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Systematiserat underhall for
VVS-installationer - SUND

Lars Kolm, Karl Myrsten & Ake Strand

Detta projekt beskriver ett inom Rorfir-
mornas Riksforbund (R) initierat sys-
tem fOr systematiserat VVS-underhall
(SUND). Med systematiserat underhall
avses har saval planerat preventivt un-
derhéll som rationellt korrektivt under-
hall av enfastighets VVS-installationer.

Motivet for understkningen &ar bland
annat vetskapen om hur irrationellt
underhéll av bostadsfastigheter har
bedrivits och fortjarande bedrivs. Repa-
rationer sker ofta helt oplanerade, och i
defestafall inte hellerfoérran en skada
har uppstatt. VadRorfirmornas Riksfor-
bund efterlyste och darfér har soktastad-
komma var och &r en systematisering
av VVS-underhéllet samt ett underhéll i
merforebyggande syfte, bland annatfor
undvikande av kostsamma konsekvens-
skador.

Den under 1969 paborjade utredningen
kom att fa arbetsnamnet SUND (Syste-
matiserat underhall). Kontakt togs i det
forsta skedet med foretag och personer
som man visste arbetade med bostaders
underhalls-, planerings- och organisa-
tionsfragor. Efter den relativt omfattan
de kartlaggning som gjordes, kunde
man konstatera att VVS-underhallet pa
det allra storsta antalet fastigheter i Sve-
rige sker helt utan systematisering och
planldggning. Vanligast ar att repara-
tioner gors efter det att fel har uppstatt,
och da ofta i samband med reparation
av de foljdskador (6versvdmningar etc.)
som orsakats av initialskadan.

Vid ett tidigt skede fann man att en ab-
solut forutsattning for att SUND skulle
kunna bli ett praktiskt fungerande och
vedertaget system var att kostnaden for
varje fastighetsagare maste vara lagre
eller atminstone inte stérre an hans tidi-
gare underhallskostnader pa respektive
fastighet.

Séalunda gjordes en specifikation over
de reparationsarbeten som varje fastig-
hetsagare, oavsett ambitionsnivd pa
underhallssidan. &anda forr eller senare
maste atgarda. Denna forteckning kom
att innefatta ompackningar, rensningar,
tatningar, justeringar, forbattringar etc.

For att fa en uppfattning om hur stora
dessa underhallskostnader var behovde
man fa tag pa fastighetsagare som doku-
menterat detta. Man ville undersoka ett
stort antal fastigheter som huvudsakli-
gen var avsedda for bostadsandamal
och dar man hade en relativt omfattande
dokumentation over utférda repara-

tioner. Dokumentationen kunde t.ex. ut-
goras av fakturor. Man fann att forsék-
ringsbolaget Skandia hade fastigheter
som uppfyllde de stéllda kraven.

Skandia har ca 160 fastigheter, hu-
vudsakligen belégna i Stockholm. Géte-
borg och Malmé. Byggnadsaren for
dessa fastigheter varierar.

Fastigheterna ar huvudsakligen avsed-
da for bostadsandamal men &ven
kontor, butiker etc. forekommer i viss
utstréckning. FoOr dessa fastigheter
fanns en dokumentation dver de repara-
tioner som skett under aren 1969—70.
Dokumentationen bestod av fakturako-
pior fran denna tid. Efter att ha gatt ige-
nom detta material fick man ett stort
och statistiskt bearbetat underlag som
ganska val visade hur kostnaderna for
fastigheters underhall varierar beroende
pa bland annat fastigheternas alder.

Med hjélp av bl.a. detta basmaterial
uppstélldes hypoteser och principer for
hur systemet SUND skulle kunna
utformas. Parallellt med denna utveck-
ling har sedan kontinuerligt faltexperi-
ment gjorts for att pa sa kort tid som
mojligt fA uppstéallda hypoteser testade
och vidareutvecklade. Detta har resulte-
rat i att man i dag kommit s& langt att
en relativt omfattande faltverksamhet
kunnat initieras och leda till att vissa i
SUND ingéende idéer testats och kon-
staterats fungera praktiskt.

SUND-systemet

O syftar till att i forsta hand reduce-
ra antalet oplanerade sma repara
tioner till att bli samordnade repa-
rationer, utférda under ett begrén-
sat antal reparationstillfallen, samt
till att i storsta méjliga utstrackning
forutse och darmed undvika ka-
tastrofer och jourfall. Avsikten &r
att ge fastighetségaren ett hjalpme-
del att fatta optimala underhallsbe-
slut.

O innehdller for det forsta en metod
for att faststidlla en fastighets till-
stdnd med hjalp av avvikelserap-
portering. Rapporteringen omfattar
endast de objekt som &r i behov
av atgard under den narmast lig-
gande perioden,

O innehaller for det andra ett kalkyl-
och offertsystem dar kostnaderna
for en fastighets initialreparationer
representeras totalt och i etapper.
Har har ett omfattande arbete
lagts ned pad att konstruera offert-
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rutinerna. De variabler som paver-
kar den slutliga offerten &r fastig-
hetens alder, antalet lagenheter, fas-
tighetens  belégenhet, medellagen-
hetsytans storlek, omfattningen av
SUND samt fastighetens skick.
Den framtagna offerten innebdr att
fastighetsagaren far ett fast pris in-
kluderande de rutiner som beskrivs
nedan. Det fasta priset inkluderar
inte materialkostnader,

O innehaller for det tredje kostnader
for olika nivaer av lopande under-
hall under forutsattning att initial
reparationerna genomfdrs. Omfatt-
ningen pa dessa nivaer ar beroende
av fastighetens alder och utrustning

O redovisar &ven kostnader for de
mer omfattande reparationer som
normalt inte ingdr i underhallsruti-
nerna for SUND men som &nda
framkommer vid genomfdrd besikt-
ning,

O innehaller slutligen ett bestallnings-
system for l&genhetsinnehavare, fas-
tighetségare, entreprendr samt en
beslutsmodell till ledning for fas-
tighetsagaren, sa att denne kan fatta
rationella underhallsbeslut med han-
syn till underhallskostnad, avskriv-
ningar och lanemajligheter. Tillamp-
ningen av SUND framgar av figur 1.
Om kunden finner intresse for att
systematiskt underhalla sitt fastig-
hetsbestand, gors en forsta besikt-
ning for de aktuella fastigheterna.
Denna utfors av rorfirman eventuellt
tillsammans med néagon represen-
tant frdn fastighetsdgarsidan, och
besiktningen resulterar i tva of-
ferter: en specificerad i initialre-

Foretaget Besiktning Initialreparation for

SUND

Fastighetsagaren

Léagenhets-
innehavaren

HG. 1. Principen for SUNDs tillampning.

Beddmning om SUNDskada eller ej

Rapport om skada

paration och i det I6pande underhall
som innefattas i begreppet SUND,
en for reparationer av annat och
storre slag som ligger utanfor
SUND.

Forutom dessa offerter far kunden
ocksd genom det besiktningsprotokoll
som utvecklats en bild Over VVS-
utrustningens status i fastigheterna.
Betréffande utférandet av besiktningen
har ocksd en rutin utarbetats och
provats.

Efter det att en forsta besiktning av
den aktuella fastigheten gjorts och kunden
accepterat offerten pa det underhall
som inkluderas av SUND startar ini-
tialreparationerna. Har utfors da de er-
forderliga justeringar och reparationer
som pavisats i tidigare gjord besikt-

ning.
Efter ytterligare ett bestdmt tidsinter-
vall — som under projektets utveck-

ling valts till ett halvt ar — atervander
VVS-foretaget till fastigheten och gor
en andra besiktning pd samma satt
som tidigare. Denna resulterar i ny
reparationsgenomgang av de enheter
som ingdr i SUND. Efter ytterligare
ett halvt ar aterkommer rorfirman och
samma rutiner upprepas.

Detta forfarande tillampas under
den tid som SUND-kontraktet med
fastighetségaren l6per. Kontraktstiden
har under projektets utveckling valts
till tva ar.

Om det mellan dessa systematiska
reparationsgenomgangar skulle uppsta
nagot fel forfar man pa sa satt att la-
genhetsinnehavaren pd en framtagen
felanmélningsblankett  beskriver den
typ av skada som uppstitt. Denna
rapport gar sedan vidare till fastig-

Andra besiktning med
<« Atfoljande reparations-
genomgéng for SUND

Tredje besiktning med
tféljande reparations-
genomgéng for SUND

SUNDskada

Normal bestallning

UTGIVARE: STATENS INSTITUT FOR BYGGNADSFORSKNING

hetsdgaren eller dennes ombud och
sedan, om det rér sig om en SUND-
skada, gar bestallningen till VVS
firman. Det ingar da i VVS-firmans
atagande att utfora detta arbete inom
ramen for det tidigare ldmnade fasta
priset for SUND. (Den ovan namnda
framtagna felanmalningsblanketten kan
&ven anvéndas — och anvénds — for rap-
portering av andra skador &n de som
ror VVS.)

Resultat

De resultat som hittills framkommit
vid féltproven med SUND har varit
av positiv karaktdr. Har nedan foljer
en komprimerad sammanfattning av
vissa i dag framkomna resultat. Har-
vrd har vi ocksa valt att redovisa en
del perifera men &anda enligt vart
beddmande intressanta resultat.

P& de fastigheter déar initialupprust-
ning gjorts, har den verkliga kost-
naden for detta legat ca 35 % under
den kalkylerade. Denna effektivitetsok-
ning torde né&stan uteslutande kunna
forklaras av den systematik som er-
halls vid en genomgripande repara-
tionsgenomgang vid ett och samma
tillfalle.

| de fastigheter som initialupprustats
har under den tid som forflutit efter
initialupprustningen (upp till 4 mana-
der) inte nagra skador inom ramen
for SUND rapporterats.

Varje fastighet som under faltexperi-
menten har varit kopplad till SUND
har ocksd analyserats betraffande tidi-
gare Kkostnader. Harvid har kunnat
konstateras att i de fastigheter (8 st.)
som undersokts har kostnaden for fas-
tighetsskotarnas  insatser  betréffande
VVS-arbeten ingdende i SUND varit
mycket hog.

Praktiska forsok har visat att vat-
tenspillkostnaden per ar for lackande
wc och tappkranar kan kosta mer &n
dubbelt s& mycket som reparation av
motsvarande fel. | de ca 900 under-
sokta lagenheterna lackte ca 7 % av
wec-stolama.

Kostnaden for atgardandet av de
konsekvensskador som uppstar pa
grund av forsummat underhdll ar ofta
vida Overstigande de kostnader som
initialskadans atgardande skulle inne-
bara. Salunda fann vi tex. i Norrko-
ping en fastighet dar lackande radia-
torventiler i 50 % av l&genheterna
(totalt 60 st.) hade orsakat skador i
parkettgolv och bjélklag. Fastigheten
var ca 15 ar gammal. Att atgarda
dessa fel kostnadsberdknades till ca
30000 kronor. Ompackning av radia-
torventilerna i ett tidigare skede skulle
ha kostat ca 1 000 kronor.

SRA - Snabbtryck, Stockholm 1973



Systematized maintenance of plumbing
and ventilation services - SUND

Lars Kolm, Karl Myrsten & Ake Strand

This report describes a method (the
SUND system) for systematic mainte-
nance ofheating, ventilation and sanita-
ry’ installations developed under the au-
spices of the Swedish Association of
Plumbing, Heating, Ventilation and Air-
Conditioning  Contractors. Systema-
tic maintenance refers here both to
planned measures of a preventive char-
acter and to rationally carried out cor-
rective maintenance to heating, ventila-
tion and sanitary services in a building.

The drivingforce behind the study was
the knowledge that maintenance of resi-
dential buildings is not undertaken in a
rational manner. Repairs are hardly
ever planned in advance and in most
cases only take place when damage has
occurred. What the Association wanted
and what they have therefore attempted
to produce is a systematic maintenance
programmefor maintenance ofplumbing
and ventilation services with the em-
phasis on preventive measures in orderto
avoid subsequent costly damage.

The study which began in 1969 was
given the working title of SUND (a
Swedish-language abbreviation of syste-
matic maintenance). During the first
phase of the study contact was estab-
lished with firms and with persons known
to be working on maintenance, planning
and organizational issues with reference
to housing. Following a fairly compre-
hensive review of the situation it became
clear that maintenance of plumbing and
ventilation services takes place in the
vast majority of properties in Sweden
without any form of systematization or
planning. The usual procedure is for re-
pairs to be carried out when faults occur
and often then in conjunction with re-
pair of damage arising from other dam-
age due to, for instance, overflows etc.

It became clear at an early stage that if
the SUND survey was to produce a
workable and acceptable system, the
costs for each property ownerwould have
to be lower or at any rate not higher
than the previous maintenance costs for
the respective properties.

A specification was therefore drawn up
of the repairs which must be carried out
in each building by its owner regardless
of his own ambitions regarding mainte-
nance. This list included fitting of new
washers, cleaning pipes, renewing seals,
making adjustments, improvements and
S0 on.

In order to form some idea of the
amount of cost involved in maintenance
work it was first necessary to find a
landlord who kept records of this. The
aim was to study a large number of pro-
perties mainly designed for residential

use and in which there were fairly com-
plete records of the repairs that had
been carried out. One type of record
which could be used to this end was
invoices. The Skandia insurance compa-
ny was found to own properties which
met the requirements. Skandia has some
160 properties situated mainly in Stock-
holm, Gothenburg and Malmd. These
properties are of various ages.

Skandia’s properties are largely resi-
dential, although shops and offices etc.
are included to a certain extent. Records
existed of the repairs carried out in these
buildings between 1960 and 1970 in the
form of copies of invoices dating from
this period. Study of this material prod-
uced satisfactory material which could al-
so be processed from the statistical point
of view and which gave a fairly clear
idea of how the cost of maintenance to
property varies considerably according
to the age of the buildings in question.

This primary material was used to es-
tablish a number of hypotheses and
principles on which the SUND system
could be based. Parallel to this, field
tests were carried out all along in order
to test and continue to develop the said
hypotheses as quickly as possible. The
result is that we now have a fairly com-
prehensive field test programme which
has already enabled us to try out some
of the ideas developed by the SUND
working group and to show that they
are feasible.

The SUND system

O aims primarily at reducing the
number of unplanned small repairs
and to establish co-ordinated repair
rounds programmed for a limited
number of occasions. It also aims
to foresee and avoid accidents and
emergencies. The idea is to provide
landlords with an instrument which
will help them make the optimum
decisions as regards maintenance.

O entails in the first place a method
whereby it is possible to establish
the state of a property with the aid
of reports on faults. These reports
are only concerned with items
which are in need of attention dur-
ing the next repair round.

O includes an estimate and quotation
system whereby the total and
phase-by-phase cost of the initial
repairs on a property can be
presented. A great deal of work
has gone into construction of the
quotation routines. The variables
which affect the final quotation are
the age of the building, number of
dwellings, location, average area of
flats in the building, scope of the

National Swedish
Building Research
Summaries

R73:1973

Key words:

plumbing and ventilation services main-
tenance system, initial repairs, regular
maintenance, estimation and quotation
system, maintenance costs

Report R73:1973 refers to Grant D 524
from the Swedish Council for Building
Research to the Swedish Association of
Plumbing, Heating, Ventilation and Air-
Conditioning Contractors. Stockholm.

UDC 696/697:69.059.1
69.059.1:696/697
SfB (59)
ISBN 91-540-2220-7

Summary of:

Kolm, L, Myrsten, K & Strand, A, 1973,
Systematiserat underhall fér VVS-in-
stallationer — SUND. Systematized
maintenance of plumbing and ventila-
tion services — SUND. (Statens insti-
tut for byggnadsforskning) Stockholm.
Report R73:1973, 106 p,, ill. 21 Sw. Kr.

The report is in Swedish with summaries
in Swedish and English.

Distribution:

Svensk Byggtjanst
Box 1403, S 111 84 Stockholm,
Sweden



SUND system and the state of
repair. The quotation produced
means that the owner of the build-
ing is given a fixed price inclu-
ding the operations described
below but excluding the cost of
materials.

O includes costs of different degrees
of continuous maintenance on con-
dition that the initial repairs are
carried out. The scope of these
continuous maintenance measures
depends upon the age of the
property, its fittings and so on.

O specifies the cost of major repairs
not normally included in mainte-
nance operations covered by
SUND but which will emerge
when the property is surveyed.

O an order system for tenants, land-
lords and contractors and a
decision making model as a guide
for landlords to help them make
rational decisions as regards main-
tenance from the point of view of
cost, claims for depreciation and
mortgage potential. SUND is ap-
plied as shown in figure 1. If the
client is interested in systematic
maintenance of his stock of real
estate, the properties in question
are first inspected. This inspection
is carried out by the plumbing
contractor possibly accompanied
by a representative of the landlord.

The upshot of this inspection is
two quotations of cost, one refer-
ring to initial repairs and systema-
tic maintenance, and one for other
types of major repairs outside the
scope of the SUND system.

The client in addition to these two
quotations also gains an idea of the
state of the plumbing and ventilation
services in his property from the
inspector’s report. An inspection rou-
tine has also been developed and
tested.

After a fixed period of time (6
months was chosen when developing
the system) the plumbing contractor
pays a return visit and carries out a
second inspection along the same lines
as the first. This results in repairs to
items covered by the SUND system.
After a further six months the con-
tractors return and the procedure is
repeated.

This continues for the duration of
the SUND contract signed by the
landlord. When developing the system,
the duration of the contract was fixed
at two years.

Should faults occur between these
systematic repair rounds, the tenant
concerned can complete one of the
forms provided for notification of
faults and here state the type of fault
which has occurred. This form is sent
to the landlord or his representantive

Firm Inspection Initial repairs for Second inspection Third inspection
followed by repairs followed by repairs
covered by SUND covered by SUND

Assessment of whether the damage is Damage covered

Landlord covered by SUND or not 9 by SUgND

Damage not cov-
ered by SUND

Report of damage

No repaii

FIG. 1. Principles governing the application of the SUND system.

UTGIVARE: STATENS INSTITUT FOR BYGGNADSFORSKNING

and is then passed on to the plumb-
ing contractor if the damage is of a
type covered by SUND. It is then the
plumbing contractor’s job to do the
work at a cost remaining within the
limits of the fixed price set for the
SUND contract. The form mentioned
above can also be used, and is in fact
used, to report faults other than those
concerning the plumbing system.

Results

The results obtained from field test
using the SUND system have been
encouraging. We try below to give a
condensed version of some of the results
achieved to date. We have also cho-
sen to include a number of peripheral
results which we feel are interesting.

In buildings where initial improve-
ments were made, the true cost of
these was found to be about 35 %
below the estimated cost. This increase
in efficiency can be almost entirely
explained by the systematic nature of
a thorough round of repairs on one
and the same occasion.

No damage covered by SUND was
reported in the properties in which
initial improvements had been made
during the time that had elapsed follow-
ing these improvements (up to 4 months).
Each building covered by a SUND
contract during the field tests was al-
so analysed from the point of view of
previous costs. It was noted at this
point that in the properties studied (8)
the cost of the work carried out by
the caretaker on the plumbing services
covered by SUND was extremely high.
Experiments have shown that the
cost of water consumed by leaking
WCs and dripping taps may be twice
that of repairing the fault. Around 7 %
of the WCs in the some 900 flats
covered by the survey proved to have
leaks.

The cost of repairing damage arising
from neglected maintenance is often
far higher than the cost of repairing
the initial damage. We found, for in-
stance, in Norrkoping a building where
leaking radiator valves in 50 % of the
flats (80 in all) had caused damage to
parquet flooring and joists. The pro-
perty was approximately 15 years old
and the cost of repairing the faults
was estimated to be around Sw. Kr.
30,000. If the radiator valves had
been fitted with new washers at an
earlier stage, the cost would have
been Sw. Kr. 1000.

SRA - Snabbtryck, Stockholm 1973
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FORORD

Denna rapport beskriver ett inom Rorfirmornas Riksférbund (R)
initierat system for systematiserat VVVS-underhall (SUND). Med
systematiserat underhall avses har saval planerat preventivt under-
hall som rationellt korrektivt underhall av en fastighets VVS-instal-

lationer.

De ursprungliga idéerna till detta system framkom i samband med
vidareutvecklingen av det pa R under varen 1968 - 70 framtagna
Reparationssystemet. Da framkom information som gav anledning
att ifrdgasatta den allmant vedertagna principen att endast reparera
nar fel uppstatt. Denna princip visade sig ha uppenbara nackdelar
bade for fastighetsdgare och VVVS-entreprenor.

De resultat som hittills kunnat utlasas fran de foretag som idag
praktiskt provat SUND tyder pa att forutom planeringsmassiga for-
delar aven rent kostnadssankande fordelar har kunnat uppnas. Da
underhallskostnaden for en bostadsfastighet oftast overstiger pro-
duktionskostnaden, och darfér utgor en stor del av hyreskostnaden,
finner vi det nédvandigt att atgarder vidtas for att i forsta hand
effektivt utnyttja de resurser som finns pa ett rationellt satt. Detta
har inneburit att i forsta hand de frekventa felen pa VVS-anlaggningen
tagits in i det systematiserade underhallet. Det ar utredarnas for-
hoppning att en utveckling och breddning av systemet kan komma till
stdnd samtidigt med att det nu foreliggande systemet fors ut pa

marknaden.

Till alla som aktivt deltagit i vart utvecklingsarbete vill vi rikta
vart tack.

Vi vander oss sarskilt till Statens Rad for Byggnadsforskning,
Stockholm, Svenska Forsakringsbolags Riksforbund, Stockholm samt
till Rorfirmornas Riksforbund, Stockholm som samtliga ekonomiskt
bidragit till detta systems finansiering.



Vi vill ocksa tacka for ett gott samarbete med de i utredningen in-
gadende experimentforetagen, Lundbergs Byggnads AB, Norrkoping,
Jonsons Ror AB, Norrképing, HSB i Trollhattan och Trollhattans
Vatten och VVarme, Trollhattan samt personalen i dessa foretag»

Stockholm den 15 maj 1973

Lars Kolm / Ake Strand / Karl Mvrsten



DEFINITIONER

Sektion = De huvuddelar som rapporten ar uppdelad i,
och som markeras med den forsta siffran i
sifferbeteckningen (t.ex. 3.4.1)

Kapitel = Underavdelning till sektion. Markeras med

den andra siffran i beteckningen (t.ex. 3.4.1.).

Avsnitt=  Underavdelning till kapitel. Markeras med den
tredje siffran i beteckningen (t.ex. 3.4.1.)

Delavsnitt = Underavdelning till avsnitt. Markeras med
den fjarde siffran i beteckningen (t.ex. 3.4.1.2.).

FU Forebyggande underhall.



1 INLEDNING
11 Utredningens bakgrund och mal.

Hos allmanheten finns en ganska utbredd uppfattning att reparationer
och underhall av bostadernas vvs-installationer ofta utfors pa ett ora-
tionellt och otidsenligt satt. Inom Rorledningsfirmornas Riksorganisa-
tion (RR) var man medveten om detta forhallande och man sokte ocksa
hitta 16sningar pa problemet. Darfor genomférdes inom organisationen
under aren 1968 -70 en utredning, som resulterade i en rad konkreta
forslag pa rationaliseringsatgarder inom reparationssektorn. Dessa
atgarder kom att berora foretagens administration men ocksa arbets-
organisationen och montdrernas léneform. Det var under arbetet med
denna utredning som den allmant vedertagna principen att endast re-
parera felen nar de uppstatt, kom att ifragaséattas. Denna princip med
oplanerade reparationer hade uppenbara nackdelar for bade foretag,
entreprendr, bestéllare och hyresgéast. For entreprendren resulterade
det i bl a ojamn orderingdng med atfoljande svarigheter att halla jamn
sysselsattning at montorerna. For bestallaren betydde den i allmanhet
hogre kostnader pa utforda reparationer och samre service till hyres-
gasten. A andra sidan saknades underlag fér en bedémning av férdelar-
na i ett system med forebyggande underhall av samma typ som t ex
forekommer pa fartyg och flygplan. Darfor bestamdes att en undersok-
ning av mdjligheter till forebyggande underhall inom vvs-branschen
skulle paborjas snarast efter reparationsutredningens avslutande. Nar
finansieringsfragorna for den nya undersdkningen togs upp, visade

det sig att forsakringsbolagen p.g.a. stigande utdebiteringar for vat-
tenskador ocksa var intresserade av forebyggande vvs-underhall. Av
den anledningen ansokte davarande RR (numera "R", Rorfirmornas
Riksforbund) om medel for den nya undersdkningen bade till Statens
Rad for byggnadsforskning (BFR) och Svenska Forsékringsbolags
Riksforbund. Uppdraget gick till tekn.lic. Borje Johansson, RR, civ.
ing. Lars Kolm, RR, konsulent Ake Strand, RR, samt fil. kand. Karl
Myrsten, Karl Myrsten AB. Vid den statistikbearbetning som gjorts
har ocksa civ.ing. Lennart Fredriksson, Rorfirmornas Riksforbund,

varit behjalplig.

Till en borjan maste en rad fragor angaende forebyggande vvs-under-
hall belysas:



- vilka arbeten skulle underhallet omfatta?

- hur ofta skulle underhéallsarbetet utféras och hur skulle det admini-
streras ?

- vilka tekniska fel skulle kunna undvikas genom det forebyggande
underhallet?

- vilka foljder skulle detta fa for konsekvensskadornas kostnader?
- vilka byggnader skulle i forsta hand berdras av underhallet?
- vilka system fanns idag for forebyggande vvs-underhall ?

Detta ar exempel pa fragor som stalldes. Det bestamdes att utred-
ningsarbetet skulle starta med en kartlaggning av dels befintliga sy-
stem for forebyggande underhall av vvs-installationer i bostadsfastig-
heter, dels vanliga reparationstyper och deras frekvens vid normalt
underhall av fastigheter. Undersokningen begransades till att i huvud-
sak omfatta bostadssektorn. Kartlaggningen skulle ocksa ge anvis-
ningar om tankbar struktur pa ett kommande system for forebyggande
underhall. Kravet pa ett sadant system skulle bl a vara att det enkelt
skulle kunna handhas av ett vvs-foretag samtidigt som det skulle an-
passas till kundernas, dvs fastighetsdgarnas eller forvaltarnas, be-
hov. Systemet fick under arbetets gang namnet "SUND" - en forkort-

ning av systematiserat underhall.
1.2 Foranalyser

Forskningsgruppens uppfattning om underhall av fastigheter grundar
sig pa erfarenheter vunna i samband med arbete inom vvs-foretag. En
stor del av erfarenheterna har erhallits under arbete med utvecklingen
och inférandet av Reparationssystemet for vvs-reparationsarbeten.
Dessa erfarenheter har bibringat utredarna en allman uppfattning om
att underhallet av fastigheters vvs-utrustningar, férutom att det ofta
ar helt oplanerat, huvudsakligen styrs av hyresgasternas klagomal
samt av uppkomna katastrofer.

Arbetet med Reparationssystemet har vidare lett till uppfattningen
att en ganska stor del av reparationskostnaderna bestar av resekost-
nader och startkostnader, orsakade av sma och oplanerade repara-
tioner med hog frekvens.

Detta oplanerade underhall har medfort atskilliga akutfall eller kata-
strofer med mer omfattande skador som foljd och med dkat behov av
jourarbete och darmed hdga reparationskostnader.



Utredarna hade darfor uppfattningen att resekostnader, startkostnader
och skadekostnader avsevart kunde sankas om underhallsarbetet pla-
nerades med syfte att &stadkomma samordnade reparationer for hela
fastigheter.

Utredarna utgick ifran att vvs-foretagen skall svara for analysen av

fastigheternas installationer och darefter f6r hela den planerade och

samordnade serviceverksamheten for fastigheten till en éverenskom-
men fast ersattning.

Det antogs att behovet var likartat for hela fastighetsbestandet i hela
landet men att olika program behdvde utarbetas beroende pa fastighe-
ternas utrustning och alder.

Vi antog vidare att programmeringen skulle baseras pa materielens
varierande livslangd, och att ett systematiserat underhall kraver en
grundlig inventering och kartlaggning av fastigheternas utrustning och
skick.

1.2.1 Referensram

For att i erforderlig utstrackning ocksa direkt ta hansyn till de krav
som olika berdrda malgrupper maste ha pa ett system for systemati-
serat underhall fann forskningsgruppen det nodvandigt att satta upp
och i detalj specificera de vasentligaste och allméangiltigaste av de
krav som kunde finnas. Har nedan f6ljer salunda en specifikation over
sddana krav fran fastighetsagare resp. ws-firma, vi erfarit efter kon-
takt med dessa grupper,

1.2.2 Krav fran fastighetsagaren (forvaltaren)

A Lagre kostnad_er-_béttre service

Fastighetsagarna ar medveten om det orationella satt, pa vilket man

idag upphandlar sin kontinuerliga service. Han forutséatter att en sys-
tematisering av reparationssidan samt en forbattring av beslutspro-

cessen bor ge lagre totalkostnader och battre service.

B Totalservice

Da fastighetsagaren dven har intresse av andra tjanster an de ws-
entreprendren kan erbjuda och det kan bli frdga om att ersatta en ev.
portvakt eller fastighetsskdtare med denna form av kontraktsbunden



service bor systemet utformas sa, att en integrering av tjanster
fran hela underhallssidan ar mojlig, (t ex oljeservice).

C Kontroll

Fastighetsagaren maste kunna kontrollera att de reparationer som
gors, ar nodvandiga, och i linje med den malsattning som finns for
fastighetsbestandets underhall.

D Alternativ

Beroende pa fastighetens alder kan underhallsnivan i fastigheten
variera. Ett krav ar darfor att fastighetsdgaren kan valja mellan
alternativ av olika omfattning.

E Skatte- och_hyresfragor
Systemet maste anpassas sa att hansyn tas till fastighetsagarens
intresse i skatte- och hyresfragor enligt gallande lagstiftning.

1.2.3 Krav fran ws-firman

A God Iénsamhet_
System av liknande slag har provats av atminstone ett par vvs-entre-
prendrer.

Resultaten darifran ger anledning anta att den planering det kravs for
att fa ett system av denna typ att fungera, ndédvandigtvis kraver ckade
insatser fran arbetsledningen i foretaget. Detta i sin tur medfo r auto-
matiskt krav pa hogre tackningsbidrag for att systemet skall vara in-
tressant.

B Jamnare sysselsattning

Séasongvariationema inom vvs-branschen har sedan gammalt varit
kraftiga. Under det senaste artiondet har emellertid en mangd atgar-
der vidtagits for att reducera dessa verkningar. Viss ojdmnhet i order-
ingang finns dock fortfarande kvar. Hos den enskilda vvs-firman och i
samhallet finns darfor kravet att systemet anpassas sa att det kan ut-
jamna sasongvariationerna.

C Battre _planering

Reparationssystemet har visat att en battre planering for foretaget och
dess montdrer ger hojd effektivitet. Denna erfarenhet bor pa lampligt
satt overforas aven till detta system.



D MojHjjhet_att anpassa till nuvarande system
Inom vvs-branschen pagar utveckling av andra system for rationellare
vvs-service. Ett krav ar darfor att SUND gors anpassbart till pa mark-

naden férekommande system for vvs-service.

E Effektiv administration

Administrationen for vvs-entreprendrema ar idag ett stort problem.
Da de flesta firmors forutsattningar for att klara en dyrbar admini-
strativ apparat ar sma, bor systemet om mojligt medféra lattnader i

nu fungerande rutiner.

F Lonsamhetskontroll
I systemet maste inga en enkel rutin for att kontrollera I16nsamheten.
Kontrollen bor kunna ske periodiskt.

G ILjélg_med inférandlet_av SUND_

For att inforandeprocessen skall ske sa effektivt som mojligt bor en
samordning samt kontroll ske fran t ex Rorfirmomas Riksforbunds
kansli. En kontinuerlig uppfoljning av igdngvarande system bor ske
centralt for att den utveckling som sker inom foretaget snabbast moj-
ligt skall spridas till samtliga intressenter.

1.24 Hypoteser

Med ledning av den kravspecifikation som ovan gjorts, samt de grund-
laggande forhallanden och mdojligheter som foreligger och som beskri-
vits tidigare och beskrivs langre fram i texten har forskningsgruppen
for det fortsatta arbetet uppstallt féljande fem hypoteser om SUND:

For att astadkomma ett hanterbart system skall SUND ba-
seras pa avvikelserapportering och atgardande av avvikel-
ser.

For att alla fastighetsagare - oavsett bl a ambitionsniva

for det I6pande underhallet - skall kunna beréras och ha in-
tresse av SUND skall SUND konstrueras sa att fastighetsaga-
ren endast binder sig vid de kostnader, som absolut kravs
for att fastighetens funktion skall vara tillfredsstéllande.

SUND skall i enlighet med ovan erbjuda mojligheter till val
av olika ambitionsniva.



Av ovanstaende foljer vidare att fastighetsagaren aven skall
kunna erbjudas att i samband med SUND:s genomforande fa
reparationsarbeten aven utanfor SUND utforda. Sadana yt-

terligare planerade insatser skall dock krava aterkomman-

de beslut fran fastighetsagaren.

| det I6pande underhall som SUND innebar bor ocksa innefat-
tas andra smareparationer, som ej kan hanfoéras till vvs-ar-

beten (t ex oljearbeten etc).
1.25 Hypotesprovning

For att sedan med hjalp av uppstéllda hypoteser och olika intressen-
ters krav konstruera ett system for systematiserat underhall framkom
att insamling av ett omfattande basmaterial var noédvandig. Figur 1 vi-
sar de olika vagar vi valde for att sa smaningom fa fram erforderlig
information for detta andamal.

Salunda fann vi det nédvandigt att ga igenom och bearbeta ett storre
antal fastigheters reparationsutfall ett antal ar bakat i tiden. De fas-
tigheter som genomgicks var Skandias fastighetsbestand bestaende av
ca 160 fastigheter, och den tid for vilken dokumentation fanns till-
ganglig var aren 1960 - 70. Mera harom nedan. Genom denna bearbet-
ning fick vi ett visst grepp om reparationskostnaders storlek, samt
vilken typ av reparationer som huvudsakligen utférdes. Vidare fick vi
dokumenterat exempel pa hur olika variabler sasom fastighetens al-
der, storlek, typ, beldgenhet, fastighetens nyttjandetyp etc, kan inver-
ka pa fastighetens nuvarande skick och dess tidigare och kommande
erforderliga underhallskostnader.

For att ytterligare komplettera ovanstdende erforderliga basmaterial
lat vi framta en blankett, avsedd att ifyllas av olika servicemontorer

omedelbart efter utforda reparationer.

Vi fann det ocksa intressant att skaffa fram uppgifter pa livslangden
hos olika materiel. Av denna orsak framtogs en frageenkat som var
avsedd att ifyllas av ett antal materialleverantorer.

For att fa inblick i och synpunkter pa hur man pa enklast mojliga
satt kan inventera fastigheter med avseende pa skicket avsag vi att
gora ett forsta utkast till inventeringsrutin samt ocksa utfora nagra
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sadana inventeringar.

Efter att ha insamlat, bearbetat och analyserat ovan namnda material
avsag forskningsgruppen att med ledning av uppstallda hypoteser, o-
lika intressenters uttalade krav och 6nskemal, samt tidigare erfaren-
heter initiera konstruktionen av systemet SUND.

Erfarenheter visade vid det tidigare forskningsprojektet "Reparations-
systemet” att metodenatt i ett tidigt skede "pa faltet" testa uppstallda
hypoteser parallellt med en intensiv vidareutveckling av dessa gav
mycket goda resultat pa kort tid. Forskningsgruppen avsag darfor att
forfara pa samma satt betraffande projektet SUND. Vi avsag salunda
att sa snart de grundlaggande principerna fér SUND fanns framtagna,
ga ut pa faltet och soka upp lampliga experimentforetag och experi-
mentfastigheter, for att dar pa motsvarande satt som for Reparations-
systemet kunna testa och vidareutveckla de pa skrivbordet framtagna
idéerna. Figur | visar schematiskt hur ovan redogjorda arbetsupp-
laggning var tankt att fungera. Mera harom nedan.

1.3 Basdata
1.3.1 Skandiamateri alet

For att utfora den fastighetsgenomgang som namnts ovan fick forsk-
ningsgruppen soka reda pa lampliga fastighetsagare. Kraven fran
gruppens sida var att antalet fastigheter borde vara ganska stort, fas-
tigheterna borde huvudsakligen vara avsedda for bostadsandamal, och
dessutom maste en relativt omfattande historisk dokumentation om ut-
forda reparationer finnas, lampligen i form av fakturor. | ett tidigt
skede fick vi en rekommendation fran Svenska Forsakringsbolags
Riksférbund att hora oss for hos Forsadkringsbolaget Skandia. Skandia
har ca 160 fastigheter, huvudsakligen belédgna i Stockholm, Géteborg
och Malmé. Byggnadsaren for dessa fastigheter varierar. Fastigheter-
na ar huvudsakligen avsedda for bostadsandamal men &aven kontor, bu-
tiker etc forekommer i viss utstrdckning. For dessa fastigheter

fanns en dokumentation 6ver de reparationer som skett under aren
1960 - 70, och dokumentationen bestod av fakturakopior 6ver motsva-
rande reparationer under denna tid.

Forskningsgruppen valde alltsa att arbeta med Skandias fastigheter.



For att pa ett enkelt satt samla in erforderliga data och for att sedan
bearbeta och vardera resultaten framtogs den datablankett, som
framgar av bilaga 1. Efter det att samtliga vvs-reparationer i de 160
fastigheterna genomgatts enligt ovan namnda blankett bestamdes vilka
typer av reparationsarbeten som medgav en vidare bearbetning, dvs
de typer av arbeten dar tillrackligt antal observationer fanss, For
dessa arbeten uppritades kurvor pa sadant satt att X-axeln represen-
terade tid fran byggnadsar till dess reparation skett, och Y-axeln (den
vertikala axeln) redovisade frekvensen av reparationer. Frekvensen
uttrycks i forhallande till totala antalet lagenheter med aktuell alder.
Eftersom reparationsuppgifter endast finns for aren 1960-70, sker
harvid en overlappning av olika fastigheters olika reparationsinter-
valler. Det fakturaunderlag vi tagit del av och bearbetat har for Skan-
dias fastigheter gallt externa, dvs utifran inlejda tjanster. Dessutom
har Skandias fastigheter i olika utstrackning underhallits genom att
fastighets skotare utfort vissa smarre arbeten. | viss utstrdckning har
dessutom Skandia anstallt egna rormontorer som alltsa pa heltid fatt
utfora vvs-service at Skandia. Bilaga 2:1 visar hur antalet ekvivalenta
lagenheter i undersokningen fordelar sig pa vem som utfort atgarderna
som funktion av byggnadernas alder.

Den absolut dvervagande delen av utrymmena i Skandias fastigheter
ar avsedd for bostadsandamal. Dock forekommer lokaler av typen
kontor, butiker etc. For att aven fA med dessa ytor i undersékningen
maste en omréakning till motsvarande lagenhetsforhallande goéras for
dessa ytor. Forskningsgruppen har efter samrad med olika fackmén
antagit att 150 m” kontors-, butiks-, eller annan motsvarande yta skall

motsvara en ekvivalentlagenhet.

Bilaga 2:2 till 2:12 visar hur antalet atgarder per ar och ekvivalentla-
genhet varierar med byggnadens alder. Nar forskningsprojektet "Repa-
rationssystemet " var avslutat hade man pa Rorfirmornas Riksforbund
en god uppfattning om vad olika smareparationer kostade att utfora.
Under de tva ar som Reparationssystemet darefter ytterligare har
utvecklats har ett omfattande erfarenhetsunderlag betr. dessa uppgif-
ter erhdllits. Detta har medfort att forskningsgruppen for respektive
reparationsarbetes frekvenskurva ocksa har kunnat lagga in en kost-
nadsaxel. Pa varje diagramblad for bilaga 2:2 - 2:12 har alltsa ocksa
lagts in kostnaden i kronor/ar och ekvivalent lagenhet som funktion av



byggnadens alder. Bilaga 2:18 isar i tabellform for varje undersokt
arbete hur atgardsfrekvens och motsvarande kostnad i kronor/ar och
ekvivalent lagenhet har varierat och varit fordelade pa externa mon-
torer, egna montorer och fastighetsskdtare.

Bilaga 2:14 visar kostnaden for atgarder ingaende i SUND (exkl. fast-
sattning av 10s vvs-utrustning) som funktion av fastigheternas alder.

Observera att for redovisade kostnader i bilagorna 2:2 - 2:14 atgatt
material ej ar inkluderat.

Att i bilaga 2:13 vissa kostnader utelamnats beror pa att dessa ej ar
att hanfora till SUND-arbeten. Detta beskrivs mer i detalj langre fram.
Vidare framgar ocksa av sektion 3 att uppdelningen i olika arbetsmo-
ment ej gatt att gora i tillracklig utstrackning for Skandiamaterialet.
En sddan uppdelning har dock genomforts i efterhand.

Nar forskningsgruppen bearbetade Skandiamaterialet fanns dar en hel
del uppgifter som inte direkt kunde anses priméara fér SUND, men som
anda var av sa stort intresse att forskningsgruppen beslot redovisa
bearbetningen aven av dessa. Salunda visar bilaga 2:15 hur underhalls-
kostnaden for varme & sanitet per ar och ekvivalentlagenhet totalt
sett ser ut som funktion av byggnadens alder. Hari ligger alltsd samt-
liga utférda arbeten, dvs aven arbeten utanfor och av storre karak-
tar an SUND. Vidare ar aven kostnaden for atgatt material medtagen
har.

Vidare fanns i Skandiamaterialet redovisat kostnaderna totalt f6ér and-
ra branscharbeten; byggnadsarbeten, malningsarbeten, hiss, el, samt
varme och sanitet. Fordelning av de totala underhallskostnaderna i
forhallande till fastigheternas alder redovisas i bilaga 2:16. Har har
alltsa inte de absoluta kostnaderna redovisats utan enbart den procen-
tuella fordelningen ar for ar mellan de olika branschernas underhalls-
kostnader. Aven har ar atgatt material inkluderat.

Vid studium av bilagorna 2:2 - 2:14 konstateras att fér manga av de
redovisade arbeten aforeligger en frekvenstopp efter ett intervall pa
ca 40 ar. Denna beror sannolikt pa vvs-utrustningens kontinuerliga
forslitning. Skandia tillampar ej ndgon systematiserad renovering av
fastighetens ws-utrustning efter viss uppnadd alder. Alla atgarder
beslutas av fastighetsforvaltaren, som kontinuerligt évervakar och



underhaller fastigheten.

Genom att i kurvorna ta medelfrekvensen av resp. reparationsarbete
har ocksa redovisats den ungefarliga livslangden i intervallen for
resp. reparation.

Att i bilaga 2:13 fler arbeten &ar upptagna &n vad som redovisats i 2:2 -
2:12 beror pa att underlaget for vissa arbeten varit sa litet att livs-
langdskurvor ej kunnat uppritas.

1.3.2 Montorsrapporter

For att fa en bild 6ver vilka som &ger olika fastigheter, vem som tar
initiativ till bestdllning, vem som gor bestallningen, samt vilka olika
typer av fastigheter som kommer ifrdga, framtogs ett speciellt kort,
som skulle ifyllas av montoren pa arbetsplatsen, (se bilaga 3). Fran
ett vvs-foretag i Malmo fick vi in 575 ifyllda kort, fran ett annat i
Stockholm 155 kort och fran ett tredje foretag i Uppsala 52 kort. Bear-
betningen av ovanstaende uppgifter (kortets framsida) redovisas i bi-
laga 4:1 - 4:5. Resultatet redovisas i form av stapeldiagram. En upp-
delning har skett i tva grupper. Den ena gruppen omfattar korten fran
Malmo, och den andra gruppen korten fran Stockholm och Uppsala.
Denna uppdelning &r gjord p.g. a. att korten fran Malmo ej hade i-
fyllts av mont6dren utan av ordermottagaren med hjalp av fakturerade
arbeten och gott minne.

| bilaga 4:1 redovisas for hyresfastigheter hur dagandet ar fordelat pa
olika grupper, uttryckt i % av totala antalet fastigheter i undersékning-
en. | samma bilaga redovisas ocks3, uttryckt i procent, vem som tar
initiativ till och vem som gor bestéllningen for hyresfastigheter. |
bilaga 4:2 - 4:5 har en uppdelning av de undersdkta fastigheterna skett
efter &gare. | bilaga 4:2 ar dgaren MKB (Malmé Kommunala Bostads-
aktiebolag), i bilaga 4:3 bostadsrattsforening, i bilaga 4:4 privatper-
son och i bilaga 4:5 tillhor fastigheterna Ovriga agare, vilket t ex be-
tyder Uppsala Universitet, banker, kommun, landsting o dyl. Observe-
ra dock att MKB ej ingar bland "6vrigt" utan redovisas separat. Det-
ta skedde darfor att antalet fastigheter dgda av MKB var mycket
stort, ca 320 st. | bilaga 4:2 - 4:5 redovisas hur fastighetstyperna
fordelar sig mellan villor, hyresfastigheter, kontor och 6vrigt. En fas-
tighet definieras som kontorsfastighet om mer dn 50 % av dess yta
upptas av kontor. Under rubriken "0vrigt" redovisas fastigheter



sasom skolor, sjukhus och fabriker. | samma bilagor framgar ocksa
hur initiativ till och bestéllning fordelar sig mellan alternativen inne-
havare, skotare, forvaltning och vard.

Kortets baksida upptog kolumner for hur och nar motsvarande repara-
tion gjordes sist och vilken alder det atgardade objektet hade. Bearbet-
ningen av det materialet framgar av bilaga 5:1 - 5:5. Totalt erholls

782 kort. Detta motsvarar omkring 3.300 reparationer, vilka férdela-
des efter reparationstyp. Efter fordelningen kunde endast ett fatal
reparationstyper anvandas for vidare bearbetning. FOr 6vriga repara-
tionstyper foreldg statistiskt sett otillrackligt antal observationer. For
de i bilaga 5:1 - 5:5 uppritade kurvorna representerar X-axeln tid

fran byggnadsar till dess reparation skett, och Y-axeln frekvensen av
reparationen. Frekvensen uttrycks i forhallande till det totala antalet
reparationer av aktuell typ.

De reparationstyper som bearbetats var utbyte av gasspis, tvattstall
och wc (bilaga 5:1), justering av wc (bilaga 5:2), ompackning av bléanda-
re (bilaga 5:3) samt rensning av koksvattenlas (bilaga 5:4), Dessutom
gjordes en sammanstéllning av samtliga de ca 1300 reparationerna
(bilaga 5:5).

Ur bilaga 4:1 framgar att for fastigheter i Malmé ungefar 67 % av hy-
resfastigheterna dgs av MKB. | jamforelse av bilaga 4:2 och 4:3 - 4.5
framgar att MKB: s rutiner vid reparationer avviker fran 6vriga aga-
re. | MKB:s fastigheter tar forvaltningen initiativ till bestallningen i
ca 60 % och gor bestallningen i ca 70 % av fallen. Motsvarande siffra
for en lagenhetsinnehavare i en MKB-fastighet ar 20 % resp. 10 %. Ge-
nom att bestéllningsproceduren hos MKB ar sa starkt koncentrerad
till forvaltningen foreligger ocksa goda mojligheter till ett rationellt
vvs-underhall. De fastigheter som &gs av "6vrigt”, bilaga 4:5, har ej
behandlats vidare emedan de ej bedomts vara representativa for vart
andamal.

Ur bilaga 4:3 och 4:4 framgar att initiativ till bestallningen sker till
stor del av lagenhetsinnehavaren for privatdgda fastigheter - i Stock-
holm och Uppsala 60 %, i Malmd 40 %. Motsvarande siffror for bo-
stadsrattsfastighet ar 65 % resp. 50 %. | Stockholm och Uppsala goérs
bestéallningen till stérsta delen av ldgenhetsinnehavaren, 45 %, eller
fastighetsskdtaren, 30 %, oberoende av agare. | Malmé6 gors daremot



bestallningen till 6vervagande del av forvaltning eller skotare - spe-
ciellt markbart ar att for bostadsrattsfastighet i Malmo bestéllning

gors av varden i 60 % av fallen.

Vid jamforelse av forhallandena i Stockholm - Uppsala och Malmo
skall skillnaden i undersoOkta fastighetstyper for privatadgda fastighets-
typer observeras. Stockholm - Upps ak har en betydligt storre andel
villafastigheter an Malmo (45 % resp. 20 %). Detta medfér helt natur-
ligt att innehavaren skdter om bestéllningsrutinen for privatigda fas-
tigheter i hdgre grad i Stockholm - Uppsala &n i Malmé. Enligt tidi-
gare tar lagenhetsinnehavaren initiativ till bestallningen i 20 % av fal-
len i MKB-fastigheter. Motsvarande siffra for hyresfastigheter i
Stockholm - Uppsala ar 65 % (bilaga 4:1). Om man antar att MKB:s
siffra pa 20 % motsvarar det akuta behovet av vvs-reparationer, bety-
der det att hela 45 % av antalet reparationer i en hyresfastighet i
Stockholm - Uppsala hade kunnat uppskjutas kortare eller langre tid.
Det skulle i sa fall finnas mojlighet att samla dessa reparationer till
nagot eller nagra tillfallen per ar. Med detta forfarande bor repara-
tionskostnaderna kunna sénkas betydligt.

For att narmare utreda hur reparationsrutinerna tillgar i MKB har te-
lefonkontakt tagits med ingenjor K G Johansson, MKB. Vid samtalet
framkom att i akuta fall ringer lagenhetsinnehavaren till en felanmal-
ningscentral, som sedan gor sjalva bestallningen. For dvrigt sker en
inspektion av fastigheterna en gang per ar, behovliga vvs-atgarder no-
teras av inspektdren. Darefter sker bestéllning av samtliga reparatio-
ner pad en gang. Det kan ocksa noteras att MKB:s fastigheter alla ar
byggda efter ar 1948.

Kortens tva fragor: "Nar gjordes motsvarande arbete sist?" och "var-
for utfordes arbetet? har uteslutits ur bearbetningen. Anledningen till
detta ar det ringa antalet svar som erholls.

1.3.3 Enkat till materialleverantorer

For att fa in fler uppgifter angaende livslangd och underhall pd mate-
rial har en enkéat framtagits, vilken utskickades till nagra materialle-
verantorer (bilaga 6:1-6:2). Resultatet av denna enkéts bearbetning re-
dovisas i bilaga 7. Observera att, med undantag av fragorna rérande
tappkran, blandare och pump till varmesystem, svar endast erhallits
fran en fabrikant.



Bl a framkom féljande synpunkt fran enkéatsvaren: Det ar mycket
svart att bedoma den verkliga livslangden pa vissa produkter t ex
badkar och tvattstall. Livslangden pa dessa produkter beror mycket
pa underhallet.

Den livslangd som materialleverantdrerna uppgav ar den tekniska,

men utbytet sker ofta efter ekonomisk eller modeberoende livslangd.
134 Inventeringar

En bild over aktuellt allmantillstand hos nagra fastigheter erholls
genom besiktningar av tre Goteborgsfastigheter. Malet med denna be-
siktning var ocksa att testa och utveckla ett besiktningsprotokoll, som
senare kunde anvandas vid ett fardigt SUND-system. Protokollet
framgar av bilaga 8:1-8:9.

Betraffande vidareutvecklingen av inventeringsrutinerna, se kap. 3.2.
1.35 Problemet expansionskarl, diskmaskiner och badrumsgolv

Vi har vid vart samarbete med bl a Skandia fatt reda pa att tre stora
orsaker till de omfattande konsekvensskador man soker undvika ar
lackande expansionskarl, lackage fran diskmaskiners anslutningar
samt vattenskador i badrumsgolv via otata golvbrunnsanslutningar.
Dessa skador ar mycket svara att komma tillratta med p.g.a. att de
ar mycket svara att upptacka innan det ar for sent.

Forskningsgruppen har darfor velat undersdoka mojligheterna till att
soka forbattra detta forhallande, och har darvid intervjuat ett antal
representanter fran tillverkarsidan betraffande expansionskarl, disk-
maskiner och matinstrument. Vidare har kontakt tagits med forsak-
ringsbolag samt byggnadsfirmor som har sysslat med dylika skador.
Resultatet av dessa kontakter och intervjuer redovisas har nedan.

1.3.5.1 Expansionskarl

Enligt statistik for aren 1966 - 68 fran Centralstallet for Svensk
Brandskadestatistik visar det sig att lackande expansionskarl mot-
svarar 20 % av antalet anmalda skador i en - och tvafamiljshus,

for flerfamiljshus ar motsvarande siffra ca 5 %. Ersattningsbeloppet
per ar for lackande expansionskarl uppgar till, for en och tvafamiljs-
hus, ca 2,5 . 10 kr (ca 12 % av totalt ersattningsbelopp) for fler-
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familj shus ca 0,5 . 106 kr (ca 3 % av totalt ersattningsbelopp).

Expansionskarl finns av tva olika typer, dels dppet och dels slutet.
Med ett 6ppet expansionskarl avses ett karl som har direkt forbin-
delse med omgivande luft. Detta innebar att dvertryck inte kan upp-
std i karlet och att karlet maste placeras 6ver 6vriga varmesystemet,
t ex pa en vind. For att undvika att vattnet i expansionskarlet fryser

maste man ofta isolera karlet.

Vid ett ev. lackage pa expansionskarlet kommer sekundarskadorna
vid Oppna system att bli betydligt kostsammare &n vid slutna system.
Det 6ppna systemet ger ofta vattenskador pa vind och i underliggande
lagenheter. Daremot kommer vid slutna system, dar expansionskar-
let oftast &r placerat i pannrum, ett ev. lackage endast att medféra
att vattnet rinner ut genom golvbrunnen. Att besiktiga ett 6ppet ex-
pansionskarl ar relativt omstandigt, da karlet ofta ar placerat pa
vinden i en mineralullsinfodrad tralada. En okularbesiktning av kar-
let kan saledes ej goras, utan att demontera isoleringen.

| det nuvarande bostadsfastighetsbestandet med oljeeldning ar 6ppna
system installerade i ca 90 % av fastigheterna, resterande 10 % har
slutna system. Vid nyinstallation &r motsvarande siffror ca 30 % for
Oppet system och 70 % for slutet. Da ett befintligt Gppet expansions-
karl maste bytas ut installeras slutet karl i ca 50 % av fallen. Vid
byte fran dppet till slutet expansionskarl maste man beakta att det
slutna systemet har inre overtryck. Ett slutet expansionssystem
innebar i princip att detta maste utforas enligt VVarmvattenpanne-
normer. Vid slutna pannanlaggningar med mindre effekt galler &ven
arbetarskyddsstyrelsens meddelande 71:8 och Svensk Byggnorm -
Supplement SBN-S 45:6. | dessa bestammelser kravs viss sdkerhets-
utrustning for slutna system, dessutom maste en sluten pannanlagg-
ning besiktigas innan den tages i bruk.

For att fa ytterligare information om expansionskarl besl6t vi att
tillstalla tillverkare av expansionskarl och ett urval rorentreprené-
rer en frageblankett.

Enligt var enkat till tillverkare ar normal livslangd for ett expansions-
karl minst 25 ar vid stalplatskarl. Givetvis fas en storre livslangd
om mer korrosionsbestéandigt material valjes i karlet, detta under
forutsattning att material i anslutningsrér och expansionskarl inte



paverkar varandra (t ex jarn-koppar ar olampligt). Expansions-
karlets livslangd paverkas dven av ev. fuktighet i omgivande utrymme
och vattenpafyllning av systemet. Vid pafyllning av systemet, t ex

pa grund av lackande ventiler, kommer syrerikt vatten att tillsattas,
och darmed Okar korrosionshastigheten.

| enkaten bad vi ocksa om synpunkter pa hur man lampligen kan
kontrollera expansionskarlets tillstand. Vi fick till svar tva metoder
forutom okulérbesiktning, antingen provning med vass syl eller prov-
tryckning. Vi fann ingen av dessa metoder helt tillfredsstallande,
utan beslot att undersdka en tredje metod, "ultraljudsmatning”.

Ultraljudsmétning av godstjockleken &r en ofdrstérande provning.
Man far ocksa uppgift om hur langt korrosionen har fortskridit,
aven om kaérlet fortfarande ar funktionsdugligt. Vid urval av mat-
punkter kan man ha en viss vagledning av uppgiften att ca 75 % av
lackaget intraffar i karlets botten. Liksom vid provning med syl
maste karlet frilaggas vid ultraljudsmatning. Provningsutrustning
ar ocksa relativt dyrbar och for att fa ett korrekt resultat kraves
stor noggrannhet, speciellt maste man kontrollera att kontakten
mellan svangare och matobjekt ar korrekt. Instrumentet maste
ocksa kalibreras innan anvandandet.

Provtryckning av systemet ger ett klart besked om systemet tal det
valda trycket. Metoden kommer emellertid att bli relativt tidskra-
vande, da den forutsatter att expansionssystemet ar ett slutet system
och att man har tillgang till pump for tryckstegring.

Provning med syl kraver ingen investering i provutrustning. Svarig-
heterna ligger i att bestaimma lamplig kraft pa sylen, att ange hur
manga matpunkter som kravs och deras placering, samt att karlet
maste frilaggas fran isolering o dyl. Metoden &r dessutom forsto-
rande, dvs samtidigt med inspektionen maste reparation ske.

Sammanfattningsvis kan man konstatera att en bestamning av expan-
sionskarlets tillstand inte kan utféras med rimlig tidsatgang. Darfor
anser vi att besiktning av expansionskarl inte kan inga som en del

i SUND, daremot bor inga en rekommendation om kontroll av expan-
sionskarl vars alder eller konstruktion indikerar att risken for
lackage ar stdrre dn normalt.



1.3.5.2 Diskmaskiner

Den allméanna uppfattningen bland férsdkringsbolag och andra som ar
sysselsatta med vattenskador ar, att diskmaskiner vallar ett mycket
stort antal fall av vattenskador. En nyligen utford tysk undersdkning
visar att 13 % av antalet skadefall harror fran diskmaskiner. Da
nagon svensk statistik oss veterligen inte finns att tillga for nar-
varande, kan denna siffra dock tjana som ett riktmarke. | var fort-
satta bearbetning av inkomna erfarenheter fran faltet kommer givet-
vis detta problem att beaktas.

1.3.5.3 Badrumsgolv

De flesta vattenskador pa avloppssystemet i badrum kan harledas till
golvbrunnen eller anslutningen golvbrunn-golv. Enligt Centralstallet

for Svensk Brandskadestatistik var ersattningsbeloppet for 1969 avse-
ende lackande avloppssystem inom badrum, duschrum etc ca 4,5 100kr

i en- och tvafamiljshus och ca 4,6 + 106 kr i flerfamiljshus.

Da totala ersattningsbeloppet var 56 . 10 kr motsvarar skador pa
avloppssystem i badrum etc ca 17 % av totalersattningsbeloppet for
vattenskador i bostadsfastigheter.

Situationen ar for narvarande da det galler otata golvbrunnar att
lackaget ofta uppmarksammas forst da vattenskador uppstar t ex i
underliggande tak. Reparationerna blir alltsd mycket omfattande.

I vissa fall kan det dven vara mycket svart att bestimma var lackaget
har intraffat, t ex om flera badrum ar belagna intill varandra och
fuktflack uppmarksammas i vaningen under. Med nuvarande metoder
innebar detta att man maste antaga i vilket badrum lackaget intraffat.

Vid inférandet av SUND i en fastighet ingar en besiktning av fastig-
hetens VVS-utrustning. Vid denna besiktning skulle det vara mycket
vardefullt om en otdt golvbrunn kunde upptickas innan sekundarska-
dorna blivit alltfor omfattande. Men kan man pa nagot satt bestamma
om golvbrunnen &ar otét, utan att géra omfattande ingrepp i golvet ?

Vi antog att fuktighetshalten i betongen omkring golvbrunnen kunde
matas genom att man borrar ett eller flera hal intill golvbrunnen

och dar sticker ned givaren till en fuktighetsmatare. Vi diskuterade
metodens mojligheter med bl a Lunds Tekniska Hogskola, instrument-
tillverkare och byggnadsfirmor, varvid vi kunde konstatera att me-



toden var mojlig att tillampa.

D& metoden ar mycket tidskravande ansag vi det olampligt att lata
denna ingd i SUND. Vidare kravs innan den praktiska tillampningen
ett omfattande forsoksarbete, dar bl a tillaten fuktighetshalt i be-

tongen, antal méatpunkter, antal mattillfallen etc maste bestammas.

Ovanstaende metod forutsatter att badrumsgolvet bestar av betong-
golv med ovanpaliggande vattentat matta. Om den vattentata isole-
ringen ar anbringad under ett kakelgolv el dyl kan metoden troligen
inte tillampas.

1.3.6 Jamforelser

Vid jamforelse mellan bilagorna 2, 5 och 7 maste hansyn tas till
vissa vasentliga olikheter. Skandiaundersokningen (bilaga 2) baserar
sig pa ett visst antal lagenheter, montorsenkéaten (bilaga 5) pa ett
visst antal reparationer och materialleverantérsenkéaten (bilaga 7)
oa fabrikantens uppgifter.

Genom att kurvorna i bilaga 2 och 5 uppritats med olika forutsatt-
ningar gar de inte att jamfora direkt. Daremot bor frekvensmaximum
vara beléagen vid ungefar samma alder pa objektet. Detta galler i viss
grad for justering av wc, For 6vriga atgarder ligger frekvenstoppen
vid ca 40 ar for Skandiamaterialet och ca 20 ar fér montdrsenkéaten.
Denna differens kan forklaras av att det foreligger stora skillnader i
lagenheternas aldersfordelning i de bada undersokningarna samt att
fastigheterna har olika agare. Jamfor man aldersfordelningen mellan
Skandia och MKB finner man att manga av Skandias fastigheter ar
byggda foére ar 1900, medan alla MKB:s fastigheter ar byggda efter
ar 1948. Bilaga 9 visar hur antalet ekvivalentlagenheter i undersok-
ningarna varierar med fastigheternas alder. Har ar ocksa en uppdel-
ning gjord pa montdrsenkaten pa sa satt att MKB separat ar redovisat.

Om Skandia moderniserat i mindre utstrdckning an 6vriga agare,
uppkommer en differens mellan frekvenstopparnas lagen. Det kan t ex
vara sa att en villadgare moderniserar i hogre utstrackning an agare
av en storre hyresfastighet. Skandiamaterialet innehaller 0 % villor,
montdrsenkaten ungefar 10 %.



Enkaten till materialleverantdrer (bilaga 7) ger leverantdrerna en
uppfattning om deras produkters livslangd» Vid jamforelse av medel-
livslangden ur Skandiamaterialet framgar det att fabrikanternas upp-
gifter om medellivslangden tycks stimma relativt val med vad Skan-
diamaterialet utvisar. FOr t ex ompackning av radiatorventil géller
att fabrikanten uppger medellivslangden till 5 - 10 &r. Ur Skandia-
materialet erhalles medelfrekvensen av antalet byten per ar och la-
genhet till ca 15,8 %. Detta ger en medellivslangd pa ca 6,5 ar. En
ev. felkalla kan dock forefinnas i det forhallandet att det historiska
fakturaunderlaget for Skandiafastigheterna kan innehalla flera lika-
dana atgarder utan att detta framgar i texten. T ex kan det sta "om-
packning blandare™. Detta kan betyda ompackning av en blandare men
ev kan fler blandare ha packats om vid samma tillfalle utan att detta
framgar.

14 Experimentforetag

Med syftet att samtidigt som SUND utformades, testa framtagna
idéer kontinuerligt togs i ett tidigt skede kontakt med ett antal lamp-
liga VVS-foretag. Detta ledde till ett utvecklat samarbete mellan
Rorfirmornas Riksforbund och tre st VVS-foretag, namligen: Jon-
sons Ror AB, Norrkoping, J F Jansson AB, Uppsala samt
Trollhattans Varme & Vatten AB, Trollhattan. Efter en tid nddgades
dock J F Jansson AB pa grund av annan hdg arbetsbelastning avbryta
den startade forsbksverksamheten tills vidare.

Jonsons Ror AB i Norrképing ar ett foretag som ags av Lundbergs
Fastighets AB, som &r en av Sveriges storsta privata fastighetsagare.
Direktoéren for Jonsons R6r AB heter Sven Hallin, och det &r denne
som varit kontaktman i foretaget. Da vi bad Jonsons Ror AB att hjalpa
oss leta fram lampliga fastigheter att arbeta i foll det sig sjalvklart
att dessa skulle sokas hos Lundbergs Fastighets AB, som ju ocksa ar
Jonsons Ror AB:s storsta kund pa servicesidan. Lundbergs Fastighets
AB &ger idag ca 1.000 fastigheter varav ca 100 finns i Norrkoping.

De flesta fastigheterna ar byggda mellan 1955 och 1970. Lundbergs
stallde sig positiva till forsoksverksamheten.

Trollhattans Varme & Vatten AB har som direktor Henrik Svanstrém.
Detta foretag har Rorfirmornas Riksforbund tidigare arbetat i pa sa
satt att vi dar infort Reparationssystemet, och var alltsa val fortrog-
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na med fOretagets struktur och resurser. Nar vi tillsammans med

Henrik Svanstrom diskuterade lampliga fastighetsagare for forsoks-
verksamheten kom vi fram till att en kontakt vore lamplig med HSB,
Trollhattan samt med det kommunala bostadsaktiebolaget Eidar.
Sadan kontakt togs och ledde till att bade HSB och Eidar stallde upp
for urval av lampliga fastigheter, samt besiktning av dessa for ev.
fortsatta SUND-rutiner.

15 Experimentfastigheter

Efter kontakt och samrad med de experimentforetag som beskrivits

i kapitel 1.4 ovan valdes ett antal fastigheter ut for kommande forsok.
I Trollhattan valdes fem st fastigheter ut, varav tre st dgdes av Eidar
och tva st av HSB. Byggnadsaren for dessa fastigheter varierade
mellan 1949 och 1970, och storleken pa fastigheterna varierade fran
15 lagenheteter upp till 188. | Norrképing utvaldes fyra st fastigheter
som agdes av Lundbergs, byggnadsaren varierade har fran 1956 -1970.
Antalet lagenheter i dessa fastigheter varierade fran 36 till 125.
Betraffande skick, lagenhetsstorlek etc framgar detta av sektionerna

5 och 6.

Tabell 1 visar for varje fastighet byggnadsar, antal lagenheter samt
ovriga ytor.

1.6 Fortsatta arbetsuppgifter

Denna rapport beskriver forskningsprojektet SUND fram till fardig
utformning samt test av uppstallda hypoteser och system.

Full nytta och exakt vardering av det nu genomférda forskningspro-

jektet kan ej uppnas forran efter en langre tidsuppféljning. | samband
med inarbetandet av SUND vid de ndmnda forsoksforetagen torde stor
praktisk erfarenhet vinnas. SUNDs slutliga utprovning kan darfor inte
redovisas innan de praktiska proven pagatt under cirka 1-2 ars tid.

Vidare kommer forskningsgruppen att belysa och forsoka I6sa de
marknadsforings- och relationsproblem som foreligger, med mal att
fa SUND till att bli ett praktiskt fungerande system.



2 PROBLEMATIK, BAKGRUND
2.1 Marknad

211 Generellt

SUND avser att effektivisera reparation och underhall av vvs-instal-
lationer i bostadsfastigheter. Av Tabell 2 framgar att kostnaderna for
reparation och underhall uppgick till 1.843 mkr i I6pande priser ar
1970. Av detta kan man uppskatta att ca 250 mkr faller pa vvs. Nyin-
vesteringarna for vvs berdknades till 1.100 mkr (Tabell 3).

Byggbranschens totala kostnader for reparation och underhall berakna-
des ar 1970 till 24.520 mkr i nyinvesteringar och 7.294 mkr i repara-
tion och underhall.

SUND avses direkt paverka de 250 mkr som galler reparation och un-
derhall av vvs men avses &aven indirekt paverka det totala reparations-
och underhallsbeloppet for bostader 1.833 mkr genom undvikande av de
konsekvensskador som ett mindre bra vvs-underhall medfor.

2.1.2 Entreprendrerna

Reparationer och underhéll av vvs-installationer utfors dels av renod-
lade vvs-entreprendrer, dels av byggnadsforetag med egna vvs-avdel-
ningar men aven av fastighetsskotare. Dessa utfor ofta mindre och
enklare vvs-reparationer men det ar inte ovanligt att en fastighetsfor-
valtare har speciella reparationsgrupper med vvs-montorer anstallda.
Hur stor betydelse fastighetsforvaltarnas egna resurser har ar svart
att klart uttala sig om beroende pa bristfallig redovisning.

Inom vvs-installationsbranschen finner man 2.250 foretag med 25.300
personer sysselsatta (se Tabell 4). Av Tabell 5 framgar att vvs-instal-
lationsb ranschen bestar av manga sma foretag. Ca 50 % av de syssel-
satta arbetar i foretag med max 20 montorer. Av Tabell 6 framgar att
reparationer utgor 35 % av medelforetagets verksamhet och att ande-
len reparationer ar nagot hogre for mindre foretag.

2.1.3 Reparationsobjekten

Behovet av reparationer och underhall beror av flera faktorer bl a
fastighetsbestandets storlek, dess alderssammansattning och utrust-
ningsniva. Temporart kan dven skicket eller tidigare nedlagt underhalls-
arbete vara av stor betydelse.



Fastighetsbestandets” storlek och_aldersstruktur
Av tabell 7 ser vi att det totalt fanns 1.181.992 lagenheter i landet ar

1970. Det framgar vidare att storre delen av dessa lagenheter var 2:or
men att tillskotten huvudsakligen sker med stOrre lagenheter. Vidare
ser vi att bestandet till stor del omfattar mycket gamla enheter. Hela
73.378 lagenheter har byggar 1900 eller tidigare.

En uppfattning om forandringen inom bostadsbestandet kan man fa av
en jamforelse mellan uppgifter om nybyggnationer och rivning. Tabel-
lerna 8, 9 och 10 visar nybyggnation och rivning under aren 1950 - 1970.
Darav framgar att rivningstakten ligger pa ca 10 % av antalet nybyggda
lagenheter, men betydligt lagre om man réknar rivnha rum som enhet.
Med denna rivningstakt och de numera uttalade 6nskenalen om minskad
rivning kan vi se att mangden aldre fastigheter i bostadsbestandet vill
besta langt fram i tiden.

Utrustningsniva

Utrustningsnivan okar for varje ar genom tillskott av nya lagenheter
och genom ombyggnad av aldre. Av tabell 11 framgar att nastan alla
lagenheter har nagot behov av vvs-service men att exempelvis andelen
lagenheter med bad eller dusch endast ar 80 % av bestandet. Den lagre
utrustningsnivan som ar att hanfora till det aldre bostadsbestandet pa-
verkas dock av det nu aktiverade ombyggnadsprogrammet.

| de fastigheter dar man genomfor en ombyggnad hdjer man som regel
utrustningsnivan upp till den for nybyggnationen aktuella med motsva-
rande 6kning av servicebehovet.

2.2 Nuvarande fastighetsunderhall

Det ar av flera anledningar praktiskt att skilja underhall fran moderni-
sering och upprustning. Ett av skdlen ar att de planeras, administreras
och genomférs pa olika satt.

Underhall, vilket denna utredning ar begransad till, har ej varit fore-
mal for en samlad beskrivning. Man kan dock konstarera att det stora
flertalet av landets fastigheter saknar systematiskt underhall. Hos
vissa storre fastighetsforvaltare har man dock kant behov av en sys-
tematisering och fort in vissa former. Foljande exempel kan belysa
detta:

HSB
1969 framlades "mall for skoétselinstruktioner for oljeeldade varme-

30



centraler". Malsattningen med denna mall var bl a att uniformera de
skotselinstruktioner som upprattades av vvs-konstruktdrerna. Mallen
indelades i tio avdelningar, behandlade bl a ansvarsforhallanden, tek-
nisk beskrivning, skotselrutiner, ekonomisk eldning och driftstornings-

schema.

Riksbyggen

har under de senaste aren arbetat med att samordna fastighetsskot-
seln regionvis. De funktioner, som ingick i fastighetsskotsel, var in-
vandig stadning, eldning, skotsel av varme-, ventilations-, sanitets-
och el-installationer, skotsel och renhallning av mark samt smarre
reparationer. En samordning av fastighetsskotseln ansags forbattra
mojligheterna for uppfoljning samtidigt som forutsattning skapades
for att anstalla egen heltidsarbetande personal. Man kunde déarigenom
uppna en andamalsenlig specialisering hos de anstillda. Beroende av
storleken pa det omrade som skulle betjanas, utarbetades olika orga-
nisationsformer for centraliserad fastighetsskotsel. For stora omra-
den anordnades servicecentraler, utrustade med verktyg, reparations-
material samt transportfordon. Fram till arsskiftet 1970-71 hade sam-
ordnad fastighetsskotsel endast provats forsoksvis, men man avsag
att infora de nya principerna i storre skala under 1971.

Riksbyggen upprattade underhall splaner for en tid av 30 ar framat

i tiden. | planerna uppdelades kostnaderna for att underhalla fasad,
yttertak, gemensamma lokaler, installationer samt mark och lagenhe-
ter.

Goteborgshem

Foretaget har tillkommit genom en sammanslutning av tre allmannyt-
tiga bostadsforetag i Goteborg och omfattar f n ca 35.000 Igh. Samman-
lagda underhallskostnaderna uppgick till ansenliga belopp - ca 50 milj.
kronor per ar. Man har lagt ned omfattande rationaliseringsarbeten
for att sanka dessa kostnader. Sa t ex har ett detaljerat system for
underhallsplanering utvecklats. | systemet, som var upplagt for ADB,
ingick kodifiering av ett stort antal typer av underhdllsarbeten. Sorte-
ring skedde pa bostadsomrade, fastigheter, lagenheter, branschtillho-
righet m m. Efter kodning lagrades alla utférda underhallsarbeten i

en databank. Denna kan sedermera utnyttjas for t ex frekvensstudie,

I planeringssystemet tog man hénsyn till tillganglig kapacitet, tidsdata
for bytesperioder, konditionstester och budgeterade medel. | plane-



ringssystemet ingick ocksa speciell rutin for erfarenhetsate rféring,
vars resultat bl a lades till grund for en stdndig forbattring av under-
laget for fortsatt planering.

REHAB

Under denna beteckning har ett system for ombyggnadsarbeten utarbe-
tats av ingenjor Lars Butler och ingenjor Ahti Lemmink&inen i sam-
arbete med Gustavsbergs fabriker, Domnarvets jernverk samt AB
Halmetoder. Systemet behandlar metoder fér snabb ombyggnad av

kok och badrum i &ldre fastigheter.

Bjerking

Ingenjor Bjerking, Uppsala, holl med hjalp av byggforskningsmedel pa
att utarbeta principer for upprustning av omoderna lagenheter. Detta
arbetes resultat redovisades sedermera i en byggf orskningsrapport
utgiven 1972.

ASTRA

P& Astra hade ingenjorerna Butler och Einarsson utarbetat ett kom-
plett system for skodtsel av WS-installationer i samma byggnader
som tillhor foretaget. Man hade tidigare arbetat genom ett rundsche-
ma med specialla arbeten pa angivna klockslag. Detta system hade
nackdelar, da det i stor utstrackning var upplagt pa personligt kunnan-
de hos respektive fastighetsskotare. | det nya systemet ingick ett tek-
niskt principschema, vilket gav en Overskadlig bild av anlaggningens
uppbyggnad och funktion. Dar ingick ocksa driftstablder med data Gver
ingdende huvudkomponenter samt skotselkort med atgardsbeskrivning.
Skotselkorten forsdgs med kortfattad text for erforderliga periodiska
arbetsuppgifter. Ett utfort underhallsarbete bekraftades pa detta

kort med datum och reparatorens signum. Korten var sa placerade
att samtliga anstallda pa foretaget kunde kontrollera att arbetena ut-
fordes. F 6 ingick i systemet driftsinstruktioner, "miljobetingelser”,
for de olika rumsenheterna, luftmangdsprotokoll, dispositionsritning-
ar m m. Det nya systemet hade anvants i nagra ar med 6vervagande
gott resultat.

Med utgangspunkt fran forsakringsbolagens erfarenheter med hoga
och stigande byggskador leds man till beddmningen att nuvarande fas-
tighetsunderhall kunde forbattras avsevart. Flera skadefall kunde med
sékerhet undvikas med ett forebyggande underhall och i flera fall



kunde konsekvensskadorna minskas om man genom inspektion hade
observerat skadan i tid.

De mindre reparationerna utfores ofta av portvakten i huset eller en
fastighets skotare. Av vvs-reparationerna kan detta vara fraga om om-
packningar, mindre rensningar, kontroll av element som inte fungerar
osV. Kostnaden for portvakt och fastighetsskotare har emellertid bor-
jat betraktas som for dyra och de ersatts i allt stOrre utstrackning av
serviceman (DN 5/10-70). Gemensamt for alla former ar emellertid
att atgarderna som regel satts in forst nar ett fel har konstaterats och
patalats av hyresgasten. Atgarden sker d& oftast som en separat akti-
vitet med alla startkostnader belastande en enda reparation.

2.3 WS-féretagen och fastighetsunderhallet

Av kapitel 2.1 ovan framgar att vvs-delen av fastighetsunderhallet ar
betydande och f 6rmodligen starkt kopplat aven till de 6vriga repara-
tionskostnaderna. Hela kostnadsvolymen &ar for vvs-foretagen bestamt
utifran och utan deras kontroll. Man fungerar endast som resurs till
forfogande for andras planering. Detta medfor att man inte utnyttjar
kunskaperna hos specialisten for att planera atgarderna inom hans
speciella omrade.

2.4 Kostnader for nuvarande underhallsférfarande

Med det nuvarande underhallsforfarandet foljer ett antal olika kostna-
der som antingen kan tas bort helt eller reduceras. En sadan kostnad
ar olagenheten med daligt funktionerande utrustning d&ven om detta inte
direkt resulterar i faktiska utlagg. En annan kostnad &r de ondédiga
transport- och stallkostnader som ett oplanerat underhall medfor. Den
kanske storsta kostnadsposten som till stor del hdnger samman med
nuvarande forfarande ar kostnader for de konsekvensskador som orsa-
kats av daligt underhall.

25 Tendenser inom fastighetsunderhallet

Som namnts under kapitel 2.1 borjar fastighetsskotaren av kostnadskal
i allt storre utstrackning erséattas av larmcentraler och servicefirmor.
De storre fastighetsforvaltarna bygger upp egna serviceenheter.
System med kompletta servicepaket borjar vaxa upp pa marknaden.

Utvecklingen kommer att medfdéra minskat utrymme for vvs-entrepre-
norema om man inte kan visa upp ett konkurrenskraftigt alternativ.
Ett alternativ som tar héansyn till servicebehovet men som tar vara
pa de egna kunskaperna om vvs-systemens funktion och skotsel.



3 UTVECKLING OCH BESKRIVNING AV SUND

3.1 Syfte

SUND syftar till att i forsta hand reducera antalet oplanerade i tiden
spridda smareparationer till att bli samordnade reparationer, utférda
under ett begransat antal reparationstillfallen, samt till att i storsta
madjliga utstrackning forutse, och darmed undvika katastrofer och jour-
fall. Avsikten &r att ge fastighetsdgaren ett hjalpmedel till att fatta op-
timala underhallsbeslut.

3.2 Framtagning och utveckling av rutiner for erforderliga fas-
tighetsinventeringar

| kap. 1.2 har patalats behovet av en kartlaggning av fastighetens
skick. Harfor har konstruerats en besiktningsrutin som har skall be-
skrivas. Besiktningen gors lagenhet for lagenhet och bygger pa en av-
vikelserapportering. Bil. 8;1 - 8:9 visar det forsta utkastet till besikt-
ningsprotokoll. Installationerna &r har uppdelade i tre grupper:

"Avloppssidan"

"KV och VV"

"Varmesidan"
Under respektive grupp aterfinns sedan de komponenter och apparater
som skall besiktigas.

FoOr varje undersokt detalj, t ex "varmesidan: avstangningsventil”, an-
ges per Igh dels antalet avstangningsventiler, dels i vilket skick de be-
finner sig. Skicket pa detaljen bedoms efter en 2-gradig skala, dar

B representerar "bristfallig, bor atgardas under aret"

C representerar "oduglig, bor atgardas snarast".
Om det saledes i lagenheten finns fyra avstangningsventiler, varav en
bristfallig och en oduglig skrivs "1 B - 1 C" i kolumnen "antal/skick".
Vidare finns utrymme att géra speciella anmarkningar, t ex for att
patala vilken typ av atgard som skall bli aktuell.

Arbetsgruppen har hela tiden haft en ambition att utveckla besiktnings-
rutinerna sa langt som mojligt. Orsaken till detta ar att tidsatgangen
for besiktningen av varje lagenhet eller annat utrymme inte far ta
langre tid &an absolut nédvandigt. Det kan, som framgar langre fram i
rapporten, bli aktuellt med tre, eller dnnu fler, besiktningar av varje



lagenhet under den period SUND skall géalla. Det ar darfér nédvandigt
att den rationaliseringsvinst som erhalls genom systematisering av

underhallet inte helt eller till stora delar "ats upp" av den tid som at-
gar for erforderliga besiktningar. Andra kriterier for besiktningsru-
tinema &r att en hég noggrannhet betréaffande upptackandet av brister
erhalls, vidare bor i sa liten utstrackning som mojligt subjektiva var-
deringar fa utrymme vid bedémning och konstaterande av varje skada.

Efter att ha testat det ovan beskrivna besiktningsférfarandet framkom
en hel del nackdelar vilka vi forsokte eliminera vid framtagandet av
en ny utvecklad besiktningsblankett. De nackdelar som i forsta hand
kunde konstateras var:

. Mycket papper blev outnyttjat. VVarje Ad-ark kom att inne-
halla en kanske tvda kommentarer. Detta medforde att varje
besiktigad fastighet kom att beskrivas i en mangd papper,
till storsta delen oifyllda.

Uppdelningen for de olika installationsenheterna tycktes
ologisk. Den ordning i vilken felen upptéacktes hade ingen
motsvarighet i den ordning som besiktningsblanketten upp-
tog installationsenheterna i.

Det framkom vid test av blanketten att ett stort antal in-
stallationsenheter sallan eller aldrig hade nagra defekter.
Salunda inneholl blanketten sannolikt allt for manga in-
stallationsenheter.

En annan brist var att efter utférda besiktningar det inte
alltid med o6nskvard tydlighet framgick i vilken del av be-
siktigad lokal eller lagenhet som felet forefanns.

Ovanstdende besiktningsprotokoll testades pa sammanlagt fyra fastig-
heter, tre stycken i Goteborg och en i Stockholm.

Det besiktningsprotokoll som blev en utveckling av ovanstaende fram-
gar av figur 2. Detta protokoll kom att fungera i princip som det ovan
beskrivna, men blev mer komprimerat. Varje blankett ger har utrym-

me for tre undersokta lagenheter (alternativt pannrum, vindsvaning
etc).

Denna blankett testades pa tva fastigheter i Norrkoping.

Har kvarstod dock den ologiska uppdelningen, vidare var det fortfaran-
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de svart att se exakt i vilket utrymme respektive atgard var behdvlig.
Komprimeringen gjorde dock att besiktningsrutinerna kunde flyta na-

got lattare.

Figur 3 visar resultatet av den sist utvecklade besiktningsblanketten.
Har har skett en hel del radikala forandringar jamfort med de tva ti-
digare. Den tidigare installationsuppdelningen har slopats och ersatts
med en logisk uppdelning av olika storre installationsenheter i lagen-
heterna. Detta ar gjort for att den som besiktigar lattare skall kunna
hitta ratt stalle i besiktningsprotokollet for sina noteringar. Vidare
ar denna blankett uppdelad i olika tankbara felkallor for resp. storre
installationsenhet. Detta medfor att den som besiktigar enbart behéver
satta ett kryss for den atgard som erfordras. Anmaérkningskolumnen
behover da bara innehalla information om ytterligare speciella forhal-
landen samt betr. vissa installationsenheter plats for skadans fore-
finr ande. Vidare har uppdelningen i olika grader av skick borttagits,
detta for att de subjektiva bedémningarna tillats fa allt for stort ut-
slag har, men ocksa darfor att denna information egentligen visade
sig vara overflodig.

Denna besiktningsblankett har visat sig fungera mycket bra. Tabell
12 visar vilka besiktningstider som har uppnatts for respektive fas-
tighet, samtocksa vilken typ av besiktningsblankett som anvants vid
resp. tillfalle. Har kan ocksa namnas att i de fall dd& samme man be-
siktigat flera fastigheter han erhallit en viss vana som direkt resul-
terat i kortare besiktningstider for den efterkommande fastigheten.

3.3 Offertsystem
3.3.1 Allmant

En offert i SUND-systemet skall med utgangspunkt fran inventerings-
underlaget ange:
. Kostnaden for initialreparation for noll-stallning av fas-
tigheten
. Kostnaden for I6pande underhall av fastigheten under en
viss bestamd tidsperiod
. Kostnaden for att genomfora vissa andra rekommenderade
underhallsarbeten
Av praktiska skal har arbetsgiuppen valt att lata lamnade kostnads-
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uppgifter for initialreparation och l6pande underhall exkludera erfor-

derligt material.

| offertpaketet skall finnas en beslutsmodell, som underlattar for fas-
tighetsédgaren att ta stallning till rekommendationerna.

Figur 4 visar principen for hur en blankett och lathund for framtagan-

de av offert kan se ut.
3.3.2 Initialreparation for SUND

Med ledning av den genomfdrda inventeringen berdknas kostnaden for
att atgarda de akuta fel eller skador som ingar i SUND. Denna kostnad
kan framtas med hjalp av det mycket omfattande statistikunderlag som
vi erhallit och kontinuerligt far utokat genom det 30-tal foretag i lan-
det som tillampar R:s reparationssystem och alltsa tillampar fasta
priser pa den typ av reparationsarbeten som har kommer ifraga. De
foretag som inte har R:s reparationssystem infort i sitt foretag, och
heller inte vill ta del av det underlag Rorfirmornas Riksforbund héar
besitter kan ocksa erfarenhetsmassigt berakna kostnaden for att ut-
fora dessa reparationer. Vi forordar dock det forsta forfarandet, da
en berakning pa dessa grunder blir betydligt mer exakt, (se rapport
R:43:1970 och R5:1972)

Kosthaden for denna noll-stélining av fastigheten redovisas som en se-
parat post (se figur 5).

3.3.3 Lopande underhall

Det I6pande underhall, som WS-foretaget erbjuder fastighetsagaren,
skall omfatta endast de reparationer for fastigheten som for alla fas-
tighetsagare maste bedémas som mer eller mindre helt nédvandiga.
Tabell 13 visar den forteckning som &ar upprattad och som beskriver
de i SUND ingaende reparationsarbetena. De utrymmen i fastigheten
som innefattas av SUND ar samtliga lagenheter samt ev. kontor och
butiker etc. Dessutom kan aven inga kallarutrymmen, vindsutrymmen
etc.

Aven oljeanlaggningens brannaréversyn och brannarskotsel kan ingé
i SUND alltefter fastighetsagarens dnskemal.

De parametrar forutom fastighetens skick som avgor hur stor kostna-



P%{%%Eer Fastighetsdata

Kostnad fér SUND

OFFERT »SUND«

Fastighetens namn:

Byggnadsar:

Antal lagenheter: Medel lagenhetsyta:
Ovrig lokalyta (kontor, butiker etc.)

Antal ekvivalentlagenheter -

- 150
(Antal lagenheter)  (6vrig lokalyta)
150 m2
Fastighetsskétare (uppskattat) antal »SUND»-timmar/ar x----------------- kr/tim-

Externa tjanster exkl. materiel betr. SUN D-arbeten i vidstaende forteckning
(fig. 13 i rapporten)*) =

Ovriga underhéllskostnader =
SUMMA

Underhall under en tvaarsperiod kostar

A = baskostnad per ekv. lagenhet med hansyn till fastighetens alder (tas tills vidare ur
kurvan fran »Skandiabearbetningen», bil. 2:15)

b = antalet ekv. lagenheter
c = ortsgruppskoefficient

D = korrigeringskostnad m.h.t. m.l.ytans storlek

E= » » ev. begrénsning el. utdkning av SUND
F = » »  fastighetens skick

. . ) AXxb
(Tills vidare galler att F = (2)-—-—- — )

varav kostnad for initialreparation (enl. fig. 12)*)

Det I6pande underhéllet kostar alltsa (T)—(2)

*)dessa anm. angivna endast
i denna BF-rapport

40

kr/ar

kr

kr
kr
kr

kr

kr

kr

Betalningsvillkor: Initialreparation (2) faktureras direkt och det lépande underhallet (3)slas ut pa fyra

poster (ett vid varje ny inventering) och indexregleras enligt entreprenadindex H 63.

FIG. 4:1. Offertberakningsblankett for SUND.



OFFERT ARBETEN UTANFOR »SUND«

Vid genomgangen besiktning av fastigheten aterfanns ett antal brister och fel som direkt kunde
hanféras till SUND.

Dessutom aterfanns diverse brister av annat och delvis stérre slag.

Nedan f6ljer en komplett forteckning dver for avhjalpande av dessa brister erforderligt arbete, med
specificerad kostnad for varje enskild skada. Materielkostnad tillkommer.

Lagenhet eller motsvarande Skada Kostnad exkl. moms

Summa kostnader

Vi atar oss att, om sé énskas i samband med SUND:s genomférande utfora enl. kostnadsangivelserna
ovan alla arbeten, eller enbart de som 6nskas.

Denna offert galler t.o.m. / 197

den / 197

FIG. k:2. Offertblankett for arbeten utanfor SUND.



OFFERT INITIALUPPRUSTNING SUND

ARBETSBETECKNING ANTAL KOSTNAD

FASTSATTNINGAR
Bidé

Blandare

Radiator

Tvattstall

wC

WC-sits

JUSTERINGAR

Bidé

Bottenventil badkar
Bottenventil diskbank
Bottenventil tvattstall
(Oljeanlaggningx)

wcC

OMPACKNINGAR
(Avstangningsventi Ixx)
Blandare
(Cirkulationspumpxx)
Kikboxkran

Radiatorventil (galler &ven
justering)

Tappkran

RENSNINGAR
Badkarsavlopp

Bidé

Braddavlopp, tvattstall
Stamlangd, avliopp per vaning
Vattenlas diskbank till stam
Vattenlas tvattstall till stam
WC utan losskoppling

WC med losskoppling

TATNINGAR

Avlopp fran WC

Radiator (svetsning)
Rorskarv, vattenledning utan
rorbyte

Rorskarv, vattenledning med
rérbyte (max 0,5 + koppl.)
Rorskarv, varmeror u. rérbyte
Rorskarv, varmerdr med ror-
byte (max 0,5 + koppl.)
Rorskarv, avlopp u. rorbyte

SUMMA exkl. moms

X)  endast om »oljedelen» & medtagen i SUND
xx) endast om kallarutrymmen och motsv. 4r medtagna i SUND

FIG. 5. Offert for initialupprustning SUND.



den for det I6pande underhallet kommer att bli ar fastighetens alder,
medellagenhetsyta, antalet ekvivalentlagenheter, fastighetens alder,
fastighetens beldgenhet, samt som ovan ndmnts omfattningen av SUND

("oljedelen medtagen etc).

Figur 4:1 visar det av arbetsgruppen framtagna utkastet till offert och
offertberdkning f6r SUND. Denna blankett &r uppdelad i tre delar: en
del for fastighetsdata, en del for framtagning av tidigare kostnader
for fastighetens underhall, samt en del for berédkning av SUND-kostna-
den for kommande underhall.

Betraffande fastighetsdata erfordras forutom fastighetens namn och
byggnadsar dven antalet lagenheter samt medellagenhetsytan. For att
aven fa in dvriga lokaler i SUND-rutinerna (det kan galla kontor, buti-
ker etc) har gruppen efter samrad med ett antal branschman antagit
att 150 m2 sadana ytor motsvarar en ekvivalentlagenhet. Huruvida det-
ta antagande stammer med verkligheten kommer de framtida och nu
pagaende SUND-korningarna att ge besked om. Med detta underlag fas
alltsa fram totala antalet ekvivalentlagenheter, vilket alltsa ar sum-

2
man av antalet lagenheter och 6vrig lokalyta i m dividerad med 150
m2-

Naésta del pa denna offertblankett ar avsnittet "Tidigare kostnader".

Nar en fastighetsagare skall fatta beslut om huruvida SUND skall
tillampas pa hans fastigheter eller ej ar det naturligt att han vill jam-
fora SUND-kostnaden med de underhallskostnader han tidigare haft
for motsvarande fastighet. For att fa fram dessa kostnader kravs att
fastighetsagaren forst tar reda pa i vilken omfattning den aktuelle
fastighets skotaren har arbetat med i SUND ingaende arbeten varje ar.
Denna siffra maste ofta uppskattas, och fas t ex lampligen fram genom
en diskussion med respektive fastighetsskdtare. Detta antal timmar
multipliceras sedan med den kostnad per timme som fastighet sskota-
ren betingar. | de fortsatta resultatredovisningarna har vi genomgaen-
de efter samrad med respektive fastighetsagare valt att satta denna
kostnad till 30 kr/tim.

Vidare har de flesta fastighetséagare dessutom mast anlita rorfirmor
i storre eller mindre utstrackning for utférande av arbeten ingaende i
SUND. Tidsatgangen for dessa arbeten fas fram for det historiska
fakturaunderlaget for motsvarande period. For att fa ett sakrare



underlag har kan det vara lampligt att ga tillbaka t ex fem ar i tiden
och sedan dividera med 5 for att fa en mer representativ uppgift for
detta. Denna tidsatgang multipliceras sedan med den vid gallande tid-
punkt aktuella timdebiteringen for rorfirman. Som underlag for detta
kan fastighetsdgaren anvanda den i tabell 13 redovisade forteckningen

Over de i SUND ingaende arbetena.

Har fastighetsagaren utdver ovanstaende haft ytterligare underhalls-

kostnader skall dessa ocksa tas med.

Summan av dessa kostnader ger en total historisk arskostnad i kronor
per ar. Denna summa multipliceras sedan med 2 for att direkt kunna
jamforas med den SUND-kostnad som rérfirman raknar fram och som
ju motsvarar ett underhall under 2 ar. (Som tidigare namnts har vi
valt att satta 2 ar som en lamplig tidsperiod for testningen av SUND.
Detta tidsintervall kan om erfarenheten sa smaningom visar

detta, komma att andras,)

Den tredje delen av offertblanketten upptar berédkningen av SUND-
kostnaden under en 2-arsperiod. For att berdkna SUND maste hansyn
till ett antal variabler tas. P& blanketten motsvarar A den baskostnad
for underhall per ekvivalentlagenhet som galler med hansyn till fastig-
hetens alder. Bilaga 2:15 redovisar en kurva 6ver detta och baseras
som tidigare redogjorts for, pa ett tio-arigt underhall for Skandias

ca 160 fastigheter. Exakt hur denna kurva ar framtagen framgar av
kap. 1.3. Denna kurva ar ju baserad pa historiskt material och under-
hall enligt "vanligt" monster, dvs reparationer utférda nar en brist
har uppstatt. Eftersom annu inga erfarenheter av langtgaende prak-
tiska SUND-prov féreligger ar det helt nédvandigt att anda anvanda
detta historiska underlag som en grund for att berdkna kommande
kostnader. Denna kurva kommer alltsd successivt att ersattas och ut-
vecklas med hjalp av den erfarenhetsaterforing som kontinuerligt
sker for SUND. De rationaliseringsvinster som SUND kan komma att
innebara finns alltsa inte pa ndgot satt medtagna i den ovan beskrivna
baskostnaden. Arbetsgruppen vill har starkt understryka att exakt
samma forfarande tillampades vid framtagningen av R:s reparations-
system. Vi fick pa sa satt mojligheter till att under en mycket kompri-
merad tidsrymd marknadsanpassa och utveckla da uppstallda hypote-
ser till ett fardigt system. En annan principiell likhet mellan detta
och tidigare forskningsprojekt ar att faltexperimenten i ett sa tidigt



skede som Over huvud taget ar mojligt startas for att pa sa satt snabbt

fa den s& nodvandiga erfarenhetsaterforing som en fardig och pa mark-
naden i alla delar anvandbar produkt kraver.

En annan faktor som paverkar kostnaden ar givetvis antalet ekviva-
lentlagenheter. Dessa har fatt beteckningen b vid offertberakningen.

Beroende pa var i landet fastigheten befinner sig kommer motsvarande
ortsgrupp att paverka kostnaden. Ortgrupp skoefficienten har har be-
tecknats med c.

Om medellagenhetsytan visar sig mindre respektive storre én vad
baskostnaden ar baserad pd maste detta korrigeras. Korrigering gors
da med summan D. Vid de hittills genomforda och pagaende SUND-pro-
ven har denna korrigering inte kunnat géras helt enkelt beroende pa
att kunskap om betydelsen av detta ej har funnits. Salunda kommer
denna korrigering i framtiden att kunna tillampas forst sedan till-
racklig erfarenhet av SUNDproven har kunnat ge svar pa detta.

Om SUND begréansas eller utékas med avseende pa underhall av vissa
installationsenheter skall detta korrigeras med summan E. Bilaga 2
ger for olika installationsenheter svar pa hur stort E ar for de olika

i SUND ingadende arbetena.

Det ar helt givet att en fastighet som ar identisk med en annan fastig-
het men befinner sig i ett betydligt bedrovligare skick kostar betyd-
ligt mer att underhalla under den kommande tvaarsperioden, dels
vad galler initialreparationen, men sannolikt ocksa vad det galler det
Iopande underhallet under tvaarsperioden. Hur mycket skicket paver-
kar underhéllskostnaden vet vi inte, och mdjligheterna att fa fram
forhallandet mellan en fastighets skick vid en viss tidpunkt och de
kommande underhallskostnaderna har vi bedomt som obefintliga utan
en omfattande praktisk test och erfarenhetsaterforing. Vi har dock,
vilket framgar av sektion 5 och 6, kunnat konstatera att for de fastig-
heter som besiktigats har storleken pa de berdknade initialreparatio-
nerna motsvarat ungefar halften av baskostnaden A for motsvarande
lagenheter. FoOr att kunna ga vidare och exakt fa reda pa hur detta
forhallande verkligen ser ut vid olika situationer har vi tvingats gora
folj ande antagande: i de fall initialreparationen motsvaras av halva
baskostnaden blir korrigeringskostnaden F - O. Om det daremot



uppstar en skillnad mellan initialreparationen och halva baskostnaden
sd antar vi att denna skillnad motsvaras av kostnaden F. Foljande
formel galler allts3;

F - kostnad for initialreparation - AXb.

Enligt ovanstdende kommer den totala SUND-kostnaden alltsa att bli
baskostnaden multiplicerad med antalet ekvivalentlagenheter och orts-
gruppskoefficienten, samt korrigerad med de absoluta korrigerings-
kostnaderna med héansyn till lagenhetsytan, SUNDs begransning samt
fastighetens skick. Formeln kommer alltsa att lyda:
AXxbxc + D + E + F.= totala SUND-kostnaden

Pa sa satt fas enligt offertblanketten fram dels totala SUND-kostnaden,
dels ocksa initialreparationskostnaden samt kostnaden for det I6pande

underhallet.

Olika synsatt kan laggas pa hur fastighetsagaren pa riktigaste satt

bor jamfora sina tidigare underhallskostnader med de framréknade
SUND-kostnadema. Han kan dels gora en jamfdrelse med den totala
SUND-kostnaden inkl. initialreparationen. Det kan dock inte anses

helt riktigt att belasta en tvaarsperiod for vilken SUND ar beraknad
med en noll-stéallning av hela fastigheten. Initialreparationen skulle
rimligen kunna tankas slas ut under en betydligt langre tidsperiod.

Ett ytterligare synsatt pa dessa jamforelser kan vara att initialrepara-
tionen ju motsvarar ett forsummat tidigare underhall, vilket skulle
motivera att den helt eller delvis belastade den tidigare historiska
underhallskostnaden. Initialreparationen eller en del av denna plus
tidigare framraknade underhallskostnader skulle da alltsa jamfoéras
med det I6pande underhall som ingar i SUND. Hur man riktigast gor
denna jamforelse kan val diskuteras, och det ar ju ocksa slutligen
varje enskild fastighetsédgare som gor sina egna beddomningar. Dock
kan definitivt konstateras att det har redovisade jamfdrelsemateria-
let belastar SUND kraftigt pa grund av att initialreparationen som
sagt slas ut under endast en tvaarsperiod. Nar SUND fortsatter att
tillampas i en fastighet efter en forsta tvaarsperiod kommer ju ocksa
initialreparationerna att vara av en helt annan och mindre omfattning
an har och det ovan diskuterade jamforelseproblemet foreligger da
alltsd inte i samma omfattning.

Offertblanketten for SUND redovisar ocksa de betaliingsvillkor vi har



funnit riktiga: Kostnader for initialreparationen faktureras direkt och
det I6pande underhallet slds sedan ut halvarsvis pa 3 poster, och in-
dexreglering sker enligt Entreprenadindec H63.

Betraffande ovan gjorda antaganden kan sammanfattningsvis ségas att
den pagaende praktiska provningen av SUND kommer att ge svar pa

hur pass riktiga dessa ar. De krav vi ansag oss tvungna att stalla pa
ovan gjorda antaganden var dels att Il6nsamheten for VVS-firman inte
skulle forsamras pa grund av detta, vidare ville vi att framtagna under-
lag och tester skulle medfora en lagre kostnad i samband med béattre
och mer forebyggande underhall for fastighetsagaren. Sektion 5 och 6
redovisar resultat for hittills utférda prov, och av dessa kan vi kon-
statera att ingenting framkommit som tyder pa att gjorda antaganden
skulle vara felaktiga, och inte uppfylla ovan uppstéallda krav.

3.3.4 Ovriga underhéllsarbeten utanfor SUND

Med ledning av den genomférda inventeringen kan pa samma satt som
ovan beskrivits offereras dven ovriga reparationer utanfor SUND som
besiktningen pavisat behover utforas. Figur 4:2 redovisar hur offerten
lampligen kan stéllas upp for detta.

Betraffande framtagningen av kostnaderna for varje sadant arbete
galler samma principer som for arbeten ingaende i SUND, dvs

det finns dven for sddana arbeten ett i R:s reparationssystem dokumen-
terat underlag sé att prissattning med ledning av detta direkt kan ske
for respektive arbete.

Den sa lamnade offerten galler under forutsattning att reparationerna
kan genomforas vid ett planerat antal tillfallen.

3.4 Lopande datainsamling

| kap. 3.1 omnamns en skaderapportering fran lagenhetsinnehavaren
till fastighetsagaren eller dennes ombud, som vidarebefordrar med-
delandet till den WS-entreprendr som ansvarar for SUND. Denna
rapportering beskrivs ocksa i ett blockschema, fig.nr 10.

Figur 6 visar det forsta utkastet till den blankett pa vilken lagenhets-
innehavaren rapoorterar uppkomna skador, och figur 7 visar den ut-
vecklade versionen av denna blankett. Lagenhetsinnehavaran ifyller



IFYLLES AV HYRESGASTEN

IFYLLES EJ AV HYRESGASTEN

Typ av skada:

Alternativa tider for reparation:

Godkand av fastighetsagaren eller dennes ombud:

Ingar i SUND O

Ingar ej i SUND 0

Vi amnar utféra erforderliga reparationer hos Er

-dagen / 197

RORFIRMAN ANDERSSON

FIG. 6. Utkast till felanmalan.

FELANMALAN

Datum:

Lagenhet: (Adress, namn, trappor)

Telefon:
Rum:

Typ av skada:

Alternativa tider for reparation:
Om vi ej & hemma finns nyckel inlamnad hos trappor.

till grannen eller om denne ej ar antraffbar vid reparationstillfallet.

Underskrift av boende eller motsvarande

Ingér i SUND O
Ingérej i SUND O

Utfores av:.

Vi amnar utfora erforderliga reparationer hos Er
.................... -dagen......cvveeee L. 197 kl:

FIG. T. Utvecklad felanmalningstlankett



hogst upp pa blanketten datum, darefter angives lagenheten med adress,
innehavarens namn, trappor och telefon samt i vilket rum i lagenheten
skadan har uppstatt. Skadan beskrivs sa noggrant som mojligt och la-
genhetsinnehavaren skall ocksa ange tva alternativa tider for repara-
tion.

Denna blankett gar i tre exemplar till den lada som fastighetsskotaren
har uppsatt i fastigheten. Fastighetsdgaren eller dennes ombud har
darefter att avgora huruvida anmald s kada ingar i SUND eller inte.
Som bedémningsunderlag finns forteckning dver i SUND ingdende ar-
beten, tabell 13. Om skadan ingar i SUND, gar blanketten vidare till
den VVS-entreprentr som har atagit sig SUND, och som anger vilken
dag reparationen kan utforas, varefter ett exemplar av blanketten gar
tillbaka till lagenhetsinnehavaren, alternativt att man utan att meddela
detta atgardar skadan. Blankettens ifyllande och undertecknande inne-
bar att lagenhetsinnehavaren godkanner att huvudnyckel anvands om
nyckel inte &r lamnad till grannen, eller om denne inte &r antraffbar.
Om fastighetsdgaren konstaterar att den anmélda skadan inte tacks

in av SUND avgors huruvida reparation skall utféras eller inte. Om den
skall utforas, kan fastighetsagaren valja mellan att 1ata antingen
"SUND-foretaget" eller nagot annat féretag utféra arbetet.

En ytterligare fordel som erhalls genom denna typ av skaderapporte-
ring, ar att fastighetsagaren eller dennes ombud slipper en méangd
telefondiskussioner och telefonmeddelanden om uppkomna skador. Man
kan istéallet, genom att skadeanmalan go6rs via denna blankett bedéma
lampliga atgarder systematiskt, och kontakt kan ocksa tas med lagen-
hetsinnehavaren om ytterligare informationer.

Denna blankett ar ocksa utformad s3, att de fastighetsagare som sa
onskar kan anvanda den generellt for felanmalan. Nar blanketthaftet
delas ut bifogar i sa fall fastighetsagaren ett foljebrev som informerar
om detta.

Betraffande resultat av denna rutin, se sektion 5 och 6.
3.5 Sammanfattning av SUND

SUND be star for det forsta av en metod for att faststalla en fastighets
tillstand med hjalp av avvikelserapportering. Rapporteringen beaktar
endast de objekt, som &r i behov av atgard under den narmast liggande



perioden.

SUND innehaller for det andra ett kalkyl- och offertsystem, dar kost-
naderna for en fastighets initialreparationer presenteras totalt och
i ev. etapper.

SUND innehaller for det tredje kost: ader for olika nivaer av lopande
underhall, under forutsattning att initialreparationerna genomfors.
Omfattningen pa dessa nivaer ar beroende av fastighetens alder och
utrustning m m.

SUND redovisar aven kostnader for de mer omfattande reparationer
som normalt inte ingar i underhallsrutinerna for SUND, men som &n-
da framkommer vid genomford besiktning.

SUND innehaller slutligen ett bestallningssystem for lagenhetsinneha-
vare - fastighetsédgare - entrepren6ér samt en beslutsmodell till led-
ning for fastighetsagaren, sa att denne kan fatta rationella underhalls-
beslut med hansyn till underhallskostnad, avskrivningar och lanemaj-
ligheter. Tillampningen av SUND i ett initialskede framgar av figur

8. Om kunden finner intresse for att systematiskt underhalla sitt
fastighetsbestand, kan en forsta besiktning goras av fastigheterna. Den
na utfors av rorfirman, ev tillsammans med nagon representant fran
fastighetsagarsidan, och besiktningen resulterar i tva offerter - en
specificerad i initialreparation och i det I6pande underhall, som inne-
fattas i begreppet SUND - en fOr reparationer av annat och storre
slag som ligger utanfor SUND. Kunden kan med offerten pa SUND-ar-
beten acceptera resp. inte acceptera. Om kunden accepterar startar
SUND enligt beskrivning nedan. Betraffande offertens principiella
utformning se kap. 3.3, "offertsystem™.

Pa samma satt har kunden mojlighet att acceptera den offert pa repa-
rationer utanfor SUND som rorfirman har lamnat, och om kunden
godtar denna offert utfors ocksa detta arbete, lampligen tillsammans
med planerade initialreparationer.

Forutom dessa offerter far kunden ocksa genom det besiktningsproto-
koll som utfardas en bild éver VVS-utrustningens status i fastigheter -
na. Hur besiktningen utfors beskrivs i kap. 3.2.

Figur 9 visar ett blockschema 6ver rutinerna i SUND: Efter det att
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Kundkontakt
Besiktning Ingen besiktning
Offert, SUND-arbeten Offert, arbeten utanfér SUND
Accept Ej accept Accept Ej accept
Start av SUND De offererade
arbetena utfores
FIG. 8. Tillampningen av SUND i ett initialskede.
Foretaget Besiktning Initialreparation for Andra besiktning med Tredje besiktning med
SUND atfoljande reparations- atféljande reparations-
genomgang fér SUND genomgang for SUND
Fastighetsagaren Beddmning om SUNDskada eller €] SUNDskada
Ej SUNDskada
Normal bestéllning Ej &tgard
Lagenhets- Rapport om skada
innehavaren

FIG. 9. Principen for SUNDs tillampning.

Rapport frAn lagenhetsinnehavaren

Fastighetségare eller dennes
ombud

Ej SUND

Till n&got foretag Utan atgard

FIG. 10. Rutin for skaderapportering.

SUND

Till foretaget



den forsta besiktningen av den aktuella fastigheten har gjorts och kun-
den har accepterat offerten pa det underhall, som inkluderas i SUND,
startar initialreparationerna. Har utfors da de justeringar och repara-
tioner, som pavisats i tidigare gjord besiktning.

Efter ytterligare ett visst bestamt tidsintervall - under projektets
utveckling valt till ett halvt ar - atervander VVS-entreprenoren till
fastigheten och gor en andra besiktning pd samma satt som tidigare.
Denna resulterar i en ny reparationsgenomgang av de enheter, som
ingar i SUND. Efter ytterligare ett visst bestamt tidsintervall ater-
kommer WS-entreprendren och samma rutiner upprepas. Detta for-
farande tillampas under den tid, som SUND-kontraktet med fastighets-
agaren l6per. Det besiktningsprotokoll som goérs vid varje totalgenom-
gang av fastigheten ges ocksa till fastighetsagaren, som darigenom
far en kontinuerlig redovisning av det skick som fastigheten befinner
sig i. Kontraktstiden har under projektets utveckling valts till tva ar.

Om det skulle uppsta nagot fel mellan dessa systematiska reparations-
genomgangar, forfars enligt foljande (se aven fig. 9): Lagenhetsinneha-
varen rapporterar pa den blankett som beskrivs i kap. 3.4, "l6pande
datainsamling", dels vilken typ av skada som uppstatt, dels alternativa
tider for reparation. Denna rapport gar vidare till fastighetsagaren
eller dennes ombud, som gor en beddmning om huruvida erforderlig
reparation tillhdr SUND eller ej. Om skadan ej tillhér SUND har fas-
tighetsagaren att avgora huruvida skadan skall atgardas eller ej. Om
atgard skall ske sker detta genom att en helt vanlig bestallning gores
antingen hos det foretag som &ar knutet till SUND, eller hos vilket fore-
tag som helst. Om skadan tillhér SUND gar lagenhetsinnehavarens
skadeanmalan vidare till det féretag som svarar for SUND, och repa-
ration utféres snarast med hansyn till de av lagenhetsinnehavaren
angivna lampliga tiderna for reparation. Figur 10 visar speciellt ske-
det fran skaderapportering fran lagenhetsinnehavaren fram till utford
reparation.

Den ovan ndmnda framtagna felanmalningsblanketten kan dven anvandas
for rapportering av andra skador an de som anknyter till VVS.



4 TILLAMPNING

4.1 ,&tgérder i WS-foretag: foretagsledning, organisation och

utrustning

Den forsta atgard som blir aktuell hos den WS-entreprendr som 6ns-
kar tillampa SUND , ar att fa alla rutiner inforda i foretaget. Detta
sker lampligen genom att Rorfirmornas Riksforbund aktivt infor syste-
met med den utbildning och information samt det inarbetande av rutiner
som erfordras. Nar detta ar klart och rutinerna skall bérja tillampas
blir den forsta atgarden att genom tidigare kundkontakter eller mark-
nadsforing skaffa kunder, dwvs fastighetsdagare med intresse for SUND.

I sektion 3 beskrivs hur kundkontakten sedan leder fram till besiktning,
och darefter 6verlamnande av offert och start av SUND pa utvalda fas-
tigheter. Betraffande besiktningen har den utvecklade besiktningsblan-
ketten och de utvecklade besiktningsrutinerna ingdende beskrivits i
kap. 3.2. Dessa besiktningar utférs lampligen av nagon verkmastare i-
nom foretaget, och det ar lampligt att samme man kontinuerligt utfor
alla besiktningar som framéver kommer att erfordras for SUND. Det-
ta for att ju den vana och rutin som uppnas direkt kan tillgodogoras
genom rationellare, snabbare och noggrannare besiktningar. Det ar
ocksa lampligt att vid dessa besiktningar nagon representant fran fas-
tighetsagarsidan medfoljer. Betraffande besiktningarna kan ocksa nam-
nas att det i vissa fall visat sig rationellare att tva man utfor besikt-
ningarna pa sa satt att en man letar ratt pa uppkomna fel, medan den
andre mannen noterar dessa pa besiktningsprotokollet.

De offertrutiner och den offert som sedan blir resultatet redovisas
ingaende i kap. 3.3. For att fa offertblanketten fullstandigt ifylld er-
fordras ju ocksa som tidigare namnts att fastighetsagaren sjalv tar
fram en del uppgifter om fastigheten; dels tekniska data om sjalva fas-
tigheten, dels tidigare kostnader for utfort underhall.

Som underlag for offertrutinerna fick vi ocksa den forteckning over i
SUND ingéaende arbeten som redovisas i tabell 13.

Nar sedan kunden, dvs fastighetsdgaren har accepterat att SUND
skall tillampas sa ar det helt nodvandigt att VVS-entreprendren fran
borjan for en detaljerad och komplett rapportering Over alla kostnader
som SUND innebéar for dem, d v s all tid som erfordras for SUNDS



genomforande. Den forsta kostnaden &r den forst utférda besiktningen,
och da ar det nodvandigt att tiden noggrant noteras for denna. For all
tid som atgar internt i foretaget for SUND har framtagits en blankett
som redovisas i figur 11 och som kallas interntidsrapport. Har redo-
gors dels for vilka arbetsmoment som utforts internt, vem som utfort
dem, vilket datum de ar utforda och exakt vilken tid som atgatt. Vidare
finns en kolumn for anmarkningar. Det ar att observera att denna blan-
kett inte anvénds for de reparationsarbeten som sedermera utfors
dels under initialupprustningen, och dels under det darefter 16pande
underhallet. For dessa reparationsarbeten finns ytterligare en blan-
kett framtagen: "Arbetsrapport”. Figur 12 redovisar det instruktions-
blad som VVS-montoren far for att ratt kunna fylla i arbetsrapporten,
och figur 13 redovisar sjalva arbetsrapporten. Vidare har montdren
till sitt forfogande den i tabell 13 redovisade forteckningen Gver i
SUND ingaende arbeten. WS-montéren skall alltsa férutom adress
och datum samt sitt namn pa arbetsrapporten redogéra for dels i
vilka lagenheter han arbetar samt vilka atgarder som utfors. Betraf-
fande noteringen om utférd atgard skall exakt samma textinnehall an-
vandas som ar tillampat pa blanketten "forteckning éver i SUND inga-
ende arbeteni'. Vidare skall tidsatgdngen anges i timmar och minuter.
Montoren skall ocksd ange det material som atgatt, sa att detta sedan
kan debiteras kunden. Denna arbetsrapport skall alltsa skrivas for
varje arbetsmoment som erfordras for initialupprustningen och noll-
stéallningen av fastigheten. Den skall darefter ocksa anvandas for alla
arbeten som det I6pande underhallet under en tvaarsperiod erfordras
enligt tidigare beskrivna rutiner. Nar montéren skall gora initialupp-
rustningen i fastigheten har han som underlag de besiktningsblad som
finns ifyllda for varje lagenhet i fastigheten. Han anvander alltsa be-
siktningsblanketterna som information om var skadorna finns.

Kontinuerligt under SUNDs tidsperiod och &ven efter avslutad SUND-
korning i en fastighet skall rérfirman genom interntidrapport och ar-
betsrapport kontinuerligt se vilka kostnader som reellt har uppstatt
for SUND. Dessa kostnader skall sedan jamforas med de fran borjan
i offerttrutinerna berédknade kostnaderna, och de skillnader som upp-
star ger en uppfattning om vilken storleksordning syftade rationalise-
ringsvinster verkligen har.



INTERNTIDRAPPORT SUND

FASTIGHET:

Arbetsmoment utfort av Datum Tidsatgang Anmarkning
Ctim oL L mii
Ctim L. .mir
Ctim .. .mir
..tim ... .min
c.tim ... .min
c.tim .. . .min
Ctim ... .min
..tim ... .min
Ctim .. .min
Ctim ... .min
Ctim ... .min
..tim ... .min
C.tim ... .min
Stim ... .min
c.tim ... .min
Ctim ... .min
Ctim ... .min
..tim ... .min
Ctim ... .min
Stim ... .min
c.tim ... .min
~tim ... .min
Stim ... .min
Ctim ... .min
Ctim ... .min
..tim ... .min

FIG. 11. Blankett for intern tidsuppfoljning for SUND-aktivi-
teter hos WS-entreprendren.



INSTRUKTIONSBLAD ARBETSRAPPORT SUND

Omedelbart efter varje utfort arbetsmoment skall lagenhet, serviceatgard
och tidsatgang samt atgatt material ifyllas.

Betr. serviceatgard ar det helt nédvandigt att Du anvander exakt samma
text som finns pa bladet "Forteckning 6ver i SUND ingéende arbeten™

Betr. tidsatgangen galler att Du anger denna i timmar och minuter.

Tiden avser den nettotid som géller for arbetsmomentet. Restiden anges
alltsa separat.

Om négra tveksamheter dyker upp betr. ifyllandet av blanketten, fraga da
arbetsledningen till rads hellre &n att gissa Dig till hur det skall vara.

LYCKA TILL
FIG. 12. Instruktionsblad foér VVS-montdren betr. arbetsrappor
tering.
AAIESS.....oiii s Datum...............
...................................................................... Rorfirma/montor
Lagenhet St Servicedtgard Tidsatgang Foretagets noteringar
..tim .. .min
- -4
- -4
- 54
- 54
- 54
Summa e
Antal Material RSK-nr
Arbetet utfort Noteringar

197.

FIG. 13. Blankett for arbetsrapport fran WS-montdren



4.2 Atgarder hos bestéllaren: organisation och uppféljning

Vad som aligger bestallaren, fastighetsagaren, har till stora delar
framkommit av det ovan sagda. Vad han déarutdver har att se till for
att ytterligare spara pengar ar att anpassa rutinen for felanmalan, be-
skriven i kap. 3.4, till sin egen organisation sa att denna loper sa ra-
tionellt som mojligt.

Vidare bor det ligga i bestallarens eget intresse att kontinuerligt félja
upp de resultat som SUND innebar for att kunna fatta beslut om en ut-
okad tillampning genom att daven lata SUND tillampas pa ev. andra agda

fastigheter.

4.3 Lonsamhetsbeddmning

Pa flera stallen i sektion 3 ovan har talats om hur kostnader har berak-
nats och hur kostnader foljs upp. Vad som sedan blir intressant for ba-
de fastighetsdgare och WS-entreprenor ar ju att kunna konstatera
vilken I6nsamhet SUND ger. Vi har fran borjan av projektet varit av
den uppfattningen att den systematik och de rationaliseringar som
SUND innebar kommer att ge relativt kraftiga effektivitetsforbattringar,
och darmed i vissa stycken Okad I6nsamhet for de berérda malgrupper-
na. Hur stora dessa vinster i sjalva verket blir ar idag oméjligt att ge
svar pa. | sektion 5 och 6 redovisas dock resultat for ett antal fastighe-
ter dar SUND har startat, och vissa slutsatser kan dar dras for respek-
tive fastighet bl a betraffande SUNDs I6nsamhetshdjande effekt. Att ge-
nerellt uttala sig om vad SUND innebar gar dock inte att gora forran

ett storre antal fastigheter har anslutits till SUND och proven ocksa
fatt pdga under atminstone den tvaarsperiod som vi idag har satt som
tidsperiod for SUND.

For att idag fa exemplifierat vad SUND inneburit bl a i lonsamhetsfor-
battrande syfte har vi bett de fastighetsdgare och WS-entreprendrer
som ingar i utprovningen och testen av SUND att skriftligen redovisa
vilka for- och nackdelar de ser med SUND, vilka dnskemal de har om
den fortsatta utvecklingen och vad de tror om Iénsamheten och vad de
har konstaterat hittills om denna. Dessa 'cases" beskrivs i sektion 5
och 6.

Sammanfattningsvis kan dock sagas att de exempel vi hittills fatt pa
SUNDs effekter har visat att resultaten for fastighetsdgarna i framtag-
na offerter har varit positiva, och VVS-entreprendrerna har hittills
ocksa haft en sadan effektivitet pa utforda aktiviteter att I6nsamheten
hittills maste betraktas som god.
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5 RESULTAT FRAN EXPERIMENT | NORRKOPING

5.1 Inventering

Besiktning har har skett av de fastigheter som anges i tabell 1 (Sta-
ren, Stidvan 1, Stdvan 2, Skolan), och enligt det besiktningsprotokoll
som figur 3 visar. Efter gjorda besiktningar har kostnad for noll-
stallning av respektive fastighet berdknats i enlighet med vad som
genomgatts for offertrutiner i kap. 3.3. Tabell 14 visar antalet ekviva-
lentldgenheter samt medellagenhetsytan for respektive fastighet. Ta-
bell 15 visar vad kostnadsberédkningen for noll-stéallning efter gjord
besiktning medfort. | denaa tabell redovisas ocksa vad tidigare un-
derhéllskostnader varit for motsvarande fastighet uppdelade pa ex-
ternt inlejda tjanster samt egna fastighetsskotare. Redovisade kost-
nader baseras pa 37 kr/tim exkl. moms for externa tjanster, samt
30 kr/tim for fastighetsskotare. Tabell 15 visar ocksd SUND-kostna-
den for respektive fastighet.

Fordelningen for de vid besiktningen funna'SUND-felen" visas i dia-
gram 1.

Figur 14 visar det meddelande som foregatt utford besiktning pa en
av fastigheterna i Norrkoping.

Betraffande kostnader for utférda besiktningar redovisas dessa i ta-
bell 12. Med 30 kr/tim som bas redovisas kostnaden for besiktningen
per lagenhet for de olika fastigheterna. Héar har inte kostnader for
fastighetsdgaresidans medverkande inréknats.

Betraffande diskussion av resultaten av ovanstdende, se kap. 4.3. "Er-
farenheter".

Efter gjorda besiktningar och offertframtagningar har for vissa av

de redovisade fastigheterna beslutats att SUND skall fortsatta tillam-
pas for dessa. Vad som da blir aktuellt ar att noll-stalla respektive
fastighet, samt darefter folja upp alla uppkomna fel fram till komman-
de SUND-genomgang. Harvid anvands den tidigare (figur 7) redovisa-
de "Felanmaéalanrutinen”. | Norrkoping kompletterades dessa felan-

malningsblock med ett meddelande redovisat i figur 15.
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Till samtliga hyresgéaster

Betr, kv. Stavan 2, Rosgangen 32, Norrkoping

Med anledning av att besiktning av rubr. fastighet skall genomforas
mandagen den 19.6.1972 med boérjan kl. 09.00 far vi harmed meddela
samtliga hyresgéster om skyldigheten att halla lagenheten tillganglig
for dylik besiktning.

Om hyresgast ej ar hemma vid besiktningen kommer huvudnyckel att
anvandas.

Om Ni har ndgot att erinra mot detta forfarande var vanlig meddela
fastighetsskotare Gunnar Hermansson, Rosgangen 32, tel. 16 90 91.

Norrképing den 12.6.1972
BYGGNADS AB L E LUNDBERG
Fastighetsavdelningen

FIG. 14.. Exempel p& paannonsering av besiktning.

MEDDELAN D E

till samtliga hyresgéaster i
kv. Stavan 1 med adress Rosgangen 30, Norrkoping

Med anledning av att vi under slutet av foregdende ar inforde
systematiserat underhall av VVS-anlaggningen i rubr. fastighet far

vi harmed meddela foljande.

Med detta meddelande har Ni erhallit block for felanmalan, som skall
anvandas vid varje tillfalle Ni upptacker ett fel pa WS-anlaggningen.
Ni skall saledes istallet for att ringa till fastighetsskotaren eller
kontoret anteckna felet eller bristen och lagga felanmalan (i 3 ex.)
i fastighetsskotarens brevldda. Fastighetsskotaren kommer sedan att

vidarebefordra anmdlan till kontoret och en uppfdljning kommer att ske.

Vi vill papeka att det ar endast fel pa vatten-, varme- eller avlopps-
delen, som skall nedtecknas pa felanmalan. Givetvis galler som tidigare
att vid eventuellt lackage el. dyl., som fordrar omedelbar atgard, skall

detta omgaende meddelas till kontoret.

Det ar var forhoppning att Ni kan hjalpa oss med ovanstdende, vilket vi

tror kommer att leda till battre service for vara hyresgaster.
Norrkoéping den 13.2.1973

BYGGNADS AB L E LUNDBERG

Fastighetsavdelningen

FIG. 15. Kompletterande lagenhetsmeddelande
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5.2 Noll-stallning, 16pande service

Betraffande Stavan 1 hade beraknats en initialupprustningskostnad

pa 1.620 kr. Nar denna initialupprustning systematiskt genomfordes
kom kostnaden i stallet att hamna pa kr. 1.032:-.! Har kunde alltsa
klart konstateras en rationaliseringsvinst. Efter det att denna initial-
upprustning utforts har efter ca 2,5 manader inte nadgra MSUND-fel"
(fel ingdende i SUND) rapporterats fran berord fastighet. Aven detta

maste betecknas som ett gott resultat.

Ovriga fastigheter i Norrkoping kommer ocksé att bearbetas pa mot-
svarande satt, och uppkomna resultat kommer att studeras och foljas

upp mycket noga.

53 Erfarenheter

Ett exempel som belyser konsekvensskadors omfattning kan ges.
Vid besiktning i Stdvan 2 i Norrkdping (60 1.h.) befanns i 30 av la-
genheterna att radiatorventiler i vardagsrummet stod och lackte.
Dessa lackage hade pagatt en langre tid med provisoriska justering-
ar av fastighetsskotaren regelbundet aterkommande. Foljden av att
icke regelratta ompackningar av dessa ventiler skett i ett tidigt skede
ar att reparation av de golv som vattenskadats bel6per sig till ca
30.000:-. Ett atgardande i tid av radiatorventilerna skulle ha kostat
under 1.000:-. Denna typ av konsekvensskador ar dessutom tyvarr
mycket vanliga. Forskningsgruppen har vid utforda besiktningar
funnit en mangfald liknande exempel pa detta.

For att i Norrkoping fa VVS-ent reprenorens och fastighetsagarens
objektiva synpunkter belysta har vi bett dessa att spontant kommente-
ra de startade forsoken for SUND, samt har vi anhallit om synpunkter
for den fortsatta verksamheten. Dessa sammanfattande kommentarer
frdn VVS-entreprenor och fastighetsagare redovisas i figur 16 re-
spektive 17.

Av ovanstaende har forskningsgruppen bildat sig den uppfattningen att
hittills uppkomna resultat for provningen av SUND maste betraktas
som mycket positiva, vidare har vi bedoémt det som mycket viktigt
och av avgorande betydelse att kunna fullfélja och vidareutveckla
uppstallda hypoteser, for att sa smaningom slutligt kunna uppstélla
exakta rationaliseringsresultat och konsekvenser for fastighetségare,



Betr. SUMP

Vi utfor service och reparationer at en bestallare i Norrkoping
som har fastigheter av olika alder alltifradn nyproducerade och
till mycket gamla, delvis rivningsfardiga. Kostnaderna ar varieran-
de for olika fastigheter beroende pa &alder, anlaggningen skick,
Ffastighetsskotare etc. Vi konstaterade att den Overvagande delen
av vara kostnader i samband med servicearbeten bestod av admini-
stration, transporter och hamtning av material. En samlad insats
pad varje fastighet borde efterstravas och darfor paborjade vi en
forsoksverksamhet. | samband med viss renovering av en storre
fastighet genomfordes en besiktning av roérinstallationerna, och
kalkyl upprattades. Efter beslut av fastighetsdgaren genomfdrdes
en ganska omfattande upprustning av rorinstallationema och en
uppfoljning skulle ske.

Svarigheterna var att fa en viss systematisering av besiktnings-
arbetsuppfoljningar. D& kom ing. L Kolm och A Strand in i bilden
med Sund. Vad som hittills har genomforts i samarbete med Sund

har givit enbart goda erfarenheter. Skall vi som entreprendr kunna
bjuda vara uppdragsgivare en forbattrad service som sanker kost-
naderna maste underhallet organiseras. Underhallet sker i de flesta
fall som sporadiska insatser da nagot intraffat som absolut maste
atgardas. Forutom sjalva upplaggningen av besiktningar kravs en
undersokning av hur felaktigheter skall inrapporteras till fastig-

hetséagaren. Inte minst dari ligger troligen kostnader av en stor-
leksordning som ingen har grepp pa. Administrativa kostnader av
det har slaget visar sig inte direkt i bokfdoringen.

Vi kommer att utvidga var forsoksverksamhet till att omfatta fler
fastigheter som ger sakrare uppféljningvarden och darmed battre
beslutsunderlag. Vidare skall administrationskostnaderna undersokas
bade pa& fastighetsagarensoch var sida.

Norrkdéping den 19.2 1973
FASNSONS ~ ROE

Sven Hallin—

FIG. 16. Kommentarer fran en VVS-entreprenor

Betr, systematiserat underhall av ws-installationer, s.k. SUND

Under forsta halvaret 1972 kontaktades vi av Var rorentreprendr och
tillfrigades om intresse fanns for en diskussion med Rorfirmornas Riks-
forbund angdende rubricerade. Eftersom vi forvaltar totalt c:a 19.000
lagenheter och lokaler var vi intresserade av nya metoder for att sanka
kostnaderna for underhallet pa vvs-installationerna. 1 samband med
genomgangen beslutades att en forsoksverksamhet skulle inforas pa nagra
fastigheter enligt de rutiner som utarbetats av ingenjorerna Kolm och
Strand.

Att vart intresse for denna verksamhet var och ar av mycket stor vikt
ar beroende pa de hoga kostnader som varit en gemensam namnare i sam-
band med vvs-underhdll och reparationer. D& framfor allt nar det
galler den administrativa delen, transporter, materialhamtningar, till-
gang till lagenheter m.m. 1 SUND sag vi en stor mojlighet att minska
dessa kostnader samt framfor allt en minskning av de kostnader som
hanfoér sig till konsekvensskador i samband med lackage o.dyl.

Under det &r som SUND har verkat i vara forsoksfastigheter anser vi
att detta madste vara en ratt vag och metod for att minska pad kost-
naderna for vvs-reparationerna och kommer vi att under den nadrmaste
framtiden taga stallning till omfattningen”Sv/~SUND-verksamheten.

Norrkoéping den B.8.1973
byggmad, )EERG

(L Johnson)

FIG. 17. Kommentarer fran en fastighetsagarerepresentant.



WS-entreprenorer, forsakringsbolag samt lagenhetsinnehavare.

| tabell 15 ovan har redovisats de tidigare kostnader for underhall
som gallt for respektive fastighet. Héarvid kan vi konstatera att
dessa underhallskostnader totalt sett ligger hégre an motsvarande
SUND-underhall for en tvaarsperiod trots att SUND-underhallet
ocksa innefattar en total upprustningskostnad i initialskedet. Vidare
kan konstateras att for dessa fastigheter de redovisade kostnaderna
for underhall via fastighetsskdtare maste bedomas som stora i for-
hallande till den totala underhallskostnaden.
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6 RESULTAT FRAN EXPERIMENT | TROLLHATTAN

6.1 Inventering

Pa motsvarande satt som beskrivits i kap. 5.1 ovan har motsvarande
besiktningar samt kostnadsberakningar gjorts for fastigheterna i
Trollhattan (Agda av det kommunala bostads AB Eijdar samt HSB). |
tabell 15 kan utlasas motsvarande resultat for dessa fastigheter.
Diagram 1 visar hur felens fordelning i de olika fastigheterna ser ut.

6.2 Noll-stallning och I6pande service

For fastigheterna i Trollhattan har initialupprustning och fortsatt
underhallsuppfdljning annu inte kommit till stdnd, utan dessa aktivi-
teter och resultat fran dessa kommer att redovisas under den vidare-
utveckling av SUND som ar planerad.

6.3 Erfarenheter

Eftersom noll-stallning av fastigheterna och fortsatt underhall enligt
SUND inteannu hunnit ske kan resultat fran dessa inte redovisas. Dock
kan konstateras att gjorda inventeringar vid respektive fastigheter
har pavisat att SUND sannolikt skulle innebéara en lagre underhalls-
kostnad samt battre fungerande installationer for motsvarande fastig-
heter. Aven har kan ocksa konstateras enligt iauelL 15 att kostnaden
for fastighetsskotare for den typ av underhdll som héar avses ligger
relativt hogt, sannolikt beroende pa osystematiserat och oplanerat
underhall.



7 RESULTAT AV UNDERSOKT VATTENSPILLKOSTNAD

FOr de studerade fastigheterna i Norrkoping och Trollhattan har
en frekvensstudie gjorts betr. lackande toaletter samt droppande

kranar och blandare. | samband darmed har en utvardering gjorts
betr. vattenspillkostnaderna per ar for motsvarande enheter.

A. Tappventiler

FoOr att bestamma, den vattenforbrukning som en otéat tappventil
medfor har vi gjort praktiska prov. Vi fann da att en droppfrekvens

av 1,5 dropp/sek medfor for en tappventil en arlig vattenforbrukning
av 12 m3 eller, omraknat efter en vattenkostnad av 2:-/m3; 24:-/ar.

For att kontrollera riktigheten i ovanstaende undersdkning togs kon-
takt med Institutet for byggdokumentation for att f& uppgift om tidiga-
re publicerade artiklar, referat o dyl. Tyvarr visade det sig att vat-
tenforbrukningen genom lackande kranar ochWC-ventiler etc. inte
tidigare behandlats i ndgon storre omfattning. Emellertid fanns i
Stadsbyggnad 1973-1-2 en artikel om VA-ledningar skriven av Bengt
Petrelius, VAV, déar han antog ett vattenldckage om ca 5 % genom
lackande kranar och WC-ventiler.

Enligt VAV:s statistik for vattenforbrukning over ar 1970 ar medel-
arsforbrukningen for hushall 80,7 m /ar och person.

Om man som ett medelvarde antar 3 personer per lagenhet fas en
total arsforbrukning av 242 m /ar. Med hansyn till den tidigare

namnda vattenforlusten om 5% blir vattenférlusten per lagenhet ca
12 rnj ar.

Vi har vidare kunnat konstatera vid utférda besiktningar i samband
med SUND-projektet att i genomsnitt behover en tappventil ompackas
i 24% av antalet lagenheter och en WC justeras i 7% av antalet lagen-
heter. Enligt uppgift fran nagra av vara medlemsféretag férekommer
lackande WC i ca 90% av de fall som WC:n behdver justeras. Detta
leder till att ca 6% av antalet WC &r otata.

Om vi gor antagandet att en WC lacker ca 3 ggr sa mycket som en
tappventil fas foljande:
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024 - X+ 0.06. 3X =12

dar X ar tappventilens lackageflode
X = 28 m3/ar

Med hénsyn till att en del av denna vattenférbrukning kan héarréra
fran daligt stangda tappventiler m.m. antas att vattenforlusten genom
daliga packningar och ventilsaten uppgar till halften av 28 m’/&r
dvsl4 m3 per &r. Detta leder i sin tur till en arlig vattenkostnad
av 28:-/ar.

Med stdd av ovanstaende gor vi antagandet att en tappventil som
behdver ompackas fororsakar i genomsnitt en vattenforlust av
ca 12 m'/ar eller, vid en vattenkostnad = 2:-/m , 24:-/ar.

B Spolcisterner

For att bestamma vattenforbrukningen fran spolcistemer genom
lackage initierade och deltog R i en undersdkning hos en tillverkare
av bl a WC. Vi fann dar att i princip tva olika fall av lackage kan in-
traffa, dels genom att tatningen mellan gummiboll och bottenventil-
satet inte blir fullstdndig eller otat flottérventil t ex genom slitage,
fororeningar eller snedstallning av lyftarmen, dels genom att spol-

cistemens braddavlopp trader i funktion.

For att kunna askadliggora den forstnamnda lackagetypen placerades
ett tunt papper mellan sate och boll. Den vattenforbrukning som da
uppmattes blev ungefar 50 I/dygn, vilket motsvarar 18 molér.

Om en vattenkostnad av 2:-/m3 antages blir den totala 36: -/ar orsa-

kad av lackande WC.

Lackage genom att spolcisternens braddavlopp tréader i funktion kan i
vissa fall uppsté da cisternens fyllnadsniva andras. Andringen kan t.ex.
vara fdranledd av att innehavaren anser att spolningen ar for

dalig, dvs vattenvolymen vid spolning ar for liten. Om flottorven-
tilens instéallning da andras sa att hogre fyllnadsgrad erhalles, finns
risk att vid en tryckodkning i vattenledningarna t ex under natten,
flottorventilen inte stanger och cisternen kommer da att fyllas med
vatten som rinner ut genom bréaddavloppet. Denna lackagetyp medfor
mycket stora vattenforluster.

Vid proven uppmattes en vattenforbrukning av ca 400 I/tim. vid



brdddning. Om man gor antagandet att braddningen enbart intraffar
under natten, d v s da vattentrycket ar forhojt, fas en dygnsforbruk-
nin g av 2400 1. Per ar motsvarar detta ca 875 m3 eller, beraknat
efter en vattenkostnad av 2:-/m3 ca 1.750:-/Ar.

Tidigare antogs att en WC:s vattenlackage ar ca 3 ggr tappventilens.
Tappventilens lackage antogs till 12 molér, vilket innebér att WC:ns
bor vara ca 36 m*Var. Detta varde ar fullt mojligt da det ligger
mellan de tva ytterlighetsfallen 18 m /ar och 875 m /ar. Vid en vat-
tenkostnad av 2:-/m® blir vattenforlustkostnaden ca 72:-/&r for en
otat WC.

Tabell 16 redovisar resultatet av namnda utvarderingar. Héar kan bl a
konstateras att vattenspillkostnaden per ar ar mer an dubbelt sa hog
som kostnaden for atgardandet av respektive fel. Det maste alltsa

for varje fastighetsadgare vara synnerligen ekonomiskt att omedelbart
atgarda fel av ovanstaende art i stallet for att lata vattenforbruknings -
kostnaden under ett ar vida dverstiga motsvarande kostnad for repara-
tion.
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8 FORSLAG TILL FORTSATT UTVECKLING AV SUND
8.1 Krav och 6nskemal

Forskningsgruppen anser det helt nédvéandigt att framdver intensivt
kunna utveckla och testa vidare de hypoteser som ovan uppstéallts
och beskrivits. En kontinuerlig vidareutveckling med atféljande er-
farenhetsaterforing och faltverksamhet ar alltsa initierad och avsedd

att fortsatta sa langt som erfordras.

Parallellt med detta kommer en marknadsanpassning att ske sa att
anpassning och héansyn tas i erforderlig utstrackning till de olika

intressegrupperna.

For att vidare sprida ovan namnda idéer maste en marknadsforing
planeras och initieras. Arbetsgruppen for SUND har ocksa forberett
och kommer att arbeta vidare med planeringen och upplaggningen av
en sadan marknadsforingsplan.

Rorfirmornas Riksforbund kommer vidare pd samma satt som vid
utvecklingen och spridningen av R:s Reparationssystem att aktivt
sprida kunskap om och informera marknaden och da primart WS-
entreprendrerna och fastighetsagarna om de fordelar och mojligheter
som kan finnas och erbjudas med SUND-systemet.

8.2 Samordning med andra branscher

Som tidigare beskrivits i denna rapport finns fran fastighetsagarsidan
onskemal om en integrering med andra branscher. En sadan integre-
ring har som tidigare namnts provats i andra sammanhang pa ett
antal platser under olika forutsattningar och med skiftande resultat.
Forskningsgruppen for SUND har inte som mal att i storre utstrack-
ning utveckla en sadan integrering. Dock kan inom vissa granser en
naturlig integrering ske pa sa satt att da sa erfordras t ex lampbyten,
haltagning och andra typer av mindre byggnads- och elarbeten utférs
i samband med 6vriga SUND-arbeten.

8.3 Utvecklingslinjer

De linjer SUND planeras att utvecklas efter har beskrivits tidigare
I denna rapport. | korthet innebér dessa utvecklingslinjer att en
intensifierad faltverksamhet med atféljande erfarenhetsaterfoéring
parallellt med intensiv information och spridning om sannolika



fordelar och effekter av SUND kominer att ske. Dessa aktiviteter
kommer i huvudsak att initieras och utféras av Rorfirmornas Riks-
forbund. Det ar dock givetvis mycket tacknamligt om motsvarande
aktiviteter kan initieras aven fran andra organisationer eller insti-
tutioner. Intresset for positiva resultat i ovanstaende avseenden tor-
de vara sa starkt hos s& manga intressegrupper att en bred och in-
tensiv information dver dessa grupper torde ha en stor mission att
fylla, parallellt med att positiva resultat givetvis forutsatts for att
langsiktiga positiva effekter och tillampningar skall kunna uppsta.

8.4 Spridning av SUND

Nar R:s Reparationssystem utvecklades och provades pa faltet sked-
de en naturlig spridning av dessa idéer och resultat via Rorfirmor-
nas Riksforbund. | dag innebér detta att ROrfirmornas Riksférbund
pa konsultbasis infér och foljer upp Reparationssystemet hos de fo-
retag som vill ha detta. Detta innebar i praktiken en storre eller
mindre omorganisation av resp. foretag, utbildning av berdrd perso-
nal, och start och uppféljning av Reparationssystemet med vad detta
innebar.

Né&ar SUND péa faltet skall tillampas kommer detta dels att krava,

som ovan namnts, en bred information till alla berdrda intressegrup-
per samt utbildning och medhjélp till omorganisation och anpassning
hos de WS-entreprendrer som onskar tillampa SUND.

Det ar sannolikt att, &tminstone i ett initialskede, Rorfirmornas Riks-
forbund pa motsvarande satt som gallde och géaller for Reparations-
systemet maste hjalpa motsvarande VVS firmor med anpassningen

av SUND.

I borjan kommer detta sannolikt ske genom att Rorfirmornas Riks-
forbunds tekniska avdelning pa konsultbasis hjalper dessa firmor
fram till resultat samt foljer upp dessa resultat. P& sikt bor dock
efterstravas att tillampningen av SUND hos olika WS-entreprendrer
kan ske pa ett smidigare och enklare satt. Hur detta da kan ta sin
form ar dock omojligt att idag ha idéer om.

8.5 Framforliggande atgarder
De framforliggande atgarder som kravs for att SUND skall bli ett
fungerande och etablerat system med féljande goda resultat for alla



intressenter har till stora delar beskrivits under kap. 8.1 samt 8.3
och 8.4 ovan. Under ovanstaende rubrik kan ocksa innefattas den
uppfoljning av SUND som kravs for att en optimering av férebyggande

underhall inom SUND skall kunna genomforas.

De reparationsfall som forekommer kan uppdelas i tva kategorier,
antingen reparationer fororsakade av haveri eller férebyggande repa-
rationer. Vi bortser i detta sammanhang fran den typ av underhalls-
arbeten som har med forbattrad funktion, utbyte till modernare en-
heter o dyl att gora. Dessa bada reparationstyper som i fortsattning-
en kommer att bendmnas haverireparationer och FU-reparationer
(FU ~ forebyggande underhall), ar ur kostnadssynpunkt beroende av
varandra. Hur detta beroende ser ut klargors av foljande resone-
mang. Inget FU alls, alltsa det forhallande som i stort sett rader idag
inom WS-branschen leder i allméanhet till héga underhallskostnader.
Storsta effekten med FU:s insatser far man, om man bdrjar med

att lagga dessa pa sadana objekt som ger hdga foljdskadekostnader
vid haveri, t ex expansionskarl, vissa packningar m m. Om FU-in-
satsen Okar, sa resulterar detta i ett minskat antal haverireparatio-
ner vilket ar liktydigt med minskade haverireparationskostnader. Ty-
varr kan man icke med aldrig sa héga FU-insatser minska haveri-
reparationskostnaderna till 0 pa grund av att man aldrig kan komma
at de s k slumpmassiga felen. Haverireparationerna kommer darfor
att asymtotiskt narma sig en viss konstant skild fran 0. Den kurva
som askadliggor haverireparationskostnadens beroende av FU-insats

har foljande principiella utseende:
kostnad

~ FU-insats
De okade FU-insatserna motsvaras givetvis ocksa av okade kostna-

der. Vid hog FU-insats maste kanske cm ytterligare tkning ske med
insats av specialapparatur for kontroll av t ex andrade tryck eller
forhojda temperaturer. Sadan apparatur bidrar till att kostnadskurvan
for hoga FU-insatser far okad branthet. | féljande figur har FU-kost-
naderna inlagts.



kostnad

A

haverireparationer
™ FU-insats
I denna figur har summa kostnader fér de bada reparationstyperna

ocksa inlagts. Av denna kurva framgar att det finns en minimikostnad
som motsvarar viss grad av forebyggande underhall. Stérsta 16nsam-
het uppnas med just den nivan pa det forebyggande underhallet. Det
maste emellertid observeras att detta optimum &r beroende av bl a
de tekniska resurser och den arbetskostnad som vi for tillfallet har
varfoér vi om t ex 5 &r formodligen har ett annat optimum.

Hur skall man da i praktiken kunna faststalla denna minimikostnad?
Enda moéjligheten torde ligga i en omsorgsfull datainsamling och da-
tabearbetning. Vi har redan i SUND-arbetet klarat av visst arbete,
namligen de underhallskostnader som man har utan nagot FU alls.
Néar, genom SUND viss begransad FU-insats kommer till stand, sa
erhalls en daremot svarande lagre kostnadsniva for haverireparatio-
nerna. Denna kostnad + FU-kostnaderna bor vara lagre dn de redan
framtagna underhallskostnaderna, d v s de med FU = 0. Genom att
sedan successivt 6ka FU-insatsen ytterligare, sa kan optimum for
FU faststallas.

For att nagorlunda sakert i prakti ken kunna astadkomma detta er-
fordras bl a en central datainsamling, vilket sdkerstaller en nod-
vandig kvantitativ niva pa insamlade data. En alternativ mojlighet
ar att detta skulle kunna handhas av R. Vid datainsamlingen skall
bl a inga foljande uppgifter: fastighet, feltyp, felorsak (slitage,
felaktig installation m m), foljdskador, haverireparationer eller FU-
reparation och kostnader for arbete och material. Insamlade data
bearbetas forst manuellt, men maste redan fran boérjan forberedas
for databearbetning. En framtida bearbetning i dator kommer att
betyda en successiv utveckling av SUND, den kommer att ge en 16n-
sam niva pa fastighetsagarnas underhallskostnader, samtidigt som
den kommer att fa stor betydelse for R:s fortsatta utveckling som
aktivt serviceorgan for sina medlemmar.

Parallellt med det ovan sagda kommer alltsd som tidigare under-
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strukits for SUND att ske en kontinuerlig vidareutveckling baserad
pa erfarenhetsaterforing och faltverksamhet. Vidare kommer en
marknadsanpassning att ske, en marknadsforing kommer att aktive-

ras och initieras, och spridning av fordelar och idéer fér SUND
kommer att ske.



9 KONSEKVENSER AV SUND
9.1 Konsekvenser pa fastighetsskotarsidan

Som ovan framgatt av kap.5.3 och 6.3 bedrivs i vissa fall underhall
via egna fastighetsskotare orationellt och kostsamt pa WS-sidan.
Den andring och omfdrdelning av sysselséttningen for motsvarande
underhallsarbeten som maste komma till stdnd nar SUND tillampas
kan i manga fall ske pa naturlig vag. Salunda har t ex den vid ars-
skiftet inforda arbetstidsforkortningen for maga fastighetsskotare
inneburit att befintli g kapacitet inte récker till for fastighetsdgarna.
Vid tillampandet av SUND skulle alltsa en omfordelning naturligt
kunna ske pa fastighetsskotarsidan sa att VVVS-entreprendrerna kunde
Overta sjalva VVS-delen betraffande de mindre underhallsarbeten
som inkluderas i SUND. Den naturliga avgangen pa fastighetsskotar-
sidan ar en annan faktor som naturligt pa sikt kan balansera den
forskjutning och arbetsomférdelning som maste uppsta.

9.2 Forsakringskonsekvenser

I den man SUND innebér ett forebyggande underhall och darmed
minskade konsekvensskador i form av kostsamma vattenskador, etc
kommer forsakringsbolagen helt naturligt att paverkas gynnsamt av
detta. For fastighetsdgarna kan detta pa sikt innebara lagre sjalv-
risk, mindre risk for forhojd sjalvrisk, samt lagre forsakringspre-
mier. Vad detta i praktiken kommer att innebéra i exakta reduce-
ringar ar dock omdgjligt att besvara forran mer vittomfattande re-
sultat och erfarenheter av SUND foreligger.
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Diagram !

Ompackning Justering bottenventil
Justering WC Fastsattning 16s VVS-utrustning
% Rensning
60
40
20
0 ul

DIAGRAM OVER DE VID BESIKTNING KONSTATERADE
FELENS FORDELNING PA RESP. FASTIGHET

Tabell 1. Data for valda experimentfastigheter.

Fastighetségare Fastighet Byggnadsar Antal lagenheter Ovriga lokaler

Bostads AB Flottberget 1949 114 (5688 m2) 7 (388 m2)

E idar, Trollhattan Lantsagen 1961 188 (10260 m2) 1 (153 m2)
Spaden 1970 84 (6508 m2) 1 (126 m2)

HSB, Trollhattan Venus 1952 15 (1210 m2) 7
Trastsangaren 1967 184 (14563 m2) 1 (51 m?)

Lundbergs Byggnads AB, Staren 1963 125 (9580 m2) (2223 m2)

Norrképing Stavan 1 1956 36 (3159 m2) (75 m2)
Stavan 2 1959 60 (3640 m2) o

Skolan 1064 72 (4587 m2) 2 (168 m2)



Tabell 2

Reparationer och underhall

Nationalrakenskaper
Branschkod 8300 Bostadsforvaltning (inkl. sommarstugor+ vissa stat.kaserner som

raknas som bostéader)
Fore 1963 59- ars priser, efter 1963 68- ars priser

Ar Lépande priser Fas
1950 400 695
1950 454 631
1952 489 599
1953 492 616
1954 494 624
1955 540 653
1956 577 647
1957 675 714
1958 737 758
1959 745 745
1960 769 718
1961 807 717
1962 853 711
1963 981 777
1963 1240
1964 992 1196
1965 1104 1254
1966 1189 1277
1967 1314 1353
1968 1397 1398
1969 1627 1499
1970 1843 1604
1971 1700 1343
Tabell 3
1966-1971 1970
Nvinvesteringar
Smahus 3.323 3.410 +25 )
Flerfamiljshus 4.638 4,781 + 4
Ombyggnad av permanenta ) 1.100
bostader 364 411 - 3)
Fritidshus 886 994 + 7))
Industri 2111 2.280 -10 )
Handel 1.731 1.721 - 17 150
Statliga affarsverk och
myndigheter 2.581 2.693 -14 )
Kommunala investeringar
exkl.bostéder och industri 8.284 7.962 + 31
Ovriga investeringar 602 719 -11 100
Summa
nyinvesteringar 24.520 24.971 + 7 ca 2.270
Reparation och
underhall 7.294 7.682 + 9 ca 930
TOTALT 31.814 32.653 + 8 ca 3.200

Kalla: Reviderad nationalbudget 1972
Konjunkturinstitutet



Tabell «k

Totala antalet foretag, arsarbetare, sysselsatta och omsattningen 1970 inom
WS-Installtionsbranschen. exkl. ventilation.

Antal
foretag
Rena WS-installations-
foretag med minst tva
anstallda (enligt SCB-
Statistiska Centralbyran) 1) 1.361
Blandade foretags VVS-
verksamhet (enligt SCB) 88
Foretag med 1 anstilld 5004)
Enmansféretag 3004)
Léarlingar» Tilléggs)l
Summa 2.250

1) Inkl. BPA:s, Armerad Betongs och Calor-Celsius réravdelningar

2) Inkl. 622 agare till icke-aktiebolag
3) 100.000:- per arbetare och agare

4) SCB:s foretagsregister 1969

5) Skillnaden mellan uppgifterna fran resp. arbetsgivareférbund och SCB.

Kalla: Installationsbranschutredningen

Tabell 5

VVS-installatéremas branschstruktur

(avser foretag anslutna till Rorfirmornas Riksforbund)

Procentuell fordelning

Antal
Antal . {r?lzftag Antal )
montorer g0 montoérer
0 16,7 0
1-5 47,9 14,2
6 -10 15,5 14,2
11 -20 n,i 20,3
21 -30 4.3 12,8
31 -50 2,3 10,5
51 -100 15 13,8
over 100 0,7 14,2
Summa 100 100
Kalla:

april 1972)

arsarbetare  an - syssel- Omséttning
stéllda satta i installations-
verksamhet
Mkr
16.648 20.827 214502 3153
665 832 832 78
500 500  1.000 i003)
- ] 300 °
1.700 1.700 1.700
19.500 23.860 25.300 2.360
Medleomséttning
Mkr Tkr
Omséttning per foretag per montor
ii 0,2 90
9 0,8 100
10 1,6 110
9 3,2 130
8 5,6 140
10 10,9 145
43 89,6 155
100 14 129

Rorfirmornas Riksférbund (antal foretag och antal montdrer avseende

Disponent E. Lindholm, Calor-Celsius AB (omsattningsuppgifter

avseende 1971.)



Tabell 6

De mindre installationsforetagens verksamhetsinriktning

Procentuell andel av féretagen

Verksamhets- 1-3 4-10 Mer &n 10 Medelfére-
inriktning anstéllda anstallda anstallda taget

Sysselsattning

Nyinstallationer 43 55 65 50
Reparationer 40 32 28 35
Oljeinstallationer 17 13 7 15

100 100 100 100

Arbetsobiekt

Industri/affarshus 12 20 31 18
Flerfamilj shus 15 20 30 20
Villor 73 60 39 62

100 100 100 100

Arsomsittning
per verksam Tkr 106 98 96 102

Kélla; Roérmokaren juni 1970

Tabell 7

Bostads- och hyresundersékning 1970 BO 1971: 50 tabell 1

Antal lagenheter efter byggnadsperiod och lagenhetsstorlek

Storlek

Byggér Ir+kok  2r+kok 3r+kok  4r+kok  5r+kok  Ovriga Summa

- 1900 24357 22029 10288 3925 5067 7712 73378
1901 - 1920 34117 31863 14044 5510 7076 8121 10073
1921 - 1940 72961 65483 23828 9300 4890 32446 20890
1941 - 1950 30206 82184 33727 8409 2076 26159 18276
1951 - 1960 25421 100838 72071 19977 5625 34920 25885
1961 - 1965 16473 49235 64235 17386 4663 20283 17227
1966 - 1969 14779 47837 75958 23679 4934 17900 18508
1966 - 1968 10613 32981 55546 18156 4130 13597 13502
Summa 218314 399469 294151 88186 34331 147541 2A

118199



Tabell 8

Bostadsbyggandet 6versikt 1950-1959

Statistik &rsbok 1960 tabell 223

Ar Antal nybyggda hus
m. minst 1 bostadslagenhet

1950 12801

1951 11465

1952 9535

1953 10952

1954 13769

1955 17165

1956 16872

1957 18440

1958 18693

1959 19403

Ar Antal lagenheter i

nybyggda hus

1950 43935

1951 39784

1952 44736

1953 51911

1954 58213

1955 56970

1956 56906

1957 64455

1958 62225

1959 69318

Tabell 9

Bostadsbyggandet 1955 - 1964
Statistik Arsbok 1965 tabell 223

Antal helt rivna hus med
minst 1 bostadslagenhet
633

513

417

537

648

712

781

906

978

1375

Antal lagenheter i
rivna hus

1417
1247

1107
1614
2265
2612
2785
3162
4186
5656

Kommentar: Fr o m ar 1961 omfattar bostadsbyggnadsstatistiken

aven rum for aldringar i dlderdomshem, varvid varje rum har

raknats som en lagenhet. Antalet sddana rum 1961, 1962, 1963 och 1964 till
1691, 1377, 1609 resp. 2722.

Ar

1955
1956
1957
1958
1959
1960
1961
1962
1963
1964

Ny

56970
56906
64455
62225
69318
68293
73778
75124
81405
87167

Rivning (hus med minst 1 bostadslagenhet)

2612
2785
3162
4186
5656
6896
7082
8016
8837
10743



Tabell 10

Statistik arsbok 1971 tabell 226

Bostadsbyggandet: nybyggnad och rivning 1961 - 1971

2r+kok 3r+kok 4r o mer+kok
17101 21850 20527
16696 21722 22598
15563 24235 24980
16147 25466 29782
16380 29159 33345
13721 26331 33267
15631 28497 36307
18726 31207 36808
21429 29485 36978
23274 28567 37509

Rivning (hus med minst 1 bostadslagenhet)

Nybyggnad
Alla utan kok 1r+kok
73778 1961 8955 5345
75124 1962 9160 4948
81405 1963 11112 5515
87167 1964 9893 5879
96843 1965 12169 5790
89361 1966 10886 5156
1967 14221 5557
1968 13404 6089
109055 1969 14692 6471
109843 1970 14063 6430
7082 1961 724 3096
8016 1962 904 3448
8837 1963 1151 3862
10743 1964 1389 4794
10053 1965 1045 4524
9340 1966 1073 4000
10240 1967 1368 4251
10964 1968 1295 5128
10461 1969 1132 4335
10412 1970 997 4518
Tabell 11

2038 731

2153 898

2244 956

2747 1044
2656 1070
2455 1064
2876 1063
2773 1113
2940 1159
2896 1251

493
613
624
769
758
748
682
655
895
750

Bostads- och hyresundersokning 1970 BO 1971:50 tabell 8

Antal lagenheter efter utrustning och lagenhetsstorlek

Summa Utrustning Ir+ kok
Tot.antal 218314
121990 lagenheter
Déarav lagen-
heter med:
1180269 vattenledning 217589
1180424 avlopp 217714
centralvarme 183983
wc 194411

bad eller dusch 123792

elspis 102351
gasspis 96061
kylskap 135488

2r+kok
399468

399336
399336
375818
388145
335616

284924

102430
332584

3r+kok
294150

293970
294000
285665
291536
277501

244660

46286
274564

4r+kok
88186

88156
88156
86569
87834
85067

71624

16057
83935

rumsenheter

269900
279100
302300
335100
372500

351500
386200

411000
416000

423600

18800
21400
23100
27900
26700
25000
26700
28200
28400
28200

5r+kok
34331

34331
34331
33452
34280
33094

22903

11256
31288

Ovr
147541

146887
146887
142318
136686
92089

90504

39441
109128
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Tabell 12. Besiktningstider. Tabell 1H. Data for vissa till SUKD
knutna fastigheter.

Besiktningstid min/lagenhet Antal lagen- Medellagen-
! ) : Fastighet Byggnadsér heter (ekv) hetsyta (m”)
Fastighet montor fran fast.agarens Anvénd besikt-
VVS-firman representant ningsblankett
Flottberget 1949 117 49,8
Flottberget 2,8 2,8 Utkast 3 (se fig 9)
Lantsagen 1961 189 57,0
Lants&gen 4,0 4,0 » »
Spaden 1970 85 77,6
Spaden 4,2 4,2 » »
Venus 1952 22 80,7
Venus 13,5 0 » »
Trastsdngaren 1967 185 79,5
Trastséngaren 13,5 0 » »
Staren 1963 140 76,6
Staren 9,4 0 Utkast 2 (se fig 8)
; ; Stavan | 1956 36 87,7
Stavan 1| 13 0 ingen, noteringar
gjorda for varje lagenh.
Stavan 2 1959 60 61,5
Stavan 2 76> 0 Utkast 2 (se fig 8)
Skolan 1964 74 63,6
Skolan 6,9 0 Utkast 3 (se fig 9)

*2 manx 3,8 min

Tabell 13. Forteckning Over de arbeten som
inkluderas i SUND.

Forteckning over i SUND ingaende arbeten

Fastsattningar Justeringar

Bidé Bidé

Blandare Bottenventil badkar
Radiator » diskbank
Tvattstall » tvattstall

wcC (Oljeanlaggningx)

WC-sits wcC

Ompackningar Rensningar
(Avstangningsventilxx) Badkarsavlopp

Blandare Bidé

(Cirkulationspumpxx) Braddavlopp, tvéttstall
Kikboxkran Stamléngd, aviopp per vaning
Radiatorventil (géller &ven justering) Vattenlds diskbank till stam
Tappkran Vattenlas tvattstall till stam

WC utan losskoppling
WC med losskoppling

Tatningar

Avlopp fran WC

Radiator (svetsning)

Rorskarv, vattenledning utan rorbyte

Rorskarv, vattenledning med rorbyte (max 0,5 m + kopplingar)
Rorskarv, varmerér utan rérbyte

Rorskarv, varmerér med rorbyte (max 0,5 m + kopplingar)
Rorskarv, avlopp utan rorbyte

X endast om »oljedelen» &r medtagen i SUND
xx endast om kallarutrymmen och motsv. ar medtagna i SUND



TOTALT

Tabell 15. Kostnadsuppstallning for nuvarande underhall samt
beraknat kommande SUND-underhall.
Tidigare kostnader for underhall SUND-kostnad
Kostnad Kostnad Summa Totalsumma Upprustning Ldpande Summa
Fastighet externa jobb fastighetsskota
kr/lagenh x &r  kr/lagenh. x &  Kkr/lagenh x &r  kr/fastigh. x &r kr/lagenh. kr/lagenh. x &r
Flottberget - 37:20 37:20 4.352:40 42:50x) 31:75 53:00
Lantségen - 56:50 56:50 10.678:50 38:00x) 13:00 32:00
Spaden - 27:20 27:20 2.312:00 57:50x) 5:50 34:25
Venus 7:50 38:25 45:75 1.006:50 57:30 24:50 53:15
Trastsangaren 6:00 24:75 30:75 5.688:75 40:00 7:00 27:00
Staren 28:20 89:00 117:20 16.408:00 16:80 12:25 18:65
Stavan 1 26:30 39:00 65:30 2.350:80 41:00 20:00 40:50
Stavan 2 21.30 39:00 60:30 3.618:00 24:50 15:00 27:25
Skolan ? ? ? ? 48:20 9:00 33:10
X" Stor andel fastsattningar ( > 50 %)
Tabell 16. \attenspill genom lackande WC, kranar och blandare.
Gigade cralMPACKNING JUSTERING  JUSTERING WC
Fastighet ?ggénh. Antal Kostnad  Vattenforl.  Antal %av total- Kostnad  Vattenforl.
(st) (kr) Kr/arxx Y antalet x) (k) Kr/&rxx nad (kr)
SPADEN 82 8 117 200 9 10,9 196 675 313
FLOTTBERGET 109 9 149 225 13 11,9 282 975 431
LANTSAGEN 180 32 337 800 9 5,0 196 675 533
STAREN 14 140 40 452 1000 4 2,9 87 300 539
STAVAN 1 36 27 287 675 1 30,6 240 825 527
STAVAN 2 60 1 169 275 23 5 66 225 229
VENUS 7 22 7 107 175 2 9.1 44 150 151
TRASTSANGAREN 184 66 676 1150 5 2,7 102 375 788
TOTALSUMMOR: 813 200 2304 4500 56 6,9 1213 4200 3511

Kostnader angivna exklusive moms.
X) % av totala antalet bes. ldgenheter I WC/lagenhet

xx) Antag vattenforlust genom lackage for tappkran
ca 1,4 I/tim., WC 4,0 I/tim..Vattenpris 2 kr/mJ.

81

Totalsumma

kr/lagenh. x &r  kr/fastigh. x &r

6.201:00

6.048:00

2.911:25

1.169:30

4.995:00

2.611:00

1.458:00

1.635:00

2.449:40

Rep. kost- Vattenforl.
kr/ar

875

1200

1475

1300

1500

500

325

1525

8700



Bilaga 1:1-1:3 Blankett for statistikinsamling betr. Skandias
fastighetsunderhall

NAMN:
ADRESS...... ARBETEN
BYGGNADSAR:
TYP: ..
STORLEK:___
Stamledning, aviopp
Stamledning, vatten
Badkarsaviopp

Tappkran
Blandare, badkar

Blandare, kok

Vattenlds, kok
Blandare, tvattstall

‘Varmepanna
Cirkulationspump

Expansionskarl

Bilaga 1:! Bilaga 1:2

Badkarsavlopp

Kallarledning
Stuprorsledning
Stamledning
Vattenledning
Vattenlas, kok

Vattenlas, tvattstall

Rorskarv, aviopp

Rorskarv, vatten

Bilaga 1:3



Bilaga 2:1-2i6 Resultat av bearbetning av Skandias repara-

83
tionsdokumentation aren 1960-70

Antal ekv. lagenheter Antal ekvivalenta lagenheter ingdende i undersokningen vid olika alder pa byggnaden.

jordelat p& dem som utfort tgardena.

Externa rérmontdrer

Fastighetsskotare

Egna rérmontdrer

alder ar
Bilaga
.Ompackning radiatorventil

Antal atgarder/arxekv.lagenhet

Kostnad
kr/&rxekv.lagenhet

0,30-
0,25-

0,20-

medelvarde

0,05-

60  byggn. alder i &r

Bilaga 2:2



Ompackning blandare

Antal atgarder/arxekv.lagenhet

medelvarde

Antal iitgarder/arXekv. lagenhet

medelvarde

Bilaga 2:k

Ompackning tappkran

84

Kostnad
kr/&rxekvJagenhet

- 6,00

- 5,00

‘4,00

60 byggn. alder i ar

Kostnad
kr/arxekv.lag.j

60  byggn. alder i &r



Justering bottenventil tvattstdH och hadkar

Antal &tgarder/arxekv.ldgenheter

tvattstall

badkar

medelvérde tvattstall

___medelvarde hadkar

Bilaga 2:5

jJustering__WC_.

Anta atgarder/arxekv.lagenhet

medelvérde

0,05 -

Bilaga 2:6

85

Kostnad
kr/&rxekv.ldgenhet

- 2,00

- 150

- 1,00

60  byggn. &lder i &r

Kostnad
kr/arxekv.lagenh

60 byggn. alder i ar



Justering varmesystem

Antal &tgarder/arxekv.ldgenhet

0,15 -

0,10 -

0,05 - medelvarde

Bilaga 2:7

Tatning avlopp

Antal tatningar/arxekv.lagenhet

0,30 -

0,25

0,20

0,15

0,10

0,05

10

Eilaga 2:8

30

40

86

Kostnad

kr/&rxekv. lagenhet

60 byggn. &lder i &r

60

Kostnad
kr/arxekv.1agenhe'



Antal atgarder/arxekv.lagenheter

0,20-
0,15-
0,10

medelvarde
Bilaga 2:9

Antal atgarder/arxekv.lagenhet

0,20 -

0,15-

0,10 -

medelvarde

0,05 -

Bilaga 2:10

Rensning stamledning

Rensning golvbrunn

87

Kostnad

kr/&rxekv. lagen het

Kostnad
kr/&rxekv.lagenhet

byggn. alder i &r

12

10



Antal atgarder/arxekv.lagenhet

medelvarde

Bilaga 2:11

Antal atgarder/arxekv.lagenhet

0,30-

medelvarde

0,15-

0,10-

0,05_

Bilaga 2:12

Rensning vattenlas kok

Rensning vattenlas tvattstall__

88

Kostnad
kr/arxekv.lagenhet

60 byggn. alder i ar

Kostnad
kr/&rxekv.lagenhet

60 byggn. alder i &r



Genomsnittlig atgardsfrekvens uttryckt i antal atgarder/arxekv.lagenhet samt

motsvarande kostnad i kr/arxekv.lagenhet

BYTEN
Tvattstall
Kranbrost

OMPACKNING
Avstangningsventil
Blandare
Radiatorventil
Tappkran

JUSTERING
Bottenventil badkar
Bottenventil tvattstall
Gasspis

wC

Varmesystem

RENSNING
Badkarsaviopp
Golvbrunn
Gardsbrunn
Kallarledning
Stamledning
Stuprorsledning
Vattenledning
Vattenlas kok
Vattenlas tvattstall

TATNING
Avloppsledning
Radiator
Vattenledning

Bilaga 2:13

Externa
montorer

0.0202
0.0126

0.0015
0.0211
0.0456
0.1015

0.0013
0.0057
0.0109
0.0579
0.0401

0.0043
0.0214
0.0023
0.0056
0.0275
0.0004
0.0008
0.0325
0.0331

0.0151
0.0049
0.0130

Egna
montorer

0.0134
0.0068

0.0027
0.0492
0.0405
0.0730

0.0116
0.0231
0.0080
0.0564
0.0052

0.0040
0.0559
0.0016
0.0200
0.0490

0.0220
0.0807
0.1035

0.0143
0.0029
0.0140

Fastighets- Totalt

skotare

0.0006
0.0107

0.0011
0.0177
0.0719
0.2560

0.0021
0.0078
0.0038
0.0694

0.0043
0.0071
0.0007
0.0012
0.0015
0.0006
0.0009
0.0684
0.0821

0.0038
0.0034
0.0035

0.0342
0.0301

0.0053
0.0880
0.1580
0.4305

0.0150
0.0366
0.0227
0.1837
0.0453

0.0126
0.0844
0.0046
0.0268
0.0780
0.0010
0.0237
0.1816
0.2187

0.0332
0.0112
0.0305

Kostnad
kr/atgard

31
24
24

22
22

53
50

23
143
60

89

Kostnad
kr/arxekv .1-h

0.164
2.110
3.795
6.875

0.330
0.805

9.73
2.265

0.764
1.600
1.830



Kostnad for atgarder ingdende i SUND exkl. fastsattning av 16s WS-utrustning,

Kostnad kr/arxekv. lagenhet

Bilaga 2: 1k

Underhéliskostnad fér varme och sanitet per &r_och ekvivalentldgenhet.

Kostnad kr/arxekv. lagenhet

700 _

Medelvérde

Bilaga 2:15

90

&lder ar

Byggnadens alder
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Bilaga 3 Montorsenkat betr. information om utforda

reparationer
Frageenkat for »SUND», RR:s forskningsprogram for systematiserat underhall.
Vem &ger fastigheten? privatperson
bostadsrattsforening
Vem tog det ursprungliga initiativet till reparationen? lagenhetsinnehavaren
fastighetsskotaren
fastighetsforvaltningen
vérd eller vicevérd
. A o lagenhetsinnehavaren
Vem gjorde bestéllningen? fastighetsskotaren
fastighetsforvaltningen
vérd eller vicevérd
. . . . - " villa
I vilken typ av fastighet gors reparationen (reparationerna)? hyresfastighet
kontorsfastighet
Vilket arbete Nar gjordes mot- /Hur gammalt var det
har utférts? svarande arbete sist? / atgardade objektet?
10-15 15-20 20-30 30-40 40-50 >50 ar
Arbete
Varfor utfordes arbetet (arbetena)?
Dalig Trasig Ful eller Hdga under- Planerad
funktion gammalmodig  héllskostnader renovering
Arbete

Rorledningsfirmornas Riksorganisation
Storgatan 36 - 11455 Stockholm

Bilaga 3

92
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Resultat av montdrsenkatens bearbetning,

Bilaga 4:1-4:5
spec, fastighetstyper samt arbetsbestallningar

HYRESFASTIGHET

Agare Vem som tar initiativ till bestallning.

skotare forvalt-  vard

privat- bostads- o6vrigt MKB inneha-
person rattsfor. vare
Vem som gor bestéllningen
vérd

inneha-  skotare forvalt-

vare ning

I L Betecknar fastigheter fran Malmé

Betecknar fastigheter fran Stockholm och Uppsala

Bilaga !t: |

MALMOS KOMMUNALA BOSTADSAKTIEBOLAG

Vem som tar initiativ till bestallning Vem som gor bestallningen

skotare forvalt-  vard inneha-  skoétare  forvalt-  vard
ning

inneha-
varen

varen
Fastighetstyp

hyresfas-  kontor  &vrigt

villa
tighet

I I Betecknar fastigheter fran Malmo

Bilaga k:2



BOSTADSRATTSFORENING

Vem som tar initiativ till bestallning Vem som gor bestallningen
innehavare skotare forvalt- vard innehavare skotare forvalt- vard
ning

Fastighetstyp

villa hyresfas- kontor ovrigt
tighet

Betecknar fastigheter fran Malmo

Betecknar fastigheter fran Stockholm och Uppsala

Bilaga nh:3

PRIVATAGDA FASTIGHETER

Vem som tar initiativ till bestallning Vem som gor bestéllningen
innehavare skotare forvalt- vard innehavare skotare forvalt- vard
ning ning

Fastighetstyp

tighet

Betecknar fastigheter fran Malmo

Betecknar fastigheter fran Stockholm och Uppsala

Bilaga k:k



FASTIGHETER AGDA AV BL.A. KOMMUNER OCH BANKER

Vem som tar initiativ till bestallning Vem som gor bestallningen
inneha- skotare  forvalt- vard inneha-  skotare forvalt-
vare ning vare ning

Fastighetstyp

villa  hyresfas- kontor  &vrigt
tighet

Betecknar fastighet fran Malmo

Betecknar fastighet fran Stockholm och Uppsala

Bilaga 4:5

vard



Bilaga 5:1-5:5 Resultat av montérsenkéatens bearbetning,
spec, aldersfordelning for atgardade objekt

ALDERSFORDELNING FOR UTBYTTA OBJEKT
Antal byten/ar “—

Gasspis

Tvattstall med flyttning armatur

WC I4g till lag

Bilaga 5:!

ALDERSFORDELNING FOR JUSTERING AV WC

Antal justeringar/ar

10 20 30 40

Bilaga 5:2

50

96

alder pa atgardat objekt

alder pa atgardat objekt



97
ALDERSFORDELNING FOR OMPACKADE BLANDARE

Antal ompac.kningar/ar

alder pa atgardat objekt

Bilaga 5:3

ALDERSFORDELNING FOR RENSNING KOKSVATTENLAS

Antal rensningar/ar

%

8
6_
a4-
1 2o
0 ~t= ™ I 1 ™ " | i ' I | i T
0 10 20 30 40 50 alder pa atgardat objekt

Bilaga



98
ALDERSFORDELNING PA SAMTLIGA ATGARDADE OBJEKT

Antal atgarder/ar
%

alder pa& &tgardat objekt

Bilaga 6:2



Bilaga 6:1-6:2 Enkat till materialleverantorer

LK/CN Stockholm den 8 juni 1971

Som ett led i rationaliseringen av VVS-branschen har RR pabérjat ett forsknings-
program for systematiserat underhall, »SUND». Undersokningen omfattar bland
annat fastigheter byggda under aren 1940-50. Dessa fastigheters underhdll har
foljts upp under en 10-arsperiod. For undersokningen vore det darfor av storsta
intresse om Ni kunde lamna uppgifter om produkter tillverkade 1940-50 samt
sddana tillverkade under senare ar.

For att fa ytterligare underlag till undersékningen vore vi mycket tacksamma
om Ni kunde besvara frAgorna pa frageformularet samt insianda detta till RR.
Vi tackar pa férhand for Ert tillmotesgéende.

Med vanliga hélsningar

RORFIRMORNAS

RIKSFORBUND
jTekn. avd.

ILars Kolm

Bilaga 6:!

Beréknad livslangd for expansionskarl

tillverkat 194050 ar

tillverkat 1965—70 ar

Beraknad livslangd for radiatorventil

tillverkad 1940-50 ar

tillverkad 1965—70 ar

Hur ofta anser Ni att ompackning behdver ske av radiatorventil?

tillverkad 1940—-50 ar
tillverkad 1965—70 al

=

Rekommenderar Ni periodiskt aterkommande underhall for ndgon av ovanstaende
produkter?
Var vanlig ange dd produkt och tiden mellan underhéllen.

Hur lang &r garantitiden for ovanstdende produkter?

Kanner Ni till ndgon utredning angdende livslangd eller underhall pd ovanstédende
produkter?



Bilaga 7 Resultat av bearbetning av enkat till material leverantorer 100

FRAGEENKAT TILL MATERIALLEVERANTORER

Livslangd ar for

Obj ekt Rekommenderat produkt tillverkad

underhall justering 1940-50 1965-70
Oljetank 1 ggr/5ar 10 50
Varmepanna 1 ggr/ar 20 20
Oljebrannare 1 ggr/ar 15 20
Pump till varmesystem 15-20
Pump till varmesystem 1 ggr/ar 1 ggr/3 ar 25-30 25-30
Expansionskarl 20-30
Radiatorventil 30 30-40
Packn. till radiatorventil 1 ggr/8 ar 5-10 10-15
Badkar 20-25 obegréansad
Tappkran 20 20
Tappkran 15-20 15-20
Packn. till tappkran 3 7
Packn. till tappkran 5 8
Blandare 10 20
Blandare 15-20 15-20
Packn. till blandare 3 0
Packn. till blandare 5 8

minst 50 ar

Téatning till avloppsledning

Garantitiden uppgavs till 2 &r av 4 fabrikanter. Ovriga uppgav ingen
garantitid. Totalt ingick 8 materialleverantdrer i undersékningen.



Bilaga 8:1-8:9 Utkast till besiktningsblankett

BESIKTNING GJORD AV:

HUSNAMN:

ADRESS:

PORTVAKT: TEL:

BESIKTNINGEN PABORJAD KL DEN / -71
» AVSLUTAD KL DEN / 71

VILKEN(-A) VVS-FIRMA(-OR) ANLITAS OFTAST?

VEM TAR INITIATIV BETR. a) SKADOR & LACKAGE?
b) UNDERHALL?
c) OMBYGGNADER?

a) b) c)
LAGENHETSINNEHAVAREN O O O
FASTIGHETSSKOTAREN O O O
FASTIGHETSFORVALTNINGEN O O O
VARD ELLER VICE VARD O O O

VEM GOR BESTALLNINGEN?

LAGENHETSINNEHAVAREN O
FASTIGHETSSKOTAREN O
FASTIGHETSFORVALTNINGEN O
VARD ELLER VICE VARD O

Bilaga 8:!

FINNS NAGRA REGLER FOR HUR BESTALLNING SKER FOR
a) SKADOR OCH LACKAGE

b) UNDERHALL
c) OMBYGGNADER

ANM: BETR. KOLUMNEN »SKICK» PA FOLJANDE BLANKETTER GALLER
FOLJANDE UPPDELNING:

GODKANT SKICK, INGEN ATGARD

—
1

2 = BRISTFALLIG, BOR ATGARDAS UNDER ARET

3 = ODUGLIG, BOR ATGARDAS SNARAST

Bilaga 8:2



AVSTANGNINGSVENT  ORK ULATIONSPUMP

Antal Skick Kod

LAGENHET NR

KALLARE
VINDSVANING

OVRIGT

Bilaga 8:3

RADIATOR

Antal Skick Kod

LAGENHET NR

KALLARE
W

VINDSVANING

OVRIGT

»

2 VARMESIDAN
Bilaga 8:U

Antal Skick Kod

VARMESIDAN

RAF ATO IVENTIL

Antal Skick Kod

EXPANSIONSKARL

Antal Skick  Kod
—_———
LUFTSKRUV
Antal Skick Kod

RELA. OLJl:etdning O\JE JRAWHARMOTOR WV EfiRAtWARPUMP

Antal Skick Kod

VA IMEPA NNA

Antal Skick Kod

Antal Skick  Kod

AVSTANGN.VENTIL

Antal Skick Kod

KV & VV

Antal Skick Kod

BADKARSE LANDARE

Antal Skick Kod

102

QLJj WARE

Antal Skick Kod

KOKSBLANDARE

Antal Skick Kod



103

TVATTSTALLSBLAND. KK 30XKRAN TAPPKRAN DUSCH HYDROFORPUMP W-BEREDARE DISKMASKIN
Antal skick Kod Anta Skick Kod Antal Skick  Kod Antal Skick  Kod Antal Skick  Kod Antal skick Kod Antal Skick Kod
LAGENHET NR
»
»
»
»
»
»
»
»
»
»
»
»
»
»
»
»
KALLARE
»
VINDSVANING
»
OVRIGT
TVATTMASKIN VATTENMATARE VAZTENLEDNING BADKAR BADKARSAVLOPP BIDE TVATTSTALL
Antal skick Kod Antal skick Kod Antal Skick  Kod Anta Skick  Kod Antai Skick  Kod Antal skick  Kod Anta  Skick  Kod

LAGENHET NR

VINDSVANING

OVRIGT

KV & VvV AVLOPPSSIDAN
Bilaga 8:6
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SAKERHETSVENTIL

TVATTSTALLSAVLOPP DISKBANK DISKBANKSAVLOPP GOLVBRUNN OHIOVENTIL TYP DURGO VATTENLAS, KOK
Antal Skick Kod Antal skick Kod Antal Skick  Kod Antal Skick Kod Antal Skick  Kod Kod Antal Skick Kod
LAGENHET NR
»
»
»
»
»
»
»
»
»
»
»
»
»
»
»
»
»
»
»
»
»
»
»
»
»
KALLARE
»
VINDSVANING
»
OVRIGT
»
5 AVLOPPSSIDAN >
VATTENLAS. TVATTST. PAR LLN.ROR. WC SPOLCISTERN wc-sITs we URINAL GARDSBRUNN
Antal Skick Kod Antal skick Kod Antal Skick  Kod Antal Skick Kod Antal skick  Kod Antal Skick Kod Antal Skick Kod

LAGENHET NR

VINDSVANING

»

OVRIGT

6 AVLOPPSSIDAN
Bilaga 8:8
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KALLARLEDNING KALLARSPARR STAMLEDNING UTSLAGSTRATT
Antal Skick Kod Antal Skick Kod Antal Skick Kod Antal Skick Kod Antal Skick  Kod Antal Skick Kod Antal Skick Kod
LAGENHET NR
»
»
»
»
»
»
»
»
»
»
»
» t
»
»
»
»
»
»
»
»
»
»
»
»
KALLARE
»
VINDSVANING
OVRIGT
»
AVLOPPSSIDAN OVRIGT

Bilaga 8:9



Bilaga 9 Redovisning av statistiskt underlag for
"Skandiamaterialet” samt montorsenkéten

Antalekvivajenta lagenhete medj/iss &lder for_Skandjamateriajet._och_montorsenkéten,

_ Montorsenkéat
Skandia antal lagenheter
antal lagenheter

1000

Montdrsenkat, totalt

Montorsenkat, MKB

Skandia

Montorsenkat, exkl. MKB

65 ar
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