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Egen produktion och forvaltning, okonventionella materialin-
kop, kontroll 6ver hela byggprocessen och en platt organisa-
tion med laga overheadkostnader — det ar huvudingredienser i
Fastighetsbolaget Duvkullens framgangsrecept.

AV ANNE-MARIE GESKE, FRILANSIOURNALIST FOTO LASSE HEIDENBERG

ichael Cocozza &r vd for Fastig-

hetsbolaget Duvkullen i Linko-

ping, ett av de tva bolag som hit-
tills fatt ekobidrag till sina byggprojekt.
Genom ett annorlunda arbetssétt lyck-
as Duvkullen bygga kostnadseffektiva
lagenheter, ekologiskt hallbara och av
god kvalitet.

— Att det inte gar att bygga hyresrétter
idag haller jag inte med om, sdger Cocoz-
za.

Som bostadsforetag & Duvkullen ett
litet foretag. Bestandet ar koncentrerat
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till Linkdping och omfattar ca 45 fastig-
heter med sammanlagt 800 lagenheter.
Bolaget har under 90-talet byggt i
genomsnitt 50 nyalagenheter per ar. Saval
produktion som forvaltning bedrivs i
egenregi. Det medf6ratt manser till kost-
nadseffektivitet i bade det korta och det
langa perspektivet. Ett aktivt deltagande
i hela byggprocessen gor att man byggt
upp stor kompetens pa omradet, har
manga olika kontaktytor och férmaga att
vardera varje del i ett byggprojekt.

— Vi har en annorlunda organisation,

sager Michael Cocozza. Vi ar bade bygg-
herre och byggare. Vanligtvis handlar
man ju upp bygget av en byggare, men
vi &r totalentreprendrer och gor alla upp-
kop sjalva. Vi koper direkt fran fabrik
och gor ofta okonventionella material-
inkdp. Stora foretag koper totalentre-
prenad, som i sin tur kdper underentre-
prendrer och material. Jag kper under-
leverantdrer och material sjalv.

Lagger sig i byggprocessen

— Vi har ocksa en platt organisation. Jag
tar manga beslut sjélv och har manga
leverantorskontakter. P4 kontoret &r vi
attaman, fyraar forvaltare och fyraarbe-
tar med byggnation. Det gor att vi har
valdigt sméa overheadkostnader. Jag ar
vd, inkdpschef, personalchef och pro-
jektledare. Laga overheadkostnader
pressar byggkostnaderna men det vikti-
gaste dr att ha kontroll 6ver byggproces-
sen. Dér lagger vi 0ss gérna i. Vi stéller
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— Manga tycker det ar jobbigt att vi ar
med s& mycket i byggprocessen, men
det ger resultat, sager vd Michael
Cocozza.

oss mitt i och har synpunkter pa de fles-
ta aktorer. Det & manga som upplever
att det &r enormt jobbigt att vi gor det,
men det ger resultat.

Handelstradition

— Fran bérjan var foretaget ett handels-
foretag. Det gor att vi har den traditio-
nen och det sattet att tdnka med oss i
bagaget. Upparbetade kanaler, logistik
och lager. Jag koper kakel fran en fabrik
i Italien, golv fran en annan fabrik utom-
lands, toalettstolar tillverkade i Osteuro-
pa hittar vi i Danmark osv. En stor andel
av materialet &r dock svenskproducerat.
Det blir billigast eftersom transportkost-
naderna ar hoga.

— Att ett forvaltande bostadsforetag
bygger upp ett bestand av hyresratter &r

PLANERA BYGGA BO 5/01

inget nytt. Det &r en gammal tradition i
Sverige att lokala byggméstare bygger
uppsinaegnabestand. Mycketav dentra-
ditionen har emellertid gatt forlorad i
takt med strukturomvandlingen inom
byggindustrin.

Det nu aktuellaprojektet omfattar 107
lagenheter varav 50 dr dldreboende och
40 for studenter. Resterande &r vanliga
lagenheter om 2, 3 och 5 rum och kok.
Dessutom omfattar nybyggnationen 2
300 kvm kontor och 1 100 kvm butiker
i bottenvaningen, dar lagenheter inte far
byggas pa grund av trafiksituationen
utanfor. Projektet sker helt pa kommu-
nal mark, som kopts in, och uppfors i
utkanten av ett parkomrade. 10 procent
av parken bebyggs vilket medfor att par-
ken bullerskyddas fran trafiken och kan
utnyttjas béttre &n idag.

— Detta ar faktiskt forsta gangen pa 15
arsomvifattkommunal marktilldelning.
Aktorer som bygger bostadsratter har all-
tid haft béattre mojligheter dn de som
byggt hyresratter nar den kommunala
marken ska fordelas. De har alltid kom-
mit fére mig och andra som velat bygga
hyresratter.

Besténdiga material

—Allabostader byggs in mot parken. Mot
gatan ligger dagrum och personalrum fér
dldreboendet samt dagrum och korrido-
rer for studenterna. Kvaliteten dr viktig
for oss. Vi arbetar mycket med hallbara
material, vilket ger lag underhallskostnad
pa sikt. Vi har t ex stensockel i stallet for
putsad sockel, natursten i trapphuset i
stallet for betongsten och trégolv i alla
rum. Pa bomassan sag man mycket tra-
golv nu, men det &r inte sa vanligt bland
andrabostadsforetag att hadetiallarum.
Helkaklade bad- och duschrum &r ocksa
standard. Konstruktionen i 6vrigt bestar
av platsgjuten betongstomme. Filigran-
bjélklag med platsgjutna betongvéggar.
Latta utfackningsvdggar och putsad
fasad.

— Miljokraven har vi [6st genom ytter-
vaggar med dubbel gips i syfte att mins-
ka energiatgangen, mer isolering &n van-
ligt i tak och speciella fonster med bra

Ekobidraget

Fastighetsbolaget Duvkullens byggpro-
jekt &r ett av totalt fyra projekt som hit-
tills har fatt det statliga investeringshidra-
get som framjar ekologisk hallbarhet vid
bostadshbyggande, det s.k. ekobidraget.
Bidraget syftar i forsta hand till att géra
det majligt att uppfdra eller d&ndra
bostadshus pa ett sadant satt att belast-
ningen pa miljon minskar, utan att kost-
naden for de boende blir hdgre an fér
likvardiga bostader pa orten. Bidraget far
lamnas till merkostnader for sadana
atgarder som gar utéver vad som kravs
for att uppfylla de grundléaggande krav
som samhéllet anda staller med stod av
lagar, férordningar och féreskrifter.

Bidrag lamnas i forsta hand till nybygg-
nad av bostader med hyresrétt. Bidrag
kan dock lamnas dven till ombyggnader
och till nybyggnad av bostader som upp-
lats med bostadsratt. Bostaderna ska
vara ekologiskt byggda och kostnaderna
for de boende inte hogre én for likvardi-
ga bostader pa orten. Bidraget bereds
inom Boverkets Byggkostnadsforum och
beslutas av regeringen.

Regeringen har avsatt 635 miljoner
kronor som ska bidra till ekologisk hall-
barhet vid bostadsbyggandet under de
niarmaste tre aren. Darefter ska bidraget
utvarderas. Bidraget ar pa hogst 2 000 kr
per kvm uppvarmd bruksarea for
bostadsandamal ovan mark, dock for
hogst 35 kvm per bostadslagenhet.
Maximalt 70 000 kr per lagenhet.

energivarden. Vi har ocksa en mer
omfattande sopsortering med fraktioner
for tidningar, kartong, mjuk och hard
plast, miljofarligt avfall typ batterier, vitt
och morkt glas samt metall. Sopsorter-
ingen sker i huset i stéllet for, vilket &r
vanligt, i anslutning till en dagligvaru-
affar. Pa sa satt fa vi mer sortering.
Byggkostnaden uppgar till 12 000-
13 000 kronor/kvm och manadshyran
for lagenheterna blir ca 3 300 kronor for
en 1:a pa 31 kvm och ca 5 000 kronor
for en 3:a pa 60 kvm. Effektiva planlds-
ningar och manga rum per kvadratme-
ter yta karakteriserar lagenheterna lik-
som minimering av ytorna i trapphus
och pa andra icke uthyrningsbara ytor.
Inflyttning sker den 1 december i ar
for aldreboendet och for de foljande
etapperna den 1 april och 1 augusti.
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