Det hir verket har digitaliserats vid Goteborgs universitetsbibliotek och ér fritt att anvinda. Alla
tryckta texter &r OCR-tolkade till maskinlédsbar text. Det betyder att du kan s6ka och kopiera
texten fran dokumentet. Vissa dldre dokument med daligt tryck kan vara svara att OCR-tolka
korrekt vilket medfor att den OCR-tolkade texten kan innehalla fel och darfér bér man visuellt
jamfora med verkets bilder for att avgora vad som ér riktigt.

This work has been digitized at Gothenburg University Library and is free to use. All printed
texts have been OCR-processed and converted to machine readable text. This means that you
can search and copy text from the document. Some early printed books are hard to OCR-process
correctly and the text may contain errors, so one should always visually compare it with the ima-
ges to determine what is correct.

GOTEBORGS UNIVERSITET

II\I:)C

l

L 9L 6L vL €L ¢ LW oL 6 8 L 9 6 ¥ € ¢

8l

lc 0Z 6l

6 8¢ LZ 9¢ GC V¥Z €Z ¢&¢



Rapport R29:1973

MMMMMMMMM

Ombyggnad
Fastighetsekonomisk
vardering 1 kommunala
saneringsprogram

Sven-Erik Bjerking

Byggforskningen



Ombyggnad. Fastighetsekonomisk

vardering i kommunala

saneringsprogram

Sven-Erik Bjerking

Syftet med denna rapport ar att ge un-
derlag till uppréttande av saneringspro-
gram for kommuner. Malet ar framst
att belysa mojligheterna att modernise-
ra det aldre bostadsbestandet i stallet
for att riva ner och bygga nytt.

Utredningen har skett i samarbete med
den av Inrikesdepartementet tillsatta Sa-
neringsutredningen och med stadsbygg-
nads- och fastighetskontoren i attafor-
sokskommuner med erfarenhet av sane-
ringsutredningar. Dessa ar Stockholm,
Goteborg, Malmo, Norrkoping, Helsing-
borg, Orebro, Gévle och Sundsvall.
Vissa utredningar har ocksa gjorts i
Uppsala.

Saneringsprogram, som laggs upp av
kommunerna som en del av det kommu-
nala bostadsbyggnadsprogrammet, skall
paverka saneringsverksamheten och bl a
ange lampliga atgarder for att fornya
det &ldre bostadshestdndet. Sanerings-
programmet bor da bygga pa en bostads-
politisk malsattning och upprattas pa ett
utredningsunderlag, som innehaller in-
ventering av det aldre bostadshestandet
och beddmning av saneringshehovet.
Underlaget skall ocksd inom ramen for
gallande rattsforhallanden inneltalla
antagande av utveckling inom 6verskad-
ligframtid.

KOMMUNAL MALSATTNING

BOSTADSFORSORININGSPROGRAM

SANERINGSPROGRAM

Inventering av det &ldre
bostadsbestandet

Inventeringen skall kartligga sane-
ringsforutsattningama hos det &ldre bo-
stadsbestandet med hansyn till foljande
aspekter.

Réttsligaforhallanden

Tidigare faststéllda planer

Lagskyddade byggnader o d
Agandeforhallanden av upplatelsefor-
mer

Fastighetsekonomiska aspekter
Varderingssynpunkter: hyresléget, taxe-
ringsvarde, tomtvarde, husvérde, mark-
nadsvarde, avkastningsvérde
Bostadstekniska synpunkter: teknisk
standard och utrustningsstandard hos
lagenheter och allménna utrymmen,
ljudisolering, varmeisolering, brandisole-
ring

Byggnadstekniska synpunkter: teknisk-
ekonomisk standard och kondition for
grund, byggnadsstomme, tak och
ytskikt, likasa for installationer
Planldsningssynpunkter:  lagenhetsfor-
delning, méjligheter till férdndringar o d

Bostadssociala aspekter

Bostadssociala synpunkter: hygienisk
standard och kondition hos lagenheter,
hygienisk kondition hos fastighetens
omgivning, tillgdng till serviceanord-
ningar

Allmént sociala synpunkter: social
struktur sdsom hushéllens storlek, al-
derssammanséttning mm, sociala re-
surser sdsom arbete, halsa, inkomst, so-
ciala handikapp m m

Miljémassiga aspekter
Omgivningshygieniska synpunkter: ljus,
luft, buller, andra miljovarden
Kulturhistoriska synpunkter:  kultur-
historiskt varde hos enskilda hus och
hos hela stadsdelar

Karaktaren hos stadsbilden i allmanhet,
det arkitektoniska vardet och traditions-
vardet

Plantekniska aspekter

Trafiktekniska synpunkter, kommuni-
kationsleder och parkeringsplatser, ser-
viceledningar for varme, sanitet, el, tele-
fonod

Sambhadllsservicesynpunkter: utrymmen
for industri, affarsliv och utbildning,
gemensamhetsutrymmen,  fritids- och
rekreationsomraden m m

Inventeringsresultatet redovisas lampli-
gen med varje aspekt for sig.
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Beddmning av saneringsbehovet

De olika aspekterna maste vara klart
definierade. Redovisningen skall ju utgo-
ra underlag for de beslut i saneringsfra-
gorna, som politikerna har att fatta.
Beslutsprocessen fran forsta invente-
ringen fram till det fardiga saneringspro-
grammet &r i forenklad form visad i
diagrammet nedan, dar huvudvikten
lagts vid de fastighetsekonomiska aspek-

SANERINGSPROGRAM

Inventering och beddmning

terna.

Av stort intresse i sammanhanget &r
steg 5 i diagrammet. Har avskiljer man
atminstone tillfalligt de objekt som &r
fastighetsekonomiskt olénsamma. Man
kommer da in p& kostnadsfragorna i
och med att de olika aspekterna skall
viktas mot varandra. Modernise-
ringskostnaderna &r dérvid en tungt véa-
gande post.

Fastighetsekonomiska aspekter

~ KOMMUNENS HELA BYGGNADSBESTAND

OMRADEN MED MESTADELS

ALDRE OCH OMODERN BEBYGGELSE

OMRADEN MED

TANKBARA MODERN I SER INGSOBJEKT

T

4 TANKBARA

MODERNISERINGSOBJEKT

OMRADEN MED MESTADELS

bortgar
MODERN BEBYGGELSE

Ibygg

JmiN-
plantekniska skal
Inen
NYA FALL-
bortgér n
HUS av byggnadstekniska skal FARD.
HUS
kvarstar rivs

BEDOMNING AV DE TANKBARA MODERN ISE RINGSOBJEKTEN UR FASTIGH.EKON. SYNPUNKT

FASTIGH.-
EKONOM.
TANKBAR

bortgar fastighets-
ekonom, olénsamma hus K

BOSTADS- MILIO - PLANTEK-

K sociaLT MASSIGT === b NISKT

TANKBAR TANKBAR TANKBAR

bostadssociala kostn.

(kultu.)

hyror+ bidrag fran kommunen

med motivering att
besparingar gors totalt
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Moderniseringskostnaderna &r i hu-
vudsak funktioner av fastigheternas
befintliga standard och kondition. Dess-
utom inverkar sadana omstandigheter
som byggnadsar, husens storlek och
lage, l&genhetsfordelning och planform,
myndighetskrav m m.

Husens standard och kondition be-
doms vid besiktning pa platsen. Va-
sentligt ar inte de omedelbara synintryc-
ken utan kostnaderna for att hdja
standarden och satta husen i stand.
Detta staller krav pd besiktningsman-
nens kannedom om hur &ldre hus &r
byggda. Det galler saval det statiska
verkningssattet som egenskaperna hos
de material, som anvants for de olika
byggnadsdelarna och installationerna.
Ocksd geotekniska frdgor kommer
manga ganger pa ett avgorande satt in i
bedémningen.

Besiktningsresultatet redovisas med
uppgift om storleksordningen fér mo-
derniseringskostnaderna. Den fastighets-
ekonomiska I6nsamheten foér modernise-
ring far man fram genom att se moderni-
seringskostnaderna tillsammans med
uppgifter pa ingangskostnaderna for
mark och befintligt hus i relation till
hyreslédget. Darmed &r det inte sagt att
det enbart &r den fastighetsekonomiska
Ionsamheten, som skall avgora fragan
om modernisering eller ej.

| de foljande stegen, dar den fastig-
hetsekonomiska vérderingen konfronte-
ras med andra vérderingar, kommer de
enskilda fastigheterna i bakgrunden.
Beddmningarna gors mer med sikte pa
hela omréaden.

| steg 6 i diagrammet vidgas de fastig-
hetsekonomiska aspekterna till att om-
fatta en total ekonomisk syn pa sane-
ringen. De andra aspekterna ges da
ocksa ekonomiska varderingar.

| steg 7 i diagrammet avses ytterligare
en syn pa saneringen. De bostadssociala
och miljémassiga aspekterna har namli-
gen var for sig kvaliteter, som inte utan
vidare kan skjutas at sidan, dven om
kvaliteterna inte ar av ekonomisk art

I steg 8 l&ggs saneringsprogrammet
fram for politiskt beslut efter sedvanligt
remissforfarande.

Antagande av utveckling inom 6ver-
skadlig framtid

Saneringsprogrammet bor innehalla at-
gardsplan och tidplan mm. Det bor
dessutom beakta de fordndringar i kom-
munens funktion, som kan antagas ske
inom Gverskadlig tid. Det &ar darfor
betydelsefullt att underlaget for sane-
ringsprogrammet hela tiden kan hallas
aktuellt, s& att forandringar vid behov ar
mojliga.

Rotobeckman Stockholm 1973



Conversion. Property valuation
In municipal renewal schemes

Sven-Erik Bjerking

The purpose ofthis report is toprovide a
basisfor drawing up municipal renewal
programmes. The primary aim is to es-
tablish the scope availablefor moderniz-
ing the older housing stock as an alter-
native to demolition and redevelopment.

The study was conducted on a joint
basis with the Commission on Urban
Renewal appointed by the Ministry of
Labour and Housing and with the
urban development and real estate de-
partments in eight test localities with ex-
perience of surveys on urban renewal;
i.e. Stockholm, Gothenburg, Malmo,
Norrkoping, Helsingborg, Orebro, Gavle
and Sundsvall. A certain amount of
study has also been done in Uppsala.

Renewal schemes are drawn up by the
local authorities as part oftheir munici-
pal housing construction programmes
and are intended to channel renewal ac-
tivities in the right direction and indi-
cate suitable ways ofrenovating the older
housing stock. A renewal scheme should
thus be based on official housing policy
and should be drawn up only after due
study of the case in question including
inventorying of the older housing stock
and assessment ofthe needfor renewal.
The material on which a scheme is
based should also indicate probable
trendsfor theforeseeablefuture, within
ofcourse the limits set by current legis-
lation.

MUNICIPAL GOAL

HOUSING CONSTRUCTION PROGRAMME

RENEWAL PROGRAMME

Inventory of the older housing stock

Any inventory must establish the scope
for renewal measures in the older hous-
ing stock taking the following aspects
into account

Legal situation

Previously ratified plans

Buildings and similar structures protect-
ed by law

Forms of ownership or occupancy

Real estate economics

Valuation criteria: level of rents, rate-
able value, value of site, value ofbuildings,
market value, yield.

Residential criteria: technical standard
and standard of equipment both in dwel-
ling units and in common amenities,
sound insulation, thermal insulation, fire
resistance.

Structural criteria: technical and econo-
mic standard and condition of founda-
tions, load-bearing structure, roof, exter-
nal finishes and services.

Plan criteria: mix of dwelling sizes,
scope for modifications etc.

Social aspects

Social criteria, housing: sanitary stan-
dard and condition of dwellings, sanitary
standard of the immediate environment,
access to service facilities.

Social criteria, general: social structure
(sizes of households, age mix etc), social
resources (jobs, health, income, social
handicap etc).

Environmental aspects

Environmental criteria: light, air, noise,
other environmental values.

Cultural and historical criteria: cultural
and historical value of individual build-
ings and entire districts.

General character of the town, its archi-
tectural value and historical value.

Planning aspects

Traffic criteria: road links and parking
facilities, mains for heating, drainage,
electricity, telephones and so on.
Community service criteria: space for
industry, commercial enterprise, educa-
tion and training, assembly premises,
areas for leisure pastimes and recreation
etc.

We suggest that the best way of docu-
menting the results of the inventory is to
deal with each aspect separately.

Assessment of the need for renewal

The different aspects to be considered
must be clearly defined, as resulting do-
cumentation will be used as a basis for
decisions by politicians on urban rene-
wal.

National Swedish
Building Research
Summaries

R29:1973

Key words:

renewal, municipal renewal scheme,
conversion, real estate valuation, sur-
veying

Report R29:1973 refers to Grant E 667
from the Swedish Council for Building
Research.

Conversion has also been dealt with in
an earlier report by the same author:
Ombyggnad. Studier av genomforda
moderniseringar. Conversion. Studies of
completed modernization  projects.
(Statens institut for byggnadsforskning,
R32:1971.)

UDC 69.059.35
333.073.52
711.16

SfB A
ISBN 91-540-2135-9

Summary of:

Bjerking, S-E, 1973, Ombyggnad. Fas-
tighetsekonomisk vérdering i kommu-
nala saneringsprogram. Conversion.
Property valuation in municipal renewal
schemes. (Statens institut for byggnads-
forskning) Stockholm. Report R29:
1973, 153 p. ill. 25 Sw. Kr.

The report is in Swedish with Swedish
and English summaries.

Distribution:

Svensk Byggtjanst
Box 1403, S-1 11 84 Stockholm
Sweden



The decision-making process as from
the first inventory up to the final version
of the renewal programme is shown in
simplified form in the diagram below,
the main emphasis there being on the
economic aspects of real estate.

Stage 5 in the diagram is of particular
interest in this context in that it isolates,
at least temporarily, the projects which

RENEWAL PROGRAMME

Inventory and assessment

Economic aspects

Total housing stock of municipality

A eas containing mainly

ol der and out-dated buildings

Avreas containing possible

objects for modernization

Possible objects for

modernization

are not economic propositions. We then
come to the question of cost in that the
different aspects must be weighted in re-
lation to each other. The cost of moder-
nization is thus an important item when
considering this aspect.

The cost of modernization depends
mainly on the existing standard of a pro-
perty and on its present condition. It is

. Avreas containing
minus

mainly modern buildings

Hist, Areas
build- ~~ for spec,
use
New . Dilap-
build- minus V- idated
. for structural reasons .
ings bids.

Assessment for possible objects for modernization from econ. angle

Poss. from
econ.
angle

Assessment of large areas

| lus total
Econ. Tot. p
real | econ. . .
economic propositions
| prop.
Econ. Tot. Prop, plus otherwise
real econ. other-
prop. wise val. valuable properties

Modernization projects
according to
renewal programme,

Projects Tot. No. Tot. No.

econ. self- of econ.  of non-

supporting  self- self-
support- supporting
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Ad AL
Un Un- un.
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social expense
envir. (cult.) expense
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to total saving

- rents

UTGIVARE: STATENS INSTITUT FOR BYGGNADSFORSKNING

also affected by factors such as year of
construction, size and location of the
buildings, mix of dwelling sizes, floor
plans, requirements of the authorities
and so on.

The standard of the building and its
present condition is assessed by subjec-
ting it to survey. It is not only the imme-
diate visual impact that is important
here but also the cost of raising the
standard and returning the property to
satisfactory condition. This calls for sur-
veyors who are familiar with the way in
which older buildings were constructed,
i.e. not only with their static properties
but also with the properties of the mate-
rials used in the different parts of the
buildings and in the domestic services.
Soil mechanics also play a decisive role
in surveyors reports.

The surveyor’s findings are subse-
quently communicated along with de-
tails of the probable cost of moderniza-
tion. The degree to which modernization
will prove economic can be established
by examining the calculated cost in the
light of capital invested in land and exist-
ing buildings in relation to the level of
rents. This does not necessarily mean,
however, that breaking even is the only
factor which will be allowed to tip the
balance for modernization or against it.

At the following stages where the eco-
nomic valuation is confronted by other
forms of valuation, the individual prop-
erty recedes into the background. The
question is instead assessed taking the
area as a whole into consideration.

At stage 6 in the diagram the scope of
the economic aspects is broadened to
give a full view of the renewal issue from
the economic standpoint The other
aspects are also evaluated from the eco-
nomic point of view.

Stage 7 in our diagram represents still
another way of looking at urban re-
newal. The social and environmental
aspects of housing are all individual
qualities which cannot be pushed aside,
even if these qualities do not belong to
the sphere of economics.

Stage 8 presents the renewal pro-
gramme for consideration by politicians
following the usual procedure whereby
the material is circulated for comment.

Probable trends for the foreseeable
future

A renewal scheme should contain a pro-
gramme of action, a timetable and so
on. It should also take into account
changes which may occur in the func-
tion of the municipal unit within the fore-
seeable future. It is therefore essential
to keep the material on which the renew-
al programme is based up-dated so
that changes can be made in the actual
programme if necessary.

Rotobeckman Stockholm 1973
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FORORD

Saneringsutredningen avlamnade sitt betankande i oktober
1972. En av huvudpunkterna i utredningens forslag ar att

de nuvarande bostadsbyggnadsprogrammen utvidgas vad galler

saneringsverksamheten, genom att kommuner upprattar sarskilda
bostadssaneringsprogram. Tanken &ar att kommunerna via upp-
rattade saneringsprogram skall ges storre mojligheter att
aktivera och styra saneringsverksamheten. Programmen skall
ocksd fungera som informationskalla for fastighetsagare,
byggnadsforetag, hyresgaster m.fl. som berdrs av eller star

i begrepp att genomfdra saneringsinsatser. | utredningen
diskuteras oversiktligt malsattningen med och resultatet av
programarbetet. Daremot berdr man inte narmare metodiken for

inventering och utvardering.

Foreliggande undersodkning redovisar ett exempel pd en metodik
for inventering av byggnadstekniska data som underlag for
namnda programverksamhet. Undersokningen bygger p& en om-
fattande genomgang av mer an 800 fastigheter i 10 kommuner.
Det ar i forsta hand fraga om en oOverslagsmetod for att snabbt
och pa ett enhetligt satt fa fram ett hanterligt men grovt
beslutsunderlag betraffande de byggnadstekniska forutsatt-
ningarna. Metoden har utvecklats med tanke pa kommunens behov
och framst anpassats till beslutsnivaerna kommun, stadsdel,

saneringsomrade, kvarter.

Avgodrande beslut rorande den enskilda fastigheten fordrar
ofta ett mer omfattande och exakt beslutsunderlag. Den fore-
slagna besiktnings och utvarderingsrutinen boér darfor i en

sadan situation lampligen kompletteras med mer detaljerade

undersékningar

I rapporten redovisas ocksd hittillsvarande erfarenheter
och resultat fran arbete med bostadssaneringsprogram i stor-

stadsomradena Stockholm, Goteborg och Malmd.

Det ar var forhoppning att denna inledande rapport skall kunna

fungera som en utgangspunkt for ytterligare utvecklingsarbete.



Saneringsgruppen vill i detta sammanhang understryka for-
delarna av att kommuner som engagerar sig i arbetet med
saneringsprogram forsoker tillvarata varandras erfaren-
heter och samordna utrednings och utvecklingsarbetet,

eventuellt med stéd av byggforskningsanslag

BFRs Saneringsgrupp
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CAPTIONS

FIG. 1 Extracts from information bulletin, "Zonplan 70 for
Stockholm™ (Zone plan 70 for Stockholm).
a) Housing, zone plan 70
b) Housing, 1985
c¢) Time schedule

FIG. 2 Central Stockholm.
Properties containing™-5 dwellings lacking modern
conveniences

FIG. 3 Stockholm, Kungsholmen district. Renewal scheme. Steps
likely to be taken even in absence of programme.

FIG. b Stockholm, Kungsholmen district. Renewal scheme.
Proposed measures.

FIG. 5 Gothenburg. Extract from outline maps showing existing
housing stock.
a) Key to signs and symbols in Maps I, IlI, 1IlI and 1V
b) Map 1: equipment standard per district
c) Map Il: year of construction per district
d) Map I1Il: equipment standard in reference areas

e) Map 1V: year of construction in reference areas
f) Map, inventory of structural details, foundations

and load-bearing structure.
Part of Lorensberg

g) Map, inventory of structural details, surface
treatments, external and internal details, equip-

ment, services
Part of Lorensberg

FIG. 6 Gothenburg. Assessment of the condition of a building
Completed form.

FIG. T Malmé. Assessment of the extent to which buildings are
ready for renewal measures. Previous system.

FIG. 8§ Malmd. Reference values and quartiles.
a) Year of construction
b) Sanitary standard
c¢) Structural condition

FIG. 9 Assessment of extent to which a building is ready for
renewal measures.

FIG. 10 General outline of properties ready for renewal
measures in a given zone.

a) Key to signs and symbols
b) Zone 1. The "Old Town™".

FIG. 11 Real estate stock in 16 zones classified according to
readiness for renewal measures.
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Building register for City of Stockholm.
a) Form
b) Definitions and explanations

Details of property, form.

Diagram showing relation between costs of modernization
for a project planned. This property has the lowest
standard according to condition scale.

Diagram showing the part of the cost of modernization
for a project made up of repair costs according to
condition scale.

Diagram showing relation between costs of modernization
for a property in perfect condition based on different
levels of equipment standard.

Form for surveyors notes.

Instructions and key attached to surveyor *s form.

Renewal area X.
Foundations

Renewal area X.
Year of development.

Renewal area X.
Equipment standard.

Renewal area X.
Types of buildings.

Renewal area X.
Category of landlord.

Renewal area X.
Rateable values.

Renewal area X.
Cost of modernization.

Renewal area X.
Justification of renewal from economic standpoint.

Renewal area X.
Example of survey of property.
Form completed by surveyor.

Renewal programme. Inventory and. assessment. Economic
aspects



INLEDNING
Ett samhalle utvecklas standigt.

De som har till uppgift att planera samhallets fort-

satta bebyggande har verkligen en ansvarsfull uppgift.

Vad skall man krava av dem som anfortros allt det, som

pad olika satt ingriper i manniskors tillvaro?

Forandringarna i samhallet sker sa fort. Har behdvs en
styrning, om inte allting skall komma pa sned. En styr-
ning med hansyntagande till alla de aspekter, som sam-

manhanger med foérandringarna.
Ett saneringsprogram.

Denna rapport handlar om en del av underlaget till ett
sadant program, nagot sa narliggande och materiellt som

de fastighetsekonomiska aspekterna.

Har skall fran borjan sagas ifran att det darmed inte
ar meningen att framhalla de fastighetsekonomiska as-

pekterna som nagot viktigare an allting annat.

Har kommer det forsta och viktigaste kravet, som bo6r
stallas pa dem, som handlagger nagot sa omtaligt som
samhallsplanering, alltsad ocksa den expertis, som sSyss-

lar med de fastighetsekonomiska sporsmalen, namligen:

VARSAMHET OCH HANSYN TILL ALLA DE FUNKTIONER, SOM GOR
LIVET VART ATT LEVA | SAMHALLET.

Foljande kan citeras ur Patrick Geddes: Report on the
Towns in the Madras Presidency, 1915* Madura (p-9l)

Town-planning is not mere place-planning, nor even work-
planning. If it is to be successful it must be folk-
planning.

This means that its task is not to coerce people into
new places against their associations, wishes, and
interest - as we find bad schemes trying to do. Instead
its task is to find the right places for each sort of

people; places where they will really flourish. To give



people in fact the same care that we give when
transplanting flowers, instead of harsh evictions
and arbitrary instructions to "move on", delivered

in the manner of officious amateur policemen.
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10

KOMMUNALA SANERINGSPROGRAM

Bakgrund

Den av Inrikesdepartementet tillsatta Saneringsutred-
ningen har sedan 1969 arbetat med att undersodka olika
vagar, som skulle kunna leda till snar sanering av vart
aldre bostadshestand. Saneringsutredningens betankande,
som blev klart hosten 1971» behandlar till stor del fra-
gorna kring modernisering av de aldre husen som ett al-
ternativ till det annars hittills mest frekventa rivning

och nybyggnad.

Modernisering har paboérjats pa nagra hall om an nagot
trevande. | betdnkandet anges olika riktlinjer, som syf-
tar till stimulerande insatser fran det allmanna for
att den nyss pabérjade moderniseringsprocessen inte skall
stanna av. Det avses bl a ett utdkat engagement fran kom-

munernas sida.

Genom 1947 ars lag om kommunala atgarder for bostadsfor-
sOrjningens framjande skall vissa kommuner upprétta och
redovisa kommunala bostadsbyggnadsprogram. Syftet med
dessa program ar att ge vagledning for langsiktig ekono-
misk och fysisk planering, kommunalt och regionalt. Dess-
utom avses programmen ge statliga organ information om
kommunens bostadsbyggnadsplaner for beddmning pa riksni-

va for olika &andamal.

Kommunala bostadsbyggnadsprogram skall bygga pa alla de
uppgifter, som kan samlas in om allt det som paverkar
samhallslivet

Det ar sadant, som etablering av industrier, inrattande
av statliga och kommunala institutioner for naringsli-
vet, sjukvard, utbildning m m och i samband med detta
kommunikationslederna och den samhédlleliga servicen o6ver

huvud taget.

Det ar ocksa fragor, som har med befolkningsutvecklingen
att gora, det ekonomiska och kulturella livet, folks be-

hov av fritidssysselsattning och rekreation m m.



Sammanfattningsvis handlar det kommunala bostadsbygg-
nadsprogrammet om en vasentlig del av samhallsbyggan-

det med allt vad detta innebéar.

Det b6r anses vara viktigt att allmanheten far en klar
och o6verskadlig information om vad kommunen planerar.
Som exempel pa mycket upplysande och tilltalande infor-
mation kan nédmnas Stockholms "Zonplan JO" och Uppsalas

"Generalplan 69".

Med ett kommunalt bostadsbyggnadsprogram borde det va-
ra underforstatt att kommunen ocksa skall gora en lamp-
lig avvagning mellan nyexploatering och sanering for
att det skall komma till stand en hdjning av bostads-
standarden. Hur detta skall ga till &ar dock inte klart
utsagt 1 lagen.

Saneringsutredningen foreslar darfor en utveckling av
kommunens skyldigheter genom att kommunen upprattar
bostadssaneringsprogram, som skall utgdra en integre-

rad del av hela bostadsbyggnadsprogrammet.

Kommunerna skall alltsd ha ett stort ansvar i detta
sammanhang.

For att skaffa det nodvandiga underlaget for bostads-
saneringsprogrammet bor kommunen inventera forhallan-
dena pa orten. Inventeringen skall vara av saval tek-
nisk, ekonomisk som bostadssocial karaktar. Aven de
mil jomassiga och kulturhistoriska aspekterna bor da
komma in.

Inventeringens roll i sammanhanget framgar av nedan-
staende oOversikt, som ar ett utdrag av forslag, fram-
lagt i Goteborgs kommun av Fastighets AB Gota Lejon
19.5.1970.



22

Inventering Sanering

12

Byggnader o d . Totalsanering : Anvéndq.sétt
Fastigh.ekonomi . Part. sanering . Utnyttjande
Kulturvarden . Ombyggnad )
Upprustning . Ekonomi
Resursplanering OUjektplanering
Bostadsforsorjn Oversiktligt . Organisation
Kapital - . Ansvar
. Argetskraft handlingsprogram Ekon. kalkyler

. Avsattn.mojligh . Invest._planer

Statens Rad for Byggnadsforskning har satsat pa forsoks-
verksamhet, bl a for att fa fram lampliga inventerings-
metoder. Verksamheten har skett i samarbete med Sanerings-

utredningen.

Samarbete har ocksa skett med de kommunala organen i atta
s k fTorsokskommuner. Dessa ar Stockholm, Goteborg, Malmo.
Helsingborg, Norrkoping, Orebro, Gavle och Sundsvall, vil-
ka i storre eller mindre omfattning gjort och holl pa med
vissa saneringsutredningar och darfor forvantades ha er-

farenheter av sadana.

Underlag till saneringsprogram

Saneringsprogram, som laggs upp av kommunerna som en
del av det kommunala bostadsbyggnadsprogrannet, skall
paverka saneringsverksamheten och bl. a ange lampliga
atgarder for att fornya det aldre bostadsbestandet.
Saneringsprogrammet bor da bygga pa en bostadspolitisk
malsattning och upprattas pa ett utredningsunderlag,
som innehaller inventering av det &aldre bostadsbestan-
det och beddmning av saneringsbehovet. Underlaget skall
ocksa inom ramen for gallande rattsforhallanden inne-

halla antagande av utveckling inom overskadlig framtid.



KOMMUNAL MALSATTNING

BOSTADSFORSORJININGSPROGRAM

SANERINGSPROGRAM

Inventering; av det aldre bostadsbestandet

Inventeringen skall kartldgga saneringsforutsadttnin-

garna hos det aldre bostadsbestandet med hansyn till

foljande aspekter

Rattsliga forhallanden
Tidigare faststallda planer

Lagskyddade byggnader o d
Agandeforhallanden av upplatelseformer

Fastighetsekonomiska aspekter

Varderingssynpunkter: hyreslaget, taxeringsvarde,

tomtvarde, husvarde, marknadsvarde, avkastnings-

varde.
Bostadstekniska synpunkter: teknisk standard och

utrustningsstandard hos lagenheter och allmanna

utrymmen, ljudisolering, varmeisolering, brand-

isolering.



14

Byggnadstekniska synpunkter: teknisk-ekonomisk
standard och kondition fo6r grund, byggnadsstom-
me, tak och ytskikt, likasa for installationer.

Planiosningssynpunkter: lagenhetsfordelning, moj-

ligheter till forandringar o d.

Bostadssociala aspekter

Bostadssoeiala synpunkter: hygienisk standard och
kondition hos lagenheter, hygienisk kondition
hos fastighetens omgivning, tillgang till ser-
viceanordningar.

Allmant sociala synpunkter: social struktur sasom
hushallens storlek, alderssammansattning m m,
sociala resurser sasom arbete, halsa, inkomst,

sociala handikap m m.

Mil jomassiga aspekter
Omgivningshygieniska synpunkter: ljus, luft, bul-
ler, andra miljovarden.
Kulturhistoriska synpunkter: kulturhistoriskt var-
de hos enskilda hus och hos hela stadsdelar.
Karaktaren hos stadsbilden i allmdnhet, det arki-

tektoniska vardet och traditionsvardet.

Plantekniska aspekter
Trafiktekniska synpunkter: Kommunikationsleder och
parkeringsplatser, serviceledningar for varme,
sanitet, el telefon o d.
Samhallsservicesynpunkter: utrymmen for industri,
affarsliv och utbildning, gemensamhetsutrymmen,

fritids- och rekreationsomraden m m.

Inventeringsresultatet redovisas lampligen med varje

aspekt for sig. De olika aspekterna maste vara klart

definierade.
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Beddmning av saneringsBehovet skall utgdra vagledning

for Beslut i saneringsfragorna.

I Bedbmningen innefattas Bland annat den ofta mycket

svara varderingen mellan de olika aspekterna.

Beddmningen utmynnar i ett preliminadrt saneringspro-
gram. Information ges till allmanheten, som ju pa oli-
ka satt Berdrs av omdaningen enligt saneringsprogram-
met. Med ledning av vad som framkommer av remissvaren
och av de diskussioner, som Blir under informations-
verksamheten, gors en o6versyn av det preliminara sa-
neringsprogrammet.

Definitivt saneringsprogram upprattas.

Antagande av utveckling pa sikt, som ingar i sanerings-
programmet, skall innehdlla atgardsplan, tidplan m m.
Det Bo6r da Beakta de forandringar i kommunens funktion,
som kan tankas ske inom Overskadlig tid.

Det ar darfor Betydelsefullt att underlaget for sane-
ringsprogrammet hela tiden kan hallas aktuellt, sa att

forandringar vid Behov ar mojliga.

De fastighetsekonomiska aspekterna

Sasom tidigare framhallits ar de fastighetsekonomiska
aspekterna endast en del av det allomfattande underla-
get till ett saneringsprogram.

De Tfastighetsekonomiska aspekterna kan man dock under
inga forhallanden komma runt. Yid viktningen mot de
Bostadssociala, plantekniska och miljomassiga aspekter-

na maste man ga i narkamp med de ekonomiska fragorna.

Det ar darfor Betydelsefullt att varje vardering redo-
visas oBjektivt pa ett overskadligt satt, sa att Besluts-
underlaget Blir sa sakert som mojligt.

Bor redovisning av de fastighetsekonomiska aspekterna
kan utredningskedjan fran den forsta inventeringen till
fardiga projekt tankas ga i enlighet med den arbetsrutin,

som visas har.
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SANERINGSPROGRAM

INVENTERING OCH BEDOMNING

Fastighetsekonomiska aspekter

Utredningssteg

Inventering
kommunen i sin helhet

Inventering
kommunen i sin helhet

Inventering
saneringsomraden

Inventering
mindre saneringsomraden
och objekt

Beddmning
mindre saneringsomraden
ooh objekt

Beddmning
stdérre saneringsomraden

Beddmning
storre saneringsomraden

Oversyn

Planl&aggning

Aktivitet

Studie av oversiktsplan (general-
plan, zonplan)

Datainsamling for fastighetsupp-
gifter av olika slag

Studie av oOversiktsplaner
(fastighetsuppgifter)
Avgransning i saneringsomraden
Aterkoppling till 6versiktsplan

Studie av omradesplaner
(kommundelsplaner)
Datainsamling for byggnadsupp-
gifter

Avgransning i1 mindre sanerings-
omraden ooh objekt

Besiktning av hus med avseende pa
teknisk-ekonomisk standard

, teknisk-ekonomisk kondition
andra inverkande faktorer

Utredningar rérande

, moderniseringskostnader
ingangskostnader
hyreslaget

Avskiljning av de fastighets-
ekonomiskt oldnsamma objekten
fran de lonsamma

Information till berérda parter

Viktning av de fastighetsekono-
miska aspekterna mot

, bostadssooiala aspekterna

, miljoméassiga aspekterna

, plantekniska aspekterna

med hansyn till de totalekono-
miska faktorerna

AllImén information

Viktning av de totalekonomiska
faktorerna mot andra varderingar
for

bostadssooiala aspekterna
, miljomassiga aspekterna
Allméan information

Antagande av saneringsprogram
efter sedvanligt remissforfa-
rande

Underhandling med fastighets-
agare

Forberedelser for inkdép av vis-
sa fastigheter

Planarbete
Detaljutredningar
Projektering

Produktion i kommunal eller
enskild regi
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Resultat

Kartléaggning med redovisning
fastighetsuppgifter av olika
slag

Kartléaggning med redovisning i

. omraden med huvudsakligen ny-
bebyggelse (avskiljes for att
kvarsta)
omraden med &ldre ooh omodern
bebyggelse

Kartlaggning med redovisning i

. omraden med byggnadsminnen ooh
eljest omistlig bebyggelse (av-
skiljes for att kvarstd)
omrdden avsatta med hansyn till
plantekniska krav (avskiljes for
att rivas vid lampligt tillfalle)
aktuella saneringsomraden

Kartlaggning med redovisning

av bostadsbestandet med uppdelning i

. nya hus (ej aktuella moflerniserings-
objekt)
fallfardiga hus (uppenbara riv-
ningsobjekt ur byggnadsteknisk
synpunkt)

, ténkbara moderniseringsobjekt

Kartlaggning med redovisning av fas-
tighetsekonomiska aspekterna, uttryckt i
, moderniseringskostnader

andra inverkande faktorer

Kartléaggning av varderingarna
Preliminart forslag till saneringsat-
garder, sasom

totalsanering

modernisering

ingen &tgard

Definitivt forslag till saneringsat-
garder med tidsplanering ooh rikt-
linjer for formedling av 1dn m m

Kartléaggning i detalj med uppdelning i
. kommunala projekt
enskilda projekt
ooh
, ekon sjalvbarande projekt
, ekon ej sjalvbarande projekt

Fardiga projekt



For de bostadssociala, plantekniska och miljomassiga as-
pekterna torde det ocksa kunna gd att gora inventering
och beddmning. Rutinen for dessa varderingar blir saker-
ligen av ett helt annat slag an vad som galler for de

fastighetsekonomiska aspekterna.

De andra aspekterna avser huvudsakligen hela sanerings-
omraden, medan fastighetsekonomin mer ar bunden till de

enskilda husen eller méjligen till kvarteret.

Den utredningskedja for framtagande av underlag till sa-
neringsprogram, som har visats, har hog ambitionsniva.
Den ar darfor avsedd for kommuner med stort och svaroéver-
blickbart bestand av aldre hus. | medelstora och mindre
kommuner kanner man i allmanhet till husbestandet sa val
att man kan tillata sig ga genvagar. Man kan dar avgran-

sa saneringsomradena utan storre inventeringsarbeten.

Men nar man utredningsmassigt slutligen kommer till de
enskilda fastigheterna stalls man dock infoér avgbranden
gallande moderniseringsatgarderna. Helt naturligt maste

man veta vad kostnaderna blir.

Denna rapport avser att visa hur man far en uppskattning

av moderniseringskostnaderna.

Rapporten visar hur man gar till vaga vid inventering av
aldre bostadshus, likasa hur man med utgangspunkt fran
husens befintliga standard och kondition gor de beddm-
ningar, som leder till uppskattning av moderniserings-

kostnaderna.

Slutligen vill rapporten belysa vilken roll moderniserings-
kostnaderna spelar i det fTastighetsekonomiska sammanhanget,
da man har att ta stallning till lampliga moderniserings-

atgarder.
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GENOMFORDA KOMMUNALA SANERINGSUTREDNINGAR

Dagslaget

Efter den tamligen genomgripande fornyelsen av stads-
innerkarnorna, som skedde artiondena omkring senaste
sekelskiftet, har den fortsatta byggnadsverksamheten ef-
ter 1920 i huvudsak hallit sig pa jungfrulig mark i nar-
mast kringliggande omraden. Efter 1945 fortsatte denna
utveckling med Okad takt och fick under 1960-talet ett

nastan explosionsartat forlopp.

Denna utveckling har inte lamnat stadsinnerkd&rnorna obe-
rorda. Den Okade trafikbelastningen har krévt vidgning

av kommunikationslederna, vilket gjort att en del hus ri
vits for att ge plats at okade gatubredder. De Okade be-
hoven av serviceutrymmen har gjort att en del bostader
fatt ge plats at kontor, affarslokaler 0 d antingen ge-
nom ombyggnad i befintliga hus eller genom rivning och

nybyggnad

Bortfallet i bostader inom stadsinnerkarnorna har hittills
tackts av nytillskottet i ytteromradena. Det kvarvarande
aldre bostadsbestandet i stadsinnerkarnorna ar nu foremal

for kommunernas intresse.

Man har att ta stallning till saneringsatgarder i en el-
ler annan form, stallningstaganden, som maste foregas av

utredningar.

Saneringsutredningar har gjorts pa manga hall sedan lang
tid tillbaka. Dessa utredningar har dock i huvudsak av-
sett fornyelse av det aldre byggnadsbestandet genom riv-
ning av gamla hus och uppfdrande av nya. Den byggnadsverk-
samhet, som sedan foljt, har fatt namnet totalsanering.
Totalsanering har mestadels skett punktvis men ocksd om-
fattat hela omraden.

Exempel pa totalsaneringar av hela omraden ar i Stockholm
- Nedre Norrmalm, i Goteborg - Nordstaden, Landala, Major-
na och Annedal, i Vasteras hela stadscentrum, i Gavle -
sddra innerstadsdelarna och i Orebro - likaledes sodra

innerstadsdelarna.
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Olika omstandigheter har dock gjort att totalsaneringarna
i manga fall fatt konsekvenser, som inte ansetts lyckliga.
Den allmanna opinionen har borjat reagera med olika slag
av protestyttringar.

Detta har medfort att de ansvariga borjat tanka om. Sane-
ringsutredningarna har darmed fatt en annan malsattning.
Man tar numera in alternativet att astadkomma fornyelse

av det aldre bostadsbestdndet genom modernisering av de gam

la husen.

Saneringsutredningar av detta slag ar en ny foreteelse.

Erfarenheterna ar darfor annu inte si stora.

Nagra kommuner har redan gjort stora satsningar med ut-

redningar och aven viss forsoksverksamhet for att fa klar-
het i1 sina respektive saneringsproblem. Detta galler framst
de storre kommunerna Stockholm, Goéteborg och Malmé, som ju

har de storsta fornyelsebehoven.

De atta forsockskommunerna har hittills (1972) bedrivit

saneringsverksamhet i stort sett enligt foljande.
Stockholm

Modernisering av stadens &ldre bostadsbestand har i huvud-
sak skett punktvis och omfattat stenhus i Ostermalm, Ovre
Norrmalm, Vasastaden, Sodermalm och Kungsholmen. Denna har

pagatt i saval kommunal som enskild regi.

Modernisering har ocksa skett omradesvis och da i kommu-
nal regi. Denna har omfattat dels delar av Gamla Stan och
dels ett helt sammanhangande omrade pa Mariaberget i SO-
dermalm. Dessa projekt har féregatts av omfattande utred-
ningar med stor tonvikt pa de kulturhistoriska synpunkterna

Saneringsutredningar, som bertdrt de stadsplanemassiga och
moderniseringsekonomiska fragorna har utforts for avgran-
sade omraden i de olika stadsdelarna.

Nu pagar ett omfattande inventeringsarbete, som borjade
I Kungsholmen och som sedan fortsatt inom andra stadsde-
lar. Dar far alla tankbara aspekter komma in i vagskalen

innan det framlaggs forslag till saneringsatgarder.



Goteborg

Fornyelsen av det &ldre bostadsbestandet har skett dels
genom totalsanering av hela stadsdelar och dels genom om-
byggnad eller upprustning av aldre bostadshus, punktvis

och kvartersvis.

Saneringsverksamheten har i stor utstrackning samordnats
och administrerats genom kommunen och dess bolag. Hittills
har saneringen i stor omfattning gallt omraden med s k
landshévdingehus, som uppforts i Goteborg mellan aren
1880-1940. Stenhusen i1 de inre stadsdelarna har daremot

mycket litet berdrts.

Inventeringar av byggnadsbestandet har utforts med kart-
laggning av olika forhallanden som ansetts vara av vikt
for den kommande saneringen. Nyligen har utforts en om-
fattande detaljerad byggnadsteknisk inventering, som av-

ser ett stort antal fastigheter inom stenstaden.

Malmo

Den modernisering, som forekommit har varit av tamligen
liten omfattning. Den har berort stenhusbebyggelsen i de
inre stadsdelarna och bedrivits mestadels punktvis i en-
skild regi. Kv Ostergard i stadsdelen Ostra Forstaden har
moderniserats i kommunal regi. Denna senare har foregatts
av mycket omfattande utredningar med tonvikt pd de socia-

la aspekterna.

Saneringsutredningar har utforts for de inre stadsdelarna
med kartlaggning av de forhallanden som kan inverka pa
valet av lampliga saneringsatgarder saval kvartersvis som
omradesvis. Man koncentrerar sig nu pa de omraden, dar
saneringsbehovet ar storst, namligen Centrum N, Centrum

S och Oster N, som tillsammans innehdller 80-90 $ av kom-
munens gamla bebyggelse. De angeldgnaste delarna under-
soks forst, varvid vardering sker pa basis av flera kri-

terier pa saneringsmognad.



Helsingborg

Modernisering av aldre bostadshus av sten har forekommit

punktvis i egen regi, men annu i en mycket blygsam skala.

Saneringsutredningar har utforts, varav en som berdr stads-
delen Hogaborg ar mycket omfattande. Utredningen berd6r de
flesta av de synpunkter, som har betydelse da lampliga sa-
neringsatgarder oOvervags. Resultatet av inventeringen har
sammanstallts pa ett oOverskadligt och lattfattligt satt i

en informationsskrift for allmanheten.

Norrkoping

Fornyelse av den aldre bebyggelsen har for det mesta skett
som totalsanering varvid nybyggnadstakten dock inte hallit
jamna steg med rivningsintensiteten. Modernisering, som
innebar ombyggnad eller upprustning av befintliga sten-
hus, har forsiggatt i mycket liten omfattning och da i

halvkommunal och enskild regi.

Saneringsutredningar har gjorts for ett mindre omrade i
sddra innerstaden, varvid i huvudsak berorts de trafiktek-

niska aspekterna.

Orebro

Modernisering har skett dels som totalsanering i den s6d-
ra innerstaden och dels som punktsanering i 6vriga stads-
delar, innebarande ombyggnad och upprustning av stenhus

och reveterade trahus. Verksamheten har skett i halvkom-

munal regi.

Saneringsutredningar har bedrivits, varvid kartlagts oli-
ka for modernisering betydelsefulla forhallanden i de in-

re stadsdelarna.

Gavle

Fornyelse av de inre stadsdelarna har forsiggatt mestadels

som totalsanering, om man undantar bevarandet av husen i
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Gamla staden. Denna totalsanering har skett inom ett sam-
manhangande omrade i sodra innerstaden och punktvis i Ov-
riga stadsdelar. Den ombyggnad och upprustning, som fore-

kommit, har varit mycket obetydlig.

Saneringsutredningar har gjorts for den totalsanering som

sedan skedde i sb6dra innerstaden.

Sundsvall

Modernisering av de aldre husen har bedrivits i mycket
liten skala, om man bortser fran de renoveringar, som
skett i1 samband med kontorisering av en del stenhus i in-

nerstaden.

Saneringsutredningar har paborjats med kartlaggning av
vissa Tastighets- och byggnhadsdata i innerstaden. En full-
bordad utredning berdr huvudsakligen trafiktekniska for-

hallanden.

Exempel pa genomforda utredningar

Inventeringen av det aldre bostadsbestandet har bedrivits
hos de olika kommunerna med flyktig inbdrdes kannedom om
varandras arbete.

Man har sokt sig fram pa olika vagar, inventerat och an-
vant olika beteckningar pa de oversiktskartor, som man

upprattat.

Fastighetsuppgifter och vissa byggnadsuppgifter har ham-
tats ur de kallor, som kommunerna forfogar oOver.

Oversiktskartorna redovisar kommunens byggnadsbestand med

hansyn till olika begrepp, som ansetts ha betydelse fT0r
saneringsverksamheten

Kartorna kan visa

Eastighetsagarekategori, sasom Staten, Kommunen, Banker
och forsakringsforetag, Pastighetsfdretag, Byggnadsfore-

tag, Enskilda personer osv.



Fastighetsytor, sasom tomtyta, byggnadsyta, gardsyta,

vaningsyta, exploateringstal.
Taxeringsvarde for mark, hus och totalt.

Bostadslagenheter med lagenhetsytor, lagenhetsantal

och fdrdelning, utrustningsstandard

Lokallagenheter med uppgifter pa anvandningssatt sasom

kontor, Butiker, industri- och hantverkslokaler, garage,

lokaler for sjuk- och halsovard, undervisning och oOvrigt.

Befolkning, antal boende uppdelade i aldersgrupper, iri-
komstkategorier, antal forvarvsarbetande av de boende,

utrymmesstandard osv.

Diverse byggnadsuppgifter, sasom

Antal hus och vaningsplan

Stommaterial hos husen

Grundforhallanden och nivafsérhallanden
Byggnadsar och eventuellt ombyggnadsar
Gardsbelaggningar och tradbestand
Trafikforhallanden och parkeringssituation
Solstudier och andra miljovarden
Byggnadshistoriskt varde

osv

Trots olikheterna i utredningsmetoderna synes de olika
kommunernas betraktelsesatt pa saneringsfragorna fatt
manga berodringspunkter. Sa ar exempelvis fallet med be-
domningen av "moderniteten’, som ansetts avspegla beho-
vet av saneringsatgarder. Man har da forsokt gdra en var-
dering av husets kvalitet med husets byggnadsar och ut-

rustningsstandard som ingaende faktorer.

Bedémningarna har emellertid forsvarats av att insamlade
data varit bundna till olika tidpunkter. Resultaten av
1970 ars folk- och bostadsrakning har ju till viss del
blivit tillgangliga forst i borjan av ar 1972. Man har
alltsad varit hanvisad till 1965 ars folk- och bostadsrak-
ning och fatt anvanda uppgifterna darifran i kombination
med andra uppgifter, som varit dagsaktuella.

23



24

S& smaningom har man emellertid insett att 'beddmningarna
av husets kvalitet kunde "bli grovt missvisande sa lange
man "bortsdg fran en sadan viktig faktor som husets kondi-

tion.

Husets kondition har ofta litet samhand med "byggnadsar
och utrustningsstandard. Husets kondition "beror namligen
av sadana faktorer som grundforhallandena, kvaliteten

hos byggnadsmaterialen, sarskilt hos yttertak och fasader,
kvaliteten hos installationerna samt hur det kontinuerli-

ga underhallet skotts under arens lopp.

Husets kondition har da pa en del hall gjorts till foére-
mal for sarskild undersokning. Man har da anvant olika
metoder .

Nagra kommuner har gatt tillvaga pa ett mycket enkelt satt.
En byggnadskunnig man har skickats ut for att goéra en all-
man bedomning, grundad pa de erfarenheter han kunnat ha av
vanliga skador pa ortens hustyper och av de kostnader, som
brukar ga at for att reparera dessa. Nagot egentligt sys-

tem har alltsd inte anvants vid dessa besiktningar.

Andra kommuner, sarskilt de med mycket varierande husty-
per, har i somliga fall gatt mer systematiskt tillvaga
med uppdelning och poangsattning av de olika byggnadsde-

larna.

Man kan alltsd annu inte spara nagon enhetlighet, da det
galler att uppratta oversiktskartor och sedan med utnytt-
jJande av kartorna gora tekniska och ekonomiska beddmningar.
Kommunerna har var och en pa sitt satt redovisat resulta-
ten av sitt utredningsarbete i PM och rapporter for internt
bruk och i informationsskrifter for allmanheten.

I det foljande visas nagra exempel pa hur de tre storsta
kommunerna Stockholm, Go6teborg och Malmo &skadliggjort

olika foreteelser inom ett saneringsomrade



FIG |
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Stockholm

Inventeringen av det &aldre bostadsbestandet jamte bearbet-
ningen av inventeringsresu.ltatet har utforts etappvis enligt

foljande.
1 Upprattande av byggnadsregister for de olika fastigheterna.

2 Med byggnadsregistret som grund fordjupad inventering med
systematiserad kartlaggning av olika kriterier for fastig-

hetsbestandet.

3 Utarbetande av preliminara program for bostadsfornyelsen

i olika stadsdelar, (inget forslag har annu antagits)

4 Utarbetande av forsoksspel géallande Kungsholmen fo6r var-
dering av fastigheterna, dar bostadsfornyelse avses kom-
ma till stand. (Forsoksspelet har &nnu inte kommit till

utforande)

5 Utarbetande av forsoksspel, gallande flera omraden i in-
nerstaden. (Forberedelsearbetet for forsoksspelet pagar)

Det har fasts stor vikt vid att allmdnheten skall informeras.
Ett exempel pa detta ar Stockholms Zonplan 70» som ar resul-
tatet av en Oversiktlig inventering och visar pa ett latt-

fattligt satt olika foreteelser, som styr stadsfornyelsen.

Betraffande forsoksspelet 1 sin helhet avser detta att visa
konsekvenserna av olika programalternativ. Flera intressen-
ter bl a Hyresgastforeningen har beretts tillfalle att del-
taga. 1 det foljande beskrivs de tankar, som varit vagle-

dande vid utformandet av forsoksspelet.

Sjalva rangordningen av fastigheter vad galler behovet av
fornyelse sker med hansyn till tekniska, sociala och ekono-

miska faktorer. Varje fTastighet betecknad bra (i), oséker
(2) eller dalig (3) i dessa tre avseende. Eftersom rangord-

ningen ar preliminar har en finare fordelning inte ansetts

erforderlig.



bostader

zonplan 70

planeringsprincipenar:

e atthallasammanomraden
som idag arenhetliga

e attskapasammanhangande
bostadsomraden och ge

dem gemensam service,

friytoroch trafiksystem som ar

anpassadetill boendet

Fig 1

Sidor ur informationsskriften Zonplan "JO,
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En huvudprincip i arbetet med Zonplan 70
har varit att behalla bostadsanvandningen

i de kvarter i innerstaden som f.n. huvud-
sakligen utnyttjas som bostader.

Inom bostadsomradena kan bottenvaningen
utnyttjas for bostadskompletterande loka-
ler och andra andamal som inte inverkar
storande pa bostaderna. Syftet ar att ge ut-
rymme for i forsta hand den butiks-, hant-
verks- och sociala service som hor till ett
bostadsomrade.



bostader
1985

9 hurmanga kommer
attboiinnerstaden

40 m2

e detberor pa om
vitarsa harstor
plats...

ellersa harstor

1.800.000 1.750.000

1.600.000
1.400.000 1.300.000 .¢
1.200.000
1.000.000

800.000

600.000

400.000 320.000

«

200.000 275.000 *E*E  220.000

antal boende

1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970

men det beror ocksa pa:

* hur intensivt marken anvéndes

« hur fordelningen mellan bostéder och
arbetslokaler blir i de olika omradena

< hur snabbt bebyggelsen fornyas

I boendesiffrorna ar darfor bara ungefarliga

Fig |
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Alternativen representerar tva ytterlighets-
fall: alt | innebar en i stort sett oférandrad
rymlighetsstandard, alt 2 visar den standard
som uppnas om utvecklingen fortsatter som
hittills. De verkliga boendesiffrorna 1985
torde komma att ligga nagonstans emellan
dessa varden.

Zonplanen anger vad marken far anvandas
till. Stadsplanen anger hur bebyggelsen far
uppforas och aven den totala vaningsytans
storlek och darmed indirekt antalet boende
Nar fornyelse skall ske regleras daremot
inte genom planldggningen.

Bostadszonen far innehalla ca 15 % lokal-
yta for bl a arbetsplatser. Antalet boende
paverkas av i vilken utstrackning denna
mojlighet utnyttjas.

Vid fornyelse av bebyggelse férandras i
allménhet vaningsytan och darigenom pa-
verkas antalet boende av fornyelsetakten.



tidtabell

Fig !

frdgavacksibyggnadsnamnden om oversiktliga
andamalsbestammelser forinnerstaden

bygghadsnamnden uttalar attmalmama utanfor
cityomradet i huvudsak béranvandasfor

bostadbebyggelse
skisstill zonplan forinnerstaden framlagges och

nemissbehandlas samtutstélles forallméanhetens
granskning

zonpbn 62 antages avstadsfullmaktige

reviderad zonplan framlagges och remissbehandbs

samtutstalles forallmanhetens granskning

zonpbn 70 utstélles som generalpbn
efterutstallningen behandbs zonpbnen
i fastighetsndmnden

och generalpbneberedningen

zonpbn 70godkannesav byggnadsnamndenoch
overlamnas till kommunfullmaktige férantagande

utredningsarbete
bearbetning
allmanhetens paverkan
utstéllning

beslut
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FIG 2

Den tekniska prioriteringen "baseras helt pa lagenheternas
utrustningsstandard och inte pa byggnadstekniska forhallan-
den. Klassindelningen sker enligt foljande:

Klass 1 (bra) Mindre an 5 omoderna l&genheter.

Klass 2 (oséker) Minst 5 omoderna lagenheter men mindre
an 50 %h av det totala antalet lagenheter

i fastigheten.

Klass 3 (dalig) 1) Mer an 5 omoderna lagenheter och minst

50 I. av det totala antalet lagenheter
i fastigheten.
2) Uppgift saknas om den tekniska utrust-

ningsstandarden.

Denna prioritering illustreras schematiskt nedan.

O

Finns uppgifter om lagenhetsstan-
dard?

NEJ Finns >5 omoderna (FoB-grp 4-7)
lagenheter?

~ NEJ Ar andelen omoderna lagenheter 50 % ?

Prioriteringsordning

Den ekonomiska prioriteringen utgar ifran den s k fastighets-
ekonomiska saneringsmognaden.

En fastighets ekonomiska saneringsmognad innebar en bedodm-
ning av om de innevarande avkastningarna aven forréntar tomt-
kapitalet. Skulle en sadan forrantning inte foreligga ar
"byggnaderna pa fastigheten narmast en vardemassig belastning

for denna. Detta innebar att byggnaden ur fTastighetsekonomisk
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Pig 2 Stockholms innerstad. Fastigheter med 5 omoderna

lagenheter.



FIG 3
FIG 4

synpunkt har ett negativt varde. Det vore d& mera 106n-

samt att riva byggnaden samt pa nagot satt ta ut tomtvar-
det (forsaljning, nybyggnad e dyl).

Berakningarna av utgdende nettoavkastningar grundar sig
pa normala forhallanden for fastigheter. Hansyn till av-
vikelser beroende pa speciella forhallanden har ej tagits.
Berakningarna av tomtkapitalet grundar sig pa mojligt ut-
nyttjande enligt gallande stadsplan. En andring av plan-
forhallanden forandrar darfor den ekonomiska saneringsmog-

naden.

Berakningar baserade pa

1 Byggnaden skall vara uppford fore 1942.
2 Drift- och underhall (Doll) ar 13-18 kr/m™ ly.

3 Medelforhallanden for rantekostnader (r) och lanat ka-
pital (1). (5,8 %is rantefot och lanat kapital = 0,6 -

totalt taxeringsvarde).

4 Tomtvardet (N) baseras pa utnyttjande enligt gallande
stadsplan och beradknas som tillaten vaningsyta x ortens

pris pa motsvarande yta.

Berakningarnas formelmdssiga uttryck foér 100 ¥ sanerings-

mognad: (I = totala intédkterna, p = kalkylerad rantefot)

(i -DoU - r)- —— + L -N

£ =0
W

Ekonomisk saneringsmognad (%) = ™ x 100;

Fordelningen pa olika klasser sker enligt foljande

Klass 1 (bra) Ekonomisk saneringsmognad 0 74
Klass 2 (oséaker) - 75 124
Klass 3 (dalig) "— 125

Denna prioritering tillmdtes mindre vikt an den tekniska

prioriteten.

Kungsholmen ar ett aktuellt forsoksomrade for uppgorande

av saneringsprogram. Fig 3 och 4 visar ett par utdrag.

10
10

l-
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Fig 3 Kungsholmen,

KUNGSHOLMEN
h 10000

FORNYEI. SEPROGRAM
EXEMPEL 3

SANNOLIKHET FOR ATGARD
PROGRAM

/77
u

*
O

fornyelseprogram.

Sannolikhet for atgard utan program.

Beslutande projekt:

Stor sannolikhet:

Mindre sannolikhet:

Liten sannolikhet:

Anmarkning:

Upptagna i hostadshyggnadsprogram eller evakue-

ringsplan.

1) Ekonomisk saneringsmognad mer &n 139 fhe

2) Agarekategori Byggmastare eller Bolag samt
ekonomisk saneringsmognad 120 - 139 % och mer &n

it omoderna lagenheter.

1) Ekonomisk saneringsmognad 120 - 139 % samt

mer &n it omoderna lagenheter.

2) Agarekategori Byggmastare eller Bolag samt
ekonomisk saneringsmognad 100 - 119 % och mer an

it omoderna lagenheter.

1) 50 % eller mer omoderna lagenheter.

2) Ekonomisk saneringsmognad 100 - 119 % samt

mer &n it omoderna lagenheter.

Vid berakningen av ekonomisk saneringsmognad har
planBestammelserna enligt zonplan 62 anvants.
Zonplan 70 innebar en o6vergang fran utrednings-
till Bostadszon dvs extensivere utnyttjande och
foljaktligen lagre saneringsmognad for Berdérda

fastigheter.

BESLUTADE PROJEKT
STOR  SANNOLIKHET
MINDRE

LITEIN

OMRADESGRANS

32
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Fig ©* Kungsholmen,

fornyelseprogram.

Atgardsforslag.

Malsattning:

Atgardsbeslut

Tidshorisonter:

Beslutande projekt:

1) Att avveckla det omoderna bostadslagenhetsbe-

standet.

2) Att tillskapa saneringsenheter av minst ett
(ev ett halvt) kvarters storlek. Dessa skall vid
framtida saneringar, om sd ar onskvart, kunna be-

traktas som en enhet

1) Rivning har foreslagits om sprickbildning fére-
kommer. Hansyn har tagits till det byggnadshisto-

riska vardet.

2) Atgard har foreslagits sd att fastighetsbe-

stadndet inom en saneringsenhet bl a med avseende
pd byggnadsar, utrustningsstandard m m efter at-
gardens vidtagande skall vara enhetligt och moj-

ligt att sanera som en enhet.

3) Avgransningen av saneringsenheter inom kvarter
har gjorts sa att atgarderna enligt ! och 2 skall

vara sd lite resurskravande som mojligt.

Rivning mer &n 70 ar
Ombyggnad ko - 60 ar
Forbattring 20 - 30 ar
Upprustning 10 - 15 ar

Upptagna i bostadsbyggnadsprogram eller evakue-

ringsplan.



Goteborg

FIG 5 Kartmaterial baserar sig pa uppgifter fran 1975 ars bostads-

réakning for Goteborg,

Kartorna anger

| Totalt antal bostadslagenheter per stadsdel uppdelade

pad omoderna, halvmoderna och moderna lagenheter.

Il Totalt antal lagenheter per stadsdel, indelade i bygg-
nadsperioder.

111 Totalt antal bostadslagenheter per basomrade, uppdelade

pad omoderna, halvmoderna och moderna lagenheter.

IV Totalt antal lagenheter per basomrade, uppdelade i bygg-

nadsperioder

Y Lagenheter omradesvis efter byggnadskvalitet, som har

utgor en syntes av lagenheternas standard och alder.

Varje stadsdels lagenhetsbestand redovisas av en stapel,
vars bredd visar totala antalet lagenheter. Stapelns hdjd,
som ar densamma for alla stadsdelar visar for exempelvis
karta | den procentuella uppdelningen pa omoderna, halvmo-
derna och moderna lagenheter. For karta Il, 111 och IV an-

vands samma redovisningsmetodik som pa karta |I.
Inventeringen har omradesvis redovisats med foljande grupp-

indelning:

Lagenheternas sanitara standard.
Omrade med 15-30 ° omoderna lagenheter (kval 4-7)

e 51-50 1° "- e 4-7)
51-75 % - ¢ 4-7)
" 76- 10 - ¢ 4-7)

Lagenheternas alder.
Omrade med 15-30 % lagenheter byggda fore 1900
T 31-50 $ - 1900

" 51-75 1 - 1900
© 76- oy - 1900
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LAGENHETER
EFTER MODERNITET (KVALITETSGRUPP)

OMODERN (GUL)  KVALITETSGRUPP 4-7
HALVMODERN (BRUN) — 3
MODERN (SVART) — 1-2

I = VA+AV + WC+CV+BAD + SP*KYL
2 = VA+AV + WC + CV» BAD
3=VA+AVe+WC+CV

4 = VA +AV *WC

5= VA +AV +CV

6= VA+AV

7= SAKNAR VA OCH/ELLER AV

LAGENHETER
EFTER BYGGNADSPERIOD

FORE 1901 (GUL)
1901 — 1920 (ORANGE) -
1921 - 1931 (ROD)

1931 - 1941 (BRUN)

1941 - 1965 (SVART)

Fig 5 Goteborg. Utdrag ur oversiktskartor gallande bostads-
bestandet.
a) Teckenforklaringar till karta 1, 11, 111 och IV.



b)

Karta |I.

Utrustningsstandard stadsdelsvis.
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9)

Karta

Byggnadsar stadsdelsvis.
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5000 LAGENHETER



d) Karta 111.

Utrustningsstandard basomradesvis

38



WM

s'mil

Byggnadsar dasomradesvis
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1000 LAGENHETER



Fig 5

f) Byggnadsteknisk inventering,

Del av Lorensberg.

grund och stomme.
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Fig 5

g) Byggnadsteknisk inventering, ytskikt, utvidndiga

och invandiga detaljer,

Del av Lorensterg.

utrustning,

installationer.
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FIG 6

En "byggnadsteknisk inventering gjordes 1971 av ett stort
antal fastigheter inom stenstaden. Vid inventeringen har
en poangskala fran 0-3 anvants for att hedoma fastighetens
olika element. Dessa podngtal har sedan multiplicerats med
en for varje enskilt element framraknad koefficient. Del-
summorna har darefter adderats till kvalitetstal som kan
variera fran 0-9. Pa kartor har sedan fastigheternas kon-
dition registrerats, varvid lagt poangtal "betyder 1ag tek-
nisk kvalitet.
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FASIIGHETSAKTIEBOLAGET GOTA LEJON
Utredningsavdelningen

OVERSIKTLIG FASTIGH3TSINVENTERING

Fastighet
Adress
AX"ecii.
Gatulius [
Gardshus Q

_«oooo'

Antal van ..
Antal van .

Grundlag, "nains

Fastigh.&agare
Pastigh.skdtare
Tid for besiktn

Fig 6 Goteborg.

formular.

Past [ Palar '~ Eggg_ D
Stomme
Grundraxr  Btg 1 Tegel Q GréastenO
Yttervagg Btg O Tegel G Tra [
Bjalklag Btg O Jarn- G Tra |

balk

Ytskikt utv
Fasad Tegel [ Puts O Tra —
Pasaddet Koppar G Al dGalv G
_Tak Tegel [ Koppar 1 Galv [
Ytskikt inv
Tak Puts [ Panel [ Skivor p
Vaggar Puts [ Panel [ Skivor
Golv Thikett 1 K-110- S Fyru G
Detainer
Fonster Piva [ Koppl G Enkla G
Dorrar Brand- cH Homogen O Glasade O

klass -
Trappor; Btg Q égig;} Q Tra G
Utrustnins
Kok Modem JU Sm | y0dem -
Forvaring Eﬁ%ﬁﬁreEﬂ Egggs‘ Q Saknas G
Hygien Bad d @ et {“ .H%Iat G
Installation
Varme. Fjarr P Olja Q Koks [
Sanitet VY 1 Koppar 1 Galv G
Energi Hiss O Syni Q IrédTalld N

ledn

43

BV... liv......... tier
Stenhus ™ Trahus O
Stenhus [
Konditionsbeddémning 0 -3 Anm.
£0,67=
x0,9=
x0,6=
x1,5=
x0,20=
x0,6=
x1,2=
X1,2=
x0,15=
x0,9=
£0,9=
x1,2=
x0,15=
X1, 4=
£0,7=
£0,9=
x0,25=
‘1,1=
‘1,1= (
c0,8=
c0,25=

O
—

. Besiktn.man

Konditionsbedbmning av ett hus.

Ifyllt



FIGT
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Malmo

Sattet att redovisa saneringsmognadsgraden har utvecklats

pa ett mycket intressant satt aren - 1972

Redovisningen 1969 grundade sig pa uppgifterna fran 1965
ars Folk- och bostadsrakning med avseende pa utrustnings-
standarden, korrigerade med hansyn till nédrmast darefter
intraffade forédndringar. Vid utvarderingen har fastigheter
tillhorande klass | - 2 ej ansetts erfordra nagon atgard,
klass 3—5 betraktas som lampliga bostadsforbattringsob-
jekt och klass 6—7 sasom totalsaneringsobjekt

Redovisningen 1970 var en vidareutveckling genom att det
ocksa presenterades uppgifter pa byggnadernas alder, la-
genhetsstorlekar, fTastighetsagarekategori och taxeringsvar-
de (klass). Samtliga dessa storheter redovisades 1 kartor
var Tor sig och dessutom som sammanstéllning. Under arbetets
gang framstod det byggnadstekniska skicket som ett kriterium,
som vagde tyngre an nagot av de andra. Saneringsmognadsgraden
blev en funktion av byggnadens alder, utrustningsstandard

och byggnadens skick.

Redovisningen 1971 tlev en ytterligare fTorfining av fore-
gaende ars system. Den grundlaggande uppgiften var att ge-
nomfora ett faltarbete, som innebar besiktning av det pre-
sumtiva saneringsbestandet. Det gallde att finna en formel
for saneringsmognad, som i sig inneslot flera kriterier.
Belastningsgraden har som begrepp lanserats som ett uttryck
for den belastning, som avilar en fastighet pa grund av
brister i olika avseenden. Som ett matt pa belastningsgra-
den fungerar riktvardena i en skala 0 - 5 varvid ett storre
varde svarar mot en storre belastning. Det har ansetts fin-
nas behov av mer nyanserad sammanvagning. Skikten mellan
tva riktvarden har darfor indelats i fyra s k kvartiler,
som skrivits 0, 2, 5? 7? motsvarande en tilltagande belast-
ning. Kombinationen av riktvarde och kvartil i utskrift ser

ut 2, 5 3j 7» osv.



MALMO KOMMUNS FASTIGHETSKONTOR: Saneringsutredning

Redovisning april 1971: Bilaga till kartredovisning.
UNDERLAG POR KLASS-IEICERING AV INVENTERAT BYGGNADSBESTAND

BELASTN. - Skick Diagr Il
GRAD 1-5 Harur erhalles
(enl besiktn
protokoll)

(enligt ovan)
EXEMPEL Pi VAGNING MELLAN UTRUSTN., ALDER OCH SKICK: Diagr 111
OTRUSTN-STAND  BYGGNADSAR MODERNITET SK-1CK REDOVISNING

ooHIIIII o iinf(b

co
Pg
(Al Ly
o mrnzsuni>
Cf .
fi e JILHTN3S N >
H LIl..ZM..
co ..
M LO» > Mqlmo - _
w Véardering av saneringsmognada-

graden tidigare system

Fig T Malmd. Vardering av saneringsmognadsgraden.



**1ALM0  KOMMUNS FASTIQHETSKON TOR

Saneringsutr.-redovisn.apr. 71

3yggnada,~ 1971

ir

Fig 8

1970
1969
1968
1967
1966
1965
1965*
1963
1962
1961
1960
1959
19517
1957
1956
1955
1955
1955
1952.
1951
1950
1959
1948
1947
1946
1945
1944
1943
1942.
1941
1940
1939
1938.
1937
1936
1935
1934
1933
1932
1931
1930
1929
1928.
1927
1926
1925"
1924
1923"
1922
1921
1920
1919
1918
1917
1916 _

1915
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Riktvarden och kvartiler.

a) Byggnadsar.

Byggnadsar
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1900
1899
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1895
1894
1893
1892
189L
1890
1889
1888
1887
1886.
1885
1884
1883
1882
1881
1880
1879
1878
1877
1876
1875
187T“
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1872
1871
1870
1869

1868_

1867
1866
1865
1864
1863
1862
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1860
1859
1858
1857
1856
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50
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25

50

75

00
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50

75
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malmu kommuns fastighetskontor EH 1971-09-01

Saneringsutr.-redovisn. apr.71 Z
Sanitar utrustningsstondard BILAGA
STANDARDKLASS SKJIKT SANITART 0. INSTALL.-SKICK

Riktvarde Betyg(skick)Precisering Slutbetyg

o-1 - 00 (Kvartil 0,00

1 « va,av,w«,ov,bd,sp,ky _ ( _) ______
o - 0,25

(byggnadsar 1946-70) 2 25
<>tree 5 - 50 0,50
4-5 - 75 0,75
1-2- va,av,wc,cv,bd,(ky) 0-1 - 00 1,00
(byggnadsar 1951-45) 49 2 - 25 1,25
5 - 50 1,50
4-5 » 75 1,75
5 - va,av,wc,0v 0-1 = 00 2,00
D 2 =25 2,25
o 5 =50 2,50
“x5 - 75 2,75
4 - va,av,wc 0-1 = oo 5,00
3 2 =25 3,25
9 5 =50 3,50
4-5 = 75 5,75
01 « 00 4,00
5 - va,av,cv

2 =25 4,25
4.. 5 - 50 4,50
4-5 = 75 4,75
6-7“ va#av - valav 0-1 =100 5,00
2 =25 5,25
5,.. 5 _ 50 550
4-5 - 75 5,75

Fig 8 b) Sanitar utrustningsstandard.



EH 1971-06-C>4

MALMO KOMMUNS PASTIGfHETSKONTOR : Sanarlngsutredn. BILAGA
Redevlsalag april 1S71 O —nr
BESIKTNINOSPROTOKOLI : Distrikt 77T )
Reelstreringsdata:.. Kvartar n n 1 -
Adress t...ceeevvienee . Tast nr CE3 OcClooc

48

RESTRIKTION: ..o oo e Stadsplaneteknisk... 3 juj |
FASTTGWETSAOARE :..cccoviens = oo oo Kategori.............. e o
VOLYMDATA:(ntal)... ... ........c.....o. Lagenheter.....

( v 1 Rumsenheter....

C » ) RoenaK«. -« vn... «DZOZC_?

LN AnOtalldl «asaa F 2SLYI
KOD : Belastningsgrad. 0 1 2 3 4 5 POS.
Byggnadsar................. (- D — (- (- 1 28
Onbyggnadaar............ .. D @) o 1 |- 1 29
Standardklass............ 1 o 1 1 1 1 30
Tot.tajcv./kvm ty... M CIm m m m 31
KOD:(Yttra forhall.’ i 2 3 4 5
AV 11 1o YO — o - (- 1 — 32
Mark......ccooooeviiiieieiens 1 1 — 1 1 1 33
Stesse................. (- — 1 1 O —1 34
YitskikKt.........coorirnnn, 1 o 1 —1 1 1 35
Detsljer................... — — — (- — o 36
Utrustning................... — - @) 1 1 1 37
Installation............... D 1 1 1 [ 1 38
KOD:(Inre forhall.) n 1 9 3 | 3
MilJO...ooooiiiiieee O 'S - 1 3 O 39
Stonne......coeeee..... - — — o O N 40
YASKIKE i, N ] 1 Q 1 — 4l
Detaljer............. &) o D 1 - 1 42
Utrustning... a n _ E 0O =
Installation... B E B o #
KOD:(Forslag t.&tgard) 0 1 2 3 1 5
Ingen atgard....... : ] [ ] [ E E 45
Partisll atgard.... H Q N o 45
Upprustning........ > o> — 45
Ombyggnad.....e. C_) N N C OO 45
Totalsanering... . .. : U : |:| o o 45

0 1 2 3 4 5

Byggnadsar..... 1946-70 1931-45 1921-30 1901-20 1881-0071880
Standardklass......... 1 1-2 3 4 5 6-7
Tot_taxv./kvm ty...£1001;- 751:- 50! -- 25] ._ 121:- 120

-1000:- -750:- —500:- _250

Fig 8 c) Byggnadstekniskt skick.
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OBJEKT: a)Huvud-b)Girdabyggn.

BEGRANSAD INVENTERING:

KILJe: ToMalintryck
Renlighej ...

Omvardnad . ..

JtARK; Grundlaggning. ..
Glrdepla*.,._...

Oirdeanlaggn
STOMME : Grundmur

YTSKIKT :Orund socklar...
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Takbelaggning.

DETALJER:Foratar
DOorrar.......
Platarbeten..
Paaaddetal jar

UTRUSTN:TC/Avfall
Tvattstuga

INSTALL:AvIlopp

BEGRANSAD IKVEN

MILJO; Totaliairyok

Renlighet...

Omvardnad...
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FIG 8a

FIG 8b

FIG 8c

FIG 9
FIG 10
FIG 11

Byggnadsaret (forsta kriteriet) i sig sjalvt anses inte ut-
gora nagon belastning pa fastigheten. Dock kan en rad svag-
heter och brister sammanfalla med hog alder. Mycket ligger
fordolt 1 konstruktion och utférande. Otidsenligt utfdérande

och otidsenlig planldésning &r andra inverkande faktorer osv.
Sanitara utrustningsstandarden (andra Kriteriet) har ansetts

vara en bristfallig vardering, om inte utrustningens funk-
tion och skick tas med. Riktvardena motsvarar klassindelning-
en, medan kvartilerna visar belastningsgraden med hansyn

till utrustningen skick. Sanitara skicket har alltsa brutits

ut ur byggnadstekniska skicket.

Byggnads tekniska skicket (tredje kriteriet) ar det som fram-
gar av foretagen besiktning, som inte bara innefattar bygg-
nadstekniska forhallanden utan ocksd i viss utstrackning

mil jomassiga, da dessa varit att hanfora till totalintryck,
renlighet och omvardnad. Riktvardena motsvarar belastnings-
graden av konditionen medan kvartilerna utgdr varderingar

med kostnadsaspekter inrymda.

Saneringsmognadsgraden ar ett resultat av en sammanvag-
ning av de tre kriterierna, byggnadsar, sanitar utrust-
ningsstandard och byggnads tekniska skicket och uttrycks

i belastningsgrad i en skala motsvarande 0,0 - 5.7,



MALMO KOMMUNS FASTIGHETSKONTOR

Saneringsu.tr.-redovisn. apr.71
Utvardering

Medan "besiktningsprotokollet ger upplysning om riktvardet av skicket
inom skalan 0-5 (entydigt positivt - entydigt negativt) kan ur sam-
manstallningsdiagrammet (se nedan i utdrag) utldsas en precisering
av riktvardet pa grundval av en jamforelse mellan fastigheter inom
samma skikt (0,1,2,3,4 el. 5)* Det urval fTastigheter i1 taget inom

vilka jamforelsen foretagits "begransas av det antal vilket ar moj-
ligt att halla i minnet (omkring 10 st = | st kvarter).

SKICK (enl.samman-

Rangordning: 1 2 5 4 5 6 7 8 stallning "be-
2.75 siktningsproto-

Tomt nr 7 3,00 koll)
3,25

Tomt nr 4 3,50

Tomt nr 6 3.75
4,00

Forutom uppgifter om skick finns i "besiktningsprotokollet upplys-

ningar om "byggnadsar, utrustningsstandard (klass), sanitart o instal-
lationens skick, omhyggnadsar och sammanfattande skicket. Ifragavaran-
de exempel avser kvarteret tomterna nr 7, nr 4 och nr 6

vilka i "badda diagrammen ordnats efter kvalitet (fran den battre till
den samre). Ingangsdata markeras med o,x,xx for rubriker med pos 1-5,
medan pos 6 som motsvaras av utvarderingen (saneringsmognadsgraden)
markeras med X. o0,X,xx och X motsvaras av vikterna 0,1,2 och 4.

INGANGSDATA : Tomt 7 Tomt 4 Tomt € POS
Nr
Byggnadsar 1879 = 5,00 1907 = 4,25 1890 = 4,50 |
Utrustn.-stand. (klass) 4 = 3,. 6 = 5,60 4 = 3... 2
Sanitart o install_skick 3 = _,50 4 = .,75 4 = .,75 3
Ombyggnadsar 1939 = 1,25 1938 = 1,25 4
Skick - totalt 3,00 = 3,00 3,50 = 3,50 3,75 = 3,75 5§

GRAD AV BELASTNING AVS. RUBR. KVALITETER ENLIGT BESIKTN.-PROTOKOLL

|_
= .
S 0, 1. 2, 3, 4, 5,
0257 0257 0 257 02517 o257 0257
X
: 0
2 XX X
n
2 X 0
4 j XX .
3 X
X
) o
6 g 0
6 xX X

Saneringsmognadsgraden erhalles genom vagning av ingangsdata inbgr-
des under hénsynstagande till resp vikt som &satts enligt ovan.

Fig 9 Vardering av saneringsmognaden



UTVARDERING AV ALDER

OVR. BETECKN.

A = Allman byggnad

Bi = 10 - 20 Ilagenheter/fastighet

B2= 21 - 40

UTRUSTNING - SKICK
Foretagsstorlek.
F| = 10 - 49 anstallda

F2 = s50-199

8s= = F3 =200 -
B =8
E = Evakuerad byggnad R = Riven byggnad Rt= Rivningstil Istdnd
Grans for huvudomrade A
B
SKALA 1:2000
0 50 100 150 200 m
Fig 10 Oversiktlig redovisning av saneringsmognaden

X en zon
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Ant. Igh ZON 5 *n"ah ZON 6
320 3 1216 Igh
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Ant. Igh. ZON 13 £» % ZON 14
320t 1333 Igh 1 158 Igh
280;
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240;
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160
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80
40
0
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S 00O NNCS NFOFOFfRM I3 I TIFIHFIIFNVAAV C SHHS - — — — riMEtMrvirjmroropO’jvj'JdjtnixitPifl~rc

Fig 11 Fastighetsbestandet i 16 zoner, fordelade efter

saneringsmognadsgraden (smg).
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Ett omrade av centrala Malmo med ca 22.000 lagenheter visar
foljande fordelning, dar fastigheterna delats in i fem klas-

ser efter graden av saneringsmognad.

Sanerings- Antal % Vardering Atgard
mognad lagenheter andel
0,0 - 1,2 3300 15 Entydigt Ingen
positiv atgard
=- 2 2 5700 26 Positiv Ringa
atgard
2,5 - 3,2 5300 24 Neutral Upprustn el
omhyggn
3,5 - 4,2 5500 25 Negativ Totalsan el
ombyggn
4,5 _ 5,7 2200 10 Entydigt Totalsan
negativ

0,0 - 5,7 22000 100



Konditionens inflytande pa kvaliteten hos husen har kom-

mit in pa olika satt.

Enligt exemplet fran Stockholm har hus med sprickbild-
ningar foreslagits att rivas.

Enligt exemplen fran Goteborg och Malmé har man kommit fram
till siffervarden, som skall uttrycka kvaliteten. Samman-
stallda kommer dessa siffervarden att anta bilden av en nor-
mal fordelningskurva. Dar blir det mojligt att avskilja det
daliga resp det goda bostadsbestandet fran det medelmatt-
iga.
Man kan pa detta satt gora kvalitetsméssiga jamforelser
mellan husen, varje kommun for sig. Man kan daremot inte
fa reda pa om det egna bostadsbestandet i genomsnitt ar
battre eller sadmre &n genomsnittet i en kommun med annat in-
venteringssystem eller genomsnittet for hela riket. Det gar
alltsd inte att kvalitetsmassigt jamfora bostadsbestandet i
Malmo med det i Goteborg, vilket kanske inte heller har na-

got reellt intresse.

Man har alltsa inte fatt nagot matt pa moderniseringskostna-
derna och darmed givetvis inte heller nagot matt pa den fas-
tighetsekonomiska Idnsamheten T6r behdvliga moderniserings-

atgarder.

Visserligen kan man ta ut ett antal av de besiktigade husen
for narmare undersokning med kalkylering. Eftersom husty-
perna i allmanhet varierar stort, maste emellertid ett gans-
ka stort antal hus goras till foremal for denna undersdkning,
om man skall kunna f& nagon ledning av detta. F6rfarandet
torde darfor bli tamligen kostsamt.

Det har darfor hos de olika kommunerna uttalats ett starkt
behov av nagot slags instrument, som kan ange atminstone

ett grovt varde pa moderniseringskostnaderna.
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FORSOK MED FASTIGHETSEKONOMISKA INVENTERINGAR

Forberedelser

Upprinnelsen till de forsoksinventeringar, som skall
beskrivas i det foljande, var en byggnadsteknisk in-
ventering av aldre bostadsbestand, som bedrevs ar 1970
i anslutning till Linnea Gillwiks boendeundersoékning,
beskriven 1 Byggforskningsradets rapport R1-1972« Den-
na inventering omfattade ca 3000 lagenheter i1 550 hus,
fordelade och slumpvis utvalda i1 Stockholm, Goteborg,
Malmoé, Helsingborg, Boras, Norrkoping, Gavle och Sunds-

vall .

Den besiktningsrutin, som utvecklades under denna inven-
tering, anpassades till sin omfattning och karaktar Tor
det andamal, som d& var for handen. Det gallde har att
f& fram den standard och kondition, som den uppfattades

och varderades av dem som bodde i1 husen.

Med standard innefattas allt som sammanhdnger med det-
ta ords begrepp betraffande
ldgenheten - laget, utrymmet, planldsningen, ytmate-
rial, inredning och utrustning
huset - laget, ytmaterial och utseende utvandigt och
i trapphus o d
garden och omgivningen - laget, utseende och milj6.

Det ar alltsd ett matt pad standarden, nar man talar om
hog standard eller 1ag standard och de olika stadierna

daremellan.

Med kondition menas det skick, som huset jamte gard och
omgivning befinner sig i, beroende pa framst underhal-
let men ocksd sadana yttre betingelser som yttre aver-
kan genom klimat, luftfororeningar, Torédndringar hos
undergrunden o d. Det ar saledes ett matt pa konditio-
nen, nar man talar om felfri kondition, da allt ar i
basta skick,eller om mycket dalig kondition, som be-

skriver det djupaste forfall.
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Besiktningarna i anslutning till Linnea Gillwiks Boen-
deundersokning var inriktade pa att Beskriva hur det
var med fastigheternas standard och kondition enligt
synintryck. Besiktningarna gav alltsd inga hesked om
de ekonomiska moderniseringsméjligheterna.

Forberedelserna inriktade sig darfor till en Borjan pa
funderingar hur erfarenheterna fran den byggnadsteknis-
ka inventeringen skulle kunna tillvaratas och hur Be-
siktningsrutinen skulle kunna forandras, sa att den
skulle passa det nya syftet att fa fram moderniserings-

kostnaderna.

Det forutsattes fran Borjan att moderniseringskostnader-
na var en funktion av
fastighetens Befintliga standard
fastighetens Befintliga kondition
sadana omstandigheter som Byggnadsar, husens stor-
lek, lagenhetsfordelning och planform, myndighets-
krav m m.

Fastighetens standard och kondition var alltsa fortfa-
rande av intresse, dock inte for ren registrering av
synintrycken, som tidigare, utan fastmer for Beddmning
av kostnaderna for att forbattra standarden och for att
utfora nodvandiga reparationer.

For att prova detta nya synsatt gjordes provbesiktningar
av ett antal &aldre Bostadshus i Uppsala. Dessa Besikt-
ningar foljdes av en mer systematiskt upplagd Besikt-
ning av 132 hus, tillhdérande Uppsala kommun.

I avsikt att gora Besiktningarna systematiska med moj-
lighet till jamforelser mellan de olika objekten upp-
rattades Besiktningsformular. Dessa forbattrades da och
da med ledning av de erfarenheter, som forvarvades un-
der hand.

Provbesiktningarna anvandes ocksa for intraning av for
andamalet utvald personal, som sedan skulle skickas ut
for Besiktningar i storre skala. Det gallde ju att fa
alla Besiktningsman att i gorligaste mal Beddma bygg-

nadsdelarnas standard och kondition pa likartat satt.
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Till forberedelserna horde ocksd analyser av de forut-
sattningar, som skulle gélla for bedomningar av lamp-
lig moderniseringsgrad, med hansyn till aterstaende

livsldngd for respektive hus.

For kort aterstaende livslangd (10 - 20 ar) kan tankas
mindre standardforbattringar och provisoriska repara-

tioner.

For lang aterstaende livslangd (30 ar och mera) ar det
naturligt med mer langtgaende standardforbattringar och

mer genomgripande reparationer.

Erfarenheterna fran genomforda projekt visar dock att
det forra alternativet innebédr andock tamligen hdéga mo-
derniseringskostnader, som genom kort amorteringstid

pa lanet hart drabbar arshyran.

Har har vid beddmningarna darfor raknats med det sena-
re alternativet som det mest sannolika. Detta innebéar

en aterstdende livslangd hos husen av minst 30 ar. Det
ar den tid, dar for narvarande beviljas 1an med en ar-

lig amortering, som haller arshyran inom rimliga belopp.

En viss faktor ar vilka standardkrav man inom den nar-

maste framtiden vill stalla pd lagenheterna.

Har har raknats med att de bostadstekniska och bygg-
nadstekniska bestammelserna, som finns i dag, galler.
Bestammelserna ifraga ar egentligen skrivna for till-
lampning i nybyggnader. Inom Bostadsstyrelsen och Plan-
verket overvager man darfoér vissa lattnader hos bestam-
melserna for anpassning i mojlig man till de ekonomiska
méjligheter, som finns for att genomfdra modernisering
av aldre hus. Redan nu kan dispenser i vissa fall fas

fran gallande bestammelser.

De beddmningar av moderniseringskostnaderna, som gors
har med utgangspunkt fran de aktuella husens befintli-
ga standard och kondition, torde darfor ligga hogt, at-
minstone om man jamfor med vad som gar att komma ned

till dispensvagen.
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Inventeringar i atta forsokskommuner

I samband med forberedelserna till forsdksinventeringar-
na togs kontakt med de organ i de atta forsokskommuner-
na, som hade hand om saneringsfragorna. Det var i all-
manhet stadsbyggnadskontoren och fastighetskontoren,

dar sarskilt utsedda tjanstemdn sysslade med sanerings-
utredningar. Med dessa tréaffades Overenskommelse om er-

farenhetsutbyte.

Samarbetet inleddes med att respektive kommuner erbjods
en fastighetsekonomisk undersdkning av bostadsbestandet
i ett mindre omrade. Det kunde vara fraga om 10-15 fas-
tigheter i ett eller tva kvarter, en husrad efter nagon
gata o d som man inom kommunen ansdg vara intressanta

som moderniseringsobjekt.

Fran kommunerna inskaffades diverse data for respekti-
ve fTastigheter betraffande taxeringsvarde, ytor, la-
genhetsfordelning, utrustningsstandard m m. Fastigheter-
na besiktigades sedan for utronande av husens standard
och kondition.

Besiktningarna verkstalldes enligt foljande intentioner.
Besiktningen skulle ske utan att stdra vare sig fas-
tighetségare, fTastighetsskotare eller hyresgaster.
Besiktningen skulle ga snabbt, likasa bearbetningen
av besiktningsresuitatet, detta for att halla nere
utredningskostnaderna.

Besiktningen skulle ge resultat, som i forhallande
till utredningskostnaderna ger bésta méjliga till-
forlitlighet.

De data, som skaffades fran kommunerna och som notera-
des vid besiktningarna, bearbetades i syfte att fa fram

moderniseringskostnaderna.

Besiktningarna omfattade foljande omraden
Stockholm kv Pyramiden i Sodermalm 13 hus

kv Pagen i Kungsholmen 14 hus

trpt 27 hus
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trpt 27 hus
Goteborg kv Dromedaren i 13 hus
Olskroken
Kv Utanverket och del 16 hus
av kv Karl XI1 i Kom-
mendantsangen
Malmo kv Lea i RoOrsjostaden 12 hus
Helsingborg kv Maneten i Hogaborg 16 hus
Norrkoping kv Tallen och Enen i 11 hus
s6dra innerstaden
Orebro de delar av kv Snddroppen, 11 hus

Liljan, Tulpanen och Var-
16ken, som vetter mot
Ringgatan 1 vastra stads-

delen

Gavle kv Mikrofonen och Gyllen- 10 hus
stjerna i nordvastra in-

nerstaden

Sundsvall de delar av kv Cupido, 10 hus
Mars, Tara, Netto och
Brutto, som vetter mot
Kbpmangatan i innerstaden

126 hus

Besiktningsresultaten, som visas i det foljande ger

en mycket varierande bild av det aldre byggnadsbe-
standet i vara kommuner. Detta galler inte bara hus-
typerna, som till stor del har anknytningar till res-
pektive orters tradition och tillgang pa byggnadsmate-
rial. Det galler ocksa standarden och konditionen hos

husen.

Det bor framhallas att besiktningen inte avspeglar res-
pektive kommuns genomsnitt for vare sig standarden el-
ler konditionen. Varje kommun har kvalitetsmassigt ba-
de gott och daligt byggnadsbestand. De utvalda objek-
ten kan tillhtéra antingen de goda eller daliga delarna
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av respektive kommuners &aldre byggnadsbestand. Jamfo-
relser kan alltsd har inte goras mellan kommunerna i

detta avseende.

Resultatet av besiktningarna redovisades i utlatanden
med oOversiktskarta, kvarterskarta och foton, s&som vi-
sas 1 det foljande samt med besiktningsprotokoll som

bilagor.

Redovisningarna oOversandes till respektive kommuner,

som ombads att inkomma med yttrande.



KV. PYRAMIDEN, STOCKHOLM

TECKEN

ILLLLY! 11001

KOD

1

MODERNISERINGSKOSTNAD
— 200 KR/M2 LY

201-500 T
501 — 800 T
801-1100 ] P—

101 = [J—

EJ BESIKTIGADE HUS
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EV PYRAMIDEN, STOCKHOLM

Fastighetsdata, ytor: Fastigheterna &gs i1 samtliga fall
av enskilda. Tomtytorna ar ordinara och byggnhadsytorna
tar stor plats pa tomten. Lagenhetsytorna ar till over-

vagande grad upplatna for bostader.

Fastighetsdata, ekonomi: Taxeringsvardenas storlek hal-
ler sig mellan 500 - 1000 kr/mO my. Bostadslagenhets-

ytorna ar i medeltal ordinara.

Byggnadsdata, matt: Husens alder daterar sig fran strax
fore och strax efter sekelskiftet. Husen &r samtliga bygg-

da i 5 vaningar med vaningshdjder overstigande »,0 m.

Byggnhadsdata, div: Grundlaggningen &ar saregen genom att
husen ligger pa packstenslager som &r understodd av pa-
lar. Gardarna ar slutna eller delvis slutna. Husen ar
byggda i tegel. Fasadytorna ar putsade utan namnvarda
detaljer. Takytorna ar av plat. Trapphusen ar endast del-

vis brandavskiljande fran lagenheter och vindar.

Utrustningsstandarden ar omodern till halvmodern. Husen

saknar med tva undantag hissar.

Teknisk-ekonomiska konditionen &ar varierande fran dalig

till medelgod.

Moderniseringskostnaderna (1971) enligt beddmning.

fastighet kr/m~™ly fastighet kr/m™ly
Ev Pyramiden 1 - Ev Pyramiden 10 1190

2 1210 11 -

3 1190 12 1230

4 - 13 840

5 1370 14 1330

6 840 15 1140

8 750 17 870

9 1250 18 880
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KV. PAGEN, STOCKHOLM
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KY PAGEN, STOCKHOLM

Fastighetsdata, ytor: Fastigheterna &gs mestadels av
affarsforetag. Dock forekommer ocksa som dgare enskil-
da, bostadsbolag och i ett fall kommunen. Lagenheterna
ar till mycket stor del upplatna till kontorsandamal

Bostaderna utgdr en minoritet.

Fastighetsdata, ekonomi: Taxeringsvardenas storlek varie-
rar frén JOO till 6ver 2000 kr/mzmy, beroende pa husens
alder, lage m m. Bostadslagenhetsytorna varierar fran

sma till relativt stora ytor.

Byggnadsdata, matt: Husens alder daterar sig nastan un-
dantagslost fran strax fore sekelskiftet. Hushdjden ar

mestadels 5 vaningar med vaningshoéjder overstigande 3,0m.

Byggnadsdata, div: Grundlaggningen ar mestadels stodpa-
lar. Gardarna ar slutna eller delvis slutna. Husen ar
Byggda i tegel. Fasadytorna ar for det mesta putsade med
sparsamma detaljer. Det forekommer ocksa fasadtegelytor
Takbelaggningen ar plat. Trapphusen ar med fa undantag

endast delvis brandavskiljda.

Utrustningsstandarden ar mestadels halvmodern till mo-

dern. Hissar forekommer i ungefar halften av husen.
Tekniska-ekonomiska konditionen ar medelgod till god.

Moderniseringskostnaderna (1971)enligt peddémning.

fastighet kr/m™ly fastighet kr/m*y
Kv Pagen | 550 Kv Pagen 9 820
750 10 1170
3 90 11A 180
5 580 11B 100
6 900 14A 310
7 620 14B 270
8 710 14c 210
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KT DROMEDAREN, GOTEBORG

Fastighetsdata, ytor: Fastigheterna ags i1 ett fall av
kommunen, i o6vrigt med lika delar av bostadsbolag och
enskilda. Tomtytorna ar med ett par undantag sma, dar
byggnadsytorna upptar en mattlig del av tomten. L&agen-
hetsytorna ar i huvudsak for bostadsandamal.

Fastighetsdata, ekonomi: Taxeringsvidrdenas storlek har
inte undersokts. Bostadsldgenheternas ytor ar i medel-
tal smad. Hyrorna ar laga i undersokta fall.

Byggnadsdata, matt: Husen har mycket varierande alder
fran fore sekelskiftet till 30-talet. Husen ar samtli-
ga 3 vaningar hoga med vaningshojder mestadels 2,6 -

2,8 m. Trapphusplanerna &ar sma.

Byggnadsdata, div: Grundlaggningen ar halvfast, vilket
torde vara bra for Goteborgsforhallanden. Gardarna ar
Oppna med delvis riklig vegetation. Husen ar s k lands-
hévdingshus med bottenvaningen i tegel och de tva oOv-
re vaningarna i tra. Fasadytorna ar putsade i botten-
vaningen och mestadels panelbekladda i ovrigt. Ytter-
takbelaggningen ar for det mesta tegelpannor, men ock-
sd plat forekommer. Fasaddetaljer ar sparsamma, sa nar
som pa balkonger. Trapphusen ar ej brandavskiljda fran

vindar och lagenheter.

Utrustningsstandarden ar beroende pa byggnadernas al-
der, omodern, halvmodern och modern.

Tekniska-ekonomiska konditionen ar med fa undantag tam-

ligen god.

Moderniseringskostnaderna (1971) enligt beddmning.

fastighet kr/m™ly kKr/m™ly
Kv Dromedaren 3 370 Kv Dromedaren 11 1040
4 370 12 1020
5 480 13 990
6 510 14 980
7 360 15 870
8-9 560 16 430

10 970
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KV UTANVERKET OCH KARL XII, GOTEBORG

Fastighetsdata, Ytor: Fastigheterna ags i1 4 fall av affars-
foretag, 1 2 fall av hostadsbolag ooh resten av enskilda.
Lagenhetsytorna ar nastan uteslutande upplatna for bostads-
andamal .

Fastighetsdata, ekonomi: Taxeringsvardenas storlek haller
sig mellan 550 och 1000 kr/m my, beroende pa husens alder,
lage m m. Bostadslagenhetsytorna varierar fran sma till re-

lativt stora ytor.

Byggnadsdata, matt: Husens alder daterar sig nastan undan-
tagslost fran strax fore och strax efter sekelskiftet. Hus-

hojden ar overallt 6 vaningar med vaningshdjden omkring 5*0

Byggnadsdata, div: Grundlaggningen ar overallt stodpalar.
Gardarna ar slutna eller delvis slutna. Husen ar byggda i
tegel. Fasadytorna mot garden &ar putsade. Takbelaggningen

ar plat. Trapphusen ar endast delvis brandavskiljda.

Utrustningsstandarden ar i 6 fall omodern, i 2 fall modern

och resten halvmodern. Hissar finns 1 7 husen.

Tekniska-ekonomiska konditionen ar medelgod till god om man

bortser fran skadorna genom rorelser i grunden.

Moderniseringskostnaderna (1971) enligt bedodmning.

fastighet kr/m™ly  fastighet kr/m™ly
Kv Utanverket ! 700 Kv Utanverket 10 600

2 510 11 700

3 750 12 630

4 560 13 890

5 750 14 1010

6 1080 15 1040

7 1080 16 730

8 - Kv Karl XI1 | 560

9 670
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KV. LEA, MALMO
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KV LEA, MALMO

Fastighetsdata, ytor: Fastigheterna ags Overvagande av en-
skilda. Tomtytorna ar smd, snarare under an Over 1000 mo,
byggnadsytan upptar en stor del av tomten, mestadels 400 -
800 m . Lagenhetsytorna ar i huvudsak for bostadsandamal,
80 - 100 %. Exploateringstalet ar hogt, i1 nérheten av 3-

Fastighetsdata, ekonomi: Taxeringsvardena har stor spridning,
ca 200 - 800 kr/m my, dar hornfastigheterna varderas hogst.
Lagenhetsytorna ar i medeltal ordinara, 40 - 80 m2, hyrorna
haller sig mestadels till 30 - 50 kr/m ly och ar.

Byggnadsdata, matt: Husen ar samtliga byggda strax efter se-
kelskiftet i 4 bostadsvaningar och kallarvaning. Vanings-
héjden golv till tak oOverstiger 3 m. Trapphusplanerna ar mes-

tadels sma 3 - 5 mz-

Byggnadsdata, div: Grundlaggningen ar halvfast, gardskarak-
taren ar sluten. Husen har stommen av tegelmurverk med fa-
sadtegelytor bade mot gatu- och gardssidan samt yttertaket
med ett undantag plattackning. Fasaderna har listverk och
utsmyckningar och ar till stor del forsedda med balkonger och
frontespiser. Taken har inga namnvarda detaljer. Trapphusen
ar endast delvis brandavskilda, eftersom det dar forekommer
tamburdorrar med sekundarljus och endast platdorrar till

vindar.
Utrustningsstandarden &ar med fa undantag omodern.
Tekniska-ekonomiska konditionen ar medelgod - god.

Moderniseringskostnaderna (1971) enligt beddtmning.

fastighet kr/m™ly fastighet kr/m*
Kv Lea | 440 Kv Lea 7 770
2 930 8 520
3 820 o 140
4 960 10 850
5 950 11 900
6 920 12 440
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KV. MANETEN, HELSINGBORG
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KT MANETEN, HELSINGBORG

Fastighetsdata, ytor: Fastigheterna ags samtliga av enskilda.
Tomtytorna &ar sma, hyggnadsytan upptar en stor del av tomten.

Lagenhetsytorna ar i huvudsak for bostadsandamal.

Fastighetsdata, ekonomi: Taxeringsvardenas storlek har inte
undersokts, likasa inte bostadslagenheternas antal och for-

delning, hyror m m.

Byggnadsdata, matt: Husen har mycket varierande alder fran
fore sekelskiftet till modern tid. Husen ar 2-4 vaningar ho-
ga med vaningshdjder 2,6 - 3 m beroende pa byggnadsaldern.

Trapphusplanerna ar sma.

Byggnadsdata, div: Grundlaggningen ar halvfast. Gardarna ar
till sin karaktar oppna med vegetation som delvis ar riklig.
Husen har stommen av sten, mestadels tegel. Fasadytorna ar
mestadels fasadtegel men aven puts forekommer. Yttertakbe-
laggningen forekommer som tegelpannor, plat och skiffer. De-
taljerna hos fasader och tak ar mycket varierande beroende
pa byggnadstyperna. Trapphusen ar endast delvis brandavskil-

da for de aldre husen.

Utrustningsstandarden ar beroende av byggnadernas alder,

omodern, halvmodern och modern.
Tekniska-ekonomiska konditionen ar mestadels god.

Moderniseringskostnaderna (1971) enligt beddmning.

fastighet kr/m*ly fastighet kr/m™ly
Kv Maneten | 590 Kv Maneten 8 460

2 460 11A 410

3 520 11B 1030

4 70 12 840

5 600 13 520

6 630 14 910

7A 630 15 100

7B 630 16 30
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KV. TALLEN, KV. ENEN, NORRKOPING
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KV TALLEN OCH ENEN, NORRKOPING

Fastighetsdata, ytor: Fastigheternas agandeforhallanden har
inte undersokts. Tomtytorna ar tamligen sma, dar byggnads-
ytorna upptar en ratt stor del av tomten. Lagenhetsytorna
ar i huvudsak for hostadsandamal

Fastighetsdata, ekonomi: Taxeringsvardenas storlek har inte
undersokts, likasa inte "bostadslagenheternas antal och for-
delning, hyror m m.

Byggnadsdata, matt: Husen ar samtliga byggda strax fore se-
kelskiftet i 3-4 vaningar och med vaningshojder oOverstigan-
de 3,0 m. Trapphusplanerna ar for hus med stora lagenheter

mot Sodra Promenaden tamligen stora, men for husen 1 Ovrigt

sma

Byggnadsdata, div: Grundlaggningen &ar palar, som troligen
delvis bérjat ruttna, att doma av de tamligen oregelbund-

na sattsprickorna pad fasaderna hos en del av husen. Gardar-
na ar delvis slutna. Husen ar av tegel med rika utsmycknin-
gar av adelputs, fasadtegel, bursprak och balkonger mot Sod-
ra Promenaden, men slatputsade och utan detaljer i Ovrigt.
Yttertakbekladnaden ar mestadels plat. Ocksa yttertaket ar
for sett med detaljer mot Sodra Promenaden, sasom takkupor,
frontespiser och tinnar. Trapphusen ar endast delvis brand-

avskilda fran vindar och lagenheter.

Utrustningsstandarden &ar beroende pa byggnadernas lagen omo-
dern av olika grader upp till halvmodern.

Tekniska-ekonomiska konditionen ar tamligen god, om man bort-
ser fran skadorna genom grundsattningarna.

Moderniseringskostnaderna (1971) enligt beddtmning.

fastighet kr/m™ly fastighet kr/m*ly
Kv Tallen 1 590 Kv Enen ! -

2 980 2 1030

3 910 3 1090

4 620 4 590

5 630 5 580

6 810 6 590
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KV SNODROPPEN, LILJAN, TULPANEN OCH VARLOKEN, OREBRO

Fastighetsdata, ytor: Fastigheterna ags 1 ett fall av kom-
munen, i oOvrigt i1 lika delar av enskilda och hostadstolag.
Tomtytorna ar ratt sma, dar byggnadsytorna tar ganska stor
plats. Lagenhetsytorna ar till oOvervdgande grad for bostéader.
Dock har kontoriseringen av omradet borjat. Det kommunagda

huset ar enbart kontorshus.

Fastighetsdata, ekonomi: Taxeringsvardenas storlek varierar
mycket, beroende pa husens alder och kvalitet. Bostadslagen-
heternas ytor ar i medeltal ordinara. Hyrorna ar i under-

sokta fall 13aga.

Byggnadsdata, matt: Husen ar med undantag av den nyligen far-
digstallda kontorsbyggnaden byggda strax fore och strax ef-
ter sekelskiftet, 2-3 vaningar hoéga och med vaningshojder
fran 2,8 till o6ver 3*0 m.

Byggnadsdata, div: Grundlaggningen &r troligtvis flytande

pa fast lera. Gardarna ar delvis slutna. Husen ar mestadels

s k landshovdingshus med bottenvaningen i tegel och de ov-
riga vaningarna i tra. Fasadytorna ar dock i sin helhet put-
sade. Yttertakbekladnaden ar i samtliga fall plat. Ytterta-
ket ar mestadels forsett med takkupor och frontespiser. Trapp-

husen ar ej brandavskilda fran vindar och lagenheter.

Utrustningsstandarden ar omodern och halvmodern, varvid la-

genheterna i samtliga fall dock har WC.

Moderniseringskostnaderna (1971) enligt bedomning.

fastighet kr/m ly fastighet kr/m ly
Kv Snédroppen 36 120 Kv Tulpanen 7 1130
10 820 8
11 840 1 1130
1 840 Kv Varloken | 490
Kv Liljan 9 650 17 420
10 1010 18

1 800
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KT MIKROFONEN OCH GYLLENSTJERNA, GAVLE

Fastighetsdata, ytor: Fastigheterna &gs i tva fall av sta-
ten, i1 oOvrigt av enskilda. Tomtytorna ar ordinara, dar bygg-
nadsytorna upptar mattlig plats. Lagenhetsytorna ar uteslu-
tande for bostadsandamal.

Fastighetsdata, ekonomi: Taxeringsvardenas storlek varierar
med laga markvarden, beroende pa husens varierande alder och

kvalitet. Bostadslagenheternas ytor ar i medeltal stora.

Byggnadsdata, matt: Husens alder varierar fran strax fore
sekelskiftet till modern tid. Husen &ar byggda mestadels i
2-3 vaningar med varierande vaningshojder beroende pa aldern.

Trapphusplanen ar ocksa av varierande storlek.

Byggnadsdata, div: Grundlaggningen &ar troligtvis flytande

pa fast lera, i tva fall dock stdodd av palar. Gardarna ar
Oppna och har vegetation. Husen ar mestadels uppforda i1 te-
gel, dock forekommer ett hus i1 lattbetong och ett i tra, det
sistnamnda inte ovanligt i Gavle. Fasadytorna &r nastan ute-
slutande slatputsade. Samtliga hus har balkonger. Yttertak-
belaggningen ar antingen tegelpannor eller plat. Taken har
detaljer i form av takkupor eller frontespiser. Trapphus-
standarden varierar fran ej brandavskilda for aldre hus

till helt brandavskilda for yngre hus.
Utrustningsstandarden &r alltigenom modern.
Ben tekniska-ekonomiska konditionen ar god.

Moderniseringskostnaderna (1971) enligt bedomning.

fastighet kr/m %y fastighet kr/moly
Kv Mikrofonen 1A 450 Kv Gyllenstjerna 2 530

1B 430 3 430

5 530 4 460

6 290 5 360
Kv Gyllenstjerna 1 520 6 100
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KY CUPIDO, MARS, TARA, NETTO OCH BRUTTO, SUNDSVALL

Fastighetsdata, ytor: Fastigheterna &ags i samtliga fall av
enskilda. Tomtytorna ar smd och hyggnadsytorna tar stor plats
pa tomten. Lagenhetsytorna ar till mycket stor del upplatna
till kontorsandamal. Bostaderna utgodr en minoritet.

Fastighetsdata, ekonomi: Taxeringsvardenas storlek har inte
undersokts, inte heller Bostadslagenheternas antal och for-

delning, hyror m m.

o

Bygghadsdata, matt: Husen ar Byggda strax fore sekelskiftet
med undantag av tva hus, som tillhor modern tid. Hush&jden
ar 3-4 vaningar med vaningshéjden overstigande 3 m for de

aldre husen. Trapphusplanerna ar ordinara till sin storlek.

Byggnadsdata, div: Grundlaggningen ar halvfast. Gardarna &ar
helt eller delvis slutna. Husen ar uppférda i tegel. Fasad-
ytornas utseende varierar fran slatputs till fasadtegel. Yt-
tertakBelaggningen ar mestadels plat. Fasaderna ar till stor
del forsedda med detaljer av Bursprak, Balkonger och utsmyck-
ningar. Nagra tak har frontespiser och takkupor. Trapphusen
ar till en del delvis Brandavskilda och till en del helt
Brandavskilda.

Utrustningsstandarden ar mestadels halvmodern.
Den tekniska-ekonomiska konditionen ar god.

Moderniseringskostnaderna (1971) enligt Bedotmning.

fastighet kr/m* 1y fastighet kr/m
Kv Cupido 6 660 Kv Brutto 4 640
5 90 5 0
4 440 Kv Netto 6 420
Kv Mars 2 770 5 360
3 550 4 -
Kv Tara 2 550
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Erfarenheter av inventeringarna

Den besiktningsrutin, som man kom fram till, hiev 1 stort
sett foljande
Insamling av div fastighetsdata fran kommunernas fastig-
hetskontor och stadshyggnadskontor
Besiktning med noterande av hyggnadsdata, Bed6mning och
noterande av den tekniska-ekonomiska konditionen hos di-
verse Byggnadsdelar, synliga utifran runt om och inifran
atkomliga allmanna utrymmen.
Fotografering av byggnadernas fasader (mot gata och mot

gard) och eventuellt ocksd skador av intresse.

Kommunernas m6jligheter att tillhandahalla diverse fastig-

hetsdata varierade.

En del kommuner hade genom sina organ lagt ner arbete pa in-
ventering av sitt fastighetsbestand och tagit fram data ur
tillgangligt material, sasom fastighetsregister, folk- och
bostadsrakningen, arkivritningar m m. De kunde darfor latt
lamna ifran sig onskade uppgifter, nagot som i hog grad
underlattade besiktningen sedan.

Andra kommuner hade inte gjort denna inventering och kunde

alltsa inte ge denna service.

Besiktningen kunde ske utan att denna pa nagot satt inne-
bar storningar for nagon. Det hande dock att besiktnings-
mannens arbete pa platsen uppmarksammades av nagon som bod-
de i huset, varvid fragor kunde stallas om vad som stod pa.
Den fragande blev da alltid upplyst om andamalet med be-

siktningen och lat sig atndjas med det.

Besiktningen gick fort. Den langvariga 6vning som besiktnings-
mannen genomgatt tidigare, forst under boendeundersokningen
1970 (550 hus), sedan under forberedelserna till dessa for-
sOksinventeringar (ca 200 hus), hade tranat upp deras Tor-
maga att gora snabba iakttagelser och sakra bedomningar.

Tar och en kunde i medeltal klara 8-10 fastigheter pa en

dag. D& medhanns utom sjalva besiktningen jamte notering av



iakttagelserna aven fotografering av fasaderna samt 'besok
hos de kommunala organen for inskaffande av behévliga fas-
tighetsuppgifter. Bearbetningen av resultatet fran falt-
arbetet jamte utskrivningen av redovisningen kunde ta yt-
terligare en dag i ansprak.

Besiktningen kunde nagon gang bli mindre tillforlitlig i
ett avseende. Det framkom namligen att de tillhandahallna
fastighetsuppgifterna pa utrustningsstandarden inte alltid
stamde med verkligheten. Dessutom saknades uppgifter pa
installationernas alder. Eftersom det ingick i forutsatt-
ningarna for inventeringen att inte ga in i en lagenhet
och inte tala med fastighetsskétaren fanns det fa mojlig-
heter att kolla utrustningens standard och kondition. Por
fastigheter av aldre byggnadsdatum an 1920 och som enligt
uppgifter och iakttagelser hade nagra slag av installatio-
ner> gjordes i1 detta lage vissa antaganden, som erfaren-
hetsmassigt bedomdes troliga. S& antogs exempelvis att WC
installerats nagon gang under 20-talet i nagon skrubb i
anslutning till tamburen. Likasa antogs att centralvarme

installerats under 30-talet.

Dessa antaganden, innebdarande relativt gamla installationer
med kort &terstdende livslangd, ger det resultatet, att ny-
installation i de flesta fall ar behovlig i1 samband med

modernisering. Detta gor att kostnadsbedomningen kommer att

ligga pa sakra sidan.

Kostnaderna for installationerna jamte sammanhdrande bygg-
nadsarbeten ar emellertid en forhallandevis tung post. Det
framstar darfor som onskvart att forbattra tillforlitlig-
heten av besiktningen genom att utdka arbetet med en iIn-
tervju av fTastighetsskotaren jamte besok i varmecentralen
samt besOk i atminstone en lagenhet med den for huset ge-

nomsnittliga standarden och storleken.

Ett flertal kontroller av besiktningsresultaten visade att

tillforlitligheten av besiktningsmdnnens bedémning var god
sd lange beddmningen gallde standard och kondition. Nar det

sedan galler att Oversatta dessa beddmningar till moderni-



seringskostnader blir helt naturligt risken for fel stoérre.
Ett fel i1 kostnadsbeddmningen kan ju olyckligtvis adderas
till ett fel i samma riktning i konditionsbedémningen.

Tillforlitligheten hos kostnadsbeddmningen ar svart att
kolla pa annat satt an genom noggranna analyser efter pro-
jektering eller annu b&ttre genom kostnadsuppféljning av
moderniseringsobjekten under genomfdorandeskedet.

Tyvarr erbjuder sig for narvarande fa tillfallen att gora
sadana analyser och kostnadsuppfoljningar. Moderniserings-
processen tycks ha stagnerat tillfalligt (1971 _72) i av-
vaktan pa nar de stimulerande insatserna fran det allman-
nas sida, som Saneringsutredningens betankande antyder,
skall tréada i kraft.

De undersokningar, som gjordes for 12 genomfdérda moderni-
seringsprojekt runt om i Sverige 1970 enligt Byggforsknings-
rapporten R32-1971, har emellertid varit till viss nytta,

da det gallt att fa fram schablonbelopp for moderniserings-
kostnaderna hos saval hela projekten som delar darav. Li-
kasa har en del verkstallda kostnadsutredningar efter pro-
jJektering och kostnadsuppfoljningar under genomforande av
ett fatal moderniseringsprojekt gett en uppfattning om var
de verkliga moderniseringskostnaderna ligger nagonstans

och vad de bero av.

Le jamforelser, som gjorts mellan dessa analyser a den ena
sidan och kostnadsbedomningarna vid besiktningarna & den
andra sidan, har visat en Overensstammelse, som enligt ut-
talanden fran kommunerna torde kunna accepteras, atminstone
i detta mer orienterande utredningsskede. Sa har i1 kontrol-
lerade fall matten pa de vid besiktningen bedémda kostnader-
na legat 0-100 kr/m ly o6ver de verkliga kostnaderna, alltsa
pd sakra sidan. Detta galler med reservationer for overrask-
ningar, som man nagon gang kan raka ut for, sarskilt hos det

allra aldsta byggnadsbestandet

Av stort intresse ar givetvis de synpunkter, som de olika
kommunerna kunde ha betra&ffande inventeringsftorfarandet.
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sarskilt vardefulla synpunkter kunde forvantas fran de kom-
muners tjansteman, som sjalva hade forsokt ge sig i kast med
saneringsproblemen och darfor hade egna erfarenheter av in-

venteringar.

Basta sattet att fa kritik var att kontakta berdrda tjanste-
man for personligt sammantr&ffande med erfarenhetsutbyte.

Det visade sig att inget kommunalt organ hade gjort inven-
teringar, som lett till uppgifter om moderniseringskostnader
na. Daremot fanns hos vissa kommuner system, mer eller mind-
re ambitiost upplagda, dar man kommit fram till en allméan
uppfattning om husens standard och kondition, dock utan di-
rekt anknytning till ekonomin. Med dessa hjalpmedel kunde

de olika husen jédmforas med varandra. En grov uppdelning
kunde da goras i goda, medelmattliga och daliga hus. De da-
liga husen sallades da bort sasom otankbara i moderniserings

sammanhang.

Yid jamforelse och diskussion visade det sig att resulta-
ten av de forsoksinventeringar, som har gjorts i de olika
kommunerna, mycket val o6verensstamde med de uppfattningar
som berdrda tjansteman kommit till. Darutdver erhélls ju

ocksd de fastighetsekonomiska aspekterna, som ansags myc-
ket vardefulla for de bed6mningar, som maste goras, da man

ocksd hade att ta hansyn till de andra aspekterna.

Det uttalades fran alla hall som o6nskvart med ekonomiska var
deringar av detta slag. Malsattningen for besiktningen, att
komma fram till en uppskattning av moderniseringskostnaderna
ansags darfor vara vettig.

Detal jkritiken uppehdll sig mest kring resonemang Kkring be-
siktningsformularets utformning. De forslag, som utvaxlades,
gick ut pa att gora besiktningsformularet andamalsenligt,
oversiktligt samt latt att anvanda och tyda.

Besiktningsformularets utseende enligt kap 62.
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FASTIGHETSDATA

Fas tighetsuppgifter

Varje fastighet &ar en individ med sin egen utformning och
sina egna karakteristiska egenskaper. For detta kan man a-
satta fastighetsdata. En del av dessa fastighetsdata ar av
direkt intresse for den bedbmning man gor av fastighetens
moderniseringsmojligheter ur teknisk-ekonomisk synpunkt.

Fastighetsuppgifter av olika slag kan fas ur kallor, som &ar
tillgangliga 1 kommunernas fastighetskontor, byggnadsnamnder
stadsbyggnadskontor o d.

Fastighetsbeteckning
Kalla: Fastighetsregistret

Fastighetens é&gare

Kalla: Fastighetsregistret

Uppgifterna kan spaltas upp i fastighetsagarkategorier
Kommunerna far da en viss overblick 6ver mdjligheterna

att forvarva fastigheterna.

Taxeringsvarden

Kalla: Fastighetstaxeringslangden

Uppgifterna brukar vara uppdelade i taxeringsvarden for

mark (tomt) och hus. Uppgifterna kan vara till viss led-
ning for bed6mning av ingangsvardet, dvs skalig kope-

skilling for fastigheten med hus i befintligt skick.

Fastighetens aldersklass

Kalla: Fastighetstaxeringslangden

Uppgifterna anger byggnadsar for husen i fastigheten samt
husens aterstaende livslangd, sasom den bedomts vid taxe-

ringen. Uppgifterna pa aldersklassen kan forklara vissa

avvikelser hos taxeringsvarden.

Fastighetsdata, husytor m m
Kalla: Fastighetsregistret, fastighetstaxeringslangden,
huvudforteckningen till mantalsskrivningen, registerkar-

tor, ritningar m m.



Uppgifter som intresserar i detta sammanhang &ar
markyta (tomtyta) my, den areal, som faststallts vid tomt
indelning och efterféljande tomtmatning.

+ Uyggnadsyta, hy, den horisontella yta, som en byggnhad el-
ler dess horisontalprojektion upptar pa marken. 1 by in-
raknas Overbyggd gard, men inte sma uthus.
vaningsyta, vy, den horisontella yta, som begransas av
omgivande yttervaggars utsidor. Vaningsytan i en byggnad
ar summan av vaningsytorna for de olika vaningsplanen. |
vaningsytan ingar inredd vind, men ej oinredda delar av
vind, kallarvaning, uthus o d.
kvoten mellan by och my anger utnyttjandet av markarealen
kvoten mellan vy och my anger exploateringstalet

Uppgifterna ar till gagn for bed6mning av sadana inverknin-

gar pa moderniseringskostnaderna som husets storlek och hdjd

tillgangligheten till arbetsplatsen osv.

Fastighetsdata, lagenhetsytor
Kalla: Folk- och bostadsrakningen
lagenhetsyta, ly, den sammanlagda golvytan av alla rum,
lokaler och biutrymmen, som ligger innanfor lagenhetens
begransningsvaggar.
bostadslagenhetsyta, bly, den del av ly, som ar avsedd
for bostadsandamal
lokallagenhetsyta, Illy, den del av ly, som ar avsedd for
andra andamadl an bostader, sasom butik, kontor, lager o s
kvoten mellan bly och ly anger hur stor del av ly, som ar
upplaten for bostadsandamal
kvoten mellan 1ly och ly anger hur stor del av ly, som é&ar
upplaten for andra andamal &n bostader
Uppgifterna ar till nytta for bedomning av husets storlek
m m liksom for fastighetsdata, husytor. Uppgifterna pa ly,
bly och Ily ar i de flesta fall lattast atkomliga. Fordel-
ningen mellan bly och lly paverkar moderniseringskostnader-
na och har dessutom stor inverkan pa lonsamhetsbedtmningen

vid forvaltning.

Fastighetsdata, lagenhetsfordelning

Kalla: Folk- och bostadsrakningen



FIG 12

Uppgifterna innehdller forutom totalsumman pa ly &ven anta-

let lagenheter med uppdelning pad 1 r/1 kék, 2 o fl r, 1rk,
2 rk, 3 rk, 4 rk, 5 rk och 6 rk o storre.

Uppgifterna upplyser om de lagenhetsstorlekar, som ar ut-
markande Tor huset. Lagenhetsstorlekarna paverkar planldsnin-

gen, som i sin tur har inverkan p& moderniseringskostnaderna.

Utrustningsstandard hos lagenheterna

Kalla: Folk- och bostadsrakningen

Uppgifterna uppdelas i foljande kategorier

7 saknas VA (vatten) och/eller AV (avlopp)
6 finns VA + AV

5 " VA + AV + CV (centralvarme)

4 " VA+ AV +WC (vattenklosett)

A " VA+ AV 4 CV+ WC
2 " VA+ AV +CV+ WC + bad
1 » VA+ AV +CV+ WC + bad + sp (el- eller gasspis

med ugn) + kyl

Uppgifterna ger direkt upplysning om vad som behdver kom-
pletteras for att uppnd en godtagbar standard, dwvs mot-
svarande kategori 1. For att komma fram till ratt beddmning
av moderniseringskostnaderna bor dock uppgifterna ses i kom-
bination med konditionsbedémningen av de olika installations-

delarna

En del kommuner har fastighetsuppgifterna samlade pd en sars-
kild blankett, ett s k byggnadsregister. Ett exempel pa ett

sadant ar "Byggnadsregister for Stockholms Stad".
Ett anvandbart instrument for insamlande av fastighetsdata

blir databanken hos Centralnamnden for Fastighetsdata. FOr-
s6k med dataredovisning pagar och omfattar delar av Uppsala
lan under arbetsnamnet "Projekt Databanksforsoket i Uppsala
lan™ .

Fastighetsdata kan ocksd erhallas fran Riksskatteverket i

Solna mot en 1&g avgift. Det galler uttag ur lansstyrelsernas

90



91

“pels swjoyools 4103 JalsibaaspeubbAg g

("uas) 1 doM
Il dOM
o X W 'siod
' dOM
fep wew  © »uB 250 w0 = =5 AnBpow  Anjeg  heox b 00OT ‘dpn v
wnepsy M 200 cMm v uo o=p /sud  /stid  sadoy Hisadoy -adgy endox
[11] [11] = b e}
§ s 2222 7T 0. =B
s = T 55 & £H a2
o Cw o o ¢ A z - 8- x— © (g @ 2
3 = v w o ® o & o © o
= LIRS > om '
[ vV © vV ofm o3 5 A AT
¥ =N2% S SON 808
E?®
N N o 3
? 7 m .m..m [eare 216y g 08 4 3¢ no @< 73 0
Sog Uew Ig w 0= m.w, "|Baa yoo n g nt A WO 0S8 L0 G 20 rex Roenn, 0= 2 g —0 o 20
! ° - Q . ~
U ued o |fe1sise mJ ! -njes ©: 0 oA G o ) -ldx3 O 02\ 00 W 8 Qw 0 < (L]
NM s8CVe3 3ONW VO 0
sny uejd'uea Bao 00 -'® qn n e e
Jopjaloid ‘AISIy g y008\g  [euY ey eI UBA - ogo 8 eg 80 G = o) -dx3 S oo~ 20 WQ

Avls SIWTOHMOOLS d0O4 d31SI93dSAVNOOAL

89-SEt99 uaSueujBQ-uspij. 89'E »xQ000C



e
03

re

3

onor 00

0o

3VYCO

NOUVASANO

toj’(;:
J* o
85
E _
<D £? 2T
- £ - E
iQ co M
T a E O
* 2 £ o
4. C 3 >
10 < co ¥
E
to
*
aw
D — 0 < _J h-
E E &
© jj-
o
T o
o
=
® % [
C
*ca
H = oj m >
o @
zZ 0
o~ a>
2
< 3 E

MNO AR

-cs0
- 0
oo

O m3dems

No.*

CcL2

th NOO S
Cro 0oxN

It

my s

CS]g
ot d
ES | ti o
- Q=
gy E| Q€<
5 S£
5 ke
£ <G
is
F& %
gré
» 8 .
to=z QE
©S BEsO I
goc
=rF8
© o« >8
® SS « ?
E? 03 Si
. i
Bg i ? S lc?ol@g U? c
° c
0B « ®
c 05 1:
akEu2 <£
ft2
fe co
. T3
| o~
u_.ul
3 "o =*
B 9+
+
T» "
2e 38
+ +
o . B 333
A <8 fe + + +
Si
S b__ = 2 8999z
3 6 «w ~
ce-g-8 § c to i2 at+t++++
5 E *o*o N io o > > > > N
» £ il 2 EE ES 5)0 «
to £ 329 % T++++++C
z Q 3 <. XHcoO™ ©
< 11 O HIIl s I S H
Lo oo 1CN CO-O T-¢ «T CO Xr-WCO"-LOCON
co
D
<
% m
< g
-3 H
-J co
K *3 (0]
cs D @Q D I ==~
£8 B
to o
*_
0 a.
fed §2'
[ I |
X: cl
Cc
&b
9
YE g
x <«
5889
8 2% [ I
CE +3 "0 « gu
~cms T, 3 96 £5
E »>n Cbh £s PS@O)@§
g ZS I-£ S 0 o $ 0 J
Tt ? <é <0 X0 > JO
ra"2 - — 0 03 0.-5'5? >
1<?,.3 023X 83 E®R §-
® s R v 0 0l 62
s, o "
E* ,\O|£©8'E S £ ¢
E E™" » C
2202&3 A
) C0C0 ~ < (0 ihgDD
ot) [ T I T
2 sico o ©N (DO)
® » »
o —
T E
? ili £
fe s S g‘ S S
X 0 tull i £

92



FIG 13

52

fastighetsband baserade pa resultat fran 1970 ars fastighets-
taxering. Uppgifterna fas pa en blankett och innehaller oli-
ka uppgifter, av vilka foljande kan anses intressanta for

fastighetsekonomisk beddémning.

Identitetsnummer, Fastighetsbeteckning, Fastighetskod, Be-
byggelsekod, Byggar, Typkod, Hustyp, Storleksklass, Alders-
klass, Standardklass, Fastighetens &gare, Agarekod, Fastig-
hetens areal, Taxeringsvarde, markvarde och byggnadsvarde
Antal byggnader, Bostadsyta, Antal lagenheter, Lokalyta,
Byggnadsratt, Kopesumma. En del av dessa uppgifter har ej
registrerats vid 1970 ars allmanna fastighetstaxering men
kommer successivt att tillforas under peroden 1970-1974.

Register fran "Projekt Databankforsoket i Uppsala lan" och
fran Riksskatteverket i Solna har annu inte anvants i na-
gon storre utstrackning. Det har alltsda annu inte hunnit
bli nagra egentliga erfarenheter av deras anvandning i det-

ta sammanhang.

Byggnadsuppgifter

Allménna synpunkter

Yarje hus har sitt utseeende, sin planldésning och sitt bygg-
nadssatt. Detta galler saval det man ser, ytskikt, detaljer
och inredning, som det man inte ser men anda vet pa grund

av olika kannetecken, namligen grundlaggningen, stomkonstruk-
tionen, installationer o d. Livsldngden hos de olika mate-
rialslagen skiftar. Materialen reagerar pa olika satt for
klimatisk och mekanisk &verkan. Detta ger sig till kanna i
mer eller mindre snabb forstorelse vid eftersatt underhall.
Detta &ar nodvandigt att k&nna till nar det galler att ratt

bedéma de olika byggnadsdelarna.

Byffffftsd-Sirppgdfter rorande alla dessa ting fas endast genom
besiktning pa platsen av kompetent byggnadstekniker

Besiktning kan ske pa gangse enkelt satt. Det innebar att
synliga skador antecknas och behovliga atgarder haremot fo-

reslds i ett besiktningsprotokoll.



94

i i
1 Fostighetsnummer IfL, Fastighetens areal [fBe-  xe<gq
:astig- _vyy- ant- Distrikt B o
Huvudnr Delnr fénngskod letskod i;rekod: Hektar Ar <vm  kod kol. FASTIGHETSAGARENS (likstélld innehavares) NAMN
10 1 Annan fastighet
. " 2 4] 4
Summa taxerir gsvérde Markvarde Byggnadsvarde | byggnadsvarde ingaende

FASTIGHETENS BETECKNING sarskilt maskinvarde

2 Moi»> M
>t> 8% tSfav Af- >rm
?
SPECIFIKATION Mss#fg;a $22i iszE .
sisi MiilA ut o
s OO rmi o
kit C350 oo hEEIEENIm
B mOO* O-1
.................... [ 1
oo* i b nfalnc, mEEEIEEEEE
oo OO
S/O0-wtv U|EE||mmkEuMM
!
B EAVS SO
’ ;e @CTO
ViV ;. j
L 'KEIEBIAEB&JEBEtHEffItaiitEBak;: ©
[ ) 1
awwilif OO .
lo;-/
ro
................. I
U J ; liljifalitailllisaiikiiit
jiliiulod,, Jdom Vo LI !
1111 V) i 1 .LLIGftLu;.,»
um "S8SS ... nit i
ro @) : |
ro™ ot MOMOOM; iMall
P~
i
psi 1

00O MEmEmEIMm WSMSM



Besiktning kan alternativt ske mer systematiskt med anvand-
ning av for andamalet avsett besiktningsformular av karak-

taren checklista. Detta forfarande staller visserligen stor-
re krav pa besiktningsmannens kunnande men erbjuder i stal-
let fordelar genom de mojligheter, som Oppnas till jamforel-

ser och erfarenhetsaterforingar

Besiktningen avser att faststalla husets standard och kon-
dition.

Man skulle kunna tanka sig stanna har med faststédllandet av
husets standard och kondition och o6verlata at andra att over-
satta besiktningsresultatet till lampliga atgarder och kost-
nader .

Ett sadant forfarande torde dock stalla mycket stora krav
bade pa den som skall redovisa besiktningsresultatet och den
som skall tolka det.

Tag exempelvis utvandig puts.

Den som besiktigar putsen aterger det han ser med beskriv-
ning av sprickornas lagen och karaktar och ytans utseende.
Den som tolkar denna beskrivning skall forsta

om sprickornas lagen och karaktar ar en foljd av
rorelser hos underlaget, eller
dalig vidhaftning vid underlaget, eller
brister i sjalva putsen, dess sammansattning genom-
gaendeeller enbart i ytskiktet

om ytans utseende ar en foljd av
brister hos underlaget, lackage o d eller
yttre betingelser, sasom klimatisk och mekanisk a-
verkan m m, eller

brister i sjalva putsen eller hos fargskiktet utanpa

Av beskrivningen skall tolkaren, som forutsdttes vara en god
fackman, forstd vad det varit for fel, bedoma vad som behdvs
gbras och veta kostnaderna harfor.

Man kan & andra sidan tanka sig att den som gor besiktningen
ocksa skall gora bedomningen, foresld atgarder och uppskatta
kostnaderna harfoér. Besiktningsmannen skall alltsad sjalv va-
ra fackman inom omradet.



Har har valts detta senare alternativ.

Svagheten i detta ligger emellertid i1 att man for bedodm-
ningen av moderniseringskostnaderna i forvag faststallt den
standard man vill uppnd. Det behover ju inte vara alldeles
sakert att moderniseringen skall drivas till den standard,
som skall godtagas under lang tid framat, sag 30-40 ar. En
mattlig ooh darmed mindre kostsam standardhdjning for bara

10-15 ar framat kan ju ocksa tankas.

Mot detta kan invandas att den korta amorteringstiden for
det senare alternativet driver upp kapitalkostnaderna, sa
att hyran blir densamma och kanske hogre an den som blir

efter den mer langsiktiga moderniseringen.

Har har valts att forutsatta modernisering till godtagbar
standard for 30-40 ar framat, eftersom denna moderniserings-

form for narvarande ar mest frekvent.

Standarden hos en byggnadsdel anges med uppgift pa material

eller egenskap.

Konditionen hos en byggnadsdel eller installationsdel anges
som kodbeteckning med siffror i en omvand betygskala 5» 4,

3, 2, 1 och 0, som betecknar den belastning i fraga om ska-
dor och forslitning, som vidlader byggnadsdelen eller instal-
lationsdelen ifraga. Konditionen motsvaras av avhjalpande

atgarder enligt foljande

5 mycket dalig kondition ekonomiskt utdomande av huset i
sin helhet

4 dalig kondition utbyte och komplettering
3 mindre god kondition storre reparationer
2 god kondition smarre reparationer

1 mycket god kondition ytbehandling o d

0 felfri kondition ingen atgard

Siffran 5 (mycket dalig kondition) anvands endast for hu-
sets grund eller husets byggnadsstomme for att beteckna
ett sa daligt tillstand for dessa vitala delar att hela

huset maste kasseras som moderniseringsobjekt.



Grundkonstruktionen kan exempelvis vara sa utford att huset
flyter pa eftergivlig undergrund, som under inverkan av grund-
vattensankningar eller andrade lastbetingelser vallar att hu-
set satter sig ojamnt och byggnadsstommen bryts soénder. Bygg-
nadsstommen kan dessutom ha averkats pa annat satt, sa att
djupgaende rotskador och frostsprangningar uppstatt.

Svarartade skador pa grund och byggnadsstomme kan bli orim-
ligt kostsamma att avhjalpa. Normalt borde detta vara till-
rackliga skal att doma ut ett hus som ett oméjligt moderni-
seringsobjekt. Emellertid &ar ett utdomande av ett hus en myc-
ket allvarlig sak. Om besiktningsmannen sjalv inte har till-
rackliga geotekniska och byggnadsstatiska kunskaper, bor han,
innan stallning tas till en sadan sak, koppla in expertis.
Det ar dock betydelsefullt att huset klart bedotms ur fastig-
hetsekonomiska synpunkter. Dessa far sedan vagas mot socia-
la, miljomassiga och eventuellt kulturhistoriska skal. Det
kanske da bestams att huset skall moderniseras eller restau-

reras trots de hoga kostnaderna.

Siffran 0 (felfri kondition) ar mycket sallan tillamplig pa
aldre hus, savida inte bedomningen sker tamligen omedelbart

efter en genomférd modernisering.

Siffrorna 4< 3i 2 och | ar alltsd de fyra betyg, som i all-
manhet tilladmpas. Konditionen &ar erfarenhetsmassigt mesta-

dels medelmdttig, atminstone &ar man benagen att i de flesta
fall satta ett sadant betyg. Som synes finnes ingen siffra,
som anger medelmattig kondition. Man tvingas att ta stall-

ning. Man har da att bedt6ma en byggnadsdel till antingen 3

(mindre god kondition) eller 2 (god kondition).

Sasom tidigare framgatt ar varje siffra (betyg) hos kondi-
tionen knuten till behodvliga atgarder. En besiktningsman
maste veta vad det ar for atgarder, som tarvas i varje sar-
skilt fall. Eftersom det kan bli fraga om flera besiktnings-
man, som kan vara sysselsatta pa skilda platser, uppstar latt
svarigheter. POr att besiktningarna skall bli meningsfulla
och jamforbara, maste bedOomningsgrunderna vara sa enhetli-

ga som mojligt.
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Har kan invandas att tva besiktningsman inte kan bedéma li-
ka. En kan vara oerfaren och gora felbedomningar overallt.
En annan kan ha stora erfarenheter pa vissa byggnadsdetal-
jer, dar han foljaktligen gor riktiga bedémningar men mindre

erfarenheter i andra avseenden.

Att gora utforliga anvisningar for oerfarna, om hur man be-
domer &ldre hus, &r ogorligt. Likasa ar det knappast tank-
bart med en gemensam intrédning av alla de besiktningsman
som skall titta pa och bedoma aldre hus. | brist pa battre
visas har foljande riktlinjer, avsedda for besiktningsman

med stor allsidig erfarenhet.

Byggnadsdelar
MARK: GARD, LEDNINGAR

Observation kan inte goras, eftersom ledningarna ar dolda
i marken. For att fa nagon uppfattning om hur det ar stallt,
ar det nodvandigt med kannedom om grundforhallandena, aldern
och beskaffenheten hos ledningarna och om det finns nagra

uppgifter om intraffade ledningsbrott o d.

Kondition 4 (dalig) avser forlaggning i lera och ofta in-
traffade ledningsbrott.

Kondition 3 (mindre god) avser forlaggning i lera med nagot
intraffat ledningsbrott eller forlaggning i lera i kombina-
tion med stdodd grundlaggning for huset, da det kan forefin-
nas risk for ledningsbrott i framtiden.

Kondition 2 (god) avser forlaggning i oeftergivlig mark som
sand, morédn, hard lera o d.
Nar ledningarna bedéms ha kondition 4 erfordras hel omlagg-

ning av ledningarna.

Nar ledningarna anses ha kondition 3 kan man rakna med un-
dersokning och atminstone partiell omlaggning av ledningarna.

For kondition 2 forutsatts ingen atgard.

Har ar att marka att omlaggning av ledningarna i marken kan
pafordras av skal, som har mer med standarden att goéra. Exem-

pelvis kan dimensionerna hos avloppen vara otillrackliga for
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den okade belastning som infdérande av WC-anlaggning kan go6-
ra. Dagvattnet och spillvattnet kan ha gemensam ledning, for

vilket myndigheterna kan vagra fortsatt dispens osv.

mark;, grundlaggning

Observationer gors pa sprickforekomster (snedsprickor) och
deformationer hos byggnadsstommen, bast synliga pa langa fa-
sader och tvargadende trapphusvaggar. lakttagelserna kombi-
neras garna med inforskaffad kannedom om grundforhallandena.
Bedomning sker med tanke pa roérelser hos undergrunden, som

kan forutses och befaras i1 fortsattningen.

Kondition 5 (mycket dalig) avser sadana bristfalligheter hos
grunden, som vallar stora, ojamna, ej upphdérande sattningar
hos huset.

Kondition 4 (dalig) avser sadana felaktigheter hos grunden,

som ger upphov till tamligen stora och ojamna men sa smanin-

gom upphdrande sattningar hos huset.

Kondition 3 (mindre god) avser grund med smarre sattningar,
som troligtvis upphdrt, eller grund med lokala sattningar

utan storre men for byggnadsstommen.

Kondition 2 (god) avser grund med obetydliga spar av satt-
ningar .
Kondition 1 (mycket god) avser grund utan spar av sattnin-

gar.

Kondition 0 (felfri) avser grund helt utan sattningar, sasom

berg eller hard moran.

Moderniseringskostnader, som berdr grunden, har ingenting
med husets standard att gbéra. Konditionen bestémmer helt om

det blir nagra kostnadsposter dar eller inte.

Nar en grund bedéms ha kondition 5 kan detta bero pa att
grundlaggningen fran borjan gjorts felaktig. Huset kan exem-
pelvis ha lagts pa 16s lera eller annat mycket eftergivligt

material utan tillracklig forstarkning eller uppstyvning.
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Eller ocksd kan det ha skett forandringar hos undergrunden
efter husets uppforande, exempelvis genom att grundvatten-
nivan sankts. Grundvattensankning brukar medfdra intensifie-
rade sattningar hos undergrunden och dessutom forruttnelse
hos eventuell palgrund eller rustbadd av tra. En grundfor-
starkning, som skall avhjalpa skadeverkningarna av en brist-
fallig grund, blir oftast en orimligt dyr affar. Det ar da
riktigast att med en gang klassificera huset som ett uppen-
bart oldnsamt moderniseringsobjekt och av ekonomiska skal

foresld som saneringsatgard rivning och nybyggnad.

Nar en grund beddms ha kondition 4 "bér en noggrannare grund-
undersokning avgora lamplig atgard. Man har da att valja pa
tva alternativ, namligen
fa sattningarna att upphora genom grundforstarkning,
varvid kostnaderna bor halla sig inom rimlighetens
granser
lIata sattningarna fortsatta, varvid man bedomer husets
aterstdende livslangd och sedan bestammer moderniserings-
graden, varefter kostnaderna for de ofrankomliga repa-

rationerna slas ut pa hyrorna.

Om grunden beddoms ha kondition 3 ar det ocksa behovligt med
en grundundersokning, dock en enklare sadan, dels for att

fa en bekraftelse pa att situationen inte ar allvarligare an
man forst trodde och dels for att fa en sakrare uppfattning
om kostnaderna for eventuella atgarder. Aven har oOvervags an-
tingen att godra en mindre grundforstédrkning (uppstyvning)
eller att lata bli for att i stallet lata reparationskost-

naderna ga ut over hyran.

Nar grunden beddms ha kondition 2—0O erfordras ingen grund-
forstarkning. Eventuella reparationer for kondition 2 kan

tas ut pa hyrorna.

MARK: GARDSANLAGGNING

Observation sker av allmanna tillstandet hos gardsbelaggnin-

gar, gronytor, uthus och andra anlaggningar



Bedomning av konditionen hos garden blir mest beroende av

hur markytan och anlaggningarna har underhallits.

Kondition 4 avser gard med felaktiga lutningar pa markytan,
spruckna och forstorda ytbelaggningar samt fallfardiga ut-

hus och andra anlaggningar

Kondition 3 avser gard med lindriga lutningsfel men relativt

stora skador pa ytbelaggningen och gardshus med anlaggningar

Kondition 2 avser gard med riktiga lutningsforhallanden och

lindriga skador pa ytbelaggningen.

Kondition 1 avser gard med i stort sett utan skador.

Moderniseringskostnader, som beror garden har dock mer med
standarden att gdra a&n konditionen. Man kan dock diskutera
om exempelvis borttagande av ett uttjant uthus ar en foljd
av dalig kondition eller lag standard. Later man uthuset ge
plats at planteringar o d torde man kunna havda att det ar

fraga om en standardhojning.

Ofta ar det oOnskvart att astadkomma lekplatser och rekrea-
tionsplatser pa garden genom att riva ner staket och anlag-
ga gronytor. Likasa kan det vara behov att forbattra brand-
skyddet for de lagenheter som vetter in mot garden genom
att gora infartsmojligheter for stegvagnar o d. Allt detta
maste emellertid betraktas som standardhéjning, som inte
har med gardens kondition att gora.

HUS, STOMME: BARANDE VAGGAR

Observation sker pa samma sprickor och deformationer som
vid bed6mning av grunden. Dessutom ges akt pa forekomster

av Ffuktskador och frostskador.

Bedomning gores med tanke pa& byggnadsstommens fortsatta be-
stand. Man later da beddmningen paverkas av i férsta hand
hur det ar stallt med grunden, 1 andra hand vilket skick

yttertaket och fasaddetaljerna befinner sig i.

Kondition 5 avser dels rikligt forekommande snedsprickor
och andra soOnderbrytningar av byggnadsstommen, som vallats



av en mycket bristfallig grund, och dels av genomgdende frost-
skador och genomfuktningar med rota o d, som orsakats av brist-

falligheter hos bl a yttertaket.

Kondition 4 avser ocksd allmant forekommande snedsprickor och
fuktskador hos stommen, dock av mindre allvarligare karaktar

an for kondition 5*

Kondition 3 avser mindre snedsprickor och lokala fuktskador

hos stommen.
Kondition 2 avser obetydliga skador hos stommen.

Kondition | avser praktiskt taget inga defekter.

Moderniseringskostnader, som berdr byggnadsstommen beror mer

av konditionen a&n av standarden.

Nar stommen anses ha kondition 5» ar stommen sa forstord,
att ett aterstallande kommer att bli orimligt dyrt. Huset

klassificeras i sin helhet som ett rivningshus.

Nar stommen bedoms ha kondition 4 tarvas det undersokningar,
sd att riktiga forstarkningsatgarder kan foreslds och kost-
nader harfor beraknas. Skadornas omfattning aterverkar pa

kostnaderna ocksa for renovering av ytskikten.

Nar stommen beddms ha kondition 3 récker det i allmanhet med
undersokning pa vitala punkter. Man torde kunna slippa undan
med smarre forstarkningsatgarder

For kondition 2—1 behdvs nastan inga lagningar.

Oberoende av konditionsgraden kravs ingrepp i stommen i form
av haltagningar o d for nya installationer till forbattrande
av standarden.

HUS, STOMME: TRAPPHUS

Observationer sker i princip pa samma satt som for stommen

i allmanhet. Man ger dessutom akt pa om det finns fuktska-
dor overst under taket och hur det ar stallt med konditionen
hos trapploppen och eventuell brandisolering och brandavskilj-
ning. Bedomningen gors ocksa har med tanke pa byggnadsstom-

mens fortsatta bestand.
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Kondition 5 avser utom med sprickor och fuktskador aven sa-
dana skador hos trapplopp o d att det foreligger risk for
sakerheten att ga dar.

Kondition 4 avser stora skador, dock mindre allvarliga é&n

for kondition 5«

Kondition 3—1 avser allt mindre skador.

Moderniseringskostnaderna ar visserligen mycket heroende av
konditionen. For konditionen 5 kan det hli ndédvandigt att
riva ner hela trappan och hygga en ny, vilket ar en orimligt

hard belastning pa ekonomin.

Oftast har dock standarden storre inflytande pa moderniserings-
kostnaderna an vad konditionen har, sarskilt om trapploppen

har dalig brandklass. Det galler ju da att forbattra brand-
isoleringen och tillse att hela trapphuset blir en fullgod
utrymningsvag for de boende. Trapphuset maste dessutom ha

ndjaktig brandavskiljning mot kallare, lagenheter och vind.

HUS, oppningar: FONSTER

Observation gors av fonstrens standard, alder, graden av all-
man forslitning och forekomst av rota hos bagar och karmar.
Av fasaddetaljerna ar fonstren kansligast for all slags aver-
kan och har darfér kortare livslangd. Konditionen ar allts»
starkt beroende av hur underhdllet har skotts.

Kondition 4 avser fonster, som ar helt nedslitna och rotska-
dade i saval karmar som bagar.

Kondition 3 avser fonster ocksa nedslitna och roétskadade,
men dar atminstone karmarna bortsett fran bottenstycket kla-

rat sig relativt bra.

Kondition 2 betyder att fonstren har avflagnad malning men
i ovrigt endast mindre skador.

Kondition 1 avser sa gott som helt oskadade fonster.

Moderniseringskostnaderna beror visserligen av standarden

dad man anser att okopplade fonster med s k innanfonster &ar



otidsenliga och saledes hor hytas ut. Med den otidsenliga
standarden foljer dock erfarenhetsmassigt har ocksa en da-
lig kondition, vilket gor att det i huvudsak ar konditionen

som ar avgdrande vid bedomningen.

Tid kondition 4 ersatts fonstren helt med nya fonster inklu-

sive karmar.

Vid kondition 3 ersatts fonstren med nya fonster med insticks

karmar, som satts in i de kvarstdende gamla karmarna.
Vid kondition 2 justeras och malas fonstren.

Vid kondition | torde det racka med malning av fonstren.

HUS, OPPNINGAR: DORRAR

Observation gors utvandigt av forekommande portar och invan-

digt av tamburddérrarna i trapplanen.
Kondition 4 avser helt nedslitna dorrar, varav portarna in-
klusive karmar dessutom kan ha roétskador nedtill.

Kondition 3 avser delvis nedslitna dorrar, dock med témligen

oskadade karmar.

Kondition 2 betyder att dérrarna har avflagad malning men i

ovrigt endast mindre skador.
Kondition 1 avser sa gott som helt oskadade dorrar.

Konditionen hos tamburddrrarna antas i1 stort sett avspegla

hur det ar stallt ocksa inne i lagenheterna.

For tamburdorrarna kan standarden ha storre inflytande pa
moderniseringskostnaderna an konditionen. Detta galler om
tamburdérrarna ar glasade, vilket inte tillats ur brandskydds
synpunkt, varfor de maste kompletteras eller bytas ut.

Vid kondition 4 ersatts dorrarna med nya dorrar inklusive

karmar
Vid kondition 3 kompletteras dorrbladen eller byts ut.
Vid kondition 2 justeras och malas dorrarna.

Vid kondition 1 gors endast malningsbattring.



HUS, YTOR UTVANDIGT: FASADER

Observation gors av sprickforekomst (oregelbundna sprickor
med avflagningar), fuktskador och frostskador (sarskilt vid

takfot, stupror o d) samt graden av allmén mekanisk och

klimatisk nedslitning.

Bedomningen tar hansyn till omfattningen av aterstallnings-

arbetena.

Kondition 4 betyder att fasadytskiktet ar starkt missfar-
gat av fuktskador, lost fran underlaget (bomt) och till sto-

ra delar avflagat, sa att underlaget ar synligt.

Kondition 3 avser ocksa betydande skador hos ytskiktet dock
foretradesvis pa utsatta stallen som vid takfot, utefter stup-

ror, under listverk o d.

Kondition 2 betyder att fasadytskiktet kan ha ytliga kracke-
leringar och smarre partier med "bom™ och hela ytan flackig

av smuts, dock inga avflagningar.

Kondition 1 avser obetydliga skador pa utsatta stallen.

Moderniseringskostnaderna hanger vasentligt pa konditionen
hos ytskiktet, som mest beror av det kontinuerliga underhal-
let. Konditionen hanger ocksa ihop med den kvalitet som fran
borjan getts at ytskiktet, eftersom detta ju ar mycket ut-

satt for saval mekanisk som klimatisk &averkan.

Fasadputser, som gjordes i slutet av 1800-talet, kan fort-
farande ha god kondition trots stora pafrestningar. Fasad-
putser, som utforts under forra halften av detta sekel &anda
till nuvarande tid kan daremot vara av lag klass fran bor-

jan och darfor mycket snart fa dalig kondition.

Vid kondition 4 behtver man inte tveka om atgarderna, som

ar att helt avlagsna det gamla ytskiktet och ersatta det

med nytt. Kostnaderna for detta ar tamligen latta att berak-
na men kan variera mycket beroende pa hur krangliga fasad-
detaljerna ar. Exempelvis ar det vissa svarigheter att be-

doma kostnaderna for aterstallande av en 80-tals fasad med



alla sina utsmyckningar. Har galler det att om mojligt spa
ra listverk o d som sitter nagorlunda fast vid underlaget.
Det ar namligen svart att i dag gora sadana arteten battre

an vad som gjordes pa den tiden.

Vid kondition 3 blir det en avvagningsfraga huruvida man
skall ta bort ytskiktet helt och ersatta det med nytt eller
om man kan lata oskadade partier sitta kvar samt komplette-
ra och laga i1 o6vrigt. Om det exempelvis &r puts och denna
ar av dalig kvalitet valjer man i allmanhet att avlagsna
allt och fora pa ny puts. Om putsen ar av battre kvalitet
staller man denna mot skadornas omfattning och gér en be-
domning. 1 varje fall forsoker man spara listverk o d sa

mycket som mojligt.

Vid kondition 2 récker det i allmanhet med lagningar och

ytbehandlingar.

Vid kondition 1 gbrs en rengdring och om det géller puts

dessutom avfargning.

HUS, YTOR UTVANDIGT: YTTERTAK

Observation gors av skadeforekomsten (sarskilt vid takfot,
anslutningsdetaljer, radnndalar, takkupor o d), graden av

allmdn mekanisk och klimatisk nedslitning, Tforekomst av lac-
kage (enligt synliga tak- och fasadskador och eventuellt en-

ligt uppgifter).

Bedomningen gors har av yttertakbeldggningens aterstaende

l1ivslangd.

Kondition 4 betyder att takbelaggningen ar sa gott som helt

slut och slapper igenom vatten pa flera stallen.

Kondition 3 betyder att takbelaggningen har skador pa sar-
skilt utsatta stallen, sasom ranndalar, takfot o d, dar
lackage uppstatt samt att rosten pa platdetaljer ar synlig

i stor utstrackning.

Kondition 2 avser smarre skador med deformationer hos detal-
jer pa takbelaggningen samt att malning pa platdetaljer bor-

jat flagna.

Kondition 1 avser obetydliga ytskador.



107

Moderniseringskostnaderna ar helt beroende av takbeléagg-
ningens kondition. Konditionen beror i huvudsak pa under-
hallet men ocksd pa den kvalitet, som takbelaggningen fatt
fran borjan. Exempelvis ger Cu-plat langre livslangd at taket
an Pe-plat. En god kondition hos takbelaggningen &ar ytter-
ligt viktigt for konditionen hos huset i sin helhet.

Har skall framhallas att det ar ytterst svart att bedéma
ett yttertaks kondition. En Pe-plat kan exempelvis visa en
tamligen god Overyta men vara starkt rostangripen pa under-
sidan.

Vid kondition 4 hos takbeldggningen finns bara en sak att
gbra, namligen att byta ut och lagga om hela taket. Kost-
naderna harfor ar relativt latt att rakna ut.

Vid kondition 3 kan man tanka sig att reparera taket pa ska-
dade stallen. Har kan det vara svart att faststalla kostna-
den i Fforvag aven om man gjort noggranna undersokningar. Un-
der reparationsarbetet uppdagas namligen ofta nya skador,
som inte kunnat ses vid besiktning. Eller ocksa befinns det
att en stor del av takbelaggningsmaterialet inte tal pa-
frestningarna under reparationsarbetet utan maste bytas ut

i storre utstrackning an vad som forutsetts.

Vid kondition 2 far man forutom ytbehandligen rakna med smar-

re reparationer pa utsatta stallen.

Vid kondition ! récker det med ytbehandlingen.

HUS, YTOR UTVANDIGT: DETALJER

Observation gors pa

Pasaddetaljer, sasom balkonger, bursprak, utsmyckningar, fons-
terbleck, stupror o d. Balkongerna &gnas sarskild uppmarksam-
het .

Takdetaljer, sasom takkupor, frontespiser, altaner, utsmyck-
ningar i form av tinnar och torn o d. Bedtmningen sker helt
med tanke pa aterstallningsarbetenas omfattning och svarig-
hetsgrad.

Kondition 4 betyder att detaljer i fraga ar slut och vallar
stora skador pa fasader resp tak



Kondition 3 - | avser skador i avtagande omfattning

Vid kondition 4 maste detaljen avlagsnas och ersattas med
en likadan detalj endast om detta kan ske med en fullgod

teknisk l16sning.

Vid kondition 3 gors omfattande reparationer och komplette-
ringar, som gor att detaljen far en tekniskt riktig utform-

ning.
Vid kondition 2 gérs smarre reparationer och kompletteringar

Vid kondition ! kan man ndja sig med ytbehandlingar.

HUS, YTOR INVANDIGT: GOLV

Observation gors av atkomliga stallen, som blir i entreer,
trapphus och liknande allmanna utrymmen. Dar ges akt pa gra-
den av mekanisk nedslitning, smaskador och nedsmutsning hos

golv, trappsteg o d.

Bedomning av konditionen i1 de allmdnna utrymmena far antagas
representera konditionen ocksa inne i lagenheterna, detta

av tva skal. Det ena ar att lagenheternas kondition atminsto
ne i medeltal erfarenhetsmissigt stammer med den i trapphu-
sen. Det andra ar att kostnaderna for istandsattande av la-
genheterna inte varierar si mycket genom konditionens in-

verkan, eftersom ingrepp anda maste goras pa vasentliga de-

lar pa grund av atgarder till forbattring av standarden.

Kondition 4 betyder att golv- och trappbelaggningen &ar helt

nedsliten.

Kondition 3 betyder att entréplanet och trappbeldggningen
i nedersta vaningen ar hart nedslitet och att planen i Ov-

rigt ar nagot slitna i narheten av dorrar.

Kondition 2 betyder att trapplan och golv &ar lindrigt ned-

slitna.

Kondition | avser obetydliga skador.

For kondition 4 torde det bli nddvandigt att ersatta huvud-

delen av belaggningarna hos plan och trappbeléaggningar. |



lagenheterna maste golvbelaggningen helt avlagsnas och er-
sattas med ny golvbelaggning forst efter ett omfattande ar-
bete med utjémning av den gamla underytan.

For kondition 3 torde man kunna radda trapplanen men dock
i Ovrigt gora en del kompletteringar. | lagenheterna kan
golvbeldggningen bytas ut utan egentligt arbete med under-

laget .

Far kondition 2 gors diverse lagningar och ytbehandling. |
lagenheterna sker utbyte delvis och man kan for trégolv

néja sig med nedslipning och ytbehandling.

For kondition | gors endast ytbehandling.

hus, ytor iInvandigt. vaggar och tak

Observation gors ocksa har av atkomliga stallen i entréer,
trapphus och liknande allmanna utrymmen, varvid uppmérksam-

mas graden av ytskador, nedsmutsning m m hos véggar och tak.

I likhet med foregaende antas konditionen hos motsvarande
i lagenheterna vara densamma som i trapphusen, aven om va-
riationerna i verkligheten kan vara betydande.

Kondition 4 betyder att ytskikten hos tak, vaggar och trapp-
kupor ar till stora delar avflagade.

Kondition 3 betyder nagot mindre skador pa tak, vaggar och

trappkupor.

Kondition 2 betyder att ytorna visserligen ar nedsmutsade

men har relativt smd skador.

Kondition | avser ringa nedsmutsning och obetydliga skador.

Moderniseringskostnaderna ar visserligen nagot beroende av
ytskiktens kondition men ar dock till stdrsta delen avhén-
gig de atgarder, som skall goras till forbattring av standar-
den, atminstone inne i lagenheterna. Om tapeterna dar &ar

mer eller mindre trasiga eller om inredningen och golven

har olika grader av nedslitning har da mindre betydelse.



For kondition 4 krédvs helt utbyte av ytskikt dwvs om det

ar puts, hel omputsning.

For kondition 3 &ar det behovligt med omfattande lagningar
och kompletteringar innan malning och tapetsering far ske.

For kondition 2 racker det med smarre lagningar fore yt-

behandling.

For kondition 1 ar det tillrackligt med rengdring och moj-

ligen malningsbattringar.

HUS, RIMSKOMPLETTERING

Inredningar, innefattande skap, bankar, listverk m m
Utrustningar, innefattande spisar, kylskap, diskbankar,

hyllor m m.

Eftersom moderniseringen i sig sjalv innebéar att all omo-

dern inredning och utrustning skall bort och ersattas med

det som finns i dag, torde det i1 regel vara onédigt att go-

ra en bedébmning av konditionen. Besiktning i lagenheterna
for detta andamal kan darfor te sig meningslos.

Utbyte sker alltsd av standardskal.

Om den befintliga inredningen och utrustningen skulle ra-
ka vara tamligen modern, har emellertid konditionen bety-
delse. Bedomning sker da pa likartat satt som foregaende.

Kondition 4 betyder alltsa djupgaende skador.

Kondition 3-1 avser allt mindre skador till enbart ned-
smutsning. Atgirderna star givetvis i proportion till ska-
dornas omfattning fran helt utbyte till rengoring och mal-

ningsbéattring.

HUS, MALNING

Aven malningen ar starkt paverkad av de standardforbatt-
ringar som goérs, atminstone inom de delar av lagenheterna,
som inrymmer kok och vatutrymmen. Konditionen har emeller-
tid avgorande betydelse fo6r de delar av lagenheterna, som

inte namnvart bertrs av standardforbattringarna.
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Kondition 4 betyder alltsd stora skador.

Kondition 3—1 avser allt mindre skador till enbart ned-

smutsning.

For kondition 4 kravs borttagning av all gammal farg och full-

standig ommalning, dar underbehandligen &ar mycket omfattande.

For kondition 3 kan en del av den gamla fargen vara kvar.
Ommalning kan ske pa denna, dock med viss underbehandling

som atminstone partiellt kan vara ratt omfattande.

For kondition 2 antas ommalning pa den gamla ytan efter ren-

goring och mindre underbehandling samt hel omtapetsering.

For kondition 1 antas enbart malningsbattring och delvis

omtapetsering.
Installationsdelar

VYS: VATTEN OCH AVLOPP (SANITETSANLAGGNING)

Observation gors pa synliga krokar och gren hos vatten- och
avloppsledningarna, vattenlasen under diskbanken. Vatten-
trycket undersodks. Lagenhetsinnehavaren eller fastighetssko-
taren tillfragas om forekomsten av eventuella lackage eller
stopp hos ledningarna.

Kondition 4 betyder lackage,ofta forekommande hos ledningar-
na, standigt foérekommande hos ventiler och kranar. Avlopps-

ledningarna kan ha upprepade stopp. Vattenkranarna kan sina.

Kondition 3 betyder lackage, dock sallan hos ledningarna,
oftare hos ventiler och kranar.

Kondition 2 avser endast tillfalliga maldrer hos vatten- och

avloppssystemet

Det &r dock inte nog att skaffa sig kannedom om intr&ffade
lackage o d hos ledningssystemet. En anlaggning, som hit-
tills fungerat val, kan redan i morgon fa allvarliga fel.
Det ar darfor bra om man kanner till nagot om livslangden
hos de olika delar, som tillhor en vatten- och avloppsan-



laggning. Konditionen kan dad tankas vara en funktion av
livslangden hos anlaggningen eller delar darav. Se kap 53

Installationernas livslangd.
For kondition 4 erfordras utbyte av hela anlaggningen.

For kondition 3 erfordras utbyte av samtliga ventiler, kra-
nar, armatur mm, som tillhor anlaggningen. Om sadana plats-
installationer som exempelvis WC-stolar maste ersattas, kan
detta emellertid innebara sadana ingrepp att det torde va-
ra enklast att byta ut tillhdrande stamledningar ocksa.

For kondition 2 erfordras utbyte av vissa detaljer i begrén-
sad utstrackning.

Moderniseringen kan ibland medfora planlésningsandringar
for astadkommande av andamalsenliga hygienutrymmen. Av den
anledningen kan det da& bli utbyte av hela anlaggningen, vars

befintliga kondition i si fall blir mindre intressant.

Om anlaggningen skall bytas ut ar det betydelsefullt att ve-
ta mojligheterna att komma fram i kallare och kryputrymmen.
Likasa ar det bra att veta om det gar att undslippa omlagg-
ning av ledningar i1 marken. Jamfor MARK, GARD, LEDNINGAR.

TVS: VARME

Observation gors i en lagenhet pa i forsta hand radiator-
ventilerna, 1 andra hand radiatorerna och i1 tredje hand for-
delningsledningarna. Lagenhetsinnehavaren och fastighetssko-

taren tillfragas om varmeanlaggningens funktion.
Kondition 4 betyder att varmesystemet inte- fungerar alls.

Kondition 3 betyder att varmesystemet ofta kommer ur funk-

tion och att varmen ar otillracklig.

Kondition 2 betyder att varmesystemet séllan kommer ur funk-

tion.

Aven har ar det bra att kanna till ndgot om livslangden hos
de olika delarna i ett varmesysten. | likhet med vad som ar
fallet med sanitetsanlaggningen torde konditionen till viss



del vara en funktion av livslangden hos anldggningens delar.
For kondition 4 byts hela varmeanlédggningen ut.

For kondition 3 gors en undersdkning om orsakerna till var-
mesystemets hrister, varefter hestams om varmeanlaggningen
skall hytas ut 1 delar eller i sin helhet. Ofta ar det till-
rackligt att hyta ut samtliga radiatorer och diverse delar

i varmecentralen.

For kondition 2 goérs ocksa en undersokning av varmesystemet.
Ofta ar det tillrackligt med utbyte av radiatorventiler och

smarre delar i varmecentralen.

Om anlaggningen skall hytas ut ar det ocksa har viktigt att

veta framkomstméjligheterna i kédllare och kryputrymmen. Li-
kasd ar det hra att veta nagot om det gar att slippa utbyte

av stam- och fordelningsledningarna.

Om pannorna i varmecentralen kan berdknas halla annu nagra
ar, kan man med fordel vanta med utbyte dar tills tiden ar
ute, eftersom omlaggningsarbeten dar inte betyder nagra e-

gentliga ingrepp 1 huset 1 o6vrigt.

EL, BELYSNING 0 D

Observation gors av elledningar och elcentraler.
Konditionen &r svar att bedéma. Aldern hos anlaggningen
ar nog den basta mattstocken.

Nar det galler elledningarna ar det betydelsefullt att ve-
ta nar installationerna gjordes. Elledningar fore 1955 éar
inkapslade med gummi, som nu torde ha aldrats och blivit
sproda. De tal knappast att roras, vilket maste beaktas,
om man tankt sig gdra besparingar genom att endast byta

ut en del av ledningarna. De planldsningsandringar, som
foljer med standardforbattringarna, kraver oftast nya led-
ningsdragningar. Det ar da praktiskt att rakna med helt ny
elanlaggning oberoende av konditionen, atminstone i de de-

lar, som berdrs av andringarna.



Nar det galler elcentralerna, saval gruppcentralerna som
huvudcentralen, racker det i allmanhet med att veta om ka-
paciteten ar tillracklig for utokade funktioner, som elspis,

kylskdp o d innehar.

Installationer av VYS- och elanlaggningar innehar ingrepp,
som ocksa innehar betydande byggnadsarbeten. Kostnaderna for
byggnadsarbetena kan ibland uppga till samma belopp som in-
stallationskostnaderna och till och med Overstiga dessa. Har
star man ibland infor svara stallningstaganden, om vissa in-
stallationer ar i gott stand och kan forvantas halla i man-

ga ar till.

Installationernas aterstaende livslangd kan da stallas i re-
lation till den tid som man har ténkt sig att hela byggnhaden
skall fortsatta att leva. Om man exempelvis tanker sig att
moderniseringen syftar till en aterstdende livslangd av 30
ar for huset, sa torde det manga ganger vara god ekonomi

att med en gang byta ut installationer, som anda maste er-
sattas nagon gang under den beraknade 30-arsperioden.

Diverse tillagg

Skiljaktigheter hos hustyperna i olika avseenden kan ha gynn-
samma eller ogynnsamma inverkningar pa behovliga atgarder,

vilket naturligtvis aterspeglas i moderniseringskostnaderna.

BYGGNADSAR

Aldre hus &r i allmanhet dyrare att modernisera &an yngre.
Detta beror dels pa rikligare foérekomst av dolda fel och
dels pa allt storre avvikelser hos planlésningarna fran da-

gens standard.

VANINGSYTOR

Enstaka hus &ar dyrare att modernisera an flera hus av likar-
tad typ inom ett omrade. Likasd ar det dyrare att modernise-
ra smarre hus an stoérre.



LAGENHETSYTOR

Hus med sma lagenheter ar mestadels dyrare att modernisera

an hus med stora lagenheter.

VANINGSANTAL

Lagre hus kan hli dyrare an hogre hus pa sa satt att exem-
pelvis atgarder for aterstallande av ett daligt yttertak for-
delar sig kostnadsmiassigt pa en allt mindre lagenhetsyta ju

lagre huset ar.

SVARIGHETER, HITS

Moderniseringsatgarderna kan paverkas pa& olika satt genom
husets utformning (rak, vinkelformad, oregelbunden planform),
planlosning (enkel eller tillkranglad), detaljrikedom (bal-
konger, bursprak, utsmyckningar pa fasad, takkupa, altaner,
tinnar pa yttertak osv), grundlaggningssatt m m.

SVARIGHETER, INKORSEL GARD

Moderniseringsatgarderna ar beroende av framkomstméjlighe
terna under byggnadstiden samt ocksd de extra anordningar,

som maste goras med anledning av gardskaraktaren.

SAKNAT BRANDSKYDD

Moderniseringsatgarderna okar i omfattning om det saknas brand-

skydd hos utrymningsvagarna. Detta galler sarskilt trapphus,
som skall kunna avskiljas brandskyddsmassigt fran kallare
lagenheter och vind. Det galler ocksd gard, som skall ha

forbindelse med gata.

SAKNAD UTRUSTNING

Moderniseringens omfattning paverkas av hur garden &ar utrus-
tad, om det finns tillgang till tvattstuga och anordningar

for avfall och om det for hoégre hus finns hiss.
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DIVERSE

Till byggnadsuppgifterna hor ocksa sadana foreteelser, som
har med husets funktion att gora. Det &r sadant som ljudiso
lering, varmeisolering, fuktisolering, miljdostandard osv.
Allvarliga brister i ett eller annat avseende maste ju pa

nagot satt avhjalpas.

Installationernas livslangd

Med installationer avses har anlaggningar for vatten och av

lopp, varme, gas och el.

Installationerna ar till stor del dolda i murverk, bakom
inkladnader o d. De dolda delarna ar foljaktligen oatkom-
liga for den orienterande besiktning, som det har ar fra-
ka om. Man har da att halla sig till det som ar synligt, sa
som radiatorer, ventiler, kranar, WC-stolar, tvattstall och
andra platsinstallationer, elcentraler, belysningskontakter
m m. Det ar vardefullt om man far kontakt med fastighetssko
taren, som kan lamna tilltrade till eventuell varmecentral
Dessutom kan han ge upplysningar om intraffade lackage, ut-
forda reparationer, utbyten av detaljer o d.

Tidsenligheten hos anléggningarna ar latt att se genom att

studera modellerna hos all synlig armatur.

Konditionen hos anlaggningarna ar det utan fastighetssko-

tarens hjalp betydligt svarare att fa en hum om. Konditio-
nen beror ju inte bara pa ursprungskvaliteten hos materia-
len utan kanske mera pa hur underhallet och den kontinuer-

liga skotseln gatt till.

Eftersom denna orienterande besiktning inte ger utrymme
for narmare undersokningar om dessa ting torde man fa hal-
la sig till vad som kan anses vara normal livslangd for de

olika installationsdelarna.

Med livslangd kan avses
livslangd av modernitetsskal

livslangd av forslitning.



Livslangden av modernitetsskal kan sammanhdnga med hur det
ar stallt med lagenhetens utrustning 6ver huvud taget. Sak-
nas det nagon eller nagra av de installationer, som fordras
for att huset skall anses vara modernt, blir det garna sa-
dana andringar, som gor att alla aldre installationer slo-

pas. Livslangden utgar alltsa nar detta sker.

Livslangden av forslitning blir avgorande om lagenheten fran
borjan ar sadan att det med mycket sma medel gar att gora
den modern. De installationer, som finns, far behdlla sina
platser och behover alltsa egentligen inte roras. Livslang-
den utgar dd nar nagra vitala delar av anlaggningen ar i

det narmaste utslitna.

Har antages i1 det foljande konditionen hos anlaggningen sam-

manhanga med livslangden av forslitning.

Foljande uppgifter, hamtade fran en undersckning av Instal-

lationsledare AB, kan da vara till hjalp.
WS: VATTEN OCH AVLOPP (SANITETSANLAGGNING)

Antagen livslangd for nya installationer (kondition 0 felfri)

Avloppsledningar med avstangningsventiler,

golvbrunnar o d 40 ar

Sanitetsdetaljer, som toiletts-tolar, bad-

kar, tvattstall o d 25 ar
Vattenledningar, koppar 50 ar
Vattenledningar, forzinkat stal 25 ar
Tappventiler, varmvattenberedare o d 25 ar

Darav betingad konditionsbelastning, som en funktion av an-

laggningens aktuella aterstaende livslangd.



kond 4 kond 3 kond 2 kond 1 kond 0

Avloppsledn m m 0 ar 10 &r 20 A&r 30 ar 40 ar
Sanitetsdetal jer 0 ar 6 &r 12 &r 18 ar 25 ar
Vattenledn, koppar 0 &r 12 &r 24 &r 36 a4r 50 ar
Yattenledn, forz stadl 0 ar 6 Ar 12 &r 18 &r 285 ar
Ventiler o d 0 ar 6 ar 12 ar 18 ar 25 Aar

Varmvattenledningar, som installerades 1940 - 50 ar pa grund
av davarande krisforhallanden mestadels av forzinkat stal i
stallet Tor koppar. Livslangden hos dessa ledningar Leror

myoket av vattnets karaktéar.

WS: YARME

Antagen normal livsldngd Tor nya installationer (kondition
0 felfri)

Radiatorventiler 25 ar
Radiatorer 50 ar
varmeledningar 50 ar
varmepanna, olja 25 ar
Tillbehor till varmepanna 15 ar

Antagen konditionshelastning, betingad av anlaggningens
aterstdende livslangd med ledning av ovanstdende uppgift

pa normal livslangd.

kond 4 kond 3 kond 2 kond ! kond 0

Radiatorventiler 0 ar 6 ar 12 ar 18 ar 25 ar
Radiatorer 0 ar 12 &r 25 &r 36 ar 50 ar
varmeledningar 0 ar 12 & 25 &r 36 ar 50 ar
varmepanna, olja 0 ar 6 &r 12 &r 18 &r 25 ar

Tillbehor till d:o 0 ar 3 ar 7 &r 11 &r 15 ar
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el. elkraft,hiss

Antagen normal livslangd for nya installationer (kondition

0 felfri)
Elledningar 30 ar
Eltillbehor 15 ar
Hiss 30 ar

Antagen konditionsbelastning, betingad av anlaggningens &ater-
stédende livslangd med ledning av ovanstaende uppgift pa nor-

mal livslangd.

kond 4 kond 3 kond 2 kond 1 kond 0

Elledningar 0 ar 7 ar 15 a&r 22 ar 30 ar

Eltillbehor 0 &r 3 ar 7 & 11 ar 15 ar

Hiss 0 &r 7 &r 15 ar 22 ar 30 ar
54 Forslag till moderniseringsatgarder

Nar det ar aktuellt med genomférande av moderniseringen talls

man infor valet av

kortsiktiga atgarder, innebarande minsta mojliga ingrepp
for att gora lagenheterna manniskovardiga for en kort re
tid, exempelvis 10 ar. Moderniseringen kallas "upprust

ning".

langsiktiga atgarder, innebarande mer omfattande ingrepp
for att at lagenheterna ge en godtagbar standard for en
langre tid, exempelvis 30 ar. Moderniseringen kallas "om-

byggnad*.



Upprustning betyder kort amorteringstid for lanade pengar.
Kapitalkostnaderna blir stora. Detta paverkar hyran, sa att
denna blir sd hdog, att den upplevs alldeles for hog i for-
hallande till de forbattringar, som uppnatts. Upprustning
tilldmpas numera endast i de fall dar det av plantekniska

skal bedomts en kort aterstaende livslangd for husen.

Ombyggnad betyder langre amorteringstid for lanade pengar.
Kapitalkostnaderna blir lagre. Detta gor att hyran halls ne-
re i rimligare niva, sa att den atminstone jamfort med upp-
rustningsfallet upplevs som betydligt lagre i forhallande
till forbattringarna. Ombyggnad ar foljaktligen den mest
frekventa formen for modernisering.

Som malinriktning for modernisering har darfor har valts

ombyggnad

Beddmningarna relaterar till en uppfattning av en godtagbar
standard, som innebdr att varje lagenhet skall ha
modernt utrustat kok, innehallande elspis med ugn, kyl-
skdp (kyl och sval for 2 rk och storre), rostfri disk-
bank med disklada osv
modernt utrustade hygienutrymmen, innehallande tystspo-
lande WC, tvattstall samt antingen dusch eller badkar
varme, som i komfort motsvarar centralvarme med radia-

torsystem

och att for lagenheten skall finnas
tillgang till sopnedkast, dar sa ar mojligt
tillgang till modernt utrustad tvattstuga
tillgang till gard med bilplatser, rekreationsplatser

m m, dar sa ar mojligt

och for 5 vaningars hus och hogre for de oOversta lagenheterna
tillgang till hiss

samt dessutom att lagenheten skall fungera med
godtagbar teknisk standard, innebarande
betryggande utrymningsvagar i handelse av brandfara
ndéjaktig ljudisolering
nojaktig varmeisolering och frihet fran drag

néjaktig ventilation
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godtagbar utrymmesstandard, innebarande
ytor med matt och delmatt hos de olika rummen, sa att
det antal personer, som skall bo dar, far nojaktigt

utrymme.

Begreppet 'godtagbar standard" efter ombyggnad ar, sasom ti-
digare omnamnts, foremal for utredning i Bostadsstyrelsen

och Planverket.

Kraven pa "godtagbar standard" ar ett svart awagningsproblem.
Stalls kraven for lagt kan man riskera att lagenheterna snart

blir slumbetonade igen.

Stalls kraven fTor hogt kan man befara att moderniseringen

inte blir av alls av ekonomiska skal.

Moderniseringskostnader

Mot varje moderniseringsatgard svarar en kostnad.

I moderniseringskostnaderna ingar
Kostnader for standardférbattringar
Kostnader for reparationer
Kostnader for evakuering och hyresforluster o d

Kostnader for standardforbattringar ar de kostnader, som blir
for astadkommande av godtagbar standard med utgangspunkt fran

befintlig standard.

Har utgor kostnaderna fTor installationerna en vasentlig del.
Installationsarbetena innebar emellertid i byggnaden sadana
ingrepp att ratt omfattande byggnadsarbeten ofrankomligen
blir en foljd. Det ar haltagningar och igensattningar, in-
kladnader och undertak, nya vaggar och golv for hygienutrym-
men osv. Sedan foljer ocksa omtapetsering och malning. Av
detta kan forstas att den kondition som ar inne i lagenhe-
ten fore moderniseringen spelar mindre roll for kostnaderna,

eftersom byggnads- och malningsarbeten ju andd maste goras.

Kostnaderna beror av de krav som stalls pa standardforbatt-
ringarna. Minskade standardkrav ger helt naturligt minskade

kostnader.
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Kostnaderna for reparationerna ar de kostnader som blir for
aterstallande av olika byggnadsdetaljer, som skadats av ti-

dens tand eller eftersatt underhall.

Tidens tand verkar pa
byggnadsdelar, sarskilt de som ar utsatta for mekanisk
och klimatisk &verkan. Hit hor i synnerhet yttertak, fa-
sader jamte tillhorande detaljer.
installationsdelar, som var for sig har sin begransade
livslangd, beroende pa sin funktion och den pafrestning,

som den utsatts for.

Eftersatt underhdall ar for narvarande en vanlig &komma, vars
orsaker inte skall berdras har. Eftersatt underhall vallar
skador pa alla byggnadsdelar och installationsdelar. Sarskilt
utsatta ar de delar, som finns under lackande tak och lackan-

de ledningar.

Reparationskostnaderna star direkt i proportion till upp-
komna skador. Skadorna maste atgardas, om huset skall leva
vidare. Atgarderna far inte fuskas undan pa nagot satt eller
ens begransas. Pa detta satt har kostnaderna for reparatio-
nerna inte samma tanjbarhet som kostnaderna for standardfor-

battringarna.

Kostnaderna for evakuering och hyresforluster ar de kostna-
der, som blir dels av att hyresgasterna maste beredas andra
bostader under ombyggnadstiden och fa full ersattning for
sina utlagg i samband med detta, och dels av att hyresinkoms-
terna uteblir fran de lagenheter, som befinner sig under om-

byggnad .

Kostnaderna beror av tillgangen till evakueringslagenheter
parternas fTorhandlingsvilja samt hur snabbt ombyggnadsar-

betena bedrivs.

Moderniseringskostnadernas storlek varierar stort, eftersom

det ar sa manga faktorer som inverkar.
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Ett forsok att visa vad som paverkar moderniseringskost-
nadernas storlek ar foljande kostnadsdiagram. Diagrammen
utgor en bearbetning, bland annat av resultatet fran inven-
teringen av 12 genomfdrda moderniseringsobjekt enligt Bygg-

forskningsradets rapport R32-1971*

Kannedom om moderniseringskostnaderna ar bristfallig. Annu
sémre ar det stallt med k&nnedomen om hur de olika arbets-
detaljerna paverkar kostnadsbilden. Det finns uppenbarligen
stora behov av kostnadsuppfoljningar av olika slag av mo-
derniseringsobjekt for att tacka den bristen.

Moderniseringens ldnsamhet

De fastighetsekonomiska aspekterna kan knappast belysas pa
ett riktigt satt enbart genom att ta fram moderniserings-
kostnaderna. Yisserligen ar moderniseringskostnaderna en
tung post, som sager mycket om moderniseringsmojligheterna.
Det man till sist alltid fragar ar emellertid vad det hela

kommer att ge for utslag i1 hyreskostnader.
Man maste da ocksa intressera sig for fastighetens varde.

En fastighets varde ar en bedémningsfraga, dar man utgar
fran olika forutsattningar och syftar till olika &ndamal.l

Man talar om taxeringsvarde, marknadsvarde, avkastningsvar-
de, TFTorsakringsvarde m m.

Aktuellt har ar en lonsamhetsvardering, som baserar sig pa
ingangsvardet, som ar det varde man satter pa fastigheten
(mark och hus) 1 befintligt skick, ofta senaste kopeskil-
lingen, om den ar nara i tiden
moderniseringskostnaderna, som ar kostnaderna for istand-
sattande av de befintliga husen till i1 dag godtagbar stan-

dard och till acceptabel kondition.
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Fig 14

ALLM.
MARK

STOMME
YTSK UTV.

YTSK. INV.

DETALJER
UTRUSTN.

INSTALL.
MALNING

DIVERSE

KONDITION

MODERNISERINGSKOSTNADER
STANDARDFORBATTRING+REPARATIONER

UTGANGSPUNKTER:UTRUSTNINGSSTANDARD KLASS 7-6
TEKNISK-EKON. KONDITION KLASS 4-0

Diagram, visande relationer mellan moderniseringskost-
naderna for ett tankt objekt av lagsta standard vid olika
konditionsgrader.

Sista stapeln visar kostnaderna uppdelade pa byggnadsarbeten

och oOvrigt, jfr Fig 16.

124



Fig 15

Fig 16

MARK

STOMME
YTSK.UTV.

YTSK.INV.

DETALJER
MALNING

DIVERSE
KONDITION

MODERNISERINGSKOSTNADER

REPARATIONER
UTGANGSPUNKTER; UTRUSTNINGSSTANDARD KLASS 7-1

TEKNISK-EKON.KONDITION KLASS 4-0

Diagram, visande den del av moderniseringskostna-
derna hos ett objekt, som utgdrs av reparations-

kostnaderna for olika konditionsgrader

BYGGN.ARB.

gardsanl
KOKSINR.
UTRUSTN.
INSTALL.

UTRUSTN.STAND. 7-6

MODERNISERINGSKOSTNADER
STANDARDFORBATTRING

UTGANGSPUNKTER: UTRUSTNINGSSTANDARD KLASS 7-1

TEKNISK-EKON. KONDITION KLASS 0

Diagram, visande relationer mellan moderniserings-

kostnaderna hos ett objekt med felfri kondition med

utgangspunkt fran olika slag av utrustningsstandard
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For att komma till hyran kan man ténka sig foljande starkt

forenklade samband

'r + Th(r+a) + M(r+a)J
H _(> + Im ( ) ( )

H(kr/m2ly)

D(kr/m™ly)

1 (kr/m2ly)

M(kr/m2ly)

rw

Man satter in

a, varvid man

¥, dar

den s k bruksvardeshyran, som bestéms efter
forhandlingar mellan berdrda parter
driftskostnaderna exkl brénsle for huset i
sitt nya skick efter moderniseringen, Tfor
narvarande omkring 26 - 32 kr pr mzly, vari
ingar avsattningar for framtida underhall
och reparationer in- och utvandigt
ingangskostnaderna, som beror av marknads-
vardet och kan uppdelas i | (for mark) och
Ih &fér hus)

moderniseringskostnaderna, som kan tas fram
pa satt som visas i det foregaende

ranta (laneranta och rantekrav pa eget ka-
pital) som har for enkelhetens skull getts
enhetligt varde.

amortering av gamla lan och nya lan, vars
storlek beror av lanets loptid och annui-
tetsreglerna (nominellt lan, paritetslan

m m)

faktor, som anger ldnsamheten.

kanda och bedomda varden pa H, D, I, M, r och

far ut ett varde pa f.

Lonsamheten kan da ges foljande beddmning

f > 1,15
f

f< 0,85

1,15 - 1,0
f=1,0 - 0,85

uppenbarligen lIénsamt objekt
troligen lonsamt objekt
troligen oldnsamt objekt
uppenbarligen oldnsamt objekt
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En noggrannare metod ar den som utarbetats av Rune Hansson
och Bo-Goran Ryberg. Den beskrivs i Byggforskningens rapport
R17:1973. Den avser bl a en vardering, som gar ut pa att
finna nuvardet av alla de kostnader, som i framtiden beddms

vidlada fastigheten.

Intressant ar emellertid att studera de olika faktorernas
inverkan pa hyran i det enkla sambandet

vid olika antaganden betraffande befintliga forhallanden och
malsattningen for moderniseringen, f antages = 1, innebaran-
de att den som moderniserar varken skall tjana eller forlo-
ra pa affaren.

Antag modernisering till godtagbar standard (ombyggnad)
av hus med byggnadsar 1935

D =28, I = 150, lh = 450, M = 400

r 0,06, a = 0,0062 (40-arig amorteringstid)

H

28 + 150 *+ 0,06 + (450 + 400)(0,06 + 0,0062) = 95,5

Foérandring av

D i 2 paverkar H i 2
It
M - 50
r - 0,005 It
a - 0,0029 (50-arig amort.tid) " H- 2,5

Arshyran kan enligt ovan variera 74,2 - 109,9 kr/m*ly



Antag modernisering till godtagbar standard (ombyggnad) av
hus med byggnadsar 1915

D =28, Im= 150, lh = 100, M = 750

-
|

= 0,06, a = 0,0125 (50-arig amorteringstid)

I
11

28 + 150 * 0,06 + (100 + 750)(0,06 + 0,0123) -

Foérandring av

) - 2 paverkar H 2
Xm 1 50 1 H* 3
Xh 1 50 " H' 5,6
M _ 50 ! H' 3,6
r _ 0,005 ! H' s
a - 0,0061 (40-arig amort.tid) U H- 5,2

Arshyran kan enligt ovan variera 76,1 - 115,7 kr/mzly

Antag modernisering 1 begransad utstrackning (upprustning)

av hus med byggnadsar 1915

D = 18, Im = 150, I,n = 100, M = 400

r = 0,06, a = 0,0744 (10-arig amorteringstid)

H= 18 + 150 ¢« 0,06 + (100 + 400)(0,06 + 0,0744) = 94,2
Forandring av

Di?2 paverkar H - 2
m-50 " H_- 3

Ih - 50 " Hi6,7

M1 50 " E -6,7
r - 0,005 " H 13,3
a - 0,0479 (20-arig amort.tid) " H -24,0

o 2
Arshyran kan enligt ovan variera 48,5 - 115,9 kr/m ly



Som synes kan mycket sma variationer hos de ingdende fakto-
rerna paverka hyran ratt vasentligt. Sarskilt amorterings-

tiden for korta lan har stor inverkan.

D (driftskostnaderna) och M (moderniseringskostnaderna) kan

raknas ut nagot sa nar.
r (rantan) paverkas av politiska beslut rorande rantelaget.

Im °Ch 1h (iH"angskostnaderna) &ar ovissa faktorer, som kan
paverkas av politiska beslut rdrande bostadsbyggnadsprogram-

met.
H (hyran) &r beroende av allt detta.

Man kan dra flera synpunkter av sambandet
H = [D +Im*r + ~h + M™ + an] * f

dar f (Ionsamheten) antages = !

Oom H (hyran) slas fast, likasa alla andra faktorer utom M
(moderniseringskostnaderna), kan M bli sa lagt, att de mo-
derniseringsatgarder, som kan ske innanfor den tillgangli-
ga kostnadsramen inte récker till for att motivera den fast-

stallda hyran.
Om H (hyran) &r bestamd, M &r som den blir efter bestamda

standardkrav, och de andra faktorerna utom 1~ (ingangskost-
naden for huset) slds fast, kan man i olyckliga fall fa ne-

gativa varden for det befintliga huset.

De relaterade exemplen visar hur kanslig hyran ar for oli-

ka paverkningar.

For att lonsamhetsbedomningen skall bli tillforlitlig ar
det som synes oOnskvart med fasta normer TOor hyrorna och
for marknadsvardet for fastigheterna i befintligt skick.
Likasa ar det onskvart med klarhet i allt det som paverkar

moderniseringskostnaderna, framst standardkraven.

Vad som bestams harvidlag for en fastighet kan avgdra om
huset skall domas ut for att rivas eller om huset kan fa

kvarstd och moderniseras.
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BESIKTNINGENS GENOMFORANDE

Besiktningsmannen

Det bor givetvis stallas krav pa tillforlitligheten hos be-
siktningsresultatet. Hur det blir med den saken hanger yt-

terst pa besiktningsmannens kunnande och omsorg.

En besiktning, som sker efter fasta regler med klar redo-
visning av besiktningsresultatet, kraver storre skérpa hos
besiktningsmannens omddéme an en besiktning, som inte foljer

nagot egentligt system.

De iakttagelser som gors under besiktningen paverkar sada-
na bedbmanden av besiktningsmannen, som har direkt kostnads-

massig betydelse.
Nagra exempel racker for att klarlagga detta.

Besiktningsmannen ser oregelbundna sprickor pa putsen hos

en husfasad. Vad betyder dessa? Sprickornas utseende ger
svar pa denna fraga. De kan ge antydan om sma felaktighe-
ter hos fasadfargen och putsens ytskikt eller mer djupga-
ende skador pa putsen i sin helhet. Eller kan det vara bris-
tande vidhaftning vid underlaget beroende pa frostsprang-
ningar eller nigot annat. Kostnaderna for avhjalpandet av

de olika fallen kan variera fran en tamligen liten summa
till ett flerfaldigt stdrre belopp.

Besiktningsmannen ser horisontella, vertikala eller sned-
riktade sprickor hos en husfasad. Vad har hant? Aven har ger
sprickornas utseende och lagen vissa upplysningar, sarskilt
dar det gar att kombinera sprickbilden med olika foreteel-
ser hos andra delar av byggnhadsstommen. Sprickorna kan skvall-
ra om deformationer hos bjalklagen. Eller ocksa kan de ge
anvisning om sattningar hos grunden. Fragan kan da vara den,
om det ar lokala eller totala sattningar, kanske sattningar
som fortgdr och inte upphor inom Overskadlig tid. Kostnads-
belastningen for de olika fallen kan variera fran obetydli-
ga saker till svindlande belopp. | senare fallet kan det

bli aktuellt att helt oOverge tankarna pa modernisering.



Besiktningsmannen ser smutsig och avflagad malning hos véagg-
och takytor invandigt. Laget, utseendet, olikheter hos farg-
kuloren m m kan tyda pa felaktigheter hos sjalva malnings-
skiktet eller ocksa leda tanken till felaktigheter hos un-
derlaget eller kanske till fukt. 1 det senare fallet kan

det hli tal om lackage eller kondens. Fragan hlir da ofta
om fukten fatt verka lange och astadkommit roétskador pa
hédrande delar. Lackage-skador ar en foljd av andra felak-
tigheter, sasom hal i yttertakhelaggningen eller hos vat-
ten och avloppsledningar. Kostnadshelastingen for avhjal-
pande hlir i de skilda fallen hogst olika.

Besiktningsmannen ser insektshal i takstolarna. Halens ut-
seende sager vad det ar fraga om for slags insekter. Av det-
ta kan skadeverkningarna hedtémas, om det kan hli aktuellt
att hyta ut hela taket eller om det ar tillrackligt med he-
sprutningar och foérstarkningar. Om husstommen i sin helhet
ar av tra kan forhallandena vara sadana att ocksa de haran-
de vaggarna ar angripna, vilket ytterligare komplicerar

det hela.

Hur det ser ut pa de svaga punkterna hos de olika installa-
tionerna for vatten, avlopp eller varme kan avgora fragorna

om helt utbyte eller enhart reparationer.

Om det ar fraga om att installera hiss, dar sadan saknas,
kan trappvilplanens utformning och planldsningen 1 trapp-
husets grannskap eller stommens utseende avgbra om hissin-

stallationen hlir en lindrig eller mycket kostsam historia.

Fragan om det finns kallare, kryputrymme eller andra till-
gangliga utrymmen for olika slags ledningar hetyder mycket
for kostnaderna, da det galler att komplettera eller lagga
om installationerna och gora anslutningar till kommunens
ledningsnat



FIG 17
FIG 18

62

Sammanfattningsvis "bér besiktningsmannen kanna till
de geotekniska egenskaperna hos jordarterna i under-
grunden
verkningssattet hos olika slag av grundlaggningssatt
verkningssattet hos olika slag av stomsystem
de olika ytskiktsmaterialens naturliga livslangd ooh
kanslighet for mekanisk och klimatisk averkan
de olika installationsdelarnas naturliga livslangd och

svaga punkter

Han bor ké&nna till var skadorna vanligtvis upptrader, hur
de ser ut och hur de skall avhjalpas. Dessutom bdr han ve-
ta vad olika atgarder kostar och vilken effekt och varak-

tighet som kan uppnas darmed.

Besiktningsformularet

Med stravan att finna ut ett gangbart system for fastig-
hetsekonomisk besiktning har foljt fragan att fa fram ett

for andamalet lampligt besiktningsformular

De besiktningsformular, som i detta sammanhang anvandes

till en borjan har inte manga likheter med de som nu begag-

nas. Besiktningsformularet har helt naturligt undergatt
flera forandringar, varje gang forhoppningsfullt till det
battre. FOrbattringar kan sakert goras fortfarande.

Alla nddvandiga uppgifter for beddmningen av moderniserings-

kostnaden ar samlade pa ett blad.

Bladet &ar indelat i fyra rutor med var sitt speciella inne-

hall.
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FASTIGHETS EXTERIOR

DATA FOTON
BYGGNADS KOSTNADS
DATA DATA
FASTIGHETSDATA

ar de uppgifter gallande fastigheten, som kan fas fran till-
gangliga kallor, sasom fastighetsregistret, folk- och bostads-
rakningen osv. Nagra kommuner har sammanstallt dessa upp-

gifter fastighetsvis

EXTERIORFOTON

ar till nytta for den allmanna orienteringen och tas vanli-

gen vid besiktningstillfillet
BYGGNADSDATA

ar uppgifter om husets standard och kondition, som fas enligt
iakttagelser och beddmning vid besiktningstillfallet. Uppgif-
terna ar grupperade, oOverst byggnadsdelar, darunder installa-
tionsdelar, sedan diverse tillagg, som ar avhéangiga fastig-
hetsdata och andra forhallanden. Underst finns ett utrymme
for anteckningar, som inte lampligen kan passa in nagon an-
nanstans. Anteckningarna kan lampligen rdra sig om brister



73.01.08

GOTGATAN 3

1 75222 UPPSALA

21 TEL 018/v49480 Kommun:
Omrade :

BJERKING INGENJORSBYRA AB
FASTIGHETSDATA
Fastbeteckn agare

ombud adr

byggnadsar tel

ombyggn &ar avseencle

ombyggn &ar avseencle
Taxeringsvarde mark hus totalt

X1000 kronor
Ytor my ty vy iy bly

totalt m

Lag fordeln bost < i1rk 2rk 3rk > ark

antal st
Lag fordeln lok
antal st
Utrustn standard
antal 1ag st

BYGGNADSDATA
Byggnadsdel
litt begrepp

12 Utv avi ledn
14 Grundiaggn
18 Gardsanlaggn
31 Stom bar vagg
trappa
Oppn fonster
" dorrar
Utv ytor fasad
" ' yttertak
detalj fas
' yttertak
35 Inv ytargdv tr
36-37 "vagg tak"
38 Rumskompl
39 Malning

Instal lationsdel
litt begrepp
52 Sanitet

56 Varme

63 EI

Tillagg kond 2
" " 3-4

33

34

Div tillagg
olika begrepp
Byggnadsar "
Smarre hus”™vy m
lag ly m /1&g
Lagre hus <5 van
Svarigheter hus
inkorsel gard
Sakn brandskydd
utrustning

Div anteckningar

lager butik kontor annat £

7-6 om somod 4 omod 3halvm 2-1 m

besiktn d sign
for skadeavhjalpande atgarder
material o funktion anmérkn kond

spiilvdagv  komb
flyt stodd fast
grus hard gron
tra murv btg
tra murv  btg
16s bdg hangd koppl
enkla dubbl panel
rayta puts bekl
papp plat  bekl
listv utsmg balkg
brytn utsmg kupor
tra massa bekl
rayta puts bekl
l4g st med st hog st
lag st med st  hog st

atgarder
anmarkn kond

for standardhdjande
material o funktion

synl r WCdel WC eg
synl r CV eg CV fj
synl 1 varme spis

52 5C/ 56 35/ 6315/
52 50/ 5% 35/ 6315/

for merarbete genom egenskap nr
5 4 3 2 1

-1880 1880-99 1900-19 1920-39 1940-
< 500 < 1000 <2000 <3000 =>3000
< 59 < 40 < 5 < 70 > 70
1 van 2 van 3 van 4 van ksvan
grund fasad y-tak trapp pl l6sn
omd jl tradng hojdsk ojamn jamn

utiymn trlopp trvagg tr l&g trvind
gard tvatt sopnk hiss mek v

Index o Ortsgruppsfaktor 10 for ar 1972 o gr 111

Pig 17

Besiktningsformular.

FRAMFASAD (MOT GATA)

UNDERLAG TILL SANERINGSPROGRAM
Moderniseringskostn 6verslag

(foto)

Arb. nr

BAKFASAD (MOT GARD)
(foto)

Sida nr

KOSTNADSDATA (koefficient)
for kondition

4

NWRKA=P, MW OO OB 0 NDNNDN

w

3

NP NDNWEE PN N B e e

2

— e, P, NN O F P WNNRE NP = O

OO0+ O PP, NP = QO=0O0O0 =

o

o

OO0 000000000 OoOOoOOoOOo

for utrustn standard

7-6

27

18
7
0
0

for egenskap nr

5 4
27 18
14 18

7 7

o] 3

4 9

4 3

5 3

3 2

3 2
4-2 2-1
6-1 5-1
4-2 3-1

1 1
2-1 2-1

3
12

12

5
14
23

2-1
0
0
0

28

52

o O oo+

9-1
)

2-1

3-1

Resulterande varde

index o ortsgruppsfakt

Mod kostn kr/nta ly

moms
MOD KOSTN kr/m2"1ly
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result

varde
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BJERKING INGENJURSBYRA AB

}

FASTIGHETSDATA

fas ur tillgangliga kallor hos kommunen (fastighetslangden,

GOTGATAN 3

75222 UPPSALA

TEL 018/ 149480

Anvisn o teckenforklaringar
till besiktningsformular
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Arb. nr Sida nr

UNDERLAG TILL SANERINGSPROGRAM

Moderniseringskostn oéverslag

utdrag ur bo-

stadsrakningen o d) eller tjentralt hos Riksskattenamnden, Solna, sasom t ex
markyta my m~ markutnyttjande by/my
byggnadsyta by m2 exploateringstal vy/my
vaningsyta vy lokallagenhetsyta Hy = ly-bly n"
lagenhetsyta Iy m" andel bostadslag.yta tiy/iy
bostadslag.yta o6ly m andel lokallag.yta ny/iy
antal lagenheter st medelyta hos lagenh ~ly/antal st m
taxeringsvarde 1000 kr taxeringsvérde kr/m vy, kr/m~™my
utrustningsstandard
7 saknar va (vatten) och/eller av (avlopp) omodern (om, omod)
6 vatav tt "
5 vatav+cv (centralvarme) ” At
4 va+tav+wc i f
3 vatav+wc+cv halvmodern
2 vatav+wc+cv+bad modern
1

va+av+wc+cv+bad+sp+kyl

sp=elspis

BYGGNADSYTA
fas genom besiktning pa platsen av byggnads- och installationsdelarna med be-
domning av deras standard och kondition.

under material o funktion gors i

eller gasspis med ugn,

kyI=kylskap

b

tillampliga delar understrykningar

under anmarkn anges materialslag eller annan forklarande text
under kond (kondition) anges konditionsbelastning enl fdljande kode

5

O~ Ppwh

mycket dal
for grund

dalig
mindre god
god

mycket god
felfri

KOSTNADSDATA
fas efter bedomning av besiktningsresultatet, varvid erforderliga skadeav-
hjalpande resp standardhojande atgarder jamte tillagg redovisas i motsvaran-

de kostnadskoefficienter,

ig (anvands endast
och stomme

forvandlas till

MOD KOSTN (MODERNISERINGSKOSTNADER) uttryckt i kr/m2ly.

FORKORTNINGAR OCH FORKLARINGAR

12 spillv spillvattenledn 12 dagv dagvattenledn 12
14 flyt eftergivlig mark 14 stoédd palar o d 14
18 gron gronyta 31 murv murverk 31
33 l6sbag ohingda bagar 33 héngd hangda bagar 33
enkla enkelhangda dubbl parhangda
34 rayta utan bekladn 34 utsm utsmyckning 34
listv listverk m m brytn be takfall
38 14g st lag standard 38 med st medelstand 38
52 synl r synliga roér 52 WCdel delat WC 52
63 synl 1 synliga ledn 56 CY eg varmecentral 56
utrymn utrymn méjligh hojdsk hojdskillnad
tr trappa sopnk  sopnedkast
Fig 18 Anvisningar och teckenforklaringar till

siktnings formularet

motsv atgard

ekonomiskt utddmande av

huset

i sin helhet

utbyte och komplettering
storre reparationer
smarre reparationer
ytbehandling o d

ingen

vars summa med hjalp av index och Ortsgruppsfaktor

komb kombinerad ledn
fast fast mark

btg betong

koppl kopplade bagar
panel panelomfattn
bekl bekladnad

balkg balkonger m m
hoég st hog standard

WC eg WC i lagenhet
Cv fj fjarrvarme

pllésn planlésning
mek v mek ventilation

be-
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hos ljudisolering, fuktisolering, drag m m och dessutom

innehalla forslag om for dagen angelagna atgarder.

For byggnadsdelar och installationsdelar finns séarskild
plats for kodbeteckningar om konditionen.

KOSTNADSDATA

innehaller kostnadskoefficienter for moderniseringsatgarder
for de olika graderna hos kondition, utrustningsstandard och
for andra egenskaper hos huset. Plats finns for antecknin-
gar om kostnadskoefficienter, som svarar mot det som under
besiktningen angetts betraffande kondition o d. Genom sum-
mering av dessa kostnadskoefficienter fas ett resulterande
varde. Detta multipliceras med en index- och ortsgruppsfak-
tor, varvid fas MODERNISERINGSKOSTNADERNA, uttryckt i kr/m’ ly.

Kostnadskoefficienterna avses kunna anvédndas for alla slag
av bostadshus o6ver hela Sverige. De olikheter hos husen, som
beror av byggnadssatt, geografiskt lage, storlek osv pa-
verkar givetvis kostnadskoefficienterna i olika riktningar.
Detta torde kunna regleras med de koefficienter, som ar
bundna till egenskaperna hos huset. Kostnadskoefficienterna
avses ocksa kunna anvandas oberoende av aktuell tid for
moderniseringens genomforande. De justeringar, som maste
gbras for geografiskt lage och tidpunkt, regleras med in-

dex- och ortsgruppsfaktorn.

Som tidigare framhallits blir med detta snabba och schab-
lonartade besiktningssystem moderniseringskostnaderna be-
domda mycket grovt. Kostnaderna ligger dock pa sakra sidan,

fransett eventuella overraskningar.

Det finns sakert manga som forvarvat erfarenheter fran kost-
nadsuppfol jningar vid ombyggnader, som berdr hustyper fran
den egna orten. De kan naturligtvis satta in de kostnads-
koefficienter, som stammer med egna erfarenheter och pa sa
satt komma narmare de verkliga kostnaderna, atminstone for
sina egna kanda hustyper.
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Redovisningen

Rar besiktningen av ett omrade ar klar och moderniserings-
kostnaderna beddmda for de olika husen, gors en redovisning

av hela besiktningsresultatet

Redovisningen av moderniseringskostnaderna kan besta av ett
utlatande med besiktningsprotokollen bilagda samt en samman-
stallning, lampligen askadliggjord pa en oOversiktskarta och

eventuellt anslutande kvarterskartor

Pa kartorna anges moderniseringskostnaderna inom férslags-
vis Tem storleksordningar genom beteckningar i en lamplig
fargskala eller graskala. Graskalan ar att foredra, nar man

pa ett billigt satt vill mangfaldiga redovisningen.

Antingen man valjer fargskala eller graskala foreslas att
l1ata exempelvis ljusgrd farg beteckna gynnsamma forhallan-
den, i detta fall l3aga moderniseringskostnader. Sedan kan
succesivt morkare nyanser fram till svart farg beteckna allt
samre forhallanden, dws hogre moderniseringskostnader. MOr-
ka farger inger da direkt den kanslan att det verkligen ser
"morkt” ut med utsikterna att genomfdra moderniseringen inom

mattliga kostnadsramar. De varierar fran ort till ort.

Graskala
beteckning  farg kr/m2ly kos tnadskommentar
BTT!m | 111 Jjusgr& c200 ej aktuellt (nytt hus)
nnniiiiiiiniiim éggiangré 200 - 450 mycket laga kostnader
wlHHITHNnnH mork 400 - 700 laga kostnader

mel langra
MMUM  mérkgrd 700 - 950 héga kostnader
mmmm svart >950 mycket hoga kostnader

Redovisningen av moderniseringskostnaderna kan kompletteras
med en redovisning av moderniseringens lonsamhet. Da erford-
ras emellertid kannedom om ingangskostnaderna for varje fas-
tighet samt hyreslaget. Forutsattningarna Tor ldnsamhetsbe-
rakningen bor naturligtvis klart framgd. Aven denna redovis-

ning kan askadliggbras i en oOversiktskarta med kvarterskar-



Underlag
FIG 19-24

Resultat

FIG 25
FIG 26

Bilagor

FIG 27

tor, dar l1donsamheten anges 1 storleksordningar genom "be-

teckningar i1 fargskala eller graskala.

Graskala
beteckning farg I6nsamhets- I6nsamhetskommentar
faktor f

[110 1011111 ljusgra ej aktuellt (nytt hus)
ljus >1,15 uppenbarligen ldnsamt
mellangra
mork 1,15 - 1,0 troligen ldnsamt
mellangra
morkgra 1,0 - 0,85 troligen oldnsamt
svart <0,85 uppenbarligen oldnsamt

Exempel pa redovisning av de fastighetsekonomiska aspekterna

for ett saneringsomrade visas i det foljande.

Forutsattning for berakning av moderniseringskostnaderna ar
har att man med utgangspunkt fran befintlig standard och

kondition kan uppnd godtagbar standard hos husen pa atmin-

stone 40 &ars sikt.

Forutsattning for berakning av den fastighetsekonomiska 16n-
samheten &r har att marknadsvardet ar 1,2 x taxeringsvardet,

bruksvardeshyran ar 100 kr/m ly och att rantan i medeltal ar

6 fo.

Redovisningen, som exempelvis omfattar ett sanerings-
omrdde, baseras pa besiktningsresultaten fran var och

en av fastigheterna.
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TECKENFORKLARINGAR

EZ7277772

OMRADE MED GRUS OCH SAND

OMRADE MED TACKANDE LERSKIKT
PA  GRUS OCH SAND

AVSER LERMAKTIGHET UNDER
MARKYTAN | METER

FLYT. GRUNDLAGGNING ? OJAMN
FLYT. GRUNDLAGGNING } JAMN
STODD GRUNDLAGGNING Flg 19

FAST GRUNDLAGGNING
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Saneringsomrade x
Grundforhal landen
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TECKENFORKLARINGAR

BYGGT FORE 1880

—ii— 1880-1899

—ii— 1900-1919
irmrriiiiiiiiiimi —h— 1920-1939
mrnini -U— EFTER 1940

UTHUS EL.DYL.

Fig 20 Saneringsomrade X
Byggnadsar



TECKENFORKLARINGAR

f7 SAKNAR VA (VATTEN) OCH/ELLER
mmmmmmi < AV (AVLOPP)

t6 VA = AV

VA * AV+*CV (CENTRALVARME)
VA + AV *WC (VATTENKLQSSETT)

ITIITTTAIIT 3 va Av+cv + we
VA+ AV + CV 4 WC v BAD

VA + AV* CV + WC v BAD *SP(EL -
ELLER GASSPIS MED UGN)+ KYL

Fig 21 Saneringsomrade X

Utrustnings standard
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TECKENFORKLARINGAR

mryr

Fig 22

STENHUS
TRAHUS REVETERAT
TRAHUS

UTHUS EL.DYL
ANTAL VANINGAR

Saneringsomrade X

Byggnadstyper
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TECKENFORKLARINGAR

ENSKILD
BOST.BOLAG o BOST. FORENING
AFFARSFORETAG 0 BYGGN.FIRMOR

KOMMUN
T I STAT, KYRKA
t UTHUS EL. DYL
Fig 23 Saneringsomrade X

Fastighetsdgarkategori
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TECKENFORKLARINGAR

HUS MARK

< 50 KR/rrfLV <50 KR, LY
50 — 100 —I — 50 — 100 — || —
100 — 150 —1I — 100 — 150 il —
150 — 200 —It— 150 — 200 — 11—
ninllni = 200 —— - >200 — 11—
UTHUS UPPGIFT SAKNAS

Fig 24 Sanerings omrade X

Taxeringsvarden



TECKENFORKLARINGAR

Fig 25

N 951 KR/rrf LY

950 —701 —II —
700 — 451 — il —
450 — 201 —il -----

-S201 — [ j—

EJ UNDERSOKT HUS
UTHUS

Saneringsomrade X

Moderniseringskostnader



TECKENFORKLARINGAR

Fig 26

f<0,85 UPPENBART OLONSAMT

f =085—1£ TROLIGEN OLONSAMT

f=10-1,15 TROLIGEN LONSAMT

i >1,15 UPPENBART LONSAMT

EJ AKTUELLT
EJ UNDERSOKT

UTHUS

Saneringsomrade X

Fastighetsekonomisk

I6nsamhet

146



| 75222 UPPSALA

GOTGATAN 3

TEL 018/ 1494 80

Kommun:

Omréade :

BJERKING INGENJORSBYRA AB

FASTIGHETSDATA
Fastbeteckn fCy &isadar
ombud  PeH~crU/nd
byggnadsar  /dd7
ombyggn ar 1)27
ombyggn ar
Taxeringsvarde mark
x1000 kronor 19%
Ytor 2 my
totalt m 98/

Lag fordeln bost
antal st

Lag fordeln lok
antal st

Utrustn standard
antal lag st

BYGGNADSDATA
Byggnadsdel
litt begrepp

12 Utv avi ledn
14 Grundiaggn
18 Gardsanlaggn

31 Stom bar vagg
" trappa

33 Oppn fonster
dorrar

34 Utv ytor fasad

' yttertak

detafj fas

' yttertak

35 Inv ytarguLv tr

3é-37 " "véaggtak"

38 Rumskompl
39 Malning

Instal lationsdel
litt begrepp

52 Sanitet

56 Varme

63 EI

Tillagg kond 2

" " 3-4

Div tillagg
olika begrepp
Byggnadsar
Smarre hus”™vy m
" lag ly m /lag
Lagre hus <5 van
Svarigheter hus
inkorsel gard
Sakn brandskydd
' utrustning

Div anteckningar

< 1lrk

lager butik kontor annat

'Solunaq
3)nromk'nnq

agare PeH'crgvhhF Co
OhorgcrCan 2-8

adr

tel

avseende WCL-

avseende CV

hus totalt
90

by vy
378 /293
2rk 3rk

*

iy bly
)08 90C
k 4rk z,
J 9
Ts

7-6 om 5omod 4 omod 3halvm 2,

besiktn d
for skadeavhjalpande &tgarder

material

spillv dagv

myt
grus
tra
tra
16s 1ag
enkla
rayta
papp
listv
brytn
tra
rayta
13g st
lag st

stodd
hard
murv
murv
hangd
dubbl
puts
plat
utsmg
utsmg
massa
puts
med st
med st

komb
fast
gron
btg
btg
koppl
panel
bekl
bekl
balkg
kupor
bekl
bekl
hog st
hog st

sign

0 funktion anmarkn kond

Z
9
2
faqd fe)
beqd 3
3
2
K'-ptms 3
Fc Cor7 3
3
3
naPshcn i
3
2
3

for standardhojande atgarder

material

synl r WCdel
synl r CV eg
synl 1 vdrme
56 35/ 6315/0
52 50 fo 3T"'35% 6315/

52 5C/

WC eg
CVv fj
spis

0 FTunktion anmarkn kond

om oOj 2
K 2
I 3

for merarbete genom egenskap nr

5
-1880
< 500
< 30
1 van
grund
omd jl
utrymn
gard

4
1880-99
< 1000
< 40
2 van
fasad
trang
trlopp
tvatt

3
1900-19
<2000
< 50
3 van
y-tak
bojdsk
trvéagg
sopnk

2 1
1920-39 1940-
<3000 > 3000
< 70 > 70

4 van >5van
trapp pl lésn
ojamn jamn

tr 1&g trvind
hiss mek v

O/bnrina safpnmgar ap srararPac/ natur.

For narmare bedomning ayi Fucah ahcrehnoidc
/iValanqcl ufan gnindforehrA'n. forcj/os (jrunder/ofn,

Index o Ortsgruppsfaktor 10 for ar 1972 o gr m

Fig 27

Saneringsomrade X

Arb. nr Sida i

UNDERLAG TILL SANERINGSPROGRAM
Moderniseringskostn overslag

PRAMFASAD (MOT GATA)
(foto)

BAKFASAD
(foto)

(MOT GARD)

KOSTNADSDATA (koefficient)

for kondition result
4 3 2 1 0 varde
2 1 0 0 0 0
2 1 1 0 0 z
2 1 1 0 0 !
8 4 2 1 0 8
4 2 1 0 0 2
6 5 2 1 0 5
4 3 2 1 0 Z
5 4 3 2 (o] o
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1 1 0 0 0 /
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3 2 1 0 0 t
2 1 1 0 0 /
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Exempel pa besiktning av en fastighet

Ifyllt besiktningsformular
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SLUTORD

Fastighetsekonomisk 'beddmning

Saneringsprogram syftar till att utgora vagledning for sa-

val kommunala som enskilda insatser.

Det ar da viktigt att saneringsplanerna tar hansyn till de
hefintliga fastigheternas &agandeforhallanden, ekonomiska
situation, standard och kondition m m. Det torde d& finnas
goda utsikter att ett planfdrslags intentioner verkligen

hlir genomforda.

For bedbmning av saneringsmognaden har sedan lange tillam-

pats sambandet

S = saneringsmoghaden
N = nybyggnadsvardet

A = avkastningsvardet
T

= tomtarealen,

varvid positiva varden pa S anger olika grader av ekonomiskt

saneringsmognad.

Saneringsmogen fastighet kan "ekonomiseras' antingen genom
rivning - nybyggnad eller ombyggnad.

For att fa klarhet i lampliga saneringsatgarder for de oli-
ka fastigheterna behovs inventering, inriktad pa de fastig-

hetsekonomiska aspekterna.

Denna utredning ar ett forsok att komma fram till invente-

ringssystem, som innehaller enkla besiktningsmetoder. Des-

sa skall ha till syfte att ge en redovisning, bl a om stor-
leksordningen av kostnaderna for modernisering av aldre bo-
stadshus till godtagbar standard med utgangspunkt fran be-

fintlig standard och kondition.

Besiktningarna skall alltsa vara meningsfulla, ha en prak-
tisk malsattning. Man skall
pavisa vad det ar for fel
ta reda pa vad man skall gora at det och vad det kommer
att kosta.
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FIG 28
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Besiktningarna skall i detta fdrberedande skede gé& snabbt
och uppehalla sig vid allt vasentligt, som ar kostnadsav-

gobrande.

Besiktningen far inte vara kostsam. Man b6r uppnd ett op-
timum, innebdrande att for lagsta kostnad komma till moj-

ligast tillforlitliga resultat.

Fragan ar hur langt man i redovisningen skall ga i nog-
grannhet for moderniseringskostnaderna. Har foreslas att
under normala omstandigheter for detta andamal ndja sig

med den noggrannhet, som fas pa har visat satt.

Har det sedan galler ekonomiska stallningstaganden for att
konkret genomfora saneringsprojekt, erfordras givetvis nog-

grannare undersokningar.

Politikernas insatser

Underlaget for saneringsprogrammet tas fram genom utrednings-
arbete, som. bedrivs inom kommunens organ. Bet ar mestadels
tjansteman 1 stadsbyggnadskontoret och fastighetskontoret,
som utses for detta. B&r behov foreligger, tas hjalp av
utomstaende expertis.

Underlaget till saneringsprogrammet skall vara tillforlit-
ligt och latt overskadligt. Bet skall innehalla fakta utan
politiska tendenser at nagot hall. Be politiska varderingar-
na kommer, da politikerna med stéd av fakta trader in och
fattar sina beslut.

Beslutsprocessen fran forsta inventeringen fram till det
fardiga saneringsprogrammet ar i forenklad form visad

i diagrammet, dar den roda traden ar de fastighetsekono-
miska aspekterna.
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OMRADEN MED MESTADELS

" bortgar
ALDRE OCH OMODERN BEBYGGELSE
OMRADEN MED BYGG

" bortgar
TANKBARA MODERN | SE RI NGSOBJEKT MIN-

NEN
kvarstar
tankbara NYA
_____ bortgér___{
MODERNISER! NGSOBJEKT HUS
kvarstar

BEDOMNING AV DE TANKBARA MODERN ISE RINGSOBJEKTEN

FASTIGH.- BOSTADS-
EKONOM. bortgar fastighets- K SOCIALT
ekonom, oldnsamma hus v
TANKBAR TANKBAR
BEDOMNING AV STORRE OMRADEN
FASTIGH,-TOTAL- tilkommer total-
EKONOM. JEKONOM.
HUS I HUS ekonom I6nsamma hus
OLON-
SAM.
HUS
FASTIGH.-j TOTAL- IELJEST tillkommer eljest
EKONOM. | EKONOM  IVARDEF

vardefulla hus
I HUS

HUGa HUS
8 MODERNISER! NGSOBjEKT

ENLIGT
SANERINCcjsPROGRAIjt

OMRADEN

MED MESTADELS

MODERN BEBYGGELSE

kvarstar

bortgar

av plantekniska skal

bortgar

av byggnadstekniska skal

UR

fran kommunen
som

FASTIGH. EKON.

MILIO -
h M
v MASSIGT

TANKBAR

OLON-
SAM.

HUS

fran kommunen

gors totalt

Fast.ekon. Tot. ekon. Tot.ekon.------- 1 hyror-F bidrag
som redovisas
sjalvbar.  sjalvbar.  ej sjalvbar. Vi
objekt objekt objekt
-hyror+ bidrag
med motivering att
besparingar
-hyror
Fig 28 Saneringsprogram

Inventering och bedbmning
Fastighetsekonomiska aspekter

OMR.

SPEC.
ANV,

FALL-

K -

v FARD.
HUS

SYNPUNKT

PLANTEK-
fe
v N ISKT

TANKBAR

r A7 Vv
OVRIGA EJ
VARDEFULLA

HUS

rivs

J bostadssociala kostn.
1 miljé (kultur) -~
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INVENTERING

Steg |

Steg 2

Steg 3

Steg U

BEDOMN ING

Steg 5

Steg 6

Steg 7

Steg 8
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Kommunens hela byggnadsbestand.

Det foOrutsatts att det finns oOversiktsplaner, som visar de olika
forhallanden, som har betydelse for bebyggelsen.

Oomraden med mestadels &aldre och omodern bebyggelse.
Oomraden med i huvudsak modern bebyggelse avgransas.

Omraden med tankbara moderniseringsobjekt.

Kulturbyggnader och miljder av byggnadsminneskaraktar avgransas for
bevarandet at framtiden.

omraden for speciell anvandning avgransas av plantekniska skal. Det
kan galla redan paboérjade totalsaneringar, anlaggningar for nodvan-
diga trafikleder m m.

Tankbara moderniseringsobjekt.

Nya hus avgransas eftersom dessa inte ar aktuella i detta samman-
hang.-

Fallfardiga hus bortsdllas av byggnadstekniska skdl. Det kan galla
hus som vanvardats en langre tid eller brutits sonder genom daliga
grundforhallanden, sa att ett aterstillande ter sig orimligt kost-
samt.

De kvarvarande husen goérs till foremdl for besiktning med bedémning
av befintlig standard och kondition. Besiktningsresultatet ger be-
sked om moderniseringskostnaderna, dws kostnaderna for atgarder,
som syftar till att dels hdja standarden till godtagbar niva, och
dels avhjalpa forekommande skador.

Med kannedom om hyreslaget och ingangskostnaderna (kopeskilling for
mark och befintligt hus) fas for moderniseringen lénsamheten ur
Ffastighetsekonomisk synpunkt.

De fastighetsekonomiskt oldonsamma husen bortsallas tillfalligt.

De fastighetsekonomiskt oldnsamma husen underkastas ekonomiska be-
domningar med hansyn tagen till de bostadssociala, plantekniska och
miljomassiga aspekterna.

De hus eller omrdden, som efter detta utvidgade ekonomiska betraktel
sesatt befinns Idnsamma att modernisera, sammanslds med de hus, som
befunnits vara fastighetsekonomiskt ldnsamma.

De totalekonomiskt oldénsamma husen bortsallas tillfalligt.

De totalekonomiskt oldnsamma husen bedoms pa& nytt, denna gang med
andra varderingar an ekonomiska.

De hus, som befinns vara vardefulla av rent bostadssociala och
miljomassiga skal, sammanfors med de hus, som bedomts saval fastig-
hetsekonomiskt som totalekonomiskt Idnsamma.

Ovriga hus, som alltsd inte pd ndgot satt anses vardefulla, bort-
sallas for gott.

Moderniseringsobjekten sammanfdors och infogas i ett preliminart
saneringsprogram. Detta bearbetas, sedan remissyttranden kommit in,
varefter upprattas ett definitivt saneringsprogram.

Moderniseringsobjekten uppdelas i

+ Tastighetsekonomiskt sjalvbarande objekt, vars arskostnader
tacks av hyrorna.

+  totalekonomiskt sjalvbarande objekt, vars &arskostnader tacks av
hyror jamte bidrag, som anslas med motivering att besparingar
kan goras pd annat hall.

+  totalekonomiskt ej sjalvbarande objekt, vars arskostnader tacks
av hyror jamte bidrag, som redovisas med tillamplig motivering
i bostadssociala kostnader resp miljo-(kultur-) kostnader.



Sasom framgar av diagrammet har inte den fastighetsekonomis-
ka lonsamheten fatt helt avgdra moderniseringsatgarderna.

Finge den det, skulle var omvarld hli val trist.

For det forsta har de fastighetsekonomiska aspekterna vid-
gats till att omfatta en total ekonomiska syn pa saneringen,
dar ocksa de andra aspekterna ges ekonomiska varderingar.

Har hor ekonomer kopplas in.

For det andra har de andra mer manskliga aspekterna, de bo-
stadssociala och miljomassiga, var for sig forutsatts ha

kvaliteter, som inte utan vidare far skjutas at sidan, &ven
om kvaliteterna inte &ar av ekonomisk art. Har finns utrym-

me for argument, manga av kanslomassig art.

Nagra exempel pa sadana kanske lite chockerande argument kan

aterges har.

Bostadssociala. Det alternativ, som nu mer och mer framstar
som realiteter for vanligt folk ar de nya manniskofientliga
bostadsomraden, som vaxer upp har och dar utom och inom stads-
karnan. Manga anser att dessa precis lika hus, som ligger i
rader efter kranbanorna, trots alla moderna bekvéamligheter,

vittnar om ett langt ganget manniskoforakt.

Plantekniska. Det alternativ, som mer och mer upplevs av
folk i gemen ar upphoérande kvartersbutiker och tillkomman-
de opersonliga varuhus. Varuhusen och den 6kade kontorise-
ringen i stadskdrnan drar dessutom till sig trafik, som kra-
ver allt storre utrymme pa bekostnad av bostader, parker

och gemensamhetsplatser i allmanhet. Manga anser att vara
kulturbygder haller pa att forvandlas till trafikmaskiner.

Miljomassiga. Det alternativ, som redan blivit verklighet
for manga, ar hur mycket av hus, gardar, ja, platser over
huvud taget, utplanats och lamnat Oppna sar i den hemort,
som man hallit kar. Manga anser att det inte finns mycket
kvar av "vart hem och bygd i Norden”, for att inte tala

om "fosterjorden", som vara caterpillrar och andra schakt-

maskiner ar i fard med att skala bort.



Sedan alla synpunkter, saval ekonomiska som manskliga, vad
rats pa olika satt, kommer det sannolikt manga ganger att
anses Onskvart med modernisering i stallet for rivning -

nyfrygé?nad, &aven dar man Far fram att moderniseringsalterna

tivet ar fastighetsekonomiskt oldnsamt.

Om s& sker borde det emellertid vara sjalvklart att samt-
liga merkostnader, som da maste skjutas till av allmanna
medel, redovisas. Merkostnaderna bor da anges med sina rat
ta namn, sasom bostadssociala kostnader, miljo-(kultur-)
kostnader, eller nagot annat som ar relevant med de skal,

som anforts, da medlen beviljas.

Till slut en tanke att stanna vid bland allt ekonomiskt

tankande :

Vi har tagit emot ett kulturarv av vara foraldrar, fetta
bor vi forvalta pd basta satt. Det vi i var tur overlam-

nar till vara barn, borde vi inte behdva skammas Tor.
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