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SAMMANFATTNING

Nuvarande standard pad byggomradet ar till stor del ett
resultat av "nyproduktionens epok" och den maste utvecklas
fOor att passa morgondagens marknad. Inte minst i upprust-
nings- och ombyggnadssammanhang och i bostadsférvaltningen
finns det omrdden dar standardisering annu &ar ett outnytt-
jat hjalpmedel.

Aven om standardisering inom byggomradet hittills genom-
forts utan att i forsta hand tillgodose forvaltningsaspek-
terna, ger den andad effekter i forvaltningsskedet. Bade
onskade och oonskade effekter kan urskiljas.

For att vinna erfarenheter som kan ligga till grund for
BSTs inriktning inom detta omrdde och for direkta rationel-
la standardiseringsatgarder som kan underlatta arbetet
inom ROT-sektorn (Reparationer - Ombyggnad - Tillboyggnad)
har BST, tillsammans med Malmdé Kommunala Bostads AB - MKB,
engagerat sig i ombyggnads- och upprustningsarbetet av
bostadsomradena Kroksback, Gullviksborg och Rosengard i
Malmo.

Resultatet av samarbetet b6r aven kunna bilda underlag for
rationaliseringar i forvaltningsledet, t ex minskade la-
gervolymer och battre egenskaper hos utrustningsdetaljer
och byggdelar som byts ut eller repareras i det I6pande
och periodiska underhallet.

Ett gemensamt drag for 1980- och 90-talens byggande ar att
det kommer att sakna 60- och 70-talens forutsattningar for
stordrift och produktionsanpassad teknik. Kostnadspressen
finns kvar men miljonprogrammets storskalighet ar sanno-
likt borta och byggsektorns intressenter maste hitta nya
former for rationell produktion. Samtidigt maste storre
hansyn tas till det efterfoljande forvaltningsskedet for
att kunna erhalla gynnsamma langtidsegenskaper.

Ett rationellt byggande garanterar dock inte gynnsamma
forvaltningsegenskaper. Misstag och suboptimeringar i
byggnadsskedet kan f& omfattande negativa konsekvenser
for bade brukare och fastighetsagare. | forvaltningsskedet
blir de olika funktionernas livslangd, anpassningsmodijlig-
heter, driftsegenskaper och l6pande resursforbrukning av-
gorande for fastighetsekonomin. Optimal avvégning mellan
produktions- och forvaltningskostnader for att erhalla
lagsta langsiktiga kostnader efterstravas.

Resultatet av projektet redovisas i tio slutsatser. Under-
laget for dessa ar:

- genomgang av bygghandlingar

- diskussioner med fOretradare for de projektorer och en-
treprendrer som medverkat i de tre aktuella fallen
- diskussioner med foretradare for byggherren/forvaltaren

- diskussioner med branschorgan som engagerats i ROT- och
forvaltningsfragor



- genomgang av internationella erfarenheter

Slutsatserna skall ses mot bakgrund av att projektorer och
entreprenorer ansett att gdllande standard fungerar bra -
tom mycket bra - som hjalpmedel i ombyggnadssammanhang.

Forvaltarens synpunkter ar daremot inte lika entydiga. All-
mént sett anser man att direkta forvaltningsaspekter inte &r
tillgodosedda och att det hdr finns intressanta utvecklings-
méjligheter for BST.

For att rationalisera forvaltningsarbetet krivs savil nya
hjalpmedel som forbattring och anpassning av existerande
hjalpmedel. Foljande slutsatser har ansetts kunna vara vag-
ledande for BSTs engagemang.

1. Tillfér standardiseringsarbetet kunskap om forvaltnings-
ledet

2. ROT-tgéarder blir en integrerad del av bostadsforvalt-
ningen

3. Standardisering inom bostadsforvaltningen bor inriktas
pa kvalitet, underhall och ombyggnad

4. Skarp kraven pd utbytbarhet genom standardisering
5. Forvaltare och byggherrar behdéver forvaltningshandlingar

6. Omrédesforvaltning och boinflytande staller andra krav
pa material, konstruktioner och arbetsmetoder.

7. Standardisering kan anvandas som hjalpmedel ocksa i
byggandet av den yttre miljén.

8. Erfarenhetsaterforingen fran fastighetsforvaltare till
projektorer och material ti 11lverkare behdver forbattras.

9. Provningsmetoder for langtidsegenskaper hor utvecklas.
10. Byggherrar och forvaltare behover battre diagnosmetoder.

Ekonomiska overslagskalkyler pekar pa att det for MKBs del
finns besparingsméjligheter pa upp till 9 milj kr arligen
med en medveten och konsekvent genomférd standardisering
som bygger pa redovisade slutsatser.

| syfte att fora redovisade slutsatser vidare bor BSTs stra-
tegi for forvaltnings- och ROT-sektorn utvecklas utifran
dessa. Den strategiska utvecklingen skall leda till att BST
aktivt medverkar 1 bygg- och fastighetsbranschens omorien-
tering fran kvantitativa mal med tyngdpunkten i byggskedets
produktion och kostnader till kvalitativa mal som utgar

frén bebﬁg?elsens total kval i tet och kostnader under bebyg-
gelsens hela livscykel.

Parallellt med att denna strategi véaxer fram foreslds vidare
att rapportens slutsatser utvecklas och provas i samarbete
med intresserade forvaltningsforetag. Harigenom tillfors
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underhand erfarenheter som kan paverka standardiseringens
inriktning mot rationella, verklighetsanpassade och efter-
fragade hjalpmedel.



INLEDNING

Ett gemensamt drag for 1980- och 90-talens byggande ar att
det kommer att sakna 60- och 70-talens forutsattningar for
stordrift och produktionsanpassad teknik. Kostnadspressen
finns kvar men miljonprogrammets storskalighet ar sannolikt
borta och byggsektorns intressenter maste hitta nya former
for rationell produktion, samtidigt som stdrre hansyn maéste
tas till det efterfoljande forvaltningsskedet.

Ett rationellt byggande garanterar inte gynnsamma forvalt-
ningsegenskaper. Misstag och suboptimeringar i nybyggnads-
skedet kan genom inflation fa omfattande negativa konsek-
venser for bade brukare och fastighetsagare. | forvaltnings-
skedet blir byggmaterialets livslangd och funktionernas
samt anpassningsmojligheter till nya brukarbehov, drifts-
egenskaper och l6pande resursforbrukning avgoérande for fas-
tighetsekonomin. En optimal avvagning mellan produktions-

och forvaltningskostnader for att erhalla lagsta langsiktiga
kostnader bor efterstravas.

Ett bland manga medel som framjat byggandet under 40 ar &r
tillampningen av standard. Detta var ocksd sarskilt péatag-
ligt under miljonprogrammets genomférande. Produktionstek-
niken hade modulkoordinering i botten och byggandet under-
lattades genom relativt utvecklad mattsamordning av forti 11-
verkade komponenter.

Nuvarande standard p& byggomrddet ar till stor del ett re-
sultat av "nyproduktionens epok" och den maste utvecklas for
att passa morgondagens marknad. Inte minst i upprustnings-
och ombyggnadsarbete och inom bostadsforvaltning finns det
omradden dar standardisering annu ar ett outnyttjat hjalp-
medel .



1. UTVECKLING GENOM SAMARBETE

1.1 Bakgrund och syfte

Under 60- och 70-talens nybyggnadsepok reducerades bostadskostna-
derna genom rationaliseringar av planerings- och byggprocessen.
Boendekostnaderna bestamdes av utvecklingen av byggkostnaderna.

I takt med att nybyggandet minskat i omfattning och bostadsbe-
standet aldrats, har kostnadsutvecklingen inom sjalva bostads-
forvaltningen mer och mer blivit avgdérande for utvecklingen av
boendekostnaderna. Problem kan hanforas till tva kategorier,
dels ett livscykel problem som hanger samman med bestandets al-
derssammansattning och dels ett kostnadsproblem som h&nger sam-
man med underhallskostnadernas utveckling.

Hittills har myndighetsforeskrifter, branschregler och standards
varit fokuserade pad att bevaka minimikvaliteter och framja ra-
tionalitet i byggskedet. Efterkrigstidens kvantitativa mal med
seriebetonad produktion i stora projekt, minimering av bygg-
kosthad etc har praglat utformning av normer, standards m m.

INfor en omorientering mot kvalitativa mal och inriktning pa for-
valtning, fornyelse och fordelning av bostaderna kvarstar beho-
vet av att vara rationell - inte bara som tidigare i byggskedet
- utan framfor allt i bruksskedet, dvs under bebyggelsens to-
tala livscykel.

Mot denna bakgrund framstar rationaliseringar inom bostadsfor-
valtningen som mycket betydelsefulla. Med bostadsforvaltning av-
ses saval forvaltning som férandring av det befintliga bostads-
bestandet.

Var utgangspunkt ar att standard och standardisering erbjuder
mojligheter att rationalisera bostadsforvaltningen och déarmed
verka dampande pa boendekostnaderna.

Syftet med denna rapport ar att belysa standardiseringens moj-
ligheter inom ROT- och foOrvaltnings!eden.

Figur 1 TEKNISKA ATGARDER INOM ROT- OCH FORVALTNING

TILLBYGGNAD

OMBYGGNAD

UPPRUSTNINGAR

REPARATIONER

PERIODISKT, PLANERAT UNDERHALL
LOPANDE UNDERHALL

DRIFT



For att vinna erfarenheter som kan ligga till grund for rationel-
la standardiseringsatgarder som underlattar arbetet inom ROT-
sektorn har BST, tillsammans med Malmé Kommunala Bostads AB (MKB),
engagerat sig i ombyggnads- och upprustningsarbetet av bostadsom-
rddena Kroksback, Rosengdrd och Gullviksborg i Malmé.

Resultatet av samarbetet boér dven kunna bilda underlag for ra-
tionaliseringar i forvaltningsledet, t ex minskade lagervolymer
och battre konstruktion av utrustningsdetaljer och byggdelar som
byts ut eller repareras i det lépande och periodiska underhallet.

Projektets titel "Standard, lagerhdllning och materialval i
1980-talets bostadsforvaltning" har formulerats mot bakgrund av
bostadsforvaltningens situation samt hypotesen att standardise-
ring kan anviandas som hjalpmedel for att erhdalla positiva effek-
ter inom bl a lagerhallning och for att f& fram material med
hég kwvalitet och andra oOnskvarda egenskaper.

1.2 Arbetsmodell

Till projektet knots en referensgrupp med representanter for
nagra av ROT- och forvaltningssektorns intressenter:

Torbjorn Bjorkman, Planverket

Anna Borelius-Brodd, Bostadsstyrelsen

Mats Jacobsson, FOJABs Arkitektkontor

Jan L.ilja, Byggentreprendrféreningen

Ake Lindblad, Bygghalsan

Carl-Eddie Lundh, BST

Bo Lonn, BFR, adjungerad

Bengt Méansson, MKB
De synpunkter och forslag som redovisas bygger i huvudsak pa er-
farenheter frdn de tre MKB-objekten Kroksback, Gullviksborg och
Rosengard. Dessa omraden har antingen genomgatt eller genomgar

stora férandringar av bl a ombyggnads-, upprustnings- och repa-
rationskaraktar. ( Se kap 2.)

Erfarenhetsunderlaget frAn de tre fornyelseprojekten har bear-
betats enligt monstret i figur 2 pid nasta sida.

Forutom tre konkreta projekt har erfarenheter och synpunkter
tillfOrts genom intervjuer och diskussioner med representanter
for organisationerna inom ROT- och forvaltningssektorn, bl a
HSBs Riksférbund, Riksbyggen, SABO, Hyresgésternas Riksférbund,
Fastighetsagareférbundet och Fastighetsanstélldas férbund.



Figur 2. PROJEKTETS UPPLAGGNING
&)
Aktorer
Hur fungerar standard?
- projektering
) - entreprenad
Varfor Bertrda Hanvisning - forvaltning
ombygg- byggdelar/ till
nad? komponenter standard
etc
o Behovs standard ?
:ialr}wz?(;ng — Speciell ombyggnadsstd ?
Nya hjalp-
medel __ Nya uppgifter for BST ?
behdvs!
(1) Projektet inleddes med att forvaltaren, projektorer och

@)

®)

4)

®)

(6)

)

®

©)

byggare intervjuades om orsakerna till ombyggnad, repara-
tion e t c.

De komponenter och byggdelar som bertrdes av atgarderna ur-
skiljdes.

Intressenterna/aktorerna och deras olika krav registrerades.
De berdrda komponenterna och byggdelarna skilde sig vad gall-
de standardtilldmpning och standardisering. | de fall man
refererar till standard i bygghandlingarna noteras detta.
Omraden dar referenser till standard saknas noteras likasa.

Omraden dar behov av standardisering eller andra hjalpmedel
patalas noterades for vidare undersokning

I de fall man hanvisat till standard i bygghandlingarna - (4)
- har tillampningen undersokts.

| de fall ingen hanvisning till standard gjorts - (5) - har
orsakerna till att ingen standard tillampats undersokts.

Tankbara nya BST-omraden redovisas.
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Tilldmpningen av svenska standard undersoktes med hjalp av en
checklista (bilaga 1). Projektorer, forvaltare och entrepreno-
rer intervjuades for att utréna hur tillampningen av géllande
byggstandard, enligt deras u?pfe}ttning, inverkade pi projekte-
ring, sar_nordnlng, materialval, tillganglighet, hygien, energi-
forbrukning, utbytbarhet, ombyﬁgnadsbarhet, hanter a_rhet, saker-
het, underhall, drift, upphandling, kontroll/besiktning, kostnader
och lagerhallning.



2 BESKRIVNING AV TRE FORNYELSEPROJEKT

MKB har utvecklats frAdn ett nyproducerande till ett forvaltande
foretag. Nybyggnadsvolymen har minskat frAn 1576 lagenheter ar
1968 till nagra tiotal lagenheter per ar i borjan av 80-talet.
I takt med att bestandet aldras tekniskt och ekonomiskt har un-
derhall, upprustning och andra forandringar i och kring det be-
fintliga bestdndet blivit den dominerande uppgiften for foreta-
get.

De tre fornyelseprojekt som utgdr underlag for denna rapport
skiljer sig frAn varandra i betydelsefulla delar - t ex bakom-
liggande problem, motiv for fornyelsen, initiativ, parternas
roller och parternas kompetens och erfarenhet av vilka atgarder
som bdr genomféras och hur de genomfors. Ytligt sett ar likhe-
terna pafallande: fysiskt nedslitha 60-talsomraden som rustas
upp i olika omfattning.

2.1 Miljdupprustningar

Under aren 1976-81 rustade MKB upp ca 25 gardar med stéd av stat-
liga 1&n och bidrag. Projekten genomférdes under ledning av MKBs
egen personal med stod av tradgardskonsult. MKBs ambition var
att ett aktivt deltagande fran hyresgasterna var en forutsatt-
ning for genomférande. Foérmedlingsorganet i Maimg stallde ocksa
som krav for godkannande av ansokningar om lan och bidrag, att
hyresgasterna skulle deltaga aktivt i planerings- och projekte-
ringsskedena. Fristdende bedomare anser projekten vara mycket
lyckade vad galler hyresgastmedverkan, gardarnas funktion och
utseende, framfoér allt i Rosengard.

Atgarderna har varierat frAn gard till gard. Genomgdende ar dock
att medlen anvants till att forbattra tradgardsanlaggningarna.

och gemensamma lokaler samt uppféra uteplatser i anslutning..till
bottenlagenheterna

o Koloni lotter har anlagts, vattenpump etc
o Ny lekutrustning
o Nya grasytor, buskar och trad

0 Tennisbana

o Enklare, trabyggnader, bl a dansbana, grillplats, cykelgarage
och pergolor pd garden

o Uteplatser med pergolor

0o Yttre belysning

o Kallarsektionering

0 Ljudisolering och inredning i gemensamma lokaler

0o Utbyte av entrépartier



2.2-  Ombyggnad av ett 60-talsomrade

Omradet Kroksback byggdes mellan 1966 och 1968. Den del som for-
valtas av MKB omfattade 989 lagenheter i 3- och 8-vaningshus.

Projektering och ombyggnad foregicks av ett omfattande invente-
rings-, diskussions- och intervjuskede under ledning av arki-
tektkonsulter. | detta skede deltog hyresgaster i omradet, indi-
viduellt och i grupp, representanter for hyresgastforenlngen

MKB och kommunala fOrvaltningar. Resultatet presenterades i tva
utstallningar i omradet. Ombyggnaden delades in i fyra etapper,
var?vttden forsta paborjades under 1980. De fysiska forandringarna
omfattar:

0 Uppglasade entrépartier. Porttelefoner installeras. Barnvagns-
forrad slds samman med den tidigare smala entrén.

o Fasadernas eternitplattor ersattes med tegel, balkongvdggarna
klas med "plywood, fasaderna tillaggsisoleras och rotskadade
fonster byts mot tre-glas aluminiumfonster.

o Ny trappa och hiss fran gatuplanet till gardsplanet.

0 LagenhetssammanIaggnlngar sdvél horisontellt som vertikalt
samt ny utrustning 1 kok, badrum och toaletter.

0 Garagesektionering.
0 Tvattstugorna flyttas till markplanet
0 Uteplatser med pergoTor till markldgenheterna.

0 Energibesparande utrustning installeras, bl a virmepumpar
franluft - tappvarmvatten, vattenbesparande atgarder och ter-
mostatventiler.

0 Gardarna mi 1ljoforbattras,

2.3 Upprustning som ett led i forvaltningen

Omradet Gullviksborg byggdes 1965-66 omfattande 860 lagenheter
i 3- och 8-vaningshus samt ett affarscentra.

Under 1982 paborjades en teknisk, funktionell, social och organi-
satorisk upprustning av omradet. U prustnlngen foregicks av ett
utredningsskede finansierat med medel fran Byggforskningsradet.
Utredningsskedet planerades och genomfordes av MKBs egen perso-
nal. | arbetet deltog hyresgésterna individuellt, kontaktkommit-
téerna, hyresgastforeningen, yrkesverksamma i omréadet - bl a
fran somalbyran BVC, polisen, kyrkan - affarsidkare, dvriga
fastighetsagare, kommunala forvaltningar och MKBs forvaltnlngs-
personal . Harvid framkom att problemen i omradet inte primart
orsakats av byggnadstekniska eller arkitektoniska faktorer,

utan mer sammanhdngde med sjalva bostadsforvaltningen och sam-
verkan mellan olika huvudmén.

14
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De fysiska foradndringar &r mindre omfattande &n i Kroksback:

0 Rotskadade fonster ersatts med plastfonster

o Fasadernas eternitplattor ersatts med tegel och plat. Till-
laggsisolering

o Balkongfronter i eternit byts mot platfronter.

0 Hisskorgar byts ut, storre hisshall byggs utanfor huskroppen
och entrén byts.

o Tvattstugorna byggs om men flyttas ej frdn kallarplanet,
tillgénglighet och ljusinslapp forbattras genom uppforande
av utvéndiga ramper.

0 Soptransportvagarna byggs om.

0 Yittre miljoforbattringar gardsvis.

0 Energibesparande atgarder, bl a varmepumpar tappvarmvatten -
franluft och termostatventiler.

o Periodiskt underhéll i lagenheterna tidigarelaggs, bl a utbyte
av radiatorer samt malning och tapetsering.

0 | samband med underhallsarbetena erbjuds hyresgasterna till-
valsartiklar.

o Kallarsektionering

o Garagesektionering



STANDARDISERING SOM ETT RATIONALISERINGSINSTRUMENT |
BOSTADSPURVALTNINGEN

3.1 Standardisering som hjalpmedel

Standardisering skall i forsta hand ses som ett rationaliserings-
instrument. Inom byggsektorn har detta utvecklats ,av BST under
40 ar. BST driver idag en verksamhet som syftar till att i sam-
hallsbyggandets alla delar (grundldggning, stomme, stomkomplette-
ring, klimatskarm, installationer, kommunikationer, markbehand-
ling, utrustning, teknisk forsorjning, kompletterande funktioner)
ta hansyn till helheten (samordning, drift, underhall, energi,
hygien, handikapp, sékerhet, manéverbarhet, utbytbarhet, trans-
port, miljo, hanterbarhet, férankring) med enkla medel (termino-
logi, matt, kvalitet, provning, administration).

Standardiseringens nytta inom byggsektorn tar sig olika uttryck
beroende p& inom vilken delbransch tillampningen sker. En samman-
fattning av standardiseringens effekter i byggbranschen kan be-
skrivas sa har:

For byggherrar och fastighetsforvaltare ger byggstandard:
Utbytbara Mattsamordning och produktstandard ger 'reserv-

komponenter delar" som passar. Lagerhallning av utbyteskom-
ponenter kan begréansas.
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Sékrare anbuds- Produktstandard ger béattre mojligheter for beddém-

bedémning ning av kvalitet-funktion-pris

Entydiga provningsmetoder gor det enklare att for-
mulera funktions- och kvalitetskrav. De ger ocksa
battre 6verensstammelse mellan bestélld och byggd

produkt.

Enklare kontroll Entydiga egenskapskrav och provningsmetoder

kompletterar branschkraven i AMA och ger under-

lag for kontroll/besiktning. De ar ocksd riktlin-

jer vid tvister.

For projektorer ger byggstandard:

_ Enklare Standariserade symboler, beteckningar och skriv-
dokumentati on séatt ger enhetliga bygghandlingar. Detta under-

lattar ritandet, minskar antalet missforstand och

ger forutsattningar for okat datorstod.

_ Battre sam- Modul'koordinering underlattar samarbete saval
ordning mellan som inom olika projekteringsomraden och
med byggarbetsplatsen.

Okad valfrihet Produktstandard O6kar kombinationsméjligheterna
mellan olika material och komponenter

Entydiga provningsmetoder for test av produkters
funktion och kvalitet forenklar valet av produkt

Valet kan ske utan héansyn till tillverkare.
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For entreprendrer ger byggstandard:

Battre inkops-  Standardiserade produkter ger forutsattningar for

mojligheter lagre priser, kortare leveranstider och farre forse-
ni ngar.
. Mindre spill Mattsamordning och toleransregler ger en enhetlig

grund for produktion och sammanséattning av mate-
rial och komponenter. Dessutom underlattas okad
produktivitet.

. Enklare kontroll Entydiga egenskapskrav och provningsmetoder
kompletterar branschkraven i AMA och ger under-
lag for kontroll/besiktning. De &ar ocksd riktlin-
jer vid tvister.

For materialtillverkare ger byggstandard:

. Langre serier Marrsamordning och produktstandard ger forutsatt-
ningar for ett begransat sortiment med bibehall-
na variationsmojligheter.

. Enklare Ett begransat sortiment med standardiserade pro-
distribution dukter ger kortare leveranstider med hogre leve-
ranssakerhet. Det ger ocksa lagre lagerkostnader.

Battre konkur-  Entydiga provningsmetoder for text av produkter-

rensmdjligheter nas funktion och kvalitet forenklar produktbeskriv-
ningarna, oOkar kvalitetskonkurrensen och forenklar
tilampningen av SBN och AMA. De forenklar ocksa
kontrollen pd bygget och proceduren for planver-
kets typgodkdnnande.

For grossister och distributbrer ger byggstandard:
. Lagre lagerkost- Mattsamordning och produktstandard ger forutsatt-
nad ningar for ett begransat sortiment med bibehallna
variationsmajligheter

. Enklare distri- Ett begransat sortiment med standardiserade produk-

bution ter ger kortare leveranstider med hdgre leverans-
sakerhet.
. Battre konkurrens- Mattsamordning och produktstandard med enhetliga
mojligheter egenskapsredovisningar ger enklare produktbeskriv-
ningar och forutsattningar for olika produktkombi-
nationer.
3.2 Behovet av rationaliseringar inom bostadsférvaltningen

Bostadsforetagens situation har i manga fall forandrats fran att
ha wvarit nyproducerande till att bli férvaltande foretag. Speci-
ellt galler detta for manga allmannyttiga foretag. Allmannyttans
arliga nyproduktion har minskat fran 42 074 lagenheter 1970 till
12 564 1981. x) Forvaltningsuppgiften har ocksa utvidgats fran

drift och underhall till successiv fornyelse, ombyggnad och upp-
rustning. | takt med att efterfragan vad galler antalet bostader
tillfredsstallts, har produktionsinriktningen ersatts med mark-
nadsinriktning och behovet av effektivitet i byggskedet ersatts
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av behov av forvaltningsméssig effektivitet.

o Drifts- och underhdllskostnaderna har okat snabbare an in-
flationen (se t ex SABOs Ekonomiska Statistik) och urholkar
successivt fastigheternas avkastningsvérde.

0o Prognoser utifrdn dagens forutsattningar pekar pd att kostna-
derna kominer att 6ka snabbare &n intakterna.

o Eftersatt underhall, miljoforslitning, byggskador och kortare
livslangder an berdknat 6kar i omfattning (se bl a Extraordi-
nart underhdll i flerbostadsbestandet, Statens Institut for
Byggnadsforskning, M82:18).

0o Behovet av upprustning, ombyggnad och kompletteringsbebyggelse
Okar dels for att kunna anpassa bebyggelsen till nya krav och
onskemaToch dels for att med effektivare utrustning och ny
teknik minska de inflationsberoende drifts- och underhalls-
kostnaderna, speciellt energikostnaderna.

0 Stort behov finns vad galler nya forvaltningsmetodiker, upp-
rustnings- och underhallsplanering, kompetenshdjning bland for-
valtningspersonalen och organisatorisk anpassning (jmfr bl a
SABOs Perspektivplan 1983).

0 Samhallssubventionerna till bostadssektorn kommer sannolikt
inte att kunna 6ka (SOU 65:1983 Aterinvestera i bostader).

o Produktivitetsutvecklingen i drifts- och underhéllsarbeten
pa plats ar lagre an inom industriell produktion.

Mot denna bakgrund kan BSTs och standardiseringens roll inom
ROT- och forvaltningssektorn analyseras. Standardisering har his-
toriskt sett anvants som ett satt att effektivisera och forbil-
liga produktionen av bostader. Effekterna i det efterfoljande
forvaltningsskedet har inte beaktats explicit utan uppstar som
en indirekt foljd av standardiseringen i tillverknings- och
byggskedena.

Delvis tillgodoses naturligtvis forvaltningskraven genom den
kontinuerliga erfarenhetsaterféringen som sker i standardiserings-
arbetet. Det rader emellertid enighet om att erfarenhetsaterfo-
ringen fran forvaltning till byggande/projektering/tillverkning
ar bristfallig eller outvecklad i avgoérande delar. Effekterna i
forvaltningsledet torde darfér i stor utstrdckning vara okénda

i saval sjalva standardiseringsarbetet som i tillverknings/pro-
jekterings/byggskedena.

Utgangspunkten for denna rapport ar att standardiseringen kan ut-
vecklas till att bli ett hjalpmedel &ven i forvaltningsledet och
att andra hjalpmedel eller rationaliseringsinstrument kan utveck-
las inom ramen fOr BSTs verksamhet. Synergieffekter finns och
bor kunna tas tillvara i standardiseringsarbetet.

Yrkesmaéssig bostadsforvaltning innehaller flera delfunktioner. En
indelning (Paulsson-Frenckner, 1979) uppvisar sju olika delfunk-
tioner, som delvis kan sammanfalla:
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Bostadsforvaltningen kan ocksd delas in i teknisk forvaltning
(drift, underhall och ombyggnad), ekonomisk forvaltning (formo-
genhetsforvaltning, ekonomisk forvaltning och eventuellt vérd-
skap) samt social forvaltning (inkl vérdskap).

Foretagens storlek har betydelse for i vilken utstackning verk-
samheten delas upp i dessa delfunktioner.

Med hjalp av egen: personal eller entreprendrer producerar fore-
tagen bostadstjanster i ett antal fastigheter. Objektet for verk-
sam[]gte)n ar fastigheten eller grupp av fastigheter (bostads-
omrade).

Analysen av vilka hjdlpmedel som det finns behov av inom forvalt-
ningssektorn kan gbra_s utifran tva olika Berspektlv: foretags-
erspektivet och fastighetsperspektivet. Det fosta fallet utgar
ran ett foretag som producerar och levererar férvaltningstjan-
ster till ett antal fastigheter. Det andra fallet utgar fran

en fastighet och de atgarder som maste utforas under fastighe-
tens livscykel for att bevara eller tka fastighetsvérdet.

3.3 Foretagsperspektivet

Ett foretag kan definieras som den organisation som har till
uppgift att yrkesmassigt forvalta bostader och bostadsfastighe-
ter. Ett foretags frdmsta uppgift antages vara att bedriva verk-
samhet for ekonomiskt utbyte, t ex vinstmaximering eller beva-
rande av realkapital.

Foretaget kan ocksa ses som den organisation som har till upp-

gift att forse ett antal enskilda fastigheter med relevant tek-
nisk service (varor och tjanster) till minsta_mdjliga kostnader,
givet fastigheternas intakter. Denna beskrivning stammer éverens
med MKB, som bedriver betydande del av verksamheten i egen regi.

| detta perspektiv antar vi att foretaget stréavar efter att mi-
nimera kostnaderna for samtliga fastigheter och byggnadsdelar, un
der iintagande av att_intdkterna ar givna. Foretaget producerar
en rad forvaltningstjanster i ett antal fastigheter for ett
antal boende. Ett s&tt att minimera kostnaderna fér denna han-
tering ar att standardisera arbetsmetoder, komponenter etc.
Erfarenheten inom MKB pekar pa att en val utvecklad och konsek-
vent tillampad internstandard ger rationaliseringsvinster genom
att kostnaderna for underhall och reparationer minskas (se bilaga

2).

Bedomningar inom ett foretag avser ofta inte en bostad eller egji
fastighet utan en storre mangd fastigheter. Foretag karaktérise-
ras ofta av specialisering och stravan efter enhetliga rutiner
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och system. | funktionson'enterad forvaltningsféretag ar detta
tydligt.

For att kunna avgdra i vilka skeden, kostnadsslag e t ¢ i ett for-
valtningsforetag som paverkas av en okad grad av standardisering
gors i nasta avsnitt en analytisk genomgang av forvaltningsarbe-
tet i ett foretag med avseende pa underhall och ombyggnad.

3.3.1 Materialadministration

Forvaltarens standardbegrepp ser ut sd har:

0 En funktion - en artikel (variantbegransning).

o En artikel for flera funktioner (komplementpro-
dukter, ersattningsprodukter)

o Samma artikel Over en langre tidsperiod (begransning
av modelljusteringar)

o Kombinerbara artiklar
o Enhetlig arbetsgang/-metoder

Inom industrin pagar ett standigt arbete med att sianka den egna
kostnaden och att med bibehallen eller hojd kvalitet forenkla och
forbilliga konstruktioner och tillverkning av foretagets produk-
ter. Harvid utnyttjas standard och standardisering i allt storre
utstrdckning som ett medel med vars hjalp kostnadssankningar kan
astadkommas utan att investera i produktionsmedel. Erfarenheter
och metoder frAn industrin bor kunna appliceras pa bostadsfor-
valtningen.

| ett vidare perspektiv handlar det om foretagets hela material-
hantering, dvs att planera, utveckla, samordna, organisera,
styra och kontrollera materialflodet hela vagen fran ravaruleve-
rantor till slutlig anvandare. En effektiv materialadministration
paverkar

- intékterna inom industrin genom forbéttrad leverans-
beredskap

- kostnaderna genom forbattrat maskinutnyttjande och
sénkta driftskostnader

- fysiskt kapital genom reducerad kapitalbildning

Sambandet, mellan ett industriféretags effektivitet i materialflo-
det och avkastning/vinst illustreras i figur 5 pd nasta sida.
Modellen beskriver forhallandet inom ett industriforetag som
VOLVO eller ett forséaljningsforetag som IKEA.

Hur val foretagen lyckas med rationaliseringar inom materialad-
ministrationen beror inte enbart pd produktionsteknikernas for-
maga att administrera och organisera "sitt" arbetsomrdde. Kon-
struktérens formaga att utforma modul baserade produkter och till-
lampa standarder inverkar ocksa starkt, liksom marknadsforarens
formadga att definiera begransade produktomraden.



Okad standardisering leder till lagre anskaffnings-, tillverk-
nings- och distributionskostnader och dessutom till hégre kapi-
talomsattningshastighet (figur 3). For att foretaget skall na fram-
gang kravs saledes samplanering 6ver traditionella funktionsgran-
ser och ny teknik och administration.

Figur 3 SAMBANDET MELLAN MATERIALFLODESEFFEKTIVITET OCH
AVKASTNING. Principskiss.

Leverans- Foretagets
beredskap/
service
Foretagets
vinst
Kapacitets- Foretagets
utnyttjande kostnader
Foretagets
avkastning
Material Foretagets
omséattning kapital-
bindning

3.3.2 Forvaltningsfaktorer

Foljande forvaltningsfaktorer paverkas av standardisering

1) Servicen

2) Kvalitén/livslangden

3) Underhall/lombyggnad

4) Inkdp/anskaffning

5) Forradshallning/distribution
6) Teknikutvecklingen

7) TOTALEKONOMIN

1) Servicen

Med service avses har forvaltarens mojligheter att kunna erbjuda
flera alternativ betraffande bl a utbyteskomponenter. Genom stan-
dardisering av strategiska matt och funktioner kan ¢kad varia-
tionsrikedom och darmed okad valfrihet uppnds. For kunden ovasent-
liga egenskaper blir konkurrensneutrala och produkter kan valjas
fritt oberoende av fabrikat.



Effekterna ar svara att vardera och kvantifiera. Ett indirekt satt
att méata serviceeffekten ar att forsoka Vardera vad konsumenten
ar villig att betala for valfriheten.

Forutom Okad valfrihet ar denna typ av standardisering ocksa en
utgangspunkt for konkurrens pad mer lika villkor som framjar okad
kval itetskonkurrens

Genom méttsamordning kan variationen i utbudet 6ka nar det galler
en rad inredningskomponenter, t ex snickerier, vitvaror och arma-
turer.

1) Servicen paverkar foretagets intakter medan de Gvriga faktorer-
na paverkar foretagets kostnader.

2) Kvalitén/livslangden

Kvalitén i utfort arbete i forvaltningsledet blir jamnare och i
en del fall &ven ho?re dels genom tillgdng till entydiga krav-
specifikationer, enom att reparatorer, by%; Jgnadsarbetare,
planerare m fl genom det kontinuerliga arbetet far storre rutin
pd anvandandet av standardiserade produkter. Med okad kvalitet i
utfort arbete 6kar den tekniska livslangden, vilket leder till
lagre kostnader. Byggdelarnas egenskaper under brukstiden (de
boendes nytta) bibehalls langre och pa en hdgre niva.

Detta géller inte enbart det traditionella forvaltningsarbetet typ
reparationer och underhall, utan &ven atgarder av ombyggnads- oc
upprustningskaraktar. | framtiden kommer dessa atgarder att inga
som integrerade delar i forvaltningen. Grénserna mellan forvalt-
ning, upprustning och ombyggnad suddas ut.

3) Underhall/ombyggnad

Med en okad grad av forvaltningsinriktad standardisering okar kun-
skaperna om materials egenskaper, komponenternas livslangd och
effekter av olika underhéll satgarder. Denna kunskap ger forut-
sattningar for sdkrare bedomningar av ndr och hur periodiska un-
derhallsarbeten och ombyggnadsatgarder skall utforas. Mojlighe-
terna till langsiktig och rationell forvaltning forbattras.

T ex bor sékrare bedémningar av underhll svolymer och framtida
kostnader kunna goras med stdrre precision, vilket &r en stor
svarighet i dagens underhal Isplanering.

Datatekniken ger mdjligheter att samla in, lagra och bearbeta
stora informationsméngder och darmed ge béattre planeringsunderlag
och underlatta sjalva planeringen,simuleringar m m. For att kunna
utn ttja datateknikens mojligheter kravs korrekta beskrivningar
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astigheternas fysiska status. Beskrivningarna kréver systematisk

och enhetlig terminologi

Med okad grad av standardisering okar ocksd sannolikheten att re-
paratérer har passande delar med sig, vilket minskar spilltiden
och forbattrar de boendes service.

Till detta kommer mojligheterna for utveckling av nya arbetsmeto-
der till foljd av serieeffekter och kontinuitet.



23

4) Inkop/anskaffning

Med okad grad av standardisering erhalls féljande positiva effek-
ter vid inkop och anskaffning:

0 anskaffningstiden (tid/st) minskar
0 leveranstiden blir kortare
0 leveransforseningarna minskar
0 inkopspriset blir lagre
InkGpsorganisationen torde ha ett stort behov av att det finns

en val utvecklad standard och att standardisering anvénds som
kostnadssankande hjalpmedel i inkopsarbetet.



5, Forradshallning/distribution

De kostnadsfaktorer som paverkar forradshallningen framgar av
figur 4

Figur 4 FDRRADSHALLNINGENS KOSTNADSFAKTORER
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En okad grad av standardisering medfér ett mindre antal artik-
lar i forrad. Darmed minskar kostnaderna for lagerhallning dels
fysiskt (utrymme och kapital) och dels minskar riskkostnaderna
under vissa forutsattningar.

Det kapital som ligger bundet i lagervaror frigdrs for andra anda
mal och kostnaderna for bundet kapital minskar. Omséttningshas-
tigheten okar ocksa.

Ett farre antal artiklar medfér ocksd ett mindre antal leveran-
torer vilket sanker distributionskostnaderna in till forradet.

6) Teknisk utveckling

Genom de yttre ramar som ges av en vettig standardisering, skapa
viss sakerhet i produktutvecklingen. Dvs att nya produkter pas
sar in i projekterings- och produktionsprocesserna pa bade kort
och lang sikt. Inte minst i ROT-sammanhang &ar det viktigt att
produktutvecklingen anpassas till de forutsattningar som de be-
fintliga byggnaderna ger. T ex kan forandring av inbyggnadsmatt
medféra héga merkostnader.

Men en stelbent standardisering kan ocksa vara ett hinder for
produktutvecklingen och medféra att konsumenterna inte kan fa
del av den tekniska utvecklingen. Detta kan undvikas med en
Oppen och konstruktiv dialog mellan BST och byggbranschens olika
parter, vilket detta samarbete MKB-BST &ar ett exempel pa.

7) Totalekonomin

Figur 5 nedan sammanfattar fordelarna i forvaltningsarbetet till
foljd av en okad grad av standardisering.

| bilaga 2 ges ett exempel hur de kostnadsreducerande effekterna
av en Okad grad av standardisering kan beréknas. Berdkningarna
visar att de kostnadsreducerande effekterna av en medveten och
konsekvent genomford internstandard inom ett bostadsforetag ar
i storleksordningen 2-13 mkr per ar eller 2-10 kr per kvm och ar



Figur 5 FORDELAR INOM ETT BOSTADSFORVALTANDE FORETAG TILL
FOLID AV OKAD GRAD AV STANDARDISERING
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Vid en okad grad av standardisering

0 reduceras inkdpspriset samt kostnaderna for inkopet

0 kostnader for lagerhallning minskar genom att antalet
artiklar i lager minskar och att kostnaderna for det
bundna kapitalet minskar

0 arbetstiden for sjalva utbytet minskar genom okad kun-
skap om vilka komponenter som skall atgardas samt hur
arbetet skall utforas

0 kvaliteten i utfort arbete blir béattre genom entydigare
kravspecifikationer och storre rutin, vilket ger kompo-
nenten langre livslangd och dérmed lagre arskostnad

En okad grad av standardisering paverkar saledes alla led i for-
valtningen fran inkopet till arbetets/lkomponentens livslangd.

En forutsattning for att kunna tillgodogtra sig den mdjliga bespa-

ringen ar att det finns enkla beslutsregler inom organisationen

som reglerar vilka och hur manga standardartiklar man skall arbe-

ta med samt nar man t ex skall upphdra att reparera ett kylskap

gtlzh i stallet installera ett nytt. Beslutsreglerna dimensioneras
a av:

o alternativkostnadskalkyler; vilken atgard ger lagsta
arskostnad - att fbryngra objektet genom utbyte eller
att reparera med reservdelar

o prisutvecklingen; vilken &r kostnadsokningen pa en re-
srevdel under n ar jamfort med att lagerhalla samma
kopta artikel under n ar

0 inkurans; risken for utskrotning foreligger om man kopt
fler artiklar &n nédvandigt eller om artiklarna blir
omoderna

Arbetshypotesen var att besparingsmojligheterna till foljd av_en
okad grad av standardisering i forsta hand fanns inom lagerhall-
ningen och évrig materialhantering. Av figur 5 framgar att stan-
dardiseringen beror hela forvaltningsarbetet, inte enbart lager-
hallningen” etc.

FOr en bostadsforvaltare typ MKB galler att foretaget inte har
nagon direkt intaktssida av att arbeta med standardiserade artik-
lar: hyresgasterna kan inte debiteras merkostnaden for att inte
arbeta ‘med standardiserade artiklar eller hdja hyran p g a en
okad valfrihet betréffande design, funktion eller mdjligheten
att som hyresgast sjalv utféra ett forvaltningsarbete.

Déaremot finns en indirekt intaktssida - eller langsiktig via den
nytta hyresgasten har av foretagets ervice. Man kan pa goda grun-
der antaga att den bostadsforvaltare som erbjuder hég service i
de delar de boende varderar hig service, ocksd blir en attraktiv
hyresvéard som far avsattning for sina tjanster.
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Denna genomgang visar pd behovet av ett val utvecklat styrsystem
for materialforsorjning och forradshallning och rationella arbets-
metoder och arbetsorganisation, tkad kunskap om vilka artiklar

och komponenter som skall forradshallas inom organisationen kan

bli kostnadsbesparande for forvaltningen. Forekomsten av standar-
dised utrustning och byggnadskomponenter paverkar en rad faktorer,
som i sin tur paverkar kostnaderna (se figur 5). Standardisering
ar saledes ett satt att forbattra foretagens inre effektivitet.

34 Fastighetsperspektivet

Forvaltningen kan ocksad ses utifran objektet for verksamheten -
d v s de enskilda fastigheterna. Det ar i fastigheterna som kost-
nader och intdkter genereras, medan foretaget har till uppgift
att forse fastigheterna med relevant service till minimala kost-
nader, givet intdkterna.

341 Investeringsprocess

Forvaltning av en fastighet kan sdgas vara en successiv investe-
ringsprocess som inleds med uppférandet av en byggnad och avslu-
tas med rivning. Bostadsbyggnaden aldras och slits genom dess
anvandning. Genom att pa olika satt investera i fastigheten kan
denna process motverkas och byggnadens skick aterstallas. Inves-
teringarna kan ocksd bidraga till att anpassa byggnaden till den
faktiska anvéandningen, brukarnas foréandrade krav, den tekniska
utvecklingen eller for att motverka utvecklingen av relativa fak-
torpriser, t ex energipriserna som Okat snabbare dn den allménna
prisnivan.

Forvaltning av fastigheter kan karaktariseras som en langsiktig
process dar investeringarna har mycket stor betydelse for att
uppratthalla produktionen av bostadstjanster. Foretagets forhall-
ningssatt kan darfor beskrivas som langsiktigt och planerande.

Investeringsaktiviteterna under en byggnads livscykel éar av olika
karaktar.

Figur 6 EXEMPEL PA AKTIVITETER UNDER BYGGNADENS LIVSCYKEL

) -9 -9 -9 "
nybyggnad planerat modernisering planerat rivning
underhall underhall

Ur teoretisk synvinkel syftar forvaltningen till att investera i
fastigheten under livscykeln med hdnsyn till I6nsamheten. | prak-
tiken syftar forvaltningen till att minimera kostnaderna. Detta

beror pa att byggnadsdelarna har olika livslangd samt att nytto-
sidan ar svarmatbar. Detta innebar att forvaltningen soker hand-
lingslinjer som innebar lagsta mdjliga resursforbrukning for gi-
ven kvalitet



Exempel pad ett investeringsforlopp och utgifter finns i figur 7.

Byggnadens och bostadens tekniska och fysiska utformning ger for-
utsattnln%ar for investeringsforloppet, "t ex val av fasadmateri-
al, installationer och ytskikt. Paverkansmdjligheterna under for-
valtningsskedet &r begransade, om resurser inte satsar Eé genom-
gripande forandringar t ex ombyggnad. Fastighetsdgaren kan vélja
olika finansiella strategier for att utfora investeringarna och
pd sd satt styra sina kostnader.

Figur 7. EXEMPEL PA INVESTERINGSFORLOPP OCH UTGIFTER | EN
FASTIGHET

Utgifter

Den forandrade byggnadstekniken, med allt stérre andel komponen-
ter med kortare livslangd an sjalva stommen, medfér att byggna-
den i sin helhet inte &r den intressanta enheten for analys av
investeringsprocessen, eller forvaltningsprocessen i dess helhet.
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3.4.2 Byggnaden - ett system av komponenter

| stallet for att utgd fran hela byggnaden bor man utgd fran
det system av komponenter som byggnaden utgér; komponenter med
olika teknisk och ekonomisk livslangd, olika underhallsbehov
och olika utbyteskostnad.

Investeringsutgiften vid nybyggnad antas omfatta ett antal olika
delposter. En del poster galler for hela byggnadens livslangd,

t ex stomme och mark. Andra delposter motsvaras av byggnadsdelar
som maste bytas ut efter viss tid. Utbytet kan kosta mer an mot-
svarande komponent vid nybyggandet p g a samre skalekonomi, out-
vecklad teknik och att byggnaden ej byggts pd ett satt som under-
lattar - eller atminstone inte forsvarar - utbytet. S3 bor t ex
byggnadsdelar med olika livslangd inte byggas ihop. (Exempel pa
detta finns i ombyggnaden av Kroksbéck, dar koksinredningarna
var fastspikade i stommen, vilket medférde att de inte kunde de-
monteras utan forstdrdes.) Husets tekniska konstruktion har av-
gorande betydelse for hur resurskravande utbytet blir.

Ur ekonomisk synvinkel ar finansieringsmdjligheterna av betydelse.
Ett system for finansiering av fastighetsunderhall som bygger pa
uppdelning av lanen for byggnadens olika komponenter och amorte-
ring i takt med komponenternas vardeminskning, har féreslagits

av Paulsson-Frenckner (1982). Livslangdsanpassade l&n har ocksa
diskuterats av representanter for regeringen under véaren 1983 i
samband med den s k ROT-propositionen.

Utifran investeringsteorin kan olika investeringsalternativ jam-
foras. De flesta investeringskalkyler bygger pad att betalningar
som utfaller vid olika tidpunkter omradknas till samma tidpunkt
med hjalp av en kal kyl rdnta. De vanligaste metoderna &r:

0 nuvardesmetoden
0 annutitetsmetoden
0 internrantemetoden

0 pay-off metoden

Ett satt att jamfora olika alternativ eller bedoma en enskild at-
gard ar att beriakna &rskostnaden. Arskostnaden definieras som
summan av arliga kapitalkostnader, underhéallskostnader och drifts-
kostnader for en byggnad eller byggnadsdel. Kostnaderna végs sam-
man med ndgon av metoderna ovan.

| arskostnaden medriknas avskrivningar och ranta pa investerat
kapital utjamnat 6ver husets livslangd. Ofta gors ingen skillnad
mellan olika delar av investeringsutgiften. Livslangden forde
olika byggdelarna antas sammanfalla med lanens l6ptid, vanligt-
vis 60 ar. | praktiken har en stor del av byggnadens delar kortare
livslangd &n 60 ar, som for stommen, men ej for stomkomplementen.
Resultatet blir att fastighetsagaren fortfarande betalar tillbaka
pd den del av lanet som motsvarar stomkomplementen, trots att
byggdelarna ar férbrukade och utbytta! En battre féljdsamhet
mellan teknisk livslangd och amorteringstid skulle kunna erhal-
las genom t ex ett system med komponentamortering, dvs ett



skiktat lanesystem dar lanet delas upp pd byggnadens komponenter
och amorteras i takt med att de enskilda byggdelarna forslits.

3.4.3 Utbyteskostnadens betydelse for arskostnaden

Lat oss anta att investeringsutgiften for stommen periodiseras
pd 60 ar, malningsutgiften pd 10 ar, o s v. Efter 10 ar férnyas
malningen med en ny utgift som foljd, vilken periodiseras pa de
foljande 10 aren, o sv.

Figur 8. PERIODISERING AV GRUNDINVESTERINGEN TILL ARSKOSTNADER

Utgift/arskostnad

I figur 8 periodiseras utgiften for grundinvesteringen pa bygg-
nadens berdknade livslangd (60 ar) med hjalp av en annuitetsmetod.
Arskostnaderna blir lika stora i nominella termer.



Figur 9 PERIODISERING AV GRUNDINVESTERINGEN TILL ARSKOSTNADER
OCH PERIODISERING AV UTBYTESKOSTNADEN

Utgift/arskostnad

Figur 9 illustrerar utbyteskostnadernas betydelse for byggnadens
totala kostnader under livscykeln (hyresuttag).

Kostnaden for utbytet bestdr dels av kostnaden for sjalva utby-
tet och dels kostnaden for komponenten. Kostnaden for komponen-
ten ar en materialkostnad medan sjalva utbytet bestar av arbets-
kostnaden for demontering eller utrivning av befintliga delar,
iordningsstallande etc. Ersattningsinvesteringen kan bli dy-
rare an motsvarande investering i nybygge vid samma tidpunkt.

3.3.4 Minskade underhallskostnader kontra minskad byggkostnad

Ett annat exempel kan goras med en nuvardeskalkyl. Exemplet visar
vilken genomslagskraft drifts- och underhéallskostnaderna har pa
byggnadens totala livslangdskostnader och ev p& byggnadens rest-
véarde.

EXEMPEL: Kontorshus p& 1.000 kvm, produktionskostnad pd 5 mkr,
avkastningskrav 15% vid 10% inflation, kalkyltid 20 ar
och arlig drift- och underhallskostnad pd 150 kr per kvm.



Med viss rationaliserings- eller produktivitetsinsats

i byggskedet kan byggtiden kortas med en manad, vilket
ger en besparing med 50.000 kr eller 1 % av produktions-
kostnaden.

Oom drift- och underh&liskostnaden férdyras med 60 kr
per kvm och &r p g a olyckligt material- eller konstruk-
tionsval, minskas nuvarde med 0,75 mkr, vilket motsva-
rar 15 % av produktionskostnaden.

Eller omvant: en mattlig fordyrning av underhallskost-
nader med 20 kr per kvm och &r maste "kompenseras" med
5% lagre produktionskostnad med bibehallet avkastnings-
krav pad restvardet. (Byggmastaren nr 4 1983).

Exemplen visar dels pad betydelse av att inte goéra "misstag” vad
galler val av material och konstruktioner och dels ekonomiska
fordelar till foljd av insatser fOor att rationalisera utbytet.

Mot bakgrund av detta resonemang kan man pastd att varje bygg-
nad bor byggas for dess forvaltning, dvs optimering utifran
hela livscykeln, i stallet for suboptimering genom fokusering
pd rationalitet endast i byggskedet.

Effektiviteten i byggskedet &r basen for byggnadens framtida eko-
nomi. FOrvaltningsledet och dess ekonomi bor foras in redan i
materialtillverkningsskedet, och i projekteringen. Drifts- och
underhallskostnaderna styrs i stor utstrackning av det material-
val, de konstruktionslosningar och det systemval som gors i till-
verknings- och byggskedena.

3.4.4 De boendes nytta

Hyresgédsternas nytta av att bo i en viss lagenhet i ett visst
bostadsomradde kan delas upp i tre delar: funktion, miljé och
tekniskt. Forvaltarens kostnad for att erbjuda detta boende
bestams av kostnader for drift, underhall, investeringen samt livs-

langd pa& komplnenter och byggnader.

Sambandet mellan de boendes nytta och forvaltningens kostnader
illustreras i figuren nedan:

FIGUR 10 DE BOENDES NYTTA OCH BOSTADSFORVALTARENS KOSTNADER

NYTTA KOSTNAD
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Samtidigt som fastighetsdgaren antas strava efter att minimera
kostnaderna ar det viktigt att papeka att forvaltningens intak-
ter paverkas av hur forvaltningsarbetet skots, vilka arbetsmeto-
der och material som anvands och vilka rationaliseringsatgarder
forvaltaren vidtager. Forvaltaren bor vara observant pa detta
samband for att t ex undvika fokusering pa kostnadsbesparande
atﬂérder, som i ett lite ldngre perspektiv leder till lagre in-
takter genom att de boendes nytta paverkats negativt.



4. RESULTAT

4.1 Inledning

Resultatet av undersdkningen och intervjuerna ger vid handen att
sdval projektorer som byggare menar att gallande standard funge-
rar bra, ibland tom mycket bra, som hjalpmedel i ombyggnads-
sammanhang.

Forvaltarens synpunkter standards och standardisering ar inte
lika entydiga. Allméant sett menar man att forvaltningsaspekterna
inte ar tillgodosedda och pekar pd det faktum att standardise-
ringen anvands som hjalpmedel i tillverknings- och byggskedena.
Standardisering som ger positiva forvaltningseffekter efterly-
ses.

Byggnaden boér betraktas som ett system av komponenter med olika
livslangd. Genom att underlatta utbytena kan arskostnaderna for
byggnaden minskas, menar forvaltarna.

Att projektorer inte hanvisar till standard (se figur 2) kan be-
ro antingen pd att det inte finns nagon standard att hanvisa till
eller att den befintliga standarden inte anses lamplig. | det
forsta fallet kan man stalla frAgan om standard 6éverhuvud taget
behovs. | det andra fallet ar fragan om befintlig standard ar
nybyggnadsorienterad eller av andra skal inte kan eller bor till-
lampas ® ombyggnadssammanhang.

| flera fall anser de intervjuade att standards eller en o6kad
grad av standardisering vore ett valkommet hjalpmedel. Det mest
frekventa och uppenbara fallet galler den yttre miljon. Aven
andra och mer komplexa fall forekommer, t ex erfarenhetsaterfo-
ring fran forvaltning till byggare och materialtillverkare.

For att rationalisera och effektivisera forvaltningsarbetet
kravs saval nya hjalpmedel som anpassning och forbattring av de
existerande. For BSTs del handlar det om att:

o fordjupa kunskaperna om gallande standards effekter i forvalt-
ningsledet

0 utreda och testa mdjligheten att anvanda standardisering som
ett hjalpmedel inom bostadsforvaltningen

o identifiera nya arbetsomrdden och utnyttja synergieffekter

o tillfora kunskap och kompetens inom omradet bostadsforvalt-
ning

Som underlag for en fortsatt utveckling av standardiseringens
mojligheter att astadkomma optimala lésningar under byggnaders
hela livscykler - med hjalp av ROT - och forvaltningsatgarder -
redovisas i det foljande ett antal slutsatser. Slutsatserna ut-
mynnar i forslag till hur BST tillsammans med bygg- och forvalt-
ningssektorns parter kan utveckla hjalpmedel som i ett brett per-
spektiv rationaliserar samhallsbyggandet.



4.2 Slutsatser

4.2.1  Tillfor standardiseringsarbotot 6kad kunskap om forvalt-
ningsledet
Standardiseringsarbetet bor ges sadan inriktning att positiva
effekter erhdlls inte enbart i byggskedet utan aven i forvalt-
ningsledet. For att erhdlla totalt sett positiva effekter -
t ex lagre arskostnader for en given boendekvalitet - kravd att
standardiseringen i storre utstracknlng? inriktas mot l6sningar
som ger positiva losningar under hela livscykeln. Byggnaderna ar
att betrakta som ett system av komponenter med olika livslangd,
ett system som producerar n?/tta for de boende under en lang tid.
Med hjalp av ROT- och forvaltningsatgarder bibehélls eller hojs
kvaliteten i systemet.

Systemet bor vara s& konstruerat att byggnaden successivt kan
forandras s& att den efterfrdgade nyttan kan produceras till
rimliga kostnader.

Detta nyttigg6res i standardiseringsarbetet genom att foretra-
dare for forvaltningsledet - forvaltare, brukare m fl - i ¢kad
utstrackning medverkar i BSTs kommittéarbete och genom att BST
utvecklar samarbetsformerna med forvaltningsforetagen. Samar-
betet mellan BST och forvaltningsledet kan ske i konkreta Pro-
jekt eller i andra former som kompletterar det traditionel
arbetet i kommittéer.

Behovet av att vara rationell i bade forvaltningsledet och bygg-
ledet forutsatter ett partsgemensamt synsatt pd planerings- och
beslutsprocessen i olika skeden inom byggande och forvaltning.
Matrisen i figur 10 pd nasta sida visar skeden och aktorer i
denna process. Komplexiteten antyder behovet av gemensamma bas-
kunskaper, hjadlpmedel, definitioner och enhetlig terminologi

som forutsattning for ett samordnade insatser.
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Genom att standardiseringsprocessen tillfors kunskaper och er-
farenheter frAn forvaltningsledet kan BST medverka till

o lésningar i byggskedet som ger direkta positiva effekter
i forvaltningsskedet

0 i Okad utstrackning anvanda standardisering som hjalpmedel
i sjalva bostadsférvaltningen

o finna optimal avvagning mellan byggbarhet och forvaltnings-
egenskaper i byggprocessen som helhet.

4.2.2 ROT-atgarder bilir en. integrerad det au bostadsforvaltningen

Byggnadens livscykel kan ses som en kontinuerlig investerings-
process dar ROT- och forvaltningsatgarder kombineras i syfte
att uppnd viss kvalitet eller nytta foér de boende. Byggherrens/
forvaltarens verksamhet kan beskrivas som en kvalitetsstyrnings-
uppgift dar utgifter och kostnader relateras till inkomster och
intakter.

Ombyggnader och upprustningar kommer att bli integrerade och na-
turliga delar i bostadsforvaltningen i syfte att uppratthalla en
jamn kvalitet i bostaderna och bostadsomradena over tiden, att

anpassa byggnaderna till forandrade krav samt att genom ombygg-
nads- och upprustningsatgarder rationalisera och minska for-

val tningskostnaderna.

Ombyggnad skiljer sig frAn nybyggnad genom kraven pa hansynsta-
gande till manniskor och byggnader. Helheten i byggprocessen
exemplifieras av de tre klassiska begreppen funktion, teknik och
ekonomi

For att undvika kortsiktiga iubp4tt.imeri.ngar i byggprocessen som le-
der till ogynnsamma langtidseffekter i forvaltningsledet, bor om-
byggnadsskedet ses som en del i det pagdende forvaltningsskedet.

Vid nybyggnad pabdrjas forvaltningsskedet nar de boende flyttar
in i husen och byggskedet avslutas formellt nar slutbesiktningen
gjorts. Kontinuiteten mellan bygg- och férvaltningsskedena antas
skapas genom bestallarens krav och de forvaltningshandlingar
som upprattas, t ex drifts- och skoétsel instruktioner.

Figur 12 NYBYGGNAD

0

f 4 — >
UTREDNING PROJEKTERING BYGGANDE FORVALTNING

Ombyggnad - till skillnad fr&n nybyggnad - genomférs efter en
tids forvaltning och brukande av byggnaden. | manga ombyggnads-
projekt underordnas forvaltningsskedet det tidsbegransade ombygg-
nadsskedet. Byggprocessens krav blir styrande och den pagéende
forvaltningen bryts eller tvingas verka under byggprocessens
villkor. For de boende blir ombyggnadsskedet ofta mycket drama-
tiskt.



Forvaltningsskedet tar ater vid nar ombyggnaden genomforts.

Figur 13: OMBYGGNAD

0

FORVALTNING FORVALTNING

UTREDNING PROJEKTERING OMBYGGNAD

Eftersom stomkomplementens livslangs &ar kortare &an stommens
maste dessa bytas ut en eller flera ganger under husets livs-
langd. Tabellen i kap'.4.2.'4. antyder nddvandigheten av &aterkom-
mande ombyggnader under husets livstid. Behov finns salunda av
att ombyggnaden inte blir ett dramatiskt och omvalvande inslag
i boendet och forvaltningen, utan vad man brukar kalla "varsam”
gentemot manniskor, byggnader och andra varden.

Figur 14: "VARSAM" OMBYGGNAD
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UTREDNING PROJEKTERING BYGGANDE

| detta fall underordnas ombyggnadsprocessen det pagaende forvalt-
ningsskedet, och inte tvartom, vilket ofta ar fallet.

Planering och genomférande av underhall och reparationer, varsam
upprustning av vitala funktioner, ombyggnad och kompletterings-
bebyggelse maste betraktas som strategiska inslag i en rationell
forvaltning

o for att anpassa bebyggelsen till nya krav och 6nskemal fran
samhalle och brukare

o for att med effektivare utrustning och ny teknik minska skot-
sel-, drifts-, energi- och underhallskostnaderna.

o for att "lyfta” bostadsomraden social och servicemassigt

Standardiseringens roll i detta sammanhang ar att den till sitt
innehall anlagger en helhetssyn pa byggande och forvaltning och
att infora ett systemtankande som konkretiseras i standards.
Darmed blir standardiseringen ett hjalpmedel som medverkar till
att material och komponenter, oavsett tillverkare, kan utvecklas
for att tillgodose fOrvaltningsaspekter och helhetssynen.

Genom att tillfOra standardiseringsarbetet forvaltningskunnande
kan standardiseringen i o6kad utstrackning medverka till att tek-
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nikutvecklingen inom byggsektorn anpassas till byggnadernas livs-
cykler dar faktorer som systemuppbyggnad, utbytbarhet och ars-
kostnader &r av grundlaggande betydelse.

4.2.3 Standardisering inom bostadsforvaltning bor inriktas pa
kvalitet, underhall och ombyggnad

Ur forvaltningssynpunkt &r det viktigt att standardiseringsarbe-
tet utformas sa att det framjar onskvarda langtidsegenskaper, kom-
binationsmdjligheter, utbytbarhet och kvalitetsbedomningar. Detta
ar en langsiktig process for en bostadsforvaltare.

De stora besparingsmgjligheterna inom bostadsforvaltningen kan
erhallas inom omraddena (se bilaga 1)

o kvalitet/livslangd
o lopande underhall
o periodiskt underhall

0 ombyggnader, upprustningar

Berakningar (bilaga 1) visar att effekterna inom lagerhaliningen
ar sma i forhallande till de kostnadsreducerande effekter som
finns i andra led: om lageromséattningshastigheten t ex férdubb-
las fran 3 till 6 ggr/ar minskar MKBs kostnader med 100.000 kr.
Om daremot arbetsmetoderna kan forenklas med hjalp av standardi-
sering i det lopande underhallet, kan kostnaderna reduceras med
upp till 7.000.000 kr per ar.

Standardisering skall i detta sammanhang utnyttjas bade for att
paverka byggnadens egenskaper och arbetsmetodernas innehall.

Relationen mellan kostnad for material och arbete i underhallet

ar 1514 -dwvs ungefar 3:1 - inom MKB. Denna relation visar att
kostnadsreduceringarna till storsta delen kan ske i arbetet,

t ex genom standardisering av anvisningar eller monteringssatser.

BST kan héarvid medverka vid framtagande av intern foretagsstan-
dard i forvaltningsféretagen betraffande komponenter, arbetsme-
ctoder, instruktioner, skotselrutiner etc.

Underlag for att forbattra kvalitén och lopande underhall finns
att soka i erfarenhetsvarden oOver bristande kvalitet och samman-
stallningar over frekvens pa lopande underhallsatgarder. Detta
underlag bor kunna erhallas ur systemen for datoriserad felan-
méalan som finns inom ett antal fOrvaltande foretag. For att er-
halla relevant information kravs sannolikt annan programvara &n
den som bostadsféretagen anvander for uppfoljining och planerings-
underlag inom den reguljara fastighetsforvaltningen.

Aven for det periodiska underhallet torde underlag finnas i de
databanker som byggts upp i samband med att datoriserade system
for planerat och akut underhall inforts.



P4 kort sikt kan bostadsforvaltaren agera pa foljande satt:

4.2.

Variantbegransning

Forradspersonal bor motiveras till stravanden att standardi-
sera, t ex att lagerhalla endast en artikel for varje funktion
Gor inga speciella insatser eller kampanjer, utan lat stan-
dardiseringen utgdra inslag i de dagliga rutinerna.

Arbetsprocessen

Testa hos arbetsledare m fl om och var det finns méjligheter
att spara in tid for olika arbetsatgarder genom standardise-
ring. Denna tid maste emellertid vara av sadan omfattning att
man kan reducera personalstyrka - vilket sénker kostnaderna -
eller att man med samma personalstyrka kan utfbra en stdrre
volym arbeten - vilket héjer kvaliteten i fastigheterna och

i boendet - eller hdja kvaliteten i utfort arbete - vilken
kan paverka bade kostnaderna och boendekvaliteten.

Det kan m a o kravas organisatoriska férandringar for att
bostadsforvaltaren skall kunna tillgodog6ra sig besparingen
i form av sankta kostnader.

Forfragningsunderlag

Forbattra kontinuerligt forfrigningsunderlag/arbetsunderlag

for underhalls- och ombyggnadsatgarder genom standardiserade
komponenter, beskrivningar och kravspecifikationer.

4  Skarp kraven pad utbytbarhet genom standardisering

Behovet av rationellt byggande och forvaltning pekar pd att stan-
dardi seringsarbetet bor inriktas pd de komponenter, delsystem och
installationer som maste bytas ut en eller flera ganger under
byggnadens livslangd, dvs stomkomplementen.

Ur teknisk synvinkel har bostadsbyggandet inneburit en successiv
overgang till ett byggnadssatt med allt fler komponenter med kor-
tare varaktighet an sjalva stommen.

Stomkomplernentens andel av investeringsutgiften har ©kat under
1900-talet, vilket antyder méjligheterna till kosthadsreduceringar
genom att férenkla och forbilliga utbytet.

AR

1930
1970
1980

X)

Andel ev investeringsutgift [e)

STOMME STOMKOMPLEMENT
70 30
30 70
20 80

Kalla: K-Konsult, Avd fér byggadmini stration, Lund.
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Av tabellen framgar att stommens andel av investeringsutgiften
minskat och stomkomplementens andel foljdaktligen o6kat pa mot-
svarande satt.

Under en byggnads livstid kommer stomkomplementens helt eller
delvis att bytas ut en eller flera ganger dels fér att motsvara
konsumenternas &andrade krav eller for att minska forvaltnings-
kostnaderna. Stommens saval ekonomiska som tekniska livslangd
ar langre an stomkomplementens.

Ett annat satt att bestamma de delar standardiseringsarbetet i
forsta hand bor inriktas pd vad galler utbytbarheten ar foljan-
de indelning:

o byggnads- och installationsdelar med kort avskrivningstid
o delar med stor investeringsutgift

o anlaggningar vars omfattning ar betydande betraffande
antal, effekt och drifttid

o delar som fordrar ofta &terkommande atgarder

Detaljerat underlag for indelningen kan erhallas genom undersok-,
ningar hos bygg- och forvaltningsforetag.

Av detta foljer att de hus som byggs bor vara ombyggbara och
byggdelar utbytbara. Ombyggbara hus blir sannolikt - med nuva-
rande teknik - initiait dyrare an traditionella hus. Denna mer-
kostnad skall relateras till sannolika langsiktiga fordelar av
utbytbarhet.

Byggnadens kostnader under livslangden, matt i t ex arskostnader,
kommer att avgoéras av kostnader for utbyte av stomkomplementen. Stom-
tnens: kostnad, utslagen pd t ex 60 ar, dvs stommens arskost-

nad, blir forhallandevis liten jamfort med arskostnaden for utby-
tesenheterna.

LAt oss som exempel ta en byggnad som kostar 1 milj kr att bygga
ar 1980. 80 % eller 800.000 kr av investeringsutgiften avser
stomkomplement, 20 1 elfer 200.000 avser stommen. Vidare perio-
diceras utgiften med hjalp av annuitetsfaktorer. Stommens livs-
langd antages vara 60 ar och stomkomplementens 15 ar. Vid 10 %
ranta erhalls foljande arskostnader under husets livslangd under
forutsattning att stomkomplementen byts ut &r 15, 30 och 45.

Stomme 20.000 kr (16 %)
Stomkomplement 105.000 kr (84 %)
Summa arskostnad 125.000 kr (100 %)

Uppstéallningen visar betydelsen av att forbereda for utbytet
och underlatta sjalva utbytet av stomkomplementen.

Utbytesdelarnas andel av byggnadens arskostnader torde vara for-

hallandevis stor, vilket understryker behovet av att minska kost-
naden for utbytet i syfte att minska forvaltnings- och boendekost-
naderna. Standardisering som underlattar utbytbarheten boér darfor



ges prioritet.

Detta géaller &ven revidering av géllande standard, dar utbytbar-
heten bor ges Okat utrymme. En Gversyn av gallande standard kan
mot denna bakgrund 6vervégas med utgangspunkt i en samordning
mellan laneregler .nanoietr samt andra regler och komponenters livs-
l&ngd.

Av detta foljer att standardiseringsarbetet inte bor inriktas pa
att producera speciell ombyggnadsstandard, utan pa standards som
underlattar ombyggbarheten.

4.2.5 Forvaltare och byggherrar behdver forvaltningshandlingar

Forvaltare behdver en utvecklad form av byggnadsbeskrivningar -
forvaltningshandlingar - som ar anpassade for drift, underhall
och ROT-atgarder under fastighetens hela livscykel.

Idag saknas en samlad dokumentation av vad entreprentren Overlam-
nar till sin uppdragsgivare efter fullgjort uppdrag. De hand-
lingar som har legat till grund for produktionen saknar véasentli-
ga uppgifter for forvaltningsledet, t ex fullstandiga relations-
ritningar. Vidare har dessa handlingar en form som manga ganger
ar olamplig ur forvaltningssynpunkt.

Forvaltningsarbetet skulle dessutom kunna underlattas av enhetliga
former for redovisning av drift, skotsel- och underhallsinstruk-
tioner for fastigheten i dess helhet och for de olika komponen-
terna, installationer och delsystem samt for den enskilda bosta-
dens hantermg

Syftet med forvaltningshandlingar &r dels att sénka forvalt-
ningskostnaderna genom ett forbattrat underlag for drift, skot-
sel och underhallsatgarder och dels att sinka kostnaderna for
kommande ROT-atgarder genom ett forbattrat underlag for erforder-
liga tekniska diagnoser.

Forvaltningshandlingarna kan vidare utgdra en del av erforderligt
underlag for att utveckla relationerna mellan forvaltare och bo-
ende nar det galler ansvar for och genomférande av &tgérder i

t ex den egna lagenheten.

Behovet av forvaltningshandlingar kan illustreras med exempel
frén underhdl 1 sarbetet i ett forvaltningsforetag:

Underhallet kan delas in i akut och planerat underhall. Det aku-
ta underhallet utfors efter det att fel eller brister patalats,
vilket ofta gors av hyresgésterna via felanmélan. Det planerade
underhallet utfors i orebyggande syfte, antingen som periodiskt
utbyte av komponenter - t ex kylskdp - eller som forebyggande
av delar och komponenter med hog felfrekvens.

Varje praktisk ansats till underhéllsarbetet - speciellt det pla-
nerade underhallet - maste utgd fran information om den tekniska
statusen hos huset, eftersom det ar frdn denna information som
husets tekniska brister kan beskrivas och kvantifieras.

43
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Ett effektivt underhall av fastigheterna ar beroende av aktuella
och relevanta beskrivningar av fastighetsbestandet. Varje arbete
som utfors medfor att fastigheten forandras och maste darfor re-
gistreras. Med hjélp av detta underlag kan behovet av framtida
underhall bedémas med stOrre sakerhet dn vid aterkommande besikt-
ningar.

Underhéllet bygger i mén?a fall pa att hyresgaster eller forvalt-
ningspersonal “patalar fel och brister. | samband med system for
planerat underhall - ofta datorstddda - framgar tydligt kraven

pa detaljerade beskrivningar av fastigheterna.

Bristen pa resurser for underhall har dra?it uppmarksamheten fran
vikten av information om fastigheternas tillstand och forandring.
Alternativet till adekvata underhéll sinsatser &r att storre delar
dn nodvandigt av fastigheterna maste ersattas och/eller att bestan-
det successivt slits ner till en niva dér upprustningskostnaden
blir enorm.

Existensen av en samlad databas for ett fastighetsbestand skulle
underlatta utvecklingen mot ett planerat och darmed mindre re-
sursforbrukande underhall. Med hjalp av datatekniken kan denna
informationsmangd lagras, bearbetas och goras lattillganglig.
Men for att fullt ut kunna utnyttja datateknikens mojligheter
att ge underhallspersonalen underlag, arbetsprogram och fordela
resurser kravs forst en beskrivning av fast:jc_;heterna‘3 Detta ar
ett langsiktigt arbete som staller fordndrade krav pa projekto-
rer, material tillverkare, bostadsforvaltare, by(?gherrar m fl.
Fordelarna maste stallas i relation till kostnaderna att bygga
upp och underhalla beskrivningssystemen.

Aven for det akuta underhallet &r forvaltaren beroende av aktuell
och relevant information. Resursfordelning och arbetsplanering
underlattas av att det fel som anmals av hyresgasten beskrivs

pa ett sadant satt att tidsatgang och material behov kan bedomas.
Om de boende anmaler "fel™ minskar sannolikheten for att felet
kan atgéardas inom den tid som reparatoren planerat for arbetet
och med det material han har med sig.

Entydiga beskrivningar av lagenheten och dess olika delar under-
lattar saledes underhallsarbetet, bade i det fall hyresgésten
anmaler felet till fastighetsagaren/-forvaltaren och da den bo-
ende sjalv atgardar felet.

Vid ny- och ombyggnad bestalls hus med tillhérande instruktioner
och beskrivningar. Betraffande det befintliga bestandet forefal-
ler arbetet vara mycket langsiktigt.

BST bor kunna spela en aktiv roll vid framtagning av I&mpliga
beskrivningar och instruktioner - t ex genom att producera en-
hetliga och allmant accepterade dispositioner, strukturer etc.
Pa sa satt kan miniminiva och lamplig omfattning anges.

| bilaga 3 redovisas forslag pa en struktur for forvaltningshand-
lingar. Olika nivaer inom t ex ett forvaltningsforetag (ledning,
funktionsansvariga eller omradesansvarig, reparatorer och fas-
tighetsskotare) staller olika krav pa mformatl_on. Det_ar ange-
laget att vidareutveckla dylika forslag genom tillampning hos
ett antal forvaltningsforetag. Detta kan lampligen ske i sam-
band med energi teknisk upprustning av byggnader. | samband med



energiatgarder stalls krav pd drifts- och skotsel instruktioner
samt annan dokumentation for att varaktigt kunna sénka energi-
forbrukningen och styra mot dnskat ekonomiskt utfall.

4.2.6 Omradesforvaltning och boinflytande staller andra krav
pa material, konstruktioner och arbetsmetoder.

Inom manga SABO-foretag pagar f n organisatoriska forandringar i
syfte att decentralisera verksamheten fOor att 6ka hyresgastin-
flytandet, forbattra mandverbarheten och effektivisera kostnads-
styrningen. Forvaltningsbestdnden bryts ner i mindre enheter om
ett par hundra till 1.000 lagenheter med ansvariga omradesforval-
tare.

Detta innebar ocksd att den centrala forvaltningens behov av or-
ganisatorisk funktionsuppdelning minskar till forman for maojlig-
heter till lokal styrning.

De nya omradesforvaltarna har inte nodvandigtvis en teknisk bak-
grund. Omradesforvaltningens idé staller krav pd en kombination
av teknisk, ekonomisk, organisatorisk och social kompetens.

I och med att forvaltare rekryteras frAn andra grupper an de
traditionella teknikergrupperna stalls nya krav pd material, kon-
struktioner och handlingar. En forutsattning for decentralisering
av ansvar och befogenheter &r att t ex icke-tekniker kan lasa rit
ningar, byggnadsbeskrivningar och andra handlingar samt hantera
och skota saval avancerade tekniska installationer som enklare
apparater och komponenter.

Bade mojligheterna till lokala variationer och en mindre teknisk
inriktning hos personalen kan medféra okade krav pd material
och konstruktioner. Ett bibehallande av minimikvaliteter som inte
far underskridas samt hantering av utbyteskomponenter och skotsel
av installationssystem kan underléattas med standardisering.

De krav som stalls av omradesférvaltningen sammanfaller i méanga
avseenden med de krav hyresgasterna staller i samband med infly-
tande pa och delaktighet i forvaltningen, t ex vad galler las-
barhet, askadliggérande, hanterbarhet och utbytbarhet.

Genom lamplig standardisering av utbyteskomponenter och upprét-
tande av forvaltningshandlingar kan arbetsférdelningen mellan for
valtningsforetag och de boende forandras. Denna omférdelning mo-
tiveras i forsta hand av demokrati- och kvalitetsskal och i andra
hand av kostnads- och effektivitetsskal. Med 6kad standardisering
skapas forutsattningar for de boende att med egna arbetsinsatser
sénka boendekostnaderna.

"Amatorism" eller "gor-det-sjalv" forutsatter hanterbarhet och
utbytbarhet samt enhetliga anvisningar och skoétselinstruktioner.
Kostnaden for material for idag forhallandevis liten jamfort med
arbetskostnaden. Material som de boende sjalva kan hantera bor
kunna sdnka boendekostnaden, t ex monteringssatser av den typ
som finns for reservdelar till bilar.

Den ogynnsamma kostnadsutvecklingen av drifts- och underhal | skost
naderna pekar mot en allt mindre andel arbete i underhallsinsat-
serna. Traditionella underhall sinsatser pa platsen har visat
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sig svarare att rationalisera 4n industriell produktion, varfor
man kan forvanta sig att matt- och funktionsstandardiserade utby-
tesenheter i stor utstrdckning ersatter arbetsintensiva under-
hallsinsatser pa platsen.

Ur de boendes synpunkt ar det ockséd fordelaktigt med lokala (bo-
stadsomrade eller fastighet) lagerdepder i stallet for centralt
lager. For att en lokal lagerdepa skall kunna erbjuda lamplig
service krdvs sannolikt standardiserade produkter, entydiga mon-
teringsanvisningar och komponentbeskrivningar.

| bilaga 4 redovisas exempel pd material och komponenter som kan
averkas av de synpunkter som forts fram i denna slutsats. Exemp-
en &r hamtade ur en arbetsrapport fran ett pdgdende utvecklings-
rojekt inom SABO (“Bostadens skotsel™). Enligt en arbetsrapport
ordelar sig reparations- och underhéallsatgarder pa féljande satt

Vatten, avlopp, vdrme ventilation 45 %
El installationer 13 %
Apparater (kyl, frys mm) 12 %
Dorrar (las, géngj)é:irn mm) 1%
Fonster 6 %
ovrigt 13 %

i.2.7 Standardisering kan anvandas som hjalpmedel ocksd i
byggandet av den yttre miljon

Idag saknas i stort sett svensk standard som hjalpmedel i byggan-
det av den yttre miljon. Med yttre miljo avses da den anlagda mil-
jon med tillndrande utrustning utanfér sjélva byggnaden.

Erfarenheter fran Krokshick, Rosengard och Gullvikshborg pekar pa
brister i detta avseende. Frdn s&val MKBs sida som projektorer-
nas sida saknas standardisering som ett gemensamt hjalpmedel. Har
framhaller man i forsta hand sadana atgarder som vidtas med "mil-
joforbattringspengar™.

| planverkets rad om utformningen av bostadens granskap ges myc-
ket knapphéndiga upplysningar.

Nér det galler "den ?rdna sektorn™ saknas kunskap om hur den be-
handlas %hér avses placering, artsammansattning, plantkvalitet
och plantering). Resultatet blir ofta svérskétta gardar dar véx-
terna dor. | detta sammanhang bor ocksd ansvarsfordelningen mel-
lan entreprendr och forvaltare klarldggas.

En annan viktig del av den yttre bostadsmiljon utformas med mark-
belé%gnmgsprodukter, trappor, ramper, lekredskap, vindskydd
och bullerskarmar.

Ett aktuellt exempel dér standardisering kan bli ett hjélpmedel
for redovisningar.

Sékerhets- och kvalitetsnivaer med motsvarande provningsmetoder
gaTTéFTor lekplatsutrusTrring. | avsaknad av svensk standard fol-
jJer vissa tillverkare idag en tysk standard som &r val utvecklad inom



detta omrade. Fran ti llverkarhdll ar man angelagen om att en
svensk standard som baserar si g pd den tyska motsvarigheten
(bl a DIN 7926 del 1-1VV och DIN 66351) utvecklas.

Genom de kontakter som tagits i detta projekt och med utgangs-
punkt frAn den kunskap som inhamtats har ett konkret standardi-
ser!'ngsarbete kunnat pabérjas inom detta omrdde (se bilaga 5).

4.2.8 Erfarenhetsaterforingen fran fastighetsforvaltare till
projektorer och material tillverkare behdver forbattras

Ombyggnadsprocessen ar om mojligt annu mer komplex an nybyggnads-
processen. Inga beharskar den i sin helhet. Allt fler kommer att
samla p& sig kunskap om olika delar i processen. Ju snabbare den
samlade kunskapen kan paverka utvecklingen av projekteringsmeto-
dik, tekniska l6sningar och byggmaterialens egenskaper och till -
lampningsomraden, desto tidigare boér vi kunna forbattra resulta-
tet och sanka kostnaderna i ombyggnadsverksamheten.

Behovet av systematiserade former for erfarenhetsaterfoéring fore-
faller vara mycket stort. En allt storre del av forvaltningskost-
naderna ar kopplade till byggnaders inredning och utrustning och
det ar dar som ombyggnads- och upprustningsatgarderna ar vanli-
gast.

Om inte kunskapen frn forvaltarsidan far paverka ombyggnadsverk-
samheten i storre utstrackning finns det risk for att vi fort-
satter att gora ménga av de fel som idag fororsakar ombyggnads-
atgarder. Men viktigare andd &ar att projekteringsmetodik och pro-
duktutveckling p& material sidan far ett mer fullstandigt kun-
skapsunderlag att utgd ifran.

Systematisk erfarenhetsaterforing kraver utnyttjande av datakraft
vilket forutsatter sarskild klassifikation av material, komponen-
ter, konstruktioner och egenskaper.

De slutsatser som redovisats ar ett exempel pd hur erfarenheter kan
registreras och bearbetas och aterféras till parterna. Standardi-
seringen i sig ar ju en typ av erfarenhetsaterforing.

4.2.9 Provningsmetoder for langtidsegenskaper boér utvecklas

For tidiga byggskador pd byggdelar och installationer bor kunna
undvikas med hogre kvalitet pd produkter, arbetsutférande och
projektering. Betydelsefullt ar ocksd att fastighetsagaren har
tillracklig information om produkternas egenskaper och funktioner
eller hur de skall skétas och underhdllas. En forutsattning for
harmonisering median laneregler, normer och byggnadsdelars livs-
langd &r kunskap om langtidsegenskaper.

Nagra orsaker till att underhdl!svolymen okat ar att konstruk-
tionerna blivit mer invecklade, att mangden installationer okat
och att langtidsegenskaperna ar otillrackligt testade.

BST har lang erfarenhet av provningsmetoder, i huvudsak for att
testa statiska egenskaper, men dven for langtidsegenskaper. BST
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kan utveckla provningsmetoderna ytterligare, vilket bor oka
kunskaperna om nar och hur fastigheter och dess delar bér under-
hallas eller bytas och hur de i Ovrigt bor skotas.

4.2.10 Byggherrar och forvaltare behdver béttre diagnosmetoder

Den fundamentala skillnaden mellan nybyggnad och reparation, om-
och tillbyggnad ar att man i det senare fallet har en bﬁggnad [
sin miljo_att utgd ifran. | de forberedande faserna av byggpro-
cessen maste man saledes bilda sig en uppfattning om vad detta
innebar i form av forutsattningar som kan paverka det fortsatta
arbetet. Begreppet diagnos kan anvdndas i detta sammanhang.

Vi avser dd ett skede som innebdr att vasentliga sociala och tek-
niska forutsattningar for ROT-atgdrder i ett omrade eller en
byggnad. Det galler dels att fi fram erforderlig underlag for
forvaltaren for att beddma omfattningen av erforderliga atgarder
och dels att ta fram erforderlig underlag for fortsatt projekte-
ring och genomférande.

Ratt stalld diagnos ar av avgérande betydelse dels for ROT-atgar-
dernas mojligheter att tillgodose uppstéllda sociala mal och dels
for atgardernas genomforande fran kostnadssynpunkt.

Underlaget fér en diagnos hdmtas ur:

fastighetsdata
driftsstatistik
probleminventeringar
besiktningar
métningar
systemanalyser
intervjuer

For detta kravs:
redovisningsprinciper
inventeringsmetoder
besiktningsmetoder
métmetoder
analysmetoder
intervjumetoder



5. RESULTATETS NYTTIGGORANDE | BSTs UTVECKLING

Genom rapportens slutsatser har underlag skapats for att utveckla
en strategisk planering for BSTs insatser inom forvaltnings- och
ROT-sektorerna.

Slutsatsernas sakliga innehall ar av olika karaktar. Foérberedel-
selaget och tidshorisonten varierar. En del av forslagen ar till
sin karaktar saddana att de snabbt kan resultera i nya eller for-
battrade hjalpmedel - andra har &4n s lange karaktaren av upp-
slag till vidare utveckling.

BSTs strategiska planering bor ytterst syfta till att BST pad ett
aktivt satt medverkar i bygg- och fastighetsbranschens omorien-
tering frAn kvantitativa mal med tygdpunkt i byggskedets produk-
tion och kostnader till kvalitativa mal som utgar frAn bebyggel-
sens total kval i tet och kostnader under bebyggelsens hela livs-
cykel .

Parallellt med att BSTs roll och oOvergripande affarsidé klar-
laggs inom ramen for den strategiska planeringen boér rapportens
slutsatser prévas och utvecklas i samarbete med lampliga for-
valtningsforetag. Harigenom tillfOrs underhand erfarenheter som
kan paverka och precisera den strategiska planeringen och stan-
dardiseringens inriktning mot att ge rationella, verklighetsan-
passade och efterfrAgade hjalpmedel. Det ar angelaget att ett
sddant samarbete sker i olika forvaltningsformer och med olika
typer av forvaltningsforetag. Vidare maste forutsattningarna i
det aldre bestandet kartlaggas.
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BILAGA 1

INTERVJUER, FRAGEFORMULAR och REFERERAD STANDARD

Som underlag for de slutsatser som dragits i rapporten ligger
bl a en serie intervjuer med dels personer som varit engagerade
i har aktuella byggprojekt, det galler saval foretradare for
projekterings- och entreprenadleden som byggherre och forval-
tarleden samt dels personer i branschorgan och myndigheter som
berors av ROT-atgarder.

Intervjuer
Foljande personer har intervjuats:

Sixten Moberg, MKB, Malmd

Mats Jacobson, FOJAB, Lund

Bo Johansson, FOJAB, Lund

Bernt Ohlsson, K-Konsult, Lund

Lennart Trulsson, Tradgardsarkitekt Lennart Trulsson, Malmé
Lars Hansson, VVS-Teknik AB, Malmo

Sven Jonsson, VVS-Teknik AB, Malmé

Bo Gripsten, ROTAB, Malmo

Eivor Bucht, Movium, Alnarp

Kerstin Karnekull, SABO, Stockholm

Cecilia Jensfeldt, Planverket, Stockholm

Stig Gustavsson, Riksbyggen, Stockholm

Kenth Hedlund, HSB, Stockholm

Leif Johansson, Fastighetsagarefoérbundet, Stockholm
Per Svanberg, Hyresgasternas Riksforbund, Stockholm
Lennart Olsson, Fastighetsanstalldas Foérbund, Stockholm
Olle Storm, FSL, Stockholm

Lars Uno Wessman, Hags, Aneby

Frageformular

Intervjuarna har kompletterats med att Sixten Moberg, Bo
Johansson och Bo Gripsten (forvaltare, projektor respektive
entreprendr) redovisat synpunkter pa de standarder som finns
aberopade i aktuella bygghandlingar. Detta har skett med hjalp
av bifogat frageformular.

Refererad standard

Foljande standarder aberopas | aktuella bygghandlingar

SIS 021254 SIS 144054
SIS 021255 SIS 144106
SIS 056811 SIS 184184
SIS 134110 SIS 185201
SIS 141151 SIS 185202
SIS 141300 SIS 185203
SIS 142333 SIS 185204
SIS 142340 SIS 185205

SIS 142343 SIS 211845



212511
212513
212515
212517
212518
212519
212520
212522
213615
213620
219180
222104
224403
224414
227205
228251
232711
232811
232812
232813
234801
236803
350102
350103
350104
350105
367411
810101
812008
812009
812202
812203

SIS
SIS
SIS
SIS
SIS
SIS
SIS
SIS
SIS
SIS
SIS
SIS
SIS
SIS
SIS

812407
812408
812601
812602
812603
812699
817051
817052
817301
817301
817302
817305
817306
817307
817314
817315
817382
817601
817602
817603
817605
818102
818103
818140
830110
831011
831013
834011
834127
834129

52
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CHECKLISTA FOR TILLAMPNINGEN AV SVENSK BYGGSTANDARD

SS

i ) ) positivt negativt
Standarden paverkar = projekteringen

samordningen
materialvalet
handikapptill gangi igheten
hygienen
energiforbrukningen
utbytbarheten
ombyggnadsbarheten
hanterbarheten
sakerheten
underhallet
driften
upphandlingen
kontroll en/besiktningen
kostnaderna
lagerhallningen

Vid negativ paverkan enligt ndgon punkt ovan bor foljande kommenteras:

- | vilka avseenden bor standarden forandras for att passa battre
i ombyggnads/upprustningssammanhang

- saknas standardisering i nagot viktigt sammanhang

Svarande representerar projektorer

entreprenorer
forvaltare



BILAGA 2

KOSTNADSREDUCERANDE EFFEKTER VID OKAD GRAD AV
STANDARDISERING

Kostnadssankande effekter vid MKB

For att ge en uppfattning om storleken pad de standardiserings-
effekter som redovisas i metodavsnittet, har dessa tillampats
pd MKBs forhallanden.

En av utgadngspunkterna for denna studie var att det med hjalp
av standardisering fanns besparing att gora i forvaltningsfore-
tagens lagerhallning. Resultatet pekar ocksd pa detta. Men re-
sultatet antyder ocksd att besparingar som tar sikte pd att ra-
tionalisera arbetsmetoder och att forbattra materialens kvalita-
tiva egenskaper fran forvaltningssynpunkt &r mycket fruktbara.
Dvs egenskaper av typ bestdndighet, utbytbarhet och manéverbar-
het samt egenskaper som paverkar energiférbrukningen.

Kostnadsreducerande effekter pd de faktorer som redovisats i
foregdende avsnitt har beraknats utifrAn MKBs forradds- och
underhdl ! ssituation.

Besparingar i anslutning till lagerhallningen

MKB har f n ett centralt reservdelslager.

Forbrukningsvaror lagerhalls i maleri-, stad- resp kontorsforrad.

o Omséttning av komponenter i reservdel slagret var under
1981 ca 4 milj kr samma ar.

o Lagervardet var 1,4 milj kr samma ar

o Omsattningshastigheten i lagret var salunda 2,87 ggr/ar.
Siffran for svensk industri ar 3,53 jamfort med 2,87 inom
MKB. Skillnaden forefaller rimlig med tanke pd att MKBs

lager enbart ar ett reservdelslager samt att rationalise-
ringarna sannolikt drivits hardare inom industrin.

o Personal: 5 heltidsanstallda
1 halvtidsanstalld
Lonekostnad: 800.000 kr/ar

Personalen handhar férrddshallningen,
utlamningen och inkdp av lagervaror.



0 Anvandare

50 reparatorer och
30-40 snickare

Anvéndarna skickar rekvisitioner till for-
radet. Till snickarna sker leveranser 2 ggr
i veckan per bil, till matplatserna. Repa-
ratbrerna hamtar sjalva material i sina bi-
lar for att fylla pa handforrad eller erhal-
la specialdestinerade artiklar.

Vid diskussioner med forradspersonalen har det framkommit att
det idag finns en spontan ambition att standardisera t ex att
lagerhalla endast en artikel for samma funktion (blandare,
termostater m m). | det foljande redovisas kostnadshesparingar.
Intaktsokningar via forhojd serviceniva har ej kalkylerats.

Resultat
Anskaffningsarbetet

Idag finns ca 4-5.000 artiklar i MKBs lager. Inkopstillfallena
ar ca 2.000 per ar och inkOpsorganisationen omfattar 1-2 per-
soner eller 150 - 300.000 kr per ar i lonekostnader.

Om 20% av artiklarna forsvinner medfor detta 200-400 farre
koptillfallen per ar, d v s en besparing pa

10.000 - 50.000 kr

Leveransforseningar

De 85 anvéndarna kostar MKB ca 15 milj kr per &r. Om de p g a
forsenade material forsandelser eller p g a att de far material
som inte passar fordrGjs i arbetet motsvarande 2 dagar per ar
innebdr detta en kostnad pa ! % av 15 milj kr. FoOrdrgjs de
fyra dagar per ar blir kostnaden 2% av 15 milj kr.

150.000 - 300.000 kr

Forradsvolymen

Igja? ar 1,4 milj kr bundet i reservdel slager. Om 10-20% av ar-
tiklarna forsvinner till foljd av okad standardisering medfor
detta 5-20% lagre kapitalbindning, dvs det frigjorda kapita-
let blir 70-280.000 kr. Kapitalet har alternativ anvéandning
och alternativkostnaden satts till 15% ranta per ar:

10.000 - 40.000 kr
Inkdpspriserna

0m ytterligare 5% rabatt kan erhallas pad 25% av artiklarna mot-
svarar defta 50.000 kr per ar

25.000 - 100.000 kr
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Inkurans

Idag finns i princip ingen inkurans. Samtliga lagerforda artiklar
har sin motsvarighet i systemet. Om man trots detta antager en
inkurans pd 1% och kan minska den till 05% genom en Okad grad
av standardisering, motsvarar detta 5.000 kr per &r

0 - 10.000 kr

Besparingar genom mer rationella arbetsmetoder

Forhallandet mellan arbetskostnaden och materialkostnaden i MKB
ar 15:4. Dvs narmare 80% av kostnaderna ar lonekostnader. Det
betyder att kostnadsreduceringar till stor del kan stkas i ar-
betsledet. De faktorer som i forsta hand kan péverkas genom en
Okad grad av standardisering &r

0 det I6pande underhallet
0 det periodiska underhallet
0 upprustning och ombyggnad

MKBs kostnader for det I6pande underhdllet ar 35 milj kr per &r
MKBs kostnader for det periodiska underhallet ar 35 milj kr per ar

Malinriktade standardiseringsinsatser som tar fasta Fa att ?
battre underlag for nar och hur det lépande underhéallet skall
utforas samt pa att ge forutsattningar for mer rationella ar-
betsmetoder bor kunna ge besparingar pd 5% - 20%. Dvs 1.750.000 -
7.000.000 kronor.

Motsvarande &tgarder i det periodiska underhallet bor kunna ge
besparingar pa upp till 5%. Det vill sidga 0 - 1.750.000 kronor.

Kostnadsbesparingen bor pd motsvarande satt rimligen kunna er-
hallas inom upprustnings- och ombyggnadsverksamheten. Omfatt-
ningen och inriktningen av dessa arbeten &r svarare att uppskatta
och™vi avstar frdn att berakna effekten i kronor. For narvarande
ligger MKBs kostnader for upprustning och ombyggnad pd 20 - 40
miljoner kronor per ar.

Besparingar genom andrad materialkvalité

Kostnadseffekter till foljd av forandrad kvalitet avser savil
materialkvalitet som kvalitet i utfort arbete.

MKBs kostnader for det totala underhallet &r 70 milj kronor per ar

Malinriktade standardiseringsinsatser som tar fasta pd byggma-
terialens langtidsegenskaper - arskostnader samt pa mojligheterna
att minska risken for bristande kvalitet i arbetets utforande bor
tunna ge besparingar pd upp till 5%. Det vill siga 0 - 3.500.000
ronor.



De kostnadsfaktorer som i forsta hand kan paverkas genom en Okad
grad av standardisering ar saledes:

o kvalitén
o det I6pande underhallet
o det periodiska underhallet

0 ombyggnader

Underlag for att forbattra kvalitén och loépande underhall finns
att soka i erfarenhetsfarden oOver bristande kvalitet och sam-
manstallningar 6ver frekvens pa lopande underhallsitgarder. Det-
ta underlag bor kunna erhallas ur systemen for datoriserad fel-
anmélan som finns inom ett antal forvaltande foretag. For att
erhdlla relevant information kravs sannolikt annan programvara
an den som bostadsféretagen anvander for uppféljning och plane-
ringsunderlag inom den reguljara fastighetsforvaltningen.

Aven for det periodiska underhdllet torde underlag finnas i de
databanker som byggts upp i samband med att datoriserade system
for planerat underhall inforts.



SAMMANFATTNING

Forval tningsfaktor Besparing
minimum per ar Maximum per ar

1) Kvalitén 0 3.500.000

2) Underhéllet

- periodiskt 0 TS ==

- lépande 1.750.000 =T e
3) Anskaffningsarbetet 10.000 50.000
4) Leveransforseningar 150.000 300.000
5) Forradsvolymer 10.000 40.000
6) Inkopspriserna 25.000 100.000
7) Inkurans 0 10.000

SUMMA 1.945.000 12.750.000

Av Sammanfattningen framgar att besparingen inom MKBs forvalt-
ning blir minimum ca 2 milj kr per a&r och maximum 13 milj kr

per &r. Maximumvardet motsvarar en besparing pa 182 av under-
hallskostnaden.

Berakningarna visar att effekten i lagerhallningsverksamheten
inom ett foretag ar forsumbara i forhallande till de mdjliga
vinsterna som finns i de efterfoljande produktionsieden. Inom
Dostadsratten ar effekterna &n mindre eftersom bostadsrattsinne-
havarna har individuellt ansvar for lagenheternas inre underhall
och darmed minskar foreningarnas/forvaltningens behov av att
halla lager.

Idag ar lageromsattningshastigheten ca 3 ggr/ar, vilket motsva-
rar en besparing pd 100.000 kr/ar vid 152 ranta. Denna besparing
skall jamforas med den uppskattade besparingen p& 5-10 miljoner
kr i underhallsarbetet.

Bostadsforvaltarens incitament att vidtaga rationaliseringar
finns att sdka framst i behovet av att minska kostnaderna, Okat
hyresgastinflytande och -deltagande har ibland framstallts som
ett satt att minska foretagens kostnader. Relationen mellan
material och I6n &ar inom MKB 15:4, dwvs narmare 3:1.

Denna relation visar att kostnadsreduceringarna till storsta de-
len kan ske i arbetet, dvs genom standardisering av anvisning-
ar, monteringssatser etc.
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BILAGA 3

BESKRIVNING AV FASTIGHETER MED ANVISNINGAR FOR DRIFT OCH UNDERHALL

I det foljande redovisas ett exempel pd innehall i s k forvaltnings-
handlingar enligt SLUTSATS 5.

Innehal |

Allman beskrivning. Alternativ |
Allman beskrivning. Alternativ 2
Anvisningar foér drift och underhall

P wN PR

R&d och anvisningar for boende

Allman beskrivning. Alternativ !

Den allmanna beskrivningen av en fastighet - utomhusom-
radet och byggnaden med dess delar, inredning och instal-
lationer - kan utgdras av kontraktshandlingarna komplet-

terade med

- uppgifter om de a&ndringar som gjorts under arbetenas
gang och med anledning av foreskrivna och overens-
komna besiktningar

- noggranna uppgifter om material och produkter och om
tillverkare eller leverantérer darav samt om kon-
struktorer, entreprendrer och underentreprenérer
(i den man detta inte framgar av kontraktshandling-

arna)
- uppgifter enligt 2.8 och (eventuellt) 2.9.

Beskrivningen skall hallas aktuell sd att den ger full-
standig information om senare reparationer och andring-
ar, om produkter som bytts ut och om nya produkter som
tillfOrts fastigheten.

Allman beskrivning. Alternativ 2

Den allménna beskrivningen kan disponeras enligt 2.1 - 2.9
Den skall galla fastigheten och allt som hoér till fas-
tigheten i fardigt skick ooh hallas aktuell, s& att den
ocksd ger information om senare reparationer och &andring-
ar, om produkter som bytts ut, om produkter som tillkom-
mit och (i frAga om 2.8) &ndrade ekonomiska forhallanden.

Avsnitten 2.1 - 2.7 skall innehalla s& fullstandiga upp-
gifter som maoijligt om

- material och produkter (tillverkare eller leveranto-
rer, bendmningar och beteckningar osv)

- anlitade konstruktorer, entreprenérer m fl.



2.1 Marken

2.2 Byggnaden

2.3 WS
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Auvsnitten kompletteras med de scheman och ritningar och
med det informationsmaterial (fran tillverkare, leveran-

torer, entreprendrer m fl) som kan underlatta forstaelsen.
Ledningar skall i férekommande fall beskrivas fran anslut-
ningen till kommunens n&t, d v s i regel frdn tomtgrans.
Beskrivning av till fastigheten horande utomhusomrade

- planering, korbanor, gangar, planteringar, stangsel,
racken, cykelstall, flaggstanger, konstverk o d

- sittplatser, lekplatser, plaskdammar, piskplatser,
parkeringsplatser o d och deras utrustning.

Beskrivning av byggnaden och dess konstruktion och den
utrustning som inte hor hemma i 2.3 - 2.7.

Beskrivning av

- schaktning for ledningar utomhus och for grund

- grund och stomme, inkl berékningar och dimensionering

- stomkomplettering: fasader, isolering, trappor, golv,
icke barande innervaggar, portar, dorrar, luckor,
fonster, markiser o d, tradp och balkongracken in-
nertak, yttertak inkl skyddsanordningar, malning,
tapetsering, kakel osv.

- inredning: fasta hyllor, bankar, skap o d

Area- och volymuppgifter (om mdjligt enligt SS 02 10 50)

samt uppgifter om maxlast pd bjalklag och yttertak.

Beskrivning av ledningar, kanaler och enheter for védrme,

ventilation och sanitet inkl dimensioneringsredovisning.

Beskrivning av
fjarrvarmeledning i mark eller egen varmeanléggning
dock icke for el eller gas) med oljetank eller annat
bransleforrdd, varmepanna och (eller) andra eldstader,
rokkanaler, skorsten expansionskérl o d.

- varmevaxlare, cirkulationspumpar, ledningar, reglerdon,
radiatorer och termostater, varmluftskanaler

- system med solfangare, varmepumpar, viarmemagasin, Var-
medtervinning o d

ventilationsanlaggning med ventiler, kanaler, flaktar,
reglerdon m m (dven i skyddsrum)

- luftkonditioneringsanlaggning

- takrénnor, stuprér och draneringsledningar (inkl
aterfyllning)



2.4 El

2.5 Gas
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vattenanlaggning: ledningar i mark (inkl aterfylining),
vattenmatare, reglerventiler, ledningar inomhus, Pum—
par, varmvattenberedare, diskbankar, disklador, slask-
trattar, tvattstall, duschar, badkar, bidéer, blqndare,
tappkranar, brandposter, diskmaskiner, tvattmaskiner,

tvattstugeutrustning o d

ev egen vattenforsorjningsanldggning

ev avloppsanlaggning: ledningar i mark (inkl aterfyll-
ning) och inomhus, gardsbrunnar, pumpar, rensluckor,
reglerventiler, wc-stolar, urinaler, vattenlas, golv-
brannar

ev egen anlaggning for behandling av avloppsvatten

sopnedkast, soprumsutrustning, sopkomprimeringsan-
laggning, soptransportanldggning.

Beskrivning av ledningar och enheter for elbelysning,
elvarme, eldrivna apparater och maskiner (utom “svag-

stromsinstallationer”,

hissar mm).

Beskrivning av

elledningar utomhus och inomhus, elmatare, elcentraler,
sakringar, dosor, elkopplare, stromstéllare, uttag

fasta armaturer (&dven utomhus, &ven for nddbelysning),
ljusskyltar, elvarmepannor, elradiatorer, termostater,
elspisar o d, elvdrmeskap, spiskapor med flakt

sval skap, kylskap, frysskap o d

(flaktar, varmvattenberedare, diskmaskiner, tvattma-
skjner, tvattstugeutrustning, jfr 2.3), tumlare, tork-
skap, strykmaskiner, manglar o d

ev central dammsugningsanlaggning

(garage)portdppnare.

Beskrivning av ledningar och enheter for gasvarme.

Beskrivning av

gasledningar utomhus och inomhus, gasmatare, regier-
on, gasvarmepannor, gaskaminer, gasspisar 0 d, gas-
varmeskap, (varmvattenberedare, tvattstugeutrustning,
jfr 2.3), diverse gaseldade apparater.
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2.6 Signal- och teleanlaggningar

Beskrivning av “svagstromsinstaliationer” m m

Beskrivning av ledningar och enheter utomhus och inomhus fér

teiefonering (porttelefon, interntelefon, allmén telefon)

signalering, styrning, kontroll, dvervakning, larm, var-
ning

radio och teve (centralantenner o d).

2.7 Hissar m m Beskrivning av hissmaskineri, -linor, -gejder, -korgar,
-dorrar, signaldon, styrdon m m

Beskrivning av andra till byggnaden hérande lyft- och
transportanordningar (utom for sopor).

2.8 Ekonomi Beskrivning av den ekonomiska situationen d& byggnaden tas
i bruk, darefter uppfdljd arsbudget eller budget med t&-
tare intervall, innefattande bl a

2.9 Om- och tillbyggnad

inkomster: hyror o d, rantor pd insatser, fonder m m,
ev utdelning pa aktier o d, ev bidrag

utgifter: administration, amorteringar, rantor pa lan,
ev utdelning pd aktier, tomthyra, skatter, forsakringar,
inspektioner, ev fjarrvarme, bransle, vatten och avlopp,
el, gas, sotning, sophantering, stadning, fonsterputs,
snorojning, sandning, skadedjursbek&mpning, drift i ov-
rigt, underhall utvandigt och invandigt, ev om- och
tillbyggnader m m

tillgdngar: fastigheten, penningmedel, aktier och andra
vérdepapper, reparationsfond och andra fonder (6kning och
minskning)

skulder

Eventuell beskrivning av framtida om- och ti 11byggnadsmoj-
ligheter:

éndrin?ar som vid behov &ar relativt enkla att genom-
fora (flyttning av latta innervaggar, forbattrad ljud-
och varmeisolering, vissa atgarder for handikappade m m

forutsattningar for mer omfattande ombyggnad (belastning-
ar pa ingrepp i bérande delar, brandskyddssynpunkter,
ledningar etc)

forutsattningar for tillbyggnad (stadsplanebestdmmel-
ser, brandskydd, grundlaggning, ev sprangning, lednings-
dragning m m).
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3.1

3.2

3.3

3.4

3.5
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Anvisningar for drift och underhall

Marken

Byggnaden

VVS

Gas

Anvisningar for drift och underhdll disponeras lampligen

i Overensstdmmelse med avsnitten 2.1 - 2.7 som en minnes-
lista med detaljerade uppgifter for fastighetsagaren (fas-
tighetsforvaltningen, fastighetsskotaren) betraffande un-
derhadll av fastighetens utomhusomrdde och av byggnaden (dess
olika delar och inredning) samt betraffande drift och under-
hall av byggnadens installationer.

Varje underavsnitt 3.1 - 3.7 skall ge besked om

- tldﬂntervall for egen och allmén inspektion eller kon-
tro

- berérda material och produkter (bendmningar, tillverkare
eller leverantorer, beteckningar osv, eventuellt med hén-
visning till 2.1 - 2.7)

- &tgarder for avhjalpande av brister och fel som upptacks
vid inspektion eller kontroll eller som anmals av de
boende (och som de alltsd inte sjalva kan avhjalpa).

Avsnitten skall hallas aktuella.

Kontroll intervall samt beskrivning enligt 2.1 eller héanvis-
ning till 2.1.

Kontroll intervall, beskrivning i tillampliga delar enligt
2.2 eller hanvisning till 2.2 samt reparationsanvisningar.

Viktigt: Uppgifter om fognings- och tatningsprodukter, mate-
rial i undergolv och yttertak, skyddsanordningar pad tak m m.

Kontroll intervall, beskrivning enligt 2.3 eller hanvisning
till 2.3 samt utforliga drift-, skotsel- och reparations-
anvisningar.

Viktigt: Uppgifter om huvudstangventilers och huvudstrém-
brytares placering samt atgéarder vid katastroftillbud
(brand, lackor, oversvdmning o d).

Kontroll interval 1, beskrivning enligt 2.4 eller hanvisning
till 2.4 samt utforliga drift-, skotsel- och reparations-
anvisningar.

Viktigt: Uppgifter om huvudstrombrytares, huvudsékringars
och apparatstrombrytares placering samt atgarder vid kata-
stroftillbud.

Kontroll interva1l, beskrivning enligt 2.5 eller héanvisning
till 2.5 samt utforliga drift-, skotsel- och reparationsan-
visningar.

Viktigt: Uppgifter om huvudstiangventilers placering samt
atgarder vid katastroftillbud.



64

3.6 Signal- och teleanldggm'ngar

Kontroll intervall, beskrivning enligt 2.6 eller hénvis-
ning till 2.6 samt utfoérliga drift-, skotsel- och répa-
rati onsanvisningar.

3.7 Hissar m m Inspektionsintervall, beskrivning enligt 2.7 eller hanvis-
ning till 2.7, utforllga drift- och skotselanvisningar samt
uppgift om behorlga reparatorer.

Viktigt: Uppgifter om atgarder vid katastroftillbud.

4. Ra&d och anvisningar for de boende

Varje hyresgast eller lagenhetsinnehavare bor - forutom med
hyreskontrakt eller skriftligt boendeavtal - fOrses med rad
och anvisningar innehallande exempelvis:

4.1 Uppmaning till aktsamhet om bostaden, de gemensamma ut-
rymmena och allt som hor fastigheten till, bl a varning for
alltfor kraftiga rengdringsmedel, som kan forsimra eller
forstéra golv, malade ytor, badkar m m, samt rad betraffan-
de uppséttning av gardiner, tavlor, vagghyllor o d.

4.2 Uppmaning att visa hénsyn till ©vriga boende, bl a att
undvika buller och nedskrapning. Regler betraffande matt-
piskning, tomgéangskérning, husdjur, sopor, anvandning av

tvattstuga, skyddsrum och andra gemensamma utrymmen.

4.3 Upiptmanlng att anmila eller &atgarda brister och fel i
tid, eftersom dr6jsméal ofta medfor okade reparationskost-
nader.

Klart besked om hur fel skall anmalas och om hur fastig-
hetsskotare eller reparator skall kunna komma in i lagen-
heten om ingen &r hemma.

Viktigt: Vart vander man sig vid brand och andra katastrof-
tillbud utanfér kontorstid? Var finns stangventiler och hu-
vudstrémbrytare?

4.4 Besked om vilka forbattringar, forandringar och andra
atgarder som de boende sjalva far vidta.

Viktigt: Vilka ytbehandlingsmaterial och malningsmaterial
far anvandas. Vad skall iakttas vid inkoppling av diskma-
skiner, tvattmaskiner, elapparater m m? Vilka apparater och
maskiner far inte anvindas | bostaden?

4.5 R&d och anvisningar betraffande reparationer m m som de
boende sjalva - eventuellt - kan utfGra, t ex

- justering av dorrar, fonster och skapluckor (beslag,
tatningslistor)

- luftning av radiatorer, tétning av lackande radiator-
ventiler

- rengoring eller byte av ventilationsventiler
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byte av packningar, delar till kranar, blandare,
duschar o d (vilket kraver noggranna, illustrerade
anvisningar och upplysning om hur vattnet stédngs av)

rensning av vattenlds, byte av wc-delar
byte av elsékringar, undersokning av orsaken till att
aven ny sakring medfér elavbrott.

Viktigt: Entydiga beteckningar pd delar som skall bytas
ut och hur de anskaffas (vanligen genom fastighetsfor-
valtningen).



BILAGA 4

Exempel p& material och komponenter som kan péverkas av
decentraliserad forvaltning x) och boendeinflytande.

VATTEN, AVLOPP
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OBJEKT ATGARD
Blandare Utbyte
(generellt) Ompackning
Byte av vred
" perlator
Vatten!as Utbyte
(generellt) Rensning
Golvbrunn Rensning
Tvattstall Utbyte
Lagning av bottenventil
Dusch Byte av stril
" slang
Badkar Montering av front
"o gavel
Rensning, utlopp
Fastsattn. utloppsror
Bidé Byte av stril
slang
WC-stol Byte av sits
- cisternlock
Just vattennivad (cist)
Byte av flottor
Rensning
Fastsatting i golv
Diskbank Utbyte
Byte av sil x) Arbetsrapport nr 1.

Lagning lackage "Bostadens skotsel” (SABO)

1983



VATTEN, AVLOPP, forts.

OBJEKT

Vask

Huvudventil

for lagenhet

Huvudventil
for fastighet

VARME, VENTILATION

OBJEKT

Radiator

Radiator-
ventil

Do termostat

ATGARD

Utbyte av sil

Avsténgning

Avstangning

ATGARD

Luftning

Injustering

Ompackning
Reglering

Inmontering

Injustering

Reglering

Ompackning
Evakuerings- Utbyte
ventil .

Justeri ng
Fonsterventi | Justering
Koksflakt Montering

Rengoring
Badrums Montering
flakt

Skotsel
Torkskap Franluftsdon, mont

"o byte slang
"o- rengoring



EL

OBJEKT

Spis
Diskmaskin
Tvéttmaskin
Badrumsskap
Badrumsflakt
Koksfiakt
Strémbrytare
Véagguttag
Kronuttag

Fast belys-
ning

JArmaturglas
Matarskap

(sakrings-
panel )

Generellt

Signal

Tele
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ATGARD

Byte av stromstéallare
Anslutning

Anslutning.

Anslutning

Anslutning

Anslutning

Byte

Byte

Byte

Byte

Byte

Byte av sakring
Fels6kning

Barnsakerhet

Installation
Justering

Information



APPARATER (VITVAROR) (ej VVS- eller El-atgarder)

OBJEKT

Kyl (frys-
sval) skap

Spis

Torkskap

Diskmaskin

Badrumsskéap

Tvattmaskin

ATGARD

Byte, dorrfack
luckor till

hyllor
vent.galler
droppskal
lada, korg
glasskiva
glodlampa
Felsdkning

Byte av hall skydd
"o glodlampa
Barnsékerhet

Byte av hangare
Byte av vred

Rensning
Byte av ?

Montering
Utbyte

Byte av spegel
"o- hyllor

Montering
Rensning
Utbyte av ?



SNICKERI, BESLAG

OBJEKT

Dorr

Mek. signal

Cylinderlas

Sakerhetslas

Posti nlagg

NamnskyIt

Ddrrstangare

Fonster

Fonsterbank

Persienner

Reformbeslag

ATGARD

Montering
Tatning
Isolering

Just av gangjarn
Ytbehandl ing

Installation

Byte
Justering

Montering

Montering
Justering

Montering (byte)

Montering (byte)
Justering

Montering
Tatning

Just gangjarn
Byte fonsterhake

vadringsbeslag

"

handtag
broms

Drevning av karm

Byte av

Montering
Byte
Rengdring

Byte
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SNICKERI, BESLAG

OBJEKT

Glasruta

Knoppar,
handtag
snappen

Gangjarn
Luckor
Lador

Bankskiva

Hyllor,
héngare

Komp! skap

Ovr snickerier

Krok, spik,
hal lare

Torkhiss

Generelll

ATGARD

Byte

Montering, byte

Justering

Justering

Justering

Lagning

Byte
Behandling

Montering

Montering

Skruvkomplettering

Fastsatting

Montering

Barnsakerhet



BYGG

OBJEKT

Kakel

Tak

Vagg

Vatrum
Snickerier

Listverk

Golv-linoleum
-plast
-kl inker
-parkett

-textil

Troskel

Balkong

Parasiter,™

Fukt mm J

ATGARD

Uppsattning

Byte, komplettering
Hél tagning, lagning

Ommalning

Ommal ning

Tapetsering
Ytbehandlingar
Ommalning m m

Borttagning
Malning

Montering

Byte, justering

Sl ipning
Behadling
Laggning, skotsel

Byte
Behandling

Skotsel
Komplettering

Information
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BILAGA 5

X)
Forslag till svensk standard -

Lekredskap - Mekaniska och fysikaliska egenskaper - Generella krav

Orientering Denna standard overensstimmer i huvudsak med tysk
standard DIN 7926 del 1.

Innehall 1 Omfattning och tillampning
2 Defenitioner
3 Material
4 Lekredskap
5 Lekplatsen
6 Underhall
7 Markning
Omfattning och  Standarden omfattar krav pd fysikaliska och meka-
Tillampning niska egenskaper hos lekredskap med sikte pd att
rrll(inska riskerna for barnen nar de anvander lekred-
skapen .

Den galler lekredskap for barn under 14 &r avsedda
for lekplatsbruk.

De fordringar som stélls avser

att i storsta mojliga utstrackning skydda dem som
anvander utrustningen mot de risker som ar foérknip-
pade med sddant normalt bruk for vilken utrustningen
ar avsedd.

Avsikten ar icke att gd in pd barnets lekbehov,
lekredskapens utvecklingsframjande verkan eller
lekens meningsfullhet ur pedagogiska synpunkter.

Standarden galler dven utrustning som egentligen ej

ar avsedd for lekplatsbruk men som likval férekom-
mer pa en lekplats.

Definitioner

x) Forslaget &r i skrivandets stund under bearbetning och
berdknas foreligga for remiss under hosten 1983.
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3 Material Alla material ar tillatna som uppfyller de i
punkt 4.5 angivna kraven pad hallfasthet, saker-
het pch funktion. Sarskilda krav anges i det foljande.

Lekredskap som ar avsedd att anvandas utomhus maste
skyddas fran vaderskador som kan inverka menligt pa

funktionen.
3.1 Tra generella Tradetaljer skall utformas sa att nederbord obe-
krav hindrat kan rinna eller droppa av och sd att inga

vattensamlingar bildas.

Traet maste vara s3 formstabilt att redskapens”
eller utrustningensdetaljernas funktion inte pa-
verkas av svallning eller krympning pa grund av
fuktighetsvariationer. For att uppna detta maste
ett formstabilt traslag eller en lamplig konstruk-
tiv 16sning eventuellt anvindas for sarskilt kans-
liga utrustningsdetaljer.

Traet maste vara fritt frAn sprickor, fiberbrott_
och kvisthal, men luftsprickor orsakade av torkning

ar tillatna.

For sagvirke skall minst kvalitetsklass Il enligt
DIN 4074 del 1 anvéndas och for rundvirke minst
kvalitetsklass 11l enligt DIN 4074 del 2. Tra for

stegar maste motsvara DIN 68 362.

| handelse av rot- eller insektsangrepp maste traet
motsvara ovannamnda kvalitetsklasser, men vid an- !
grepp av Xyloterus lineatus Olivier ar cirkelrunda
flyghal med upp till 3 mm diameter tillatna.

3.1.1 Kemiska traskyddsmedel

Alla tradelar av betydelse for konstruktionens sta-
bilitet liksom alla andra tradetaljer som inte genom
konstruktionsatgarder eller anvandning av bestandi-
gaga traslag kan skyddas mot svampangrepp skall

ges forebyggande behandling med kemiska skyddsme-
del enligt DIN 68 800 del 3. Harvid skall alla de-
lar som befinner sig i stdndig bertring med marken
impregneras medelst autoklavtryckférfarande enligt
DIN 60 800 del 3.

Ur allmanna toxikologiska synpunkter bor helst
CKB-salter, SKF-salter eller likvardiga medel an-
vandas, som har giltigt kontrollimarke och nagon av
féljande typbeteckningar:

P verksam mot svampangrepp

Iv ger forebyggande skydd mot insektsangrepp

W lampar sig aven for tra som ar utsatt for véader-
paverkan (fukt)

Betraffande rekommenderade kvantiteter hanvisas
till det statliga kontroll dokumentet for det ak-
tuella trdskyddsmedlet.



3.1.2

3.1.3

3.14

3.2

3.2.1

3.2.2

Ytbehandling

Kryssfaner

Spanplattor

Metaller

Ytbehandling
Metall er

Icke jarnmetaller

Wirar
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Tréet skall lagras enligt skyddsmedel sti 1l verka-
rens anvisningar.

Eventuellt ytterligare malning av traet far inte
ske forrdn den for det aktuella skyddsmedlet fore-
skrivna fixeringstiden I6pt ut.

For tradetaljer bor filmbildande ytbehandling med
lack undvikas.

Skyddsmedel i form av malning, skyddsoverdrag eller
impregnering far ej vara halsovadliga.

Limning av kryssfaner maste motsvara AW 100 C enligt
DIN 68 705 del 1, del 2 och del 3.

Limning av spanplattor maste motsvara V 100 G enligt
DIN 68 763.

Metaller och metallegeringar far inte bilda nagra
for manniskokroppen giftiga, latt avnétta oxidations-
skikt, ens under ogynnsamma atmosfari ska forhallan-
den (t ex svavel- eller salthaltig luft) eller om
redskapet inte anvands under sex manaders tid.

Aluminium och aluminiumlegeringar maste vara havs-
vattenbestandiga och far ej oxideras (s& att t ex
ytojamnheter uppstar).

Skyddsmedel i form av malning eller skyddsoverdrag
far ej vara halsovadliga.

Korrosionsutsatta metalldetaljer maste skyddas genom
annan tackande ytbehandling. Vid provning med 5 prov-
ningscykler i svettsvattenvaxelklimat SFW DIN 50 017
far ytans tillstAnd inte vara samre an rostgrad

R 2 enligt DIN 53 210.

Skyddstverdrag pa icke-jarnmetaller maste vara sa
beskaffat och anbringas pd sadant satt att det inte
lossnar fran bararmaterialet inom 2 ar. Bararmate-
rial som forsetts mfd skyddsoverdrag far inte borras
eller svetsas.

Wirar maste bearbetas pa ett for det aktuella anda-
malet lampligt satt.

Deras viktigaste anvandningsomrade &ar for att astad-
komma avspanningar eller spanningar och de utsatts
sdlunda for statiska pakanningar.

Wirarna maste tillverkas med ringa spanningar och
vid behov ocksad vridningsfria (for definition se
DIN 3051 del 2, utgdva april 1972, punkt 2.5.8

och 2.5.9) och av férzinkade eller korrosionsbe-
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standiga tradar.

Pressklammor av plastiskt formbara aluminium-
legeringar skall utforas enligt DIN 3093 del 1 - 3,
varvid wireanden maste slutas till av klamkanten.
Wireklammor enligt DIN 741 och DIN 1142 far endast
anvandas utanfor lekomradet.

Betraffande wirar for linbanor (spiralwire rekom-
menderas) maste gripande med handerna, armgang
etc forhindras genom lampliga atgarder, t ex genom
att wiren utom rackhall for handerna.

Wirestrackare maste vara forsedda med tva slutna
oglor (eller gafflar) och vara tillverkade av kor-
rosionsskyddat material. De maste vara sidkrade sa

att de ej kan lossas utan verktyg.

Mantlade wirar Vid anvandning av mantlade wirar for klatterlinor,
klatternat, armgangslinor och dylikt maste varje
enskild lina vara mantlad med garn av syntetiska
eller naturliga fibrer.

3.2.3 Kedjor Kedjor for lekplatsutrustning maste motsvara minst

fordringarna i DIN 685 (rundstalkedjor).

Kedjelankarna far ha en storsta nominell tjocklek
av 6 mm och maste vara kortlankiga, s att inga
fingrar kan komma i klam mellan kedjelankarna och
fastdonen.

Betraffande belastningsformaga hanvisas till
punkt 4.5 i denna standard.

Fastdon sdsom bultar, brickor, skruvar, muttrar och
nitar maste vara korrosionsskyddade.

3.3 Plast Plast skall vara vaderbestiandigt bade vad galler
UV-ljus och temperaturvéxlingar.

De anvanda plastmaterialen maste betraffande eld-
bestandighet motsvara klass K 2 enligt DIN 53 438 del 2.

Ytor som utsatts for kraftigare forslitning far vid
provning notningshall fastheten enligt DIN 51 963
med natursand av fin- och mellansandfraktion som
mellanmedium ha en viktforlust av hoégst 0,5 g.

Provning av glasfiberarmerade plastytor skall ut-
foras med Barcol-hardhetsprovningsanordning enligt
EN 59, varvid den av tillverkaren fOr respektive
plastmaterial angivna Barcol-hardheten maste upp-
nas. Hardningsgraden kan ocksa provas medelst en
30 sekunders acetontest, varvid ingen klibbighet
far konstateras.

Tagvirke Klatterlinor, klatternat, armgangslinor o dyl
maste ha ett mjukt tacklager pa linorna som ger
gott grepp (t ex hampa).



Asbestcement

Lekredskap

Lekrisker

Tillganglighet

Fallsékerhet

Monofila linor av polypropen, polyeten och lik-
nande material far ej anvandas.

Produkter av asbestcement eller som innehaller
asbest ar ej tillAtna i Sverige.

Vid konstruktionen av lekredskapen maste hansyn
tas till sadana med leken forbundna risker som
kan forutses och beraknas. Dimensionering och sva-
righetsgrad skall avpassas for de aldersgrupper
som i forsta hand avses anvénda utrustningen.

Lekredskapen maste vara konstruerad pa sadant satt
att hjalp fran vuxen person inte forsvaras.

Storsta fria fallhojden far inte Overstiga 3 m
for lekredskapen, eller 4 m for klatterredskap
dar bestigning av de Ovre konstruktionselementen
forsvarats. Staytor maste vid fri fallhojd over-
stigande 1 m sakras med &tminstone ett racke och
vid fri fallhojd 6verstigande 2 m maste sarskilda
fallskydd anordnas (t ex barriar, skyddsnét).

Utrustningsdetaljer

Berakningsgrunder

Inom lekomradet far inga harda eller vassa utrust-
ningsdetaljer finnas, pa vilka ett barn kan hamna
vid fall frAn en fri fallhéjd Gverstigande 500 mm.
(Staytor réknas ej som utrustningsdetaljer i detta
sammanhang.)

Konstruktionsdetaljer som bildar vinklar pa 50° och
mindre bor undvikas, tillslutas eller avskarmas om
det finns risk for att lemmar eller kladespersedlar
kan rdka i klam.

Rorandar maste vara tillslutna. Inre bockningsra-
dien pd bockade metallror far inte vara mindre an
1,5 ganger rorets ytterdiamter.

Berakningar rérande hallfasthet, belastningsforma-
ga och stabilitet hos utrustningen skall utféras
enligt gangse berdkningsmetoder.

Sarskilda berakningar behover inte géras om sadana
pad grund av utrustningens dimensionering och mate-
rial uppenbarligen inte behdévs eller om utrust-

ningens sadkerhet kunnat tillfredsstéallande bevisas



4.6

4.7

4.8

4.9

Stabilitet
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genom praktiska forsok. Av sdkerhetsskal skall
vid sédana praktiska forsok dessa Overvakas av
VUxen person.

Lekredskapen &r avsedd att placeras pa fast, jamnt
underlag och far ej ens vid missbruk tippa eller
vackla 1 riskabel utstrackning. Konstruktionen mas-
te vara stabil.

Ytbeskaffenhet inom lekomradet

Inom lekomradet maste utrustningen vara splitter-
fri §qal|er i gorligaste min aven tradetaljer) och
fri fran utstdende spikar, fria wireandar samt skar-
pa och vassa delar. Utstickande bultgéngor skall
tdckas permanent, t ex med hattmuttrar.

Horn, kanter och utstdende delar som sticker ut
fritt mer 4n 8 mm och inte skdrmas av genom en in-
tilliggande yta, vars avstand fran den utstaende
delens 4nde uppgar till hogst 25 mm, maste avrundas.

Avrundningen maste ha en radie av minst 3 mm.

Grova ytor maste utformas s& att de inte medfor
risk for personskada.

Muttrar och skruvhuvuden som sticker ut mindre an
8 mm maste atminstone vara fria fran grader.

Avstandet mellan vagrata gripstanger for klattring
eller armgéng far ej Overstiga 500 mm.

Trappsteg och stegpinnar

Forbindningar

Trappsteg och stegpinnar maste vara fast forbundna
med sidostyckena. Betraffande tradetaljer kravs
harfor formlasande férbindningar som ej kan vridas
eller forskjutas. Forbindningar medelst enbart spi-
kar eller traskruvar ar ej tillatna (se aven DIN
4565 del 1-3).

Lodrat, centralt anbringad belastning med 1500 N
under 5 minuter far inte fororsaka nagra skador
eller permanenta deformeringar.

Forbindningar maste sakras pd sddant satt att de
inte lossnar av sig sjalv nar utrustningen anvands
och de maste dessutom sakras sd att de inte kan
lossas av oauktorisrad person.
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4.10 Rorliga delar

Mellan rorliga (t_ex vridbara) och fasta delar
pa_utrustningen far det inte finnas nagra_klam-
eller skarstdllen i den mening som avses i DIN
31 001 del 1. Vad betraffar harda, rorliga delar
skall studsrisken reduceras i gorligaste man och
stotbelastningar skall ddmpas.

411  Lager Upphén?nings-, lager- och vridpunkter pd utrustning-
en skall goras utbytbara, sékras mot oauktoriserade
ingrepp och goras Sa underhall sfria_som mojligt. Vid
lagren uttrangande smorjmedel far ej férorena utrust-
ningen eller menligt paverka sakerheten.

4.12  Utrustningskombinationer

Vad som géaller enstaka lekredskap géller dven vid
kombination av lekredskap med olika funktion.

4.13 Bruks- och tillsynsanvisningar

Med varje lekredskap skall folja av tillverkaren
eller importdren utfardade anvisningar, som skall
innehalla information av minst féljande omfattning:

- upp%ift om vilken aldersgrupp utrustningen ar
avsedd for

- fullstdindiga anvisningar for montering pa upp-
stallningsplatsen inklusive erforderliga anvis-
ningar rorande eventuella fundament eller for-
bindningar.

- rekommendationer rérande utformningen eller be-
skaffenheten av de underlag pa vilket utrust-
ningen skall placeras.

- uppgift om vilka delar som vid normal anvéndning
kraver tillsyn eller utsatts for sérskild for-
slitning och anvisningar roérande rekommenderade
inspektions- och tillsynsintervall.

- information rorande utrustningens konstruktion

- uppgift om lekomradets dimensioner.

5. Lekplatsen

5.1  Sékerhetsavstand

Mellan olika lekredskaps lekomraden, eller mellan
dessa och annan_utrustning, maste tillrackligt ut-
rymme finnas, sa att barn som inte sysslar med lek-
redskapen fritt kan passera.



5.2

5.3

5.4

Tillgédnglighet

Récken

Fundament
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Lekredskapen och utrustningskombinationerna maste
byggas eller placeras pé sadant satt att

- sk&rningar mellan huvudlopriktning ~ och lek-
omréade

- skarningar i svingningsomréade
- korsning av tillfartsvéagar
undvikes.

Fasta kanter, stegpinnar, stag o dyl far ej fore-
komma inom ett lekredskaps svangningsomrade, eller
maste placeras pd ett for anvandaren riskfritt satt.

Snedstdende stottor i huvudlopriktningen ~ ar ej
tilldtna. | huvudlopriktningen ' ar inte heller

overliggande och utskjutande konstruktionsdetaljer
tillatna inom huvud- och fotomradet.

Slutna rumskonstruktioner med ett djup av mer an

2 m, matt frdn ingangen, kan endast tillatas om

de ar forsedda med minst tvd av varandra oberoende,
ej tillslutbara och latt tillgangliga (dvs utan
sarskilda hjalpmedel, sasom t ex en 16s, e€j pd ut-
rustningen fast monterad stege), pd olika sidor
placerade in- och utgéngsvagar.

Dessa skall vara sd utformade att en sfarisk prov-
kropp med 250 mm radie kan passera genom dem.

Récken och andra skyddsanordningar far vid belast-
ning av 750 N per langdmeter inte forete nagra
skador eller permanenta deformeringar.

Provningen skall utforas samtidigt pd flera ogynn-
samma punkter (t ex pd fria strackor av racket
eller pa barriarens overkant), beldgna pd | m av-
stdnd fran varandra och i ogynnsam riktning.

Underlaget pd vilket Iekredskapet ar uppstallt
maste uppfylla kraven i punkt 5

Fundamenten maéste utformas sd att de inte utsatter
de lekande barnen for néagra risker. Vid mjukt un-
derlag, t ex sand, astadkommes detta genom att
fundamentens, socklarnas och fastelementens 6ver-
kanter, sévida dessa inte effektivt tacks av lek-
redskap eller utrustningsdetaljer, placeras minst
400 mm under lekplanet, eller minst 200 mm om fun-
damenthuvudet utformas t ex enligt bild 1.

Huvudlopriktningen framgér av redskapets
anvandning.



Ur fundamentet utstickande delar, s&som t ex skruv-
andar, maste placeras minst 400 mm under lekplanet,
sdvida de inte tacks av lekredskap eller utrustnings-
detaljer pd ovan i andra meningen angivet satt och

i ovrigt ar utforda enligt anvisningarna i punkt 4.7
ovan.

Konstruktionsdetaljer jnom fallomrade

Inom lekomradet far inga harda eller kantiga fore-
mal finnas pa vilka ett barn kan falla fran en fri
fallhojd overstigande 500 mm.

Stétdampning av underlaget

For lekredskap och utrustning med en héjd av hodgst
1 m kan placeras pa alla typer av underlag.

Utrustning vars hojd overstiger 1 m far endast
placeras pd orord mark, sandplan eller grasplan.

Utrustning vars hojd Overstiger 2 m far endast pla-
ceras pa underlag som har minst samma stétdampande
egenskaper som ett 200 mm tjockt lager kvartssand
med 0,5 - 1,5 mm kornstorlek.

Fast lekplatsutrustning

Fast lekplatsutrustning maste vara fast férbunden
med underlaget sd att det inte ar mojligt att andra
utrustningen i hoéjd eller bredd.

For utrustning som tidvis tas bort fran lekplatsen
(t ex pad vintern) skall forankras antingen i hylsor,
som kan forses med tacklock, eller i ingjutna bultar

Forbindningen far ej kunna lossas (av anvandaren)
utan verktyg.

Los lekplatsutrustning

Los lekplatsutrustning far endast placeras pa
sddant underlag som garanterar lekredskapets sta-
bilitet.

Forbindningskonstruktioner

Underhal 1

Forbindningskonstruktionerna maste vara oOvertackta
eller infallda i lekplanet. Betraffande l6st under-
lag, t ex sand, se punkt

All utrustning kraver regelbunden inspektion och
tillsyn. Detta galler alldeles sarskilt utrustning
som ar fast placerad utomhus (&ven under vinter-
manaderna) och i synnerhet utrustning som har ror-
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liga delar eller delar som utsatts for kraftig fol
slitning. Regelbundet underhall &r en nodvandig
forutsattning for att utrustningen skall bibehallas
i sakert skick och erforderliga till synsanvisningar
skall bibehallas i sakert skick och erforderliga

ti 11 synsanvisningar skall darfér medfdlja utrust-
ningen. Erforderliga tillsynsarbeten skall beskri-
vas fullstandigt och utttmmande och anvisningarna
skall vid behov kompletteras med ritningar och
bilder.

Inspektion, tillsyn och underhall skall utféras
av lampliga personer eller institutioner.

Om ett lekredskap tillfalligt avlagsnas frdn sin
normala uppstallningsplats (t ex for underhalls-
arbeten) maste i underlaget eventuellt kvarvarande
forbindningsdetaljer sakras pd sadant satt att de
inte utgdr nagon risk.

Markning Lekredskap skall markas med tillverkarens, leveran-
térens eller importérens namn eller firmamarke.

Lekredskap enligt denna standard far, efter tillstdnd
av SIS, forses med market SIS .
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