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FURORD

Detta arbete har initierats av Statens rdd for byggnadsforskning.
Det utgor en fortsattning p& tre tidigare forskningsprojekt, som
genomforts med medel fran Byggforskningsrddet: en studie av hus
och ldgenheter i Stockholms dldre fororter, utford av I Blomberg,
E Eisenhauer och S Vidén 1976-78 vid arkitektursektionen, Tekniska
hogskolan i Stockholm, en undersokning av installationernas stan-
dard och kondition i flerbostadshus byggda 1930-55, utford av
Wahlings Installationsutveckling AB 1979-80, samt en kartldggning
av det svenska flerbostadshusbestandets egenskaper och ombyggbar-
het, utford av BOOM-gruppen 1978-81 vid arkitektursektionen,
Tekniska hogskolan i Stockholm.  x)

Utredningsarbetet har bedrivits vid Wahlings Installationsutveck-
ling AB i samarbete med BOOM-gruppen vid sektionen for arkitektur,
KTH och Tyréns Foretagsgrupp AB. Arbetsgruppen har bestétt av
foljande personer:

Frdn Wahlings: Direktor Nils Edvardson, Projektledare
Civilingenjor Lennart Berndtsson
Ingenjor Gideon Edstrom
Civilingenjor Soren Lindgren

Frén BOOM-gruppen, KTH: Arkitekt Ingela Blomberg
Arkitekt Sonja Vidén

Frdn Tyréns: Byggnadsingenjor Lars Holmberg

Wahlings har svarat for projektledning och samordning av arbe-
tet. I den alternativprojektering som ingdtt har Wahlings svarat
for den traditionella VVS- och EL-delen, dvs installationerna,
BOOM-gruppen for den traditionella A-delen, dvs bedomning av boen-
demiljo och funktion, forslag till ingreppsnivder och planlos-
ningar, och Tyréns for K-delen, dvs byggnadsmaterial och -kon-
struktioner. Beskrivningarna av det aktuella husbestdndet, 1ik-
som utvdrderingarna av alternativprojekteringen, har delats upp
pd motsvarande satt. Kostnadskalkyleringen av VVS- och El-in-
stallationer har utforts av Wahlings, medan Tyréns gjort kost-
nadsberdkningarna pd byggsidan och sammanstallt ekonomiska "tros-
keleffekter" av olika &tgarder.

Kven om s&ledes arbetet och dess avrapportering till stor del
varit fack-uppdelat, sd har utgdngspunkterna for "projekte-
ringen" och utvdrderingsarbetet bestamts i samrdd, och allas syn-
punkter pé& den slutliga rapporten har beaktats.

For beskrivningar av finansieringsformer, 1&neunderlag- och pant-
vardesberdkningar av alternativa ombyggnadsforslag samt upp-
rattande av finansieringsplaner har ingenjor Martin Adolphsson,
Bostadsbyrdn, Stockholms Fastighetskontor, medverkat.

x) Dessa arbeten finns hittills redovisade i BFR-rapporterna
T21:1978 "Smalhus-framtidshem", R59:1980 "Installationer
i flerbostadshus byggda 1930-1955" samt R50:1980 "Tekniska
och miljomassiga aspekter p& bostadssanering. En kunskaps-
oversikt". Fullstandigare uppgifter &terfinns i litteratur-
forteckningen.



Fdljande personer har medverkat i en for projektet tillsatt re-
ferensgrupp:

Ingenjor Martin Adolphsson, Bostadsbyrdn, Stockholms
Fastighetskontor

Arkitekt Lennart Klaesson, Stockholms Stadsbyggnadskontor
Arkitekt Tomas Lindencrona, Statens Planverk

Civilingenjor Sven-Eric Stenberg, AB Stockholmshem

Ingenjor Bengt Agren, Bygg-Gruppen Linger-Nivelius-Agren AB

Referensgruppen som har haft fem sammantrdden har fortlgpande
tagit del av utredningsarbetet och givit virdefulla synpunkter.

For projektet vdrdefull hjalp i form av underlagsmaterial och
synpunkter har forutom fran referensgruppens medlemmar dven er-
hd1lits fran bl a L S Arkitektkontor, Norrkoping, Eivor Larsson
och Leif Trybom frén bostadsrdttsforeningen Norrg&rden i Norr-
koping samt fran HSB i Norrkoping.



SAMMANFATTNING

Syfte

Antalet ldgenheter i flerbostadshus uppgdr for ndarvarande till
ca tvd miljoner. Av dessa finns ca 35 %, dvs 660 000 st, i hus
uppforda mellan 1930 och 1955.

Med hansyn till den relativt hdoga utrustningstekniska standar-
den hos lagenheter byggda 1930-1955 betraktas de i allmdnhet
som "moderna" i den offentliga statistiken (FoB) och erbjuder
acceptabla bostdder for stora grupper av befolkningen. Daremot
uppfyller de ej de krav som stdlls pd nybyggda bostdader, spe-
ciellt inte med avseende pad sophantering, vvs- och elutrustning,
energihushdllning samt tillganglighet for rorelsehindrade perso-
ner.

P& grund av installationernas dlder behovs genomgripande upp-
rustning av systemen for eldistribution samt fér vatten och av-
lopp. Dessa mer eller mindre akuta behov medfor ganska kost-
samma dtgdrder som delvis dven mdste omfatta anslutna sanitets-
apparater, koksinredning och ytskikt. Ddrmed aktualiseras for
dgarna en provning av bostddernas och husens - ibland hela bo-
stadsomrddens - totala fornyelsebehov.

Den fraga som da uppstédr &@r hur omfattande forandringar som
skall goras; hur 1angt huset/husen skall anpassas till dagens
krav och normer. I svaret midste mdnga faktorer vdgas in;
samhdllets 1angsiktiga bostadspolitiska m&1 som de uttrycks i
statliga normer och kommunala handlingsprogram, dgarnas ekono-
miska och eventuellt sociala intressen samt Onskemdl och krav
fréan boende och servicepersonal.

De statliga normerna har ofta - direkt eller indirekt - styrt
mot en inriktning p& nybyggnadsstandard. Stranga beddmningar,
eller farhdgor om sddana, har gjort att man valt mer omfattande
dtgdrder dn vad som kanske varit nodvandigt. L&nebestammelserna
har inte heller motverkat ett sddant val. Tvdartom har ofta rena
underhdllsatgdrder l1dttare kunnat "bakas in" i kostnaderna for
en omfattande ombyggnad, och pad s& sdtt fatt en mycket gynnsam
finansiering.

Ombyggnad av hus fran 1930-1955 med inriktning pd att uppfylla
de nybyggnadskrav som stdlls i Svensk Byggnorm har emellertid
visat sig medfora stora ingrepp till hoga kostnader.

Om inte onskvdrda och nddvandiga ombyggnader av ekonomiska skal
skall skjutas pa framtiden, med i vissa fall eftersatt underhdll
som foljd, behdver beddmningar och byggmetoder utvecklas som
tar battre hdansyn till de enskilda fastigheternas speciella for-
utsdttningar.

Projektets huvudsakliga syfte dr att undersdka alternativ till

de resurskrdvande och ibland ganska hansynsldsa ombyggnader

som blir foljden om man forsoker att pressa dagens nybyggnads-
standard pa d@ldre hus, som byggts med helt andra forutsdttningar.



Metod

kvenserna av olika ombyggnadsalternativ har valts att utfora
alternativprojektering med kostnadsberdakningar for tva referens-
objekt. Hdrvid har undersokts funktionella och miljomassiga kon-
sekvenser, "troskeleffekter" av olika &tgdrder - och om de inne-
bar en nytta som motsvarar kostnaderna - behov av ombyggnadsan-
passade produkter m m. Vidare har studerats vilken inverkan
olika finansieringsforutsattningar har pa ombyggnadsalternati-
ven.

Utgdngspunkten for jamforelser dr en ombyggnad som i storsta
mojliga utstrdckning uppfyller SBN:s nybyggnadskrav betrdffande
bostadsutformning, tillganglighet, energihushdllning, sophante-
ring o s v. Aven kraftiga ingrepp godtas for att &stadkomma
detta. Endast storre ingrepp i bdrande vaggar undviks.

Det alternativ (varsam ombyggnad) som undersokts i andra hand
for de bdda referensobjekten bygger i stdllet pad en stravan att
begransa ingreppen i och kring det ursprungliga huset. Ambitio-
nen dr att finna 10sningar som forenar en 1dngsiktig godtagbar
standard, minst motsvarande vad som krdvs enligt SBN:s ombygg-
nadsregler, med en stor hansyn till husens befintliga struktur
och kvaliteter.

Ett tredje alternativ (upprustning) har ocksd studerats. Dar
har syftet varit att belysa de atgarder som krdvs for att 16sa
de akuta tekniska problemen och samtidigt dstadkomma en modern
utrustningsstandard i bostdderna och en godtagbar arbetsmiljo
for sophdmtare och stddpersonal. Mer langsiktiga krav pé bdattre
tillganglighet, bostadsstorlekar, energihushdllning tillgodoses
ej.

Detta tredje alternativ har tillkommit i anslutning till de tan-
kar som provats av stadsfornyelseutredningen om battre finansie-
ring dven av mattliga upprustningsatgarder, som i storleksord-
ning ligger under den grdns dar byggnadslov krdvs. I denna "upp-
rustningsniva" kan vissa dtgdrder ingd som nu dr byggnadslovs-
pliktiga, t ex smdrre ldgenhetssammanslagningar och byte av ror-
stammar, med forandring av ldget.

De tva referensobjekt som valdes for projektet dr i mdnga av-
seenden typiska representanter for flerbostadshusen fran 1930-55.
De &@r bdda lamellhus, av de vanligaste varianterna, ett medel-
tjockt och ett smalt, och ger exempel pad gangse standard, plan-
16sningar och konstruktioner. Eftersom de bdda dr byggda under
periodens forsta del har de dock samre fasadisolering och mindre
matt i ldgenheterna dn vad som dr genomsnittligt for perioden.

Béda husen ingdr i gruppbebyggelse. Uppvéarmning, varmvattenfor-
sorjning, tvdtt, grovsophamtning och utemiljo bygger pd gemen-
samma anldggningar. I detta ar de val representativa for be-
byggelsen fradn den aktuella tidsperiodens senare del, medan 1i-
te dldre hus oftare dgs av enskilda personer och dr singel-
byggda, och har enskilda 16sningar for uppvarmning, tvatt o s v.

10



Resultat

Utredningen har visat att for de bédda referensobjekten gar saval
upprustning som en varsam ombyggnad att genomfora under "ldne-
taket", och med en resulterande hyra som inte torde dverstiga
bruksviardeshyran. Det finns t o m i bdda fallen ett visst lane-
utrymme for ytterligare atgdrder.

Betydligt morkare dr ldget for ombyggnaden till nybyggnadsstan-
dard. Pantvirdet Overskrids ddr kraftigt, liksom den sannolika
bruksvardeshyran. Prutningar maste troligen till om statliga
18n alls skall kunna utga.

Stora kostnadsposter dr knutna till kok och badrum, byte till
3-glasfonster, utvdndig fasadisolering, installation av F- eller
FT-system for ventilation, hissinstallation med eventuellt till-
horande dorrbyten samt nya ytskikt. Ytskikten star for den stors-
ta posten for byggdtgarder i det fall samtliga ytskikt &tgdrdas.

Kostnaderna for dessa poster, raknade i kr/m2 (BRA), foljer
varandra tdmligen vdl for de bdda studerade husen. En tydlig
skillnad framtrader dock betrdffande FT-system for ventilation,
utvandig tilldaggsisolering och fonsterbyten samt hissinstalla-
tion. Kostnaderna for smalhuset med sin relativt sett stora
fasad- och fonsterarea och 1illa bostadsyta Tigger hdr betyd-
ligt hogre an for det andra djupare och hdgre huset.

Merparten av de hogre kostnaderna for "nybyggnadsstandarden" i
kok och badrum beror pd viaggflyttningar. Besparingar kan dock
goras ocksd genom ett battre tillvaratagande av befintlig inred-
ning.

Ytskikten och eventuellt fornyelse av dessa dr mycket beroende
av vilka dvriga atgiarder som vidtas. Vagg- "flyttningar" och
rivning av fast inredning beror t ex bdde golv, vdggar och tak,
medan dorrbreddningar huvudsakligen berdr védggar. Ett fullstdn-
digt byte av elndtet for ocksd med sig omtapetsering och takmal-
ning, om ledningarna inte forldggs synligt. Kostnaden for el-
ndtbytet kan for dvrigt vara ganska stor i sig, men mdste &nda
accepteras vid en mer 1angsiktig ombyggnad, dar man vill undvika
alltfor snara behov av ytterligare atgdrder.

Alla investeringar kan vdgas mot den nytta de kan forvdntas med-
fora i olika avseenden. Sarskilt viktigt dr det ndr investe-
ringarna verkar avskrdckande stora.

Nyttan kan t ex bestd i inbesparade driftkostnader. Atgdrder

som byte till 3-glasfonster, isolering av vindsbjdlklag, utvan-
dig fasadisolering och installation av FT-system for ventilation
medfor alla siankta driftkostnader till foljd av ldgre energifor-
brukning. En l1onsamhetsberdkning visar att bdde isolering av
vind och fasader dr l1dnsamt medan byte till 3-glasfonster ej dar
motiverat fran ekonomisk synpunkt.

FT-ventilationen 1ligger ndara 1onsamhetsgransen. Bdattre innekli-
mat och Tuftkvalitet kan motivera installationen. Mot detta ta-
lar, forutom den hdga installationskostnaden, att schakten tar
av den redan knappa bostadsytan (hdnsyn till detta har ej tagits
i 1onsamhetskalkylen) sd att bl a koksutrustningen minskar.

1"
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Forbattringar av sophanteringen och fastighetsskotarens arbets-
miljo kan medfdra minskade driftkostnader. Om helt nya utrymmen
mdste byggas (fasadsoprum, fristdende sophus) blir bade investe-
ringar och driftkostnader ldgre om fler hushdll kan dela p& en
anldggning. De boendes nytta - eller nackdelar - miste dock
ocksd vdgas in, Tiksom underhd11 och reparation av byggnader och
maskiner.

Vissa investeringar minskar &tminstone for en tid behovet av
periodiskt underhdl1l och reparationer. Dit hor t ex utbyte av

de tekniska forsdrjningssystemen, men framforallt fornyelsen av
teknisk utrustning (spisar m m) och av ytskikt. Det tycks natur-
ligtvis rationellt att byta ut allt, ndr man andad "&r inne" i
husen, och pé sa sdtt forsoka undvika successiva processer, dar
upphandlingen kanske inte kan ske 1ika formadnligt. Samtidigt
forefaller det som ett sldseri med resurser att inte ta vara pa
effekterna av hittillsvarande successiva, smdskaliga fornyelse-
dtgdrder.

Investeringar kan ocks& ge funktionell nytta eller miljokvalite-
ter, som kan vara svért att mdta i pengar, men som likafullt
maste beaktas nar rimligheten av en stor investering beddms.
Ett exempel &r dtgdrderna for forbdttrad tillganglighet. Hiss-
installationer kostar mycket och kan vara svdra att fa tackning
for i hyran, sdrskilt om de inkrdktar p& tidigare bostadsyta
eller betjdnar f& och smé& ldgenheter. Men de ger samtidigt
storre rorlighet &t de rorelsehindrade, och minskar dirmed be-
hoven av hemhjdlp och institutionsvérd. Vinsterna av dorrbredd-
ningar dr mer tveksamma - de flesta rullstolar klarar i prakti-
ken flertalet Oppningar i de studerade husen.

Ett alternativ till hiss kan vara trapplift. Sddan har foresla-
gits i det varsamma ombyggnadsalternativet for smalhuset. Kost-
nadsobesparingen jamfort med hissinstallation dr stor. Installa-
tionen kan genomfdras med obetydliga ingrepp i befintlig bygg-
nad. Trappliften kan utforas for transport av rullstol. I hus
dir hissinstallation dr orealistisk med hdansyn till kostnader
och ingrepp i byggnaden kan den ge mojlighet for rorelsehandi-
kappade att bo kvar i sina lagenheter. En produktutveckling be-
hovs dock for att tillgodose de krav pad sdkerhet m m som stdlls
av berdrda tillsynsmyndigheter.

Kokets funktion forbdattras i "nybyggnads"-alternativen med om-
fattande och dyrbara vdgg-"flyttningar". Den yta och funktion
man vinner méste dock tas fran den dvriga ldgenheten. Dirmed
minskar sjdlvklart motivering for de stora ingreppen.

Hygienrummens funktion och tillgdnglighet forbidttras med dyrbara
vdggflyttningar, som minskar narliggande utrymmen. Den fria
golvytan blir dock inte s& mycket storre att kostnaderna ar
odiskutabelt motiverade. I de ombyggnadsalternativ dar vidggarna
behalls och badkaren ersdtts med dusch (vilket ocksd minskar
kostnaderna), kan WC och tvdttstdll placeras battre med hansyn
ti11 passager och rymlighet.

Att bygga ndrtvdttstugor i varje hus ger en stor fordel - nar-
het - jamfort med att ha tvdattstugor gemensamma for varje hus.
Kostnaderna for en ny nartvattstuga blir emellertid tamligen
stora. De storre gemensamma tvdttstugorna kan forses med utrust-
ning for mindre kostnader per ldgenhet, men kan ju & andra sidan



inte utnyttjas lika ofta av varje ldgenhet, och dr besvdrligare
att ta sig till.

I upprustningsalternativen dr det f& miljo- eller boendekvalite-
ter som behdver vara hotade. Mycket beror dock pd hur man i
praktiken gdr fram i och omkring husen.

I de varsamma ombyggnadsalternativen &r inte heller s& ménga
miljokvaliteter i farozonen. Ett antal boende tvingas flytta ndr
ldgenheter s1&s samman, men de ldgenheter som blir kvar har bli-
vit genomgdende och storre.

"Nybyggnads"-alternativen utgor daremot pa flera sdtt hot mot
husen. Den ursprungliga inredningen byts mot ny, som i vissa
fall har samre hdllbarhet och inte tar till vara det begrédnsade
utrymmet.Fonsterbytena och tilldggsisoleringen fordndrar husens
tidstypiska uttryck. Hissinstallation i befintligt trapplopp
medfor att trapporna blir mycket smala och trapphusen mister
sin Tjusa och trivsamma karaktdr. Om hiss med loftgdngar byggs
utvandigt @ndras fasaden radiakalt och en del av dagsljuset och
utsikten fran ldgenheterna skyms.

Bristande uppmdrksamhet i bygg- eller projekteringsskedet kan

ge upphov til1 fullstandigt onddig ovarsamhet, vilken standard-
nivd man d@n stravar efter.

Slutsatser och rekommendationer

Det primara valet bor std mellan en ombyggnad till Tangsiktigt
godtagbar kvalitet och en enklare upprustning. Den senare skall
framst tillgodose akuta behov, medan den Téngsiktiga ombyggna-
den skall ske med hansyn dven till vissa Overgripande samhdlls-
mad1. Den 1&ngsiktiga ombyggnaden innebdr oftast stora och kon-
centrerade insatser, medan upprustningen i princip kan genom-
foras successivt och inlemmas i ett 10pande underhdll.

Vilken av dessa nivder som vdljs méste bli en frdga fran fall
till fall, dar madnga aspekter vags samman - husets forutsatt-
ningar, det ekonomiska utgdngslaget, de boendes onskemdl, kom-
munens planer m m. Den hdar redovisade studien visar dock, att
for en stor mangd hus frén den studerade tidsperioden dr det
ekonomiskt mojligt att genomfora en 1angsiktigt godtagbar om-
byggnad, om den bara sker pad ett varsamt satt.

Studien visar emellertid ocksd tydligt att 16sningar av de en-
skilda problemen och funktionerna inte kan valjas fran en ny-
byggnadsmall, utan mdste sdttas in i en helhetsbedomning av
kvaliteter, brister och mojligheter.

En 1angsiktigt godtagbar varsam ombyggnad 1igger inom det spann
som "skalighetsbedomningen" enligt SBN ombyggnad anger. Trots
det gors emellertid betydligt sndvare skalighetsbedomningar pa
en del hd11. Darfor kunde det a@ndd vara befogat att bredda ska-
lan av godtagna 1osningar i ombyggnadsbestdmmelserna. Det kan
ockséd vara ett skdl till att helt skilja pd nybyggnads- och om-
byggnadsbestammelser - ett tydligare sdtt att markera att om-
byggnad mdste ske utifrdn andra villkor @n nybyggnad.



Ndr det gdller lanebestammelserna kan vissa reflexioner goras
over de studerade referensobjekten. Om man vid en jamfdrelse
mellan de tre ingreppsnivderna enbart ser till de rena bostads-
funktionerna - kdk, hygienrum, férvaring, planlosning - finns
ingen avgorande skillnad i resulterande standard eller 1ivslangd.
Men finansieringen skiljer sig starkt, framst betraffande l&nens
amorteringstid.

P& liknande sdtt far den dyrbara fornyelsen av ytskikt en mycket
ldng finansiering ndr stora ingrepp gors. Man kan ifrégasitta
det rimliga i detta. Ett forslag skulle kunna vara att alla &t-
gdrder med karaktdren av storre periodiskt underh&11 finansiera-
des pd lika villkor, satta med hansyn till &tgardernas sannolika
varaktighet.

Eftersom de statliga 1&nen har en starkt styrande effekt kan de
anvdndas for att uppmuntra dtgdrder som &dr onskvarda ur samhidlls-
synpunkt. Ukad tillgdnglighet, som &r samhdllsekonomiskt och
socialt, men inte fastighetsekonomiskt 1onsamt, borde d& t ex

ges bdattre 1&n.

Manga energisparétgdrder dr i princip fastighetsekonomiskt 1on-
samma. I mdnga fall fér emellertid fastighetsdgaren tickning
dven for onodigt hoga kostnader via hyrorna. De boende fér d&
betala for fastighetsdgarens bristande energisparintresse. Goda
energisparldn behdvs darfor for att stimulera dessa fastighets-
dgare att vidta forbdattringsatgirder.

Om man sTutligen vill anvdnda de statliga lanen for att styra
mot en bdttre resursanvdndning och varsammare ombyggnad maste
det ti11 restriktioner, s& att 14n inte ges till storre &tgarder
an noden krdver.

Behov av produktutveckling

I arbetet med de tvé referensobjekten och deras ombyggnadsalter-
nativ har det kommit fram ett behov av vissa nya produkter, som
speciellt kunde ldmpa sig for ombyggnad av dessa och Tiknande
hus. Det gdller bl a inredning, produkter som kan forbattra till-
gangligheten dar forh&1landena dr svira, elmateriel och produkter
for ventilation och sophantering.
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1 FORSKNINGSUPPGIFTEN

=0 Problem, syfte

Antalet ligenheter i flerbostadshus uppgdr for ndrvarande till
ca tvad miljoner. Av dessa finns ca 35 %, d v s 660 000 st, i
hus uppforda mellan 1930 och 1955. Under denna period utrusta-
des de flesta nybyggda lagenheterna med centralvdrme, tappvarm-
vatten samt med bad eller dusch.

Med hinsyn till den relativt hoga utrustningstekniska standar-
den hos lagenheter byggda 1930-1955 betraktas de i allmdnhet
som "moderna" i den offentliga statistiken (FoB) och erbjuder
acceptabla bostdder for stora grupper av befolkningen. Daremot
uppfyller de ej de krav som stdlls pd nybyggda bostédder, speci-
ellt inte med avseende pd sophantering, vvs- och elutrustning,
energihushdllning samt tillganglighet for rorelsehindrade per-
soner.

Med hadnsyn till installationernas &lder behdvs genomgripande
upprustning av systemen for eldistribution samt for vatten och
avlopp. Dessa mer eller mindre akuta behov medfor ganska kost-
samma 3tgdrder som delvis dven midste omfatta anslutna sanitets-
apparater, koksinredning och ytskikt. Dirmed aktualiseras for
dgarna en provning av bostddernas och husens - ibland hela bo-
stadsemrddenas - totala fornyelsebehov.

Den friga som d& uppstdr dr hur omfattande forandringar som skall
goras; hur 1angt huset/husen skall anpassas till dagens krav

och normer. I svaret miste minga faktorer vidgas in: samhdllets
1&ngsiktiga bostadspolitiska mal som de uttrycks i statliga nor-
mer och kommunala handlingsprogram, dgarnas ekonomiska och even-
tuellt sociala intressen samt onskemdl och krav fran boende och
servicepersonal.

De statliga normerna, och mojligheterna till en bra finansie-
ring med statliga bostadsladn vid dtgarder som hojer bostadsvar-
det, eller forbattrar energihushdllningen och sophanteringen,
har ofta - direkt eller indirekt - styrt mot en inriktning pd
nybyggnadsstandard. Avsteg fran nybyggnadskraven far visserligen
goras om det finns tillrackliga ekonomiska byggnadstekniska,
kulturhistoriska eller miljomassiga skdal, men stranga bedomningar,
eller farhdgor om sddana, har gjort att man valt mer omfattande
dtgdrder dn vad som kanske varit nodvandigt. Lanebestdmmelserna
har inte heller motverkat ett sddant val. Tvartom har ofta rena
underh3l1sitgdrder lattare kunnat “bakas in" i kostnaderna for
en omfattande ombyggnad, och pd sd sdtt fatt en mycket gynnsam
finansiering.

Ombyggnad av hus fran 1930-1955 med inriktning ps att uppfylla
de nybyggnadskrav som stalls i Svensk Byggnorm har emellertid
visat sig medfora stora ingrepp till hoga kostnader.

Om inte onskvdrda och nodvandiga ombyggnader av ekonomiska skdl
skall skjutas pd framtiden, med i vissa fall eftersatt underhdll
som fo1jd, behover bedomningar och byggmetoder utvecklas som
tar battre hinsyn till de enskilda fastigheternas speciella for-
utsdttningar.



For att dstadkomma detta har man bl a inom Statens Planverk och

i den av regeringen tillsatta "Stadsfornyelseutredningen" arbe-
tat med mdlsdttningen att d@ndra bygglagstiftning och lanebestam-
melser for att underldtta "varsamma" ombyggnader. Stadsfornyelse-
utredningens forsta delbetdnkande avlidmnades i januari 1982.

Projektets mdlsdttning har varit att finna tekniskt, ekonomiskt
och arkitektoniskt tilltalande 16sningar for upprustning och
ombyggnad av flerbostadshus fradn 1930-1955. Man skulle hdrvid
strava efter att jaktta storsta mojliga varsamhet genom att und-
vika "onodiga" rivnings- och demonteringsarbeten. Resultatet
redovisas i denna rapport. Uppnddda resultat har under hand del-
givits den ovan namnda Stadsfdornyelseutredningen.

Bland de frégestdlliningar som behandlas &r bland andra:

- Vilka dtgdrder ger sd stora kostnader, s k troskeleffekter,
att ombyggnadernas genomforande dventyras?

- Ar troskeleffekterna olika beroende pd exempelvis hustyp
eller agandeformer?

- Kan produktutveckling minska ombyggnadsdtgardernas omfattning
och kostnader utan standardsankning?

- Hur paverkas det enskilda husets ombyggnadskostnader for
tvattstugor, soprum m m, did dessa utfors gemensamt for flera
hus?

- Vilka kostnadskonsekvenser uppstdr om sanitetsapparaterna by-
ter ldge vid ombyggnaden?

- Hur paverkar val av ventilationssystem ombyggnadskostnaderna?

- Hur pdverkas ombyggnadskostnaden och funktionen om koksinred-
ningen delvis bibehd11s?

- Hur kan hygienrummens funktion forbdttras, och hur pdverkar
det ombyggnadskostnaden?

- Hur kan nya forvaringsutrymmen skapas i ldgenheterna utan
att pdverka rorelsefrihet och moblerbarhet?

- Hur kan befintliga smd eller s k "ofullstandiga" lagenheter
dtgardas genom hopslagningar m m? Hur kan avvagningar mellan
ingrepp och resultat goras?

1.2 Metod

For att studera de tekniska, ekonomiska och miljomassiga konse-
kvenserna av olika ombyggnadsalternativ har valts att utfora
alternativprojektering med kostnadsberdkningar for tvd referens-
objekt, som utgor typiska hus fran den aktuella tidsperioden.
Harvid har undersokts "troskeleffekter" av olika &tgarder, be-
hov av ombyggnadsanpassade produkter m m. Vidare har studerats
vilken inverkan olika finansieringsforutsattningar har pé
ombyggnadsalternativen.

For alternativprojekteringen har tre "ingreppsnivder" valts:



en dir omfattande ingrepp accepteras for att uppni nybyggnads-
standard, en modifierad for att med mindre ingrepp uppnd ett
relativt likvardigt resultat och en med minsta mojliga ingrepp
for att bibehd1la husen i godtagbar funktion.

Kostnadskalkylerna har utférts som entreprenadkalkyler. En ny-
utvecklad oversiktlig kalkylmetod, "Utvecklad RO-metod 2", har
dessutom testats som jamforelse., x)

1.3 Anvindbarhet

De studerade referensobjekten dr vdl representativa for hus fran
den aktuella tidsperioden 1930-1955, och sirskilt for de ildre
av dessa. Uverforing av avvidgningar, kostnader och resultat till
andra, liknande hus miste emellertid alltid ske med forsiktig-
het, och med hdnsyn till de speciella forutsattningar som kan
finnas dir - mitt, material, skick, planlgsningar o s v.

Det bor sdrskilt podngteras att de kostnadsposter for enskil-
da ingrepp som redovisas i bilaga 1 och 2 inte kan ses var for
sig eller sdttas samman hur som helst i andra kombinationer.

P& dessa enskilda kostnadsposter har fordelats etablerings- och
andra bikostnader for de samlade dtgdrderna inom varje ingrepps-
nivd, och en fordndring av summan inverkar darfor pa delposter-
na. Vissa atgdrder dr ocksd direkt beroende av varandra, si att
om den ena inte utfors uppkommer en hogre kostnad for den andra
(t ex om WC-stol inte byts skall den demonteras och forvaras
vdl medan avloppsstammen byts och sedan monteras igen, Detta
hindrar naturligtvis inte att man med de enskilda kostnadspos-
ternas hjalp uppskattar storleksordningen av bestimda ingrepp.

x) RO-gruppen 1981. Rationellare ombyggnad 4. Kalkylmetoder
vid ombyggnadsprojektering av 30- och 40-talsbebyggelse.
R62:1981 (Statens rad for byggnadsforskning) Stockholm.
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2 FORUTSATTNINGAR

2.1 Alimant om flerbostadshus frin 1930-1955
2.1.1 Bebyggelsens omfattning och typ

Fran 1930 till 1955 byggdes mer &n 40 000 flerbostadshus med
totalt ca 660 000 ldgenheter. De utgor ca en tredjedel av he-

la flerbostadshusbestindet idag. Husen och ldgenheterna fran
denna 25-&riga tidsperiod har minga gemensamma eller likartade
brister och kvaliteter. Samtidigt ger de uttryck for den utveck-
ling som skedde inom bostadsbyggandet. Nya material infordes

och industrialiseringen dkade successivt. Under perioden 1942-47
tillkom en serie nya statliga bestammelser om bostadsutrymmen

och bostadskomplement, varmeisolering, byggnadsmaterial och kon-
struktioner. Efter 1945 slog nya stadsplaneideal igenom, hus-
typer tillkom och forandrades, och allt fler hus byggdes i storre
likformiga grupper av allmannyttiga och kooperativa foretag.'De
hus som byggdes under periodens tidigare del, 1930 - ca 1945

har ddrfor delvis andra egenskaper och mojligheter @n de som
tillkom under den senare tiodrsperioden, dven om likheterna dver-
viger.

Husens egenskaper varierar inte bara med dldern. Ocksd hustypen
och hushdjden har stor betydelse, bl a betraffande planlésnings-
principer respektive stommaterial och forekomst av hiss och sop-
nedkast.

Den hustyp som &r helt dominerande fran den aktuella tidsperio-
den ar lamellhusen, bdde betrdffande antalet hus och ladgenheter:
totalt ca 19000 respektive 370 000 x). Det &r en stor och del-
vis olikartad grupp med husbredder frin 7 till 15 meter och hus-
hojder frdn 2 till 5-6 v&ningar, dar 2-vdningshusen som &r rela-
tivt smala, kan vara av trd och sallan har sopnedkast, medan

de hogsta husen oftast ar tjocka och har sdvdl sopnedkast som
hiss.

Vanligast dr smalhusen i 3-4 viningar med 1just beldgna badrum
och trapphus och med bredder p4 upp till 10 m, samt de medel-

tjocka husen med samma vaningsantal, som dr 10-12 meter breda

oc? gﬁ; badrummen forlagda till husets morka mittzon. Se figur
2.1-2.2.

Det byggdes ocksd en mdngd hus av andra typer, sdrskilt under
30-talet dd t ex de centrala och halvcentrala slutna stadskvar-
teren fick en hel del ny bebyggelse. Se fiqur 2.3-2.6.

2.1.2 Bostadsstandarden 1930-55

De flesta ldgenheterna klassas som moderna i den offentliga sta-
tistiken, d v s de har vatten, avlopp, centralvarme och bad=-
eller duschrum. Det finns dock ca 80 000 halvmoderna ligenheter,
som inte har bad eller dusch utan bara ett litet WC, och dven

x) Siffrorna dr skattade med hjalp av kidnda siffror for perio-
derna 1931-45 och 1946-60,
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en liten andel som miste dela WC. Framforallt dr det den tidi-
gare bebyggelsen och de mycket smé ldgenheterna med ett rum och
kokvrd som har en 14g hygienstandard.

Figur 2.1 Den vanligaste hustypen frdn Figur 2.2 Smalare lamellhus finns

1930-55 @r friliggande lamellhus. De framforallt i Stockholm, dar de dr
flesta &r 10-12 m djupa och har 2-4 helt dominerande bland de halvgamla
véningar flerbostadshusen

Figur 2.3 Sdrskilt p&d 30-talet tillkom Figur 2.4 Punkthus, som byggdes fram-

ocksd en hel del hus i innerstddernas forallt under periodens senare del

slutna kvarter ligger oftast helt fria i stddernas
utkanter eller narférorter



Figur 2.5 Friliggande-*flerbostads- Figur 2.6 Hyresradhus utgdr en
villor" med 4-8 lagenheter byggdes ganska liten andel av bebyggelsen
sdrskilt i mindre stdder och tat- frén 1930-55

orter i mycket stor mangd, de flesta

under 30- och 40-talen

Koken har vanligen gas- eller elspis och rostfri diskbank.
Lagenheter fran 30- och borjan av 40-talen som inte byggts om
eller kompletterats, saknar ibland kylskdp. Sk&pinredningen ar
knapp men av mycket god kvalitet. Arbetsytorna &r i allmanhet
alltfor smd, for 1&ga och inte si vdl placerade. I de lite yngre
ldgenheterna ir kioken vanligen bdttre utrustade och disponerade.

Forvaringsutrymmena inom ldgenheten ar ibland otillrdckliga,
siarskilt i de lite dldre husen. I kdllare och pd vindar finns
forrad for sdsongklider o dyl, men de kan bara delvis kompen-
sera bristerna inom ldgenheterna. Matkdllare dr vanliga.

Tvdttstugor finns i allmdnhet, men standard och skick varierar
starkt, sdrskilt i de enskilt byggda och agda husen. I de grupp-
byggda husen dr ofta tvattstugorna storre och mer vdlutrustade
och delas av flera hus. Géngavst&nden kan ibland bli ganska lan-
ga.

2.1.3 Ldgenheternas storlek

Utrymmesstandarden var 13g pd 1930- och 40-talen. Dd ansdgs

2 rum och kok som en acceptabel bostad for flerbarnsfamiljen.
Av de ca 300 000 lagenheterna som byggdes 1931-1945 &r inte ens
20 % storre @n 2 rum och kok, av de fran 1946-1955 ndgot fler,
ca 30 %. En stor andel ligenheter dr s k ofullstdndiga, d v s
mindre @ 1 rum och kok.

Lagenheterna ar ocksd smd till ytan. Nastan en tredjedel av 1a-
genheterna fran 1931-1945 om 1 och 2 rum och kdk, och en sjatte-
del av de ndgot yngre har s& smd ytor att de kan ha svdrt att
rymma dagens standardmoblemang, t ex sidant det uttrycks i



Svensk Byggnorm. Hallar och hygienrum ar ofta trdnga och ger
ddligt svangrum. De smd matten uppvigs dock delvis av att rum-
men dr vdlstuderade och vdl proportionerade.

2.1.4 ~TillgdngVigheten for rorelsehindrade

Handikapptillgangligheten i husen dr didlig. Forutom att sm&
mitt i ldgenheterna, och smala dorrar ofta gor dem svira att
anvdnda for rullstolsbundna, finns det sdllan méjlighet att na
lagenheterna utan att ta sig uppfor trappor. De flesta av la-
mellhusen har entrén i ett halvplan i trappan (se figur 2.7).
Ofta finns dven en utvandig entrétrappa. Hiss finns bara i 5-va-
ningshus och hogre. Kven hus med hiss har vanligen en del trapp-
steg upp till forsta vadningsplanet.

En hel del av de friliggande husen dr dessutom beligna i kuperad
terrdng, ddr branta vdgar och/eller terrangtrappor leder fram
till entréerna.

Figur 2.7 Forsta bostadsplanet i lamellhusen ligger i allminhet
en halv-trappa upp frén entrén



2.1.5 Sophantering

Under 1930-talet blev sopnedkast vanliga i hus med 3 eller fler
vdningar. De mynnar ofta i 13ga och tringa sogniseher, som har
en frin arbetssynpunkt dilig utrustning och sdllan ger plats
for en veckas sopmangd. Soputrymmena kan ligga ldtt dtkomliga
vid entréerna i smala lamellhus, men dr ndstan lika ofta pla-
cerade i kdllare dar de bara nds via trappor. I hus med sopned-
kast finns alltsi stora brister betridffande sophanteringen.

I de hus som saknar sopnedkast samlas hush&llssoporna i allmin-
het i tunnor eller skip p& gdrden. Ddr kan tillrdckliga mingder
rymmas och transportvdgarna dr ocksi ofta godtagbara, men miljd-
forbdattringar kan behdvas.

Bra utrymmen for returpapper och grovsopor saknas for de flesta
av husen.

2.1.6 Utemiljo

Pen stirsta delen av bebyggelsen fran 1930-1955 utgors av fri-
liggande hus. Frin 30-talet finns dock en hel del hus i slutna
innerstadskvarter. Utemiljon varierar en hel del, frin starkt
trafikstorda inner- (eller ytter-) stadskvarter dar praktiskt
taget all friyta tas upp av vagar, parkering, septunnor etc,
till vdlvadrdade griona girdar med uppvuxen vegetation - i ytter-
stadsligen ofta med stora inslag av naturmark. I minga fall be-
hdvs dock nigon form av upprustning och anpassning till dagens
boende, med sittbidnkar och -enkla lekredskap, kanske ocksd viss
nyplantering.
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2.2 Planldsningar

2.2.1 Planldsningsprinciper for olika hustyper

Som tidigare ndmnts &r planlgsningsprinciperna olika for olika
hustyper, och ger ganska skilda kvaliteter &t husen och ligen-
heterna, och skilda forutsattningar for fordndringar.

Lamellhusen bestar av ett antal sammanbyggda, relativt likfor-
miga trapphusblock, som oftas stir i direkt forbindelse med va-
randra i kdllaren och pd vinden. Husens "girdssida" kan i prin-
cip nds direkt frin gatan, utan att man behGver passera genom
huset. I den slutna kvartersbebyggelsen diremot nds girden ba-
ra genom huset, via trappuppging eller portik.

Punkthusen, liksom “flerbostadsvillorna" (se figur 2.8) har ba-
ra ett trapphus. De skiljer sig &t genom hushtjden, formen, trap-
pans ldge - morkt respektive vid fasad - och antalet lagenheter
(rum) per trapplan.

Figur 2.8 Typiska vaningsplan av punkthus respektive “flerbo-
stadsvilla” fran 40-talet.
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2.2.2 Planlésningen i smalhus

Smalhusen - de smala lamellhusen (se figur 2.92 - far genom sin
ringa bredd en mycket stor fasadliangd i forhdllande till bostads-
ytan. Rummen blir ganska grunda. Ibland har de t o m l1dngsidan
lings fasaden. Husen fir ingen mork mittzon for badrum och bi-
utrymmen, utan badrummen ligger vid fasad och kan fa bade dags-
1jus och frisk luft.

Koken dr ofta uppdelade i en arbets- och en matrumsdel, som 1ig-
ger bredvid varandra vid fasaden. Kommunikationsytorna i de sma
ldgenheterna ir minimala, medan kontakten mellan rummen och mot-
stiende fasader dr mycket god och ger en kinsla av rymlighet
dven dir rumsmitten ar smi. Oftast ligger bara tvd ldgenheter
per plan i varje trapphus. Alla ldgenheter far alltsd fonster
och utblick &t minst tvd hall.

I de smalaste smalhusen - upp till 9 m - &r trapporna oftast
svingda (runda), med entrén mitt i ett trapplopp. I lite bre-
dare smalhus, som ofta ocksd har ndgot storre ldgenheter, ar
det vanligare med raka 2-loppstrappor, med entrén i halvplan.

I flertalet smalhus frin 1930-40-talen dr vinden sd 1&g att den
inte utnyttjas. Kdllare finns ddremot alltid. De innehdller ofta
ordentliga forrddsutrymmen. I kuperade omrdden ligger inte sdllan
storre eller mindre delar - av kdllargolvet Gver markplan och kan
da ?tnyttjas t ex for smabutiker och smdhantverk. Balkonger ar
vanliga.

Figur 2.9 Typiskt smalhusplan frin 1940-talet med 1- och 2-rums-
lagenheter



2.2.3 Planlosningen i medeltjocka lamellhus

De medeltjocka, 10-12 meter breda lamellhusen skiljer sig frén
smalhusen genom sin mdttligt breda morka mittzon, dir badrum
och hallar och eventuellt stérre garderober placeras (se figur
2.10). Lagenheterna har lite djupare rum, och kok med matplats,
dar arbetsdelen ligger i vinkel eller innanfor matplatsen. Rum-
men har inte lika ofta direkt forbindelse med varandra. Inte
sdllan ligger tre och ibland fyra ldgenheter vid varje trapplan,
och en del ligenheter - de minsta - fir d& fonster &t bara ett
hall.

2-lopps raka trappor med entré i halvplan ir vanligast. Balkonger
finns ofta. Husen har kdllare, och fler dn smalhusen har ocks&
utnyttjad vind.

HENERE

o
=

Figur 2.10 Representativ plan for halvgamla medeltjocka lamell-
husen. De bdda trapphusenheterna visar pid olika mer
eller mindre vanligt forekommande drag bl a den en-
kelsidiga enrumsldgenheten och det mgjliga uthyrnings-
rummet.

2.3 Byggnadskonstruktion

Under den aktuella tidsperioden har sd vdl byggtekniken som bygg-
nadsmaterialen fordndrats dels beroende pi en normal teknisk
utveckling dels beroende p& krigsirens brist p& framforallt stal.

Den vanligaste konstruktionsprincipen for flerbostadshus i
mellansverige dr murade vdggar samt armerade betongbjilklag.
Forkrigshusen har dock ofta fyllnadsbjdlklag med barande st&l-

eller trabjalkar.

Yttervaggarna bestar oftast av putsat murtegel, ibland med en
invindig trdullsplatta som varmeisolering. Uver dorr- och fonster-
oppningar finns slagna tegelvalv och ibland dven strackankarjirn.
Under 1940-talet blev ldttbetong allt vanligare. Kven murade
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viggar av betongblock, betonghilsten och gasbetongblock fdrekom-
mer. De rumsskiljande innervaggarna ar ofta murade med pordsa
tegel- eller slaggplatter och ibland pimpstensplattor.

Yttre och birande inre kidllarviggar dr utforda av platsgjuten
betong med traullsplatta som vdarmeisolering och ibland fdrekommer
dven murade kallarinnerviggar som barande konstruktionsdel. Inom
vissa senare omrdden hittar man ocksd murade kdllaryttervidggar

i betonghd1sten eller gasbetong.

Under perioden foriandrades konstruktionsprincipen for bjdlklagen
frin fyllnadsbjalklag med stal- och trdbalkar till fribdrande
platsgjutna betongplattor.

Yttertaken sgm ofta dr av typen “"Svensk takstol" har en lutning
pd min ca 20" och ytbetdckning av taktegel. Denna konstruktion
har for det mesta utgjort ett battre klimatskydd &n de plat-
klddda taken som med 3ren fitt allvarliga rostskador.

Den vanligaste balkongkonstruktionen &r konsolande stélbalkar
med mellanliggande betongplatta. Ovansidan har ofta ett ytskikt
av cementbruk eller gjutasfalt.

Figur 2.11 och figur 2.12 visar yttervidggarnas och bjalklagens
utveckling under den aktuella tidsperioden.
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Figur 2.11 Ytterviggsmaterial i Stockholms fororter (Blomberg,
Eisenhauer, Vidén: Stockholms aldre fororter. Hus
och ldgenheter 1982)
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Bland de fel och brister som kan upptickas i byggnadskonstruk-
tioner fran den aktuella tidsperioden marks bl a fdljande:

- Balkonger med nedsatt barformdga p g a korrosionsskador vil-
ka dr svdra att dtgdrda.

Grundliggning p& rustbddd eller trdpadlar som angripits av rigta
p g a grundvattensdkning.

Sdttningsskador - grundvattensdkning.

Rotskadade trabalksandar.

Vattenldckage genom diligt isolerade kallarvdggar.

Insekts- och bakterieangrepp i barande trakonstruktion.

Nedbéjning och svaj i trabalksbjdlklag med stora'spannvidder.

D&lig och urlakat murbruk i tegelkonstruktioner.

Radonhaltigt byggnadsmaterial.

Vid ombyggnad kan problem uppstd med bl a:

- Upplag for avvaxlingsbalkar pd diligt tegelmurverk.

- Avvidxling av bdrande tegelvdggar och -pelare samt murvalv.

- Ingrepp i och avvdxling av befintliga takstolar med stora
spannvidder.

Om en tidigare ouppvarmd kdllare forses med uppvarmning i sam-
band med en ombyggnad kan i ogynnsamma fall fuktvandring upp-
std in mot rummet. Kalk kan da urlakas ur tegel och murbruk och
orsaka skador i fdarg- och putsskikt,

2.4 Vvs-installationer
2.4.1 Vatten- och avloppsinstallationer

Under hela tidsperioden 1930-1955 utfordes de invandigt forlagda
spill- och regnvattenledningarna av gjutjarn. Under och strax
efter kriget forekom dock krismaterial t ex tubror som ersatt-
ning for gjutjarnsror som var en bristvara. Eftersom &ven bly
var en bristvara diktades rorskarvarna i mdnga fall med tdggarn
blandat med cement. Betongror och glaserade lerror anvandes som
ersdttning for gjutjarnsror i kdllare och pd vindar.

Flertalet ersdttningsmaterial for gjutjdrnsavloppsror har visat
sig ha ungefdr samma livsldngd som gjutjarnsroren. De samsta
materialen, t ex begagnade &ngpannetubror har man ddaremot redan
varit tvungen att ersatta med gjutjarn.

Gjutjirnsroren forekommer bdde i sandgjutet och i centrifugal-
gjutet utforande. Den senare typen som har langre livslangd blev
vanlig under 1940-talet.

Den tekniska livsldngden hos centrifugalgjutna gjutjarnsror



dr ca 40 ar varfor spillvattenledningar av gjutjdrn installera-
de fram till ca 1940 i allmdnhet &r i behov av utbyte.

Det foreligger emellertid vissa olikheter i kondition beroende
pad rorkvalitet, forldggning och anvidndning. De sandgjutna

roren som installerades fore ca 1940 dr i allmidnhet i sdmre kon-
dition dn motsvarande centrifugalgjutna ror. Vidare gialler att
vertikala stamledningar normalt har storre kvarvarande godstjock-
lek @n horisontellt forlagda ror med samma &lder. Dessutom &r
koksavloppsror normalt i sdmre kondition dn ror frin badrummen
beroende pd att hett vatten och kraftiga rengdringsmedel anvinds
i storre utstriackning i koken. Koksavloppsledningarna har dven
kraftigare beldggningar dn motsvarande badrumsledningar, vilket
medfor storre behov av rensning. P& grund av ledningarnas diliga
hal1fasthet kan mekanisk rensning vara omojlig att genomféra.

Gjutjarnsror med diameter storre dn ca 100 mm har storre gods-
tjocklek och dr darfor generellt i bdttre kondition an klenare
ror. Dessa grovre ror forekommer vanligen som huvudledningar

i kdllare.

Regnvattenledningar ar normalt i battre kondition &n motsvarande
spillvattenledningar till f51jd av det mindre aggresiva vattnet.

Rorledningar for tappkallvatten utfordes fram till 1950-1955

av galvaniserade stilror. Diarefter blev kopparror det domine-
rande rormaterialet. Stdlrdr for tappkallvatten har en genomsnitt-
lig livsldngd p& ca 25 &r medan motsvarande kopparror hiller

ca 50 &r. Livslangden varierar dock avsevart beroende pi vatten-
kvalitet, forekomst av expansionsskador, igensittningar, korro-
sion i rorkopplingar m m.

Tappvarmvattenledningar har huvudsakligen utforts av kopparror
under hela perioden efter 1930. De delar av tappvarmvatteninstal-
lationerna som utforts av galvaniserade stilror har i de flesta
fall ersatts med kopparror. For livslangden hos kopparror for
tappvarmvatten gdller, liksom vid tappkallvatten, ca 50 &r utan
hansyn till speciella faktorer av betydelse for 1ivslangden.

Till skillnad fran rériedningarna fér vatten och aviopp har i
manga fall sanitetsapparaterna utbytts nigon ging under perioden
1930-1955. Orsaken dr dels att befintliga apparater gitt sonder
dels att reservdelar ej funnits tillgidngliga. Diremot har stan-
dardhdjning ej varit motiv for utbyte i stdrre utstrdckning.

Rostfria diskbankar installerade redan under 1930-talet befinner
sig i allmdnhet i god kondition., Diremot kan ej kvarvarande zink-
och emaljerade gjutjarnsbankar anses uppfylla kraven p& en funk-
tionell koksarbetsplats. Vattenklosetter och tvattstdll fran
1930- talet utférda i fajansporslin dr i behov av utbyte medan
senare installationer som ej har sprickbildningar eller missfirg-
ningar dr i acceptabel kondition.

Badkaren har ofta fitt en matt yta och &r dirmed svirare att
hélla rena.

I tvdttstugorna varierar standarden avsevirt beroende p& om re-
novering skett och om den ursprungliga utrustningen finns kvar.
Se figur 2.13 och 2.14.
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Figur 2,13
Tvattstuga
frin 1940-
talet som
ej renove-
rats

Figur 2.14
Tvattstuga
fran 1940-
talet som

renoverats

Fér vatten- och avleppsinstallationerna galler sammanfattnings-
vis att spillvattenledningar installerade fore ca 1950 normalt
miste bytas fore 1990 varfor de bor bytas i samband med en upp-
rustning eller ombyggnad som skall ge godtagbar funktion i &t-
minstone 10 dr. Aven tappkallvattenledningar av stdlror ar i
behov av utbyte. Tappvattenledningar av kopparrdr kan even-
tuellt bibehdllas. Om man byter tappkallvattenledningarna ar
det dock rationellt att dven byta tappvarmvattenlednigarna av
koppar sidrskilt om dessa, vilket dr en regel, ar forlagda i
samma rorschakt.

Vid byte av vatten- och avloppsledningar dvervigs byte dven

av sanitetsapparater med acceptabel kondition. Detta medfor
att arbetet kan bedrivas rationellare varvid nya sanitetsappa-
;ater erhdlls till vdsentligt ldgre kostnad &n vid senare ut-
yte.
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I samband med ombyggnad kan det vara aktuell att installera
cirkulationsledning for tappvarmvattenledningen. Cirkulations-
system forekommer allmdnt i byggnader-som fardigstdllts i slutet
av 1940-talet di det blev vanligt med storre viarmecéntraler

$om betjidnade fler bostadshus. Daremot saknas cirkulationsled-
ningar for stamledningarna varfor vantetiden pd varmvatten kan
b1i 1&ng i hogt beldgna ligenheter.

Figur 2.15 - 2.17 visar sanitetsinstallationer i badrum fran
1930- och 1940-talen.

Figur 2.15 Badrumsinterior

Figur 2.16 Inmurade badkar var vanliga



Figur 2.17 Tvdttstdll med vattenblandare. Det var annars van-
ligt med separata tappventiler

2.4.2 Varmeanldggning

Vdrmeforsorjningen av det aktuella byggnadsbestindet sker med
egen panncentral eller fjdrrvarme. Varmecentralen kan antingen
forsorja endast det hus i vilket den ar beldgen eller vara ge-
mensam for fler huskroppar. Varmecentralen dr ej direkt beroen-
de av en eventuell ombyggnad utan kan sdgas leva sitt eget 1iv
varvid komponenter utbyts d& den tekniska eller ekonomiska livs-
langden ar slut. I detta fall kan Tivsldngder pd endast ca 10
dr vara aktuella t ex for regler- och oljeledningsutrustning.

Varmetransporten frin centralen till ldgenheterna sker normalt
med 2-rors vattenvarmesystem med radiatorer. Livsldngden pd
sddana system ar beroende pd i hur stor utstrdckning vattenpd-
fyllning har dgt rum i varmesystemet eftersom det ar det fdrs-
ka syrerika vattnet som markant hojer korrosionshastigheten.

I vdlskotta anldggningar ddr onormal vattentillforsel ej dgt
rum dr ror och radiatorer normalt i sd god kondition att byte
ej ar motiverat trots att installationen ar frin 1930-talet.
Radiatorerna kan dock vara av skrymmande modeller och olampligt
placerade, varfor utbyte i vissa fall kan vara motiverat av
utrymmes- eller estetiska skdl. Dessutom kan sektionsradiatorer-
nas vassa kanter utgora en olycksrisk,

2.4.3 Ventilationsanlaggning

Med f3 undantag dr ventilationsanldggningarna av sjalvdragstyp,
s k S-system, i flerbostadshus byggda fore 1950. Darefter blev
ventilationssystem med franluftsflakt, s k F-system, vanliga.
For det betraktade byggnadsbestindet ar sdledes S-systemen do-
minerande. Den typ av S-system som ar vanligast dr s k centrali-
serat system ddr evakuering av franluften fran hela ldgen-

heten sker via kokets imkanal respektive via badrumskanalen.

3 -H7
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Luftforingen mojliggdrs genom att dorrarna dr forsedda med fals-
springor. Endast dd boningsrum dr beldgna sd att ej endast hallen
skiljer rummet fran kok- eller badrum finns separat frdnluftkanal
aven fradn rummet installerad.

Under fonstren i boningsrummen &r justerbara springventiler

for utelufttillforsel monterade. Uteluft tillfors aven i nedre
delen av morka badrum ddr separat uteluftkanal mynnar. Skaffe-
rierna dr dessutom forsedda med uteluftintag for att fa ett svalt
forvaringsutrymme for livsmedel. Detta uteluftintag paverkar

ej ventilationssystemet eftersom skafferidorren dr tattslutande.

Figur 2.18 visar principen for ett centraliserat sjalvdragssystem.
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Figur 2.18 Centraliserat sjdlvdragssystem

Om man jamfor S-systemens funktion dd husen byggdes med funk-
tionen idag finner man sdllan ndgon storre forsamring till foljd
av forsmutsning eller otdtheter i kanalerna, varfér inga speci-
ella dtgdrder erfordras om S-systemet skall bibeh&llas vid en
ombyggnad.

S-systemen for ventilation utnyttjar luftens termiska stigkraft
for att uppnd luftvaxling i byggnaden. Eftersom den termiska
stigkraften dr i det narmaste obefintlig vid varm varderlek ar
ocksd ventilationen mycket dd1ig vid dessa tillfallen. Harvid
méste fonstren oppnas for att t ex vddra ut matos. Vintertid
blir den termiska stigkraften ibland stor varfor hogre luftvax-
ling dn vad som dr Onskvart med hansyn till drag och energihus-
h&11ning kan uppnds. Mot bakgrund av detta dr S-system ej att
betrakta som tilifredsstdllande varken funktionsmdssigt eller
energimassigt med tanke pd de tatningar och vdrmeisoleringsdt-
gdrder som ofta utfors i samband med en ombyggnad.
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Figur 2.19 I sjdlvdragssystem finns uteluftintag i badrummets
nedre del och franluftdon vid tak. (P& bilden &r
badkaret demonterat)

2.5 Elinstallationer
2.5.1 Elektriska ledningsnit

Under hela tidsperioden 1930-1955 installerades elledningarna
inom ldgenheterna i infallda skyddsror. I kdllare monterades
ddremot ledningarna oftast utanpdliggande med eller utan skydds-
ror under 1930- och 1940-talet medan man pd 1950-talet borjade
att fdlla in ledningarna dven i dessa utrymmen. Som skyddsror
nyttjades generellt s k B-ror (Bergman-rér) med tillhdrande
B-dosor. Endast i utrymmen med aggresiv luft t ex i pannrum
installerades s k stdlpansarror.

B-roren utgjordes av invandigt klddda tunna platmantlar och
var mycket kansliga for mekanisk averkan. Stdlpansarrdren, som
aven kallades OP-ror, var av betydligt kraftigare konstruktion
och hade god hdl1fasthet mot mekanisk dverkan.

De utanpdliggande ledningarna utfordes av s k kuloledning eller
av blygummiledningar enligt nedan.

Som elektriskt ledningsmaterial nyttjades under hela perioden
koppar med undantag for en del installationer under kriget da
bly fick tjanstgora som ersdttningsmaterial. Den under 1930 och
1940-talet mest anvinda typen av elledning var s k OVIR-ledning
med isolering av gummi.

I fuktiga och explosionsfarliga rum anvindes istdllet for OVIR-



ledning s k blygummiledning,

De entrddiga kopparledarna i kuloledningen dr isolerade med
vulkaniserat gummi, kablade och gemensamt ompressade med en
vulkaniserad gummimantel. Ledningen omsluts av en falsad mantel
av aluminiserat jdrnband.

Omkring &r 1950 borjade plastmaterial att anvandas inom el-
branschen. Man fick d& bl a smidigare ledningar med vdsentligt

battre isoleringsformiga. De nya ledningarna betecknade FK (for
rorinfdllning), EKK, FKK, EKKJ, FKKJ (plastmantlade kablar)

ersatte helt OVIR- och blygummiledningarna. Den nya "Gravita"
%u!oledningstypen med plastisolering ersatte kuloledningen en-
igt ovan.

Generellt gdller att de isoleringsmaterial som nyttjades innan
plastisolering borjade anvandas hade bendgenhet att torka. Vid
omdragningar och omkopplingar skadas ledningarna mycket latt
eftersom isoleringsmaterialet kan spricka eller falla bort frin
ledarna. Dessa ledningar hade dven den nackdelen att de var
otympliga och stela att arbeta med.

De plastisolerade ledningarna dr ldtta att arbeta med och har
mycket goda &1dringsegenskaper. Isoleringen i de dlsta plast-
isolerade kablarna var dock hdrdare och hade samre egenskaper
dn de efterfoljande typerna vilket har medfort problem vid dnd-
ringsarbeten.

Under 1930 och 1940-talet dimensionerades servisledningar och
matningsledningar utan hdnsyn till ndgot storre framtida effekt-
uttag. Ldgenheter med upp till 3 rum och kok utan elektrisk

spis utrustades normalt med 1-fasledning for 220 V, 10 A. Stor-
re ldgenheter och ldgenheter med elektrisk spis utrustades med
3-fasledning for 220 V, 10 A. I enstaka fall forsdgs dock dven
mindre ldgenheter utan spis med 3-fasledning.

Under 1930 och 1940-talet var stromarten normalt 3 x 220 V vixel-
strom. Senare dvergick man till 3 x 380 V vilket gav mdjlighet
till storre effektuttag varvid motorer, relder m m byttes.

tvergang fran likstrom till vaxelstrom pdgick under hela perioden.
Denna overgdng orsakades av att vaxelstrom blev den vedertagna
stromarten i Oovriga Europa, vilket hade till foljd att elektris-
ka apparater normalt tillverkades for viaxelstrom. Vaxelstrom

ger dessutom betydligt battre transformeringsmojligheter &n
likstrom. Delar av likstromsndat har funnits kvar dnda in pd
1970-talet.

Nybyggnader inom 1ikstromsomrdden utrustades darfor med in-
stallationer for likstrom under hela denna period. Uverging

till vdxelstrom genomfordes succesivt. Om stigarledningarna

var i god kondition kunde dessa bibehd1las. Relder, motorer

m m byttes. Elcentralerna byggdes om eller byttes. "Minusskenan"
i befintliga centraler @ndrades till "nollskena" genom installa-
tion av s k nollgafflar.

Midnga fastigheter dr forsedda med gasspisar varvid man vid

en renovering mdste ta stdllning till om dessa skall bibehdllas
eller bytas mot nya gasspisar eller mot elspisar. Om gassystemet
skall bibehd11las midste en oversyn goras si att eventuella ldckor
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upptdcks och &tgdrdas.

Det finns inget riksomfattande beslut om att stadsgasen skall
slopas varfor det ar helt beroende av i vilken kommun fastighe-
ten dr beldgen om man bor bibehdlla gasspisarna eller ej.

Som exempel finns det hos Stockholms Energiverk inget beslut
om nedldggning av stadsgasnatet men det pagdr en succesiv dver-
gdng till el. Orsakerna hdartill ar bl a driftskostnadsmassiga
och den osdkerhet fastighetsdgarna kdnner om huvuruvida gas-
driften kommer att permanentas.

En overgdng fran gasspis till elspis medfor ndstan alltid be-
hov av nya stigare med kraftigare dimensionering. Unskemdl finns
da frén elleverantdrens sida om centralt placerade elmdtare

i ett utrymme som &r atkomligt dagtid for avldsning av energi-
dtgdng. Nidgra direkta bestdammelser finns ej men d& det gagnar
flera parter bor man som regel efterstriava en siddan losning.

2,5.2 Elektriska apparater

Under 1930-talet och forsta hdlften av 1940-talet anvandes strom-
stallare, vagguttag m m utforda i porslin med insatser av metall.
De spanningsforande insatserna lossnade latt fran porslinet framst
i vagguttag. Porslinet kunde vid hirt slitage dven spricka var-
vid de spdnningsforande delarna blev blottade och hela appa-

raten livsfarlig vid berdring.

Under mitten av 1940-talet kom bakeliten att ersdtta porslinet
varvid infastning av de spanningsforande detaljerna blev sdkra-
re och hela konstruktionen blev mer slitstark. Dessutom forsags
vagguttagen med fjddrande hylsor vilket gjorde dem tdligare @n
de tidigare konstruktionerna med stumma propphylsor.

Lamph&llarnas utforande forbattrades vasentligt i slutet pd 1940-
talet. Hallarens mantel utformades s att den spanningsforande
metallgdngan helt doldes d& glodlampan skruvats i, vilket var

av stor betydelse fran sakerhetssynpunkt. I de gamla lamphdllar-
na skulle en 16s "skyddsring" av porslin utgora bertringsskydd
men eftersom denna ofta fattades var olycksrisken stor.

Ar 1925 bildades Svenska Elektriska Materielkontrollanstalten
(SEMKO) . Genom dess verksamhet fick man storre kontroll over
elapparaternas ‘sakerhet. I borjan omfattade SEMKO:s kontroll
endast vissa typer av strombrytare, lampsocklar, vagguttag m

m for att senare omfatta hela sortimentet av elartiklar for hem
och hushall.

Omfattande standardisering av elektriska komponenter bdrjade
genomforas i slutet av 1940-talet. Behovet av standarder var
vid denna tid mycket stort.

Elcentralerna monterades i ldgenheterna pd trétavlor under 1930-
talet och i borjan av 1940-talet. Senare under 1940-talet er-
sattes trdtavliorna av bakelit- eller plattavior vilket var en
fordel fran brandsdkerhetssynpunkt. I och med denna Gvergédng
borjade man utfora centralerna i grundelement som enkelt kun-
de kompletteras.

Elcentraler i kdllare utfordes under 1930-talet av gjutjarn.
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Under slutet av 1940-talet overgick man frin den mindre sdkrings-
storleken till den moderna stérre typen.

Elmdtarna monterades i ldgenheterna, tillsammans med huvudsik-
ringar och avgreningsplintar, pid den gemensamma elcentraltavlan.
Under en period omkring 1940 placerade man i Stockholm huvud-
sdkringar och avgreningsplintar i en separat gjutjirnsldda. En-
dast elmdtare och gruppsdkringarna placerades i dessa fall pd
elcentralens tavla.

Under hela den betraktade tidsperioden 1930-1955 utrustades 1i-
genheterna med individuella elmatare. I enstaka fall monterades
matarna centralt exempelvis i trapphuset.

2.6 Problem i samband med ombyggnad
2.6.1 De boendes onskemd1 kommer 1itt i klim

Ett beslut om att en ombyggnad skall goras miste &tfoljas av
beslut om vad den skall innebdra och hur omfattande den skall
vara. Skall man ngja sig med att avhjalpa de mest akuta teknis-
ka bristerna och gora en enkel renovering av huset och ligen-
heterna, i enlighet med minga boendes dnskemd1? Eller skall man
gora en genomgripande ombyggnad som kan tillgodose samhidllets
léngsiktiga md1 i frdga om bl a ldgenhetsstorlekar, standard
och tillganglighet?

Enligt de 18ngsiktiga bostadspolitiska mdlen bor ombyggnader

av flerbostadshus inriktas pd att ldgenheter bor ha minst tva
rum, dven for ensamboende. Det bor ocksd finnas en rejdl andel
storre ldgenheter sd att en allsidig hush&11sstruktur blir moj-
lig i alla bostadsomrdden. Utrustningsstandarden bor ansluta

sig till dagens nybyggnadsstandard i mgjligaste mdn. En god till-
gdnglighet ses som ett mycket angeldget mal. For att uppnd det
bor man inte vdja ens for mycket omfattande ingrepp. Ett dkat
ekonomiskt stod planeras for dtgdrder som forbattrar tillging-
ligheten, frimst hissinstallationer. x)

Ur fastighetsdgarnas ekonomiska synvinkel talar mycket for den
genomgripande ombyggnaden: badttre finansieringsvillkor, moj-
ligheter att "tdcka in" ett mer eller mindre eftersatt under-
héll, langre frist innan nidsta storre insats behdvs och man far
“mer for pengarna". Men kostnaderna kan ocksd bli alltfor hoga,
sd att de inte ryms under "lanetaket" och ger helt orimliga hy-
reshojningar.

De som bor i ett hus &r ofta - och med viss rdtt - radda for
stora forandringar. Genomgripande ombyggnader innebdr bl a kraf-
tigt hdjda hyror och en pdfrestande omvandlingsprocess. Om de
alls har radd att bo kvar efter ombyggnad - och om ldgenheten
finns kvar - blir det @ndd en 1&ng evakueringstid och tva be-
svirliga flyttningar, som de ocksi delvis kan fi bekosta sjdlva.

x) SOU 1981:99 Stadsfornyelse och bostadsforbattring.
Delbetdnkande fran stadsfornyelsekommittén.
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1 de halvgamla bostadsomrddena fran 1930-55 bor minga dldre,

som bott mycket ldnge i samma ldgenhet. De kidnner sig hemma i
bostaden och omridet och med sina gamla grannar, dr fasta vid
ménga enskilda drag i sin miljo och vill inte flytta. En hel

del av dem har behov av en okad tillgidnglighet, t ex hiss, och
mdnga skulle girna bo litet rymligare och med hdgre standard.
Men priset avskricker - flyttningarna, hyran och de stora socia-
la och miljomdssiga fordndringarna.

Det ir ocks3d ett samhdlleligt mal att oka de boendes inflytande
dver forvaltning och ombyggnad. I direktiven till stadsfornyelse-
utredningen framhills att"Demokrati- och inflytandefrégorna bor
dgnas sarskild uppmirksamhet i utredningsarbetet. Kommittén bor
hirvid prova olika mojligheter att ge brukarna ett vidgat an-
svar for forvaltningen av ndrmiljon och att oka forutsdattningar-
na for dem som redan bor i ldgenheterna att bo kvar i samband
med fornyelsedtgarder®, (SOU 1981:99, bil 1). Ett av de stora
problemen vid ombyggnad blir ddrmed att finna medel och metoder
som battre d@n dagens ombyggnadspraxis kan forena de boendes
onskemd] med god fastighetsekonomi och 13ngsiktiga bostadspoli-
tiska mal. Konkret innebdr det bl a att soka minimera ingreppen,
utan att ge avkall pd den goda standarden, att inte ldta behoven
av stora ligenheter g& ut over de smaTagenheter som &r bra,

och att strava efter si korta evakueringar, att de kan 16sas

med semestervistelse eller “"kappsdcksboende".

Figur 2,20 Trivsel och imnbeddhet prdglar mdnga halvgamla bo-
stader och bostadsomrdden
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2.6.2 Sma mitt ger svdrigheter - stora ingrepp blir dyra

Husen fran 1930-55 prdglas av en annan standard och andra bygg-
metoder dn dagens nybyggande. Sjilva byggnadernas material oc
konstruktioner ger vissa restriktioner for hur man kan handskas
med dem. Rivningar av vissa vdggar kan ge miljofarligt damm,
och olampliga hd1tagningar eller viggrivningar kan dventyra
stabiliteten. Rivningar blir ocksd dyra. Rivningsmassorna skall
fraktas bort och ilagningsarbetena kan bli mycket omfattande.
Det finns alltsd goda skdl att sd litet som mojligt rora den
befintliga stommen i ett hus vid ombyggnad.

Ett problem i husen fran 1930-55.4r ddrvidlag de smi mitten.
Framfgrallt dr det hygienrummen och kdken som byggdes betydligt
mindre &n nu, och som inte utan vidare kan tillgodose dagens
utrustnings- och utrymmeskrav. I minga ldgenheter dr ocksd
hallar, vardagsrum och sovrum smi. Det finns alltsd egentligen
inga ytor "att ta av". Ndstan varje forbattring av en funktion
mdste ske pd bekostnad av en annan, som sdllan td1 nigra beskir-
ningar. Lagenheternas knapphet och omtiliga balans i planlis-
ningen dr viktiga faktorer vid ombyggnad. De medfor visentliga
avvagningsproblem, hur standard i ett avseende skall viarderas
mot standard i ett annat och hur en optimal boendestandard kan
definieras vid olika forutsdttningar,

De knappa mitten ger ocksd problem nir det gdller nya installa-
tioner.Det kan vara svart att finna plats for eventuella nya
schakt for ror och ventilationskanaler. Xnnu svérare ar det

i allmdnhet att f4 plats for en hissinstallation med tillhdran-
de service- och kommunikationsutrymmen pi ett bra sitt. Att

ta lagenhetsyta forsdmrar hissens ekonomiska underlag och gér
sdllan att gora utan avsevirda ingrepp i ldgenheterna. Trapp-
husytan racker inte till for en ordindr hiss, stor nog att rymma
en rullstol, och stora ingrepp i trapphusen kan bli dyrbara.

Figur 2,21 Stora ingrepp i en befintlig stomme
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2.6.3 Att avhjdlpa brister utan att spoliera kvaliteter

Nistan alla de tekniska och funktionella brister som finns

i husen fran 1930-55 kan definieras i forhdllande till de nor-
mer som formuleras i gallande byggnorm (SBN 1980). Nybyggnads-
standarden i SBN 1980 uttrycker hur "det borde vara". Skillna-
den till verkligheten @r bristerna, som i gorligaste mén skall
rattas till. SBN anger ocksd vilka avsteg fran nybyggnadsstan-
darden som kan tolereras, nir det finns giltiga skdl for av-
steg.

N&gon motsvarande “likare" finns inte for de mer svdrmatta upp-
levelsekvaliteterna i bostdder och bostadsomraden. Rejdlt och
vackert utforda ytskikt, inredningar m m har inget sanktionerat
plusvirde framfor mer kortlivade. Vackra rumssamband, dekora-
tioner, tidstypiska detaljer och proportioner skyddas inte av
ndgra normer for bevarande.

"Varsam ombyggnad" har fitt faste som begrepp. Det innefattar
ett starkt hansynstagande till sidana kvaliteter som nyss ndmnts,
och ett medvetet tillvaratagande av de dvriga olika forutsatt-
ningar som varje befintlig byggnad ger. Tyvarr har “varsam om-
byggnad® ocksd stdllts i nigon sorts motsatsforhillande till

god standard i vid bemdrkelse. Men varsam ombyggnad behdver

inte innebdra ett urskillningsldst bevarande, lika litet som
god standard behover innebdra ett hinsynslgst rivande och till-
skott av utrustning, I de flesta fall borde det g& att finna
16sningar som ger en god total standard - dven om den delvis
avviker fran SBN:s nybyggnadsstandard - utan att spoliera hu-
sens egna forutsdttningar och kvaliteter. Infor varje ombyggnad
bor man undersdka mojligheterna till sidana 1gsningar, och priva
hur eventuella motsdttningar mellan onskvdard standard och husens
forutsdttningar kan overbryggas i en varsam anda.

Figur 2,22 Mer vdld &n noden krdver






3 BESTAMMELSER OCH. FINANSIERINGSFURUTSATTNINGAR SOM REG-
LERAR OMBYGGNADSVERKSAMHETEN

3.1 Gd1lande myndighetsbestammelser

1 det foljande redogors for viktigare bestammelser som enligt
Svensk Byggnorm 1980 gidller vid ombyggnad. Dessa bestdmmelser
grundar sig pd nybyggnadsbestammelserna. Mojligheterna till av-
steg fran nybyggnadsstatus ar dock stora, och anges i SBN i an-
slutning till respektive kapitel.

3.1.1 Bédrande konstruktioner (SBN 21 omb:1)

I SBN, ka? 21-28, anges preciserat vilka laster barande byggnads-
delar skall tdla, hur lasterna skall berdknas och hur de barande
byggnadsdelarna skall dimensioneras och utforas. Dessa bestam-
melser behdver ej tillampas vid ombyggnad, om konstruktionen
visat sig val fylla sin funktion och inte far okad last genom
ombyggnaden. Diremot gdller enligt SBN 21 omb:1 att man vid en
ombyggnad skall &tgdrda stom- och grundkonstruktioner om de har
otillfredsstillande birformdga eller bestiandighet, oldgliga de-
formationer eller visentliga skador. Vidare skall orsaken till
eventuella sdttningar klarldggas och &dtgarder vidtas for att
minska risken for fortsatta sattningar. Dessutom skall kontrol-
leras om barande konstruktioner har angrepp av rota eller korro-
sion eller pd annat sdtt har fatt forsamrad barformdga. Sar-
skild uppmirksamhet skall dgnas bjdlklag med svikt eller ned-
bojning, takkonstruktioner samt balkonger.

3.1.2 Allmdnna hygieniska krav (SBN 31 omb:13, 14)

For hdlsofarliga material och dmnen som kan anvidndas i byggnads-
konstruktioner d@ller bestiamda restriktioner.

Vid embyggnad skall dammande asbest i arbetslokaler bytas ut
snarast medan man vid omfattande reparation och ombyggnad aven
skall byta icke dammande asbest. I ovrigt skall rivning av icke
dammande asbest undvikas. Dessa krav ar hamtade ur Arbetarskydds-
styrelsens bestimmelser, dar dven anvisningar finns for hur riv-
ning av asbestmaterial skall tillga.

Hogsta tillitna radondotterhalten ar 200 Bq/m3. Kr halten hogre
mdste dtgdrder vidtas i samband med ombyggnader.

De krav som stdlls pd rengorbarhet, skydd mot spridning av gas
och lukt och mot skadedjur berdor framforallt soprum. De gdller
lika for em- och nybyggnad.

3.1.3 Fukt- och vattenisolering (SBN 32 omb:1)

Vid nybyggnad skall dagvattenavledning och dranering anordnas
pd godtaget sdatt. For byggnadsdelar och utrymmen gdller vissa
preciserade krav pd fuktskydd, ventilering m m. Hela byggnadens
ytterholje samt badrum berdrs.

Vid ombyggnad behdver man ej folja nybyggnadskraven, om man av
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erfarenhet vet att fukt- och vattenisoleringen fungerar, och
om ombyggnaden ej medfor storre fuktpdverkan dn tidigare.

3.1.4 Véarmeisolering och lufttdthet (SBN 33 omb:0-5)

Nybyggnadsbestammelserna anger hdgsta tilldtna viarmegenomgings-
koefficienter for vaggar, tak, bjilklag, fonster och dérrar mot
det fria; olika for olika temperaturzoner i landet. Fonsterarean
far inte heller overstiga en viss procent av vdningsytan. Vidare
anges krav pd tathet, konstruktiv utformning och tjalfri niva.

Vid ombyggnad behdver varmegenomgdngskoefficienterna eller fins-
terareorna ej uppfylla nybyggnadskraven om det medfor oskiliga
kostnader, om det foreligger byggnadstekniska hinder eller om
kulturhistoriska eller miljomissiga varden forstors. Om bygg-
nadsdelar t ex redan har ett si 14gt k-virde att tilldggsisole-
ring ej berdttigar till energildn, #r tillidggsisolering ej ndd-
vandig.

Nybyggnadskraven pd lufttdthet behtver ej tillampas for befint-
liga byggnadsdelar, men otdtheter som medftr hygieniska oligen-
heter mdste dtgardas.

Avsteg fran nybyggnadsbestammelserna betrdffande virmeisolering,
fonsterarea och tathet behtver ej kompenseras med andra energi-
hushd11ningsdtgarder.

Kraven pd konstruktiv utformning och tjdlfri nivd behdver inte
heller tillampas pa befintlig byggnad, om inte skador forekom-
mit.

3.1.5 Ljudklimat (SBN 34 omb:2)

Krav enligt tabell 34 omb:21 i SBN avseende minsta tillitna luft-
ljudisolering och hdgsta virden for stegljudsnivd skall vara
uppfyllda, om inte sdrskilda skdl till avsteg foreligger. Sidana
kan vara kulturhistoriska varden, taklister, kakelugnar och and-
ra miljovirden samt oskdliga kostnader t ex i trahus. Luftljuds-
isoleringen skall dock alltid minst uppgd till I_ = 43 dB och
stegljudsnivén till hogst I_ = 78 dB. Vidare finfls bestimmelser
for dorr mellan trapphus ocfl bostadslagenheter som ej dverens-
stammer med nybyggnadskraven (20-25 dBA mot 30 dBA). Det finns
dessutom mojligheter att jamka p& kraven ytterligare.

D3 nyinstallation sker av ventilations-, virme, vatten- eller
avloppsinstallation gdller nybyggnadskraven - hdgst 30-40 dBA.
beroende pd rumstyp och tid pd dygnet. Undantag gors dock for
vattentappning varvid 5 dB hogre virden tillats.

3.1.6 Termiskt inomhusklimat (SBN 35 omb:2)

Nybyggnadskraven pd riktad operativ temperatur behdver ej upp-
fyllas om erforderliga &tgarder medfor oskdliga kostnader eller
om det foreligger byggnadstekniska, kulturhistoriska eller mil-
jomdssiga hinder.



3.1.7 Luftkvalitet (SBN 36 omb:4)

Som framgir av 3.1.2 fir radondotterhalten ej dverstiga 200
Bq/m”. Avsikten dr att detta skall uppnés genom att vid behov
forbittra ventilationen. Om detta ej ar mojligt med hansyn till
lufthastighet m m kan undantag medges s att hogre radondotter-
halt tillédts.

Radondotterhalten kan foljaktligen medfora krav pd att sjdlv-
dragsventilation (S) ersitts med fliktventilation (F- eller FT).

I byggnader med F- eller FT-ventilation,skall luftvdxlingen
injusteras s att man uppnir 0,35 1/s,m” (ca 0,5 oms/h) for
ldgenheter i sin helhet. Vidare skall nybyggnadskraven for fran-
luftfloden i kok och badrum uppfyllas. Alternativt godtas att
de bestimmelser som gallde nir byggnaderna uppférdes uppfylls,

I byggnader med S-ventilation, d v s det dominerande systemet

i byggnader fran 1930-1955, godtas sjalvdragsventilation om

dess ursprungligen avsedda funktion beddms tillfredsstdllande
och om &tgirder ej vidtagits som forsamrat installationens funk-
tion. Spiskdpa miste dock installeras. I stdllet for spiskdpa
kan spisflakt installeras om det finns en separat kanal med
dokumenterad tathet for anslutning.

For morkt beldgna dusch- eller badrum miste finnas vertikal
tilluftskanal som mynnar i rummets nedre del och separat fran-
luftskanal som mynnar over yttertak. Alternativt godtas att
separat flikt installeras som startas med sdrskild strombryta-
re. Tilluften erhdlls d3 via overluftsdon frén ldgenheten. I
enrums lagenheter godtas sjalvdragsventilation med dverluft och
separat franluftskanal.

3.1.8 Brandskydd (SBN 37 omb:0-5)

En mingd regler gdller for byggnadsdelars och utrymmens utform-
ning och material. For att uppkomst av brand skall forebyggas
stalls speciella krav bl a pd ridkkanaler och installationer,
och for att utrymning vid brand skall tr-ggas miste tvd av var-
andra oberoende utrymningsvagar finnas, med tillrdcklig brand-
hardighet, ventilation och framkomlighet. Brandspridning skall
begransas med hjdlp av bl a brandcellsindelning, dar vdggar,
ytskikt, fonster och dorrar skall ha vissa brandtekniska klas-
ser, och slackning skall underlittas genom att yttertak, vindar
och vissa kdllare skall vara tillgangliga utifrdn och forsedda
med brandventilation.

Nybyggnadsbestammelserna om skydd mot uppkomst av brand och
sakerhet for de boende och for brandstyrkan gdller dven vid
ombyggnad. Daremot kan nybyggnadskrav pd slackningsmojligheter
och pd begrinsning av brand eftersattas. Detaljerade regler
anges i SBN 37 omb:21, 23, 24, 32, 41, 42, 43 och 54.

3.1.9 Energihushdllning (SBN 39 omb:1-7)
Nybyggnadskraven anger precisa fordringar pd begrédnsning av

varmeavgivning fran installationer, och pd utforandet i ovrigt
av uppvarmnings-, luftbehandlings-, VA- och andra installationer.



Vid ombyggnad galler att befintliga installationsdelar, t ex
rorstammar, skall isoleras om de annars medfor att rumstempera-
turen blir hdgre &n avsedd, ger betydande viarmeforluster och
omojliggor injustering av virmesystemet. Befintliga pannor skall
forses med uttag for matning av rokgasvirden. Automatisk regler-
utrustning skall installeras for att undvika for hoga rumstempe-
raturer. Injustering skall ske av panninstallationer, distribu-
tionssystem och reglerutrustningar, vilket kan medféra att kom-
plettering med ventiler o d miste ske. Xven luftbehandlingsin-
stallationer skall injusteras.

D3 avsteg medges fran nybyggnadskraven pi byggnads utformning
eller installation medfor detta ej krav pd kompenserande at-
gdrd for energihushd1llningen.

Dd helt nya installationssystem eller nya komponenter installe-
ras gdller nybyggnadskraven betriffande energihush&11ning exem-
pelvis vid installation av F-system. Vid betydande ingrepp i
befintliga anldggningar gdller for befintliga delar i vissa
avseende lagre krav.

Nybyggnadskraven p& viarmedtervinning gdller for befintliga in-
stallationer endast for FT-system.

Dd helt nytt tappvarmvattensystem installeras skall varje bo-
stadsldgenhet forberedas for varmvattenmdtning liksom vid ny-
byggnad.

3.1.10 Allmdnna krav p& byggnadsdelar (SBN 41 omb:1, 3, 4, 5)

Enligt nybyggnadsbestammelserna skall det finnas skyddsanord-
ningar mot barnolycksfall, t ex sikerhetsbeslag pid fonster,
dorrar och vissa skdp, tillrdckligt hoga och tita ricken vid
trappor och balkonger, sdkerhetsanordningar for spisar och and-
ra elektriska maskiner och installationer. Det finns ocksi be-
stamda sdkerhetskrav gidllande tak, basturum, maskindrivna por-
tar, rdcken och ledstanger samt glas i dorrar och fonster.

Betrdffande skyddsanordningar mot barnolycksfall giller nybygg-
nadsbestdmmelser for fonster, dérrar, trappor och balkonger
dven vid ombyggnad, och dven for de delar som inte berdrs av
ombyggnaden. Betraffande skip, uppviarmningsanordningar, spisar,
disk- och tvdttmaskiner giller bestimmelserna endast vid ny-
installation.

Befintliga stegar till eller p4d tak godtas om dessa bedsms till-
fredsstdllande frén sdkerhetssynpunkt.

Betrdffande racken och ledstdnger gdller ligre krav &n vid ny-
byggnad, om inte stor risk for stortning féreligger eller fall-
hojden dverstiger en véningshojd.

3.1.11 Soputrymmen och sopnedkast (SBN 43 omb:0, 1, 3)

Nybyggnadskraven innebdr att sopnedkast skall finnas i hus hogre
an tva vaningar, att soputrymmen for hushi1lssopor skall rymma

7 dygns sopmangd och att utrymmena skall uppfy]lé vissa krav

pé hygien och rymlighet. Grovsoprum om minst 6 m“ skall ocksa
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finnas. Soporna skall kunna transporteras pd karra till sopbilen.
Transportavstindet fir inte vara for langt; max 50 m for hushdlls-
sopor och 10 m for grovsopor.

Vid ombyggnad foreligger ej krav pd sopnedkast om man ej kan
istadkomma godtagbara arbetsforhdllanden for den som hamtar
avfall eller om det av byggnadstekniska, kulturhistoriska, mil-
jomdssiga eller kostnadsmassiga skal dr olampligt. Grovsoprum
behtver ej heller anordnas om plats for uppsamling kan ordnas
pd ett avstdnd av hogst 200 m frin lagenheterna. Utrymmen for
hush&11ssopor kan godtas om de rymmer 4 dygns sopmangd.

3.1.12 Luftbehandlingsinstallationer (SBN 52 omb:132)

For luftbehandlingsinstallationer gdller en rad regler om mate-
rial, rensningsmojligheter, olycksfallsskydd, tathet och brand-
tekniskt utforande. De flesta av reglerna gdller bade vid ny-
och ombyggnad.

Befintliga icke rensningspliktiga kanaler godtas dock utan att
sirskilda rensningsanordningar anordnas om sanitdr oldgenhet
ej befaras.

3.1.13 Utrymmeskrav (SBN 61 omb:1)

Rumsh6jd i bostdder i flerbostadshus skall i allmédnhet vara
minst 2,40 m. Vid ombyggnad far dock byggnadsndmnd medge undan-
tag frin bestdmmelserna om rumshojd.

Krav stdlls bidde vid ny- och ombyggnad pd handikappanpassning

av mandverorgan for hissar, dorrhandtag etc, samt pd att dorrar,
glaspartier, pelare och andra hinder i kommunikationsutrymmen
utfors sd att de inte medfor risk for olycksfall.

3.1.14 Kommunikationsutrymmen (SBN 62 omb:1, 2)

For nybyggnad galler att minst en forflyttningsvdg till bostads-
ldgenheter skall kunna anvdndas av personer med nedsatt rorelse-
eller orienteringsformiga. Byggnader med mer @n tvd plan skall
vara forsedda med hiss, som skall kunna nds fran markplanet
utan trappsteg.

Vid ombyggnad skall bestdmmelserna for forflyttningsvagar till
utrymmen anpassade for personer-med nedsatt rorelse- eller orien-
teringsformiga tillampas dar detta ej medfor oskdliga kostnader.
Befintliga trappor vid byggnadernas entréer far behdllas om

de forses med ledstdng pd vardera sidan.

Om utrymmena inte ar utformade sd att de kan anvandas av per-
soner i rullstolar godtas befintliga dorrar till dessa utrymmen.

Nybyggnadsbestammelserna for trappor, trapplan och ramper be-
hover ej tillampas vid ombyggnad.



3.1.15 Hygienrum (SBN 63 omb:2)

Hygienrum med klosett fir i allmidnhet inte placeras i direkt
forbindelse med kok, varken vid ny- eller ombyggnad.

Vid nybyggnad av bostadshus skall rummen ges minst vissa god-
tagbara mdtt, och utformas s att de kan anvindas for toalettbe-
sok av rullstolsbundna personer.

Vid ombyggnad fér undantag medges, om svirighet foreligger att
uppfylla mdttbestdmmelserna. Ledningsdragning far dven inkrikta
pd utrymmena.

3.1.16 Bostdder (SBN 71 omb:0, 1, 2, 3, 4)

For bostdders utrymme, planlésning och utrustning samt for vissa
bostadskomplement galler vid nybyggnad preciserade krav p4 vissa
rumsytor, matt, moblerbarhet och rumssamband, pa bianklingder

i kok, forvaring i och utanfor ldgenheterna osv.

Nybyggnadskraven skall tillampas i den omfattning som erfordras
for att skdliga ansprék p& bl a handikappanpassning och trevnad
skall uppfyllas i de delar som berdrs av ombyggnad.

Hoga kostnader, byggnadstekniska hinder, kulturhistoriska vir-
den kan foranleda att skdliga ansprédk pd handikappanpassning
ej kan uppfyllas vid ombyggnad.

Betrdffande planlgsning bor uppenbara brister undanrsjas. Visent-
liga ingrepp i barande vaggar skall ej behdva utforas utom om
det gdller att ta upp eller sitta igen dorroppningar eller lik-
nande. Kraven pd mdtt och utrustningsmingder fir modifieras

vid ombyggnad, om nybyggnadskraven skulle medfira hoga kostna-
der, byggnadstekniska hinder eller hot mot kulturhistoriska
eller miljomassiga viarden. I omb:214, 215 och 216 anges vilken
utrustningsmangd som krdvs i kok, kokvra, matplats och hygien-
rum respektive for forvaring.

Betrdffande hygienrum anges i :215 att badkar kortare &n 1,60 m
godtas. Om det dr svart att inrymma badkar godtas dven dusch.
Om de boende dnskar dusch trots att badkar kan inrymmas godtas
dusch men man skall beakta mojligheterna att senare installera
badkar.

Godtagna forréddsutrymmen som bostadskomplement anges i :32.

Hiss med korgmitt som avviker frin 1,10 x 1,40 m godtas vid
utrymmesproblem.

For elinstallationer godtas mindre avvikelser frin nybyggnads-
bestinmelserna betriffande stromstdllares placering och antal
vdgguttag per rum. Dessutom godtas utanpdliggande ledningar.
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3.1.17 Myndighetsbestdmmelsernas betydelse for ombyggnadernas
omfattning

I avsnitt 3.1. - 3.1.16 redovisas de myndighetskrav som reglerar
ombyggnadsverksamheten. Dessa krav tillampas pd olika sitt vid
ombyggnad, beroende bl a pd hur de tolkas och pd ombyggnadernas
omfattning - hur stora delar av byggnaderna som berdrs. De fir
ocksd mycket varierande inverkan pid ombyggnadernas omfattning.

Betrdffande “Bdrande konstruktioner" (se 3.1.1) och “"Fukt- och
vattenisolering" (se 3.1.3) stdlls endast krav pd att &tgirda
patagliga brister. Man skall dock kontrollera om birande kon-
struktioner har angrepp av rota eller korrosion eller pi annat
satt har fitt forsamrad barformidga. Sirskild uppmirksamhet
skall dgnas bjalklag med svikt eller nedbojning, takkonstruk-
tioner samt balkonger.

"Allmanna hygieniska krav" (se 3.1.2) krdver endast att hdlsoris-
ker till foljd av asbest och radon i byggnaden undanr§js. Visser-
ligen kan kravet p& radondotterhalt ligre an 200 Bg/m” medféra
omfattande &tgdrder, t ex installation av F- eller FT-system

for ventilation men detta miste dnd4d anses klart motiverat med
hansyn till pdvisade hdlsorisker vid hog radondotterhalt. Dess-
utom dger denna bestammelse tillampning i ett mycket begrénsat
antal flerbostadshus fran den betraktade tidsperioden.

Betrdaffande "Vdarmeisolering och tdthet" (se 3.1.4) skall avsteg
frén kraven beviljas om olika hinder foreligger eller om kostna-
derna blir oskdligt hoga. Darmed kan ej byggnormen anses stilla
orimligt hdga krav i samband med ombyggnad.

“Ljudklimat" (se 3.1.5) kan i vissa fall medfora dyrbara &tgir-
der vars vdrde ar diskutabelt. Detta gdller byte av dorrar mot
trapphus och installation av 1judabsorberande plattor i tak.

Bestammelserna angdende "Termiskt inomhusklimat" (se 3.1.6),
“Luftkvalitet” (se 3.1.7), "Brandskydd" (se 3.1.8) medfor nor-
malt inga speciellt kostnadskrdvande dtgarder i samband med
ombyggnad.

“Energihushdlining" (se 3.1.9) inneh&ller krav p& att helt nya
installationssystem eller nya komponenter skall uppfylla nybygg-
nadskraven betrdffande energihushd1lning. Detta dr en bestimmel-
se som i mdnga fall medfor en vdsentlig fordyring av ombyggnaden
och omfattande ingrepp i lagenheterna. Vid installation av F-
system for ventilation, for att fi battre luftkvalitet och even-
tuellt battre energihushd1lning eller for att nedbringa radon-
dotterhalten, miste man anordna varmedtervinning ur franluften
om dess vdrmeinnehd11 dr stdorre an ett faststillt virde. Om
byggnaden inneh&ller 10-15 ldgenheter uppstir normalt detta
forhdllande. Det effektivaste sittet att tillvarata franluftvir-
me dr normalt att varma tilluften till byggnaden vilket dock
kraver installation av ett kanalsystem for tilluft med till-
luftsdon i varje boningsrum samt tilluftsaggregat. Om byggna-
den redan fore ombyggnaden dr utrustad med F-system foreligger
dock inget krav pd installation av varmedtervinning. Diremot
mdste denna installation goras om FT-system finns installerat,
;ilket dock normalt ej medfor ndgra storre ingrepp i byggna-

en.
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I "Allmdnna krav pd byggnadsdelar" (se 3.1.10) och "Luftbehand-
lingsinstallationer" (se 3.1.12), finns inga krav som medfdr
omfattande atgdrder vid ombyggnad. I "Soputrymmen och sopned-
kast" (se 3.1.11) galler i princip samma krav for soputrymme
och soptransportvdg som ¥id nybyggnad, Detta kan innebara att
soprummet mdste flyttas upp i markplanet och att sopnedkastet
slopas. En nedldggning av sopnedkastet mdste i vissa fall god-
kdnnas av hyresgastforeningen. Dessutom finns lokala bestdmmel-
ser i den kommunala renhdllningsordningen om t ex forpackningens
utformning,

Bestammelserna angdende “Utrymmeskrav" (se 3.1.13), "Kommunika-
tionsutrymmen" (se 3.1.14), "Hygienrum" (se 3.1.15) medger si-
dana avsteg frdn nybyggnadskraven att ombyggnadens omfattning

ej blir sdrskilt beroende av dessa. Detta gdller dven "Bostdder"
(se 3.1.16) bortsett fran kravet pd hiss vid ombyggnad av fler-
bostadshus med fler &n tvd plan, Denna bestammelse bedoms vara
den som medfor de mest omfattande ingreppen i byggnaderna.

Intervjuer med personer som har erfarenhet av ombyggnadsverksam-
het har visat att myndighetsbestdmmelser har storre styrande
effekt pd ombyggnaderna an vad som skulle vara fallet enligt
ovanstdende resonemang. Detta beror huvudsakligen p&d att tolk-
ningen av byggnormen sker pd olika sdtt. Mojligheterna att till-
13ta avsteg frdn nybyggnadsbestammelserna har ej utnyttjats

i den utstrdckning byggnormen medger. Olikheter i behandlingen
mellan olika byggnadsnamnder har darvid konstaterats. I kommuner
med fd ombyggnadsprojekt dr man vanligen mer restriktiv med

att tillata avsteg frdn nybyggnadsstandarden @n i de kommuner
dér madnga drenden &rligen behandlas. Under de senaste &ren har
dock en genergsare tolkning av byggnormen dven kunnat konstate-
ras i kommuner som tidigare kravt nybyggnadsstandard i stor
utstrackning. Detta forhdllande beror sannolikt pd att man fatt
mer rutin med avseende pd tolkning av byggnormen samtidigt som
erfarenhetsutbyte mellan kommunerna har skett. Betraffande hiss-
installation forekommer dock olika praxis inom olika byggnads-
namnder. I detta fall hanvisar byggnormen endast till byggnads-
stadgan i vilken inga regler for avsteg fran hisskravet ges.

3.2 Finansiering

Statliga 1&n beviljas for ny- och ombyggnad av hus som skall

tillgodose ett varaktigt behov men kan ocksd i vissa fall be-
viljas for ombyggnad och forbdttring av hus som endast under

en begransad tid kommer att anviandas for bostadsandamil. Till
forbattringsdtgdrder hor dven gdrdssanering och dtgdrder som

spar energi.

Bostads1ldn ar ett statligt 18n som regleras genom bostadsfi-
nansieringsforordningen, forordningen om berakning av 1&neunder-
lag och pantvdrde, energildnefdrordningen samt Bostadsstyrelsens
tillampningsforeskrifter och kompletterar de bottenldn som er-
h&11s hos olika kreditinstitut. Det lamnas b&de till nybyggnad
och ombyggnad samt till lokaler som betjdnar ett bostadsomride,
t ex ndrhetsbutiker, barnstugor, post- och bankkontor m m. Bo-
stads1dn kan ocksd lamnas for &tgarder for att forbdttra den
yttre miljon och for energibesparande &tgdrder.



Som villkor for-bostadsldn gdller att huset ansluts till be-
fintlig fjdrrvirmeanlaggning eller annan kollektiv vdrmeanligg-
ning, om det ar mojligt att gora detta.

For bostads1dn till ombyggnad krdvs dessutom att denna inte
dr "av endast ringa omfattning". Detta innebar att 13n till
ombyggnad av flerfamiljshus inte kan beviljas, om denna &r av
s begransad omfattning att kostnaderna understiger 25 000 kr.
Vid ombyggnad som enbart avser forbdttrad avfallshantering ar
kostnadsgransen 7 000 kr. En forutsdttning for 14n &r ocksé
att husets bostadsvdrde okar vdsentligt och att kostnaderna
for ombyggnaden ar skaliga med hdnsyn till arbetets art och
omfattning samt husets aterstdende anvindningstid. L&n limnas
inte till arbeten som avser underhd1l. Dock fir sidana under-
hdllsarbeten som dr direkt betingade av andra arbeten, for vil-
ka 18n kan beviljas, ingd i l1&neunderlaget.

En annan viktig forutsdttning for 14n &r vidare att lagenheter-
na och huset efter ombyggnaden uppfyller kravet pi "ligsta god-
tagbara standard" enligt bostadssaneringslagen. Detta provas
av_kommunens byggnadsnamnd i samband med ansokan om byggnadslov
enligt bestammelserna i Svensk byggnorm (SBN).

Det 1&neunderlag som ligger till grund for berdkning av bostads-
13net utgors av den ombyggnadskostnad som godkdnns. Detta 1&ne-
underlag fdr inte dverstiga det berdknade laneunderlaget for

en motsvarande nybyggnad eller det berdaknade vardet av huset

i ombyggt skick. Om huset har kulturhistoriskt virde eller om
dess bevarande dr av betydelse for en kulturhistoriskt virde-
full miljo kan léneunderlaget bestammas till hogre belopp.

Vid ombyggnad av flerbostadshus som har forvarvats efter den

1 november 1974 och dar ansidkan om 13n ges in inom fem &r fran
forvarvet kan ocksd ett visst s k ingdngsvirde ingd i l&neunder-
laget. Ingdngsvardet beaktas pd si satt att pi begdran av lane-
sdkanden fir - jamte den godkdnda ombyggnadskostnaden - dven
kostnader for mark inrdknas i l&neunderlaget. Dessa markkostna-
der skall motsvara 40 % av den godkinda ombyggnadskostnaden,
dock hogst summan av de belopp for tomt- och grundberednings-
kostnad samt lagestilldgg som skulle ha berdknats for en mot-
svarande nybyggnad. Ombyggnader som avser enbart gidrdssane-
ring och 1&n till energibesparande &tgarder dr undantagna

{ran mojligheterna att f& markkostnaden inrdknad i lineunder-
aget.

Bostadslanets storlek vid ombyggnad berdknas som en viss an-

del av lineunderlaget. Lidnedelen ir beroende p4 lintagarkate-
gori. Om l&ntagaren dr kommun eller allminnyttigt bostadsfore-
tag utgor lanet 30 % av ldneunderlaget. For bostadsridttsforenin-
gar med kommunal insyn @r laneandelen 29 % och for Gvriga 1an-
tagare 22 % av ldneunderlaget. Ladnet placeras inom 100, 99 res-
pektive 92 % av pantvdrdet.

I varje lénedrende faststdlls ett pantvirde for fastigheten
eller huset. Vid ombyggnad utgdr man frin pantvirdet for en
motsvarande nybyggnad. Detta beraknas sdsom summan av faststdll-
da schablonbelopp, som avser att ungefir motsvara kostnaderna
for marken och dess iordningsstdllande (tomt- och grundbered-
ningskostnad), belopp for hojt fastighetsvirde (lidgestilldgg)
samt for byggnadskostnader och vissa andra kostnader. Det pd

51



detta sdtt berdknade pantvirdet reduceras med hansyn till av-
vikelser frén nybyggnadsresultatet som har visentlig betydelse
for byggnadens funktion. Vid begrdnsade ombyggnader ddr resul-
tatet pdtagligt avviker fran nybyggnad kan det vara svért att
bedoma hur stor nedsdttning av nybyggnadspantvardet som bor
goras. En berdkning av erforderligt pantvdrde dir sammanlagda
beloppet for befintlig beldning, godtagbar ombyggnadskostnad
och belopp som svarar mot egen insats kan vara en vdgledning
till att undvika onddigt stora nedsdttningar.

Det i 13nebeslutet faststdllda pantvardet far dock aldrig vara
mindre d@n ldneunderlaget.

Bostadslanet kan utokas (fordjupas) med hogst 70 % av 1&neunder-
laget om underliggande kredit inte kan erhdllas i reguljart
kreditinstitut. Fordjupning utan prévning av mojligheterna att
fd underliggande kredit far ske ddr l3neunderlaget for fler-
bostadshus ar hiogst 100 000 kr.

Rantan pd bostadsladnet faststdlls av regeringen varje &r och
motsvarar statens egna kostnader for uppldning av kapital med
tillagg for administrationskostnaderna for bostadslangivningen.
For &r 1981 har bostadsldnerdntan faststallts till 12,75 % och
for 1982 13,0 %.

Om de faktiska rantekostnaderna for bottenldn och bostadslén
overstiger en s k garanterad nivd, tdcks mellanskillnaden med
-ett rdntebidrag. Rantan pd bottenldn far darvid inte overstiga
den rdntesats som tillampas pd den allmanna lanemarknaden. Bo-
stadsstyrelsen faststdller den ranta som skall godtas i dessa
sammanhang. Réntebidraget utgor en subvention for att kapital-
kostnaderna skall kunna h&llas nere. Rantebidraget gdler dock
endast for den del av lanet som avser lineunderlag for bostdder.

Som forut namnts kan vid ombyggnad av flerbostadshus, kostnader
for mark inrdknas i l&neunderlaget. Rantebidrag utgdr darvid
for rdntekostnaden for 1dnen inom 1&neunderlaget. Ingdr inte
markkostnaden i l&neunderlaget kan dock pd& begaran av l&ntaga-
ren rantebidrag utgd till kostnader for ranta pa underliggande
kredit som dr att hanfora till bostdder dock hogst till ett
belopp som motsvarar vad markkostnaderna skulle ha berdknats
till om de hade ingdtt i 1&neunderlaget.

For hyres- och bostadsrdttshus &r den garanterade rantesatsen
under det forsta dret efter utbetalningen av bostadslanet 3,0 %.
Den garanterade rantan hojs darefter med 0,25 procentenheter
for varje ar darefter. Rantebidrag ges dven for rantekostnader
under tiden frén husets fardigstdllande till 13nets utbetalning
och utgdr med skillnaden mellan den garanterade rantan och den
av bostadsstyrelsen faststdllda ridntan for byggnadskreditiv

med kommunal borgen.

Bostads1an till ombyggnad skall alltid vara annuitetsl&n och
amorteras frdn och med halvdret efter utbetalningen av ldnet.
Amorteringstiden ar hogst 30 ar och bestdms med hansyn till
bl a husets &terstdende anvandningstid.
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4 REFERENSOBJEKT

4.0 Val av referensobjekt

De tvd referensobjekt som valdes for projektet, kv Jakthunden 4

i Norrkoping och kv Filaren 7 i Ulvsunda, Stockholm, dr i ménga
avseenden typiska representanter for flerbostadshusen frén 1930-55.
De dr bada lamellhus, av de vanligaste varianterna, ett medel-
tjockt och ett smalt, och ger exempel p& gangse standard, plan-
1osningar och konstruktioner. Eftersom de bdda d@r byggda under
periodens forsta del har de dock samre fasadisolering och mindre
mdtt i lagenheterna dn vad som dr genomsnittligt for perioden.

Jakthunden 4 valdes framfor allt pd grund av den ombyggnad som
var projekterad, men ej padborjad. Ombyggnaden syftade till en

18ngtgdende anpassning av huset till SBN:s nybyggnadskrav. Det
gav mojligheter att jamfora konsekvenserna av en verklig sddan
ombyggnad, och kostnaderna for den, med alternativa 1dsningar

och standardnivder.

Filaren 7 valdes som komplement for att belysa smalhusens spe-
ciella problem. Dar planerades ingen ombyggnad, men huset ingédr i
en grupp dar omfattande och successiva energispardtgarder pro-
vas Xx). Vid besiktningen visade det sig att bostdderna - kok och
hygienrum - renoverats for drygt 10 &r sedan. I studierna av om-
byggnadsalternativ har dock ingen hdnsyn tagits till denna reno-
vering. "Projektering" och kostnadsberdkningar har utgdtt frén
den ursprungliga utrustningen, for att bli mer alimangiltiga.

Jakthunden 4 och Filaren 7 ingdr bada i gruppbebyggelse, och dgs
av en bostadsrattsforening respektive ett allmannyttigt bostads-
foretag. Uppvarmning, varmvattenforsorjning, tvatt, grovsophamt-
ning och utemiljo bygger pd gemensamma anldaggningar. I detta ar
de vdl representativa for bebyggelsen frén den aktuella tidspe-
riodens senare del, medan litet dldre hus oftare dags av enskil-
da personer och dr singelbyggda, och har enskilda 16sningar for
uppvarmning, tvatt os v.

4.1 Beskrivning av Jakthunden 4
4.1.1 Allmant om fastigheten fore ombyggnad

Jakthunden 4 byggdes 1935 och ingdr med tvd andra fastigheter i

en bostadsrdttsforening med totalt 96 ldgenheter (fore ombyggnad).
Tillsammans upptar de ett halvt kvarter; se figur 4.1. Kvarteret
ligger ganska centralt, och omges av starkt trafikerade gator.
Jakthunden 4 vetter mot ett stort torg, som delvis upptas av bil-
parkering for kringliggande bostadshus och arbetsplatser, men som
ocksd har torghandel vissa dagar.

De tre husen i bostadsrdttsforeningen dr sammanbyggda kring en
gemensam gdrd, som nds frén gatan via portiker i varje hus. Gir-
den har grasytor, sittplatser, trad- och buskplanteringar, och
utgor en ganska gron och skyddad miljo.

x) Ulvsundaprojektet. Effektivare energianvandning i dldre
byggnader. Etapp 1. T5:1981, Byggforskningsradet 1981
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JAKTHUNDEN 4

Byggdr: 1935

Rgare: Bostadsrdttsforening (HSB)
Antal plan: 4 samt kdallare och vind
Antal trapphus: 2

Bostadsldgenheter: 27 - 3 st 1 rum och kokvrd
13 st 1 rum och kok
7 st 2 rum och kok
3 st 2 1/2 rum och kok
1 st 3 rum och kok

Lokaler: Frisersalong ca 45 m,
Tobaksaffar ca 20 m

Yta: 1 175 m® BRA
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Figur 4,1 Situationsplan for Jakthunden 4



Jakthunden 4 har fyra bostadsvdningar, hel kdllare och vind med
forrddsutrymmen. I husets ostra dnde, ddar marknivén dr ldgst och
huset sammanbyggt med grannhuset, leder en portik frdn trottoar
till gérd. Fran portiken nds kdllaren i samma plan. I kdllaren
invid portiken finns en liten tobaksaffar med ingdng frdn gatan.
I kdllaren finns ocksd ldgenhetsforrdd for alla de 27 ldgenheter-
na, ett stort cykelstall och soputrymmen.

I bottenvdningen i husets sydostra horn ligger en frisersalong,
med golvet forsankt i forh&1lande till bottenvéningen i ovrigt.

Huset har tvd trapphus med raka tv&loppstrappor som ligger vid
gardsfasaden. Trapphusen dr ca 240 cm breda, mycket 1jusa och
vilh&11na. Vid entrén och p& bottenvidningen finns vackra vdgg-
malningar (se figur 4.4). Vid varje trapplan ligger 3 & 4 lagenhe-
ter. Inkastluckorna till sopnedkasten 1igger bekvamt till vid
trappplanen.

P& vinden finns &nnu en uppsdttning ldgenhetsforrdd samt en liten
torkvind.

Huset dr sldtputsat i en 1jus farg med svagt markerade omfatt-
ningar runt fonstren, som ligger nara fasadlivet. Fasaderna ar
i godtagbart skick. Taket @r valmat med en fint utbyggd takfot.
P4 den fria gaveln och sidan mot gatan finns balkonger i de tre
ovre bostadsvéningarna.

4.1.2 Planlosningar, funktion och miljo

Husets plantyp, med de raka tvdloppstrapporna vid fasad och de
morkt belagna badrummen, dr vdl representativ for de medeltjocka

lamellhusen, bortsett fr&n den sneda motbyggda gaveln. Huset har
mdnga enkelsida ldgenheter, vilket ar vanligast i 30-talshus. I
40- - 50-talshusen av denna typ finns det ofta flera stora ld-
ge??eter, som d& ocksd ar genomgdende, d v s har fonster &t tvé
hall.

Lagenheterna dr ganska smd till ytan, sdrskilt ettrumsldgenheter-
na med kokvra eller kok. Koken i ge storre ldagenheterna varierar

i storlek mellan ca 7 och ca 10 m“. Vardagsrummen ar knappt 18 m~,
Sovrugmen dr dock storre dn vad dagens nybyggnadsstandard krdver
(12 m“). Alla rum har goda proportioner, som ger bra mdblerbarhet.
Hygienrummen ar smd i alla ldgenheterna och ndgra ldgenheter

har trdnga passager till kok eller badrum.

Koken har gasspis, rostfri diskbank av dldre modell, 14g arbets-
bank, grunda lattdtkomliga hogskdp och friskluftsventilerat skaf-
feri. Skdpsnickerierna dr rejdla och i gott skick (se figur 4.11).
Uverskdp over disk- och arbetsbank saknas (se figur 4.12). De
minsta koken rymmer natt och jamnt en matplats for 1-2 personer,
de storre en for 4.

Hygienrummen dr ca 1.4 x 1.6 m. De har WC, tvattstdll och litet
Ba%Ear. Sarskilt ddr de gamla hogspolande WC-stolarna bytts mot
nya, lagspolande, dr det smalt mellan WC-stolarna och tvdttstdl-
let p& (oftast) motsatt vagg.

Forvaringsutrymmena bestdr huvudsakligen av inbyggda garderober,
som tillvaratar hela rumshojden 2.70 m. I de flesta, men inte
alla, ldgenheterna racker garderoberna for att uppfylla SBN:s
ombyggnadskrav.
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Figur 4.4 Trappmdlning, Jakthunden 4
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Figur 4.5 Portik frén gdrden, Figur 4.6 Portik fran gatan,
Jakthunden 4 Jakthunden 4

i e -

Figur 4.7 Trappa, Jakthunden 4 Figur 4.8 Forrdd, Jakthunden 4
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Figur 4,11 Koksinterior, Jakthunden 4 Figur 4,12 Kéksinterior, Jakthunden 4

Hogskdp och skankskdp till Friskluftventilerat skafferi
tak, ca 40 cm djupa och litet kylskdp, Spisen
demonterad

Figur 4,13 Bostadsrum med balkong, Jakthunden 4
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Lagenheternas skick ar i allmdnhet gott. Mdnga av de boende
(bostadsrattsinnehavarna) har rustat upp ldgenheten i ndgot av-
seende relativt nyligen; t ex mdlat, tapetserat, lagt in nytt
golv, kompletterat eller bytt ut delar av koksutrustningen. De
fint profilerade, mdlade dorrarna mellan rummen ar i utmdrkt
skick, helt utan sprickor.

Bostadskomplement finns i form av forrdd i riklig mangd i kalla-
ren och pa vinden, samt en stor tvattstuga med mangelrum och

tre torkrum i kdllaren i huset bredvid. Tvdttstugan delas av
hela bostadsrattsforeningen. Den fungerar och anviands, men dr

i behov av upprustning. Balkong finns till drygt hdlften av 1&-
genheterna, rdckena ar 1aga. Uteplatser finns, som tidigare
namnts, pd den skyddade gdrden, liksom piskplats.

Tillgangligheten ar ddlig i huset. Hiss saknas, och det finns

bade ufvﬁngiga och invdndiga trappor till bottenvdningen. Vissa
passager i lagenheterna ar trdnga, och dorrarna till kok och
hygienrum &r for smala for rullstolar. Den fria golvytan i hygien-
rummen ar mycket liten. En fordel frén tillganglighetssynpunkt

ar att kallaren och cykelstallet nds i markplan, och att sopned-
kastens inkastluckor finns pad bostadsplanen.

Sophanteringen behover vissa forbattringar. Godtagbart grovsoput-
rymme saknas, och utrymmet for papperssopor ar litet och har
alltfor smala dorrar. Sopnedkasten mynnar i smd nischer i kdlla-
ren, som nds utan nivdhinder men med en ndgot smal passage och
dorr. Nischerna rymmer, med tilldten sackstorlek, bara ett par

dygns sopmdngd.

Energihushd11ningen behandlas ndrmare i avsnitt 4.1.3 (isolering
och %afﬁef) och g.l.4 (ventilation och uppvarmningssystem).
Sammanfattning: Huset och ldgenheterna har en del funktionella
brister, framst betrdffande tillgangligheten, och ett visst be-
hov av modernisering. Skicket dr dock ganska gott frénsett instal-
lationerna (jfr 4.1.4 och 4.1.5). B&de lagenheterna och huset

som helhet har miljovarden som bor tas till vara, eller &tminsto-
ne vdgas in i ombyggnadsbeslut.

Figur 4.14 TForkrum, Jakthunden 4
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Figur 4,15 Hall med elmdtare och Figur 4.16 Sopnisch i kdllargdngen,

kapphylla, Jakthunden 4 Jakthunden 4

4.1.3 Byggnadskonstruktion

Marknivdn runt huset varierar och sluttar frén portiken vid ostra
gaveln upp mot den vastra gaveln dar sockelhdjden dr ca 70 cm.
Kdllaren har fonster bdde mot gatan och gdrdssidan och mot por-
tiken finns en gé&ngdorr direkt i markplanet.

Grundldggningen bestdr av utbredda betongplattor p& fast botten
elTer sprangbotten. Sdttningar i undergrunden har ej konstaterats.

Kdllargolvet utgors av betongplatta p& kapillarbrytande fyllning
pa marE. Inga storre sprickor eller andra skador finns i sjalva
plattan, men vissa fuktinslag har konstaterats vid anslutningen
mot yttervdgg. Draneringsledning runt byggnaden saknas.

Kdallarvdggar, sévdl ytter- som barande innervaggar och pelare
ar av pla%sgjuten betong.

Kdllarbjdlklaget har en bdarande primarstomme av INP-stdlbalkar.
MeTTan dessa och med upplag pd underflinsen ligger en ca 10 cm
tjock armerad betongplatta, undersidan har putsad eller slammad
yta som spruckit under stdlbalkarna. Fyllning med koksaska, fly-
tande trdgolv. Golvbeldggningen dr i lagenheter linoleummattor
eller parkett och i trapphusen klinkerplattor.



Yttervdggarna utgdrs av 1 1/2258en murtegel med puts pd bada
sidor meg k-vdrdet ca 1,0 W/m~ “C. Fonsternischerna dr indrag-

na 12 cm och har fastmurad fonsterbank av marmor.

Fonster och dorrsnickerier dar i stor sett fria frdn rdotangrepp,
men utvandig mdIning erfordras, sarskilt pd sydsidan. Fargskiktet
over den inre tdacklisten mellan karm och vagg ar i allmanhet
osprucken, vilket tyder pd att lufttdtheten har &@r god. Fonstren
ar av 2-glastyp med kopplade bdgar och beslagning med espanjo-
lettlds. Tatningslisterna mellan bige och karm utgors av textil-
lister eller plitbleck med didlig tdtning. Reglerbar springventil
finns under fonster. Utvdndiga stuprér som mynnar ovan mark har
delvis rostskador vid inloppstratten. Langsskarvarna dr vianda

in mot huset.

Barande innervdggar samt lagenhetsskiljande vaggar ar av putsat
murtegel. MelTlanvaggarna ar av murade slaggplattor eller tegel-
plattor (Vallaplattan).

Véningsbjalklagen dr uppbyggda med primarbalkar av std1 och se-
kundarer av frgsjdlkar, bjalklagsfyllning av koksaska eller slagg
p& blindbotten, undertak av takpanel direktspikad mot trabjalkar-
na samt rorning och puts. Flytande Gvergolv av spontade brader
samt linoleunmattor med asbestbaksida alternativt parkett. Bad-
rumsbjalklagen har membranisolering av flerskiktad asfaltpapp

som ligger direkt pd en tunnare betongplatta, oversidan utgors

av klinkerplattor i bruk. Vatrumsbjalklagen forefaller tidta.
Vattenldckage har ej iakttagits.

Balkongerna bdrs av fran bjdlklagen konsolande stdlbalkar, mellan
vilka gjutits en fribarande kantforstyvad betongplatta. De har
stdlrdcke med ingjutna stolpar samt korrugerad platfront. Rackes-
hojden dr ldgre an 110 cm. Enligt av byggentreprendren gjord
undersokning har vissa stdlbalkar och rackesstolpar mindre rost-
angrepp.

Trapplopen bestdr av raka blocksteg med upplag dels p& vaggen
dels pa vagnstycke av UNP-stdlprofil. Vilplan har Gveryta av
klinkerplattor.

Vindsbjdlklaget dr uppbyggt p& i princip samma sdtt som vanings-
bjaTkTagen men med Overyta av stdlglattad betong.

Yttertaket ar uppbyggt som sadeltak med lutningen 30°, pldtkladd
raspont pa typen svensk takstol c/c 1,1 m med primdrvirke 12x12 cm.
Luftningen vid takfot ar d&lig, men vare sig takstolar eller

panel har synliga rotskador eller missfargning av fuktinslag.

Fem ventilationsskorstenar bryter igenom yttertaket. Takfoten

har stdndrdnna.

Sammanfattning: Byggnadens stomme och primara barverk &r i god
kondition och har inga vasentliga rot- eller fuktskador. Ej

heller finns sprickor i vaggar eller bjdlklag som tyder pd satt-
ningar i undergrunden. Sjdlva ytterholjet uppfyller dock ej ny-

byggnadskraven pd god energihushd11ning och acceptabelt 1judkli-
mat.
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4.1.4 Vvs-installationer

Vatten- och avloppsanldggningen i kv Jakthunden har ej genom-
gatt nagon radikal upprustning under &rens lopp. Sedan mitten
av 1970-talet uppstod upprepade lidckor p3 avloppsledningarna
med vattenskador som foljd vilket &tgardades med punktvisa re-
parationer.

Spillvattenledningarna ar utforda av gjutjdrn, tappkallvatten-
ledningarna av galvaniserade st&1ror och tappvarmvattenledningarna
av kopparror. Cirkulationsledning av kopparror for tappvarmvatten
ar installerad i kdllarvéningen.

Figur 4.9 visar forlaggningen av stamledningarna.
Lackage i tappvattensystemet har dnnu ej intrdaffat.

Vissa sanitetsapparater har utbytts, vilket har skett pd initia-
tiv av de enskilda bostadsrdttsinnehavarna. Figur 4,17 - 4,20
visar utrustning i hygienrum och kidk. Fotografierna &r tagna

d& rivningsarbetena for ombyggnad p&bdrjats.

Diskbankarna @r genomgdende av rostfri std1plat och befinner

sig i god kondition. Daremot ar ursprungsdiskbankarna ej for-
sedda med vattenblandare. Utslagstratten har tappventil for kall-
vatten. Se figur 4.18 och 4.20.

Tvdttstdllen saknar blandare, men porslinet dr i ménga fall i
god kondition. Vattenklosetter forekommer bide av hdgspolande
och 14gspolande typ. De 18gspolande forekommer i flera varianter
beroende pd ndr utbyte har skett.

Badkaren ar huvudsakligen av den ursprungliga typen i gjutet
utforande, monterade pa fotter. Finishen &r i allmanhet dilig
efter den ldnga brukstiden.

Figur 4,17 Badrum med uteluftventil, Jakthunden 4
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Figur 4.18 Kok under rivning. Rostfri diskbank utan vattenblandare med
separat tappventil Over utslagstratt, Jakthunden 4

Figur 4,19 Badrum under rivning Figur 4,20 Kok. Spisen demonterad.
Jakthunden 4 Jakthunden 4
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Varmeforsorjningen sker fran en fjarrvdarmecentral i intilliggan-
de huskropp. Fram till slutet av 1970-talet var varmecentralen
utrustad med oljeeldade pannor.

Varmedistributionen sker med ets tvd-rors vdrmesystem dimensio-
nerat for temperaturnivdn 80-60"C. Varmesystemet har ej givit
upphov till nigra problem. Ror och radiatorer bedoms vara i gott
skick. Olika radiatortyper forekommer. I enstaka fall kan utbyte
ti11 mindre utrymmeskridvande typer vara motiverat. Stamldgena
framgdr av figur 4.9.

Inreglering och utbyte av radiatorventiler dr motiverat, Bort-
sett frén detta har varmesystemet inga pdtagliga brister fran
energihushd11ningssynpunkt.

Figur 4.21 Radiator med ovanforliggande springventil, Jakthunden 4

Ventilationsanldggningen dr utformad som ett centraliserat sjdlv-
dragssystem (se figur Z2.18).

Justerbara uteluftsventiler dr monterade under fonstren i bo-
ningsrummen. Se figur 4.21. Uteluftsventiler finns dven i de
morka badrummen, se figur 4.17. Skafferierna har dven utelufts-
intag for att f4 svalt forvaringsutrymme for livsmedel.

Kanalsystemet bestdr av murade kanaler med tillrdcklig tathet
for S-ventilation. Daremot ar tdtheten ej tillrdcklig for att
klara en flaktinstallation. Kanalplaceringen framgdr av fi-
gur 4.9.

Sjalvdragssystemet fungerar som sddant tillfredsstdllande men
uppfyller ej nybyggnadskraven pd luftoms@ttning och energihus-
hd1lning.
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4.1.5 Elinstallationer

Kanalisationen utgors av infallda B-ror med dosor av bdde in-

Talld och utanpadliggande typ.

Huvudledningar dr forlagda som stigarledningar i trapphus dir
de avgrenas via avsdkringar till respektive ligenhet.

Gruppledningar utgors i huvudsak av s k OVIR-ledningar forlagda
1 rgr, EEanQngsnﬁtets kondition d@r svag och ndgon komplettering

med anslutning i befintliga kopplingspunkter ar ej att rekom-
mendera. Vissa ledningar ar utbytta p g a sonderfallen isolering.

Mdatartavlia for energimdtning ar placerad i respektive ldgenhets
halT och ar av gammal typ for 1-fas midtning.

Gruppcentral dr placerad i anslutning till matartavlan och for-
seag med gl-sdkringar. Dessa centraler ir idag utdomda d& de
ej mojliggor foreskriftsenlig skyddsjordning.

Stromstallarna ar placerade pd en hojd av 1,3 over golv., Uttagen
sitter 1 hojd med fonsterbrddan och ar ej av sikerhetstyp s k
"petsdkra". Vissa uttag och stromstdllare har bytts till ndgot
modernare typ.

Centralantennanldggning for radio och TV dr installerad med an-
tennuttag placerade utanpdliggande. Varje lagenhet har ett ut-
tag.

Dorrsignalanlaggning dr forsedd med batteriansluten ringklocka.

4,1,6 Speciella problem och méjligheter

Jakthunden 4 har vissa egna forutsdttningar, som ger speciella
problem och mojligheter vid ombyggnad jamfért med det "genom-
snittliga" halvgamla huset.

Att huset dgs av en bostadsrattsforening och ligenheterna ar
insatsldgenheter ger helt andra forutsattningar for beslutsfattan-
de och evakuering @n man har i hyreshus. I detta projekt tas

dock inte just dessa aspekter upp.

I bostadsrattsforeningar forfogar de boende ganska fritt over
sin ldgenhet. De kan sjdlva rusta upp den och byta inredning

och utrustning ndr de anser det behoviigt. Den inre reparations-
fonden far anvandas till s3dana &tgdrder, och vid en eventuell
forsdljning av bostadsrdtten kan sdljaren "f3 igen" eventuella
egna utlagg darutdver. Det ger ekonomiska mojligheter som hyres-
gdster inte har. Detta gor att behovet av ett samlat periodiskt
“inre" underhdll sdllan dr lika uttalat i ett bostadsrattshus
som i ett hyreshus, Ldgenheternas skick kan variera lings en

vid skala. S& dr ocks3d fallet i Jakthunden 4, dir flera av ldgen-
heterna dr tdmligen nyrenoverade, helt eller delvis.

Att huset ingdr i en grupp ger bide ett annat utgdngslige t ex
betraffande tvattstugor, gdrdsmiljo, uppvdarmning, och andra for-
utsdttningar att 16sa vissa problem, t ex sophanteringen, &n
man har i icke gruppbyggda hus, som utgér ca hdlften av alla
lamellhus fr&n den aktuella tidsperioden.
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De goda parkeringsmgéjligheterna i anslutning till fastigheten
ar en annan speciell forutsdttning; en fordel med husets lage.
Laget ger ocksd speciella nackdelar, namligen bullret och av-
gaserna som tranger in frin den livliga gatutrafiken, och som
eventuellt kan krdva sdrskilda &tgdrder.

En stor fordel fran tillginglighetssynpunkt &r att kdllaren nis
i plan. Det &r visserligen inte s& ovanligt - ca 1/3 av lamell-
husen fran 30-40-talen har denna egenskap - men ger speciella
forutsdttningar ndr tillgdnglighetsproblemet skall 1dsas.

Flertalet lamellhus &r friliggande, s att obebyggd tomtmark
ndr fram till gata. Detta dr inte fallet i Jakthunden 4, dar
huset stracker sig frén tomtgrans till tomtgrans. Vid den icke
motbyggda gaveln kan dock gdrden nds i plan via grannfastighe-
ten. Hinder att nd gdrdssidan kan ha betydelse frén brand- och
sophanteringssynpunkt. Hogt beldgna enkelsidiga ldgenheter mot
gdrden kan vara oldmpliga, d& de inte kan utrymmas via fonster.
Transportvigen mellan soputrymmen pd gdrden och sopbilens an-
goringsplats kan bli alltfor langt.

4.2 Beskrivning av Filaren 7
4.2.1 Allmdnt om fastigheten fore ombyggnad

Filaren 7 byggdes 1939-40 och ingdr med sex andra fastigheter
i en grupp som byggts, dgs och forvaltas av ett allmdnnyttigt
bostadsbolag. Tillsammans har husen 99 ldgenheter. Kvarteret
ligger i en ndrforort, ndra tvd korsande huvudleder, och ndra
Bromma flygplats med startande och landande plan. Bullerstor-
ningarna dr ganska kraftiga.

Filaren 7 ligger vid en sdckgata med l&ngfasaden delvis i tomt-
grans (se figur 4,24). Kvarterets tomtmark disponeras gemensamt,
och bestdr i huvudsak av en stor grasyta med naturmarkskaraktar,
med trdd och en del buskar, men inga iordninggjorda sitt- eller
lekplatser. Sédana finns dock i kvarteret.

Huset har tre bostadsvdningar, tvd kdllarplan och en 1&g vind

som inte kan utnyttjas. De tv& kallarplanen ar foranledda av

att Filaren 7 inrymmer den panncentral, som dr gemensam for
kvarteret. I kdllaren finns dessutom lokaler for fastighetsskota-
re samt ldgenhetsforrdd, cykelrum och soputrymmen.

Kallaren nds via en halvtrappa i trapphusen; pannutrymmena ocksd
via en utvandig kdllartrappa.

Huset har tv& trapphus mot gatan med svidngda enloppstrappor.
Entréerna ligger i ett halvplan. Vid varje trapphus finns sex
ldgenheter, tvd per plan. Huset har sopnedkast, och inkastluckor-
na ligger bekvamt vid trapplanen.

Huset &r sldtputsat i en 1jus farg och fasaden &r i acceptabelt
skick men har en del mindre putsskador. Fénstren ligger nara
fasadlivet. Balkonger finns inte. (Under 1981 tillaggsisolerades
fasaden utvandigt, jfr figur 4,22 och 4.25,)
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Figur 4.22 Gatufasad, Filaren 7, véren 1981

FILAREN 7

Byggar: 1940

Kgare: Allmannyttigt bostadsforetag

Antal plan : 3 samt Gvre och nedre kdllare

Antal trapphus: 2

Bostadsldgenheter: 12 - 12 st 2 rum och kok med separt matrum

Lokaler: Lokaler for fastighetspersonal i kdllare, ca 45 m2

2

Yta: 582 m~ BRA

Figur 4.23 Situationsplan for Filaren 7

69



Figur 4,25 Entré, Filaren 7, varen 1982
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Figur 4.27 Kvartersiekplats. Filaren 7 ovanfor trappan till vanster
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4.2.2 Planlosningar, funktion och miljo

Husets plantyp med de svdngda trapporna vid entréfasaden, bad-
rummen 1nt1|i, och kiken med separerad arbetsdel och matplats
ar mycket typisk for de dldre smalhusen. I lite yngre smalhus

dr det vanligare med raka tvdloppstrappor, husen dr n&got dju-
pare och ldgenhetsytan per trapplan dr storre.

Ldagenheterna dr genomgdende, d v s har fonster &t tvd hd11. Moj-
[igheterna till gavelfonster har inte utnyttjats. Lagenheterna
kdnns 1jusa och luftiga trots relatizt smd ytor. Kok och matrum
har tillsammans en yta pd drygt 14 m~, medan sovrum och vardagsz
rum dr mindre dn i dagens nybyggande, knappt 10 respektive 16 m“.
Rummen har goda proportioner och bra moblerbarhet, men sovrum-
men rymmer bara med viss ndd tvd sdngar. Hygienrummen &r nigot
storre @n i kvarteret Jakthunden. Hallarna ar ndgot tré&nga, sar-
skilt vid passagen in mot koket. Dorr- och fonsterplaceringar-
na ger fina genomblickar fr&n rum till rum och fr&n fasad till
fasad.

Koken har gasspis och rostfri diskbank. Ursprungligen fanns frisk-
Tuftsventilerat skafferi och skinkskap upp till tak. Vid en reno-
vering av kok och badrum for ca 10 4r sedan byttes skafferiet

mot kyl/frys, och ny diskbdnk med overskdp ersatte den gamla disk-
banken och de gamla skanksk3pen. En bred Gppning med skjutddrr
leder till det rymliga matrummet.

Hygienrummen dr smala, ca 1.4 m, men ganska djupa (1.9 m). De
ar fonster ovanfor badkaret, och kan alltsd latt viadras. Fon-

stren kan dock vara besvarliga att na.

Forvaringsutrymmena bestdr av garderobsskdp till tak (2.70 m)
1 tilTrackTig omfattning for att uppfylla SBN:s ombyggnadskrav.

Lagenheternas skick @r ganska bra, men ytskikten kan behtva en
oversyn. Um inte renoveringen av kok och badrum utforts hade re-
noveringsbehovet dar sannolikt varit patagligt. Golven har i all-
manhet Tinoleummattor - parkettmonstrade i vardagsrummen - som
delvis kan vara slitna.

De bostadskomplement som finns i huset &r ldgenhetsforrad i
kdlTaren, for sasongutrustning och for mat, samt torkrum, likasa
i kdllaren. I kdllaren i grannhuset finns en av omridets tva
tvattstugor med stort torkrum, mangelrum och ldggningsrum. Ordna-
de uteplatser och lekplatser saknas p& tomten.

Tillgangligheten &r d&lig. Hiss saknas, och trappan &r svir att
ga 1 om ndgon behdver ha hjdlp, eftersom den blir mycket brant
intill spindeln (centrum). Nedersta bostadsvaningen nis via en
halvtrappa och med nigra trappsteg utanfor entrén, utan ricke
att hdlla sig i. Ndgra tringa passager i hallarna och de smala
hygienrummen utgor de storsta hindren i lidgenheterna. Dérrarna
till kok, matrum, hygienrum och sovrum har alla ett fritt mitt
pd 71 cm, d v s mindre 3n SBN:s krav.

Sophanteringen dr d&lig fran arbetsmiljosynpunkt. Nedkasten myn-
nar i smd nischer i kdllaren. De kan bara nis via trapphusen,

och rymmer endast en sopsdck, motsvarande 2 dygns sopmingd. Grov-
soprum finns i kdllaren i ett annat hus, och nds ocksi det via
trappor.
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Figur 4.30 Kok, Filaren 7 ‘ Figur 4.31 S& hdr kan diskbdnk-spis
ha sett ut fore renoveringen

Figur 4.32 Fran vardagsrummet ser man Figur 4.33 Sopnedkastens luckor dr
genom matrummet till koket lattillgangligt placerade
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Energihushdliningen behandlas narmare i avsnitten 4.2.3 (isole-
ring och tathet) och 4.2.4 (ventilation och uppvarmningssystem).

Sammanfattning: Huset och ldgenheterna har en del funktionella
brister, framst betrdffande tillgangligheten, och ett behov av
modernisering och renovering, bdde av gemensamma utrymmen och
de enskilda Tdgenheterna. Sophanteringen miste forbittras. Li-
genheterna har stora kvaliteter i sin planldsning och rejila
skdpsnickerier i gott skick, som tar vdl vara p& utrymmena.

4.2.3 Byggnadskonstruktion

Marknivdn dr tamligen horisontell och ligger ungefir mitt emellan
bottenvdningen och Gvre kdllarvdningen. Killaren innehiller pann-
rum och lagenhetsforrdd. Vinden &r outnyttjad och nis fran ena
trapphuset via fast vaggstege och lucka i bjdlklaget.

Grundldggningen dr utford med birande vidggar till berg och ndgra
sattningar 1 undergrunden har ej iakttagits.

Kdllargolvet ligger under dridneringsnivdn och inneh&ller dirfor
en pumpgrop med automatpump.

Bdrande kdllarvidggar dr av betong. I pannrumsdelen finns dessutom
pelare och baTkar som dppnar till stdorre fria ytor. En av balkar-
na bar bottenvéningens tvdrgdende hjartvidgg och eftersom balken
dr uppdtvand frén bottenbjadlklaget, begransas mojligheten att

ta upp nya dorrhdl i denna vdgg. I yttervidggarna finns ett flertal
fuktskador av utifrdn intrdngande vatten, ofta i anslutning till
rorgenomfdringar.

Samtliga bjdlklag dr av betong. Eftersom plattorna har ganska
stora spannvidder, mdste sdrskild uppmirksamhet @gnas &t place-
ring av nya hdl, s& att vdsentlig armering ej kapas t ex vid
trapphusvdggarna.

Yttervdggarpa bestdr av 1 1/2-sten putsat tegel med k-vdrde unge-
far 1,0 ﬁ7m5°c samt fonsterbrostningar och barande innervaggar

i 1-stens tegel. Ej bidrande innerviggar &r av 1/2-stens
putsat tegel.

Trapporna dr av spiraltyp med blocksteg och birande spindel samt
uppiag pad vidggarna. Ytskiktet utgors av cementmosaik. De utvdndi-
ga entrétrapporna har blockslag av granit.

Yttertaket dr uppbyggt pd typ Svensk takstol med ca 20° lutning.
TakbeTaggningen dr en-kupigt taktegel med takfot och standrinna
av plét.

Sammanfattning: Byggnadens stomme och primira barverk ar i god
kondition, fransett nidgra vattenskador fran lickande stupror samt
vissa fuktskador i kdllarytterviggar. Viggar och bjilklag dr fria
frén vdsentliga sprickor eller andra skador. Sjilva ytterholjet
uppfyller dock ej dagens krav p& god energihushd1ining.
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4,2.4 Vvs-installationer

Vatten- och avloppsanliggningarna har ej genomgdtt ndgon radikal
upprustning sedan insfaiiafionen 1940. Xnnu har inga storre pro-
blem uppstétt till foljd av ledningsndtets &lder.

Spillvattenledningarna &r utforda av gjutjarn, tappkallvatten-
ledningarna av galvaniserade stalror och tappvarmvattenledningar-
na av kopparror. En cirkulationsledning for tappvarmvatten av
kopparror finns installerad mellan Filaren 7, dér panncentralen
ir belidgen, och dvriga hus i omrddet. Cirkulationsledning saknas
for stammarna.

Figur 4.28 visar forldggningen av VA-stammar.

Sanitetsapparaterna i kok och badrum har delvis bytts under 1970-
talet. Nya diskbdnkar med blandare har installerats, se figur
4.34, liksom nya badkar, se figur 4.36. Tvdttstdllen har ej blan-
dare, se figur 4.35. Vattenklosetterna ar av lagspolande typ,

se figur 4.35.

Tvdttstugan, se figur 2.13 och 4.37, som dr beldgen i intillig-
gande byggnad, Filaren 6, har ej varit foremdl for ndgon upprust-
ning.

Figur 4.34 Kok i Filaren 7 Figur 4.35 Badrum i Filaren 7
med ny diskbank



Figur 4.36 Badrum med nytt badkar Figur 4.37 Interior frén tvdattstugan

Filaren 7 Filaren 7

Varmeforsorjningen sker fran en oljeeldad panncentral beldgen

1 kallaren. Fran Filaren 7 distribueras vdarme till samtliga hus
i- omrddet via stt tvd-rors viarmesystem dimensionerat for tempera-
turnivdn 80-60"C. Ror och radiatorer bedoms vara i gott skick.
Bade panel- och sektionsradiatorer forekommer. Stamldgena fram-
gdr av figur 4.28. Inreglering och utbyte av radiatorventiler

dr motiverat. Bortsett frén detta har vdrmesystemet inga pitag-
liga brister fran energihushid11ningssynpunkt.

Figur 4.38 Radiator med ovanforliggande springventil, Filaren 7



Ventilationsanldggningen ar utformad som ett centraliserat
sjalvdragssystem (se figur 2.18).

Justerbara uteluftsventiler dr monterade under fonstren i
boningsrummen, se figur 4.38, I badrummen finns uteluftsven-
tiler trots att de ar fonsterforsedda, se figur 4.36. Ursprung-
liga uteluftsintag for skafferier har satts igen i samband med
installation av kyl- och svalskap.

Kanalsystemet bestir av murade kanaler och kanaler uppbyggda
av slaggplattor. Tatheten bedoms ej vara tillrdacklig for F-ven-
tilation. Kanalplaceringen framgdr av figur 4.28.

Sjdlvdragssystemet fungerar som sddant tillfredsstdllande men
uppfyller ej nybyggnadskraven pd luftomsdttning och energihus-
hd1lning.

4.2.5 Elinstallationer

Kanalisationen utgors av infallda B-ror med dosor av bade in-
fallda och utanpadliggande typ.

Huvudledningar ar forlagda som stigarledningar i trapphus ddr
de avgrenas via avsakringar till respektive ldgenhet. Gruppled-
ningar utgors i huvudsak av s k OVIR-ledningar forlagda i ror.
Ledningsnatets kondition ar svag och ndgon komplettering med
anslutning i befintliga kopplingspunkter dr ej att rekommendera.
Vissa ledningar dr utbytta p g a sonderfallen isolering.

Matartavla for energimatning dr placerad i respektive ldgenhets
halTT och ar av gammal typ for 1-fas matning.

Gruppcentral dr placerad i anslutning till matartavlan och for-
seag med gl-sdkringar. Dessa centraler dr idag utdomda di de
ej mojliggor foreskriftsenlig skyddsjordning.

Stromstdllarna @r placerade pd en hgjd av 1,3 m over golv,

Uttagen sitter i hojd med fonsterbrddan och dr ej av sdkerhets-
typ s k "petsdkra". Vissa uttag och stromstdllare har bytts till
nagot modernare typ.

Centralantennanldggning for radio och TV &r installerad med an-
tennuttag placerade utanpdliggande, Varje lagenhet har ett ut-
tag.

Dorrsignalanldaggning ar forsedd med batteriansluten ringklocka.

4.2.6 Speciella problem och mgjligheter

Liksom Jakthunden 4 har Filaren 7 vissa egna forutsdattningar,
som ger speciella problem och méjligheter vid en ombyggnad.

Huset dgs av ett allmannyttigt foretag, och har liksom Jakthun-
den en hel del bostadskomplement gemensamma med grannhusen, och
mojligheter till gemensamma 16sningar av en del problem. Det
galler inte bara bostadskomplementen, utan ocksd lagenhetssam-
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mansdttningen. Unskemd1 om en mer varierad ligenhetsstruktur
behover inte tillgodoses i det enskilda huset. I Filaren 7 finns
Jju bara 2-rumsldgenheter, men de ar av en betydligt battre typ
dn flertalet av ldgenheterna i kvarteret. Eventuella ldgenhets-
hopslagningar bor ddrfor hellre goras i ndgot annat hus.

Liksom Jakthunden 4 &ar detta hus stort av buller utifran, som
kan krdva speciella atgdrder.

I Filaren 7 vetter entréerna och trapphusen mot gatusidan, dar
tomtgrdansen gar delvis i, delvis nara fasadliv. Tillbyggnader
for att 16sa exempelvis tillganglighetsfragorna kan darfor med-
fora komplikationer i form av stadsplaneandringar m m.

Stommens uppbyggnad ger vissa restriktioner for &tgdrder. Bjalk-
lagen dr upplagda sd att h&ltagningar ar olampliga i flera av
de l1dgen, dar de ur funktionell synpunkt kan vara lampligast
att placera. Sammanslagning av de tvd mittersta 1dgenheterna
i bottenvdningen om6jliggdrs av den balk som bdr Gver pannrummet.

Avloppsledningarna frén badrummen ar dragna under bjdlklaget,
och tdcks av ett undertak. De dr darfor littare att byta ut &n
ingjutna ror.

Lagenhetsytorna per trapplan ar relativt smd, sarskilt jamfort
med lite tjockare lamellhus. Svdrigheterna att ekonomiskt bdra
en hissinstallation okar ndr ldgenhetsytorna minskar. I hus av
denna typ ar det darfor sarskilt fordelaktigt om en okad till-
ganglighet kan dstadkommas utan att lagenhetsyta tas i ansprik.



5 OMBYGGNADSALTERNATIV

5.0 Allmant om val av ombyggnadsalternativ

Projektets huvudsakliga syfte dr att understka alternativ till
de resurskravande och ibland ganska hansynslosa ombyggnader
som blir f6ljden om man forsoker att pressa dagens nybyggnads-
standard pd ett dldre hus, som byggts med helt andra forutsdtt-
ningar.

En sjdlvklar utgdngspunkt for jamforelser mdste darmed bli en
ombyggnad som i storsta mojliga utstrackning uppfyller SBN:s
nybyggnadskrav betraffande bostadsutformning, tillganglighet,
energihushdl1ning, sophantering o s v. Xven kraftiga ingrepp
godtas for att dstadkomma detta. Endast storre ingrepp i baran-
de vdggar undviks.

Det alternativ (varsam ombyggnad) som undersidkts i andra hand
for de badda referensobjekten bygger i stdllet pd en stridvan att
begrdnsa ingreppen i och kring det ursprungliga huset. Ambitionen
dr att finna 10sningar som forenar en 1&ngsiktigt godtagbar
standard, minst motsvarande vad som krdavs enligt SBN:s ombygg-
nadsregler, med en stor hansyn till husens befintliga struktur
och kvaliteter.

Ett tredje alternativ (upprustning) har ocksd studerats. Dir
har syftet varit att belysa de &tgarder som krdvs for att 16sa
de akuta tekniska problemen och samtidigt &stadkomma en modern
utrustningsstandard i bostdderna och en godtagbar arbetsmiljo
for sophamtare och stddpersonal. Mer lédngsiktiga krav pd biattre
tillganglighet, bostadsstorlekar, energihush&11ning tillgodoses
ej.

Detta tredje alternativ har tillkommit i anslutning till de tan-
kar som provats av stadsfornyelseutredningen om bittre finansi-
ering dven av mittliga upprustningsdtgirder, som i storleksord-
ning ligger under den grans dar byggnadslov krdvs. I denna "upp-
rustningsnivd" kan vissa &tgdrder ingd som nu dr byggnadslovs-
pliktiga, t ex smdrre ldgenhetssammanslagningar och byte av ror-
stammar, med forandring av ldget.

5.1 Presentation av ombyggnadsalternativen for Jakthunden 4
5.1.1 Ombyggnad till nybyggnadsstandard

I kvarteret Jakthunden fanns, som namnts, redan en projektering
utford, med 1dngtgdende anpassning till SBN:s nybyggnadskrav,
men dven i viss mdn till de boendes onskemil. Det alternativ
som redovisas har foljer helt denna projektering, med undantag
av att SBN:s krav pd dorrbredder foljts striktare (fler dorrar
byts) och individuella utféranden i lidgenheterna inte beaktas.
Alternativet innebdr i sina huvuddrag foljande:

El- och VA-installationer fornyas. 14 av de 18 enkelsidiga ldgen-
heterna s1ds samman parvis. Flertalet kok och hygienrum vidgas,
bostadsytor omférdelas, inredning byts ut och alla ytskikt for-

nyas. Isolering av yttervdggar och vind, byte till treglasfonster,

installation av ett balanserat flaktsystem med varmedtervinning
6 —H7
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och ytterligare smdrre atgarder vidtas av energisparskdl,
Fonsterbytena och tilluftventilationen syftar ocksd till att
minska oldgenheterna av buller och avgaser fran omgivande gator,
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Figur 5.1 De nya sophusens placering pd gdrden, Jakthunden 4

Sophanteringen fordndras for att medge tomning av hushdllssopor

en gdng per vecka. Det innebdr att sopnedkasten slopas. Den minska-
de bekvamligheten for de boende kompenseras av att badda trapphusen
forses med hiss. For grovsopor byggs ett ganska stort hus, som
kombineras med forrdd, pd den gemensamma gérden.

Installation av hiss dr primart ett tillganglighetskrav. Hissarna
ar av en ny typ, som kan installeras i trapphus med tvd raka
trapplopp och en bredd av minst 2,40 cm x). De rymmer rullstol,
barnvagn, b&r med bdrare. Den 3terstdende trappan blir dock
mycket smal, 70 cm. Enligt SBN skall trappbredden vara 90 cm,
varfor 10sningen krdver sdrskild dispens.

En mer fullsténdig forteckning over &tgdrder visas tillsammans
med ett ordindrt bostadsplan pd sid 84-85.

x) Utvecklad av Alf Nilsson och Sten Soderstrom i samarbete med
Kone-hissar



5.1.2 Varsam ombyggnad till 18ngsiktigt godtagbar kvalitet

For att erhdlla bra mojligheter till jamforelse gors samma ldgen-
hetssammanslagningar i detta alternativ som i om/nybyggnadsalter-
nativet. Ingreppen i ldgenheterna begransas daremot kraftigt,

och befintlig inredning bibehd11s om den inte bokstavligen star

i vdgen for en god funktion. I alternativet rdknas bara med att
hdalften av ytskikten fornyas - som tidigare namnts har minga

av ldgenheterna dtgdrdats relativt nyligen.

Energihushd11ningsétgarderna begrédnsas till sddana som erfaren-
hetsmdssigt ger de storsta besparingarna for insatta resurser.
Tilldggsisolering av fasaderna utfors sdledes ej, framst beroen-
de pd att fasaderna dr i gott skick. Fonstren mot gatan forses
med ett tredje glas for att minska bullerstorningarna, vilket
ocksd ger en viss energibesparing. Flaktstyrd frénluftsventila-
tion sdtts in for att minska luftomsdttningen vintertid och for-
battra luftkvaliteten sommartid.

Hiss installeras i det ena trapphuset. Den placeras i utrymmet
for de badrum, som blir overtaliga vid lagenhetshopslagningarna.
P& s& sdtt undviks ingrepp for hissinstallation i sjalva trapp-
huset, som kan bibehdllas 1just och rymligt.

Alternativt installeras dven en hiss i andra trapphuset, pid sam-
ma satt som i om/nybyggnadsalternativet.

Sophanteringen 16ses betrdffande hushd11ssopor 1ika som i om/ny-
byggnadsalternativet. For grovsopor rdknas dock med en 10sning
gemensam for hela kvarteret, som dels battre uppfyller kraven
pd hamtningsvagar, dels lamnar den fina g&rdsmiljon mer ordrd.

En utforlig forteckning over &tgarderna i detta alternativ, samt
ett typiskt bostadsplan, visas p& sid 86-87.

5.1.3 Upprustning

I detta alternativ vidtas i huvudsak sddana dtgarder som rattar
till uppenbara brister betrdffande byggnadens och bostiddernas
funktion, och arbetsférhdllandena for renhd11ningsarbetare och
fastighetsskotare. Fuktisolering av grunden, byte av VA-installa-
tioner, elektriska gruppledningar och stigare dr sddana nodvan-
diga ingrepp. Daremot kan sopnedkasten bibeh&llas, vilket dock
stdller krav pd en tempordar forvaring av fulla sopsackar mellan
hamtningarna.

Endast de enklaste energispardtgdrderna vidtas. Den enda &tgir-
den mot gatubullret blir ddrmed tdtning av fonstren.

Inga dtgarder vidtas for att forbdttra tillgangligheten, och
lagenhetssammansattningen bibehd11s i huvudsak ofordndrad. En-
dast de mycket smd enkelrummen med mork kokvrd s18s samman med
intilliggande 2-rumsldgenheter. Detta ar en &tgdrd som med da-
gens bestammelser kraver byggnadslov, liksom de stambyten som
forutsatts. Diskussioner fors emellertid inom stadsfornyelsekom-
mitten om att stambyten och smdrre ligenhetshopslagningar skul-
le kunna gdras med en enkel anmdlningsplikt. I kok och hygien-
rum vidtas samma dtgdrder som vid "varsam ombyggnad". De behovs
for att utrymmena skall fungera bdttre, och krdver obetydlig riv-
ning utover dem som fﬁranlegs av stambytena. En mer utforlig be-
skrivning aterfinnes p& sid 88-89.
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Figur 5.2 Ombyggnad till nybyggnadsstandard. Ordindrt bostadsplan med installa-
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OMBYGGNAD TILL NYBYGGNADSSTANDARD. ATGARDER

3 1gh om 2 rum och mork kokvrd sl&s samman med intilliggande om
2 rum och kok (bv, 1 tr, 2 tr).

1 1gh om 2 1/2 rok s1ds samman med intilliggande 1 rok (1 tr).
4 x 2 1gh om 1 rum och kok s13s samman (alla plan).

Dorrhd1 tas upp resp. igensdtts, flera vaggar rivs i samband
med hopslagningen., Badrum och kok vidgas, jfr nedan.

Ca hdlften (12) av koken vidgas - gamla vdggar rivs, nya byggs.
Helt ny inredning sdatts in. Alla ytskikt fornyas.

Alla badrum vidgas eller flyttas och forses med WC, tvattstall,
badkar; i den stdrsta lagenheten daven anslutning for tvattmaskin.

Flertalet garderober och stddskdp rivs i samband med plandndring-
ar. Nya fasta garderober, stadskdp och hatthyllor installeras,
samt kladkammare i vissa lgh.

I intilliggande hus upprustas tvattstuga och tvd torkrum, med ny
maskinell och annan utrustning och nya ytskikt. 1/3 av kost-
naderna hanfors till den aktuella fastigheten.

Nartvattstuga inrdttas i kdllaren.

Finplanering utfors. Vagar till sophus for grovsopor anordnas.
Hiss installeras i bdda trapphusen i befintlig trappa.

Samtliga hygienrums-, koks- och sovrumsdorrar byts till bredare.
Hygienrum vidgas.

Balkongrdcken byggs pd och mélas. Petsdkra eluttag installeras.
Sopnedkast igensdtts. Fristdende sophus for hushdllssopor byggs.
Fristdende sophus for grovsopor byggs. 1/3 av kostnaderna be-
lastar den aktuella fastigheten.

Hela vatten- och avloppssystemet byts utom huvudledn. i kdllaren.
Gasspisar med rorsystem tas bort, elspisar installeras.

Hela elndtet med uttag byts. Elmdtare flyttas till kdllaren.
Spiskdpor installeras. Balanserad flaktventilation (frénluft
och tilluft) installeras med varmevaxling fréanluft-tilluft.

Tvd skorstenar rivs. Fldktrum inrdttas pd vinden,

Vindsbjalklag isoleras p& undersidan.
Byte till 3-glasfonster; Utvdndig fasadisolering utfors.

Varmesystemet inregleras. Termostatventiler installeras.
Varmedtervinning, vdarmeisolering; jfr ovan.

Dranering och asfaltisolering av grunden utfdrs.

Byte till 3-glasfonster. Hygienrum och hallar forses med under-
tak. Ovriga tak i 1gh forses med 30 mm akustikplatta.

Samtliga balkonger repareras och mélas.

Ny uppbyggnad for tvd hissmaskinrum. Renovering med fullstdndig
ommdlning. Komplettering med takbrygga och stege.

Stddutrymme med VA och hyllor anordnas i kdllaren.
Samtliga rum forses med nya ytskikt.
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VARSAM OMBYGGNAD TILL LANGSIKTIGT GODTAGBAR KVALITET. ATGARDER

3 1gh om 1 rum och mork kokvréd sl&s samman med intilliggande om
2 rum och kék (bv, 1 tr, 2 tr).

1 1gh om 2 1/2 rok s1&s samman med intilliggande 1 rok (1 tr).

3 x 2 1gh om 1 rum och kok s1&s samman (alla plan).

Dorrhd1 tas upp resp. igensdtts. Ett fatal vdggar rivs i samband
med hopslagningarna.

Hog- och skankskdp behdlls. Uvrig inredning ersdtts av nya arbets-
enheter, overskdp samt kyl/frys. Alla ytskikt fornyas.

Sanitetsapparater ersdtts med nya, badkar ersdtts med dusch av
utrymmesskal. 4 badrum vidgas. Alla ytskikt fornyas.

Losa garderober, fasta stddskdp och hatthyllor installeras.
Nya kladkammare bygas i fyra ldgenheter.

I intilliggande hus upprustas tvattstuga och tvd torkrum, med
ny maskinell och annan utrustning och nya ytskikt.
1/3 av kostnaderna hanfors till den aktuella fastigheten.

Finplanering utfors.

Hiss installeras i ena trapphuset i f d badrum, med maskinrum i
kallaren. Dorrar till kok och hygienrum byts till bredare.

Fonsterspdarrar monteras. Balkongracken byggs p& och mdlas.
Petsdkra eluttag installeras.

Sopnedkast igensdtts. Fristdende sophus for hushdllssopor byggs.
Gemensam plats for tillfdllig uppstdllning av container for grov-
sopor anordnas p& grannfastighet.

Hela vatten- och avloppssystemet byts, utom huvudledn. i k@llaren.
Gasspisar med rorsystem tas bort, elspisar installeras.
Hela elndtet med uttag byts. EIlmatare flyttas till kallaren.

Spiskdpor installeras. Flaktventilationssystem (frénluft) instal-
leras i befintliga kanaler. Tvd skorstenar rivs.

Fonster och dorrar tdtas och justeras. Vindsbjdlklag isoleras
pd undersidan.
Fonster mot gatan forses med ett tredje glas.

Vdrmesystem inregleras.
Flaktsystem, varmeisolering; jfr ovan.

Dranering och asfaltisolering av grunden.
Befintliga fonster mot gatan forses med ett tredje glas.
Skadade balkonger (25 %) repareras. Samtliga mdlas.

Delvis renovering och mdIning.
Komplettering med takbrygga och stege.

Stddutrymme med VA och hyllor anordnas i kdllaren.
Samtliga fonster mdlas utvandigt.
Halften av boningsrummen forses med nya ytskikt.
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Figur 5.3 Varsam ombyggnad. Ordindrt bostadsplan med installationer, Jakthunden 4
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UPPRUSTNING. ATGARDER
3 1gh om 1 rum och mork kokvrd s18s samman med intilliggande om
2 rum och kok (bv, 1 tr, 2 tr).
Dorrhd1 tas upp resp. igensdtts.
Hogskdp bibehd11s i ldgenheter som ej s1&s samman. Uvrig inred-
ning ersatts med nya arbetsenheter, overskdp samt kyl/sval.
Alla ytskikt fornyas.

Sanitetsapparater ersatts med nya, badkar ersdtts med dusch.
Alla ytskikt fornyas.

Garderober beh&11s. En del 16sa garderober samt stddskdp och
hatthyllor installeras.

I intilliggande hus upprustas tvattstuga och tvd torkrum, med
ny maskinell och annan utrustning och nya ytskikt. 1/3 av kost-
naderna hdnfors till den aktuella fastigheten.

Finplanering utfors.

Fonsterspdrrar monteras. Balkongracken byggs pd och mdlas.

Soprum for mellanlagring av sopsdckar anordnas.
Gemensam plats for grovsopcontainer anordnas pd grannfastighet.

Hela vatten- och avloppssystemet byts, utom huvudledn. i kallare.
Gasspisar med rorsystem tas bort, elspisar installeras.

Elnatet ses over och kompletteras.

Spiskdpa insatts i kok.

Fonster och dorrar tdtas och justeras.
Vdrmesystem inregleras.

Dranering och asfaltisolering av grunden utfdrs.
Fonster tdtas.

Skadade balkonger (25 %) repareras, samtliga mdlas.
Delvis renovering och mdlning.

Stddutrymme med VA och hyllor anordnas i kdllaren.
Samtliga fonster mdlas utvandigt.



5.2 Presentation av ombyggnadsalternativen for Filaren 7
5.2.1 Ombyggnad till nybyggnadsstandard

Mycket i detta alternativ dr analogt med den ombyggnad som ge-
nomforts i kv Jakthunden, med en stark strdvan att &stadkomma
rumsmdtt i enlighet med SBN nybyggnad, fullsténdig tillgang-
lighet, bra arbetsmiljo och ett strikt uppfyllande av kraven pa
energihushd11ning. Aven ldgenhetshopslagningar gors dar de ar
mojliga och motiverade, d v s i de tvd ovre planens mittersta
ldgenheter.

Att bygga en hiss per trapphus visade sig betydligt dyrare (ca
100 000 kr) @n att gora en loftgdngsldsning. Samma ldgenhets-
ytor m&ste dock tas i ansprdk - badrummen i de mittersta lagen-
heterna. Denna minskning av bostadsyta &r det huvudsakliga ska-
let till ldgenhetssammanslagningarna - det g&r bara att &stad-
komma enrumsldgenheter p& den yta som blir kvar ndar badrummen
i de befintliga tvdrummarna blir entréutrymme frén loftgdngen.

Till skillnad frdn Jakthunden 4 saknar Filaren 7 i stort sett
disponibla kdllarutrymmen, och hissen kan inte heller dras ned
till kdllaren. Ingen ndartvattstuga utfors darfor i huset.

Att ordna en godtagbar sophantering med bibehd11na sopnedkast
skulle medfora orimliga ingrepp i byggnaden. Sopnedkasten slopas
sdledes, och sophus for hush&11s- och grovsopor byggs pd tomt-
mark. Trots strdvan att uppfylla nybyggnadsnormerna med bl a
flyttning av koken som f61jd, midste mindre mdtt pd vardagsrummen
accepteras. Det enda alternativet dr att reducera tvdrumslégen-
heterna till enrumsldgenheter. En fullstandigare forteckning over
dtgarderna &terfinns pd sid 92-93, tillsammans med de olika bo-
stadsplanen.

5.2.2 Varsam ombyggnad till T&ngsiktigt godtagbar kvalitet

I detta alternativ har en ny och, i just detta utforande, opro-
vad 1osning av tillganglighetsfrdgan studerats. I stdllet for
hissar installeras trappliftar, utformade s& att de kan frakta
rullstol eller en sittande person utan avbrott fran entrén till
onskat plan. Se fig 5.5. Liften tar bara trappans brantaste ut-
rymme ndarmast spindeln i ansprdk, och bara ndr den ar i anvdnd-
ning. Den pdverkar ddarfor inte trappans normala anvdndning eller
ldgenhetsytorna. Har finns darfor inga skdl att gora lagenhets-
sammanslagningar av de planmassigt utmdrkta tvarumsldgenheterna
Eventuella onskemd1 om en fordndrad ldagenhetsstruktur bor till-
godoses genom hopslagningar i grannhusen, som har tvarumsldgen-
heter av en mindre typ och dven enrumsldgenheter.

Liksom i motsvarande alternativ i kv Jakthunden accepteras de
befintliga rummens mdtt. Viss inredning i kok, hall och sovrum
maste dock bytas ut for att f& en god funktion och tillrdcklig
rymlighet.

En utforlig forteckning dver &tgdrderna i detta alternativ, samt
en plan av bottenvdningen - med samma planlosning som de Gvre
vdningarna - visas pd sid 94-95.
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5.2.3 Upprustning

Denna ombyggnad utfors liksom dvriga alternativ i huvudsak ana-
logt med motsvarande alternativ for kv Jakthunden. Det innebar
sidledes minsta mojliga ingrepp for att trygga husets fortbestdnd,
och for att uppnd en med moderna mitt acceptabel bostadsteknisk
standard och en rimlig arbetsmiljo.

I kv Jakthunden gjordes samma ingrepp i kok och hygienrum vid

varsam ombyggnad respektive upprustning. Hidr gors ndgot mindre
ingrepp i kok och sovrum i upprustningsnivdn. Funktionen blir

nigot sdamre men godtagbar.

Forteckningen over foreslagna dtgdrder, samt en plan Over en
bostadsvéning, &terfinns pd sid 96-97.

Figur 5.5 Trapplift enligt id& som utvecklats inom projektet.
En motsvarande konstruktion har framtagits och hdller
p& att utprovas av ingenjor Sune Grop, AIB, Stockholm
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Figur 5.6 Ombyggnad till nybyggnadsstandard, Filaren 7. Botten-
vdning respektive Ovre vaningar med installationer.
Teckenforklaring p& sidan 84.
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OMBYGGNAD TILL NYBYGGNADSSTANDARD. ATGARDER

2 x 2 1gh om 2 rum och kdk med separat matrum minskar, slds
samman, med vissa dtfoljande omdisponeringar (1 tr, 2 tr).
2 1gh om 2 rum och kok med separat matrum minskar, omdispo-
neras (bv). I gavelldgenheter flyttas kok; jfr nedan.
Dorrhadl tas upp resp. igensdtts, vdggar rivs och nya byggs.

8 av koken flyttas. Gamla vaggar rivs, nya byggs.
Helt ny inredning sdtts in. Alla ytskikt fornyas.

Hilften (6) av badrummen forses med WC, tvdttstdll, dusch.
Fyra badrum nyinreds med WC, tvdattstdall, badkar.

Tva separata toalettrum nyinreds med WC och tvattstall

(1 tr, 2 tr). Anslutning for tvdttmaskin i 2 1gh,

Befintliga garderober rivs.
Fasta garderober samt stddskdp och hatthyllor installeras.

I intilliggande hus upprustas tvdattstuga och torkrum, med
ny maskinell och annan utrustning och nya ytskikt.
1/4 av kostnaderna hanfors till den aktuella fastigheten.

Finplanering utfors. Vdgar till sophus anlaggs.

Loftgdng med utvandig hiss installeras och betjanar bdda

trapphusen. Samtliga hygienrums-, koks- och sovrumsdorrar
byts till bredare. Hygienrum omdisponeras med hdnsyn till
rullstolsbundna (jfr badrum).

Petsdkra eluttag installeras.

Sopnedkast igensdtts. Fristdende sophus for hushdll1ssopor
byggs. Frist&ende sophus for grovsopor byggs. 1/2 resp. 1/4
av kostnaderna belastar den aktuella fastigheten.

Hela vatten- och avloppssystemet byts, utom huvudledning

i kdallaren. Hygienrum, hallar och ett kok forses med under-
tak. Gasspisar med rorsystem tas bort, elspisar installeras.
Hela elndtet med uttag byts. Elmatare flyttas till kdllaren.

Spiskdpor installeras. Balanserad flaktventilation (frénluft
och tilluft) installeras med varmevdxling franluft-tilluft.
Tvé skorstenar rivs. Fldktrum inrdttas pé vinden.

Vindsbjalklag isoleras pé& undersidan.
Byte till 3-glasfonster; utvandig fasadisolering utfors.

Varmesystemet inregleras. Termostatventiler installeras.
Vdarmedtervinning, varmeisolering; jfr ovan.

Byte till 3-glasfonster.
Delvis renovering och mdIning. Kompl. med takbrygga och stege.

Samtliga rum forses med nya ytskikt.
Ny trappstege anordnas till vindsutrymme.
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VARSAM OMBYGGNAD TILL LANGSIKTIGT GODTAGBAR KVALITET.
ATGARDER

Skafferier behd11s. Uvrig inredning ersdtts av nya arbets-
enheter, overskdp samt kyl/frys.
Alla ytskikt fornyas.

Sanitetsapparater ersdtts med nya, badkar ersdtts med dusch
i hdlften (6) av ldgenheterna.
Alla ytskikt fornyas.

Befintliga garderober behd11s utom i hallar.
Losa garderober samt stddskdp och hatthyllor installeras.

I intilliggande hus upprustas tvattstuga och torkrum, med
ny maskinell och annan utrustning och nya ytskikt.
1/4 av kostnaderna hanfors till den aktuella fastigheten.

Finplanering utfors.
Nya védgar till sophus anldggs.

Lift installeras i bdda trapphusen.
Utvandiga ramper byggs till entréerna.
Dorrar till kok och hygienrum byts till bredare.

Fonsterspirrar monteras. Petsdkra eluttag installeras.

Sopnedkast igensdtts. Fristdende hus for hushdllssopor

byggs.

Gemensam plats for tillfallig uppstdlining av container

for grovsopor anordnas pad grannfastigheten.

1/2 resp. 1/4 av kostnaderna belastar den aktuella fastigheten.

Hela vatten- och avloppssystemet byts, utom huvudledn. i kdl-
laren.

Gasspisar med rorsystem tas bort, elspisar installeras.

Hela elndtet med uttag byts. Elmdtare flyttas till kdllaren.

Spiskdpor installeras. Flaktventilationssystem (franluft) in-
stalleras i befintliga kanaler. Tv3 skorstenar rivs.

Fonster och dorrar tatas och justeras.
Vindsbjdlklag isoleras pd undersidan.

Varmesystem inregleras.
Isolering och tdthet; jfr ovan.

Befintliga fonster forses med ett tredje glas.

Delvis renovering och mdIning.
Komplettering med takbrygga och stege.

Samtliga fonster mdlas utvandigt.
Hdlften av boningsrummen forses med nya ytskikt.
Ny trappstege anordnas till vindsutrymme.
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Figur 5.8 Upprustning, Filaren 7, Bottenplan samt 1 och 2 tr
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UPPRUSTNING. ATGARDER

Skdnkskdp bibehd11s. Uvrig inredning ersdatts med nya arbets-
enheter samt kyl/sval.
Alla ytskikt fornyas.

Sanitetsapparater ersdtts med nya, badkar ersdtts med dusch i
halften (6) av lagenheterna.
Alla ytskikt fornyas.

I intilliggande hus upprustas tvdttstuga och torkrum, med ny
maskinell och annan utrustning och nya ytskikt.
1/4 av kostnaderna hanfors till fastigheten.

Finplanering samt nya vaggar till sophus utfors.

Fonsterspdrrar monteras.

Sopnedkast igensdtts. Fristdende sophus for hush&11ssopor
byggs.

Gemensam plats for tillfallig uppstdalining av container for
grovsopor anordnas pd grannfastihet.

1/2 respektive 1/4 av kostnaderna belastar den aktuella
fastigheten.

Hela vatten- och avloppssystemet byts, utom huvudledning
i kdllare.

Gasspisar med rorsystem tas bort, elspisar installeras.
Elndtet ses over och kompletteras.

Spiskdpa insdtts i kok.

Fonster och dorrar tatas och justeras.

Varmesystem inregleras.

Tatning, jfr ovan.

Fonster tdtas.

Delvis renovering och mdIning.

Samtliga fonster mdlas utvandigt.
Stege till yttertak,






6 UTVARDERING AV OMBYGGNADSALTERNATIVEN

6.0 Allmént om utvdrderingen

For att utvdrdera ombyggnadsalternativen har dels kostnadskon-
sekvenserna utretts dels resulterande funktion och boendekvali-
teter jamforts. Betrdffande kostnaderna gdller att entreprenad-
kostnaderna har berdknats for varje ombyggnadsalternativ, var-
efter manadskostnaderna har framtagits. Entreprenadkostnaderna
har fordelats pé& funktioner sdsom matlagning, personlig hygien
etc. Prisnivdn ar i samtliga fall 1981-06-01. Arbetena forutsatts
utforda som en generalentreprenad.

For kostnadsfordelningen p& olika &tgdrder gdller att flera av
dtgdrderna paverkar varandra, varfor de enskilda kostnadsposterna
ej utgor totala delkalkyler. For byggnadsdtgarderna giller exem-
pelvis att ytskikten ndstan alltid berdrs av andra ingrepp. Ar-
betsplatsomkostnader (t ex bodar, arbetsledning) har fordelats

i forhdllande till varje dtgdrds kostnad.

Aven om de enskilda kostnadsposterna kan innehdlla relativt stora
fel dr det mojligt att pd detta sdtt studera vilka &tgirder som
medfor "troskeleffekter" for totala ombyggnadskostnaden.

For att fd en test av en Overslagsmassig kalkylmetod har de oli-

ka alternativen dven berdknats med den s k RO-metoden (utvecklad
metod 2, byggnadsverk och system enligt R62:1981, bilaga 5, punkt
4).

6.1 Kostnader for Jakthunden 4
6.1.1 Ombyggnadskostnader

Bilaga 1 innehdller en sammanstdllning av entreprenadkostnaderna
fordelade pa atgarder.

Totala entreprenadkostnaderna for de tre ombyggnadsalternativen
enligt bilaga 1 blir:

Kostnaderna redovisas i tusental kronor.

1 Upprust- 2 Varsam ombygg- 3 Om/nybygg-

ningsnivd nadsniva nadsniva
Mark och Hus 785 1335 2625
Vvs 490 610 800
El 95 360 520
Summa 1370 2305 3945

Tillkommande kostnader under entreprenadskedet har beddomts uppgd
till ca 10 % for nivd 1 och 2 och 5 % for nivd 3. Den ldgre pro-
centsatsen for nivd 3 beror pd att man i detta fall hade ett ge-
nomarbetat ritningsunderlag for kostnadsberdkningen medan man
for nivd 1 och 2 arbetade efter skissforslag.

Kostnaderna for projektering, moms, administration bedoms uppgd
till ca 35 % av entreprenadsumman.
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Installation av elspisar och ny tvattstugeutrustning kraver for-
stirkt elservis vilket medfor en anslutningsavgift till elverket
pd ca 5.000 kr i samtliga ombyggnadsnivder. Byggtiden bedoms till
3 mdnader i upprustningsalternativet, 4 mdnader i varsam ombygg-
nadsalternativet och 6 ménader i om/ny-byggnadsalternativet. P&
basis av detta har evakueringskostnaderna berdknats, varvid for-
utsatts att lediga evakueringsldgenheter finns i grannskapet sd
att ombyggnaderna kan ske utan kvarboende. I upprustningsalter-
nativet har evakueringskostnaderna bedomts uppgéd till 50.000 kr,
i varsam ombyggnadsalternativet till 60.000 kr samt i om/ny-bygg-
nadsalternativet till 80.000 kr.

Totalkostnaderna blir i tusental kronor:

1 Upprust- 2 Varsam ombygg- 3 Om/nybygg-

ningsnivd nadsniva nadsniva
Entreprenad-
kostnader 1370 2305 3945
Tillkommande
entreprenadkost-
nader 135 230 195
Projektering,
moms, administra-
tion m m 480 805 1380
Kostnader for
elanslutning 5 5 5
Evakueringskost-
nader 50 60 80
Summa 2 2040 3405 5605
Kostnad i kr/m
BRA yta inkl 1650 2765 4425
lokaler

Berdkningen enligt RO-metoden visar god Gverensstdmmelse vilket
nedanstdende jamforelser visar:

Entreprenadkostnadsberdkning (kkr) Berakning enligt RO-metoden (kkr)

Upprust-  Varsam Om/nybyggnad Upprust-  Varsam Om/nybyggnad
ning ombyggnad ning ombyggnad

850 1470 2740 840 1440 2760

540 670 880 390 480 630

110 400 550 140 460 700
1500 2540 4170 1370 2380 4090

RO-metoden skall enligt anvisningar endast anvdndas for jamforel-
se av totalkostnaderna for ombyggnadsalternativ och ej for jam-
forelser mellan enskilda entreprenader. Totala kostnaderna av-
viker enligt tabellen med maximalt ca 10 % vilket tyder pd att
RO-metoden dr ett bra instrument for kostnadsberdkningar i detta
sammanhang.



6.1.2 Finansiering

101

Vid upprdttandet av finansieringsplanen for ombyggnadsalterna-
tiven har forutsatts att ett befintligt 1&n pd 100.000 kr finns

for Jakthunden 4.

For att studera skillnaderna i finansieringsforutsdttningar
mellan olika kommuner har valts att gora berdkningarna for de
fall ombyggnadsobjektet &r belaget i Stockholm respektive

Norrkdping.

Resultatet av 13neunderlags- och pantviardesberakningen i tusen-

tal kronor:

Upprustningsalternativet

ort Ombyggnadskostnad Lé&neunderlag Pantvdrde Energildn
Stockholm 2040 1922 3180 -
Norrkoping 2040 1922 2838 -
Varsam ombyggnadsalternativet

Ort Ombyggnadskostnad Lé&neunderlag Pantvdrde Energilén
Stockholm 3405 3351 4682

Norrkdping 3405 3328 4280 64
Om/ny-byggnadsalternativet

Ort Ombyggnadskostnad L&neunderlag Pantvdrde Energilén
Stockholm 5605 4288 5700 481
Norrkoping 5605 3620 4700 481

Figur 6.1 visar schematiskt hur finansieringen ar tdnkt att

genomforas.

Det foreligger inga finansieringsproblem i upprustnings- och var-
sam ombyggnadsalternativet. Ddaremot dr ombyggnadskostnaderna
hogre @n pantvardet i om/ny-byggnadsalternativet vilket innebar
patagliga finansieringsproblem, speciellt i Norrkdpingsalterna-

tivet.
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6.1.3 Manadskostnader

Utgéende fran beraknade ombyggnadskostnader och foreslagen
finansiering har manadskostnaderna kunnat berzknas. Resul-

tatet framgdr av foljande sammanstdllning:

1 Upprustningsnivén

Erforderligt
hyresuttag

Kostnader kr/m® BRA-YTA

Norrkdping

Bostader Lokaler Bostader Lokaler

Kapitalkostnader
Drift- och under-
hd11skostnader

Summa

2 Varsam ombyggnadsnivan

59 23
100 100 x)
159 123

Kostnader kr/m® BRA-YTA

Stockholm Norrkoping
Erforderligt Bostdder Lokaler Bostader Lokaler
hyresuttag
Kapitalkostnader 91 550
Drift- och under-
hd11skostnader 100 100 x)
Summa 191 650

3 Om/nybyggnadsnivan

Kostnader kr/m? BRA-YTA

Norrkdping

Erforderligt Bostdder Lokaler Bostdder Lokaler
hyresuttag

Kapitalkostnader 286 517
Drift- och under-

hd11skostnader 100 100 x)
Summa 386 617

Totala hyresuttaget for bostader blir:

2 Varsam ombyggnads 3 Om/nybyggnads

nivén

Stockholm Norrkoping Stockholm Norrkdoping Stockholm Norrkdping

Enhet 1 Upprustningsnivan
kr/&r 187.000 187.000
kr/&r, genom-

snittsldagen-

het 7.780 7.780
kr/ménad, ge-

nomsnitts-

lagenhet 650 650

224.000 335.000 454.000

11.810 17.630 23.870

980 1.470 1.990

x) Hansyn har ej tagits till eventuell reduktion av drift- och
underh&l1skostnaden till fo1jd av bl a ldgre sophamtningsavgift.
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Samtliga kostnader ovan avser "kallhyra" varfor virmekostnader
tillkommer. Dessa dr beroende pa dg energibesparande dtgdrderna
och dr fore ombyggnaden 5a 50 kr/m",ar. Efter ombyggnaden bedoms
de uppgg till ca 44 kr/m",8r, ca 41 kr/m,&r respektive ca

27 kr/m-,&r. Hdnsyn har ej tagits till den energibesparing som
uppnas vid F-ventilation i stdllet for S-ventilation. Varmekost-
naden i om/nybyggnadsnivdn ar vasentligt ldgre &n i ovriga om-
byggnadsfall tack vare den energisndlare klimatskdrmen och ven-
tilationsvarmedtervinningen. Mdnadskostnaderna per genomsnitts=
ldgenhet blir foljande:

1 Upprustnings- 2 Varsam ombyggnads- 3 Om/nybyggnads-
nivan nivén nivén

104

Stockholm Norrkdping Stockholm Norrkdping Stockholm Norrkdping

830 830 1.190 1.190 1.610 2.130

Den vdsentligt hdgre ménadskostnaden i om/nybyggnadsnivén for
Norrkdping jamfort med Stockholm beror p& att finansierings-
forutsdttningarna forsémras till foljd av att man i Norrkoping
rdknar med ett ldgre tomt- och grundberedningsbelopp vid ombygg-
nad samt ldgre ortskoefficient.

6.2 Utvdrdering avseende Filaren 7
6.2.1 Ombyggnadskostnader

Bilaga 2 innehdller en sammanstdllning av entreprenadkostnader
fordelade p& dtgarder. Atgdrdernas omfattning ar i stort sett
densamma som for Jakthunden 4. En vdsentlig skillnad dr dock att
ingen hiss installeras i Filaren 7 i varsam ombyggnadsalterna-
tivet. Istdllet installeras en trapplift enligt figur 5.5. En
hissinstallation skulle i Filaren 7 medfort sddana ingrepp i
lagenheterna som knappast dverensstammer med inriktningen pé
varmsamhet. Kostnaderna for en trapplift har uppskattats till

ca 50 000 kr utgdende frdn bl a kostnaderna for en framtagen
prototyp.

Totala entreprenadkostnaderna for de tre ombyggnadsalternativen
enligt bilaga 2 blir:

Kostnaderna redovisas i tusental kronor.

1 Upprust- 2 Varsam ombygg- 3 Om/nybygg

ningsniva nadsniva nadsnivd
Mark och Hus 355 635 1660
Vvs 195 240 350
El 55 125 235
Summa 605 1000 2245

Tillkommande kostnader under entreprenadskedet har bedomts uppgad
till ca 10 %. Kostnaderna for projektering, moms, administration
bedoms uppgé till ca 35 % av entreprenadsumman.
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Installation av elspisar och ny tvattstugeutrustning krdver for-
stirkt elservis vilket medfor en anslutningsavgift till elverket
pd ca 5.000 kr i samtliga ombyggnadsnivéer.

Byggtiden bedoms 1iksom for Jakthunden 4 till 3 ménader i upprust-
ningsalternativet, 4 mdnader i varsam ombyggnadsalternativet och

6 mdnader i om/ nybyggnadsalternativet. P& basis av detta har
evakueringskostnaderna berdknats, varvid forutsatts att lediga
evakueringslagenheter finns i grannskapet sd att ombyggnaderna

kan ske utan kvarboende. I upprustningsalternativet har evakue-
ringskostnaderna beraknats uppgd till 50 000 kr, i varsam ombygg-
nadsalternativet till 60 000 kr, samt i om/nybyggnadsalternativet
till 80 000 kr.

Totalkostnaderna blir i tusental kronor:

1 Upprustnings- 2 Varsam ombygg- 3 )Om/nybygg-

niva nadsniva nadsniva
Entreprenadkostnader 605 1000 2245
Tillkommande entre-
prenadkostnader un-
der projektering
och byggande 60 100 225
Projektering,
moms, administra-
tionmm 210 350 785
Kostnader for
elanslutning 5 5 5
Evakueringskost-
nader 50 60 80
Summa 930 1515 3340
Kostnad i kr/m2
BRA-yta inkl
lokaler 1600 2605 6095

Berdkningar enligt RO-metoden visar relativt god Gverensstimmel-
se betraffande installationskostnaderna medan byggkostnaderna
skiljer sig mer:

Entreprenadkostnadsberdkning (kkr) Berakning enligt RO-metoden (kkr)
Upprust- Varsam Om/nybyggnad Upprust-  Varsam Om/nybyggnad
ning ombyggnad ning ombyggnad

Bygg 390 700 1830 460 770 1540

Vvs 210 260 390 200 240 310

El 60 140 260 110 210 340

(inkl his-

sar och

trappliftar)

Summa 660 1100 2480 770 1220 2190
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Aven i detta fall &r Gverensstammelsen mellan totalsumman
av entreprenadkostnadsberdkningen och berdkningen enligt RO-
metoden god. Avvikelsen dr storst i upprustningsnivén, ca 15 %.
6.2.2 Finansiering
Vid upprdttande av finansieringsplanen for ombyggnadsalter-
nativen har forutsatts att ett befintligt 1&n p& 100.000 kr
finns for Filaren 7.

Liksom for Jakthunden 4 har berdkningar gjorts for sivil
Stockholms- som Norrkdpingsfallet.

Resultat av 14neunderlags- och pantvirdesberikningen i tusen-
tal kronor:

Upprustningsalternativet

Ort Ombyggnadskostnad L&neunderlag Pantvdrde Energildn
Stockholm 930 860 1120 37
Norrkdping 930 860 1120 37

Varsam ombyggnadsalternativet

Ort Ombyggnadskostnad Lé&neunderlag Pantvdrde Energilén
Stockholm 1515 1428 1755 87
Norrkoping 1515 1428 1755 87

Om/nybyggnadsalternativet

Ort Ombyggnadskostnad L&neunderlag Pantvirde Energilén
Stockholm 3340 2096 2763 309
Norrkdping 3340 1881 2364 309

Figur 6.2 visar schematiskt hur finansieringen &r tdnkt att
genomforas.

Liksom fallet var for Jakthunden 4 kan finansieringen av upp-
rustnings- och varsam ombyggnadsalternativen genomforas utan
problem. Om/ny=-byggnadsalternativet skulle diremot medfora
svdra finansieringsproblem. Pantvdrdet dverskrids av ombygg-
nadskostnaden.
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6.2.3 Manadskostnader

Utgdende frdn berdknade ombyggnadskostnader och féreslagen
finansiering har mdnadskostnaderna kunnat berdknas. Resulta-
tet framgdr av foljande sammanstdllning:

1 Upprustningsnivén

Kostnader kr/m2 BRA-yta

Erforderiigt Stockholm Norrkdping
hyresuttag

Kapitalkostnader 58 58

Drift- och underhdlls-

kostnader 100 100 x)
Summa 158 158

2 Varsam ombyggnadsnivén

Kostnader kr/m2 BRA-yta

Erforderligt Stockholm Norrkdping
hyresuttag

Kapitalkostnader 91 91

Drift- och underh&lls-

kostnader 100 100 x)
Summa 191 191

3 Om/nybyggnadsnivan Kostnader kr/m2 BRA-yta
Erforderligt Stockholm Norrkoping
hyresuttag

Kapitalkostnader 319 380

Drift- och underhglls-

kostnader 100 100 x)
Summa 419 480

Totala hyresuttaget for bostdder

2 Varsam ombyggnads-

blir:

3 Om/byggnads-
nivén
Stockholm Norrkdping

111 000 230 000 263 000
9 260 22 960 26 300
770 1910 2 190

Enhet 1 Upprustningsnivan
nivén
Stockholm Norrkdping Stockholm Norrksping
kr/&r 92 000 92 000 111 000
kr/&r, genom-
snittsldgen- 7 660 7 660 9 260
het
kr/minad, ge-
nomsnitts- 640 640 770
ldgenhet

x) Hédnsyn har ej tagits till eventuell reduktion av drift- och
underhdllskostnaden till f61jd av bl a Tdgre sophanteringsavgift.
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Samtliga kostnader ovan avser "kallhyra" varfor vdrmekostnader
ti]]kommerz Liksom for Jakthunden 4 beddoms dessa Eppg& till

ca 50 kr/m",&r fore ombyggnad Qch till ca 44 kr/m",ar, ca 41
kr/m",&r respektive ca 27 kr/m",ar i de tre ombyggnadsnivder-
na. Hansyn har ej tagits till den energibesparing som uppnds vid
F-ventilation i stdllet for S-ventilation. Den vasentligt ener-
gisndlare klimatskdarmen och ventilationsvarmedtervinningen ger
betydligt ldgre varmekostnader i om/nybyggnadsnivén. Da blir ma-
nadskostnaderna per genomsnittslagenhet fdljande:

1 Upprustnings- 2 Varsam ombyggnads- 3 Om/nybyggnads-
nivan nivan nivén

Stockholm Norrkoping Stockholm Norrkoping Stockholm Norrkoping
820 820 940 940 2030 2310

Liksom for Jakthunden 4 beror den vasentligt hogre manads-
kostnaden i om/ny-byggnadsniv&n for Norrkoping jamfort med
Stockholm pa att Norrkopings kommun tillampar lagre tomt- och
grundberedningsbelopp samt har en ldgre ortskoefficient.

6.3 Sammanfattande ekonomisk utvdrdering av ombyggnads-
alternativen

6.3.1 Den ekonomiska genomforbarheten

Av kap 6.1.3 och 6.2.3 framgdr att for bdde Jakthunden 4 och
Filaren 7 g&r sdvdl upprustning som en varsam ombyggnad att
genomfora under "lanetaket", och med en resulterande hyra som
inte torde overstiga bruksvardeshyran. Det finns t o m i bada
fallen ett visst ladneutrymme for ytterligare dtgdrder.

Betydligt morkare dr ldget for ombyggnaden till nybyggnads-
standard, sdrskilt med de samre finansieringsforutsattningar
som gdaller for Norrkoping, Pantvirdet overskrids dar kraftigt,
liksom den sannolika bruksvdrdeshyran. Prutningar maste troli-
gen till om statliga 1&n alls skall kunna utgé.

Detta ger anledning att se ndrmare pd de storre "trosklarna"
i ekonomiskt avseende - vilka &tgdrder som foranleder dem och
om de innebdr en nytta som motsvarar kostnaderna.

6.3.2 Troskeleffekter

Entreprenadkostnadernas fordelning pd de &tta storsta posterna
framgar av figur 6.3 (Jakthunden 4) och 6.4 (Filaren 7).

Figur 6.5 visar exempel pd vanliga byggnadsdtgdrder i samband
med ombyggnad och ungefdrliga kostnader for dessa.

Stora kostnadsposter dr knutna till kok och badrum, byte till
3-glasfonster, utvindig fasadisolering, installation av F- eller
FT-system for ventilation, hissinstallation med eventuellt till-
horande dorrbyten samt nya ytskikt. Ytskikten stdr for den stors-
ta posten for byggdtgdrder i det fall samtliga ytskikt dtgdrdas.

Kostnaderna for dessa poster, rdknade i kr/mz(BRA), foljer va-



randra tdmligen vdl for de bdda studerade husen. En tydlig
skillnad framtrdader dock betrdffande FT-system for ventilation,
utvandig tilldggsisolering och fonsterbyten samt hissinstalla-
tion. Kostnaderna for smalhuset Filaren 7 med sin relativt sett
stora fasad- och fonsterarea och 1illa bostadsyta ligger hdr
betydligt hdgre dn for det djupare och hogre huset Jakthunden 4.

Betrdffande kok och hygienrum gar det inte att gora direkta kost-
nadsjamforelser mellan alla tre alternativen, eftersom antalet

kok och badrum varierar. I Filaren 7 kan upprustning och varsam
ombyganad jamforas, men eftersom ungefdar samma &tgdrder vidtas
blir skillnaderna mycket sma. En jamforelse mellan om/nybyggnad
och varsam ombyggnad i Jakthunden 4 kan dock goras, vilken visar
ganska stora skillnader. For &tgdrder betrdffande koken ror det
sig om ca 35 000 kronor, for hygienrummen ca 80 000 kronor (entre-
prenadkostnader) till fordel for den varsamma ombyggnaden.

Merparten av de hdgre kostnaderna for om/nybyggnadsalternativet
beror pd vdggflyttningar. Vissa, alls icke forsumbara besparingar
kan dock goras ocks& genom ett bdttre tillvaratagande av befint-
lig inredning. Fordndringar av sanitetsapparaternas ldge har
daremot knappast ndgon betydelse for kostnaderna, eftersom de
dndd mdste demonteras och golvet och alla ytskikt maste fornyas
vid rorbytena.

Entreprenadkostnaden for byte till 3-glasfonster i Jakthunden 4
dr 220 000 kronor. Att forse samtliga befintliga fonster med
ett tredje glas samt mdla, tata och justera dem blir ca 60 000
kronor billigare.

Installationen av FT-system berdknas i Jakthunden 4 kosta

ca 460 000 kronor, medan F-ventilation skulle g& p& 210 000
kronor; en skillnad p& ndstan 250 000 kronor. I Filaren 7 &r
totalsummorna betydligt mindre, men skillnaden nastan Tika stor.

Hissinstallation i trapplopp (Jakthunden) kostar bara obetyd-
ligt mer @n om hissen ldggs pa f d ldgenhetsyta. Att installera
en utvandig hiss och loftgdngar kostar avsevart mindre (minst
100 000 kronor) dn att forse tvé trapphus med var sin hiss. Tva
trappliftar, kompletterade med utvdndiga entréramper, kostar

i Filaren 7 ca 150 000 kronor mindre &n ett hiss/loftgingsalter-
nativ, och sdledes ca 250 000 kronor mindre &n tvd hissar.

Nya ytskikt i alla bostadsutrymmen samt p& viggar och tak i trapp-
hus ger en entreprenadkostnad pd ca 486 000 kronor respektive
ca 180 000 kronor for de studerade husen.

Ytskikten och. eventuell fornyelse av dessa &r mycket beroende

av vilka ovriga &tgdrder som vidtas. Vagg-"flyttningar" och riv-
ning av fast inredning berdr t ex bade golv, vdggar och tak, me-
dan dorrbreddningar huvudsakligen berdr viggar. Ett fullstandigt
byte av elndtet for ocksd med sig omtapetsering och takmdlning,
om ledningarna inte forlaggs synligt. Kostnaden for elndtbytet
kan for Ovrigt vara ganska stor i sig, men miste inda accepteras
vid en mer l&ngsiktig ombyggnad, dar man vill undvika alltfor
snara behov av ytterligare &tgdrder.
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6.3.3 Investeringar - nytta

Alla investeringar kan vdgas mot den nytta de kan forvantas med-
fora i olika avseenden. Sarskilt viktigt dr det ndr investerin-
garna verkar avskrdckande stora.

Nyttan kan t ex bestd i inbesparade driftkostnader. Atgdrder som
byte till 3-glasfonster, isolering av vindsbjdlklag, utvandig
fasadisolering och installation av FT-system for ventilation med-
for alla sinkta driftkostnader till fo1jd av lagre energiforbruk-
ning. Besparingskostnaden (BK), d v s det energipris over vilket
dtgdrden ar lonsam, har for kv Jakthunden berdknats enligt Bygg-
nadsstyrelsens anvisningar x), vilket givit féljande resultat:

Isolering av vindsbjdlklag 0,19
Isolering av fasader 0,19
Byte till 3-glasfonster 0,60

FT-ventilation med varmedter-
vinning i stdllet for F-venti-
lation 0,26

Byggnadsstyrelsens riktvdarde for lonsamhet vid energibesparan-
de atgirder i statliga byggnader &r idag 0,23 kr/kWh. Med det-
ta lonsamhetskriterium dr sdledes bdde isolering av vind och fa-
sader 1onsamt.

Figur 6.6 och 6.7 visar de energipédverkande dtgardernas andel av
totala entreprenadkostnaden i Jakthunden 4 respektive Filaren 7.

Forts sid 117

I +p; x UK+ p, x DK
BK 2 £

D3XQ
BK = Besparingskostnad kr/kWh
I = Investering kr
UK = Ukad underhdllskostnad kr/ar
DK = Ukad driftkostnad (exkl energi) kr/ar
Q = Energibesparing kWh/ar

P1s Py och P3 utgor faktorer for berdkning av nuvdrde av arliga
kostnader och energibesparingar (diskonteringsfaktorer).
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Yttervaggar som bestér av 1 1/2-stens putsat tegel har sd da-
1ig vdrmeisolering att tillaggsisolering &r motiverat. Som re-
gel dr detta fallet for byggnader fré&n den aktuella tidsperio-
den. Miljoskdal kan dock krdva sdrskild hansyn; jfr 6.4.1.

FT-ventilationen ligger ocksd ndra lonsamhetsgransen. Bdttre
inneklimat och luftkvalitet kan motivera installationen. Mot
detta talar, forutom den hoga installationskostnaden, att schak-
ten tar av den redan knappa bostadsytan s att bl a kdksutrust-
ningen minskar. Hansyn till detta har ej tagits i lonsamhets-
kalkylen,

Byte till 3-glas-fonster ar dock klart olonsamt. Om man istdllet
installerar en tredje ruta i fonster mot gatan blir BK = 0,30
kr/kWh, varfor &tgarden bor kunna motiveras med hansyn till att
bulleravskdrmningen blir effektivare. Om man installerar nya
fonster bor man montera dessa i linje med den nya fasadisole-
ringen varvid man undviker en kraftig koldbrygga. BK-vdrdet for
isolering av fasader minskar d& fradn 0,19 kr/kWh till 0,16 kWh.
Vid berdkning av energibesparing till foljd av 3-glas-fonster
har ej hansyn tagits till att ldgre rumstemperatur kan hdllas.

Rven forbattringar av sophanteringen och fastighetsskotares ar-
betsmiljo kan medfora minskade driftkostnader. Glesare hamtningar,
kanske till ldgre taxor pd grund av kortare och battre hamtnings-
vdgar, kan motivera ganska stora investeringar i soputrymmen

och apparatur. Om helt nya utrymmen méste byggas (fasadsoprum,
fristdende sophus) blir bdde investeringar och driftkostnader
ldgre om fler hushd11l kan dela pd en anldggning. De boendes

nytta - eller nackdelar - mdste dock ocksd vagas in, Tiksom un-
derhd11 och reparation av byggnader och maskiner.

Vissa investeringar minskar &tminstone for en tid behovet av
periodiskt underh&11 och reparationer. Dit hor t ex utbyte av

de tekniska forsorjningssystemen, men framforallt fornyelsen

av teknisk utrustning (spisar m m) och av ytskikt. Det tycks
naturligtvis rationellt att byta ut allt, nar man &ndd "ar inne"
i husen, och pd s& sdtt forsoka undvika successiva processer,
dar upphandlingen kanske inte kan ske 1ika form&nligt. Samti-
digt forefaller det som ett sloseri med resurser att inte ta
vara pa effekterna av hittillsvarande successiva, smdskaliga
fornyelsedtgarder.

Investeringar kan ocksé& ge funktionell nytta eller miljokvali-
teter, som kan vara svdrt att mata i pengar, men som likafullt
madste beaktas ndr rimligheten av en stor investering bedoms.

Ett gott exempel pd det &r &tgdrderna for forbattrad tillgdng-
lighet. Hissinstallationer kostar mycket och kan vara svdra att
fad tdckning for i hyran, sdrskilt om de inkrdktar pad tidigare
bostadsyta eller betjanar f& och sm& lagenheter. Men de ger sam-
tidigt storre rorlighet &t de rorelsehindrade, och minskar dar-
med behoven av hemhjdlp och institutionsvdrd. Den samhdllsekono-
miska vinsten kan bli betydande. Att vidga badrum &r likasd en
tillganglighetsfrdga. Den badrumsyta man kan vinna i Jakthunden
4 ger emellertid knappast sd stora forbdattringar att den moti-
verar kostnaderna. Aven dorrbreddningarna skjuter i viss man
over milet - de flesta rullstolar klarar i praktiken alla dorrar
i de studerade husen utom hygienrumsddrrarna i Jakthunden 4.
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Ett alternativ till hissinstallation &r trappliften enligt figur
5.5 som foreslagits i det varsamma ombyggnadsalternativet for
Filaren 7. Kostnadsbesparingen jamfort med hissinstallation &r
stor. Dessutom kan installationen genomforas med obetydliga in-
grepp i befintlig byggnad. Endast trapphuset berdrs varvid den
enda nackdelen fran estetisk synpunkt blir en i taket synlig
barskena. Trappliften kan utforas for transport av rullstol.

Det dr dven tdnkbart att trappliften kan transportera fran trotto-
aren uppfor eventuella trappor till bottenvéningen. I hus ddr
hissinstallation dr orealistisk med hansyn till kostnader och
ingrepp i byggnaden kan den ge mojlighet for rérelsehandikappade
att bo kvar i sina l&dgenheter. En produktutveckling behtdvs dock
for att tillgodose de krav pa sakerhet-m m som stdlls av berdr-
da tillsynsmyndigheter.

Kokets funktion forbattras i om/nybyggnadsalternativen i Jakthunden
och Filaren med omfattande och dyrbara vdgg-"flyttningar". Den

yta och funktion man vinner miste dock tas fr&n den dvriga ldgen-
heten. Ddrmed minskar sjdlvklart motivering for de stora ingreppen.

I Jakthunden forbdttras dven hygienrummens funktion med dyrbara
vaggflyttningar, som minskar ndrliggande utrymmen. Den fria golv-
ytan blir dock inte s& mycket stérre. I de varsammare ombyggnads-
alternativen, dadr védggarna behdlls och badkaren ersitts med dusch
(vilket ocks& minskar kostnaderna), kan WC och tvattstdll placeras
battre med hansyn till passager och rymlighet.

Att bygga ndrtvdttstugor i varje hus ger en stor fordel - nidr-
het - jamfort med att ha tvdttstugor gemensamma fér varje hus.
Kostnaderna for en ny ndrtvattstuga blir emellertid tdmligen
stora (jfr bil 1). De stérre gemensamma tvattstugorna kan for-
ses med bdttre utrustning for mindre kostnader per ldgenhet,

men kan ju & andra sidan inte utnyttjas lika ofta av varje ldgen-
het, och dr besvdrligare att ta sig till.

6.4 Boendemiljo
6.4.1 Vad hdnder med ursprungskvaliteterna?

Det &@r framst i Jakthunden 4, dar ju en ombyggnad genomfiérts,

som vi kunnat dokumentera vad som hidnder med husens och ldgen-
heternas ursprungliga kvaliteter vid ombygqgnad. For Filaren 7

kan bara liknande eller fiktiva exempel qes.

I upprustningsalternativen dr det f& miljo- eller boendekvalite-
ter som behdver vara hotade. Mycket beror dock p& hur man i prak-
tiken gdr fram i och omkring husen.

I de varsamma ombyggnadsalternativen dr inte heller s3 minga
miljokvaliteter i farozonen. I Jakthunden 4 forsvinner en vigg-
mdIning i ett trapphus, som i gengdld f&r behilla sin fulla bredd
och sitt rikliga dagsljus. Ett antal boende tvingas flytta nir
ldgenheter slds samman, men de ldgenheter som blir kvar har bli-
vit genomgdende och storre.

Om/nybyggnadsalternativen utgér diremot p&d flera satt hot mot
husen. Den ursprungliga inredningen byts mot ny, som i vissa

fall har samre hdllbarhet och inte tar till vara det begransa-
de utrymmet. De nya 3-glas-ftnstren med instickskarmar har be-



119

tydligt mindre glasytor och storre trdytor @n de gamla fonstren,

Figur 6.8 Ursprungligt fonster i Figur 6.9 Nytt fonster med insticks-
Jakthunden 4 karm i Jakthunden 4

Trapphusen i Jakthunden mister b&da sin ljusa och trivsamma karak-
tar, ndar det stora hisschaktet av plat passas in. Man kan ingen-
stans bara upp skrymmande foremdl till vinden - trapporna har
blivit for smala. I Filaren skyms en del av dagsljuset och utsik-
ten av loftgdngarna respektive hisschakten, och vissa vardagsrum
- t o m ett sovrum - passeras av grannar.

Fasaderna blir i och for sig frascha och propra efter den utvdn-
diga tillaggsisoleringen, men mister sitt tidstypiska uttryck.
Fargkaraktdren forandras, fonstren “"sjunker in" och tak och tak-
fris fér nya former. En del av den planterade gdrden i Jakthunden
och naturmarken i Filaren fdr ge plats &t sophus (se figur 5.1).

I Filaren mister 2-rumsldgenheterna den extra flexibilitet de
hade genom det avskilda matrummet, och gatufasadens uttryck and-
ras radikalt med padbyggnaden av hiss och loftgéngar.

Figur 6.8 - 6.26 ger exempel pd de forandringar som pdtalats.

Bristande uppmdarksamhet i bygg- eller projekteringsskedet kan ge
upphov till fullstdndigt onddig ovarsamhet, vilken standardniva
man an stravar efter. Figur 6.21 visar entrén i det forst ombygg-
da trapphuset i Jakthunden 4. Den vackra vaggmdlningen (jfr fi-
gur 4.4) har kldtts over med vav som mdlats liksom trapphusvdggar-
na i ovrigt.

I de senare ombyggda trapphusen sparas vdggmédlningarna, jfr sid 1.
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Figur 6.10 Jakthunden 4:s gatufasad Figur 6.11 Fasaden i figuren 6.10
fore ombyggnad efter ombyggnad

Figur 6.12 En del av
gdrdsfasa-
den till
Jakthunden 4
fore ombygg-
nad

Figur 6.13 Fasaden i
figur 6.12
efter om-
byggnad med
tilldggs-
isolering
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Figur 6.14 Bevarad och utbytt dorr

Figur 6.15 Badrum efter ombyggnad. Figur 6.16 Ett av kdken i ndstan far-
Trots vidgning blir en del digt skick. En bra arbets-
badrum andé trdnga enhet finns har liksom i

ovriga alternativ
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Figur 6,17 Nartvdattstugan i Jakthunden 4

Figur 6,18 Torkskdp i Jakthunden 4
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Figur 6,19 Trapploppen har kapats for att ge plats 8t hissen

Figur 6.20 Trapploppet ar 70 cm brett Figur 6.21 Hissen i entréplanet
efter hissinstallationen
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Figur 6.22
Skorstenen har ri-
vits ner till vinds-
bjdlklaget, sd att
insticksroren for
franluft kunnat trids
ner i de gamla ven-
tilationskanalerna

Figur 6.23

Eftersom skorstenen/
rokgdngen dr riven
gér det inte ldngre
att elda i den opp-
na spisen

Figur 6,24
De nya ventilations-
trummorna pd vinden
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Figur 6.26 Gardsfasaden efter ombyggnad. Linhissarnas maskinrum pd vinden och
flaktventilationssystemet har krdvt ingrepp i taket



6.4.2 Tekniska forbattringar pd gott och ont

Om nyttan av hissar, och om miljoférdndringarna som de medfor,
har redan talats. Andra och ibland litet dyrbarare utforanden,
t ex med schaktvdggar av glas, som sldpper igenom 1juset, kan
dock minska en del av de negativa konsekvenserna fdor miljon.

Trappliftarna har sin stora fordel i att de krdver s& sm3 in-
grepp i de befintliga byggnaderna och bl a darfor blir s& billi-
ga att de kan installeras dven diar den ekonomiska barkraften

ar svag eller stor hdnsyn krdvs till miljon. Men de dr dnnu ganska

oprovade och outvecklade. De fd trappliftar som finns i funktion
i flerbostadshus dr av typer, ddr drivanordningarna sitter 1att
dtkomligt, och ddr klafingringhet och vandalism ger alltfor ménga
driftstorningar. Sakerheten mot olycksfall har diar funnit 16s-
ningar, men behover troligen forbdttras.

Befintliga trappliftar for personbefordran i flerbostadshus be-
tjdnar oftast endast ett véningsplan. I villor &r trappliftar
vanligare dn i flerbostadshus, Eftersom man dir har privat miljs
dr risken for &verkan mindre liksom risken for personskador. Dir-
for stdlls ldgre sdkerhetskrav dér &n i offentlig miljo. Trapp-
liftar for varutransport finns ocks&d p& marknaden,

Mot 1iftlosningar kan invindas att en kidnsla av osiker-

het kan vara svér att Gvervinna sdrskilt i en 1ift som ioper
‘i trappans brantaste del. En viss risk finns att man av s&dana
skdl undviker att anvanda 1iften.

Manga sddana nackdelar bor dock kunna elimineras genom en fort-
satt utveckling, ddr olika lifttyper provas av tillsynsmyndighe-
terna och i-praktiken. Trappliften i figur 5.5 visar hur en far-
digutvecklad produkt med relativt god dkkomfort kan se ut.

Aven den mekaniska ventilationens for- och nackdelar har dis-
kuterats: battre luft och energihushd1ining contra minskad bo-
stadsyta och skrymmande anordningar p& vinden. Ytterligare nack-
delar sdsom drag, buller fran fliktar, sus i kanaler och don
samt driftstorningar kan uppst& om anldggningen inte utfors

pad rdtt sdtt eller om inregleringen ar ofullstdndig. Det fdre-
kommer att man i kostnadsbesparande syfte vidljer billigare men
bullrigare utrustning. Driftforhd1landena &r dessutom en osiker
fraga. Inte sdllan rubbar de boende systemets balans genom att
oppna eller tdppa till don som medfor drag eller bullerproblem.

Den mekaniserade och mer stordriftsinriktade sophanterinaen
som ofta tillgrips vid ombyggnad ger battre arbetsforh&llanden
for hamtningspersonalen men innebdr ofta en forsidmring for de
boende genom att sopnedkasten slopas.

6.4.3 Kvarboende - evakuering

I projektet har frigorna kring kvarboende eller evakuering
under byggnadstiden inte tagits upp till ndrmare behandling.
De omfattande ingrepp som framférallt hissinstallationerna for
med sig torde dock krdva att husen evakueras helt s&vidl vid
varsam ombyggnad som vid ombyggnad till nybyggnadsstandard.

I Filaren 7 dar trapplift installeras i stdllet for hiss &r
det mojligt att man skulle kunna undvika evakuering. Endast
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upprustning skulle anses kunna medge kvarboende under acceptabla
forhd1landen. Korttidsevakuering kan dock krdvas dven i dessa
fall, av bekvamlighetsskdl i samband med stambyten, och av sdker-
hetsskal i samband med ombyggnad och renovering av elinstalla-
tioner. D& stdlls stora krav pd sdkerhet betrdffande personfara
och brandfara. I de fall det finns kvarboende under renoverings-
och ombyggnadstiden mdste en ytterst noggrann planering goras

av varje dags arbete sd att sdkerheten ej sdtts ur spel. Dessut-
om mdste hansyn tas till sdkerhet betrdffande tillfdlliga in-
stallationer for arbetenas bedrivande sd att ej eluttag ligger
spanningssatta utan tillsyn under byggnadstiden. Vidare miste
utrymningsvdgar och trappor forses med tillfredsstdllande be-
lysning med tillhGrande mandver.

Rven i oOvrigt mdste en mycket noggrann planering av arbetet
ske vid kvarboende for att oldgenheterna for de boende i mojli-
gaste mdn skall begrdnsas och arbetet kunna bedrivas rationellt.

I de undersokta ombyggnadsalternativen undviks dessa problem
eftersom byggnaderna forutsatts bii utrymda.

6.4.4 Bostadens storlek och samband

I det foljande visas ett antal moblerade ldgenhetsplaner fran

de olika ingreppsnivderna i referensobjekten. Av dem framgér
ganska tydligt att vinsterna av att disponera om ldgenheterna
inom deras givna ramar, for att uppnd vissa rumsmdtt som anges

i SBN, dr mycket smé. Fonster- och dérrplaceringar léser &ndé

i viss mdn mobleringsmgjligheterna. I stdllet kan just respekten
for den ursprungliga rumsindelningen ge stGrre och mer flexibla
anvandningsmojligheter &t sdvdl enskilda rum som &t lagenheterna
som helhet. Planerna visar att de smd ldgenheterna och rummen i
dessa hus kan fungera mycket val for sm& hush&1]l med bara en be-
gransad upprustning, men att de ocksd kan sl1ds samman till bra

storre ldgenheter.

> D
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Figur 6.27 Jakthunden 4., Méblerade planer aJﬁfvé enkelsidiga ettrumsldgenheter

eftey "upprustning". Ldgenheterna rymmer trots sin litenhet (ca
35 m-) ett fullstandigt "SBN-moblemang" bortsett frin en fatolj
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Figur 6.28 Jakthunden 4. Moblerade planer-av tvd trerumsligenheter efter
“varsam ombyggnad" respektive "ombyggnad till nybyggnadsstandard".
En stor matplats ryms i vardagsrummet utan att det vidgas. Sovrummet

i det f d vardagsrummet far genertsa mitt
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Figur 6,29 Filaren 7. Moblerade planer av gavelldgenheter efter "varsam ombygg-
nad" respektive "ombyggnad till ny byggnadsstandard".

Omdisponeringarna ger inga fullgoda tvdpersons-sovrum, men spolierar
den mojlighet till alternativa mobleringar som det separata matrum-

met ger.

Losa garderober ger storre variationshﬁjligheter sdrskilt for smad

rum, se overst
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7 SLUTSATSER OCH REKOMMENDATIONER
7 EAY Generella riktlinjer for val av ombyggnadsniva

Det primdra valet bor std mellan en ombyggnad till 1&ngsiktigt
godtagbar kvalitet och en enklare upprustning. Den senare skall
framst tillgodose akuta behov, medan den 1&ngsiktiga ombygg-
naden skall ske med hansyn dven till vissa Gvergripande samhdlls-
mdl. Den 13ngsiktiga ombyggnaden innebdr oftast stora och kon-
centrerade insatser, medan upprustningen i princip kan genomforas
successivt och inlemmas i ett 1¢pande underhdll.

Vilken av dessa nivder som vdljs miste bli en frdga frén fall
till fall, dar mdnga aspekter vdgs samman - husets forutsdtt-
ningar, det ekonomiska utgdngsldget, de boendes onskemdl, kom-
munens planer m m. Den hdr redovisade studien visar dock, att
for en stor mangd hus frdn den studerade tidsperioden dr det
ekonomiskt mojligt att genomfora en 1&ngsiktigt godtagbar ombygg-
nad, om den bara sker p& ett varsamt satt.

Studien visar emellertid ocksd tydligt att losningar av de en-
skilda problemen och funktionerna inte kan vdljas fran en nybygg-
nadsmall, utan mdste sdttas in i en helhetsbedomning av kvalite-
ter, brister och mojligheter.

En rekommendation av 16sningar p& enskilda funktionskrav kan
darfor vara vansklig att ge. Vissa riktlinjer kan dock ges pé
grundval av denna undersokning.

Lagenhetsstruktur: Bra smdlagenheter, d v s s&dana som gdr bra
att mobTera, har goda rumssamband och 1jusférhd1landen och inte
vetter ensidigt mot mycket bullriga gator e dyl bér behdllas

om inte uthyrningssvdrigheter eller sociala forhd1landen i om-
rddet talar starkt emot det. Det dr svdrt att &stadkomma bra
smaldgenheter lika ytekonomiskt idag.

Planlosning: Befintlig rumsindelning bor beh&1las, om inte rums-
samband oc% mobleringsmojligheter ar direkt ddliga. Ldgenheternas
moblerbarhet mdste beddmas i sin helhet.

Kok: Befintlig skdp- och bankinredning bor sparas och renoveras
7 den mdn det inte hindrar att en val fungerande arbetsenhet
och tillrackligt kyl- sval-utrymme skapas. Bara i undantagsfall,
om intilliggande rum har mycket stor Gveryta, bor kok vidgas
for att rymma en storre matplats.

Badrum: En utvidgning bor utforas endast dd utrymmet &r mycket
[itet eller em ingen annan 16sning finns och det utrymme som

tas i ansprdk inte dr nodvandigt for lagenhetens funktion i dvrigt.
I forsta hand bor istdllet installationsenheternas inbordes place-
ring overvdgas i samband med rorbytena. Ytsndla installationsen-
heter bor vdljas. Badrummen kan med fordel delas upp pd tvé ut-
rymmen, med WC och tvattstdll respektive badkar/dusch och tvatt-
stall.

Forvaring: Befintliga skdp och garderober sparas och renove-

ras i mojligaste mdn, dd de ofta har battre kapacitet och kvali-
tet dn nya. Nya skdp bor vara 10sa om rummen ar smd, s& att olika
mobleringsonskemdl kan tillgodoses. Skdpen bor ha overskdp for
att utnyttja takhojden bdattre.



Bostadskomplement: Alla enskilda forrdd beh&11s om mojligt;
sarskilt svala matforrdd. Tvattstugor bor ligga ndra de ldgen-
heter som de betjanar, helst med inomhusforbindelse. Befintliga
tork- och mangelrum uppskattas av mdnga boende och bor dd be-
hd1las.

Gardsmiljo: Uppvuxen vegetation, stenldggning o dyl dr ovdrder-
[iga tillgangar som bor tas till vara i projekteringen. Plane-
ringen for byggprocessen, med transporter, bodar, sopor o s v
m&ste goras med stor hdnsyn till den befintliga utemiljons kvali-
teter.

Tillgdnglighet: Alla fysiska forutsdattningar or beaktas och ut-
nyff}as for att forbattra tillgangligheten, t ex souterrdngvénin-
gar och utrymmen som &r eller blir disponibla. Stor omsorg om
detaljer som rédcken, dorrslagningar, trosklar m m d@r nodvdandiga
for ett gott resultat. Hisslosningar som inte tar ldgenhetsyta

i ansprdk @r i allmanhet att foredra; befintliga ldgenheter kan
ldttare bibehd1las och kostnaderna per m“ blir mindre. I de fall
hissinstallationen medfér orimliga ingrepp i byggnaden bor in-
stallation av trapplift Gvervdgas som alternativ.

Sophantering: Om det &r tekniskt och ekonomiskt mojligt bor
sopnedkast gibehél]as, i synnerhet om inte hiss installeras.

Vatten, avlopp, varme, el:

Normalt foreligger behov av utbyte av spillvatten- och tapp-
vattenledningarna medan vdrmeledningarna kan bibehd1las. De nya
stamledningarna for spill- och tappvatten forldggs i gemensamma
synliga eller inklddda rorstrdk, alternativt i befintliga slitsar
som frildggs, vilket krdver bilningsarbete. Kopplingsledningar
for tappvatten forldggs synligt for att undvika bilningsarbeten.
Grenledningar for avlopp kan forldggas i tak i underliggande
badrum. Detta kraver undertak i badrum men dr i Ovrigt en var-
sam 16sning med relativt sm& byggnadsarbeten.

I den m&n virmestammar behdver bytas forldggs dessa i befintliga
stamldgen. Radiatorer byts endast om de dr i d3lig kondition
eller ar av skrymmande modell och placerade sé att de medfor
patagliga utrymmesproblem.

Elektriska ledningar ferldggs om mojligt i befintliga tomrdr.
Utanp&liggande kuloledningar &r annars ett bra alternativ for
oibyggnadsdndamdl. Antalet végguttag, 1juspunkter och strom-
stdllare anpassas till befintlig installation 1iksom apparater-
nas placering, hojd dver golv etc.

Ventilation:

Ventilationsalternativ vdljs med hdnsyn till krav pé& hygien,
energihushd11ning samt utrymmesbehovet for kanalisationen.

D4 krav stdlls pd att viss luftomsdttning skall uppratthdllas

i ldgenheterna och att luftriktningen skall garanteras kan ej
sjdlvdragssystem bibehdllas. Detta dar t ex fallet d& radondotter-
halten @r hdg. Man mdste dé& installera ett flaktsystem som an-
tingen dr av F-typ (endast franluftfldkt) eller av FT-typ (bdde
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till- och franluftflaktar).

D& krav stdlls pa tillforsel av filtrerad varmd luft eller pd 1dg
fororeningshalt t ex med avseende pé& bilavgaser eller pd garante-
rad luftvaxling i samtliga rum miste dock FT-system installeras.

D& krav std1ls p& god energihush&l1ning kan ej heller sjdlvdrags-
system bibehd1llas eftersom man far hog luftomsdttning vintertid
d& uppvarmningsbehovet @r stort. Ett F-system medfor hdrvid en
forbattring eftersom luftflddena ej varierar namnvart med ute-
temperaturen. For att fa& en betydande forbattring av energihus-
h&11ningen miste dock ett system for varmedtervinning ur fran-
luften installeras. Detta ar idag ett krav i Svensk Byggnorm

om mer an 10-15 ldgenheter betjanas av ett nyinstallerat F- eller
FT-system. Vdrmedtervinningen kan utforas genom varmevdxling
franluft/tilluft vilket medfor att dven ett tilluftsystem miste
installeras. Man far alltsd ett FT-system i dessa fall dven om
man annars skulle ha godtagit ett F-system. Alternativt kan vdr-
medtervinning i en del fall ske genom att vdrme leds i ett ror-
system fran ett &tervinningsbatteri i frénluften till vdrmecentra-
lens varmvattenberedare och/eller radiatorsystem. Kven vdrmepump
kan anvidndas for att forbdattra &tervinningsgraden i ett sddant
system.

Installation av F-system i en byggnad med sjdlvdragssystem sker
normalt genom att nya kanaler placeras i befintliga sjdlvdrags-
kanaler., Sjdlvdragskanalerna ar ej tillrdckligt tdata for att
kunna anvandas i ett flaktsystem.

Tatningsmetoder for befintliga sjdlvdragskanaler forekommer dven
men resultatet dr hittills ofta mindre tillfredsstdllande. Nya
idéer for kanaltdtning behandlas i BFR-projektet "Tdtning av
ventilationskanaler i byggnader" (Anslagsnummer 810092-3).

FT-system krdver okat utrymmesbehov i ldgenheterna for ventila-
tion p g a det tillkommande kanalsystemet for Tufttillforsel.
Detta medfGr ingrepp som oftast ej &r forenliga med varsam om-
byggnad.

Varmeisolering, tdthet: Fonster och dorrar tdtas. Fonstren har

i allmanhet mycket god virkeskvalitet och bor behd1las. De kan
forses med ett tredje glas, eller ett glas kan bytas mot en iso-
lerruta. Vindsbjdlklag bor ti]]éggéisoleras. Yttervdggar med

ett k-vdrde som overstiger 0,9 ¥/m~ bor tilldggsisoleras, om
inte ytskikten dr i mycket gott skick eller fasaderna har spe-
ciella utsmyckningar.

Energihushd1ining: Vdrmesystemen bor alltid inregleras i samband
med en ombyggnad. Detta skall gdras efter eventuella tdtnings-
och isoleringsarbeten. Radiatorventilerna skall ses dver. Om
dessa har d&lig funktion bor de bytas. Harvid dvervdgs om termo-
statventiler skall installeras.

Ljudisolering: Om bullerstdrningar utifrdn forekommer dr de ett
ytterligare argument for tdtnings- och isoleringsétgdrder enligt
ovan. Vid Tjudstdrningar mellan 1Zgenheter bor isoleringsdt-
gdrder vidtas om inte miljomdssiga hinder finns och anftrs av

de boende.
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Uvrigt: Sjdlvklart skall alla brister som ror byganadens h&ll-
asthet och allmdnna hygien &tgdrdas, Tiksom brister i friga
om barnsdkerhet och arbetarskydd.

Lagenheters ytskikt har stor betydelse fdr helhetsintrycket.
Ytskikt som skadas av andra atgarder (t ex nya elinstallaticner)
mdste alltid fcrnyas. Vid omfattande ombyggnader bor alla yt-
skikt fornyas, med undantag av sddana som ar i mycket gott skick
eller har speciella utsmyckningar.

1.2 Forslag till dndringar av bestdmmelser och finansierings-
forutsdattningar

Det varsamma ombyggnadsalternativet ligger, bortsett fran 1ift-
1osningen i Filaren 7, helt inom det spann som "skidlighetsbe-
dginingen" enligt SBN ombyggnad anger. De enda #ndringar av be-
stdmmelserna som egentligen skulle krdvas for att &stadkomma

en bred tillampning av motsvarande 1dsningar vore dirfor:

a) ett fastsldende av det befintliga huset som en resurs, vars
egenheter och strukturer bdr och skall godtas s linge de
inte uppenbart hindrar en god funktion for boende och arbe-
tande.

b) friare formuleringar i fraga om hur tillgdnglighetskraven
fér 16sas - gdrna kombinerade med en rad exempel p& var-
samma l@sningar av besvdrliga fall.

c) forenklade forfaranden vid stadsplanedndringar som kan moj-
liggdra hissar, ramper, soputrymmen och kanske forrad p&
mark som enligt stadsplanebestdmmelserna inte far bebyggas.

Trots allt gors emellertid betydligt sndvare skidlighetsbedom-
ningar pd en del h&ll. Darfor kunde det &nd& vara befogat att
bredda skalan av godtagna 16sningar i ombyggnadsbestdmmelserna,
kanske i enlighet med vissa v rekommendationerna i kap 7.1.

Det kan ocksd vara ett skal till att helt skilja p& nybyggnads-
och ombyggnadsbestdmmelser - ett tydligare sitt att markera att
ombyggnad mdste ske utifrdn andra villkor &n nybyggnad.

Nar det gdller lénebestdmmelserna kan vissa reflexioner goras
over de studerade referensobjekten. Om man vid en jamforelse
mellan de tre ingreppsnivderna enbart ser till de rena bostads-
funktionerna - kok, hygienrum, forvaring, planlsning - finns
ingen avgorande skillnad i resulterande standard eller 1ivslangd.
Men finansieringen skiljer sig starkt, framst betrdffande 1anens
amorteringstid.

P& 1iknande sdtt f&r den dyrbara fornyelsen av ytskikt en mycket
ldng finansiering ndr stora ingrepp gors. Man kan ifrdgasdtta
det rimliga i detta. Ett forslag skulle kunna vara att alla &t-
gdrder med karaktdren av stérre periodiskt underh31l finansiera-
des pd 1ika villkor, satta med hdnsyn till &tgirdernas sannolika
varaktighet.

Eftersom de statliga T&nen har en starkt styrande effekt kan
de anvdndas for att uppmuntra dtgdrder som ar dnskvdrda ur sam-
hallssynpunkt. Ukad tillgdnglighet, som &r samhallsekonomiskt
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och socialt, men inte fastighetsekonomiskt lonsamt, borde da
t ex ges bdttre 1an.

M&nga energispardtgdrder dr i princip fastighetsekonomiskt 1on-
saima. I ménga fall f&r emellertid fastighetsdgaren tdckning
dven for onodigt hoga kostnader via hyrorna. De boende far da
betala for fastighetsdgarens bristande energisparintresse. Goda
energisparl&n behdvs darfor for att stimulera dessa fastighets-
dgare att vidta forbattringsdtgdrder.

Om man slutligen vill anvanda de statliga lanen for att styra
mot en battre resursanvindning och varsammare ombyggnad maste
det till restriktioner, s att 1&n inte ges till storre dtgdrder
an noden kraver.






8 BEHOV AV FORTSATT FORSKNINGS- OCH UTVECKLINGSARBETE

8.1 Problem och fragor som kvarstar

Vi har i detta projekt stott pd ett antal problem, som inte rymts
inom forskningsuppgiften och inte heller har belysts tillrdckligt
i annan forskning.

Den forsta fragan gdller evakuering och kvarboende. Nar dr kvar-
boende m6jligt och vilka villkor stdller det p& planering och
projektering? Merkostnader som uppstdr i byggandet - uppvdgs

de av inbesparade evakueringskostander? Hur upplevs byggnadstiden
av de boende och av byggnadsarbetarna? Och om evakuering sker,
hur 1&ng blir den vid olika stora ingrepp, och vad kan goras

for att minska evakueringstiden?

Den andra fragan har dven den en viss social karaktdar. Vad hander
med sm& hantverks- och butikslokaler vid ombyggnad i halvgamla
hus. Vilken inverkan fér hyreshojningarna - kan verksamheterna
leva kvar, kanske rentav expandera?

Ndsta fréga gdller konsekvenser, framst kostnadskonsekvenser,

av vissa ombyggnadsdtgdrder. Hur pdverkas driftkostnaderna och
hyrorna av olika 1dsningar for sophantering? Vilka besparingar
ger olika energihushdllningsatgdrder i praktiken? Vilka blir

t ex effekterna av F- respektive FT- ventilation, nar alla kost-
nader och fordelar beaktas? Om nya fonster sdtts in ndra fasadliv
forbdttras resultaten av tilldggsisolering - hur mycket?

Dessa fragor skulle kunna belysas med en checklista dar ombygg-
nadsobjektets speciella forutsdttningar betraffande yttre miljo,
byggnadssanering, boendednskemd1 m m std@lls i relation till tdnk-
bara ombyggnadsdtgirder. Harvid erhd1ls ett hjdlpmedel vid val

av ventilationssystem, fonsterutférande m m. En lang rad sddana
fragor kan stdllas, som skulle forbattra beslutsunderlaget for
ombyggnad. Firdiga svar finns sannolikt ocksd till en hel del

av dem, men spridda p& manga hdnder. En stor och viktig forsk-
ningsuppgift dr att samla och sortera all denna kunskap, sd

att den kan spridas till alla som behover den.

8.2 Behov av produktutveckling

1 arbetet med de tvd referensobjekten och deras ombyggnadsalter-
nativ har det kommit fram ett behov av vissa nya produkter, som
speciellt kunde ldmpa sig for ombyggnad av dessa och Tiknande
hus. Det gdller bl a inredning, produkter som kan forbdttra till-
giangligheten ddr forh&dllandena @r svdra, elmateriel och produkter
for ventilation och sophantering.

Dar befintliga skdp behdver ersdttas eller kompletteras vore
det onskvirt med snickerier med varierande djup och hojd som
gick battre att anpassa till befintliga utrymmen och rumshdjder.
Varianterna skulle ocks& kunna ge plats for erforderlig led-
ningsdragning.

For att minska tillgdnglighetsproblemen behdvs en produktutveck-
ling av bl a utrymmessnila sanitetsapparater t ex WC-stolar med
1itet avstdnd framkant-bakkant och friliggande spolcistern,
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sdkra, stabila och likaledes utrymmessnila trappliftar och
hissar samt smdckra dorrkarmar att anvinda i befintliga dorr-
héal.

I fraga om elmateriel &r det ofta omgjligt vid montage av vagg-
uttag att fd plats med dessa i &ldre apparatdosor. En anpass-
ning av vdgguttagen betrdffande insatsens storlek dr @nskvard.

Det konventionella sdttet att mantvrera belysningen med strim-
stdllare innanfir respektive rumsddrr borde dessutom kunna ut-
vecklas med alternativa mandversystem sé&som "“kapacitiv mansver"
centralt placerade mantverenheter fir vissa ligenhetsdelar, fjdrr-
styrning etc.

Utveckling av el-kanalisationssystem som m&jliggor valfri appli-
cering av uttag av icke fackkunnig personal &r dnskvird.

Utveckling av specielia injusteringslédor for fliktventilation
for anslutning till befintliga sjdlvdragskanaler dr angeligen.
Om man med hjdlp av dessa kan reglera Tuftflsdena i kdk och
badrum genom fjdrrmandver skulle det sannolikt vara mojligt att
anvénda befintliga "otdta" sjdlvdragskanaler dven vid fliktven-
tilation. Tryckfallet och ddrmed lickaget Gver kanalviggarna
begransas eftersom instrypningen sker p& vinden. Befintliga
franluftdon skulle ocksd kunna anvindas i fortsdttningen.

Betrdffande sophantering pdgdr en viss produktutveckling, som
skulle behGva intensifieras. Framfor allt ar det de tiotusentals
sméd sopinischerna som skulle behdva férses med kapacitetsstarka
sdckvdxlare med komprimering. Enkla driftsikra och billiga tran-
sportanordningar, som kan fora sopor fran kdllare till markplan,
dr 1ika nodviandiga komponenter fér att rddda en mingd sopnedkast
fran att muras igen.
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BILAGA 1

Sammanstdllning av entreprenadkostnader for Jakthunden 4.



Funktion

nr

Kostnad kkr

Atgdrd Bygg Vvs

Summa

1

Niva

2. 3

Personlig 1
hygien

Matlagning 1
(md1tider)

Uppvarmning, 1
varmt och
kallt vatten,
el

Samtliga sanitetsappara-

ter i hygienrum inkl stam-
och kopplingsledningar de-
monteras 21

Befintliga hygienrum ut-
rustas med nya sanitets-
apparater inkl stam- och
kopplingsledningar. Badkar
ersdtts med dusch i 20 1a-
genheter 27

Lika ovan men badkar er-
satts med dusch i 10 1a-
genheter 1) 30

Samtliga hygienrum vidgas

och utrustas med 160 cm-
badkar, WC och dusch inkl
stam- och kopplingsled-
ningar. Nya 4-rumsldgen-
heter forses med separata
toalettrum och ansl, for
tvattmaskiner 105

Arbetsytor, diskbdnkar,

inkl stam- och kopplings-
ledningar, spisar, kyl-

skdp och underskdp i kok
demonteras. Hogskdp bibe-
hdlls utom i 4 ldgenheter 30

Lika 1) men hogskdp bibe-
hdlls ej i 8 ldgenheter 32

Lika 1) men hogskdp bibe-
hdlls ej 34

Befintliga kok forses med

nya arbetsytor, spisar,

kylskdp, diskbdankar och

underskap 270
200

Helt ny inredning i samt-
liga kok, 12 st kok vid-
gas 275

Komplettering av tapp-
vatten- och spillvatten-
systemet, sidodragningar
mm i kdllare. Kostnader
for stam- och kopplings-
ledningar inrdknas i appa-
ratkostnaden

1) Merkostnad for badkar ca 1300 kr/badrum

23

209

181

187

17

17

17

115

100

108

48

44

237

212

297

48

50

53

390

305

389

48
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Funktion

nr

Kostnad kkr

Atgdrd Bygg Vvs

El

Summa

Nivd
203

Uppvarmning,
varmt och
kallt vatten,
el (forts)

Planldsning

Forrads-
utrymmen

Tvattstuga

Fuktisolering

Varmeisolering 1

och tdthet

2

w

1

Elndatet ses over och kom-
pletteras 1

El-gruppledningar och sti-
gare byts 3

Elspisar installeras 1
1

Hela elndtet med uttag
byts

Elmatare flyttas till
kdllaren 1

Vidgning av kok (ingdr
dven i atgard 5 i "Matlag-
ning (md1tider)" och i &t-
gard 5 i “Uppvarmning

Sa ) 46
Vidgning av hygienrum (in-
gdr dven i &tgard 2 och 3
i "Personlig Hygien") och
i &tgdrd 5 i "Uppvdrmning
e 62

Komplettering av radiator-
systemet 8

I intilliggande hus upprus-
tas tvattstuga och tva
torkrum med 2 st 6-kg-ma-
skiner, 1 st 4-kg-maskin,
centrifug, kallmangel,
rostfri tvattbank, arbets-
bank, strykutrustning, tork-
tumlare, torkskap samt 2

st tradkorgar p& hjul. Ra-
diatortermostater installe-
ras i ett torkrum. En
tredjedel av kostnaderna
hanfors till Jakthunden 4 30 6

Nartvattstuga byggs i
Jakthunden 4 53 17

Ansl, for tvdattmaskin i
fyra ldgenheter (ingdr
dven i dtgard 4 i "Per-
sonlig hygien") 1

Dranering och asfaltisole-
ring av grunden 43 14

Fonster och dorrar juste-
ras och tatas 14

41
10
20
15
128

30

42

13

21
16

136

31

50

64

40

73

57

14
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Kostnad kkr Niva
Funktion e Atgdrd Bygg Vvs E1  Summa 1 273
Varmeisole- 2 Vindsbjalklag isoleras pa
ring och tat- undersidan 62 62 X X
het (forts) . 3 Byte i11 3-glas-fonster 220 220 X
4 Utvindig fasadisolering
ink1 sockel. Nya stupror
och h@ngridnnor 300 2. 302 X

Ljudisolering 1 Befintliga fonster mot ga-
tan forses med en tredje
ruta 61 61 X

2 Byte till 3-glas-fonster
genomgdende. Ingdr dven i
dtgdard 3 i "Varmeisole-

ring och tathet" 220 220 X
3 Hygienrum och hallar for-
ses med undertak 20 2 22 X

4 Uvriga tak i ldgenheterna
forses med 30 mm akustik-
platta 70 70 X

Ventilation 1 Spiskdpor insdtts i kok.
Sjalvdragssystemet bibe-
halls 9 20 29 X

2 Fldktventilationssystem

(F) installeras. Insats-

kanaler installerade i be-

fintliga sjdlvdragskanaler

anvands for luftforingen.

Spiskdpor installeras. Be-

fintliga franluftsdon de-

monteras. Tvd skorstenar

rivs 38 170 2. 210 X

3 System med balanserad ven-
tilation (FT) installeras.
Frénluftskanaler utfors
som insatskanaler i befint-
liga sjdlvdragskanaler.
Tilluftskanaler placeras
i nya schakt. Spiskdpor
installeras. Befintliga
franluftsdon demonteras.
Tvd skorstenar rivs. Flikt-
rum byggs pd vinden 17 332 9 458 X

Energi- 1 Inreglering av varmesystem 7 7 X X

hush&11ning 2 Installation av termostat-
ventiler 23 23 ) QR (N ¢
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Funktion

nr

Kostnad kkr

Atgdrd Bygg Vvs El

Summa

1

Niva
2 3

Energi-
hushd11ning

Barnsékerhet

Handikapp-
anpassning

-

—

Varmevdxling franluft-
tilluft (ingdr dven i &t-
gard 3 i "Ventilation")1)

Fonster och dorrar juste-
ras och tdtas. Ingdr aven
i dtgdrd 1 i "Varmeisole-
ring och tdthet" 14

Vindsbjdlklag isoleras pa
undersidan. Ingdr dven i
dtgard 2 i “"Varmeisolering
och tdthet" 62

Byte till 3-glas-fonster.
Ingdr dven i atgdrd 3 i
"Varmeisolering och tidt-
het" 220

Utvdndig fasadisolering.
Ingdr dven i atgdard 4 i
“Varmeisolering och tdt-

het" 300

Fonsterspdrrar monteras 4

Balkongracken byggs p& och
milas 15

Petsdkra eluttag installe-
ras (ingdr aven i atgdrd
5 1 "Uppvarmning...")

Hiss installeras i ett av
trapphusen 2) 155

I hisstrapphuset byts dor-
rar till hygienrum och

kok 3) 25
Smalhiss med "genomfart"
installeras i bada trapp-
husen 340

Samtliga hygienrums-,
koks- och sovrumsdorrar
byts 80

Hygienrum omdisponeras
med hansyn till rullstols-
bundna 3

1) Vdarmevaxlingen medfor FT-system for ventilation

2) Alt, med hiss i bagge trapphusen 625 kkr
3) Alt, med hiss i bagge trapphusen 52 kkr

10 — H7

30

10

155

290

30

14

62

220

302

15

10

310

25

630

82
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Kostnad kkr Nivd
Funktion - Atgdrd Bygg Vvs E1  Summa 1742083
Vdgar, parke- 1 Finplanering 10 3 13 ) Sy, (B ¢
ring, friytor 5 i
£8r lek och Vagar till sophus 20 20 %
utevistelse
Barformaga 1 Vissa balkonger repareras,
samtliga mélas 13 X
2 25 % av balkongerna repa-
reras. Samtliga mdlas 30 30 X
3 Samtliga balkonger repa-
reras och mdlas 57 57 X
Sophantering 1 Soprum for mellanlagring
av sopsdckar anordnas 23 2 25 X
2 Plats for til1fdllig upp-
stdlining av container for
grovsopor anordnas gemen-
samt med grannfastighet 5 3 8 ) (0 <
3 Sopnedkast igensdtts 8 8 X X
4 Fristdende sophus for hus-
h&11ssopor byggs 40 7 47 Xiur X
5 Fristdende sophus for grov-
sopor byggs péd garden. En
tredjedel av kostnaderna
hanfors till Jakthunden 4 20 7 27 X
Takrenovering 1 Renovering av tak, dock ej
fullstdndig ommad1ning 15 15 X 9%
2 Renovering av tak med full-
standig ommdIning 55 55 X
Forvaring i 1 Losa garderober samt stdd-
ldgenheterna skdp och hatthyllor in-
stalleras 40 40 XX
2 Fasta garderober samt stad-
skdp och hatthyllor instal-
leras. Kladkammare i vissa
ldgenheter 65 65 X
Uvrigt 1 Stddutrymme med VA, hyllor
anordnas i kadllare 10 2 1 13 X, X %
2 Ytskikt i kok och hygien-
rum fornyas 180 2 182 X
165 2 167 X
3 Hdlften av rum utom kok
och hygienrum forses med
nya ytskikt 225 2 24 X
4 Samtliga rum forses med
nya ytskikt 497 4 501 X
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Kostnad kkr Niva
Funktion a Atgdrd Bygg Vvs El1  Summa V123
Ovrigt S Samtliga fonster milas ut-
(forts) vandigt 14 14 X X
6 Igensdttning och upptag-
ning av hdl for dorrar i
samband med ldgenhetssam-
manslagning 5 5 X
33 33 X

60 60 X






BILAGA 2

Sammanstdllning av entreprenadkostnader for Filaren 7,

149
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Funktion

nr

Kostnad kkr

Atgadrd Bygg

Vvs El

Summa

Niva
12 553

Personlig
hygien

Matlagnin
(maltiderg

Uppvarmning,
varmt och
kallt vatten,
el

1

—

1

Samtliga sanitetsapparater
i hygienrum inkl stam- och
kopplingsledningar demonte-
ras 9

Befintliga hygienrum utrus-
tas med nya sanitetsappara-
ter inkl stam- och kopp-
lingsledningar. Badkar er-
sdtts med dusch i 6 ldgen-
heter 33

Nya badrum byggs i 4 lagen-
heter, varav 2 lagenheter

aven fér separata toalett-

rum och ansl. for tvatt-
maskiner. I resterande 6
ldgenheter utrustas befint-
liga hygienrum med nya sa-
nitetsapparater inkl stam-

och kopplingsledningar 54

Diskbankar inkl stam- och
kopplingsiedningar, spisar,
kylskdp demonteras. Under-
skdp under diskbank samt
skatteri demonteras 12

Lika 1 men skafferier bi-
behd1ls. Uvrig skipinred-
ning demonteras 12

Lika 1 men all koksinred-
ning rivs 1

Kok forses med nya arbets-

ytor, spisar, kylskdp,

diskbdnkar och komplette-

rande koksinredning 117
125

Kok forses med helt ny ut-
rustning och inredning 158

Rivning av bef vdggar och
uppforande av nya vdggar 29

Komplettering av tapp-

vatten- och spillvatten-

systemet, sidodragningar

mm i kdllare. Kostnader

for stam- och kopplings-

ledningar inrdknas i appa-

ratkostnaden 35
43

13

90 1

92 2

30 2
30 2

39 3

16
24

22

124

148

18

18

18

149
157

200

29

51
67
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Funktion

nr

Kostnad kkr

Atgard Bygg Vvs El1  Summa

Niva
T525 23

Uppvarmning, 2
varmt och

kallt vatten,
el (forts)

Tvattstuga 1

Varmeisole- 1
ring och tdt-

Ljudisolering 1

Hygienrum och hallar for-
ses med undertak for in-
byggnad av ror 5 2 7

Elndtet ses Gver och kom-
pletteras 6 6

El-gruppledningar och sti-
gare byte 26 26

Elspisar installeras 12 12

Hela elndtet med uttag
byts 34 34

Elmdtare flyttas till
kdallaren 5 5

I intilliggande hus upp-
rustas tvattstuga med 2 st
6-kg-maskiner, 1 st 4-kg-
maskin, centrifug, kall-
mangel, rostfri tvattbank,
arbetsbank, strykutrust-
ning, torktumlare, tork-
skdp samt 2 st trddkorgar
pd hjul. Radiatortermosta-
ter installeras i ett tork-
rum. En fjardedel av kost-
naderna hdanfors till
Filaren 7 25 2 3 30

Ans1, for tvattmaskin i

tvd ldgenheter (ingdr dven

i 3tgard 3 i "Personlig

hygien") 1 1 2

Fonster och dorrar juste-
ras och tatas 5 5
1

-

Vindsbjalklag isoleras pé
ovansidan 15 15

Fonster forses med en tred-
je ruta 69 69

Byte till 3-glas-fonster 195 195

Utvandig fasadisolering
ink1l sockel. Nya stupror
och hangrannor 275 1, 216

Befintliga fonster forses
med en tredje ruta (ingdr
dven i atgdrd 3 i "Varme-
isolering och tathet") 69 69
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Funktion

nr

Kostnad kkr

Atgdrd

Bygg Vvs

E1

Summa

1

Niv3
2%3

Ljudisolering
(forts)

Ventilation

Energi-
hushd11ning

2

N —

Byte till 3-glas-fonster
genomgdende. Ingdr dven i
dtgdrd 4 i "Vdrmeisolering
och tathet"

Spiskédpor insdtts i kok.
Sjdlvdragssystemet bibe-
hdlls

Flaktventilationssystem
(F) installeras. Insatska-
naler installerade i be-
fintliga sjdlvdragskanaler
anvdnds for luftforingen.
Spiskdpor installeras. Be-
fintliga franluftsdon de-
monteras. Tvd skorstenar
rivs

System med balanserad ven-
tilation (FT) installeras.
Frénluftskanaler utfors

som insatskanaler i befint-
liga sjalvdragskanaler.
Tilluftskanaler placeras

i nya schakt. Spisk&por in-
stalleras. Befintliga fran-
luftsdon demonteras. En
skorsten rivs. Flaktrum
byggs pd vinden. Ny vinds-
uppgdng byggs

Inreglering av vdrmesystem

Installation av termostat-
ventiler

Varmevaxling fré&nluft-till-
luft (ingdr &dven i &tgdrd
3 i "Ventilation"

Fonster och dorrar juste-
ras och tdatas. Ingdr aven
i dtgard 1 i "Varmeisole-
ring och tdthet"

Vindsbjdlklag isoleras p&
ovansidan. Ingdr dven i
dtgdard 2 i "Varmeisolering
och tdthet"

Byte till 3-glas-fonster.
Ingdr dven i-&tgdrd 4 i
“Varmeisolering och tidthet"

Utvindig fasadisolering.
Ingér dven i &tgdrd 5 i

195

17

154

- n

15

195

"Varmeisolering och tdthet"275

54

148

n

18

25

195

15

73

306
11

18

25

—

15

195

276
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Funktion

Kostnad kkr

ne Atgdrd Bygg Vvs

E1  Summa

Nivd

Barnsdkerhet

Handikapp-
anpassning

Vagar, parke-
ring, friytor
for lek och
utevistelse

Sophantering

Takrenovering

Forvaring i
ldgenheterna

yrigt

1 FoOnstersparrar monteras 4

2 Petsdkra eluttag installe-
ras (ingdr dven i &tgard
6 i "Uppvarmning ...")

1 Trapplift installeras i
badda trapphusen

2 Hygienrum och koksdorrar
byts 45

3 Utvdndig hiss och loft-
géngar byggs 233

4 Samtliga hygienrums-, koks-
och sovrumsdorrar byts 109

5 Hygienrum omdisponeras
med hansyn till rullstols-
bundna

6 Rullstolsramp 54

1 Finplanering 4
Vagar till sophus

1 Sophus byggs for hushdlls-
sopor. Hdlften av
kostnaderna belastas
Filaren 7. Sopnedkast i-
gensatts 33

2 Containerplats for grov-
sopor iordningstdlls. En
fjdrdedel av kostnaderna
belastar Filaren 7 1

3 Grovsophus byggs. En fjdre
dedel av kostnaderna be-
lastar Filaren 7 37

1 Renovering av tak, dock ej
fullstandig ommadIning 1

Y Garderober t-hallar utgdr,
Losa garderober och hatt-
hyllor installeras 14

2 Ldsa garderober samt stad-
skdp och hatthyllor in-
stalleras 43

1 VYtskikt i kok och hygien-
rum fornyas 33

100 100

45

160 393

1 110

54

37

14

43
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Funktion

nr

Kostnad kkr

Atgdrd Bygg Vvs EIl

Summ:a

1

Niva
2 3

Ovrigt
(forts)

2

Halften av rum utom kok

och hygienrum forses med

nya ytskikt. Diverse ma-

Ining och komplettering 73
6

Samtliga rum forses med
nya ytskikt 176

Samtliga fonster mlas ut-
vandigt 13

Igensdttning och upptag-

ning av hdl for dérrar i
samband med lagenhetssam-
manslagning 28

Bef, vdggar rivs, nya upp-
fors

Borttransport av rivnings-
massor

Nya gallerdurksplan och
uppstigningsluckor inkl

nya stodrdcken. Nytt

rdacke 7
Ny stege for uppgdng till
yttertak och stddrdacken 2

29

21
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