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Svedalamodellen - byggskedet

Bakgrund

Det har varit svart att fa bostadsprojekt 16nsam-
ma efter den finansiella krisen i borjan av 90-ta-
let och de férdndringar i det statliga bidragssys-
temet till bostadsbyggandet som genomforts dér-
efter. Detta avspeglas bland annat i att allt farre
bostadsprojekt startas. De flesta bostadsprojekt
som genomforts pa senare tid har varit placerade
i attraktiva lagen och till hdga priser.

Ménga har vintat pé att ndgot fundamentalt
skall hdnda, d&ndrade finansiella férutsdttningar,
Okat statligt stod, nya tekniska 16sningar etc. An-
dra forsoker hitta sdtt att komma ur det dédlége
som bostadsbyggandet hamnat i. Ett initiativ ar
det som tagits i Svedala, dar Svedalahem arbetat
med en alternativ byggprocess i samband med
uppfdrandet av bostadsprojektet Erlandsdal 1 B,
dér de ursprungliga malséttningarna var att kom-
ma ned till en produktionskostnad pé 8000 kr/
m? BOA och en hyresniva pa 800 kr/m? BOA.

Syfte

Syftet med projektet &r att utvérdera det s k Sve-
dalaprojektets genomforande och resultat. En ti-
digare delredovisning (se SBUF informerar 98:45)
omfattade upphandlingsskedet fram till bygg-
start. Denna delredovisning utgdr en slutrap-
portering av byggskedet. I en kommande delrap-
port kommer anvidndningen av 3D-CAD att av-
rapporteras.

Genomforande

Projektet genomfors vid avdelningen fér Bygg-
nadsekonomi, LTH, i samverkan med Malmo-
Lunds Byggmaistareférening, PEAB AB samt Sve-
dalahem AB. Bidrag till finansieringen ldmnas av
SBUEF, BFR, Byggkostnadsdelegationen och
SABO.

Det studerade byggprojektet Erlandsdal 1 B
omfattar nio tvavaningsbyggnader med stomme
av betong och fasad i tegel. Det totala antalet 14-

genheter ar 64, férdelade péa fyra ldgenheter med
1,5 rum och kok pa 44 m?, 16 ldgenheter med 2
rum och kék pa 55 m?, 32 lagenheter med 3 rum
och kdk pa 65 m? och 12 lagenheter med 4 rum
och kok pa 75 m*.

Samtliga handlingar och dokument betréffan-
de byggprojektet har varit tillgéngliga for utvar-
deringen, inklusive avtal for genomférande av
projektet, byggherrens bokforing, entreprendrens
projektredovisning, offerter, avtal, fakturor och
motesprotokoll. Darutdver har byggprojektets
genomfdrandeskede foljts pa nédra hall genom
deltagande i projektméten.

Resultat
I detta fall medférde Svedalamodellen en rétt s&
lang upphandlings- och planeringsprocess. Ut-
formningen med styrd totalentreprenad med
funktionsgaranti och den metodik som anvandes
for upphandlingen stillde nya krav pé alla inblan-
dade i byggprocessen. For projekteringsarbetet
engagerade totalentreprendren arkitekt, kon-
struktor, vvs-konsult, elkonsult samt markentre-
prendr vilka bildade en projekteringsgrupp. Tack
vare denna organisation kom de flesta underen-
treprendrer att upphandlas pa fardiga handling-
ar vilket gjorde det m&jligt att bibehalla intentio-
nerna fran planeringsskedet. En annan viktig for-
del var enligt totalentreprenéren att den valda
organisationen gav 6kad konkurrens da dven
underentreprendrer utan egna projekteringsre-
surser kunde ldmna anbud. Bestéllaren engage-
rade inga egna kontrollanter i projektet. Kontroll
under byggskedet utférdes genom egenkontrol-
ler av respektive entreprendr. Totalentreprendren

forsag dven projektet med kvalitetsansvarig en-
ligt PBL.
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Produktions- | kr/m?BOA
kostnad (kr)
Total produktionskostnad inkl bidrag 36 211 329 8 968
Total produktionskostnad exkl bidrag 36 449 049 9027
Total produktionskostnad exkl skyddsrum och bidrag 35 861 549 8 881
Till SCB redovisad preliminér produktions- 36 457 270
kostnad vid start av byggnadsarbeten
Bidragsunderlag for berdkning av statligt 39 920 000
réantebidragsstod
SCBs Produktionskostnad for flerbostadshus 13 523 (kr/m?
utan avdrag for bidrag pabdrjade 1997 BRA.p.tot)

Pa fyra punkter ansokte och erhdll den kvali-
tetsansvarige dispens fran mynd1ghetskrav en-
ligt BBR 1:2. Detta géllde:

1. Avsteg fran kravet pa virmeatervinning i
ventilationssystem

2. Avstand mellan parkeringsplatser och
bostadsrum

3. Avstand till lagenhetsférrdd och lagen-
hetsforrddens storlek
4, Kladforvaring

Betriffande projekteringsskedet konstateras
att projektet hade nytta av att flertalet projekto-
rer radfragades under planeringsskedet och dar-
igenom kénde till projektets férutsittningar nér
projekteringen startade. Projekteringsarbetet un-
derldttades dven av att projektet inneh6ll ménga
upprepade konstruktioner och 16sningar. Bygg-
nadernas utformning med likadana entréer, kok
och badrum f6r lagenheter av olika storlek bidrog
starkt till detta.

I och med produktionsskedets start kom en-
treprendren att allt mer arbeta pé ett traditionellt
satt. Det mesta av arbetet utfordes pa arbetsplat-
sen och prefabriceringsgraden var l1ag. Arbetstak-
ten var hog, mycket tack vare det produktions-
vanliga utférandet av byggnaderna, och hantver-
karnas 16neniva 14g nagot 6ver regionens genom-
snitt. Vid slutbesikiningen noterades férhallan-
devis fa och enkla brister.

De i rapporten redovisade produktionskost-
naderna (samtliga kostnader som byggherren
asambkas fran projektstart till ibruktagande) visas
i tabellen ovan tillsammans med preliminért re-
dovisad produktionskostnad till SCB, bidragsun-
derlag f6r berdkning av statligt stod samt produk-
tionskostnad for flerbostadshus utan avdrag fér
bidrag pébdrjade 1997 enligt SCBs statistik.

Av produktionskostnaden utgdr totalentrepre-
nadkostnaden inklusive projektering 72,6 %.
Moms &r den nést stérsta kostnadsposten med
18,9 %, fastighetsférvarv utgor 2,9 %, anslutnings-

avgifter 2,5 % och 6vriga byggherrekostnader
3,1%.

Den l&ga produktionskostnaden, 33 % lagre &n
medelkostnaden enligt SCBs statistik for prelimi-
ndrt redovisad produktionskostnad, beror enligt
rapporten pa att

. byggherrekostnaderna har hallits pa en
lag niva, bland annat tack vare att bestél-
laren inte tagit pa sig onddiga kostnader
och konsekvent utnyttjat den kompetens
som funnits i projektets arbetsgrupper

. produktionen har varit rationell med
utnyttjande av upprepningseffekter

. produktionen har fortlépt utan ndmn-
virda avbrott eller problem

Irapporten redovisas d4ven en analys av de fram-
tida drift- och underhéallskostnaderna for Erlands-
dal 1 B, vilken visar att objektets ekonomi klaras
med den hyresniva som projektet siktat pa fran
borjan, 800 kr/m? BOA. Rapporten avslutas med
en diskussion om noggrannheten i de redovisa-
de kostnaderna.

Ytterligare information ldmnas av
Mats Persson, avdelningen fér Byggnads-
ekonomi, Lunds Tekniska Hogskola,
tel 046-222 31 70, eller av Nils-Go6ran

- Larsson, Malmd&-Lunds Byggmastare-
férening /FoU-Syd, tel 040-10 20 70.

Delrapporten Ny byggprocess - Svedala-
modellen, slutrapportering byggskedet
(av Mats Persson, 164 sid, pris exkl. moms
200 kr) kan bestéllas fran avdelningen f6r
Byggnadsekonomi, Lunds Tekniska
Hogskola, tel 046-222 74 21,

fax 046-222 44 14
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