. Det ar bra men dyrare
och det har och finns problem med att nar nagon steker flask sa kanner grannen detta
via sin huv och kanal. Beror pa undertrycket i lagenheten. Det kommer in lite
“tjuvluft” via huven.

Nar man ska dra stammar sa brukar man nu for tiden dra separata stammar for varje
lagenhet, men forr kopplade man pa varje lagenhet pa en gemensam stam. Det ar for
att brandkraven nu for tiden &r hdgre som man har separata stammar upp till vinden
fran varje lagenhet och det ar dyrare. Det forekommer &ven att man drar en kanal och
kopplar pa varje lagenhet men da maste man kunna evakuera ut brandgas ifall det
skulle brinna. Man kan klara det kravet genom att sitta flakten pa maxfart. Pa
Sannegarden ar det separata dragningar och i Véasteras ar det ocksa det. Brandméssigt
ar det likadant.

Grannarna ska inte storas av varandra sa pa varje kanal maste det sitta en ljuddampare
som kostar flera hundra kronor, kanske tusen kronor. Det kravs lika manga
ljuddampare som det finns matarkanaler. Det finns inga dverljudsdampare i Vasteras.
Man har isolerade samlingslador och de ar bra, men det &r inte lika bra som pa
Sannegarden, men det kan handa att det racker. Det &r en vasentlig kostnad att vi har
overljudsdampare pa Sannegdrden. Det &r hus ett, tvA och sex som har
overljudsdampare pa Sannegarden.

Varmestyr och ventilationsstyr med internetuppkoppling &r installerat pa Sannegarden
som gor att systemet kan kontrolleras via en internetsida. | Vasterds maste man
kontrollera systemet pa plats. Det ar en réatt sa sofistikerad reglerutrustning man har pa
Sannegarden.

P& Sannegarden har vi isolerat de schakten for allianssystemet i kok. | Vasteras finns
de inga sadana schakt och det finns i stort satt ingen isolering Gverhuvudtaget pa
ventilationen. P& Sannegarden har vi isolerat schakt for alliancesystem och
horisontella dragningar for alliancesystemen pa vinden. Samlingssystemen i kallaren
ar isolerade i bada projekten. For att klara brandkravet i Vasterds sa har man glesat
roren i schakten och lagt pa en extra gipsskiva. Det ar ett billigare alternativ an att
isolera, men schakten blir i och for sig storre sa det tar upp extra yta.
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