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Forord

Vért examensarbete har utforts hosten 2008 samt tidig var 2009 och &ar nu klart. Rapporten ar
resultatet av ett examensarbete, skrivet at Lunds Tekniska Hogskola i samarbete med Skanska
Viég och Anldggning Syd. Rapporten behandlar nya nyckeltal samt effektiviseringsatgirder.
Tidstudien som utforts var tidskrdvande, omfattande och kunde gjorts mer fullstindig, men
som med allting &r tiden en begrédnsande faktor, s& dven for oss. Trots detta dr vi mycket nojda
med det slutgiltiga resultatet. Vi hoppas att Skanska har nytta av véra nya nyckeltal och tar till
sig de foreslagna effektiviseringsatgérderna. Det 4r manga som har varit delaktiga och till stor
hjélp for oss. Forst och framst vill vi tacka alla inblandade pa Skanska, det vill séga vér
handledare Gussar Bengtsson, produktionschef Magnus Gustavsson, produktionsledare Carl
Engdahl, produktionsledare Sara Larsson och produktionschef Christer Persson samt alla
yrkesarbetare som har stitt ut med oss nér vi sprungit runt pa arbetsplatserna. Vidare vill vi
dven tacka familj och vénner som har stillt upp med korrekturldsning, lamnat synpunkter och
pushat oss nér det varit lite motigt. Sist vill vi tacka Ebba som varit en trogen foljeslagare
under rapportens utformande.

Lund 2009-03-10

Mats Anebreid Ola Englesson
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Sammanfattning
Examensarbetet har genomforts 1 samarbete med Skanska Sverige AB, Vag och Anldggning

Syd. Det behandlar forslag till nya kalkylvéarden, kundngjdhet och effektivisering. Skanskas
gamla kalkylvédrden kan ibland upplevas som nagot krangliga. De nya kalkylvédrdena ska vara
en hjélp att ta fram snabba kostnadsforslag for smahus. De nuvarande nyckeltalen dr ndgot
inaktuella da till exempel arbetstakten har hojts med nya och effektiva maskiner med hog
nyttjandegrad, mera hanterbara material, andra utférandesitt samt kronans forandrade vérde.
For att 4stadkomma hogre effektiviseringsgrad vid anldggningsarbeten i
exploateringsomraden behandlar studien dven kritiska moment som bor effektiviseras. Idag
ligger till exempel gjutningen av husens grundplattor pa Skanska Hus ansvar, men for att
uppna effektivisering 1 produktionen for Skanska Vig och Anldggning, sa finns det utrymme
att flytta det hdar momentet. For att ett underlag utfordes intervjuer med tva av Skanskas
produktionschefer. En frdn Skanska Hus och en fran Skanska Vg och Anldggning.

Nar en kopare av ett sméhus har bestdmt sig for ett hus sé erbjuder Skanska kunden olika
tillval. Exempel pa tillval idag &r stenlagda carportar och utrullade, alternativt sidda
grasmattor. Skanska utfor sedan de valda tillvalen at kunden. Kundundersékningen som
utforts 1 tva exploateringsomriden har bland annat tillkommit for att ge svar pa hur manga
tillval samt olika sorter av tillval som kunder valt. Aven kundernas synpunkter pa tillvalen
lyfts fram ur undersékningen. Kundundersokningen ger ocksd utrymme for att bedoma om
ndgra tillval kan foras over till det fasta huspriset.

Rapportens syften dr att:

Berikna fram nya och enkla nyckeltal.

Belysa problem i produktionen.

Undersoka om effektiviseringar kan goras.

Kartldgga kundnojdhet med avseende pa tillval till smahus.

Analysera om nagra av kundens tillval kan adderas till det fasta huspriset.

Litteraturstudien bearbetas pé tre huvuddelar, nyckelvérden, kalkyler och
effektiviseringspotentialen. Litteraturen i teoridelen har himtats fran sokning via databaser
som ELIN@Lund och Lovisa. Aven en sokning p4 internet via Google har gjorts. Teoridelen
behandlar d4ven omraden som inte tas upp i rapportens empiri for att ge ldsaren en mer
oversiktlig forstaelse infor presenterade resultat.

Med utgangspunkt fran rapportens syften har en tidsstudie, en kundundersékning samt en
kartlaggning av effektiviseringspotential utforts i exploateringsomradena Tygelsjo, Bunkeflo
och Kévlinge. Tidsstudien dr utford 1 olika exploateringsomraden for att fa representativa
métvirden. Den behandlar olika moment vid anldggningsarbeten for sméhus och har
genomforts som tidsdtgang for olika moment, val av maskiner, och antalet yrkesarbetare pa
plats. Kundundersokningen genomfordes i exploateringsomradena Tygelsjo och Bunkeflo,
eftersom 1 dessa omraden har flest kopare flyttat in. Enkédten dr baserad pé ja- och nej-fragor
men utrymme fanns dven for kunden att limna egna kommentarer. Orsaken till
kundundersokningen var att fa reda pa hur ndjda kunderna var med sina tillval samt om
utrymme fanns att flytta tillval till det fasta huspriset. Slutligen behandlar rapporten ocksé en
del forslag till effektiviseringsatgarder.



Referensobjekten som anvénts 1 denna studie ar projekt av villaexploaterade markomraden.
Byggnationen i villaomradena dr etappuppdelat dér antalet salda hus styr produktionens
framdrift. Tygelsjo &r for ndrvarande uppdelat i fyra etapper, varav enbart den forsta &r helt
fardig. Etapp tva samt tre dr under byggnation och pa etapp fyra har endast VA-arbetet
pabarjats. I Bunkeflo #r villorna uppdelade i tvd omraden, Gottorps tridgard och Ovre garden.
Gottorps tridgérd ar firdigstilld, medan byggnation och firdigstillande sker i Ovre garden. I
Kivlinge har tva projekt studerats, Vistra och Ostra Gryet. Vistra gryet bestér av
flerbostadshus om tva vaningar och ir i projektets slutskede. Ostra Gryet #r ett VA-projekt
som paborjades under tidig host ar 2008 och som nu ér 1 slutskedet.

Virdena 1 denna rapport dr medelvarden, berdknade pa tidsstudier av olika arbetsmoment. De
olika momenten, utforda av yrkesarbetare, har alltsa tagits tid pa vid en rad olika tillféllen och
1 olika projektomraden. Genom detta forfarande har representativa kalkylvéarden erhallits.

Med hjilp av ritprogrammet AutoCAD och projektspecifika cad-filer har méangder (m?) for
olika arbetsmoment berdknats. Moment uttryckt i Iopmeter har mitts upp med hjélp av
mattband och méthjul. Alla kalkylviarden frdn de olika arbetsmomenten har slutligen
aggregerats och summerats i storre poster. Exempelvis dr delmoment som ldggning av
stamledningar, servisavstick, aterfyllnad med mera summerade under ett kalkylvéirde, VA. De
slutliga kalkylvirdena har beriknats som kostnader i kr/m, kr/m* och kr/st.

Totalt har enkéter lamnats ut till 65 villadgare. Bland dessa har 52 svarat, vilket kan anses
som en tillfredsstillande svarsfrekvens. Kundundersokningen visar att strax under hélften har
valt ett eller fler tillval, vilket ger en potential att sdlja mer till kunden. Svaren av kundenkiten
visar dven att Skanska bor 6vervdga om tillvalet stenlagd carport ska ingé i det fasta huspriset.
Kunderna har dven ldmnat egna kommentarer, som ger att kunderna girna vill ha fler
valmojligheter pa olika tillval, for att sitta egen priagel pa tomten.

De tva stora effektiviseringspotentialerna i studien bedéms vara: att gjutningen av
husgrunderna foreslds 6verforas till anldggningssidan samt att byggsidan forstor det forsta
utlagda matjordslagret med sina fordon.

Betonggjutningen utfors idag av Skanska Hus. For att optimera flodet foreslas dock att
ansvaret for detta moment flyttas till Skanska Vag och Anldggning istéllet. Fordelarna blir att
de kan fardigstélla mer effektivt an vad som sker idag. Om anldggningssidan hade haft detta
moment hade de kunnat fardigstélla till en hogre grad dn idag. Husbyggnadssidan gjuter dven
grunderna oregelbundet vilket leder till svarigheter for anldggningssidan att planera och
medfor forandringar.

D4 anldggningssidan borjat fardigstédlla samt lagt ut ett lager matjord kring husen hiander det
att detta blir forstort av husbyggnadssidans fordon. Detta sker till exempel 1 samband med att
ett hus fasad ska muras. En kranbil eller truck placerar da stéllningar kring huset och kor 1
samband med detta runt pd det utlagda matjordslagret. Detta resulterar i stora spar och
matjorden blandar sig med underliggande lerterrass. Pa grund av detta tvingas
anldggningssidan att vénda tillbaka i produktionen for att géra om arbetet. Hiar méste de bada
avdelningarna kompromissa samt fora en béttre dialog for att inte dubbelt arbete ska utforas.
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Summary

This report is written in cooperation with Skanska Sverige AB, Vig och Anlidggning Syd and
covers topics as; new key ratios, customer satisfaction and efficiency improvement. The new
key ratios are to be seen as a helping tool when cost estimations are to be presented, regarding
the building of small houses. The key ratios that are used in calculations today can be seen as
a bit old. The reason behind this is that new and better machines are used today, houses are
produced in a different timeframe, materials are made in better quality and are easier to
handle and finally, the value of the Swedish krona has changed throughout time. This report
also investigates some critical steps and the goal is to be able to reach a higher level of
efficiency when building small houses. The responsibility that lies in the casting of the houses
concrete foundation is today in the hands of the house department. To achieve efficiency of
the production, the responsibility of casting can be transferred to the other department, the one
that handles all the ground related production, Vig och Anldggning. In further investigation of
this matter, two interviews have been performed.

When a buyer is in decision of pursuing a house the buyer is presented with different options
of add-ons, related to the area around the house. These add-ons either come with the house or
are optional. There are different options to choose from such as stone tiled drive ways or
finished or planted lawns. To be able to determine the customer satisfaction of the add-ons
chosen, statistics have been raised through a number of forms that have been answered by
house buyers from two different exploitation areas.

The purposes of this report are to:

e Develop new and simple key ratios.

e C(larify problems found in the production.

e Investigate if there is room for any efficiency improvement.
e Investigate customer satisfaction regarding add ons.

e Analyze the forms of the customer survey, answered by the house buyers, and
investigate if some add-ons can be included in the total price of the house and not be
optional.

Literature studies were done in order to gather information about the three main points of this
report. The literature was retrieved from different university libraries through a search in their
databases and has been used as theory. Also a relevant literature search on the internet by
Google has been done. The theory part also covers certain sections that are not presented in
the result part. In this way the reader gets a general understanding connected to the
background of the latter presented the key ratios.

A time study, a customer survey and efficiency improvement study has been made in the
exploitation areas Tygelsjo, Bunkeflo and Kévlinge. The time study is performed in different
exploitation areas in order to achieve truthfully statistics. The time study treats different tasks
of work tied to the construction work in the house lot. The customer survey was done in the
exploitation areas Tygelsjo and Bunkeflo, since it was in these areas that the most number of
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people had moved in. The questionnaire is based on yes and no questions, but there was also
room for the customer to write individual comments. Finally the report also treats some
efficiency improvements that have been noticed during this project.

The projects of references used in this study are projects in which houses are build on
exploited land. The construction work in the different areas is parted in stages where the
numbers of sold houses controls the pace in which the houses are built. In Tygelsjo there are
currently four stages and the first one is entirely completed. Stage number two and three are
under construction and stage number fore has been started with construction of the water pipe
lines. In Bunkeflo, the houses are divided in two areas, Gottorps Tridgard and Ovre Garden.
Gottorps Tridgard is completed, while Ovre Gérden is under construction and in the phase of
completing. In Kévlinge two projects have been used, Vistra Gryet and Ostra Gryet. Vistra
Gryet is in the end stage and consists of houses with a number of different flats. Ostra Gryet is
a project which purpose is to construct and prepare an area for the future construction of
houses. This project was started in early autumn of year 2008 in and is now in the end stage.

The calculations that have been presented in this report are means, produced from the time
studies. The time it takes for construction workers to complete different tasks has been
clocked and this procedure has been done on different occasions and in different project areas.
Through this procedure of variation in project areas, representative calculation ratios have
been achieved.

With the help of the computer program AutoCAD and specific project cad-files, various
square meter numbers have been achieved. When tasks have required physical measurements
of distances, tape measures have been used. All the produced key ratios have finally been
organized in bigger posts, in which several smaller ratios lies. The smaller key ratios that have
been put together are within the same construction task, but were in an early stage broken
down to get a clear view of the time frames. The final key ratios are calculated as sek/m,
sek/m” and sek/pcs.

A total of 65 forms were handed to house buyers and 52 replied. This can be seen as a good
reply frequency. The customers also submitted their own personal views in the forms, and the
conclusion is that they would like to have more choices of add ons, in order to create their
own touch to the house lot. The customer survey also showed that half of the house owners
that answered had chosen add-ons, which creates an opportunity of sales efficiency.

There are two large suggestions of efficiency improvements in this report. The first is about
the responsibility of the casting of the concrete foundations of the houses. And the second is
about how the house department sometimes destroys the top soil whit their machines.

The responsibility of casting the concrete foundations lies at present on the house department,
but in order to optimize the flow in the production, there is a wish to transfer the
responsibility to the department of Vig och Anldggning instead. This is because the castings
of the foundations often collide with ground work around the house, which forces Vig och
Anldggning to come back at a later time to finish their work.



When the department of Vig och Anlidggning is in the state of placing the topsoil around the
houses, there have been incidents which involve machines from the house department that
creates deep tracks in the topsoil. These deep tracks cause the topsoil to mix with the clay
terrace. This means that the department of Vag och Anldggning must return to repair the
damages. The two departments must have a better dialogue in order to prevent this kind of
incidents.
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En utredning av anldggningsarbeten vid exploatering av villabebyggelse
— nyckeltal, kundrespons pa tillval samt mgjliga effektiviseringar. Mats Anebreid, Ola Englesson

1 Inledning

1.1 Bakgrund

Skanska Sverige AB har idag behov av att komplettera nyckeltal och kalkylviarden inom Vég
och Anldggning Syd. Anledningen till detta &r att de nuvarande védrdena &dr nagot inaktuella.
Nagra parametrar kan belysas nér det géller behov av kompletterade kalkylvérdena.
Arbetstakten har hojts med nya och effektiva maskiner med hog nyttjandegrad vilket skapar
ett hogre arbetstempo. Vidare méste dven utforandet i sig beaktas. Idag har det tillkommit nya
mer hanterbara material vilket gor att arbetsmomenten gar snabbare att utfora. Sjédlva
utférandet av olika arbetsmoment skiljer sig ocksa en del fran tidigare. Detta har skapats
under tiden da det kommit fram, vilket sdtt som dr det bésta att utfora ett specifikt moment pa.
Idag finns @ven ett mer tinkande av lean production' vilket medfsr en hogre
effektiveringsgrad. Den sista stora punkten som har paverkat att nyckeltalen behover
uppdateras dr att kronans virde har forsdmrats, vilket resulterar i att vissa materialpriser har
blivit dyrare. Sammantaget gor detta att dagens nyckeltal dr ndgot inaktuella.

D4 det ibland behovs tas fram snabba kostnadsforslag pa hur mycket sméhus kommer att
kosta kan den gamla kostnadskalkylen anses nigot kranglig. For att kunna ge besked fortare
om hur mycket de ungefirliga kostnaderna kommer att bli for anldggningsarbetet vid
sméhusproduktion, sa behdvs nya nyckeltal som gar att anvéinda smidigare. Skanska utfor
idag produktionen av sméhusomraden effektivt, men det finns dock vissa moment déir det
foreligger behov av effektivisering. Idag ligger till exempel gjutningen av husgrunden pé
husbyggnadssidan och detta medfor att anldggningssidan kan fardigstilla fram till en viss
punkt for att sedan ga vidare i produktionen. Forst efter att husgrunden har gjutits kan
anldggningsarbetarna gé tillbaka och fardigstilla tomten. Om istéllet gjutningen hade utforts
av anldggningssidan hade de kunnat fardigstilla ett hus for att sedan ga vidare till nédsta. Detta
medfor att effektiviteten 6kar och det blir ett béttre flode 1 arbetet.

Nar en kund bestéller ett hus sé finns det ett antal tillval att bestélla till huset, till exempel
vilken sort marksten som ska ldaggas. For att kunna tillgodose kunden det bésta urvalet och
den bista servicen behovs det utforas en kundundersokning. Undersokningen ska ocksa ge
information om Skanska kan gora en viss effektivisering, detta genom att fraga kunden om
denne anser att ndgot av tillvalen skulle kunna ingé i huspriset.

1.2 Syfte och mal
Rapportens syften dr att:

Berikna fram nya och enkla nyckeltal.

Belysa problem i produktionen.

Undersoka om effektiviseringar kan goras.

Kartldagga kundnojdhet med avseende pa tillval till smahus.

Analysera om nagra av kundens tillval kan adderas till det fasta huspriset.

Malen &r att berékna fram nya kalkylvirden som kan anvéndas vid verslagsméssig
kostnadskalkylering, knuten till anldggningsarbete vid byggande av sméhus. Det andra malet
ar att belysa de problem som finns i1 produktionen och se om det kan goras forbéttringar, sé att
produktionen effektiviseras ytterligare. Det tredje mélet &r att undersoka kundnéjdhet av de

! Se teorikapitlet om lean production sid. 30
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tillval av markarbeten som Skanska erbjuder sina huskopare. Mélet dr ocksa hér att belysa
problem som kunden upplever och dven se ifall det finns tillval som kan inkluderas in i det
fasta huspriset. Nyckelord: Nyckeltal, kalkyl, effektivisering, kundnojdhet

1.3 Metod och genomférande

1.3.1 Litteraturstudie

Litteraturstudien bearbetas pa tre huvuddelar, nyckelvérden, kalkyler och
effektiviseringspotentialen. Litteraturen i teoridelen har himtats fran sokning via databaser
som ELIN@Lund och Lovisa. Aven en sokning p4 internet via Google har gjorts. Teoridelen
behandlar d4ven omraden som inte tas upp i rapportens empiri for att ge ldsaren en mer
oversiktlig forstaelse infor presenterade resultat.

1.3.2 Tidsstudie

Nyckeltalen som ska berdknas baseras pa den tidsstudie som utforts. Tidsstudien &r utford i
flera exploateringsomraden for att fa representativa mitviarden. Tidsstudien behandlar olika
moment vid anldggningsarbeten for smahus och &r gjord utefter start/stopp av ett moment,
maskiner som anvénts och hur manga yrkesarbetare som fanns pa plats. Det finns anledningar
till att flera omraden behovde undersokas. Det dr olika arbetslag pd exploateringsomradena
vilket kan gora att vissa &r battre pa nagra arbetsmoment jamfort med andra arbetslag pa andra
omrdden och vice versa. Vidare anvinds olika sorter av material som till exempel vid VA-
arbeten, kan antingen betong- eller plastror 1aggas, vilket ger olika tider pa arbetsmomentet.
Varje platschef inom Skanska bestammer sjédlv hur de vill lagga upp arbetet och bedriva sin
produktion och detta gor att tiderna pa utférande kan skilja sig &t mellan olika omraden. Alla
dessa punkter har tagits i beaktning for att f en sé tydlig bild som mojligt av det verkliga
arbetet. Det kan tillaggas att under arbetets gang har det blivit ldgkonjunktur vilket har skapat
fiarre omraden att ta tider pd. De exploateringsomraden som har bevakats &r Tygelsjo,
Bunkeflo och Kévlinge.

1.3.3 Kundenkat

Rapporten innehéller en enkét over hur kunden upplever de olika tillvalen, som finns nir ett
hus bestills av Skanska. Ett av malen med enkéten var att undersoka om det kan goras nagra
forbattringar av tillvalen och om Skanska kan inkludera ndgot tillval i det fasta huspriset.
Kundenkiten genomfordes genom personliga kontakter med husédgare 1 Tygelsjo och
Bunkeflo. Enkéten besvarades anonymt. Totalt 65 enkéter delades ut och 52 stycken
besvarades. Enkiten bestod av 10 ja- och nej-fragor och till frdgorna fanns det utrymme att
lamna egna synpunkter. Urvalet av kunder var helt slumpmassig, s bdde de som valt tillval
och de som inte gjort det blev tillfrdgade. Resultaten bearbetades sedan och utifran dessa har
slutsatser dragits.

1.3.4 Intervjuer

Tva intervjuer har genomforts for att undersoka mojligheten att dverlata processen med
gjutningen av husgrunderna fran husbyggnadssidan till anldggningssidan. Intervjuerna tillkom
for att ge forstaelse for de for- och nackdelar som finns med momentet gjutningen. Dessa har
genomforts med tvd produktionschefer. Magnus Gustavsson, produktionschef for
anldggningssidan vid exploateringsomréadet 1 Tygelsjo och Bunkeflo samt Christer Persson,
produktionschef for hussidan vid exploateringsomradet i Bunkeflo. De intervjufragor som har
stéllts har inriktats pa for- och nackdelar vid ett eventuellt Gverlatande av gjutningen.
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1.3.5 Avgransningar

For att kunna svara pa rapportens syfte och mal och for att minska arbetets omfattning har det
gjorts en del avgransningar. Framtagna nyckeltal baseras pa flera olika projekt och kommer
darfor inte att delas upp beroende pa utforandesitt, markforutséttningar, ldge eller
exploateringsomradets storlek. Tidtagningen baseras pa tid att utfora ett specifikt moment,
antal yrkesarbetare och vilka typer av maskiner som anvénts, dock tas inte mindre maskiner
med 1 kalkylen, som till exempel padda, vibrovilt, stamp, lerpackare med mera.

Material- och tjdnstemannakostnader beaktas inte, inte heller logistiken for materialet pa
byggarbetsplatsen. Utforandetider for anldggande av el-, gas-, och teleledningar behandlas
inte heller. Tider for att utféra provtryckningar av ledningar kommer heller inte att tas med.
Viss hdnsyn tas till olika forutséttningar, till exempel vider och vind, markforutséttningar
med mera.

De anldggningsarbeten som valts att studeras berér endast markarbeten vid
smahusexploatering.

Teorin behandlar ekonomiska kalkyler, utférandesétt, effektivisering och markexploatering.
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2 Skanskas verksamhet

2.1 Skanskas historia

Foretaget Skanska grundades ar 1887 som aktiebolaget Skanska Cementgjuteriet for att
tillverka betongprodukter. Inte 1angt darefter utvecklades foretaget till ett byggbolag och ar
1897 upprittades den forsta internationella verksamheten. Under 1900-talet spelade bolaget
en viktig roll 1 satsningen pa Sveriges infrastruktur d& vigar, kraftanldggningar, kontor och
bostider byggdes. Under 1900-talets mitt blev foretaget konkurrenskraftigt pa internationella
marknaden och &r 1971 etablerade sig Skanska Cementgjuteriet pa den amerikanska
marknaden. (Skanska Sverige AB[www], hamtat fran http://www.skanska.se 8/1 2009)

Idag dr USA foretagets storsta marknad. Ar 1984 bytte koncernen namn till Skanska och ir ett
av virldens storsta byggforetag. Under 1990-talet vixte Skanska och férdubblade sin
forsiljning. Ett 6vergripande mal for Skanska under 2000-talet ar att 6ka lonsamheten istéllet
for att fokusera pa tillvaxt. Fokus ligger pa utveckling och byggande av bostédder samt
infrastruktur. (Skanska Sverige AB[www], hamtat frn http://www.skanska.se 8/1 2009)

2.2 Verksamhetsbeskrivning

Skanska Vég- och Anldggning erbjuder en rad tjdnster och produkter till sina kunder. Den
infrastruktur som erbjuds innehaller till exempel byggnationer av végar, jirnvégar, broar,
tunnlar, hamnar, flygfilt, vatten och avlopp, samt energi- och fjarrvirmeanlaggningar. Genom
laboratorieframtagna asfaltsorter med specifika kvalitéer kan Skanska @ven erbjuda
beldggningsmassor till kunder med sérskilda krav. Under tjansten markarbeten erbjuds till
exempel grundlidggning, markarbete vid exploatering av hus, marksanering, schaktning och
drénering.

(Skanska Sverige AB[www], hdmtat fran http://www.skanska.se 8/1 2009)
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Distrikt Sodra

Skane
|
Distriktschef

| Administration | | Kalkyl/Anbud |
[ Projektchefsomrade ]

Foretradelse Trelleborg, Tradgard Lund, Malmo

-vis Interna Svedala, Kavlinge,

projekt i Vellinge Lomma,

Malmé m.fl. Burlov

Figur 2.1 Organisationen i distrikt Sédra Skane (Bengtsson, 2009)

2.3 Befattningsbeskrivning

Beskrivningen av Skanskas befattningar baseras pd uppgifter som inhdmtats fran intervju med
Projektchef Gussar Bengtsson pa Vg och Anldggning Syd, 2009. For alla nedan beskrivna
befattningar ingér ett gemensamt ansvar vilket &r att vidta nddvindiga dtgirder sd att arbetet
utfors 1 enlighet med Skanskas faststillda ledningssystem VSAA, Vart Satt Att Arbeta.

Distriktschef

Distriktschefen svarar infor regionchefen samt har yttersta ansvar for distriktets personal och
personalrelaterade fragor. Under denna befattning ingar dven en rad andra ansvar. Exempel pa
dessa dr ansvar for att uppritthalla en god kundrelation med befintliga kunder samt aktivt
arbeta med att finna nya kunder och affarsupplidgg. Ekonomiskt ansvar for verksamheten
ligger dven i denna befattning, likasa ansvar for att marknadsanalyser utfors for att hélla
foretaget konkurrenskraftigt. Distriktschefen ska dven se till att projekt genomf6rs av personal
med behorig kompetens.

Projektchef

Projektchefen svarar infor distriktschefen och tillsammans ansvarar de for personalplanering,
personalresurser och ledning av personalen i projekten. I befattningen igar d&ven en rad andra
ansvar. Exempel pa dessa &r att leda och genomf6ra antagna projekt frén projektering till
overlamnande samt ansvara under garantitiden. Projektchefen representerar Skanska vid
besiktningar och kundméten och ska se till att projekten utférs med kvalitet. Kvalitet uppnés
genom god affarsmissighet, miljomassighet samt genom god ekonomisk styrning. Detta
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enligt Skanskas Ledningssystem VSAA (Vart Sétt Att Arbeta). I likhet med distriktschefen
ingér dven ansvar att uppritta och bibehalla goda kundrelationer.

Projektingenjor

Projektingenjoren svarar infor projektchefen som tilldelar arbetsuppgifter och satter upp
ramar att arbeta inom. Ansvarsomradena och uppgifterna inom dessa ramar kan variera fran
projekt till projekt. Under befattningen faller ocksa ansvar for vissa eller alla inkop 1 ett
projekt samt att verkstélla, av projektchefen, bestimda uppgifter.

Produktionschef

Aven produktionschefen svarar infor projektchefen och har en rad olika ansvarsomraden
knuten till befattningen. Denna ansvarar for att leda produktionen mot uppstéllda projektmél
inom utsatt tid och till faststillda resurser. Andra exempel pa befattningsansvar &r att
projektets produktionsskede utférs med kvalitet och miljomedvetet, att underlag f6r
ekonomiska avstimningar upprittas, att erfarenhet fran projektet aterfors till projektkalkylen
samt att enligt delegering uppritthalla en god arbetsmiljo. Denne ansvarar dven fér méten,
besiktningar samt dokumentation av fragor och avvikelser som uppkommer under
produktionsskedet.

Produktionsledare

Produktionsledaren (arbetsledaren) svarar infor produktionschefen och ansvarar f6r den
rullande planeringen, arbetsberedningen och samordningen av yrkesarbetarnas och
underentreprendrernas arbeten. Denne star for maskinhantering, utsittning,
materialmottagning och kontroll av méngd och materialtillstind. Produktionsledarens ansvar
ar ocksé att kontinuerligt stimma av 6verenskomna mal samt att féra protokoll och
dokumentationer av dagliga avvikelser och fragor.

( )

Distrikt Sodra
Skane

|
Distriktschef

|
Projektchefer

[ Projektingenjorer

Produktionschefer

Produktionsledare

Yrkesarbetare

Figur 2.2 Befattningar i distrikt Sodra Skéne (Bengtsson, 2009)
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3 Teori och grundlaggande begrepp

3.1 Ekonomisk styrning

3.1.1 Projekt

Ett projekt kan definieras som ett arbete mellan en start- och slutpunkt dér ett uppsatt mal
efterstrdvas genom planering och systematisering. (Norelid m.fl. 2005) Andra kdnnetecken for
att ett arbete utfors 1 projekt ar att d& verksamheten genomforts och uppnatt sitt mal, 16ses
gruppen som arbetat upp. Ett projekt dr d&ven resursberoende, det vill sdga att ekonomiska
resurser 4r faststdllda i forviag. (Olsson, 2005) Traditionella arbetsorganisationers sétt att
arbeta reformeras idag ofta till projektorienterade foretag. Detta for att halla sig ajour med
okad konkurrens och en accelererande utveckling. Det finns @ven en rad andra anledningar till
denna fordandring av arbetsform som till exempel att ”platta organisationer behover
projektformen for styrning av verksamheten” (Norelid m.fl. 2005)

Foretag 1 byggbranschen dr tydliga exempel pa projektorienterade organisationer. (Olsson,
2005) Projektformen skapar en tydlig 6verblick av arbetet vilket leder till béttre ekonomisk
struktur, enklare genomf6rda analyser och uppfoljningar samt ddrmed en 6kad effektivitet i
arbetet. (Norelid m.fl. 2005)

3.1.2 Kalkylering

Kalkylering med avseende pa ekonomi innebér analyser dir kostnader jamfors med en
maximering av nyttan for att ge underlag for beslut. Denna tes géller ekonomiska beslut bade
for foretagsverksamhet och for privatpersoner. (Persson m.fl. 2001)

3.1.3 Projektkalkyler

For projektorienterade arbeten uppréttas framéatriktade ekonomiska kalkyler dir analyser
baseras pd befintliga underlag samt pa antaganden. I dessa kalkyler berdknas projektets
l6nsamhet och forst nir [onsamhetskraven uppfyllts omvandlas kalkylen till projektbudget.
Denna projektbudget &r grunden for projektets ekonomi under genomférandet och visar
estimerade kostnader och intdkter. (Norelid m.fl. 2005)

Efterkalkyleringar utfors efter att ett projekt genomforts. Detta for att utviardera projektarbetet
och didrmed kunna ta lirdom av brister och fel infér kommande projekt. Ekonomisk
redovisning &r ett annat exempel pa bakatriktade analyser dér projektets redan verkstillda
transaktioner redovisas och analyseras. Aven denna process syftar till att ge bttre underlag
till framtida projekt. (Norelid m.fl. 2005)

Det finns inga officiella regler eller lagar att f6lja da en kalkyl ska upprittas. Det géller att
vara drlig, grundlig och noggrann, inom ramarna for kalkylmodellens detaljeringsgrad
(kalkylmodeller beskrivs ndrmre under foljande rubrik). Detta eftersom att arbetet med
kalkylen kommer att aterspeglas da projektet avslutats och ekonomisk slutredovisning
presenterats. Olika foretag har ofta, 1 sina kvalitetssidkringssystem, fardiga ramar och rutiner
for hur projektkalkyler ska upprittas och efterfoljas. (Norelid m.fl. 2005)

3.1.4 Modeller

Vid ekonomisk kalkylering f6ljs en modell som upprittats med avseende pa indata och
successiva antaganden. Denna kalkylmodell ska optimalt vara en liknelse av verkligheten nér
projektet genomfors. Det dr oftast resurskrdvande att uppna denna verklighetsavbild och for
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att motverka detta forenklas verklighetsavbilden genom en rad antaganden. Dessa antaganden
paverkar modellen negativt da den blir mindre verklighetsférankrad. (Lofsten, 2002)

Kalkylmodellens detaljnivé dr beroende av méngden indata. Det &r viktigt att indata ar
aktuella, sirskilt ekonomiska nyckeltal. (Norelid m.fl. 2005) Exempel pa nyckeltal redogors
senare i rapporten.

3.2 Projektkalkylprocessen

Ett antal nyckelmoment bor beaktas vid uppréttandet av en projektkalkyl. Norelid m.fl (2005)
rekommenderar att 12 steg efterfoljs. Ibland behovs kompletteringar under projektkalkylens
upprittande. Tidigare steg kan da behdva behandlas igen, till exempel med att tillfora nagot
uteldmnat eller dndra projektmal.

e Grundarbete: Identifiering av behov och betalande kund
Projektbeskrivning
Kalkylansvariga
Kalkylens grundforutsittningar
e Berikningar: Skapande av kalkylmodell
Inhédmtning av kalkylunderlag
Berdkningsutférande
Osékerhetsanalyser
e Beslut: Tolkning av kalkylresultat
Presentation av kalkylresultat
e Genomforande:  Projektbudget och styrning av projektet
e Uppfoljning: Utvérdering och slutrapportering

3.2.1 Grundarbete
Identifiering av behov och betalande kund

Ett projekt skapas for att tillgodose ett behov. Behovet kan hirstamma fran foretaget eller fran
kunder till foretaget. De interna eller externa kunderna har gemensamma intressen, en
maximering av nyttan fran det projekt som ska tillgodose deras behov. (Norelid m.fl. 2005)

Da en projektkalkyl uppréttas behovs det utredas vad som dr kundens 6nskemal och vad som
ar behov. For en extern kund har en utredning férmodligen redan gjorts om deras behov, men
for en intern kund &r det viktigt med en utredning. Anledningen é&r att det séllan finns resurser
att tillgodose alla 6nskemal inom ett foretag och darfor ar det viktigt att lyfta fram verkliga
behov 1 projekt som kan utveckla foretagets verksamhet. (Norelid m.fl. 2005)

Identifiering av betalande kund &r en visentlig och viktig del av grundarbetet men inte alltid
sa latt att utfora. Néar identifieringen &r klar ska kunden uppfylla krav pa att ha intresse av
investering i ett projekt, ha befogenheter att fatta beslut kring investeringen samt ha medel att
investera i projektet. Ett ofta aterkommande problem ar daligt utforda utredningar 1 interna
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projekts grundarbete. Behovet av ett internt projekt kan dérfor inkrékta pa andra delar av
foretaget och istillet skapa en negativ nytta. Om interna formanstagare saknas eller dr daligt
identifierade riskerar projektets budget att spricka, eftersom krav da saknas pa att budgeten
ska héllas. Da behovet har klargjorts och betalande kund ar identifierad finns tva parter som é&r
angelédgna att definiera projektet. Utkomsten av projektet ska tillgodose behovet sa att kunden
ar beredd att betala for det. (Norelid m.fl. 2005)

Projektbeskrivning

Norelid m.fl. menar att for att kunna framstilla en bra projektbeskrivning finns det en rad
nyckelord som maste beaktas noggrant:

e Bakgrund

e Beskrivning av arbetet

e Syfte

e Mal 1.S—specifika
2. M — mitbara
3. A — accepterade
4. R — realistiska
5. T — tidsbestdmda

e Begrédnsningar

e Projektorganisation

e Metodbeskrivning

e Aktivitetsplan

e Tidsplan

D4 ett projekt givits identitet genom ett namn maste bakgrunden till projektet lyftas fram. I
projektbeskrivningens bakgrund belyses de forutséattningar som gett upphov till projektet. Har
redogors dven for vem som dr betalande kund och vilka behov kunden har som projektet ska
tillgodose. I beskrivningen av arbetet anges projektets tyngdpunkt och en dversiktlig
forklaring av vad som ska utforas och vilket resultat det kommer att leda till. I projektets syfte
beskrivs kundens bakomliggande syfte med att fa sitt behov av projektet tillgodosett. En
annan viktig del av projektbeskrivningen é&r att lyfta fram projektets mal. Dessa mal blir en
effektiv styrning samt ger en béttre projektuppfoljning. I malbeskrivningen &r det dven viktigt
att inte ange visioner utan endast faktiska mal som kan uppnés. En bra regel ar att malen
formuleras, enligt ovanstdende punktlista, SMART. For att fortydliga projektets dtagande kan
det ibland vara bra att komplettera med vad det dr som inte ska dstadkommas. Dessa
begrdnsningar bidrar dd med att minska risken for missuppfattningar samt definierar vad som
ingdr eller inte ingdr 1 projektets periferi. (Norelid m.fl. 2005)

Utover projektgruppen som genomfor projektet tillsétts ofta en styrgrupp till
projektorganisationen. Denna grupp har till uppgift att styra projektet medan det fortloper,
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agera stod till projektgruppen samt utfora kontroller s att projektet ligger i rétt fas vid rétt tid
med rétt kvalitet. Metodbeskrivningen dr ett styrinstrument som innebir en redogorelse av den
strategi som ska anvéndas for att uppna projektmalen. Denna punkt kan vara svar att klargora
1 borjan av ett projekt da mycket fakta fortfarande kan upplevas som oklart. Det ar darfor
viktigt att vara tydlig och noggrann och beskriva alla metoder som kommer att anvéndas.
Exempel pa sddana metoder kan vara workshops och extern inhyrning. Aktivitets- och
tidsplaner dr ocksa styrmedel for ett projekt att fortlopa friktionsfritt som mgjligt. Dessa
planer ska beskriva vad som ska goras, nédr det ska goras och hur lang tid det kan ta att utforas.
Utover nyckelorden ingér dven berdkning, kalkyl, budget och riskanalys i en komplett
projektbeskrivning. Aven andra moment kan ingé i en projektbeskrivning. (Norelid m.fl.
2005)

Kalkylansvariga

I ett projekt av mindre omfattning dr projektledaren ansvarig for kalkyleringen. I storre mer
komplexa projekt star ofta en specialiserad projektgrupp for kalkylansvaret. Projektgruppen
bestar alltsé oftast av specialiserade grupper med olika kompetensomréden som alla
kompletterar varandra for att kunna driva projektet friktionsfritt mot de uppsatta malen.
(Norelid m.fl. 2005)

Da kalkylansvariga ska utses ar det viktigt att forst utreda projektets omfattning. Darigenom
kan det bedomas om projektledaren sjdlv kan utfora kalkyleringen, eller om det behovs fler
personer. Vid omfattande projekt kan det vara en bra id¢ att utse en grupp med flera personer
da projektkalkylering kréver analyser, diskussioner och antaganden som ldtt kan bli ensidiga
och enkelspariga om en person som ska fatta besluten. (Norelid m.fl. 2005)

For att fa en verklighetstrogen projektkalkyl bor gruppen besta av personer med bade
praktiska och teoretiska erfarenheter. Genom detta uppnas en kalkyl med praktiskt framlagd
indata som é&r tidsaktuell samtidigt som alla kostnadsposter och andra teoretiska aspekter
erhélles. Rollférdelningen 1 kalkyleringsgruppen ska dven framga tydligt s att rétt person
utfor rétt arbetsuppgifter. Detta 6kar effektiviteten i kalkyleringen. De kalkylansvariga maste
besitta formagan att gora antaganden och simulera scenarier for framtiden. Detta eftersom att
efterstriva exakta svar i framtiden &r i nutid 16n16st och resulterar oftast i sloseri av
kalkyleringstid. (Norelid m.fl. 2005)

For att projektkalkyleringen ska fa rétt fokus av alla kalkylansvariga krévs att ingen har ett
egenintresse 1 projektet. Exempel pa missriktad fokus kommer oftast frdn personer som har
personlig ekonomisk vinning av att utfora en del av projekt eller affarer. Ett annat exempel ar
personer som har for lite att géra pé sina arbetsplatser och som da forsoker fylla dagarna med
arbetsuppgifter for att inte bli ersatta eller utbytta. (Norelid m.fl. 2005)

Kalkylens grundfdérutséttningar

En forutsittning for en bra kalkyl dr ett grundligt arbete med kalkylens syfte och mal. Darmed
sparas tid och pengar genom en minimering av framtida justeringar och korrigeringar. Syftet
ska vara en avspegling av fragestdllningens svar. (Norelid m.fl. 2005)

Om ett projekt har ett tidspann som Overstiger ett &r maste tidsfaktorn analyseras hur den
paverkar kalkylen. Exempel pa relevanta fragor &r; vilken dr projektets arliga avkastning samt
hur lang tid tar det innan man far tillbaka satsade resurser. I projekt med kortare tidsspann &r
det viktigare med regelbundna resultatmatt. Dessa kan illustreras genom kontinuerliga
avstamningar for att lattare kunna halla en ekonomisk 6versikt hur projektet fortloper 1
forhallande till budget och kalkyl. Aven projekt med lingre tidspann gor bést i att utnyttja en
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kontinuerlig avstamning da ekonomisk 6versikt underlittar den fortlopande planeringen under
projektprocessen. (Norelid m.fl. 2005)

3.2.2 Berakningar

Skapande av kalkylmodell

I denna projektfas tas beslut om projektet dr lonsamt att investera i. I skapandet av
kalkylmodell beaktas kostnader och intdkter, kalkylrdntan samt investeringskalkylering.
(Persson m.fl. 2001)

Produktkalkylering

Fore ett projekt genomfors, bor kostnader och intékter askadliggoras. Detta kan utforas genom
att dokumentera ekonomin i diagram for mer tydlighet. Tydlighet kan &ven behovas da
kalkyleringsmetod ska viljas. Genom att dokumentera fradgor som berdr projektet i tabeller
blir det littare att ta beslut om metod. Aven tiden inverkar p val av metod. (Norelid m.fl.
2005)

Kapitalkostnad

I ett projekt som har en l&ng genomférandetid méste variation av kapitalkostnaden beaktas for
att erhdlla en rittvis bild av I6nsamheten. Denna variation av kostnad behandlas genom att en
kalkylranteniva viljs for projektet. Ett foretag véljer rdnteniva beroende pa interna
forutséttningar och inte pa externt radande nivéer i samhillet. Exempel pa interna
forutsattningar kan vara krav fran dgare och banker. Vanligtvis halls denna ranteniva konstant
under aret, men kan justeras om sa kravs. Ett foretags kalkylrdnta kan forklaras som summan
av kapitalets ldnerédnta och dgarnas krav pa avkastning av det investerade kapitalet. (Olsson,
2005)

Investeringskalkylering

Investeringskalkylering utfors i 1dngvariga projekt och innebér en sammanstéllning av
betalningsfloden frén olika kalkylperioder som utvérderas. Tva exempel pa metoder for
investeringskalkylering dr payback- och nuviardesmetoden. Payback-metoden &dr lamplig vid
kortsiktiga projekt med fokus pa tiden for att fa tillbaka insatt kapital. Den resterande livstiden
av projektet utreds inte i denna metod. (Persson m.fl. 2001) Nuviardesmetoden &r istéllet
tillampningsbar 1 ldangvariga projekt. Denna metod beaktar pengars variation 1 virde vid olika
tidpunkter i projektet. Metoden beaktar alla betalningsfloden i projektet. Aven efter att
investerat kapital atervunnits. (Olsson, 2005)

Inhamtning av kalkylunderlag

Det &r viktigt att fa kalkylens indata kvalitativ. Infor val av kalkylmetod utreds mojliga
intdkts- och kostnadsforslag. Dessa utgor alltsa indata i kalkylen. Viktigt att tdnka pa 1 strdvan
efter att fa indata kvalitativ &r att vara konsekvent i kostnadsunderlagens noggrannhet. Det vill
sdga att inte s6ka decimalers noggrannhet i viss indata, medan andra, ibland mer kostsamma,
spekuleras fram med gissningar. (Norelid m.fl. 2005)

”Ska summan av ett visst kostnadsslag uppskattas dr man beroende av att veta vad resursen
kostar per tidsenhet eller per styck etc. (resurskostnad) och hur manga tidsenheter eller styck
som forbrukas (forbrukning).” (Norelid m.fl. 2005) I projekt dér nagot till exempel ska
produceras dr det oftast enkelt att rdkna ut vad resurskostnaden kommer att bli, medan
forbrukningen av tidsenheter &r osékrare att uppskatta. Byggbranschen ir ett exempel pa detta
da forbrukningen av tidsenheter ofta varierar i olika projekt med olika forutséttningar. En del
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indata dr baserad pa tidstudier som ibland dr foraldrade och behdvs uppdateras. Ett exempel
kan vara utvecklingen av férenklande maskiner som reducerar forbrukningen av tidsenheter.
(Norelid m.fl. 2005)

Det finns olika sitt att fa fram indata till kalkylen. Ett sitt ar att utféra och anvénda sig av
marknadsanalyser. Det finns &ven olika branschforeningar som tillhandahaller indata och som
utfor dessa marknadsanalyser. En annan form av indata dr de offerter av kostnader som
leverantorer av material presenterar innan uppkopet ska ske. Aven offerter fran
underentreprenorer som tillhandahaller tjanster eller produktionsutrustning raknas till
kalkylens indata. (Norelid m.fl. 2005)

Nyckeltal kommer fran engelskans key ratios och beskriver kvoter, framtagna for att pavisa
olika moments effektivitet genom att relatera insatta resurser till erhallet resultat. (Sundberg,
1998) Da ett projekt genomforts och ska utvérderas &r det bra att berdkna nyckeltal ur de
underlag som dokumenterats under projektets utforandetid. Detta for att framtida projekt ska
kunna ta del av dessa och ddrmed erhélla en effektiviserad projektkalkyleringsprocess.
(Norelid m.fl. 2005) Forvaltandet av dessa framrdknade nyckeltal dr av stor vikt for att inte
data ska gé forlorad i1 framtiden, eller for att samma nyckeltal inte ska rdknas fram géng pé
gang. (Sundberg, 1998)

Faktorer att tinka pa da nyckeltal ska anvéndas i kalkyler kan vara: (Norelid m.fl. 2005)

e Speglar nyckeltalet verkligheten eller utgor det bara ett matt pa resursforbrukningen
under “intrimmade” férhallanden?”

e “Finns uppstartstider och eventuell avveckling med i méttet?”

e “Giller detta nyckeltal d&ven under de forutsittningar som rader i det projekt du &r
delaktig 1?”

e ”Nir berdknades nyckeltalet? Hur har verksamheten foréndrats sedan dess?”
e “Hur kommer nyckeltalet att &ndras over tiden? Finns det sdsongsvariationer?”

Det bor hallas en skeptisk instéllning till data som erhalles fran édldre projekt eller fran
marknadsundersokningar. Anledningen bakom pastaendet &r att risken for fel, gjorda av
ménniskor, kan uppsté likvil hdar som pé andra platser i varlden. Exempel pa felkéllor som
behovs dgnas tid att efterletas kan vara felberékningar, fordldrad information, feltolkningar
eller felregistreringar i datasystem. (Norelid m.fl. 2005)

Andra exempel pa data som beaktas i en projektkalkyl dr generell indata och projektspecifik
indata. Generell indata beskriver det underlag som gemensamt anvinds i ett foretags alla
projekt. Exempel pa sadan &r l16nekostnader, valutakurs och finansieringskostnader. I kontrast
med generell indata star den projektspecifika. Har ingdr bland annat kostnadsdata for material,
personal, underentreprendrer, maskiner och utrustning. (Norelid m.fl. 2005)

Om indata saknas vid berdkningsfasen i kalkyleringen méste, som tidigare beskrivits, en del
antagande goras. Viktigt att tdnka pa dr att dessa antaganden redogors for pa ett tydligt sétt i
kalkylen for att i senare skede kunna erséttas med faktisk indata. (Norelid m.fl. 2005)

Berdkningsutférande
En projektkalkyls viktigaste och samtidigt svaraste uppgift ar att berdkna framtida intékter. Ett
ofta forekommande problem é&r att mer energi ldggs ner pa att berdkna kostnaderna i ett
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projekt dn vad som ldggs ner pé intékterna. Detta kan leda till en negativ utveckling dér
kostnaderna styr intékterna, niar det optimalt ska vara tvirtom. Resursatgingen 1 ett projekt
madste dven tydligoras for att identifiera kostnader och genom detta 6ka kalkylens
verklighetsforankring. Aven rinteberikning utfors grundligt i detta forfarande. (Persson m.fl.
2001)

Osdkerhetsanalyser

I detta skede av kalkyleringsprocessen analyseras osékerheter. Grundliga osdkerhetsanalyser
och atgirder, insatta dir det behovs, dr av stor vikt for att ett projekt ska fortlopa friktionsfritt.
(Lofsten, 2002)

I storre projekt dr dessa riskanalyser oftast utforda med hjilp av sannolikhetsldra. Vid mindre
projekt kan dock osédkerhetsanalysen delas upp 1 tva olika analyser som under optimala
forhallanden ska kombineras. Dessa tvd kallas riskanalys och kénslighetsanalys och har sina
forfaranden beskrivna nedan. (Lofsten, 2002)

Riskanalys
1. Identifiera interna och externa risker
2. Uppskatta sannolikheter och konsekvenser
3. Framstélla mojliga atgirder och kostnader for dessa
4. Styra och f6lja upp utvecklingen

Kdinslighetsanalys

1. Identifiera kritiska antaganden

2. Ta fram centrala parametrar

3. Analysera framtagna parametrar

4. Beridkna bésta respektive simsta scenario
3.2.3 Beslut

Tolkning av kalkylresultat

Under denna del av kalkyleringsprocessen ska en utredning genomforas angédende om ett
projekt ska genomforas eller inte. Det beslut som fattas ska baseras pa en tolkning av de
kalkylresultat som framstéllts 1 berdkningsskedet. (Norelid m.fl. 2005)

Presentation av kalkylresultat

Dé projektkalkylen redovisas och presenteras dr det viktigt att den tydligt visar att de
Overgripande projektmaélen dr infriade. Presentationen av projektmalen kan variera, till
exempel dr ekonomiska matt ibland svéra att fa fram och kan da ersittas av andra
véarderingsmadtt i form av nyckeltal av tidstudier med mera. Exempel pa vad som ska
presenteras utover alla berdkningsposter som nuvirden, produktkostnader och
kapitalkostnader dr projektets osdkerhetsanalys. (Norelid m.fl. 2005)

Denna presentation av kalkylresultatet i kombination med en implementering av mjuka
faktorer bidrar till tillracklig information for att kunna fatta ett beslut om projektet ska
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genomforas eller inte. Exempel pa mjuka faktorer dr de effekter projektet medfor
medarbetare, marknaden eller varumarket. (Norelid m.fl. 2005)

3.2.4 Genomfoérande

Projektbudget och styrning av projektet

Da ett projekt fétt klartecken om initiering omvandlas projektkalkylen till budget. Denna
budget ska fungera som ett styrinstrument for projektledaren genom projektets
genomforandefas. ”Den storsta svarigheten med kalkylering 4r inte att ta fram siffrorna, utan
att anvinda kalkylen som styrinstrument!” (Norelid m.fl. 2005) Viktigt att forsta ar att
berdkningar inte slutar med kalkyleringsprocessen, utan att det dr i detta skede som det &r
viktigt att styra projektet efter uppsatt budget.

Negativa ekonomiska avvikelser, d4 kostnaden for ett moment blir hogre &n kalkylerat, kan
ibland uppsta under ett projekts framfart. D& kan den ansvarige handla pa olika sétt. Antingen
accepteras det att budgeten kommer att spricka, eller s kan den hogre ekonomiska kostnaden
kompenseras for genom att spara in pengar i ett annat moment. P4 det senare sittet styrs
projektet efter uppsatt budget och den ekonomiska vinst som kalkylerats for bibehalls efter
projektets slut. Vinsten kan dven sidkras genom andra former av uppfoljning till exempel om
projektet fortloper enligt tidsplanen, om forbrukningen av resurser motsvarar den kalkylerade
samt om projektets intdkter motsvarar de kalkylerade. Som tidigare redogjorts for dr dessa
kontinuerliga avstimningar och egenkontroller en viktig del projektets vinstsédkringsprocess.
(Norelid m.fl. 2005)

3.2.5 Uppfobljning

Utvardering och slutrapportering

I byggbranschen dr inga projekt helt identiska, men det finns vissa aterkommande delmoment
som &r viktiga att belysa med avseende pa datainsamling och foretagsutveckling. Exempel pa
sddan data frin momenten kan vara den tid det tar for sjilva momentutférandet samt
kostnaden for detta. (Olsson, 2005)

Uppfoljningen av ett projekt ska optimalt ses som en larande process. Detta for att foretag
som utfor projekten ska kunna utvecklas och léra sig av sina positiva och negativa
erfarenheter. Genom att f6lja upp och utvirdera ett genomfort projekt innan slutrapportering
kan nya projekt paborjas pa sikrare grund och med bittre sjélvfortroende om att inte upprepa
gamla misstag fler gdnger &n en. (Norelid m.fl. 2005)

3.3 Markexploatering

3.3.1 Grundldaggande markexploatering

Nir ett markomrade utsétts for fordndringar genom bebyggelse anvédnds ofta termen
markexploatering. Markexploatering &r inte ett specifikt begrepp for de olika ingreppen utan
kan rora sig om atgéarder for att kunna bebygga ett omrade. Alltsd &r det inte enbart huset, som
ska uppforas, som ingar 1 markexploateringen, utan dven alla funktioner som ingér for att
bebyggelsen ska fungera. Den exploatering som sker géller bostdder, kontor, industrier med
mera. Till de hus som maste byggas méaste det anldggas gemensamma anordningar som gor att
det blir ett fungerande omrade. Dessa gemensamma anordningar bestar av gator, végar,
gronomraden, VA-system, virmeanldggningar, el- och telesystem. (Kalbro, 2002)

Markexploatering &r en ldng process, fran beslut tas till att omradet &r klart att anvindas. Tva
fragor inom markexploatering ar hur och var. Hur betyder utformningen av anldggningarna
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ska se ut och styrs av arkitektoniska och tekniska beskrivningar. Var innefattar var
anldggningarna skall placeras och styrs av ekonomiska faktorer och miljoaspekter.
Markexploatering berors ocksa av olika juridiska regelverk, vilka kan delas in i tre omrdden
som 4r:

e “Lagstiftning for planldggning av mark och tillstdndprovning av olika
bebyggelseatgirder.”

e “Regler for byggande, drift och finansiering av teknisk infrastruktur som vigar och
ledningar.”

e “Lagstiftning om tvangsforvarv av mark och rittigheter for olika andamal.” (Kalbro,
2002)

3.3.2 Initiering

Tva huvudorsaker till start av ett exploateringsomrade dr om ett foretag eller en markdgare har
ett omrade, som de anser anvédndas ineffektivt sa kan markégaren ta beslut om att exploatera
omradet. Den andra orsaken kan vara att en organisation har ett behov av ett nytt markomrade
for ett visst indamal och pé sa viss maste hitta ett markomrade att exploatera. De tre stora
initiativtagarna &r fastighetsdgare, kommunen eller ett byggforetag. Fastighetsdgaren kan ha
avsikt att utoka verksamheten och utnyttja ett markomrade mer effektivt och sedan sélja
fastigheten vidare. Kommunen har ofta som avsikt att utnyttja ett oanvant markomrade till ett
visst andamal. Byggforetagen har ett behov att bygga lokaler och bostédder vilka ofta gér till
forsiljning. (Kalbro, 2002)

3.3.3 Planléggning och projektering

Det forsta som maste goras nir ett omrade ska exploateras dr att genomfora en planlaggning
och projektering. Detta &r tva skilda begrepp, dd planldggningen géller marken i frdga och
projekteringen giller de byggnader som kommer att uppforas. Planldggningen specificerar hur
marken utnyttjas och var olika funktioner placeras, till exempel lokaler, gronomraden,
ledningar med mera. Planldggningen resulterar 1 en detaljplan. I Sverige ligger ansvaret for
planldggningen hos kommunerna. (Kalbro, 2002)

De tekniska detaljerna av en exploatering ingér 1 projekteringen. Hér utformas och behandlas
arkitektoniska och tekniska fragor, alltsa hur byggnader och anldggningar ska utformas 1
detalj. I projekteringsfasen uppréttas ritningar och beskrivningar. For projekteringen ansvarar
oftast den som ska uppfora anldggningen det vill sdga byggherren. Det finns inga regler om
att planldggning och projektering maste fortga i en viss ordning, utan det kan utforas
parallellt, vilket sker ménga fall. (Kalbro, 2002)

3.3.4 Tillstandsprévning

For att en markexploatering ska ga rétt till, sd kravs det tillstdnd for att bruka marken och
uppfora anldggningar. I Sverige dr det kommunen som har huvudansvaret for dessa tillstand.
Anledningar till att tillstdnd maste utfardas for att kunna exploatera &r bland annat {or att
undvika omgivningspaverkan det vill sdga miljostérningar, oldmplig estetisk utformning samt
att kdnsliga gronomraden tas i ansprak. Ytterligare anledningar till varfoér nya anldggningar
kraver en samordning av byggandet dr med tanke pa gemensamma anordningar som VA-
system, gator, végar, skolor, gronomrdden med mera. (Kalbro, 2002)

3.3.5 Markforvarv

I ménga fall krdvs ett dgarbyte av marken for att en exploatering ska komma till stind. Detta
ar ett resultat av att markégaren inte har ett intresse av exploatera marken, utan istillet finns
en annan intressant som &r villig och har de ekonomiska forutsittningarna. Det finns ocksa
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fall dér ett dgarbyte maste ske och det dr nér fastighetsgranser dndras, det vill sidga att mark
overfors fran en fastighet till en annan. (Kalbro, 2002)

3.3.6 Byggande

Utférande och uppforande av byggnaderna ska byggherren ansvara for. Vare sig vill
byggherren, bygga sjélv eller sa kan han anlita entreprendrer och konsulter som utfor
uppgiften.

3.3.7 Utvardering

En utvirdering ska fortgé fran start av planlaggning och projektering till dess att omradet ar
fiardig exploaterat. Utvdrderingen ska ge svar pa en rad olika fragor som till exempel kan vara:
(Kalbro, 2002)

”Lokalisering och utformning kan goras pa ett béttre sitt?” (Kalbro, 2002)

“Finns det ekonomiska resurser att genomfora projektet?” (Kalbro, 2002)

”Kan utbyggnaden finansieras?” (Kalbro, 2002)

”Gynnas eller missgynnas individer eller grupper pa ett otillborligt sétt?” (Kalbro,
2002)

e ”Skall exploateringsprojektet fortsitta eller avbrytas?” (Kalbro, 2002)

e ”Ar forhallandet mellan kostnader och intikter tillfredsstillande?” (Kalbro, 2002)

3.4 Processen

3.4.1 Planering

Nar en markexploatering ska ske finns det inga givna modeller och inget projekt &r det andra
likt. Darfor maste varje exploatering och projekt studeras var for sig. Det finns ett par fasta
grundforutsittningar som maste tas under beaktande. Forst och framst &r det
grundforhdllanden och topografin inom omridet som maste studeras. Detta dr en punkt som
skiljer sig markant frdn omrade till omrade. Att detta maste undersokas beror pa att fragorna
om det verkligen gér att bygga dér, och om det krivs speciella tekniska 16sningar for att kunna
bygga. En annan punkt som méste studeras 4r hur naturen #r i omradet. Ar det ett kiinsligt
naturomrade, som borde bevaras sa kanske omradet lampar sig mindre bra for en
exploatering. (Kalbro, 2002)

En exploatering kan ske pa bade bebyggd och obebyggd mark. Om det &r si att en
exploatering ska ske pa redan bebyggd mark méste det till en utredning om vad det varit f6r
verksamhet pa platsen innan. Om det tidigare har varit en tung industriverksamhet pa platsen,
sa bor det antagligen saneras for att géra exploateringsomrédet tjanligt. Om det istdllet &r sa,
att det finns befintliga bostdder och lokaler 1 och omkring omradet som ska exploateras, sa
kan det ekonomiska marknadsvirdet &dndras 1 och med att fastigheter ofta har ett hogre virde, 1
redan bebyggda omraden. Om det d& byggs 1 det redan bebyggda omradet méaste en
ekonomisk analys goras och ett hogre ekonomiskt krav stéllas pé det nya omradet. I redan
bebyggda omraden finns det ett infrastruktursystem och tillkommer det da byggnader med
tillhérande infrastruktur, maste det nya systemet kanske anpassas till det befintliga pé ett
tillfredsstillande satt. (Kalbro, 2002)

Det finns ocksa tva stora skillnader mellan att exploatera 1 ett bebyggt omrade jamfort med ett
obebyggt och det dr fastighetsindelningen. Dé det i ett obebyggt omrade oftast endast finns en
eller nigra fastigheter med endast en dgare medan det 1 ett bebyggt omrade oftast istdllet finns
flera fastigheter med flera dgare. Det finns tva alternativ att vilja mellan i det bebyggda

16



En utredning av anldggningsarbeten vid exploatering av villabebyggelse
— nyckeltal, kundrespons pa tillval samt mgjliga effektiviseringar. Mats Anebreid, Ola Englesson

omrddet, antingen kan den befintliga dgarstrukturen behallas eller splittras. Denna inverkan av
dgarforhallanden kan komma att paverka exploateringsomradet markant. (Kalbro, 2002)

Eftersom mer eller mindre alla markexploateringar skiljer sig ifrdn varandra s finns det inga
givna ramar och mallar, men det finns tvé faktorer som paverkar projektet.

e “Agarforhillanden inom exploateringsomradet: Ags marken av en eller flera
markigare? Ar marken i privat eller kommunal #go nir exploateringen inleds?”
(Kalbro, 2002)

e Fastighetsidgarens/byggherrens roll i samband med upprittandet av detaljplanen:
Medverkar byggherren aktivt eller passivt 1 det praktiska arbetet med planens
utformning?” (Kalbro, 2002)

Med hjélp av dessa tva faktorer kan fyra typfall for en exploatering urskiljas. (Kalbro, 2002)

Byggherren medvarkar Byggharren och kom-
mim akdivil | deldalj- munan tar gamansami
plansarbetsl fram detalfjplanen
Sygghemen fall 1 Typlall 2
Bger marken Tre »
Kommunen o
Biger markan Typfall 3 Tyofaill 4

Figur 3.1 Fyra typfall for en exploatering. (Kalbro, 2002)

3.4.2 Gemensamma anordningar

D4 nya exploateringsomraden uppfors sdsom bostéder, kontor, industrier med mera,
samverkar med det redan existerande systemet av gemensamma anordningar. Till
gemensamma anordningar rdknas végar, torg, gronomraden samt ledningar for vatten- och
avlopp, elforsorjning, telekommunikationer och fjarrvarme. (Kalbro, 2002)

Inom gemensamma anordningar finns det ett uttryck, som brukar kallas naturligt monopol.
Detta innebér att inom ett omrade sa finns det inte plats och det dr inte ekonomiskt forsvarbart
att ha flera gemensamma anordningar. Det skapas da ett naturligt monopol, eftersom den som
ansvarar for anldggningen har ansvaret att driva anldggningen gentemot de som ska bruka
den. For att detta monopol inte ska ga dverstyr och missbrukas kréavs det en lagstiftning som
reglerar. Gronomraden och végar &r ett annat exempel som kraver en lagreglering. Denna
reglering kréavs for att om en person utnyttjar en vig eller gronomrade sa kan det inte hindras
att fler grupper nyttjar omradet. Det dr inte heller samhillsekonomiskt férsvarbart att ta betalt
for att grupper ska kunna utnyttja vissa omraden. Lagregleringen kommer da in 1 bilden
eftersom den ska reglera att anldggningen kommer uppforas och drivas pa ett funktionellt och
anvéandbart sitt. En huvudorsak till detta dr dven att genom att alla kommer och kan anvinda
anldggningen utan att betala s& finns det heller inga initiativ att driva och bekosta den.
(Kalbro, 2002)

3.4.3 Markforvarv

Niér nya exploateringsomréden ska byggas sd kommer det antagligen ske dgarbyte mellan
fastighetsédgare. Det finns vissa extrema fall, da fastighetsédgare maste upplata mark genom
tvang, sa kallat tvangsforvarv. For att forsta processen markforvirv kan det forestéllas en bild
av hur stdder &r indelade 1 kvarter och tomter och hur jordbruksfilten dr indelade 1 gardar. I
ménga fall kommer exploateringsomrédet att stricka sig 6ver tvd omraden och da finns det ett
naturligt samband med att fastigheter kommer att byta dgare. Det finns manga olika typer av
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dgarbyten men det finns tva fall dér ett dgarbyte dr tvunget att genomforas, for att en
exploatering ska kunna ske. Nedan redovisas de tvé olika fallen: (Kalbro, 2002)

e “Den befintliga fastighetsindelningen &r olamplig 1 forhallande till den nya
markanvéndningen, det vill sdga fastighetsgrinser maste justeras genom att mark
overfors fran en fastighet till en annan. Det kan exemplifieras med byggande av en vig
over ett antal fastigheter.”

e “En fastighetsédgare kan sakna intresse eller forutsdttningar att utnyttja sin fastighet
enligt den planerade markanvéndningen. Det kan belysas med en lantbrukare, vars
mark tas 1 ansprék for bostdder, industri etcetera och som inte har majlighet att
forvalta den nya verksamheten.”

Agare av marken kan vara privatpersoner, foretagare eller kommuner. Det spelar egentligen
ingen roll vem som dger marken, for en sak dr gemensam, och det &r att den som &ger marken
blir sa kallad sakédgare nér detaljplaner uppréttas. Nar detta har skett kan dgaren av marken
bestimma hur omradet ska forvaltas. Detta gor att kommunen sjédlv kan bestimma dver vem
som ska genomfora exploateringen. Om istdllet kommunen vill ha storre inflytande pa
exploateringen sd kan de overlata planen till en privat byggherre eller till ett allménnyttigt
bostadsforetag. Vidare kan kommunen upprétta avtal mot byggherren och pa sa vis fa en dnnu
storre paverkansritt. (Kalbro, 2002)

3.4.4 Ekonomiska drivkrafter till markférvarv
Att markoverltelser sker 4r till storsta del pd grund av att det finns ekonomiska intressen. Da
en overlatelse sker kommer det att skapas en win-win situation, det vill sédga att den som
overlater mark fér erséttning och den som tar 6ver marken kommer att exploatera omradet for
att fa en framtida vinst. Det finns lite olika intressen och bakgrunder till varfor privata eller
foretag vill kopa upp olika omraden. En anledning &r en langsiktig planering som baseras pa
att 1angt 1 forvag kopa upp mark for att sedan antingen exploatera eller bygga ut en
verksamhet. Nér exploateringen dr utford sé kan byggherren antingen vélja att forvalta

: objektet sjilv eller sdlja det vidare. Om det
istdllet handlar om privatpersoner sa ligger
deras intresse 1 att kdpa en obebyggd tomt
for att sedan bygga ett hus och skapa sig
ett egenvérde i att bo bra. Om det
exploateras pa jord- eller skogsbruksmark
kommer virdet pa marken att 6ka ju mer
omradet behandlas och detta kommer att
nd en kulmen da marken &r helt bebyggd.
Se figur 3.2 (Kalbro, 2002)

Wilrtin

Figur 3.2 Virdeforindring pa exploateringsomraden (Kalbro, 2002)
3.5 Avtal

3.5.1 Exploateringsavtal

For att inte en exploatering ska ske hur som helst sa krdvs det vanligtvis att det tecknas ett
exploateringsavtal. Detta gors mellan byggherren som dger marken och kommunen. Avtalet
styr uppréttandet av en detaljplan mellan dessa tva och ska innehélla fragor som ber6r var, nér
och hur en exploatering ska ske. Ett exploateringsavtal &r till for att skydda bégge parter.
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Kommunen har fler intressen och orsaker till att upprétta ett avtal med byggherren, dessa ér:
(Kalbro, 2002)

Se till att kommunens intentioner uppfylls i exploateringen.

Hur och nér bebyggelsen ska ske.

Vem som ska bekosta olika delar av byggprojektet.

Overenskommelse for markoverlételse, avgifter for kommunala gator, VA-
anldggningar med mera.

Men det &dr ocksa byggherren som har fordelar och intressen 1 att upprétta ett
exploateringsavtal, vilka &r: (Kalbro, 2002)

e Maste uppritta ett exploateringsavtal for att kunna {4 en detaljplan till
exploateringsomradet.

e Redogora for ansvar- och kostnadsférdelningen.

e Uppritta ett avtal for att undvika opraktiska och svarhanterliga lagreglerade
tillvigagangssiitt.

3.5.2 Markanvisningsavtal

I det tidigare ndmnda exploateringsavtalet dr det byggherren som redan dger marken. Om det
nu istdllet dr s att kommunen dger marken nér exploateringen ska starta sa tecknas det ett
markanvisningsavtal. Vid ett undertecknande av markanvisningsavtalet mellan kommunen
och byggherren kommer marken att overlatas till byggherren. Detta resulterar i att
detaljplanens godkdnnande och undertecknande av markanvisningsavtalet dr oberoende av
varandra. Intressen och orsaker for att det behovs tecknas ett markanvisningsavtal dr
detsamma som for exploateringsavtalet. Dock finns det ett nytt starkt motiv for byggherren att
sluta ett avtal med kommunen, vilket &r att sluts det inte ett avtal, si kommer inte byggherren
att fa tillgang till markomradet och dédrigenom inte heller kunna exploatera omradet. (Kalbro,
2002)

3.5.3 Foravtal

Ett specialfall kan uppkomma da bdde kommunen och byggherren édger ett markomrade. I
dessa fall behovs det slutas ett féravtal som kan leda fram till antingen ett exploaterings- eller
ett markanvisningsavtal. (Kalbro, 2002)

3.5.4 Genomférandeavtal
For att kunna styra och reglera exploaterings- och markanvisningsavtal, s behovs det nagra
olika parametrar, vilka &r: (Kalbro, 2002)

“Parterna; villkor for avtalets giltighet”
“Markoverlatelser; upplételse av utrymme”
”Lantmaéteriforrattningar”

”Utformning och utférande av bebyggelse”
”Forsédljning och anvisning av bostidder”

”Utférande av kommunala anlédggningar”

”Ekonomisk reglering mellan parterna”

”Kontroll, besiktning, garanti och stidllande av sékerhet”
”Tvist och viten”
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3.5.5 Entreprenadavtal

Dé de tidigare beskrivna avtalen endast behandlar avtal mellan kommun och byggherre,
behovs det dven avtal mellan byggherre och entreprendr. Dérfor tecknas ett entreprenadavtal
dar det styrande dr att byggherren bestéller ett byggprojekt av en entreprendr. Det storre
foretagen agerar i vissa fall som bade byggherre och entreprenér. Det kan vara bade storre och
mindre foretag/bolag/firmor som agerar som entreprendr. Oftast klarar de stora byggforetagen
att utfora alla uppgifter men i de fall dér de inte klarar av en uppgift kommer de 1 sin tur anlita
underentreprendrer. Detta kan vara for markarbeten, VVS, malning etcetera. Eftersom detta ar

ett komplext och invecklat system av olika aktorer behovs det dven hér avtal si alla vet sin
givna roll. (Kalbro, 2002)

3.6 Ekonomi

3.6.1 Markexploateringens ekonomi

Alla projekt maste gd med vinst. Det ska tilldggas att vissa interna projekt kan gd med forlust,
men da finns det ofta andra projekt inom organisationen, som &r vinstdrivande och pa s sétt
gér det totala projektet med vinst. For att se till att ett projekt gdr med vinst maste alltid
kostnader och intdkter vigas mot varandra. Detta &r ett centralt begrepp som géller all typ av
ekonomiska bedomningar och projektstyrningar. Inom markexploatering finns det tre centrala
begrepp, vid en analys av kostnader och intdkter. De tre begreppen redovisas nedan. (Kalbro,
2002)

e Kostnader som kan delas in i tvd underkategorier
— Da en markexploatering kommer att genomforas pa obebyggd mark, till exempel pa
skogs- eller jordbruksmark, kommer den verksamhet som bedrivits dir ga forlorad.
Detta beror naturligtvis pé att om skogen kommer exploateras sa kommer det inte
kunna bedrivas ndgon mer skogsbruk. Detsamma géller da forstds for jordbruket.
Genom att anvindningen av marken kommer &ndras sa kommer detta innebéra en
forlorad intakt.
— Den andra kostnadskategorin dr de resurser som kravs for genomdriva en
exploatering, sdsom arbete, material med mera. (Kalbro, 2002)

e [ntdkter kommer att skapas d& exploateringen dr genomford, det vill séga niar omradet
ar fardigbyggt. Detta uppkommer pa grund av att de nya byggnaderna kommer tillfora
ett viarde, bade for fastighetsidgare och framtida nyttjare. (Kalbro, 2002)

e Omgivningspaverkan eller externa effekter dr det som paverkar omraden runtomkring
exploateringsomradet. En omgivningspéaverkan kan ge badde negativa och positiva
effekter. Miljon kan ofta innefatta en negativ extern effekt. Detta kan uppkomma till
exempel genom att det nya omradet inte anpassas i tillracklig grad till det befintliga
infrastruktursystemet vilket kan fororsaka kobildning och triangsel pé vigarna
runtomkring. Detta far 6kade utslépp dn tidigare till f6ljd. Exempel pa positiva externa
effekter kan vara om ett omréde byggs ut kommer en utbyggnad av kommersiell och
offentlig service ocksé att ske. Rétt exploaterat kan det nya omradet ge positiva
effekter pa miljon genom bidrag av nya VA-anldggningar, minskade ko problem, okat
utbud av service med mera. (Kalbro, 2002)

3.6.2 Beskrivning av redan fattade beslut

Nir fragorna som beskrevs tidigare dr besvarade och alternativen dr valda méste de
ekonomiska effekterna bedomas. Nér projektet projekteras maste kostnader och intékter vigas
mot varandra, detta gors for att kunna svara pé frdgorna: "Hur mycket kommer projektet att
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kosta? Hur stor del skall bekostas med lanat respektive eget kapital? Vilket belopp skall
reserveras 1 budgeten?” For att kunna svara pa alla dessa fragor och kunna bedéma de
ekonomiska effekterna behovs ett kalkylverktyg. Men kalkylen behovs dven under projektets
gang for att ge en kontroll, uppf6ljning och en erfarenhetsiterforing. (Kalbro, 2002)

3.6.3 Ekonomiska mal

For att kunna driva ett projekt krévs att organisationen sétter upp olika ekonomiska mal. Detta
ar for att ha ndgonting att strdva efter och att inte projektet ska gd med forlust. Ofta talas det
om att projektet ska ge maximal vinst men 1 verkligheten &r det ganska svart att precisera och
leva upp till detta. Istdllet anvinds mer gripbara mél som: (Kalbro, 2002)

e “Projektet ska ge tillfredsstillande vinst.”
e “Kvoten mellan intékter och kostnader far inte understiga en viss niva.”
e “Lonsamhetsmal fa inte kombineras med budgetrestriktioner.”

3.6.4 Utvarderingar
Under projektets gdng bor det goras ekonomiska utvarderingar fortlopande. Detta maste goras
for att ju langre tid det gar i projektet desto mindre mojligheter att pdverka finns det. Se figur
3.3 I samband med att 6versiktsplaner, fordjupade oversiktsplaner eller planprogram tas fram
ska det goras en kalkyl och utvirdering 6ver
A S;‘:r’ jﬂ?ﬂ;ﬂ‘ lokalisering av bebyggelse och exploateringsgrad.
Pa utformningsnivan, det vill sédga nér det upprittas
detaljplaner, sa ska det goras kalkyler 6ver
markanvédndning och byggnationen. Pa
projekteringsnivéan ska det tas fram en kalkyl for en
Liten malighet precisering over utformningen av byggnader och
| att paverka anldggningar. (Kalbro, 2002)
|
Oversikisplan Detajplan
Planprogram Byggande

S

Figur 3.3 Paverkans méjligheter i forhallande av fortskridande av ett exploateringsomrade. (Kalbro, 2002)
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3.6.5 Exploatérers ekonomi

En exploateringsprocess kan delas in 1 tre stadier; markforvirv, byggande och forsiljning.
Denna process ska vara hogst vinstgivande.

sl i D4 en byggherre/entreprendr exploaterar ett
Markrviiry smdhusomrade kommer denna endast ha
Administrativa avgiar kostnader 1 processen till dess att en
— e forsdljning av husen dger rum. For en
gy, vh o schematisk bild av detta se figur 3.4 (Kalbro,
e sl 2002)

Ragntekostnader

Farsdljningspria
Farsiljningskosinader

Figur 3.4 Kostnader och intékter for en exploator. (Kalbro, 2002)
Forklaring till figur 3.4

e Markforvirv: Kostnader for den fysiska marken

e Administrativa avgifter: Kostnader for stimpelskatt vid fastighetsforvirv, pantbrev,
plan- och bygglovavgifter samt fastighetsbildning.

o Avgifter for gator, VA med mera: Kostnader for gemensamma anordningar det vill
sdga allmédnna platser, VA-ledningar med mera.

e Byggkostnader: Kostnader for projektering, sjdlva byggandet och administration.

e Rintekostnader.: Kostnader pa réntor av lanat kapital.

o Forsdliningskostnader: Kostnader for administration, marknadsforing med mera.

Det relativt svért att skapa en vinst for ett nytt exploateringsomrade. For att skapa ett
vinstgivande omrade géller det att maximera skillnaden mellan kostnader och intékter. Detta
ar svart genom att det géller att hitta en kompromiss for detta vid byggandet. Till exempel om
det byggs for billigt kan det skapas en negativ prisbild pa forséljningspriset och byggs det
alldeles for dyrt och exklusivt s &r inte efterfragan alls lika stor. Det som maste goras dr en
marknadsanalys for att undersoka utbud och efterfragan. (Kalbro, 2002)

3.7 Kalkyler

3.7.1 Vardeférandringskalkyl

Uvaciing av
fastagtmdywimie
CCh ADEnade"
i
L g
Ve
L 1
I Byggardeay  Blypganas pi
ATMBNSAMTg enkida
Delaigian BRI 'u:.'.-:".‘+'_p

Figur 3.5 Schematisk bild 6ver virdeforandringen. (Kalbro, 2002)

En vérdeforandringskalkyl tar endast hinsyn till de existerande vérdena och resurserna. Inom
en vardeforandringskalkyl skiljs det pa monetdra och icke monetira betalningsfloden. Dessa
betalningsfloden dr ndgot som péaverkar fastighetens virde. Detta kan dé alltsd summeras i vad
fastigheten kommer ge i nyttor och uppoffringar till fastighetsdgaren. Monetira
betalningsfloden som paverkar fastighetens virde é&r till exempel kommersiella fastigheter
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med hyresbostédder, kontor, industri etcetera. Icke monetéira nyttor och uppoffringar ér till
exempel villadgare. Alltséd da verksamheten/anvandningsséttet i fastigheten fordndras kommer
detta bidra till en dndring av fastighetens virde. Detta som precis har tagits upp géller endast
fastigheten 1 sig, men om istillet vardeforandringen for en markexploatering ska analyseras,
sa dr det tre huvudfaktorer som paverkar detta: (Kalbro, 2002)

e “Genom planldggning och bygglov ges tillstand att anvinda fastigheten pa ett mer
l6nsamt sétt.”

e “Byggande av gemensamma anordningar som gator, ledningar,
gemensamhetsanlédggningar med mera gor det mojligt att anvinda fastigheten pa ett
bittre sitt.”

e “Uppforande av byggnader, garage, ledningar med mera pa fastigheten som
fastighetsdgaren sjdlv svarar for skapar ocksa ett viarde pa fastigheten.”

For att kunna méta vardefordandringen maste den totala vardeforandringen studeras vilket
astadkoms genom att studera skillnaden av fastighetens virde fore och efter exploateringen.
For att 4stadkomma denna virdestegring som ér till f6ljd av exploateringen maste dven
kostnaden folja kurvan uppat, detta illustreras i figur 3.5 En grundregel hér &r att kostnaderna
aldrig far overstiga vardefordndringen. Den totala virdeférdndringen kan nu alltsa réknas ut
som

Vinst = Vrde L. .ciammoen — VAOR 4 e
Vinst=V, =-V,=-K

roan — HOSINADEF

e

Figur 3.6 Schematisk bild 6ver vinst. (Kalbro, 2002)

3.7.2 Exploateringskostnader

Da ett omrdde kommer genomga en exploatering, kommer det uppkomma en rad direkta
kostnader som kan delas in i tre huvudgrupper, vilka &r: (Kalbro, 2002)

e Gemensamma anordningar
— Gator, belysning, gronomréden, lekplatser med mera.
— Vatten och avlopp, el- och teleledningar, fjarrvérme.
— Gemensamhetsanlédggningar.
— Administration.
o FEnskilda anldggningar pa kvartersmark
— Parkering
— Vatten och avlopp, ledningar for fjarrvérme, el och tele.
— Grovplanering och grundberedning.
— Finplanering och tomtutrustning.
— Administration.
o Enskilda byggnader pa kvartersmark
— Byggnader.
— Administration.

Nir kalkylen berdknas for ett exploateringsomrade sa ska helst alla de uppréknade
kalkylvdrdena vara med, men 1 vissa specifika fall kan detta vara svart. Detta kan vara svart i
omrdden dér det finns ménga enskilda fastighetsédgare och dir fornyelse och fortitning
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kommer att ske. Det som da gors &r att kalkylen endast tar upp kostnader for
markanldggningar eller beaktar utbyggnaden av gemensamma anordningar. (Kalbro, 2002)

3.7.3 Osdkerhet i kalkyler

Da en kalkyl dr framridknad for ett exploateringsomrade sa finns det alltid en viss osdkerhet att
kalkylen inte kommer ge det verkliga resultatet. Detta dr pd grund av att de nyckeltal som
anvants till kalkylen dr baserade pa ekonomiska bedomningar och uppskattningar. Med avsikt
pa detta maste alltid exploatoren ha i dtanke att folja upp kalkylen under hela projektets gang.
Om det finns en viss osdkerhet 1 en kalkyl bor detta noteras 1 kalkylen. Om det behdver visas
att det finns en osidkerhet kan detta goras med hjélp av en kénslighetsanalys eller fastsélla det
kritiska vérdet. (Kalbro, 2002)

3.8 Olika moment vid markarbeten
All metodbeskrivning som dr skriven med kursiv stil dr direkt himtad fran AMA (Allmdn
Material- och Arbetsbeskrivning)

3.8.1 Underliggande stenmaterial, grundarbeten

Efter det att gravmaskinisten gravt ut kanter for grundplattans voter laggs det ut ett
dranerande och kapilldrbrytande lager av
stenmaterial. Drdnerande och kapilldrbrytande
lager under byggnad och byggnadskonstruktion
skall dras ut minst 100 mm utanfor dréinledning.
Drdnerande och kapilldrbrytande lager skall utforas
enligt figur 3.7 Lagrets tjocklek skall vara minst 150
Fylining ior dranering  ym. Runt huset kommer dven drinledning att liggas

som kopplas pa dagvattensystemet. Under huset
kommer det att ldiggas ror for drdnering av radon.

Resterande
fylining

Kringfylining T
for dranledning

Figur 3.7 Schematisk bild &ver drénering och kapilldrbrytande lager.
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3.8.2 Materialavskiljande lager av geotextil

Under éverbyggnad av vig och det kapilldrbrytande och drdnerande lagret under byggnad
maste ett lager av geotextil ldggas. Geotextil ska vara utford av polyester, polypropen,
polyamid eller polyeten. Geotextil ska uppfylla fordringar enligt angiven standard och
nationella krav. Geotextil ska vara verifierad till niva 1. Skarvning ska utféras med minst 0,5
m bred oéverlappning. Geotextil ska anslutas till brunnar och liknande genomforingar. Skadad
geotextil ska bytas ut eller tickas med ett nytt lager. Geotextil ska skyddas sa att den inte
skadas av solljus och forvaras dvertdickt enligt CE-mdrkning.

Figur 3.10 Materialavskiljande lager av geotextil.

3.8.3 Markbelaggningar av gatsten, betongmarkplattor, betongmarksten,
marktegel
Material till sdittsand och fogsand skall uppfylla krav pa kornstorleksfordelning enligt specifik
tabell. Beldggning skall passas mot socklar, brunnar, markutrustning och dylikt, genom
huggning av sten eller naturstensplattor och dylikt. Beldggning av betongmarkplattor skall
uppfylla en viss fordring och skall ldggas i ett enkelt forband.

= = A

Figus 3.11 och 3.12 Markbeldggningar av gatsten
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3.8.4 Fundament till carport (Ej himtat fran AMA)

Utsittning sker for plintarna, kranbil gréver ut till erforderligt djup med hjdlp av en jordborr.
Plinten sitts pa plats och efter detta gjuts den fast. Har efter sker aterfyllning.

Figur 3.13 och 3.14 Plintséttning till carport

3.8.5 Forstarkningslager kategori C till 6verbyggnad

Forstdarkningslager som dr dppet i ytan ska tditas med manggraderat krossmaterial,
materialtyp 2 med storsta stenstorlek 32 mm. Ange eventuellt krav pa hojdtolerans och pa
Jjdmnhetstolerans som storsta tillatna avvikelse mditt fran en 3 m lang rdtskiva, lagd i
godtycklig riktning

3.8.6 Obundet barlager

Material skall ldiggas ut och behandlas sa att ett homogent lager erhalls. Transporter pa
utlagda lager skall begrdnsas sa att deformationer inte uppkommer i underlaget och sa att
krossning av materialet undviks. I de fall material krossats sa att angivet materialkrav inte
uppfylls, skall otjdnligt material bytas ut. Matt pa lagertjocklek gdiller efter packning. I de fall
bdrlager ldggs ut vintertid, skall packning utforas efter tjcillossning. Obundet bdrlager skall
packas med vibrerande eller oscillerande envalsvdlt med minst 15-30 kN/m linjelast och
konstant hastighet inom intervallet 2,5—4,0 km/h. Antalet overfarter skall vara minst 4 om
packningsmditare med dokumentationssystem anvdinds. Ytor med bdrighetstillvéixt packas
ytterligare. Om packningsmditare saknas skall packning utforas med minst 6 overfarter. Vid
packning skall materialet ha optimal vattenkvot. Senare i arbetet kommer det obundna lagret
bendmnas med kornstorlek.

3.8.7 Overbyggnader for vegetationsytor

Jord skall paforas s att firdig markyta lutar jimnt mellan angivna nivaer. Overgdng mellan
olika lutningar skall géras mjuk. Sléintfot och slintkron skall avrundas. Jord skall paforas
med overhdjning sa att fardig yta kommer pa angiven niva sedan materialet satt sig. Jordyta
skall hallas fri fran ogrds sedan jorden lagts ut eller bearbetats. Jord skall ldiggas ut sa att
vdxtbddden inte packas. Vixtjord skall vara fri fran levande rotter av flerarigt ogrds. Som
véxtjord far naturligt bildad jord och tillverkad jord anvindas. Vixtjord skall uppfylla
allmdnna krav enligt specifik tabell.

26



En utredning av anldggningsarbeten vid exploatering av villabebyggelse
— nyckeltal, kundrespons pa tillval samt mgjliga effektiviseringar. Mats Anebreid, Ola Englesson

3.8.8 Kantstéd

Kantstodslinje skall bilda raka stréickor eller jamna kurvor i hojdled och sidled. Vid radie 12
m och mindre skall bagstod anvindas. Vid forsdnkta och fasade stod samt vid stods
avslutning skall till stodtypen horande anslutningsstod respektive avslutningsstod anvindas.
Stod utan distansklack skall vara forsett med mellanligg av trdfiberskiva, elastisk cellplast
eller fabriksanbringat lim. Kantstod skall scttas i 50 mm sdttsand med kornstorleksfordelning
enligt specifik tabell. Motstod skall utforas av manggraderat grus 0-50 eller samkross 0-50
och packas med vibratorplatta.

3.8.9 Rorledningar och rérgravar

Grdvmaskiner leder framdriften av stammen, yrkesarbetare skoter framdriften av stammen i
rorgraven. Ror och fogmaterial skall fore sammanfogning rengéras fran in- och utvindiga
fororeningar och frdmmande foremal. Fogytor ska rengéras omedelbart fore fogning.
Kapning av rér ska utforas sa att rordnden blir jamn. Rordnden ska avfasas enligt
rortillverkarens anvisningar. Avgrening ska utforas med for rortypen avsedda fortillverkade
rordelar. Ledning ska ldggas i rak strdckning och i jdmn lutning mellan angivna brytpunkter
savida handlingarna inte anger annat. Lokala avvikelser fran rak stréckning far dock
forekomma vid anslutning av ledning till brunn och vid ldggning av tryckledning med DN
mindre dn eller lika med 250 mm forbi brunn. For riktningsdndring ska anvindas for
rortypen avsedda fortillverkade rordelar. Ror eller rormuff far inte placeras ndrmare brunn,
korsande ledning med fritt avstand mindre cn 0,1 m. For ledning Idngs byggnadsverk, t ex
husgrund, far fria avstandet till byggnadsdel inte understiga 0,2 m. Arbetet ska bedrivas sa
att slam och fororeningar inte tillfors ledning. Vid uppehall i arbetet ska ledning tillslutas
vattentctt med propp eller skyddshuv. Trdlock far endast anvindas vid tillfdllig tillslutning.
Ledning ska rengoras efter fdirdigstdllande.

Lednings dndpunkt och avgreningar for framtida anslutning ska forses med tdttslutande
andforslutning. Ldggningsyta skall ha erforderlig fasthet och bdrighet samt vara justerad till
rdtt hojd och lutning. Ldggning far inte ske pa underlag av jord tillhorande tjdlfarlighetsklass
3 och 4 som frusit till storre djup dn 0,05 m eller pa underlag av jord tillhorande
tidlfarlighetsklass 2 som frusit till storre djup dn 0,1 m. Fore fogning av ror skall gropar
utforas i gravbotten for muffar och for fogningsarbetet.

Vattenledning av ror av gjutjdrn, stal, betong, PVC och GAP skall uppfylla tdithetskrav enligt
specifika viirden. Vattenledning av ror av PE, PP och PB skall uppfylla tdthetskrav enligt
specifika virden.

Spillvattenledning av oarmerade betongror med dimension hogst 400 mm, DN <400, och
spillvattenledning av plastror skall uppfylla toleransklass A avseende tdthet och begrdnsning
av riktningsavvikelse enligt specifika virden. For ledning av ror av GAP giiller att relativa
deformationen far vara enligt foljande Figur 3.15

i Resterande
|, fylining
a D . Resterande —=
— % =0,05-— % dar fiyllning
D s ez
Kringfyllning
) R
Kringfylining |
0 = deformationen Eventuell 1 ~ LEventell
ledningsbadd ledningsbddd
D = rorets medeldiameter Figur 3.15 Schematisk bild 6ver rérgraven

s = rorets godstjocklek.
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3.8.10 Voter (Ej hiimtat fran AMA)
Efter att utsittning for huset har skett, s& gravs med hjélp av en gravmaskin husets
grundbotten fram. Gravmaskinen griaver dven fram rédnnorna runt huset till dranledningen.

3.8.11 Kringfyllning

Kringfyllning skall utforas med material av typ enligt speciell tabell . Inom stédpackningszon
enligt Figur 3.16 skall material dock vara samma som i eventuell anslutande ledningsbddd.
Fyllningsmaterialet skall ha storsta kornstorlek 32 mm. Enstaka partiklar med storsta
kornstorlek 60 mm far dock forekomma jamnt fordelade i kringfyliningen pa ett avstand av
minst 0,15 m fran rorledning. Rorledning under byggnad skall kringfyllas med material av
samma typ som i undergrunden for byggnaden. Ledning av speciellt material skall i
undergrund under byggnad och hardgjord yta dock kringfyllas med material av typ enligt
tabell. Friktionsforankrad tryckledning, krokror och T-ror m m, med anslutande rakror skall
kringfyllas med material enligt tabell. Utrymme mellan schaktvigg och forankring med
stodblock mot jord skall fyllas med material enligt tabell.

Utférande

Fyllning inom stédpackningszon enligt figur 3.16 skall utforas omedelbart efter avslutad
rorldggning och eventuell fogning. Vid fyllning inom stédpackningszonen skall ledningen
understoppas med avpassat redskap sa att den stabiliseras och sa att kringfyllningsmaterialet
fvller hela utrymmet mellan ledningen och underlaget och sa att jdmn fordelning och
utbredning av upplagstrycket erhalls mellan underlaget och ledningens undre kvartscirkel
efter packning. Under vig, plan o d och under byggnad skall kringfylining packas enligt
tabell.

//':'H =

/ \
al, N /5
b

e —_— e — —

5 = Stéddpackningszon 0,2 Dy, dock minst 0,05 m

a = Understa packningslagers tjocklek vid packning inom
stidpackningszon, 0<a =85

b = Ledningsbadds tjocklek, vid opackad ledningsbadd fore rdrlaggning
eller
tiocklek for Gversta lager i kringfylining f&r undarliggande
ledning, vid opackat dversta lager fére rédridggning

Understa packningslagers tjocklek, a, skall véljas sa att summan
av a och b inte dverskrider angiven lagertjocklek for valt
packningsredskap vid packning enligt tabell CE/4.

Figur 3.16 Stodpackningszon.

Under évriga ytor vid en ledning, eller vid flera ledningar i ledningsgraven pa olika niva,
skall kringfyllningen packas enligt tabell upp i niva med éverkant av oéversta lednings
stodpackningszon. Kringfyllning pa friktionsforankrad strédcka av tryckledning skall packas
enligt tabell. Fyllning mellan schaktvigg och forankring med stodblock mot jord skall packas
enligt tabell.
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3.8.12 Plattlaggning — ranndalsplattor

Rdénndalsplattor ldggs vid utloppet av ett stupror for att leda bort regnvattnet fran huset.
Rénndalsplattor skall ldggas i 30 mm sdittsand med en viss kornstorleksfordelning. Scttsand
skall jadmnas av. Plattor skall ldiggas dikt mot varandra och justeras in. Raka passbitar skall
maskinklippas eller kapas med kapmaskin. Mot stolpar, brunnar och dylikt skall
beldggningen passas genom kapning av plattor, alternativt far kringgjutning av betong
utforas. Fogar skall fyllas med fogsand. Rédnndal skall utforas med 5 mm jamnhetstolerans
som storsta tillatna avvikelse mditt fran en 3 m lang rdtskiva, lagd i godtycklig rikining.
Plattor skall ligga i niva med varandra.

3.9 Effektivisering

3.9.1 Rationalisering

Om en effektivisering ska fortga krévs det ofta att en rationalisering genomfors, vilken kan
ske genom oforandrad produktion till lagre resursatgang eller 6kad produktion med
oforandrad resursforbrukning. Resurser brukar handla om kapital, material och personal.
Rationalisering samt en ekonomisk verksamhet baseras pé att géra mer och battre for mindre
resurser och fortare. Inom rationalisering finns ett begrepp som kallas operativ effektivitet,
vilket innebdr hur effektivt kompetens, maskiner, byggnader med mera utnyttjas. Detta kan
summeras med att gora saker rdtt med minimal resursatgang. (Karlof, m.fl. 2003)

3.9.2 Foéréndring

En forandring kan kortfattat beskrivas som ett behov att gora ndgot béttre én tidigare,
effektivisera, 6ka, minska etcetera. For att en fordndring ska kunna uppkomma behovs det ett
behov. Nir behovet har uppkommit dr det viktigt att det sdtts ramar och en helhetsuppfattning
av problem, mal och behov analyseras. Nér fordndringen skall genomforas kan det ske med
flertalet olika 16sningar och dé &r det viktigt att inte lasa fast sig vid en 16sning. For att
genomfora fordndringen finns det tva steg att ga efter. Forst och framst méste behovet av en
forandring bestdmmas och det andra &r att hitta [ampliga atgérder for att kunna tillgodose
behovet. Grundtanken och forutséttningen for ett fordndringsarbete &r att det ska resultera i
goda resultat, dock ar det inte alltid sa. I de fall det blir svarigheter och problem med ett
fordndringsarbete dr det viktigt att se 6ver situationen och strukturera arbetet. (Goldkuhl, m.fl.
1988)

I stort sett alla foretag och verksamheter har behov av att genomfora ett forandringsarbete.
Inom det effektiva fordandringsarbetet finns nagot som kallas Change Management, vilket
handlar om att initiera, 6vervaka och f6lja upp beslutade forandringsatgiarder inom
organisationen. For att genomf6ra en fordndring finns det en grundprincip, vilken &r att det ar
viktigt att skapa forstdelse och engagemang for fordndringen. (Karlof, m.fl. 2003)

3.9.3 Effektivitet och produktivitet

D4 det talas om produktivitet och effektivitet kan dessa sdrskiljas at genom att produktiviteten
ar alstringskraften i produktionen medan effektiviteten dr funktionen av vérdet och
produktiviteten. Det &r viktigt att skilja dessa faktorer at. Huvudsakligt kan ségas att
effektiviteten dr kédrnan 1 all foretagsekonomi. Det finns olika slag av produktivitet, vilka ar
totalproduktivitet, kapitalproduktivitet och fordadlingsproduktivitet. (Karlof, m.fl. 2003)

Enkelt kan produktivitet forklaras som forhdllandet mellan astadkommen produktion och
insatser. For att kunna utréna om en fordndring har skett till det béttre eller sémre maste en
maétning ske. Mitningen sker ofta i en monetir form. Grundtanken och basen for effektivitet
ar att det ska ge ett virde som dr hogre én kostnaderna och att arbetet ska genomforas
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smartare, det vill sdga med en tanke bakom varje handling. Effektiviteten kan delas in 1 tvd
delar: yttre effektivitet eller verkstéllighetsformaga vilket betyder “att gora rétt saker”, inre
effektivitet eller verkningsférmaga som &r den andra, menas med att “att gora saker rétt”.
Dessa tva behandlar till storsta del produkten. For att uppnd en god effektivitet kravs
utveckling eller en maximering av sina resurser. En annan effektivitet dr att vara
kostnadseffektiv vilket betyder att "foretagets tillverkningskostnader och kapitalbehov é&r laga,
bade anldggningskapital for maskiner och byggnader, och omséttningskapital for
kapitalbindning i material.” (Samuelsson, 2004)

3.9.4 Lean production (mager produktion)

Lean production hirstammar fran den japanska bilindustrin. Tva olika produktioner finns
inom lean production, vilka dr kundorderstyrd och flodesorienterad produktion. I
byggbranschen ar det 1 forsta hand flodesorienterad produktion som efterstravas. Den
flodesorienterade produktionen baseras pé att produktionen ska vara fysiskt ordnad och att
den flyter pa utan avbrott. (Samuelsson, 2004) Den flodesorienterade produktionen har ocksa
ett element att alltid stréva efter, kontinuerliga forbéttringar. (Karlof, m.fl. 2003)

3.9.5 Optimering av flaskhalsar i produktionen

For att kunna optimera produktionen kréavs det fokus pd genomflodet och att en harmoni rader
mellan arbetsmomenten i produktionsserien. Tanken bakom en produktion méste ocksé
dndras, da ett kostnadsfokus inte dr aktuellt. Istdllet maste det implementeras en tanke mot
genomflodet. I de flesta produktionsserier finns det ndgon form av flaskhals, det vill sédga en
begriansning. For att komma till rdtta med problemet flaskhalsar brukar fokus ligga pa
kontinuerliga forbattringar och forsok till att 6ka produktionen genom flaskhalsen, till dess att
flaskhalsen inte &r den begrénsande faktorn ldngre. For att kunna optimera en produktion
kravs det en hog utnyttjandegrad av maskiner och arbetskraft. (Samuelsson, 2004)
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4 Resultat och analys

4.1 Beskrivning av ingaende omraden

Referensobjekten som anvénts i denna studie dr projekt av villaexploaterade markomraden.
Objekten ligger Tygelsjo, Bunkeflo och tva projekt har anvénts 1 Kévlinge. Byggnationen i de
olika villaomrédena &r uppdelade i etapper dér antal sdlda hus styr framdriften. I Tygelsjo
finns for nérvarande fyra etapper, varav den forsta dr helt fardig. Etapp tvé och tre dr under
byggnation och etapp fyra har paborjats med framdrift av VA, dir gator byggs upp med
bérlager efter hand som rordragningen fortloper. I Bunkeflo &r villorna uppdelade i tva
omraden, Gottorps tridgird och Ovre garden. Gottorps tridgérd ir firdigstilld, medan
byggnation och firdigstillande sker i Ovre garden. I Kivlinge har tvé projekt studerats, Vistra
och Ostra Gryet. Vistra Gryet bestér av flerbostadshus om tva vaningar och ir i projektets
slutskede. Ostra Gryet ir ett VA-projekt som paborjades under tidig host ar 2008 och som nu
ar 1 slutskedet. Projektet overldmnas till kommunen da VA-arbetet, bestaende av
stamledningar med ett antal serviser utdragna till framtida villor &r utfort. Gatorna 6ver
stamledningarna ska da dven vara asfalterade och belysta. For mer detaljer och férdjupning av
omradena se bilaga 4.

4.2 Forutsattningar

De nya kalkylviardena baseras pa genomsnitt av olika omraden och dér diverse forutséittningar
paverkar utférandet av olika moment. Efter observationer under tidsstudien och arbetets gédng
ar det virt att belysa nagra olika forutséttningar som paverkar tiden att utfora olika
anldggningsmoment. Nedan redovisas olika forutsédttningar som péverkar utférandetiden:

Vider och vind.

Markforhéallanden.

Tillgang till yrkesarbetare (Y A) och maskiner.
Rorgrav och VA

Plintséttning carport

Hus fardigbyggt eller inte.

Stuprérens markanslutning

NNk LD =

4.2.1 Vader och vind

Inom de nya framréknade kalkylvirdena tas det ingen hinsyn till vadret och ska heller inte
goras. Ménga anser att vidret inte ska spela ndgon roll pa tiden att utfora ett moment. Vi har 1
alla fall gjort notiser om védret under hela tidsstudien. Hela tidsstudien har pagétt under en tid
dé rddande véder har varit skiftande. I slutdndan 4r det dnda ett genomsnitt av tider som tagits
fram och da ska inte védret spela ndgon storre roll. En konstaterande har dndé gjorts och det
dr att nér det regnar under en langre tid far leran en mer flytande konsistens. Nar detta
uppkommer innebér det forst och fraimst problem vid framdriften av VA, eftersom det dr svart
att schakta en bra grav med héllbara sldnter. Dessutom ansamlas stora mdngder vatten hela
tiden i graven. En annan iakttagelse &r att arbetsforhdllandena i graven dé ocksa blir sdmre,
vilket paverkar stimningen hos yrkesarbetarna och medfor ett férsdmrat framdriftstempo.
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4.2.2 Markforhallanden.

Da vi studerat olika omraden har det varit skiftande markférhéallanden. Olika
markforhallanden &r ndgot som ocksé kan paverka framdriften. Med utforande vid olika
markforhallanden dr det framst framdrift av VA som ber6rs, eftersom det da schaktas och
hanteras en stor mingd jord och lera. I Kévlinge var jordférhallanden av varierande karaktér,
men bestod framst av storblockig morén. Detta innebar att stora stenblock stillde till det vid
schaktningen. I Tygelsjo bestod jordforhallanden av lite finare morén vilket innebar att det
var, 1 forhallande till Kévlinge, léttare att schakta.

4.2.3 Tillgang till yrkesarbetare (YA) och maskiner.

Ofta hiande det att ett moment skulle utféras men tillgangen till yrkesarbetare (YA) och
maskiner var bristande. Detta berodde ofta pa att de hade blivit insatta pa andra uppgifter pa
annat hall och inte kunde péborja det nya momentet som var planerat. Detta medforde ibland
sma hack i produktionen och planeringen. Det observerades att det da blev en del kérande for
gravmaskinerna fram och tillbaka och YA fick avsluta det de holl pa med for att assistera. Nér
vissa moment skulle pdborjas visade det sig att det inte fanns tillrdckligt med arbetskraft eller
att det saknades vissa maskiner, vilket d&ven hir skapade sma hack i produktionen. Ibland var
det sa att arbetslaget blev splittrat inom arbetsomradet vilket gjorde att en man kunde fa utfora
uppgifter som egentligen kriavde fler.

4.2.4 Rorgrav och VA

Djupet pa rorgraven och hojdskillnaden mellan ledningarna kan skilja sig véldigt mycket frén
omrade till omradde, men dven inom ett omrade. Nér studien utfordes 1 Tygelsjo noterades att
ndr VA skulle ldggas i den nya etappen sa var det en relativt djup rérgrav och stor
hojdskillnad mellan ledningarna. Detta innebér att det blir mycket schakt, men det dr férst och
framst skillnaden 1 h6jd som stéller till problem. Nir rorgraven schaktas méste det gravas ut
hyllor for ledningarna. Forst maste det schaktas ner till det djup dér de understa ledningarna
ska ligga for att sedan fyllas igen och packas till nista djup dér nésta ledning kommer, och sé
vidare. Nér schaktningen och framdriften gors pa detta vis 4r det ganska resurskrdavande. Ett
annat problem som uppkom vid framdriften av VA 1 Tygelsjo var att det var olika fall pa
ledningarna 1 rorgraven, alltsa att ledningarna lutade olika. Nar det &r olika fall pa ledningarna
kommer det bli s att hojden i graven kommer att variera langs strackan.

For VA-stamledningarna finns tva material, betong- eller plastror. Egenskaperna och tiden att
utféra VA-momentet skiljer sig vdsentligt at. Betongroren dr tyngre och klumpigare att arbeta
med, vilket resulterar 1 att det tar langre tid for framdriften. Plastroren dr ddaremot léttare och
darfor snabbare att 1agga 1 och placera 1 rérgraven. Betongroren har fordelen att de ligger pa
plats och dr mindre kdnsliga for yttre paverkan och de &r relativt underhéllsfria. Plastréren har
nackdelen att de dr kénsliga for yttre pdverkan, detta pavisades 1 Kévlinge d4 packning av
leran 6ver réret utfordes for hart, detta resulterade att roret bucklades. Atgirden var att griva
upp igen och byta ut det skadade roret. Plastroren kriver dven ndgot mer underhall.
Dréneringsbrunnar till husen har inte satts vid framdriften av VA, alltsd ingar detta inte 1
kalkylen. Drianeringsbrunnarna anbringas 1 samband med att serviserna till huset dras in.
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4.2.5 Plintséattning carport

Vid tva skeden kan betongplintarna utforas. Antingen kan de séttas nar 0 — 90 mm bérlagret
har lagts ut, eller efter det att det finare 0 — 30 mm lagret har lagts. For- och nackdelar finns
med bada sdtten. Om plintarna sétts efter att endast 0 — 90 mm bérlagret har lagts innebéar
detta att grdvmaskinisten kommer att uppleva svarigheter nér han ska lagga ut och packa det
finare 0 — 30 mm lagret. Detta eftersom att plintarna dd kommer att vara i vdagen. Om istéllet
plintarna placeras efter det att det finare 0 — 30 mm materialet har lagts ut, kommer det grova
materialet att blandas med det finare materialet da halen till plintarna borras. Detta innebér att
en separering av det grova fran det finare materialet maste ske efterat for att inte framtida
problem ska uppsté, till exempel vid plattlaggning.

4.2.6 Hus fardigbyggt eller inte

Vid vilken tidpunkt 1 utférandeskedet husen kommer att resas skiljer sig ganska mycket at
fran hus till hus. Detta styrs av hussidan, da det 4r de som ansvarar for resning av huset. Hur
langt anldggarna har kommit med sina moment kan dd ocksa skilja sig ganska mycket at. En
konsekvens av att huset dr rest innan anldggarna har gjort klart med sina moment é&r att det
kommer bli extra trangt. Till exempel om plintarna till carporten inte 4r satta och hussidan har
hunnit resa huset kommer det bli extremt trangt for kranbilen att komma at att griva halen och
for gravmaskinen kommer det vara lika trangt da den ska jimna till uppfarterna.

4.2.7 Stuproérens markanslutning

Innan det finkorniga stenmaterialet ska ldggas ut pa uppfarterna och packas maste forst husens
stupror kopplas till det befintliga dagvattensystemet. Detta for att inte finkornigt stenmaterial
ska blandas med grovkornigt. Om detta moment utfors efter appliceringen av det finkorniga
stenmaterialet paverkas utforandetiden alltsa till det samre. I vissa fall har detta intrédffat och
medfort en for stunden liten, men i 1dnga loppet stor pdverkan av den totala utforandetiden.
Utforandet sker genom att det forst maste gravas upp kring brunnen, stupréret maste kopplas
pa och sedan maste gropen fyllas igen och packas. Forst dérefter kan momentet med det
finkorniga stenmaterialet pdbdorjas/slutforas pd uppfarterna.
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4.3 Kalkylvarden

4.3.1 Framtagande av kalkylvarden

De virden som tagits fram i denna studie dr medelvirden, berdknade av tidsstudier fran olika
moment. Momenten dr utférda av yrkesarbetare och har tagits tid pa vid en rad olika tillfdllen
och 1 olika projektomraden. Genom detta forfarande har representativa kalkylvérden erhéllits.
For att oka forstaelsen for tabellerna vari kalkylvirdena presenteras har de olika maskinerna
som anvénts i produktionen fatt olika bendmningar. Priserna som anvénts vid berékningen har
lamnats av projektledare Gussar Bengtsson vid Vag och Anldggning Syd pd Skanska Sverige
AB.

e Mantimmar: Kostnad for en yrkesarbetare 300 kr/h
e Maskintyp 1: Gravmaskin inkl. maskinist 750 kr/h
e Maskintyp 2: Kranbil inkl. maskinist 700 kr/h
e Maskintyp 3: Traktorgriavare inkl. maskinist 675 kr/h

Ovriga maskiner som anvinds vid produktionen, till exempel hjullastare, vibrovilt, stamp,
padda, cirkelsédg, elverk, ledningssvets, planlaser m.fl., r inte inrdknade 1 kostnader for
maskiner. Anledningen &r att flertalet av dessa maskiner medfoljer projektgrupperna fran
projekt till projekt. Detta utgdr en svarighet 1 att kartldgga dessa kostnader da nyttan av dessa
maskiner utnyttjas i flera olika projekt. Materialkostnader &r ocksa osdkra parametrar som
dndras med tiden och ingér darfor inte 1 studien. De nya nyckeltalen som tagits fram i den hir
studien uttrycks i:

e Kironor per kvadratmeter
e Kronor per l16pmeter
e Kronor per utfért moment

Genom ritprogrammet AutoCAD och projektspecifika cad-filer har olika moments
kvadratmeterantal med exakthet tagits fram. D4 nagra moment inneburit méitning av 16pmeter
har dessa uppgifter himtats in manuellt med hjdlp av méttband och méthjul. Alla
kalkylvdrden har slutligen strukturerats och ordnats 1 storre poster dér flera nedbrutna moment
inom samma omradeskategori sammanstallts.
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4.3.2 Sammanrdknade kalkylvdarden exklusive materialkostnader
Tabell 4.1 Sammanriknade kalkylviarden exklusive materialkostnader

Typ av aktivitet
VA - -

1230
Terrass + schakt for dranror (vag) - 102 -
Dranrér + 0-40 mm - 72 -
Vag 0-90 mm + drdn - 165 -
Finjustering av terrass i hojdled = 10cm 25 - -
Indragning av servis (med dranbrunn) - - 8344
Voter (hus + forrad) 11 - -
Stening av hus (inkl. husdranering) 50 - -
Invandig stening av hus (med radonror) 31 - -
Uppfart 0-90 mm 15 - -
Matjord (1 lager - 20cm) 30 - -
Uppfyllning kring brunnar - - 919
70-Plintar (borrning, fundamentsattning, tillagg btg
kring plint) - - 300
Uppfarter 0-40 mm, 0-8 mm, fardig hojd (med koppling
av stupror) 43 - -
Uteplatser 0-8 mm (fardig hojd) 132 - -
Plattlaggning 120 - -
Utgravning Kantsten (1 rad sten) - 50 -
Kantsten - 112 -

Posterna 1 tabellen ovan har alltsd olika sammanldnkade moment knutna till sig. Underlag till
berékningarna finns i bilaga 1.

Typ av aktivitet:

VA: Detta moment innefattar rorlaggning av
stamledningen, dar dagvatten-, spillvatten-,
brandvatten- och vattenledningar réknas in.
Péakoppling pa befintliga ledningar sker initialt och
dédrpa paborjas framdriften av dessa stamledningar.
Servisstick sldpps av frdn stammen efterhand som
nya tomter med hus passeras och brunnar,
brandposter samt avstdngningsventiler anldggs
efterhand som de passeras i framdriften.
Servissticken innefattar ovanstdende ledningar, med
brandvattenledning som undantag. Spolbrunn
kopplas till spillvattenledningen och en spindelstdng
med ventil kopplas till vattenledningen.
Dréneringsbrunnen sétts inte pa plats forrdn 1 ett
senare skede, 1 momentet indragning av servis. Alla
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Terrass + schakt for dranror (vag):

Dranror + 0-40 mm:

Vag 0-90 mm + dran:

rorgravar aterfylls och packas till den héjd dir en
gravmaskinist senare tar vid under bearbetningen av
végens lerterrass.

Efter stamledningarnas rorgrav aterfyllts med lera
och packats drar en gravmaskinist av leran och
frambringar védgens lerterrass med rétt hojd och fall.
Aven rinnan vari viigens drineringsror ska ligga
grivs fram langs med lerterrassen.

Fiberduk rullas ut langs végens lerterrass. Sedan
appliceras drianeringsror i den framgrévda rédnnan for
att till sist tdckas med ett lager av tvittat och krossat
stenmaterial.

Bearbetning av vigens lerterrass, applicering av
fiberduk, dréneringsror samt tvittat stenmaterial.
Slutligen innefattas applicering av ett lager krossat
stenmaterial med kornstorleken 0 — 90 mm 6ver den
utrullade fiberduken samt packning av detta lager
med hjélp av en vibrovilt.

Finjustering av terrass i héjdled = 10cm:Innan voter och dranering behandlas ska lerterrassen

Indragning av servis (med dranbrunn):

Voter (hus + forrad):

Stening av hus (inkl. husdranering):

vid behov finjusteras. Ligger terrassen for hogt dras
denna av till ratt hojd, men ligger den for lagt maste
denna byggas upp med ny lera. I de fall da leran &r
blot kan krossat stenmaterial anvéndas for att ge
terrassen stabilitet.

De, under VA-arbetet, rorlagda sidostick dras in till
husen. Applicering av dréneringsbrunn sker samt
indragning av vatten- och spillvattenledning till
huset.

Lerterrassens yta behandlas vari de voter som husets
grundplatta ska vila pa frambringas. Aven rinnor for
dréneringsror gravs fram.

Applicering av fiberduk, dréneringsror, pakoppling
av husets dréanering till draneringsbrunn, radonrér,
tvittat stenmaterial over dréneringsroren, ett lager
stenmaterial med kornstorlek 22 — 25 mm samt ett
lager stenmaterial med kornstorlek 8 - 11.

Invandig stening av hus (med radonror): Applicering av radonrér, ett lager stenmaterial med

kornstorleken 22 — 25 mm.
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Uppfart 0-90 mm:

Matjord (1 lager - 20cm):

Uppfyllning kring draneringsbrunnar:

Plintar:

Uppfarter 0-40 mm, 0-8 mm:

Uteplatser 0-8 mm (fardig hojd):

Plattlaggning:

Utgravning Kantsten (1 rad sten):

Kantsten:

Applicering av ett lager krossat stenmaterial med
kornstorlek 0 - 90 mm samt packning av detta lager
med hjélp av vibrovilt.

En gravmaskinist lagger ut 20 cm harpad matjord pé
hustomterna. Detta sker uppdelat pd tvd gdnger da 10
cm laggs ut vid varje tillfille. Det sista lagret
behandlas i ett slutskede eftersom fallet pa tomterna
da har mindre péverkan fran olika stérningsmoment.

Uppfyllning av krossat stenmaterial kring
draneringsbrunnar till tomtens férdiga hojd samt
packning av detta lager med hjilp av stamp.

Applicering av 70 - plintar av betong som ska béra
upp husens carportar samt stabilisering genom
kringliggande betonggjutning.

Applicering av ett lager krossat stenmaterial med
kornstorlek 0 - 40 mm, ett lager krossat stenmaterial
med kornstorlek 0 — 8 mm samt packning av dessa
lager med hjilp av vibrovilt. Aven pakoppling av
stupror till draneringsbrunn sker 1 detta moment,
dock innan lager 2 och 3 appliceras.

Férdigstéllande av uteplatser, utan tillval i form av
stenldggning, utfors genom applicering av ett lager
krossat stenmaterial med kornstorlek 0 — 8 mm samt
packning av detta lager med hjélp av vibrovilt.

Laggning av stenplattor med olika storlekar pa
uppfarter, plattgdngar, uteplatser samt pa andra av
husédgarna tillvalda platser. Dessforinnan dras ett
lager av krossat stenmaterial med kornstorlek 0 — 8
mm av for att ge plattlaggningen ratt fall och en jaimn

yta.

Rénnor gravs fram med hjélp av traktorgravare for att
kantsten ska kunna appliceras.

Utlaggning av kantsten samt stabilisering med hjélp
av cementblandat grus.

4.3.3 Kommentarer till kalkylvarden
De olika kalkylvédrdena presenteras som medelvérden av de tidstudier som utforts pa de olika
projektomradena. Innan tidstudierna fran de olika omradena sammanforts 1 medelvirde kan

37



En utredning av anldggningsarbeten vid exploatering av villabebyggelse
— nyckeltal, kundrespons pa tillval samt mgjliga effektiviseringar. Mats Anebreid, Ola Englesson

det, dér det tagits tid pa samma moment i olika omraden, urskiljas en viss likhet mellan
resultaten. Denna likhet vittnar om representativa viarden som talar for utforandets verklighet.

Vissa mitvirden kan skiljas at och dr da oftast ett resultat av pdverkningar fran yttre
oforutsdgbara omstdndigheter. Dessa omstdandigheter maste dock ridknas in 1 kalkylvirdena,
eftersom verkligheten ofta skiljer sig frdn projekteringen och frén det sitt som man 6nskar att
ett projekt ska fortlopa pa, problemfritt.

Ett exempel kan ses 1 momentet indragning av serviser, dir ett métningstillfille visade pa en
mycket langre tid och med det en storre kostnad. Anledningen bakom detta visade sig vara att
vattenledningen i servissticket hade brutits en bit utanfor tomtgrénsen. Detta resulterade 1 ett
mer omfattande dtagande med svetsning av en skarv och ny ventil med tillhdrande
spindelsting.

Ett annat exempel var da ett hus stupror skulle kopplas till draneringsbrunnen. Detta
delmoment dr brukligt att utfora i samband med att tvé lager krossat stenmaterial, med
kornstorlek 0 — 40 mm respektive 0 — 8 mm, ldggs ut och packas pé uppfarter och
angransande delar av tomten. I detta specifika fall glomdes pakopplingen bort och fick utféras
efter att stenmaterialen redan applicerats. Detta innebar att stenmaterialen blandades da
brunnen och striackan till stuproret gravdes fram, vilket resulterade 1 en mer utdragen process
med att 4 en ny lagerfoljd med ritt packningsgrad.

Dessa moment, paverkade av oforutsdgbara hiandelser, paverkar kostnaderna negativt men
bidrar som tidigare namnts, till mer verklighetsforankrade medelvarden. Tilldggas ska att en
viss osdkerhet rader av kalkylvérdena da en rad olika faktorer spelar in, vilka dr beskrivna i
kapitel 4.2.

4.4 Problem/effektivisering

4.4.1 Matjord

Ett problem som har belysts under arbetets gang &r att efter att anldggningssidan har borjat
lagga ut matjorden kring husen sa forstors detta lager av byggarna. Detta uppkommer da
byggarna kor in pa den utlagda matjorden med en stor teleskoptruck for att flytta
byggnadsstillningarna som anvénds nir huset ska muras. Detta innebér att anldggningssidans
gravmaskin maste dka tillbaka senare och gora om det han en ging redan gjort, det vill sdga
dubbelt arbete. Vidare kommer detta dven innebéra att dnnu ett hack 1 produktionen skapas.
Ett annat problem &ar att om marken &r relativt blot (vilken den &r till storsta del av éret) sa
sjunker teleskopstrucken igenom jordlagret sa underliggande lera blandar upp sig med den
harpade jorden. I bilderna 4.1 - 4.6 nedan askadliggors uppkorningen och &r tagna pa samma
omrade 1 Tygels;jo.
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Figur 4.1 Fardigt utlagd matjord Figur 4.2 Uppkdrd matjord

Figur 4.3 Uppkdrd matjord Figur 4.4 Uppkord matjord

Figur 4.5 Uppkord matjord Figur 4.6 Uppkord matjord
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4.4.2 Jordmassor

Dubbelt arbete har uppméarksammats. Jordmassor forflyttas ibland flera ganger. Det ér till
storsta del pa och omkring tomterna detta sker. Ett material laggs ut pa tomterna for att sedan
schaktas bort, ett exempel 4r nédr voterna ska schaktas fram ur lerterrassen. Hér skapas
onddiga transporter och schaktning av massorna. Det negativa forfarandet kommer av att
lerterrassen ibland schaktats ner for djupt. Detta kan uppsta vid grovschaktandet i projektets
initieringsfas, av justerande gravmaskiner som missbedomer terrassens fardiga h6jd och
ibland av gravmaskiner som foljer felaktigt utsatt fardig hojd. Utvecklingen av detta blir da att
en lastbil maste kora dit och tippa material som gravmaskinen ska anvinda till
ateruppbyggnaden. D4 kanterna till grundens voter har griavts fardiga méste de overblivna
massorna koras bort vilket innebér &nnu en lastbilstur. Ibland blir det sa att hogen blir
liggande vilket medfor att onodig plats tas upp och paverkar byggarbetsplatsens logistik.

4.4.3 Gjutning av husgrund

Idag utfor Skanska Hus gjutningen av husgrunden men for att fi mer flyt i produktionen, en s
kallad lean production, finns idag ett forslag om att flytta 6ver gjutningen till Skanska Vig
och Anlidggning. Idag gjuter Skanska Hus plattan nir det passar 1 deras planering, vilket
medfor att Skanska Vag och Anldggning méste hoppa fram och tillbaka i produktionen. Ofta
kan anldggningsarbetarna fardigstélla fram till en viss punkt och sedan invénta att plattan
gjuts och sedan vénda tillbaka 1 produktionen for att firdigstilla resten. Planeringen for de
olika momenten inom anldggningssidan blir svar att gora eftersom osékerhet rdder om nér
plattan kommer att gjutas. Ett resultat som har upptickts dr att idag finns det ett simre
samarbete mellan avdelningarna hus och anldggning vad géllande planeringen av gjutning av
plattan. Genom observationer av produktionen sé visar det klart och tydligt att plattan gjuts
véldigt oregelbundet och att storningar uppkommer i produktionen pé grund av att anldggarna
madste fortsdtta och senare atervénda och fortsétta firdigstdllandet med tomterna.

4.5 Intervjuer — gjutning av husgrund

4.5.1 Intervju med Magnus Gustavsson, Produktionschef pa Skanska Vag och
Anldaggning Syd

Vilka dr de storsta fordelarna med att 6verlata gjutningen till anldggningssidan?

Alla kritiska moment kommer att goras pa en gang, for att sedan aterkomma nagra manader
senare for att fardigstélla. Ibland sa gjuter hussidan direkt och ibland tar det ldng tid innan de
gjuter. Detta innebér att det blir svart att planera och framdriften paverkas.

Finns det ett behov av storre arbetskraft for att klara av gjutningen?

Arbetskraften som finns idag kommer att rdcka till, s inga nyanstéllningar kommer att
behovas. En viss omstrukturering av arbetskraften kommer dock att behova goras.

Finns det nagon lonsamhet vid en overlatning?

Den avdelning som ansvarar for gjutningen har en viss séker 16nsamhet, vilket &ven medfor
ett ekonomiskt intresse att ansvara for detta moment.
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Vilka moment i gjutningen kommer anldggningssidan att belastas med?

Det som kommer att 6verlatas vid gjutningen dr endast kantelementen till plattan,
armeringsniten etcetera. Ovriga moment som sjilva gjutningen kommer, som idag, att utforas
av en underentreprendr.

Hur kommer planeringen av arbetet att bli, bdittre eller simre?

Planeringen kommer bli béttre och léttare att utfora. Detta eftersom att vi sjélva kan styra nir
gjutningen ska goras och slipper ha, som idag, maskiner som hoppar fram och tillbaka.

Om en overlatning inte sker, hur kan dndringar goras sa att det blir mer flyt i produktionen?

Det skulle kunna ga till pa sa vis att det redan i1 upphandlingsskedet fas med i skrift, att
hussidan fér tidskrav pa sig om nér grunderna ska gjutas. Om detta skulle goras innebér det en
underldttning for anldggningssidans planeringsarbete.

Pa vilket scitt kan noggrannheten sdkerstdllas?

Noggrannheten kommer att kunna sékerstéllas med hjélp av egenkontroller, utforda med
totalstation etcetera.

Vilka dr de storsta nackdelarna med att overlata gjutningen?

Om det skulle bli fel sé kostar det. Men géar det fel for hussidan kostar det dven for dem.
Egenkontrollerna kan ta lite tid men denna tid vigs upp av noggrannheten.

4.5.2 Intervju med Christer Persson, Produktionschef pa Skanska Hus
Vad skulle det innebdira for er om en overlatning av gjutningen skulle ske till
anldggningssidan?

Avsevirt mindre volym 1 projekten for hussidan
Vilka fordelar respektive nackdelar finns anknutna till att ansvara for gjutningen?

Fordelarna dr manga, framforallt nér det giller styrning av installationer i betongplattan. Det
ar ganska ofta vi tvingas frdnga ritningen for att 16sa problem som vi kan stdta pa senare 1
projektet.

En nackdel blir da naturligtvis att tillforlita sig pa att anldggningssidan ser 16sningar som kan
innebdra besparingar langre fram i projektet &ven om de utfort arbetet efter gillande
handlingar.

Hur skulle det, rent hypotetiskt, se ut ekonomiskt for er efter att en 6verlatning av gjutningen
skett till anldggningssidan?

Betongarbetena for var del &r oftast en ganska god affir framforallt for att det dr ett gammalt
traditionellt arbetsmoment som vi dr duktiga pa och har mycket erfarenhet av.

Hade ni behovt minska er arbetskraft vid detta scenario av overlatning?
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Ja
Hur tror du planeringen av ert arbete hade paverkats. Till det bdittre eller scimre och varfor?

I dagens ldge, med ganska pressade byggtider, skulle det kunna bli problem med bl.a.
uttorkningen pa betongen som dr oerhort viktigt. Det &r viktigt att planera gjutningarna efter
byggordningen i projekten sa torktiderna halls, det 4r inte alltid det 6verensstimmer med en
snabb och rak produktionslinje som de flesta strévar efter.

Hur tror du flytet i produktionen hade paverkats?

Svér fraga, det finns kanske fordelar med att markarbetet runt omkring husgrunden hade
aterstéllts 1 ett tidigare skede.

Vilka moment i gjutningen hade innefattats vid en overlatning?

For min egen del skulle jag kunna tdnka mig att limna ut kantelementen och isoleringen i
plattan men sjélva gjutningen och samordningen med installatorerna har jag svart att limna
ifran mig.

Hur sdkerstdller ni noggrannheten av gjutningen i dagsldget?

Rutinerad personal samt inlagda punkter i egenkontrollplanen som ska sdkerstilla kvalitet pa
material samt jamnhet och storlek pa betongplattan.

4.5.3 Intervjuer — gjutning av husgrund

I Magnus Gustavssons svar pa intervjufrdgorna finnes en 6verlag positiv instdllning till att
overta gjutningen av husgrunder fran byggsidan. I dag paverkas vissa moment av gjutningen
negativt. Det negativa kommer av inkonsekventhet i hussidans gjutningstider, det vill séga att
ibland gjuts grunder direkt och ibland tar det ldngre tid innan gjutningen genomfors. Att
gjutningen sker oregelbundet resulterar i att Skanska anlédggning hela tiden far éndra och
anpassa sin plan. Detta skapar oregelbunden arbetstakt for Skanska anldggning dér maskiner
och yrkesarbetare far hoppa fram och tillbaka mellan olika moment, istéllet for att kunna
slutfora kritiska moment direkt. Det positiva i en 6vertagning av husgrundsgjutningen
kommer dé av att planeringen och framdriften hos just anldggningssidan forbattras och
effektiviseras.

Christer Persson som 1 dessa intervjuer representerar hussidan &r inte helt 6vertygad om att en
fullstandig 6verlatning enbart varit positiv. I och med att hussidan har en god rutin av att gjuta
husgrunder har tidigare problem, med till exempel inféstningar och installationer i betongen,
tagits lirdom av. Med detta menas att hussidan med trdnade 6gon kan upptécka bristfilliga
16sningar 1 ritningar 6ver husgrunder, vilket da kan atgérdas med egna snabba l6sningar for att
undvika framtida konflikter d& betongen redan hérdat. Vid en 6verlatning av grundgjutningen
kommer dérfor en, for hussidan stor nackdel, knuten till detta forfarande. Detta betyder att om
Skanska anldaggning skulle utfora gjutningen helt korrekt och enligt gidllande handlingar sa
kan det forekomma atgiarder som maste korrigeras, vilket kan komplicera hussidans framtida
arbete bade produktivt och ekonomiskt.
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Det framgér att gjutningen av husgrunder skapar en viss ekonomisk vinst. De bada sidorna
har, som tidigare ndmnts, egen budget vilket naturligtvis driver fram en viss 6nskan av att
spara och tjdna pengar. Hanteringen av husgrunderna skapar alltsa ett ekonomiskt intresse.

Christer Persson menar, for sin egen del, rent formodat scenario att en 6verlatning skulle
kunna ske. En sddan situation skulle d4 innefatta 6verlatning av olika delmoment som
placerande av kantelement och isolering av plattan. Gjutningen och samordningen med
installatorer har Christer svart att lamna frin sig, da betongens hdrdning maste kontrolleras
och samtidigt dverensstimma med byggordningen i projektet.

Om en overldtning inte kommer att ske 1 framtiden kan effektivisering i planering och
framdrift hos anldggningssidan sdkerstillas 1 upphandlingsskedet. Genom att i skrift beldgga
hussidan med tidskrav pa nir grunderna ska vara férdiggjutna kan denna effektivisering
lattare uppnas.
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4.6 Kundenkéat

Svar till Undersékningsenkat
Kundenkiten &r utford i exploateringsomraden Tygelsjo och Bunkeflo. I bilaga 2 finns den

enkét som var utlamnad. For detaljerade svar se bilaga 3

Svarsfrekvens

Tabell 4.2

Antal utlimnade enkiter 65
Antal svar 52
Svarsfrekvens 80 %

For att detta skulle var en helt fullgod statistisk undersokning skulle det krdvas en enkét
utldmning till 100 hushall. Da det inte fanns 100 fardiga hushall som kunder hade flyttat in 1
sa delades det ut enkdter till de hushdll som var inflyttade. Svarsfrekvensen ligger pa 80 %
och kan anses som god. Forklaringen kan vara att vi personligen tog kontakt med kunderna
och gav dem paminelser att besvara enkéten.

Fraga nr 1. Kén?

Antal Procent
Man 27 52
Kvinna 25 48
Totalt 52 100

Fraga nr 2. Bestillde ni nagra tillval till tomten kring ert hus?
Tabell 4.3

Hja

% nej

Figur 4.1

Flertalet (60 %) av kunderna gjorde inte nagot tillval alls. Hér finns det alltsa stor potential for
Skanska att 6ka forsédljningen av tillval till nybyggda smahus. Enkéten &r inte uppbyggd for
att undersoka anledningarna till varfér kunderna har valt att ha tillval eller inte. I och med
detta dr det svart att analysera varfor kunderna har valt att inte gora nagra tillval. Hér finns
dven utrymme for att gora en férdjupad undersokning om varfor flertalet av kunderna inte har
gjort ndgra tillval. Detta grundar sig pa att det inte &r riktigt klart om det &r Skanska som har
missat i1 sin marknadsforing eller om det helt enkelt saknas intresse hos kunderna for tillval.
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Fraga nr 3. Vilka tillval bestallde ni?

Sadd grasmatta
M Fardig utrullad grasmatta
5 Stenlagd carport
= Asfaltbelagd carport
# Plattgang forrad

# Stenlagd uteplats

Figur 4.2

21 hushall har valt ett eller flera tillval. Av dessa &r det flertalet som har valt mer dn ett tillval.
Majoriteten har valt stenlagd uteplats, stenlagd carport och plattgang till férrad som tillval
vilka utforts av Skanska. Stenlagd carport och plattgang till forrad har anknytning till
varandra genom att de dr inom samma omrade pa tomten och dé faller det sig naturligt for
kunden att vidlja dessa tvé ihop och for att skapa en enhetlig och léttskott uppfart. Det dr ingen
storre kundskara som har valt att fa grasmattan som tillval, vilket kan bero pa att kunden
upplever det relativt enkelt att anldgga grasmattan sjilv. Av de som valt grasmattan som
tillval har den saddda grasmattan valts i lite stérre utstrackning &dn den utrullade. Detta kan
dven bero pa att utrullad grasmatta inte erbjudits i Bunkeflo medan i Tygelsj6 hade det som
tillval. Det &dr ocksa stor andel av kunderna som har valt till stenlagd uteplats, som kan tolkas
som att kunden vill ha ett enhetligt utseende med uppfarten och att fa ett mer firdigt hus att
flytta in 1.

Fraga nr 4. Ar ni néjda med de tillval ni bestallt? Om nej, vilka och varfor?

Hja

Hnej

Figur 4.3
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De som svarade nej pa fragan och gav anledning skrev foljande forklaringar till svar.

Tabell 4.4

Forklaringar Antal svar (st.)
Inte n6jd med sddd grasmatta, slarvigt utfort. 1

Slarvig stenldggning. 1

Ansag att kornstorleken var for stor pa den
harpade jorden och att denna var under all kritik.
Lovades att det skulle ga att ligga ut grismatta 1
direkt pa den harpade jorden, men fick betala en
entreprendr fér mer jord samt en ny frasning av
tomtmarken.

Hogt pris, kunde fatt ldgre om jag sjélv hade 1
skaffat in olika offerter.

Majoriteten som valt tillval dr ndjda, dock finns det nagra stycken som inte &r ndjda. Om det
finns ett visst missnoje bland kunder s finns det alltid anledning till att underséka vad som
har gatt fel och vad det finns for brister. D& det dr svart att analysera anledningarna till varfor
ndgra av kunderna inte &r n6jda med sina tillval, bor det finnas 1 dtanke att kunden alltid har
ratt. Det kan dven tilldggas att det kan finnas meningsskiljaktigheter mellan kunden och
Skanska om ett tillval dr utfort korrekt eller inte. Den allvarligaste negativa kommentaren ar
att en kund fick goéra om underarbetet innan kunden kunde ldgga ut grasmattan. Att detta &r
allvarligt dr pa grund av att det innebér en extra kostnad for kunden. Att det endast &r tre
stycken av 21, som dr missndjda med sina tillval maste &nda ses som positivt.

Fraga nr 5. Onskar ni nu i efterhand att ni hade bestillt nagot tillval? Om ja, vilka?

#ja

nej
B/
ej svarat

Figur 4.4
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De som svarade ja pa frdgan angav foljande tillval som svar:

Tabell 4.5

Tillval Antal svar (st.)

Stenlagd carport

Stenlagd uteplats

Asfaltbelagd carport

Mera stenldggning vid och runt carport

Stenldggning av mur

Fler typer av marksten

— = =] = N DN N

Utrullad grasmatta

Eftersom det dr bade de som har valt och inte valt tillval som har svarat pa fraga 5 s &r det
ganska svart att analysera fraga 5. Om en jaimforelse sker mellan fraga 2 och fraga 5 sa kan
det konstateras att det &r ungeféir samma antal som inte valt nagra tillval som i frdga 5 inte
skulle vidlja nagra tillval i efterhand. I och med det &r en majoritet som inte skulle vélja nagra
tillval sd finns det som konstaterats i friga 2 ett utrymme for Skanska att férsoka 6ka den
statistiken. De som istdllet hade valt ett eller flera tillval nu i efterhand har prioriterat stenlagd
carport.

Fraga nr 6. Tycker ni att det hade varit battre om nagra av tillvalen (se fraga 3) hade
ingatt i ett fast huspris istéllet for att kunna bestéllas? Om ja, vilka?

#ja
nej

& ej svarat

Figur 4.5
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De som svarade ja pa frdgan angav foljade tillval som svar:

Tabell 4.6

Tillval Antal svar (st.)
All stenldggning 3

Stenlagd carport 16

Stenlagd géang till forrad

Stenlagd uteplats

Fler valmojligheter pé sten

Asfaltbelagd carport

Férdig utrullad grasmatta

NN | —=] B

Négon form av griasmatta

I fraga 6 finns det en jamn fordelning mellan de som vill och de som inte vill att nagot av
tillvalen ska ingd 1 ett fast huspris. Inom blocket av de som vill att ndgot ska inga ar det en
relativt stor majoritet som vill att stenlagd carport ska inga. Eftersom det 4dr kunderna sjilva
som har skrivit vad de har for 6nskemal om tillvalen sé talar forslagen sitt tydliga sprak. Det
finns dven vilja att stenlagd gang till forrdd och fardig utrullad grasmatta ingér 1 det fasta
huspriset.

Fraga nr 7. Tycker ni att det hade varit battre om tillvalet stenlagd carport hade
ingatt i ett fast huspris istéllet for att kunna bestallas?

ja

%nej

Figur 4.6
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Foljande kommentar férekom fran de som svarade ja pa fragan.

Tabell 4.7
Kommentarer Antal svar (st.)
Ja, fast med asfalt som alternativ 3

Fraga 7 har viss anknytning till fraga 6 men med en storre belysning pa om stenlagd carport
ska ingd 1 det fasta huspriset eller inte. Som konstaterat i fraga 6 finns det ett storre
konstaterande nu 1 fraga 7 att majoriteten vill att stenlagd carport ska ingé i ett fast huspris.
Eftersom det finns en 6verhdngande del av kunderna som vill att det hér tillvalet ska ingé sa
finns det utrymme for Skanska att utreda detta vidare om det finns en mgjlighet att andra fran
tillval till ett fast huspris.

Fraga nr 8. Har ni, fran era egna erfarenheter, nagot forslag pa tillval till framtida
huskoépare? Om ja, vilka?

ja
% nej

# ej svarat

Figur 4.7

De som svarade ja pa frdgan angav foljade tillval som forslag:

Tabell 4.8

Tillval Antal svar (st.)
Utrullad grasmatta 3
Stenldggning innan inflyttning 2

Stenlagd carport 4

Stenlagd plattgang till forrad 2

Négon form av griasmatta 2

Ovriga Forslag Antal svar (st.)
Begir offerter fran externa entreprendrer 2
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Fraga 8 vill belysa om kunden har ndgon informationsaterforing till blivande kunder.
Majoriteten av husidgarna verkar vara ndjda och har inget speciellt att framfora. Ett antal har
déremot poédngterat att blivande husédgare bor vélja stenlagd carport som tillval. Det &r inte
direkt ménga tips som har getts, men en del erfarenheter har patalats. Det dr relativt fa roster
pa varje forslag som dr lamnade men aterigen sticker den stenlagda carporten ut nagot.

Fraga nr 9. Har tillvalen som erbjudits varit tillrdckligt manga?

ja
f nej

% ej svarat

Figur 4.8

Majoriteten av fraga 9 tycker att tillvalen har varit tillrackligt ménga, vilket kan ses som ett
relativt tillfredsstdllande utbud av tillval. Det finns 4nd4 en viss andel som tycker inte att
tillvalen varit tillrackligt manga. Den andel som inte tycker detta har gett forslag pa fler tillval
1 fraga 10.

Fraga nr 10. Finns det nagot som ni skulle vilja se som ett tillval utéver dem som
erbjudits er? Om ja, vilka?

% ja
nej

# ej svarat

Figur 4.9
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De som svarade ja pa frdgan angav foljade tillval som forslag:

Tabell 4.9 fordelning av tillval som onskas.

Mojlighet att vilja: Antal svar (st.)

Utrullad grasmatta

Uterum

Garage

Tradeck uteplats

Anlagd pool

Forlangda plank i carport

Mojlighet att vilja mur istéllet for hack

Olika typer av hiack

Plantering av hogre hiack

Mojlighet att vilja plank/staket istillet for hick

Anlédggning av tradgard

Plattgang mellan ytterdorr och uppfart

Storre valmojlighet pa marksten

Storlek av uteplatser och uppfarter

Uteplats pa husets framsida

Cykelstill bakom carport

Férdigt soptunneskjul

Olika postlador

— = = | = = W W = = N =] NN =] WO = =

Réanndalsplattorna lika langa eller i valbar lingd

Fordelningen 1 fraga 10 borde varit samma som 1 frdga 9 eftersom dessa dr ganska snarlika,
dock har 2 stycken valt att inte svara pa frdga 10. Kunden hade sjidlv mojlighet att ge forslag
pa vad de ville har for fler tillval till huset. Ndgra av tillvalen ska kanske ses som mindre
realistiska dé det inte skulle finnas en praktisk tillimpning. Vissa av forslagen tillhor heller
inte vdg och anldggningssidan, utan istéllet byggsidan, som till exempel det forslag som
namngetts flest gdnger, tradeck. Det finns nigra forslag som har getts fler gdnger, dessa ér
virda att belysas eftersom de inte dr omojliga att genomfora. De forslag som bor belysas dr
som foljer:

e  Mgjlighet att vilja mur istillet for hack,

e Olika typer av hick,

e Mojlighet att vilja plank/staket istéllet for héck,
e Storre valmojligheter pa marksten.

De uppriknade forslagen ér forslag som mer eller mindre paverkar ett redan existerande
tillval. Om kunden skulle ha ett storre utbud av till exempel marksten skulle det innebéra att
huskdparen skulle kunna sétta en mer personlig préagel pd sitt hus. Att erbjuda ett storre utbud
av ett tillval och fler tillval som &r rimliga &r ett virdeskapande arbete for Skanska gentemot
kunden. Det kan tyckas konstigt att utrullad grasmatta har getts som forslag, men 1
exploateringsomradet 1 Bunkeflo ingick inte detta som tillval. Det finns ocksa nédgra forslag
som skulle kunna genomf6ras men som inte har fatt nagot storre antal roster.
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Ovriga synpunkter
Utover de for varje fraga preciserade svar angavs dven nagra ovriga synpunkter.

e Nagra dr vildigt nojda.

e En tycker att det var ett bra pris Skanska hade pa laggning av marksten till carport.

e En anser att det blir trevligare att sétta sin egen prigel pa sin tomtmark.

e En dr missndjd med sin harpade matjord da kornstorlekar upp till 150mm hade hittats.
Personen anser sig ha behovt betala dubbelt for forarbetet till sin grdsmatta, en gang
till Skanska och en gang till sin egen entreprendr.

e En anser att markarbetena var slarvigt utforda.

e En anser att tillvalen var lite dyra och kunde fa det billigare pa annat hall

e En fick matjorden utdomd av egen bestélld grasmattefirma. Tyckte inte det var “kul”
att behova betala omfriasning och ny matjord sjilv nér detta redan var betalt.

e Skanska har erbjudit ett helt ok tillval

e En tycker att Skanskas priser vad giller stenldggning av carport och grasmatta var
alldeles for dyra. Det blev billigare att anlita en extern firma.

I 6vriga synpunkter fick kunden fritt skriva om sina tankar och erfarenheter vad géller
tillvalen. Oftast brukar man som person endast skriva ner de negativa erfarenheterna och av
52 svarande kunder, sa &r det inte speciellt madnga som har negativa erfarenheter, vilket kan
ses som ett gott resultat av kundndjdheten. Nagra har skrivit ner att de ar vildigt ndjda med
tillvalen och att Skanska har erbjudit ett bra pris. Som analyserat i fraga 10 finns det en
onskan om att sitta sin egen prégel pa sin tomt, vilket kan uppnds genom stérre utbud av
tillval och fler olika realistiska tillval. Tva personer dr missndjda med den harpade matjorden
och en av dem hade fatt matjorden utdomd av en extern firma. Vad som gatt fel 1 de hér tva
fallen &r svart att analysera, men de dr dnda tva storre negativa erfarenheter, da det innebér en
stor extra kostnad for kunden. Kostnadsmaéssiga ésikter kan vara svara att bedoma, da den
personliga dsikten spelar in pd vad som kan uppfattas som kvalitet mot betalt pris for en tjénst.
Ofta dr det manga aspekter som @ven spelar in 1 den slutliga uppfattningen utéver kvalitet mot
betalning, utforandesitt, tidsaspekter, material med mera.
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5 Slutsats och rekommendation

5.1 Forutsattningar

5.1.1 Rorgrav och VA, vader och vind och markférhallanden.

Rorgrav och VA, vider och vind och markforhallanden dr mindre paverkbara parametrar.
Detta beror pa att det egentligen inte finns s mycket att gora at dem for exploatdren. Men alla
har de gemensamt att vid svara forhéllanden sa paverkar de utférandetiderna negativt. Pa
planeringsstadiet for alla olika moment, sa bor det tas hdnsyn till vissa ogynnsamma
forhédllanden.

5.1.2 Tillgang till yrkesarbetare (YA) och maskiner

Att YA och gravmaskiner kommer att fa avbryta sina arbetsuppgifter i vissa skeden for att
paborja nadgot annat dr oundvikligt inom ett anldggningsomrade. Detta &r for att en
byggarbetsplats ar ett rorligt omrdde med varierande arbetsuppgifter och genom detta
uppkommer hela tiden akuta och kritiska moment som maste utféras snabbt. Nér det
uppkommer akuta och kritiska moment kommer det att innebéra att maskiner maste forflyttas,
vilket leder till tidsforlust. I praktiken finns det inte mycket att gora at detta, utom att hela
tiden ha 1 atanke, beredskap och planering for det.

5.1.3 Plintsattning till carport

Plintsattningen till carport kan ske antingen da 0 — 90 mm barlagret lagts ut eller nér 0 — 40
mm lagret lagts ut. Det finns fordelar och nackdelar med bada alternativen. Det géller att viga
alternativen mot varandra och om detta gors ses en fordel at plintarna sétts dd 0 — 90 mm
lagret &r utlagt. De olika materiallagren blandas da inte med varandra vid borrning.

Om plintarna sétts ndr 0 — 90 mm lagret &dr utlagt uppkommer en negativ effekt for
griavmaskinen da utliggningen av 0 — 40 mm lagret sker. Plintarna kommer att vara i vigen
for skopan nér materiallagret ska justeras till rdtt hojd. Denna negativa paverkan anses inte
vara storre én om plintarna sétts efter att det finare bérlagret utlagts, dé risk uppstar att
materialen blandas vid halborrningen. Gravmaskinisten har dven hjilp av en anlédggare som
jamnar av kring plintarna. Om borrning till plintarna sker efter 0 — 90 mm bérlagret och det
finare barlagret har lagts ut kan materialen blanda sig, vilket da kréver separation for att inte
senare problem, vid till exempel plattlaggningen, ska uppsta.

5.1.4 Hus rest eller inte.

For Skanska anldggning géller det att slutfora sa 1angt som mojligt for att senare 1 projektet
komma tillbaka for att slutféra. Det géller forst och framst de moment som péaverkas ifall
Skanska hus har rest huset eller inte. Om huset dr rest kommer ar trangre for maskiner att
komma till kring tomten. Plintarna bor séttas innan huset &r rest. Detta underléttar for
maskiner att komma till och borra hélen till plintarna samt f6r betongbilen att tippa betongen.
Planeringen av utforandet &r viktigt for att inte arbetet ska bli krangligare och ta lédngre tid 4n
det ska gora.
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5.1.5 Stuprérens markanslutning

I ndgra fall ndr det skulle laggas finare material pa uppfarterna sd uppkom det problem genom
att stuproren var tvungna att kopplas till det befintliga dagvattensystemet. Resultatet blev att
det var nodvéndigt att grava upp kring brunnen, koppla pa stupréret och sedan fylla igen.
Detta medfor en extra tidsatgdng och extra arbete. For att minimera detta negativa arbete
skulle roret mellan brunnen och stupréret kunna appliceras da brunnen placeras i marken. Det
skulle antagligen behovas en viss justering da en thopkoppling ska ske efter det att huset ar
rest, detta bor finnas 1 dtanke och ges utrymme for.

5.2 Kalkylvéarden

Berdknade kalkylvédrden dr medelvérden fran tidsstudier som utforts i exploateringsomradena.
Kalkylvirdena bestar av medelvérden fran olika projekt och moment och visar kostnader per
kvadratmeter, per l16pmeter eller per utfort moment. Begransningarna av att inte presentera till
exempel materialkostnader kommer av att dessa ofta skiftar med tiden och med inflation med
mera. Aven andra kostnader, som till exempel kan vara knutna till tjinstemin, har bortsetts
fran dé dessa &r fasta och foljer projekten genom utférandetiden.

Minskliga fel och brister finns 6verallt och maste dven tas i1 beaktning d& exploatering av
mark i form av villabebyggelse utfors. Dessa fel och brister, hur sma de &n kan vara, paverkar
det ekonomiska slutresultatet negativt. Det bésta dr att forsoka ta lardom och dérigenom
minska risken for att de upprepas igen i framtiden. I kalkylvdrdena méste dock dessa fel och
brister inrdknas for att pa ett korrekt sitt spegla den verklighet, efter vilken projekten
framdrivs.

Ett exempel pa minskliga fel och brister dr det fall, som tidigare beskrivits, d4 stuproret pa ett
hus skulle kopplas till draneringsbrunnen. Genom att inte tdnka till innan momentet skulle
utforas hade inte de tva redan utlagda och packade stenlager behovts gravas upp och sedan
goOras om.

En annan redan behandlad incident var den som intrdffade under VA-arbetet 1 Kévlinge. Har
hade en lang striacka rorlagts och 6verbyggts av det barlager som skulle utgora grunden av
overbyggnaden. Det utlagda stenmateriallagret med kornstorlek 0 — 90 mm hade hir, med
hjalp av en vibrovilt, packats for hart. Detta resulterade 1 att plastroren pressades ner 1
terrassen och skapade en, i kontrast till det kontinuerliga fallet, bagliknande ficka dér vatten
ansamlades och hindrade det kontinuerliga flode som efterstréivas i VA-ledningarna. Atgéirden
av detta ménskliga fel bestod 1 att grava upp de 100 meter som fickan bestod av och ligga om
de ror som deformerats.

Det kan diskuteras om grunden som kalkylvéirdena i denna rapport baseras pa ar tillracklig,
och om andra yttre paverkningar finns som inte redan berorts. En tanke har presenterats 1
rapporten om att vider och vind paverkar utforandetiderna, vilket vi bestimt menar. Men da
kan dven pépekas att tidsstudierna utforts pa hosten och vintern, da vaderleksforhallandena ar
mindre gynnsamma for utomhusarbete.

En rekommendation kan vara att komplettera véra tidsstudier som ligger till grund for
kalkylvdrdena genom att utfora liknande arbete som detta, fast under var- och
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sommarhalvaret. Genom att kombinera en sadan studie med de 1 denna rapport framtagna
védrden, kan d&nnu mer representativa kalkylvarden uppnas.

5.3 Problemen/effektivisering

5.3.1 Jordmassor

Att samma jordmassor forflyttas flera gdnger om é&r svart att undvika. Detta dr nagonting som
maste ingd 1 planeringen da det krivs extra maskintid. Det &r inte realistiskt att 1 borjan av ett
projekt ldgga ut mindre material enbart for att det senare kommer schaktas dar. Materialet
madste alltsd laggas ut 1 jimna lager. Arbetet kan effektiviseras genom att fran borjan
efterstriva rétta hojder vid schakt och utldggning och dérigenom minska extra transporter och
maskintid i ett senare skede. Egenkontroller i ett tidigt skede kan forbéttra arbetet. Det bor
efterstrivas att material som schaktas bort inte blir liggande pa arbetsplatsen och tar upp plats
dartill att materialet ateranvénds inom exploateringsomradet.

5.3.2 Matjord

Nir byggsidan flyttar eller tar bort stdllningar till murningen av husen koér de sonder den
utlagda matjord som é&r utford sen tidigare med maskinen som hjélper till vid forflyttningen,
vilket fororsakar skador. Detta &r helt onodigt och kan undvikas. Inneborden av detta dr att
grivmaskinisten far rétta till den utlagda matjorden, vilket ger dubbelt arbete. Med detta foljer
problemet att matjorden blandas med den underliggande lerterrassen vilket ger matjorden en
samre kvalitet. Detta kostar bade tid och pengar samt kan resultera i missndjda kunder. En
dialog mellan Skanska hus och Skanska anldggning dr viktig. Skanska hus visar liten hédnsyn
till Skanska anlédggning genom att de forstor ett arbete som Skanska anldggning redan utfort.

En dialog bor foras mellan avdelningarna sé att de &r 6verens om néir matjorden ska ldggas ut.
Skanska hus bor dven forstd inneborden av att de forstor den utlagda matjorden. Om
matjorden dr utlagd har byggsidan alternativen att lagga ut skyddande platar eller liknande for
att forhindra att trucken gér igenom matjorden, nédr denna ska kora in pa omréadet for att lamna
eller himta byggnadsstédllningarna. Det andra alternativet dr att de monterar ner stéllningarna
och flyttar dem for hand, vilket i och for sig kan vara tids- och resurskrdvande. Det tredje
alternativet ar att anvianda en kranbil eller liknande med 1ang arm som nér in pa tomten for att
undvika att kora in pa matjorden.

Anléggnings- och hussidan bor samverka bittre 1 planeringen av nér matjorden ska ldggas ut
for att minimera risken att den blir uppkord. Antagligen &r det enda alternativet att vénta till
dess att huset dr helt fardigbyggt och endast de fardigstdllande momenten éterstar innan
matjorden kan laggas ut.

5.4 Gjutning av husgrund

Studien behandlar 6versiktligt mgjligheten att flytta 6ver gjutningen av husgrunden frén
Skanska hus till Skanska anldggning. Nuvarande finns det inte ett riktigt bra flyt i
produktionen, vilket innebér att det &r mycket flyttande av resurser fram och tillbaka.
Eftersom Skanska hus gjuter husgrunderna oregelbundet innebér det att Skanska anlédggning
hela tiden maste ta hdnsyn. En 6verflyttning &r fullt realistiskt, dd det mesta utfors av
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underentreprendrer. Om anlidggningssidan utfor gjutningen sé innebér det att de kan minimera
avbrotten i1 produktionen och planera sitt arbete béttre och lattare.

Antagligen behovs det inte ndgra nyanstéllningar for Skanska anldggning att genomfora
gjutningen. Om en 6verlatelse sker kan dven de kritiska momenten minimeras och ett
fardigstdllande av en tomt skulle kunna utforas 1 hogre utstrackning &n idag. DA gjutningen dr
ett Ionsamt moment, innebér det att bdda sidor vill utféra den. Om vi bortser fran den egna
avdelningens ekonomiska standpunkt och istdllet ser till Skanska som helhet, sa hade det
bista varit om gjutningen lag pa anldggningssidan dé det innebér ett béttre flyt av
produktionen som helhet, bade for anlaggningssidan och for hussidan. Som sagt innebér
gjutningen en sdker och fast inkomst vilket innebér att om en fortsatt undersokning utférs, bor
den isolerade avdelningsvinsten bortses fran. Istdllet bor det endast studeras hur mycket tid
som bade anldggningssidan och hussidan tjanar respektive forlorar pa en fordndring.

Ett alternativ till som finns att tillgd &r att endast flytta 6ver momentet med att sétta ut
kantelementen och isoleringen till anldggningssidan. Om detta skulle goras sa skulle det
innebdra att anlaggningssidan skulle kunna effektivisera sitt arbete och slutféra tomtarbetena
till en hogre grad och slippa vénda tillbaka alltfor manga ganger. Detta skulle kunna ses om
en kompromiss for att na ett sd hogt flyt i produktionen som mojligt.

Om Skanska skulle bortse fran att géra en vidare studie 6ver gjutningen och behalla
produktionen som den &r idag &r vara rekommendationer att forsoka skapa en béttre dialog
och ett sa bra samarbete mellan anldggnings- och hussidan som mojligt. Detta for att bagge
parter ska kunna planera sitt arbete s bra som mojligt for att minimera produktionsjacken.
Om anldggningssidan vet om nér gjutningen kommer att utforas, sa kan de planera sitt arbete
utefter detta. Ett forslag pa hur detta skulle kunna ga till &r att i arbetsordern till hussidan
skriva in en klausul om 1 vilken ordning och inom vilken tid som gjutningen ska utforas.

5.5 Kundenkat

I kundundersokningen har den stenlagda carporten genomgédende varit prioriterad. En 6nskan
frdn kunden finns att flytta Gver tillvalet stenlagd carport 1 ett fast huspris. Manga har bestéllt
stenlagd carport som tillval vilket indikerar pa att detta dr ett populért tillval. Till stor del gick
undersokningen ut pa att undersoka kundngjdheten och genom att den stenlagda carporten &r
ett populért tillval, finns det utrymme for Skanska att undersoka vidare om detta tillval ska
ingd 1 det fasta huspriset istdllet. Om det laggs till det fasta huspriset rekommenderar vi att
stenen finns 1 flera olika material och utseenden, dé detta skulle skapa ett vérde i att kunden
kan sitta egen prigel pa sin tomt.
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Ingen 6verhédngande andel av huskoparna har bestéllt tillval. Av detta &r det svart att nagra
slutsatser om vad varfor det blivit sa, men hér finns en stor potential att 6ka forsédljningen.
Mojliga orsaker till att kunderna inte bestédllde nagra tillval kan vara att:

e Kunden prioriterade andra saker vid huskopet.

e Kunden anség att de kunde fa det billigare om de utférde det sjdlva eller ldt en egen
entreprendr gora det.

e Kunden tyckte inte att Skanska kunde erbjuda ett fullstdndigt tillfredsstillande tillval

e Skanska har inte gjort tillrackligt med reklam for tillvalen sa kunden visste inte om
vad som fanns att erbjoda.

En stor potential finns att 6ka forséljningen och utfora fler undersékningar. Vért att ta till sig
de positiva och negativa dsikterna som kunderna har lamnat. De flesta som har bestéllt tillval
verkar vara nojda vilket dr ett gott resultat. De viktigaste negativa asikterna handlar om den
harpade matjorden, vilket dr allvarligt. En noggrannare undersokning bor goras for att
undersoka om vad som gatt fel. Detta dr en allvarlig punkt da det innebér en relativt stor extra
kostnad for kunden. Att det har blivit s& hér kan bero pé att matjorden har blandats med
underliggande lerterrass.

Viktigt att Skanska forsoker erbjuda ett tillfredsstidllande utbud, genom fler tillval och fler
material och utseende av tillval. Kundundersékningen visade att kunden onskar att sétta en
personlig priagel pa tomten. Om Skanska kan erbjuda detta finns mojligheter att 6ka
forsdljningen av hus och tillvalstjéanster. Kunden har sjdlv fatt ge exempel pd olika tillval som
skulle kunna resultera i en mer personlig pragel pd tomten och som é&r fullt realistiskt
genomforbara, bortsett frdn enstaka udda asikter. Allt handlar 1 grund och botten om att
forsoka tillgodose kundens krav att skapa en hog kundngjdhet. Sa langt som mojligt bor dven
samma utbud av tillval erbjudas 1 alla exploateringsomraden for att underldtta hanteringen vid
forsdljning. Skanska bor ocksa ta till sig av kundundersokningen och kanske utreda om det
finns utrymme att genomfora vissa fordndringar angdende tillvalen. Detta kan forslagsvis
uppnés genom att utfora en mer koncentrerad kundundersokning som behandlar enbart vissa
fragor pa djupet.

5.6 Tidstudie

Tidstudierna har utforts av oss pa plats i de olika projektomréddena. Arbetet med tidstudierna
har varit stort och krévt planering for att kunna utnyttja s manga referensobjekt som mojligt.
Ofta har flera tidsstudier utforts samtidigt, vilket krivt stor planering och organisering.

Da vi tagit dessa tider, pa olika moment samtidigt i olika omraden, har det ibland varit
omojligt att hlla fullt fokus pd varje moment. Har kan tilldelas lite sjalvkritik, dé till exempel
eventuella sma driftstopp som uppstétt kan ha missats, vilket paverkar sluttiderna negativt.
Detta har vi dock haft 1 tanke under arbetets gang. En gardering har utforts mot sddana
eventuella hindelser genom att helt enkelt fraga olika personer varje dag om nagra
komplikationer virda att notera uppstatt. Genom dessa fragor har vi kunnat dra slutsatser om
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eventuella tidsforluster och haft dessa med 1 berdkningarna. Dock ska det tillaggas att sddana,
for vart arbete negativa hiandelser, varit véldigt fa.

Genom att anvédnda olika projektomrdden har dven, den 1 arbetets start, onskvérda spridningen
av yrkesarbetare uppnatts. Samma sorts moment har alltsd utforts av olika yrkesarbetare vilket
har medfort mer verklighetstrogna kalkylvérden.

VA-arbetet 1 de tre forsta etapperna 1 Tygelsjo bestod av vatten-, brandvatten- och
spillvattenledningar av plast medan dagvattenledningarna bestod av betong. Eftersom att
dagvattenledningarna i Kévlinge bestod av plast befarade vi forst att kalkylvdrdena av VA-
arbetena skulle baseras pé skilda forutséttningar. Det vill sédga att tiderna tagna pa framdriften
av de olika omradenas stamledningar inte skulle vara representativa eftersom skillnaden 1
rormaterial inverkar pa hanteringen av ledningarna, vilket i slutdindan paverkar
utférandetiden. Det visade sig emellertid att dagvattenledningarna av betong hade bytts ut mot
plastledningar i VA-arbetet 1 Tygelsjos etapp fyra, vilket resulterade 1 en positiv och
efterstravad konsekventhet av arbetsforutséttningar.

58



En utredning av anldggningsarbeten vid exploatering av villabebyggelse
— nyckeltal, kundrespons pa tillval samt mgjliga effektiviseringar. Mats Anebreid, Ola Englesson

Referenser
Tryckta kallor
AB Svenska Byggtjinst, Anldggnings AMA, Nordstedts Tryckeri AB, Stockholm 2005, fjarde

upplagan, ISBN: 91-7332-885-5

Goldkuhl. G, Rostlinger. Annie, Arbetsmetodik och forhallningssditt for goda
fordndringsbeslut, Studentlitteratur, Lund 1988, ISBN: 91-44-26371-6

Helin Lovingsson. Fredrik, Karlof. Bengt, Management begrepp och modeller, Scandbook,
Falun 2003, ISBN: 91-89617-67-3

Kalbro. Thomas, Markexploatering-juridik, ekonomi, teknik och organisation, Elanders
Gotab, Stockholm 2002, ISBN: 91-39-20310-7

Lofsten. H, 2002, Investeringsprocessen — Kalkyler, strategier och finansiering, Lund, Hans
Lofsten och Studentlitteratur, 2002, ISBN: 91-44-01409-0 (Lofsten, 2002)

Norelid. C, Eliasson. B, 2005, Projektkalkylen — praktisk handbok i projektekonomi, Lund,
Grahns tryckeri AB, 2005, ISBN: 91-47-06457-9 (Norelid m.fl. 2005)

Olsson. U, 2005, Kalkylering for produkter och investeringar, Forfattarna och
Studentlitteratur, 2005, ISBN: 91-44-02249-2 (Olsson, 2005)

Persson. I, Nilsson. S-A, 2001, Investeringsbedomning, Helsingborg, Forfattaren och Liber
AB, 2001, ISBN: 91-47-04393-8 (Persson m.fl. 2001)

Samuelsson. Lars A, Controller Handboken, Nya Almqvist och Wiksell Tryckeri AB,
Uppsala 2004, éttonde upplagan, ISBN: 91-7548-623-7

Sundberg. L, 1998, Nyckeltalshandboken, Uppsala, MM Publikationer AB, Forsta utgdvan
1998, ISBN: 91-630-7172-X

Webbkallor
AB Svensk Byggtjanst [www], himtat fran

http://ama.byggtjanst.se/CodeTree.aspx?menuld=3 &urvalld=3 &pubID=6 och
http://ama.byggtjanst.se/CodeTree.aspx?menuld=3 &urvalld=16&pubID=50
23-27/1 2009

Skanska Sverige AB [www], himtat fran
http://www.skanska.se/sv/Om-Skanska/Historia/

8/1 2009, Skanska Sverige AB

(Skanska Sverige AB[www], hamtat frn http://www.skanska.se 8/1 2009)

Muntliga kallor
Bengtsson Gussar, Skanska Sverige AB, Vig och Anldggning Syd, 2009-02-11

Gustavsson Magnus, Skanska Sverige AB, Vig och Anldggning Syd, 2008-12-04

Persson Christer, Skanska Sverige AB, Vig och Anldggning Syd, 2009-03-05

59



En utredning av anlidggningsarbeten vid exploatering av villabebyggelse
— nyckeltal, kundrespons pa tillval samt mgjliga effektiviseringar. Mats Anebreid, Ola Englesson

Bilaga 1

Invandig stening

av hus
Kolumnl Stening av hus Stening av hus (med radonrér) | Uppfart 0-90
Hus nr 1-8 E3 17-18 E3 20,21,22 E3 1,2,3E3
tot m? 785.848 230.336 345.504 226.026
Antal YA 12 4 2 1
Tid YA (h)
tot tid
mantimmar 61 15 16 2
Kostnad YA
(kr/h) 300 300 300 300
Maskintyp
1 Gravmaskin Gravmaskin Gravmaskin Gravmaskin
Antal
maskintyp
1 - - - 1
Kostnad
maskintyp
1 (kr/h) 750 750 750 750
Tot Tid
maskintyp
1 (h) - - - 2
Maskintyp
2 Kranbil Kranbil Kranbil Kranbil
Antal
maskintyp
2 1 1 1
Kostnad
maskintyp
2 (kr/h) 700 700 700 700
Tid
maskintyp
2 (h) 32 7.5 8
Ovriga
maskiner - - - Padda
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Indragning servis Indragning servis | Voter
Kolumn1l Uppfart 0-90 (med drénbrunn) (med drénbrunn) | (hus+forrad)

tot m? 313 469 196.462
Antal YA

Kostnad YA
(kr/h) 300

300 300 300

Antal

maskintyp
1 1 1 1 1
Tot Tid

maskintyp
1 (h)

Antal
maskintyp

2 - - - 1
Tid

maskintyp

2 (h)
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Voter
(hus+forrad)

Hus nr
Lopmeter
(m)

tot m*
Antal (st)
Antal YA
Tid YA (h) tot
tid
mantimmar
Kostnad YA
(kr/h)
Maskintyp 1
Antal
maskintyp 1
Kostnad
maskintyp 1
(kr/h)

Tot Tid
maskintyp 1
(h)
Maskintyp 2
Antal
maskintyp 2
Kostnad
maskintyp 2
(kr/h)

Tid
maskintyp 2
"

Ovriga
maskiner

14,15 E3

230,291

300
Gravmaskin

750

4.5
Kranbil

700

Bunkeflo

129.5

4

32

300
Gravmaskin

750

Kranbil

700

Liten padda

62

Bunkeflo

167.5

5

40

300
Gravmaskin

750

Kranbil

700

Liten padda

Bunkeflo

130

5

35

300
Gravmaskin

750

Kranbil

700

Liten padda
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Utgravning Utgravning Plintar

Kantsten Utgravning Kantsten Kantsten (70-plintar,
(1 rad sten) (1 rad sten) (1 rad sten) borrning, btg)

Hus nr Bunkeflo Bunkeflo Bunkeflo Tygelsjo
Lopmeter

(m) 103 150 142

Antal (st) 30
Antal YA 1 1 1 2
Tid YA (h)

tot tid

mantimmar 5 8 5 8
Kostnad YA

(kr/h) 300 300 300 300
Maskintyp

2 Kranbil Kranbil Kranbil Kranbil
Antal

maskintyp

2 - - - 1
Kostnad

maskintyp

2 (kr/h) 700 700 700 700
Tid

maskintyp

2 (h) - - - 6
Maskintyp

3 Traktorgravare Traktorgravare Traktorgravare

Antal

maskintyp

3 1 1 1 -
Kostnad

maskintyp

3 (kr/h) 675 675 675 -
Tid

maskintyp

3 (h) 5 8 8 -
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Uppfarter 0-40, | Uppfarter 0-40,
Plintar 0-8, fardig hojd | 0-8, fardig hojd
(70-plintar, (med koppling (med koppling
Kolumnl borrning, btg) av stupror) av stupror)
Hus nr Tygelsjo 4,526 E3 27,28 E3
Lopmeter
(m)
Antal
serviser - - -

tot m® - 254.057 189.129
Antal (st) 45 - -

Antal YA 2 1 1

Tid YA (h)

tot tid

mantimmar 18 8 11.5
Kostnad YA

(kr/h) 300 300 300
Maskintyp

1 Gravmaskin Gravmaskin Gravmaskin
Antal

maskintyp

1 - 1 1
Kostnad

maskintyp

1 (kr/h) 750 750 750
Tot Tid

maskintyp

1(h) - 8 10
Maskintyp

2 Kranbil Kranbil Kranbil
Antal

maskintyp

2 1 - -
Kostnad

maskintyp

2 (kr/h) 700 700 700
Tid

maskintyp

2 (h) 15 - -
Ovriga

maskiner - Padda, stamp Padda, stamp
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Matjord,
2:a lager,
2:a lager, inklusive
inklusive ev mottagning
ev mottagning | matjord

Matjord,
Uppfarter 0-40,

0-8, fardig hojd
(med koppling

Matjord,

av stupror) 1:a lager (10cm) matjord (10cm) | (10cm)
Hus nr 21 21-24 (4st) E3 6,7 E2 28 E3
tot m? 111.384 1397.190 583.955 502.653
Antal (st) - - - -
Antal YA 1 - - -
Tid YA (h)
tot tid
mantimma
r 4 - - -
Kostnad YA
(kr/h) 300 - - -
Maskintyp
1 Gravmaskin Gravmaskin Gravmaskin Gravmaskin
Antal
maskintyp
1 1 1 1 1
Kostnad
maskintyp
1 (kr/h) 750 750 750 750
Tot Tid
maskintyp 10, (3
1 (h) 4 21 mottagning) 9
Maskintyp
2 Kranbil Kranbil Kranbil Kranbil
Ovriga
maskiner Padda, stamp - - -
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Matjord,
2:a lager, inklusive
ev mottagning Uteplatser 0-8 Uppfyllining
Kolumnl matjord (10cm) (fardig hojd) kring brunnar | Plattlaggning
4-8E3 (4
Hus nr 2E2 6,7 E2 brunnar) Kavlinge
tot m’ 271.683 - - 42.2699
Antal (st) - - - -
Antal YA - 1 1 5
Tid YA (h)
tot tid
mantimma
r - 6 3.5 12
Kostnad YA
(kr/h) - 300 300 300
Maskintyp
1 Gravmaskin Gravmaskin Gravmaskin Gravmaskin
Antal
maskintyp
1 1 1 1 -
Kostnad
maskintyp
1 (kr/h) 750 750 750 750
Tot Tid
maskintyp
1 (h) 7.5 6 3.5 -
Ovriga
maskiner - Padda Stamp Padda
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Terrass +
Finjustering schakt
terrass, dran
Plattlaggning Plattlaggning uppackning (vag)
Hus nr Tygelsjo 15, E2 - 14,15 E3 Tygelsjo
Lopmeter
(m) - - - 114
tot m’ 96.820 - - -
Antal YA 2 - 1 -
Tid YA (h)
tot tid
mantimma
r 43.5 - 1 -
Kostnad YA
(kr/h) 300 300 300 300
Maskintyp
1 Gravmaskin Gravmaskin Gravmaskin Gravmaskin
Antal
maskintyp
1 - - 1 1
Kostnad
maskintyp
1 (kr/h) 750 750 750 750
Tot Tid
maskintyp

1(h) = = 6.5 15.5
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Dranror

VA
(Kavlinge)

VA
(Kavlinge)

Hus nr
Lopmeter

(m)

serviser
Antal YA
Tid YA (h)
tot tid
mantimmar
Kostnad YA
(kr/h)
Maskintyp
1

Antal
maskintyp
1

Kostnad
maskintyp
1 (kr/h)
Tot Tid
maskintyp
1(h)
Maskintyp
3

Antal
maskintyp
3

Kostnad
maskintyp
3 (kr/h)
Tid
maskintyp
3 (h)
Ovriga
maskiner

+ 0-40
Tygelsjo

81

5.5

300

Gravmaskin

750

5.5

Traktorgravare

675

Kavlinge

363

57
300

Gravmaskin

750

57

Traktorgravare

675

Vibrovalt

68

-Stracka Al

Kavlinge

80

101
300

Gravmaskin

1=2

750

62

Traktorgravare

675

23.5

Vibrovalt,padda

-Stracka A2
Kavlinge

67

4
2

68
300

Gravmaskin

1-2

750

40

Traktorgravare

675

16

Vibrovalt,padda
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VA

(Kavlinge)
-Stracka A3

VA
(Kavlinge)
-Stracka A4

VA
(Kavlinge)

-Stracka B1

VA

(Kavlinge)
-Stracka B2

Hus nr
Lopmeter

(m)

serviser

tot m?
Antal (st)
Antal YA
Tid YA (h)
tot tid
mantimmar
Kostnad YA
(kr/h)
Maskintyp
1

Antal
maskintyp
1

Kostnad
maskintyp
1 (kr/h)
Tot Tid
maskintyp
1 (h)
Maskintyp
3

Antal
maskintyp
3

Kostnad
maskintyp
3 (kr/h)
Tid
maskintyp
3 (h)
Ovriga
maskiner

Kavlinge

30

N 1

32

300

Gravmaskin

750

16

Traktorgravare

675

0o

Vibrovilt,padda

Kavlinge

25

32
300

Gravmaskin

1-2

750

20

Traktorgravare

675

Vibrovilt,padda

69

Kavlinge

61

68
300

Gravmaskin

1-2

750

40

Traktorgravare

675

16

Vibrovilt,padda

Kavlinge

60

96
300

Gravmaskin

1-2

750

56

Traktorgravare

675

18

Vibrovalt,padda
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VA (E4-Tyglesjo) —Strdcka C | VA (E4-Tyglesjo) -Striacka D

Lopmeter
(m) 37 25

tot m? - -

Antal YA 5 4

Kostnad YA

(kr/h) 300 300
Antal

maskintyp

1 2 2

Tot Tid
maskintyp
1 (h) 40 21
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Bilaga 2

LUNDS TEKNISKA HOGSKOLA

Lunds universitet

Institutionen for Teknik och Samhalle

Vi behéver er hjilp!

Denna undersokning handlar om tillval vid huskép 1 Bunkeflo och Tygelsjo och ingér som en
del av ett examensarbete vid Lunds tekniska hogskola. Vi som utfor arbetet gor det pa
uppdrag av Skanska Sverige AB och heter Mats Anebreid och Ola Englesson.

Syftet med unders6kningen é&r att fa reda pa intresset for olika tillval i form av markarbeten
vid huskop. Exempel pa sadana tillval dr sadd eller utrullad grasmatta, stenlagd carport och
stenlagd uteplats. Dessa tillval kan variera i antal och utformning beroende pa vilket omrade
som husen ligger 1. Svaren pa enkdten kommer att visa om ni dr ndjda med de eventuella
tillval ni bestillt, om ni i efterhand 6nskat att ni bestillt fler eller andra tillval, eller om det
hade varit enklare om tillvalen ingatt i det fasta huspriset.

Enkéten bestar av nagra utvalda fragor och alla uppgifter behandlas konfidentiellt, dvs. efter
bearbetning kommer det inte att ga att utlisa vem som har svarat vad. Undersékningen &r
naturligtvis frivillig att delta 1 men varje uteblivet svar minskar arbetets virde. Om det uppstar
fragor eller oklarheter i formuldret gér det bra att kontakta Ola Englesson pd mobilnummer
0735-26 72 76. Vi hoppas pa ditt deltagande och ser ivrigt fram emot dina svar.

Med vénliga hélsningar

Mats Anebreid Ola Englesson

Examensarbetare Examensarbetare

Postadress Institutionen foér Teknik och Samhalle, Box 118, S-221 00 Lund Besdksadress John Ericssons vag 1 Telefon dir
046-222 91 25, vdxel 046-222 00 00 Telefax 046-12 32 72 E-post tftetft.lth.se Internet http://www.tft.lth.se

Unders6ékningsenkat
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Om utrymmet att skriva pd dr otillrdckligt gar det bra att anvdnda papprets baksida.
1. Koén

[ ] Man

[ ] Kvinna

2. Bestillde ni ndgra tillval till tomten kring ert hus?

L] Ja

L] Nej

Om svaret &r nej, fortsétt till fraga 5

3. Vilka tillval bestéllde ni?

[] Sadd griasmatta

(] Firdig, utrullad grismatta
[ Stenlagd carport

[] Stenlagd plattgéng till forrad
L] Asfaltbelagd carport

[] Stenlagd uteplats

4. Ar ni nojda med de tillval ni bestillt? Om nej, vilka och varfor?

L] Ja

(] Nej

Onskar ni nu i efterhand att ni hade bestillt nagot tillval? Om ja, vilka?
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Nej

Ja

Tycker ni att det hade varit bittre om nagra av tillvalen (se fraga 3) hade ingétt i ett
fast huspris istéllet for att kunna bestéllas? Om ja, vilka?

Nej

Ja

Tycker ni att det hade varit battre om tillvalet stenlagd carport hade ingétt 1 ett fast
huspris istéllet for att kunna bestéllas?

Ja

Nej

Har ni, fran era egna erfarenheter, ndgot forslag pa tillval till framtida huskopare? Om
ja, vilka?

Nej

Ja

73



En utredning av anldggningsarbeten vid exploatering av villabebyggelse
— nyckeltal, kundrespons pa tillval samt mgjliga effektiviseringar. Mats Anebreid, Ola Englesson

8. Har tillvalen som erbjudits varit tillrdckligt manga?
L] Ja

L] Nej

9. Finns det ndgot som ni skulle vilja se som ett tillval utéver dem som erbjudits er? Om
ja, vilka?

(] Nej

L] Ja

Ovriga synpunkter

Tack for din medverkan!

Ola & Mats
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Bilaga 3
Svarsfrekvens
Antal utlimnade enkéter 65
Antal svar 52
Svarsfrekvens 80 %

Fraga nr 1. Kén?

Antal Procent
Man 27 52
Kvinna 25 48
Totalt 52 100

Fraga nr 2. Bestillde ni nagra tillval till tomten kring ert hus?

Antal Procent
Ja 21 40
Nej 31 60
Ej svarat 0 0
Totalt 52 100
Fraga nr 3. Vilka tillval bestéllde ni?

Antal Procent

Sadd grasmatta 5
Férdig utrullad grasmatta 2
Stenlagd carport 13
Plattging till forrad 10
Asfaltbelagd carport 5
Stenlagd uteplats 10
Totalt 45
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Fraga nr 4. Ar ni néjda med de tillval ni bestillt? Om nej, vilka och varfor?

Antal Procent
Ja 18 86
Nej 3 14
Totalt 21 100

De som svarade nej pa fragan och gav anledning skrev foljande forklaringar till svar.

Forklaringar Antal svar (st)
Inte n6jd med sadd grasmatta, slarvigt utfort. 1
Slarvig stenldggning. 1

Ansag att kornstorleken var for stor pa den
harpade jorden och att denna var under all kritik.
Lovades att det skulle ga att ligga ut grasmatta 1
direkt pa den harpade jorden, men fick betala en
entreprendr fér mer jord samt en ny frasning av
tomtmarken.

Hogt pris, kunde fatt lagre om jag sjélv hade 1
skaffat in olika offerter.

Fraga nr 5. Onskar ni nu i efterhand att ni hade bestillt nagot tillval? Om ja, vilka?

Antal Procent
Ja 12 23
Nej 37 71
Ej svarat 3 6
Totalt 52 100

De som svarade ja pa frdgan angav foljande tillval som svar:

Tillval Antal svar (st)

Stenlagd carport

Stenlagd uteplats

Asfaltbelagd carport

Mera stenldaggning vid och runt carport

Stenldggning av mur

Fler typer av marksten

[ | = | = DN DN N

Utrullad grasmatta
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Fraga nr 6. Tycker ni att det hade varit battre om nagra av tillvalen (se fraga 3) hade
ingatt i ett fast huspris istéllet for att kunna bestéllas? Om ja, vilka?

Antal Procent
Ja 27 52
Nej 24 46
Ej svarat 1 2
Totalt 52 100

De som svarade ja pd frdgan angav f6ljade tillval som svar:

Tillval

Antal svar (st)

All stenldggning

3

Stenlagd carport

16

Stenlagd géng till forrad

Stenlagd uteplats

Fler valmojligheter pé sten

Asfaltbelagd carport

Férdig utrullad grasmatta

Négon form av griasmatta

NN |~ B

Fraga nr 7. Tycker ni att det hade varit battre om tillvalet stenlagd carport hade ingatt i

ett fast huspris istéllet for att kunna bestéllas?

Antal Procent
Ja 30 58
Nej 22 42
Ej svarat 0 0
Totalt 52 100

Foljande kommentar férekom fran de som svarade ja pa fragan.

Kommentarer

Antal svar (st)

Ja, fast med asfalt som alternativ

3
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Fraga nr 8. Har ni, fran era egna erfarenheter, nagot férslag pa tillval till framtida

husképare? Om ja, vilka?

Antal Procent
Ja 17 33
Nej 34 65
Ej svarat 1 2
Totalt 52 100

De som svarade ja pd frdgan angav foljade tillval som forslag:

Tillval Antal svar (st)
Utrullad grasmatta 3
Stenldggning innan inflyttning 2
Stenlagd carport 4
Stenlagd plattgang till férrad 2
Négon form av griasmatta 2
Ovriga Forslag Antal svar (st)
Begir offerter fran externa entreprendrer 2

Fraga nr 9. Har tillvalen som erbjudits varit tillrdckligt manga?

Antal Procent
Ja 30 58
Nej 20 38
Ej svarat 2 4
Totalt 52 100

Fraga nr 10. Finns det nagot som ni skulle vilja se som ett tillval utéver dem som

erbjudits er? Om ja, vilka?

Antal Procent
Ja 19 36
Nej 29 56
Ej svarat 4 8
Totalt 52 100
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De som svarade ja pa frdgan angav foljade tillval som forslag:

Mojlighet att vilja: Antal svar (st)

Utrullad grasmatta

Uterum

Garage

Triadeck

Anlagd pool

Forlangda plank i carport

Mojlighet att védlja mur istédllet for hack

Olika typer av hiack

Plantering av hogre hiack

Mojlighet att vilja plank/staket istdllet for hick

Anlédggning av tradgard

Plattgdng mellan ytterdorr och uppfart

Storre valmojlighet pa marksten

Storlek av uteplatser och uppfarter

Uteplats pa husets framsida

Cykelstill bakom carport

Férdigt soptunneskjul

Olika postlador

—| = = = = W W = =N =] NN =] WO ==

Réanndalsplattorna lika langa eller i valbar lingd

Ovriga synpunkter
Utover de for varje frdga preciserade svar angavs dven ndgra dvriga synpunkter.

e Nagra &r vildigt nojda.

e En tycker att det var ett bra pris Skanska hade pé laggning av marksten till carport.

e En anser att det blir trevligare att sitta sin egen pragel pa sin tomtmark.

e En dr missndjd med sin harpade matjord da kornstorlekar upp till 150mm hade hittats.
Personen anser sig ha behovt betala dubbelt for forarbetet till sin grasmatta, en gang

till Skanska och en géng till sin egen entreprendr.
e En anser att markarbetena var slarvigt utférda.
e En anser att tillvalen var lite dyra och kunde f4 det billigare pa annat hall

e En fick matjorden utdomd av egen bestilld grasmattefirma. Tyckte inte det var “kul”

att behova betala omfrasning och ny matjord sjdlv nér detta redan var betalt.
e Skanska har erbjudit ett helt ok tillval

e En tycker att Skanskas priser vad géller stenldggning av carport och grédsmatta var

alldeles for dyra. Det blev billigare att anlita en extern firma.
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Bilaga 4
Etapp2a - Tygelsjo
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Etapp2b - Tygelsjo
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Etapp3 - Tygelsjo
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Gottorps tradgard 1
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Gottorps tridgérd 2 - Ovre Garden
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Kavlinge - Vistra Gryet
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Kivlinge Ostra Gryet VA - stor dversikt
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Kivlinge Ostra Gryet VA - nirbild med uppmiitta striickor
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Tygelsjo VA — Stracka C&D
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