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FORORD

Denna forstudie ar ett forsok att med utgdngspunkt frAn tekniska
och ekonomiska erfarenheter av fl erbostadsbyggandet under de
senaste artiondena dra lardom infor framtiden och lamna idéfor-
slag till &atgarder som kan leda till besparingar for investering,

drift och underhall.

Stravan har varit att ge forstudien en strikt teknisk och ekono-
misk inriktning. I|déforslagen har utarbetats av konsulter och
bostadsforvaltare som ar fristdende fran sarskilda intressen hos
t ex byggnadsmaterialleverantdrer, entreprenodrer och intresse-

organisationer.

De idéforslag som forstudien utmynnar i baseras framfor allt pa
erfarenheter frAn ett antal objekt utforda i Stockholm av AB
Stockholmshem omfattande ca 1750 lagenheter. Vidare har studie-
besdk i Frankrike och Finland gett vardefulla uppslag.

Vi vill rikta ett varmt tack till alla som bidragit till for-
studiearbetet. Sarskilt vill vi framhalla Sven-Erik Ankarberg,
Bjorn Lindbom och Jan Sjélund vid ARNE JOHNSON Ingenjorsbyrda ab
och Berndt Tillberg, som varit till stor hjalp och lamnat varde-

fullt underlag.
Stockholm i juni 1985
Per-Olof Carl son

Lars Jacobsson

Sven-Erik Stenberg
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1. INLEDNING

1.1 Bakgrund

Under de senaste artiondena har kostnaderna for dels investering,
dels drift och underhall av nyproducerade bostader varit osedvan-
ligt stora. Kostnaderna har stigit snabbare &n Ovriga priser och
tar i ansprdk en allt storre andel av samhallets och hushallens

inkomster. Detta utgor ett allvarligt problem. Denna trend maste

darfor brytas.

Det &r manga orsaker som ligger bakom denna kostnadsutveckling.
En del av dem beror pad faktorer utifr&n, s&som t ex hdjda energi-
priser, andra pd att vi Okat standarden pd vara bostader. Det
finns ocksd flera andra orsaker. Nagra av dessa orsaker kan i

korthet beskrivas enligt foljande:

. Forutsattningarna for byggproduktionen har andrats. Knappa
markresurser gor att bostadsproduktionen sker p& samre och
"produktionsovanligare" markomraden. Likasd har den goda
tilgdngen pa bostader gjort att de nyproducerade bostads-
omradena har gjorts mer varierade an tidigare och att
husen utformats med bursprék och oregel bundenheter som har

liten upprepningseffekt.

. Fastighetsforvaltarnas erfarenheter frdn drift och under-
hall har beaktats i alltfor begransad omfattning av de som

direkt arbetar med projektering och uppférande av byggnader.

. Produktionstekniken ar delvis fastlast i vad som utveckla-
des under de goda aren pad 7O-talet dd &aven ganska diskutab-

la lbsningar ofta framstod som lyckade.

. Myndigheternas intresse har varit att dels genom nya normer
framja en god bomiljo, dels genom bostads!anegivningen for-
soka styra "byggkostnaden". Man har lyckats f& en battre bo-
miljo. Samtidigt har lanereglerna medfort direkta lasningar
till visst utférande och val av visst material, vilket har
begransat projektdrens handlingsutrymme och lett till en

dyrare byggprodukt.



. De hoga byggkostnaderna har inneburit att utrymmet f6r ny-
tankande och nya tekniska l8sningar har minskat. Samtidigt
har vara myndigheter flitigt fyllt pd med schabl'onartade
regleringar och foreskrifter. Av kortsiktiga kostnadsskal
har man darfor tvingats vélja traditionella I6sningar, ofta
utan att reflektera 6ver om de egentligen passar de nya
ekonomiska forutsattningar som vuxit fram. Den tekniska ut-
vecklingen har darmed halkat efter.

Liknande synpunkter pa orsakerna bakom kostnadsutvecklingen har
nyligen framforts av B. Salaj (1). Han pekar framfor allt pa
féljande tre orsaker

. Kostnadsinflation till foljd av strukturella eller sasongs-
massiga pafrestningar (ryckighet i produktionen)

. Kraftig nedgang av byggprocessens tekniska och organisato-
riska effektivitet.

. Uppluckrat kostnadsansvar. Aktérerna i byggprocessen for
flerbostadshus saknar ekonomiska incitament att optimalt
utnyttja resurserna i de boendes langsiktiga intresse och
att anpassa utbudet till deras ekonomiska méjligheter och
preferenser.



1.2 Syfte

Syftet med denna forstudie ar att presentera idéforslag till tek-
niska l6sningar som rimligen borde leda till kostnadsbesparingar
for investering, drift och underhall.

Forstudien omfattar i princip foljande moment:

. Uppstéllande av en kravprofil for byggnadstekniken i det
framtida bostadsbyggandet.

. Utarbetande av idéforslag till kostnadsbesparande atgarder.
. Vardering av idéforslag

. Uppstéllande av riktlinjer for fortsatt utveckling av idé-
forslag.






2. KRAVPROFIL FOR BYGGNADSTEKNIKEN | DET FRAMTIDA

FLERBOSTADSBYGGANDET

2.1 Allmant

Det ar naturligtvis omadjligt attmed ett enda grepp bryta den
negativa kostnadsutvecklingen for bostader, men vi tror att man

kommer en god bit pd vag genom att halla sig till foljande

huvudprinciper.

. Utnyttja erfarenheter fran forvaltningsledet.

- Anpassa tekniken till nya forutsattningar ochskapa bered-
skap infor framtida andringar i kraven pa byggnadens ut-

formning och anvandning.

Erfarenheter fran forvaltningsledet har under lang tid forsummats
vid projekteringen av byggnader. Projektering har mera handlat om
att forsoka anpassa sig till allmanna schematiska laneregler &n

att soka en ekonomisk l6sning till aktuella problem.

For ett par decennier sedan hamnade man ofta i en slit och slang-
mental i tet genom att utnyttja nya och billiga material och tek-
niska losningar som var daligt utprovade och som med tiden visade
sig ha alltfor kort livslangd. Harigenom har man fatt stora

kostnader for drift och underhall.

Nu har pendeln svangt dver sid att beproévat mer eller mindre bli-
Vit ett vardeord. Men man glommer oftast att de yttre omstandig-
heterna i regel foérandras med tiden. Dessutom galler speciella

forutsattningar och villkor fran fall till fall. Det innebar att

man maste vara observant pd vad som ar beprdvat och utprovat och

studera under vilka forutsattningar detta har skett.

Det ar naturligtvis alltid relationen mellan kostnad och nytta
for just den byggnad man haller pd med, som &ar av intresse for

att man skall kunna f& den ekonomisk.
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Att anpassa tekniken till nya fOrutsattningar och skapa beredskap

framtida andringar innebar teoretiskt att

"Varje byggnadsatgard skall genomforas om byggkostnaden for den-
samma underskrider nuvardet av den minskade byggkostnaden for en
framtida forandring multiplicerat med sannolikheten for att atgar-
den ifrdga kommer till stand.”

Detta ar en mycket besvarlig ekvation eftersom man normalt saknar
varde pd en eller flera parametrar i den. Men den har inte desto
mindre en enkel I8sning som tillampas har, namligen den att valja
en byggnadsteknisk l6sning som utan extra kostnad underlattar
kostnadskravande forandringar som hittills visat sig vara vanligt
forekommande.

| syfte att stalla upp en kravprofil for byggnadstekniken i det
framtida fl erbostadsbyggandet har en inventering gjorts av

. vad som k&nnetecknat fl erbostadsbyggandet under de senaste

artiondena

. vad som kommer att kdnneteckna det framtida bostadsbyggandet

. krav pd den framtida byggtekniken

. kostnadsutvecklingen for forvaltning av flerbostadshus

Resultaten av denna inventering redovisas nedan Oversiktligt i
form av stolpar och diagram.

for
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Karaktédristik av fl erbostadsbyggandet under 60- och
70-taien

Minga stora projekt. Okad volym medforde brist p& arbets-
kraft, vilket ledde fram till ett industrialiserat
byggande.

Industri al iserat byggande som medférde att det tekniska
kunnandet hos byggnadsarbetarna sjonk,

Tekniska I6sningar som ofta integrerade flera funktioner
med olika tekniska livslangd.

Bristen pd arbetskraft och en kraftfull marknadsforing
frdn materialindustrin ledde till att man borjade anvanda
obeprévade material, som krévde liten arbetsinsats,
Stora bostadsomraden med hus ritades for produktion - ej
konsumtion. Prioritering av produktionskostnader framfor
drift- och underhallskostnader,

| flera fall tekniskt daligt genomarbetade lGsningar,
Lag kvalitet pd minga byggkomponenter.

| ringa utstréckning beaktades behovet av forandrat
utnyttjande.

Installationssidan ké&nnetecknas av en oékad méngd
installationer av ett stort antal typer, fabrikat m.m.
Energikrdvande tekniska ldsningar.

Otillrackliga ekonomiska och delvis fel riktade incitament,
Bristande teknisk-ekonomisk kompetens hos bestéll arsidan,
Daligt planerade bostadsmiljoer,

Ringa planering for framtida underhdll sinsatser,
Ryckighet i bostadsproduktionen.

Detalj styrande statliga regler for bostadslan, som ofta
&ndrades och som i vissa fall var prisuppdrivande samti-
digt som den totala investeringskostnaden pressades,
Standardforandringar och skérpta myndighetskrav,
exempelvis hisskrav.

Allt farre boende per lagenhet, frdn 2,6 personer 1960
till 1,7 ar 1980.
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2.3

Karaktari stik av det framtida fl erbostadsbyggandet

Minskat antal nya bostadsprojekt,

Mindre projekt.

Samre mark for bebyggelse (resttomter)

Energisnala byggnader,

Underhal 1svanliga byggnader,

Fortatning av aldre bebyggelse,

Krav pd battre yttre miljo.

Krav pd att kunna forandra lagenheter allt efter behov och

utan storre tekniska ingrepp.

Trend mot generationsboende.

Storre krav pad utrymme for fritidsaktiviteter och pd battre

forvaringsmaojligheter.

Okat boendeinflytande for hyresgéasterna.
Byggkomponenter for "gor det sjalv'-arbete.

Okade krav pd att hyresgasterna skall kunna géra vissa
underhdllsatgarder sjalva.

Mer samhéllsekonomisk sophantering.

Sndva ekonomiska ramar.

Okade krav p& anpassbarhet till &ndrad standard eller
funktion.



2.4 Krayprofil_pd den framtida byggtekniken for fl erbostadshus
Med hansyn till den karaktaristik som gjorts av det framtida fler-
bostadsbyggandet kan foljande kravprofil uppstallas for den fram-

tida byggtekniken.

0 Byggmetoder anpassade for besvarliga och trdnga
arbetsplatser - fortatning av befintlig bebyggelse

0 Byggmetoder anpassade for hus med oregelbunden form i
plan och héjd.

0 Byggmetoder anpassade for mindre projekt.
0 Tekniska l6sningar som separerar funktioner med olika livslangd

0 Tekniska losningar som enkelt medger flexibilitet i utnytt-
jandet inom vaningsplan resp. lagenhet.

0 Tekniska l6sningar som mdojliggdr att man inom en och samma
byggnad samtidigt tillgodoser flera olika behov och funktioner.

0 Tekniska l6sningar som underlattar och forenklar framtida
underhdll samt mojliggor att hyresgaster sjalva kan utfora
en stor del av underhallet.

0 Tekniska I8sningar som utnyttjar prefabricerade komponenter
med hog fardigstall andegrad.

0o Byggnadsteknik som ger energisndla losningar och i Ovrigt
resurssnala byggnader.

0 Behovsanpassad reglering av uppvarmning och ventilation med
hjalp av enkel och driftsaker styr- och reglerteknik.

0 Anvandande av bestandiga och beprévade material och kompo-

nenter.
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25 Kostnadsutvecklingen for fastighetsférvaltningen
under 70-talet

Kostnadsutvecklingen under 70-talet for forvaltning av fler-
bostadshus framgar bl a av SABO:s statistik (2). | tabell 1 redo-
visas kostnadsbilden i I6pande priser uppdelad pad kapital, under-
hall, bransle och 6vrig drift. Diagram 1 visar hur fordelningen
mellan dessa kostnadsslag har férandrat sig.

Av diagram 1 framgar bl a att underhall skostnaderna for fler-
bostadshus har ¢kat kraftigt under den senaste 10-arsperioden.
Framover kan underhallskostnaderna bedémas oka ytterligare till
foljd av byggskador (fukt, mogel, radon, undermaligt material
m m), och eftersatt underhall.

Vidare framgéar att kostnaderna for bransle har 6kat mycket
kraftigt.

Tillganglig statistik for fastighetsforvaltningens kostnads-
utveckling ar i manga avseenden bristfallig och darfor svar att
dra generella slutsatser ur. Bland annat lider den av féljande
bri ster:

- Kapitalkostnaden ar angiven som kostnad efter subventioner
av olika slag (réantor, bidrag m.m.). Dessa har successivt
andrats under 70-talet. Som foljd darav rader ingen direkt
samstammighet mellan produktionskostnaden och den arliga
kapitalkostnaden (3).

- Statistiken sarskiljer ej olika alderskategorier.

- Det periodiska underhallet har man skjutit framfor sig vilket
innebédr att den framtida kostnadsbilden ar oséker.

Rent allmant framgar dock av tabell 1 och diagram 1 den betydande
kostnadsokningen for underhdll och bransle pd bekostnad av den
subventionerade kapital kostnaden.
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Drift
ovrigt

Bransle

Underhall

Kapital

DIAGRAM 1. Kostnadsandelar i 1 for olika
kostnadsslag enligt SABO. Obs! att kapitalkostnaden
anges efter subventioner.

Ar Kostnader kr/m”

Kapital Underhall Bransle Drift ovr Summa
1971 49:31 10:05 6:78 20:29 86:43
1972 50:17 10:30 6:28 22:71 89:46
1973 52:63 10:51 7:01 24:57 94 :72
1974 54:56 11:95 11:92 26:15 104:58
1975 55:58 14:98 12:54 30:39 113:49
1976 56:29 18:78 15:08 35:17 125:32
1977 61:79 22:53 16:93 40:60 141:85
1978 65:73 27:72 18:95 45:88 158:28
1979 69:67 35:35 24:05 49:48 178:55
1980 77:571) 39:43 33:87 54 : 36 205:24")
1981 86:09" ) 46:03 42:82 60:34 235:29%)
1982 97: 55" )  47:90 48:39 66:26 260: 10")
1983 111:52") 53:68 50:09 70:42 285:71")

TABELL 1. Kapital-, underhalls- och driftkostnader

enligt SABO.
1) inklusive kapitalkostnad, underhallslan

och efter 1982 &ven reparationslan.






3. IDEFORSLAG TILL KOSTNADSBESPARANDE ATGARDER

De idéforslag som presenteras nedan bygger pd en systematisk ge-
nomgadng av hela byggnaden och dess olika delar med hansyn till den
allmanna kravprofil som uppstalits i foregdende kapitel (2.4).
Idéforslagen omfattar byggdelar och aven installationer i den man

de har konsekvenser for byggdelarna.

3.1 Stomme

StomvaJ f6_r primara bostadsytor

For val av stomme kan foljande kravprofil stallas upp.

1. Stomkonstruktioner som medger stor flexibilitet sd att
man kan genomfdra forandringar av planlésningar under
projektering, byggande och forvaltning.

2. Produktionsteknik som passar mindre projekt och tranga
arbetsplatser.

3. Produktionsteknik som passar oregelbundna planformer och
pabyggnad med olika slag av estetiskt utformade klimat-

skal .

4. Produktionsteknik som ar tillampbar av flertalet
entreprenorer.

5. Produktionsteknik som saknar lasningar till enstaka

tillverkare. (Bra med standardiserade komponenter.)
6. Produktionsteknik som ger kort byggtid, speciellt vid

utlandsprojekt.
7. Lag total byggnadsvikt, vilket ger mindre materialatgang,

lagre transportvikt, mindre tidsatgadng, mindre
arbetsyta etc.

8. Byggexport - anpassning till andra klimatférhallanden.

For att inom erforderlig kostnadsram klara de funktionskrav som

galler idag och inom 6verskadlig framtid maste man som regel val-
ja en stomme som i huvudsak innehaller betong. Stommen kan utforas
elementbyg£d_aHer ativt_p2atsgjuten i form av pelardack eller med

barande vaggar.



Vid en jamforelse mellan dessa tvad alternativ mot kravprofilen

kan foljande noteras:

. Punkterna 1 och 4 representerar krav som ar ungefarligen
likvardiga for de bada huvudalternativen. Harvid forut-
satts att det platsbyggda stomalternativet utfors som

pelardack.

. Punkterna 2 och 3 representerar krav som sammantaget ar
tekniskt-ekonomiskt svara att genomfora med elementbyggda

stommar.

. Elementbyggda stommar har samre mdojligheter an platsbyggda
stommar att uppfylla kraven enligt punkten 5.

. Elementbyggda stommar har battre mojligheter an platsbygg-

da stommar att uppfylla kraven enligt punkterna 6 och 7.

Den platsbyggda stommen med pelardack har saledes generelit
sett klara fordelar framfoér alternativet elementbyggd stomme. |
vissa fall sisom vid storre projekt med ndgorlunda renodlade
planformer ar alternativen tekniskt likvardiga och valet far av-

gbras av marknadslaget.

Jidgra praktiska erfarenheteir_

De produktionstekniska erfarenheter som vi noterat i de genom-
forda projekten kv Vadaren, Aspudden, bild 1, omfattande 350 l&-
genheter, kv Jungfru Lona, Axelsberg, omfattande 200 lagenhe-
ter samt 4 st kvarter i Skarpnackstaden, bild 2, omfattande 450

lagenheter ar:

. Genom att minska méangden ingjutna ledningar i stommen
samt undvika smarre ursparingar kan man utfora stomar-
betet snabbare &n vid konventionellt platsbyggande. Ut-
over detta, och kanske det mest intressanta, har man er-
hallit en battre organisatorisk effektivitet. Farre
yrkesgrupper berdrs, vilket i sin tur har medfért farre
konfliktsituationer och enklare arbetsledning.



BILD 1.
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Kv Vadaren, Aspudden,
Stockholm.

Exempel pa flerbostads-
hus med platsgjutet pelar-
dack. Notera hur lite yta
som &tgar for de barande
pelarna.



BILD 2. Skarpnéckstaden, Stockholm.
Flerbostadshus med platsgjutna pelardéck.



. Stommar utforda med pel ardack kraver en mindre
omfangsrik kran- och formutrustning.

. Mindre arbetsutrymme erfordras pd byggarbetsplatsen.

. Forenklad material hantering av stomkomplement.

Betr formutrustning for de platsgjutna pelardacken kan vi for de
tre objekten konstatera att det kontinuerligt sker en utveckling
mot mer avancerade formsystem dar den traditionella barlagsformen
med bockryggar och stroreglar av massivt tra ersatts med latta
barverk av bl a aluminium och limmade traprofiler. Harigenom har
stampningen kunnat géras glesare, vilket har gett battre ekonomi
och okat fritt utrymme under formen. Vidare har den laga vikten
underlattat formarbetet och lett till en snabb och saker monte-
ring. De barlagsformer som anvands idag ar i manga fall utveckla-
de utomlands och licenstillverkas eller importeras. Ett exempel
ar Hiunnebeck som bestar av aluminium och importeras fran Vast-
tyskland. Ett annat ar DOKA limmade trabalk som kommer frdn
Osterrike.

Nagra planeringstekniska erfarenheter som vi noterat vid pelar-
dacksutforandet ar att det ger mindre andel yta for barande
konstruktioner. Detta ger en stor frihet att utféra planlésningar
pd ett bra satt. Dessutom Okar mojligheterna att forandra plan-
I6sningen under alla skeden i byggprocessen, saval vid ny- som
ombyggnad. Vidare medfor o6kad frihet i planlésningsarbetet att
ytorna kan disponeras mer ekonomiskt, dvs minskas for givet
behov. Detta leder till material besparingar, vilkas storlekar ar
daligt kanda och boér narmare studeras.

Nar stor planfrihet dnskas kan det, som alternativ till pelar-
dacksstommen, vara intressant att lata bjalklaget vara sjalv-
barande fran fasad till fasad. Pelare och balkar, av forslagsvis
stal, kan da doljas i yttervdggen och bjalklag av fortill verkade
hal bjalklag av betong kan anvéandas.

Man far dd ett stomsystem som gar snabbt och latt att montera
och som ger en total planfrinet och flexibilitet nar det galler
utformning och anvéndning inom byggnaden.
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Nackdelen med detta system &r att byggnaden ej far vara for
oregelbunden. Stora spannvidder blir kostnadskrdvande och medfor
deformationsproblem samtidigt som mojligheterna att ta upp
storre hdl i bjalklaget i efterhand medfor svarigheter.

jldéer och forsjaf tilNjiya tekniska l6sninfar

Betr barlagsformar kan vi notera att utvecklingen utomlands,

bl a i USA, antyder mojligheter till forbattringar. Formvikten
kommer att ytterligare reduceras samtidigt som arbetsforfarandet
forenklas. Teknikutvecklingen inom denna del av byggtekniken har
har i Sverige i flera avseenden forsummats. Exempel kan vara

ansvarsfragor, kontroll mm.

Ett idéforslag vid system med pelarddck kan vara att _utnyttja
pejE£dacj<ets_pelana som stamp. Harvid bar pelarna bockryggarna
och man slipper stamp pd bjalklagsplattan. Harigenom uppnds

féljande fordelar:

. Underliggande bjalklag belastas ej.
. Tidsvinster p g a minskat formarbete.

Ett annat idéforslag som kan vara vart att undersoka ar att
dimensjE£efa_bja2kIEC|en sa_att_ett bja2kIEC| kjarar__ejjenviktei av
det ov"nfoH ijjgamde. Man blir darmed av med stamp i flera
vaningar, vilket minskar byggtiden. Byggnadens anvandningsomrade

Okar ocksd vasentligt.

_Stomval_ jfor sekundariji ytteehoy

Vid sidan av de primara bostadsytorna finns det en mangd sekun-
dara ytor av skiftande slag. Exempel kan vara skyddsrum, parke-
ring, tvattstugor, forrdd, barnstugor, soprum och olika slag av
ytor for fastighetsforvaltning. Behovet av dessa sekundara ytor
har alltid funnits men sammansattning och omfang har successivt
andrats. Infor framtiden ar det darfor viktigt att skaffa sig en
beredskap for kommande forandringar. Ett exempel kan vara ett
Okat deltagande frAn hyresgasterna med att driva och underhalla
fastigheterna. Ett annat exempel &r den okade fritiden som skapar
behov av utrymmen fOr aktiviteter och utrustning av olika slag.



De konstruktiva krav som stalls pd sekunddra utrymmen &ar mycket
varierande. For exempelvis ett skyddsrum kravs en kraftig och
platsgjuten betongstomme medan det for ett soprum utomhus endast
kravs en myc-ket enkel konstruktion. Vidare ar komfortkraven

hogst varierande pad de olika ytbehoven.

For att tillgodose det sekundara ytbehovet kan fyra huvudprin-

ciper urskiljas.

A Integrering av sekundara och primara ytor i en och samma
huskropp.

B Separat byggnad for samtliga sekundara ytor.

C Separata byggnader for olika sekundara ytor.

D Kombination av ovanstaende.

Om, enligt princip A, samtliga sekundara ytbehov integreras i
samma byggnad som innehdller de primara bostadsytorna medfor det-

ta problem av flera slag. Exempel kan vara:

. Svart att planlosa for ratta ytbehov.
. Vissa ytor far en hogre kvalitet 4n erforderligt.
. Dalig beredskap for framtida forandringar.

Princip B ar den motsatta ytterligheten till A och innebar att
samtliga sekundara ytor forlaggs i en separat byggnad. Foérdelarna
med denna princip ar att respektive sekundart ytbehov kan ges en
andamalsenlig storlek, planform och rumshgjd. En annan fordel med
att samla samtliga sekundara ytbehov ar att byggnaden blir fylld
med aktiviteter som skapar en trevlig miljo. Nackdelarna med
princip B &ar delvis desamma som for A, dvs den medfor i vissa
fall hogre kvalitet an som erfordras.

Princip C innebar att man delar upp de sekundara ytorna pa flera
byggnader. Med hansyn till att omfanget och sammansattningen av
de sekundara ytbehoven kommer att successivt fordndras samtidigt



som det stalls krav pd tekniska losningar till en rimlig kostnad,

ar principerna B och C av stort intresse att narmare utveckla.

Jdéforsla_g_

I bild 3 visas ett idéforslag enligt princip B. | detta fall har
de sekundara ytorna samlats i en byggnad utformad som ett

platsgjutet pel ardack.

En ytterligare fordel som man far &ar att man pa4 taket kan anordna
exempelvis en sportanlaggning. De ekonomiska fordelarna ligger i
att man samlar olika aktiviteter i en gemensam byggnad, som

enkelt kan konstrueras for saval p&- som tillboyggnad, nar nya yt-

behov uppstar.

3.2 Yttervaggar

TeJ<n"sl<a_| 6s_ningar

I nulaget kan sex huvudtyper sarskiljas. Dessa ar:
A Puts pd lattbetong.

B Tegel med bakomliggandeisolering.
C Plat "

D Glas "

E Tra

F

Betongsandwichelement

Nagra karaktari stika

. Alternativen A och F ar i manga fall béarande

. B, C, D och E ar vanligtvis utformade med
bakomliggande isolering inbyggd i utfackningselement.

. Alternativen A och F medfér tunga konstruktioner.

. Alternativen B, C och D kraver minst underhall.

. Alternativet C ger den lattaste och tunnaste vaggen.
. Den f n vanligaste typen for fl erbostadshus ar B.

I vart framtida byggande kommer alternativet med teclel* att vara
attraktivt p g a sitt ringa underhallsbehov och sitt estetiskt

tilltalande utseende. Tegelfasaden innebar dock vissa problem:
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BILD 3, Idéforslag enligt princip B.
Delvis tillampat av Stockholmshem AB i Skarpnéack.



. Arbetskravande

. Relativt tung med delviskomplicerade krav
pd infastning.

. Kraver rorelsefogar.

. Vissa problem vid anslutning motfonster.

Dessa problem skulle emellertid kunna reduceras vasentligt om
fasaderna utformades med stdrre respekt och kansla for hur murverk
verkar och fungerar fran statisk synpunkt. Det &r idag vanligt
med hangande fasader med stora Oppningar dar bottenvaningen ar
mer eller mindre tegel fri. For att klara dessa losningar behdvs
komplicerade och dyrbara infastningar och 6kat underhall.

Mera naturliga losningar dar tegelfasaden i huvudsak klarar sig
sjalv skulle sakert minska kostnaderna Livlost behover det inte
bli, jamfér bara med medeltidens katedral byggande som kan ses som
ett empiriskt sokande av murverksteknikens yttersta granser.

Den knappa tillgdngen pa skickliga hantverkare tyder emellertid
knappast pad ndgon ny katedral epok utan det &r nog mera realis-
tiskt att sikta pa en okad anvandning av prefabelement utan att
Overge principen om att tegelfasaden i huvudsak skall klara sig
sjalv utan komplicerade infastningsdon.

kiéforsl ag_

For att tegel &aven i framtiden skall vara konkurrenskraftigt krévs
ett intensifierat utvecklingsarbete for att i sd stor utstrack-
ning som maojligt minska dessa problem. Utvecklingsarbetet bér m h
t arbetsmiljo och arbetskostnad inriktas dels pd attj*ationaHse-
ra_mijjrnijigj;arbetet dels pd att fa fram béattre tekniska lésningar.
Ett idéforslag kan vara tujina® _prefa”brice£a”e_tegel k2ft.

Glas_ér ett annat byggmaterial som sakert har framtiden for sig.
Glasets anvandning i byggsammanhang begrénsas emellertid idag

av att det anses vara dyrt och energikravande. Nagot ligger det
val i denna synpunkt. Men glas ar inte alls sd energikravande som
gangse morker-k-vardesschabloner ger intryck av. Det blir inte
heller s& dyrt som byggkostnaden antyder, om man tar hansyn till
att underhallskostnaden for riktigt monterat glas ar mycket lag.



Ett mera nyanserat synsatt pd glasets roll i energi sammanhang och
en mera langsiktig ekonomisk vardering kan allts& forvantas ge
utokat anvandningsomrade for glas i kommande byggverksamhet.
Hartill kommer en mycket intressant teknisk utveckling inom glas-
omrédet bestdende i att man med olika belaggningar kan variera
och forbattra glasets egenskaper i olika avseenden (styrning av

in- och utstrdlande energi).
Ndéforslag_

En praktisk konsekvens av ovannamnda omstindigheter kan bestd i
att man i innerstadsmilj satsar pd kvalificerade fonster som
klarar higa isoleringskrav for bade ljud och energi, samtidigt
som man prutar pd fasadtjockleken som minskar dyrbar uthyrbar yta.
I vissa fall kan helt glasade fasader ur estetisk synvinkel ge
ett betydande tillskott genom spegling av himmel och omgivande
miljo.

Ett annat intressant anvandningsomrade for glas ar jiverglasade
rum och inglasade balkonger som ger vardefulla miljotillskott och

aven kan minska energibehovet for uppvarmning (10, 11, 16).

Betr de Ovrijja_alternativen kommer dessa likaledes att vidareut-
vecklas. | denna forstudie kommer detta ej att behandlas narmare.

Jd”™forNlag”cuntl nja al ternatjv_

Man kan konstatera att vaggtjockleken vid en ekonomisk dimen-
sionering i regel blir betydande. Yttervaggarnas vaxande tjock-
lekar kommer i sin tur att medféra foljdforandringar.

Exempel pd idéforslag i denna riktning ar:

. Barande fasadpelare som byggs in i de latta utfack-
ningsvaggarna. Detta galler for alternativen B, C, D
och E. Bild 4 visar exempel pd en dylik I6sning.

. Ventilationskanaler som placeras i yttervaggarna. Harmed
elimineras schakt inom lagenhetsytan for dessa kanaler,
vilket okar ytans flexibilitet.

. Luftspalten mellan ytskikt och isolering utnyttjas for
forvarmning av tilluften. Forsok pagar har bla i BFR-

projektet Ventisolering (Projekthummer 811197-3).
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Energi ek onom;j

Hur byggnaden skall anpassas till aktuell energisituation ar i
allt vasentligt en ekonomisk frdga. Vi har i de flesta sammanhang
med marginal passerat de gransvarden som har med komfort att
gora och dd handlar det bara om relationen mellan kronor och

kil owattimmar.

Speciellt tydligt blir detta forhallande nar det galler varmeiso-
lering dar man koper ett kant antal kilowattimmar varje ar under
en byggnads livstid for en kénd byggkostnad och dar man automa-
tiskt nar en optimal 16sning genom att beakta att kilowattimpriset
ar oberoende av vagvalet ut genom klimatskalet. Styrmedlet for
varmei sol ering &ar; danned_investe ringskostnaden_for a tt sjara_

i iar;je Ir_under_byggnad£ns livstid kr/UWh/aM.

Dagens styrmedel i energisammanhang behandlar emellertid i regel
bara det ena av begreppen kronor och kilowattimmar. Det uppfattas
alltsd ofta som att man har astadkommit en bra l6sning om ett

tillrackligt antal kilowattimmar har sparats aven om priset for
dem blivit hogt, eller att man genom att ha genomfort en viss at-



gard med kénd kostnad automatiskt har sparat ett tillrackligt
antal kilowattimmar. Som framgar av litt. (6), (7) och (8) ar det
emellertid nodvandigt och tillrackligt att konsekvent ratta sig
efter investeringskostnaden per arlig inbesparad kWh for att fa

maximalt utbyte av sin energi satsning.

I bild 5 visas som exempel nagra vanliga vaggkonstruktioner. For
var och en av dessa anges i bild 6 vilken isolertjocklek och
vilket k-varde som ar ekonomiskt mest fordelaktigt vid aktuellt

varmebehov och antal investerade kr per inbesparad arlig kwh.

Lat oss ta ett enkelt exempel. Antag att varmebehovstalet ar 100
kCh och att lénsamhetsgransen &ar 5 kr/(kKWh/ar). Om man onskar

vaggtyp 4 s& ar det fordelaktigast att valja 170 mm mineral ull s-
isolering och k = 0,18. Onskar man istallet vaggtyp 2 s& ar det

gynnsammast med 300 mm lattbetongisolering och k = 0,46.
Jdéforsl ag_betr energiekonomi®

Sammanfattningsvis vill vi foresla att kostnacien £er arl_ijj
ijibej>parad_kWh_ajnvjinjls_sjom_styraeded och att dimensioneringsmedel
baserade pd detta styrmedel tas fram. Harigenom fas den lagsta
sammanvagda kostnaden foOr investering och energianvandning.
Samtidigt fas ett verktyg for sammhall s-ekonomiska avvégningar

mellan energiproduktion och energibesparing.
3.3 Yttertak
En grov indelning kan vara:

A Plana tak
B Tak med liten Ilutning
C Tak med lutning > 20°

Alternativet A har i nulaget spelat ut sin roll p.g.a. hdéga under-
hal | skostnader. Framdeles kommer detta tak endast att forekomma
vid terrasser och liknande, och dar andra alternativ svarligen kan

anvandas.
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BILD 6. Schablon for val av energiekonomiskt optimal

i solertjocklek for exempel pad vaggkonstruktioner
enligt bild 5.
Q

¢ = lénsamhetsgrans kr/(kwWh/ar)

varmebehovstalet (kKh)

Ovre varde = isolertjocklek enligt bild 5 (mm)
Undre varde = k (W/m2K)
Exempel Q +c = 100+ 5 = 500



Alternativet B forekommer vanligtvis vid hallar och liknande dar
balklutningen (ofta 1/16) bestdmmer slutligt utférande.

Alternativet C &r och kommer & mer att bli det alternativ som
nyttjas. Orsakerna hartill ar flera och illustreras bast med nagra
exempel :

e Alternativet ger mojligheter for ytutnyttjande under
taket till en 1&g kostnad och samtidigt bra atkomlighet
for installationer m.m.

e God avrinning och latt att lokalisera och laga ev
lackage genom yttertakets ytskikt.

Under 70-talet har kontinuerligt skett en utveckling mot férenk-
lade tekniska I8sningar. Harvid har man strévat efter att i forsta
hand eliminera takpanelen och i stallet utforma taktackningspro-
dukter som béar direkt mellan reglar eller takstolar. Ett exempel
harpa ar Plannja AB:s "Regola", som ar ett taktegelmonstrat sjalv-
barande taktackningsmaterial av lackerad stalplat. Overkanten av
platarna ar utformad som en barande profil, vilket medfor att pla-
tarna blir sjalvbarande mellan takstolarna och att ndgon lakt
eller regel ej behdvs. Inom en snar framtid kommer dn béattre
system att utvecklas. Redan nu finns systemldsningar som tom kan
eliminera takstolarna.

Sammanfattningsvis pagar en utveckling mot latta och underhalls-
vanliga l6sningar med god ekonomi. De foljdeffekter som detta
medfér ar bl .a.:

e Mindre bré&nnbart material medfor mindre brandrisk
pd vindar.

e Disponibla ytor till lag kostnad.

e Ev. taklackage under kontroll.

e Servicevanliga ytor p.g.a. fa stéd for takstolar och
liknande.



Id[éer och fors!ag tiVI_teknij»kE 2°sn™ngar

| Stockholmshems del av Skarpndck har vi tillampat alt C, dvs tak
med lutning > 20°. Takkonstruktionen &r dels fribdrande, dels
isolerad oOver hela takytan. Se bild 7. Harvid har varma ytor
erhallits till 1ag kostnad, dit all primar ledningsdragning har
forlagts. Foérdelarna harmed ar av tre slag.

. Kulvertdragningar har kunnat undvikas i grundkonstruk-
tionen.

. Frilagda ledningar m m forlagda till servicevanliga
ytor.

t Goda mojligheter att géra om- och pabyggnader av de

primara installationerna.

34 Stomkomplettering, utrustning
Mel lanyaggar

De flesta mellanvaggar ar uppbyggda av dubbla skivor pa en regel-
stomme av tra eller stal. Utforandet ger en relativt billig vagg,
men behaftad med vissa nackdelar. Bland annat &r de efterféljande
arbetsmomenten omsténdliga att utfora. Dessutom &r denna typ av
mellanvagg svar att laga vid skador.

Ett nytankande for att ta fram battre mellanvaggsprodukter pagar
hos olika fabrikanter. Detta kommer att leda fram till element-
vaggar av sandwichtyp. Se bild 8.
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BILD 7.

Skarpnéckstaden, Stockholm.
Servicevanlig vind.



BILD 8. Elementvagg av sandwichtyp.

Ett exempel pad ett sddant konstruktionsutforande ar en vagg dar
regel stommen har ersatts med en kdrna av veckad papp, som sta-
tiskt samverkar med skivorna (s k honey-comb). Utférandet medfor
flera intressanta fordelar.

Sandwichkonstruktionen ger en styvare (stadigare) végg.
Mindre skiv- och véaggtjocklekar kan anvéndas.

Lagre vikt.

Skador i ytskiktet gar latt att reparera.

Slatare vdgg ger enklare ytbehandling.

Lagre material- och arbetskostnader.

En allt viktigare egenskap hos mellanvaggar, sdval rums- som
lagenhetsskiljande, ar kravet pa ljudisolerande forméaga. Motivet
for detta ar onskemédl om att inom en och samma lagenhet kunna be-
driva aktiviteter utan att stdra. Vad som talar for detta ar att
man i framtiden kommer att alltmer ha oregelbundna arbetstider och
dessutom mer tid for fritidsaktiviteter.
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Forslag pa_utvecHjngsarbete

F n saknas krav pd ]jEdj*oleran®e_formaga_hosj'um”ski'2jjH e_vag-
gar. | framtiden kan man forvanta sig att sddana krav kan komma
att stallas bland annat i syfte att forbattra miljon inom lagen-
heten. Tillsammans med dnskemadlet om okade mojligheter till for-
anderbarhet kommer detta att stalla starkt okade krav pd utveck-

lingsarbete for att kunna tillfredsstalla framtida behov.

Balkonger%_bursprak®_takJ<upor,_fasaclut®mycknzngia.r m m

En byggnad forses ofta med speciella kompletteringar i form av
balkonger och bursprdk m m. Dessa komponenter - ofta med oregel-
bunden utformning - kraver pd grund av sitt utsatta klimatlage

ett omsorgsfullt kvalitetsutférande.

Fran produktionssynpunkt kan man sarskilja tva olika angepps-
satt. Det ena innebar att komponenterna byggs pd plats och darmed
integreras i stommen. De problem som harvid uppstar ar dels kold-
bryggor och temperaturspédnningar mellan komponent och stomme,
dels samre kvalitet pd utférandet. Det andra angreppssattet inne-
bar att man prefabricerar dessa komponenter till fardiga enheter
som monteras pd plats. Ett saddant angreppssatt,dar man konsekvent
separerar dylika komponenter medfér ett flertal fordelar.

. Komponenterna kan prefabriceras med hogre kvalitetskrav.

. Komponenterna kan prefabriceras fullt fardiga, dvs
balkongplatta, racken och ev. ©vrig utrustning. Se bild 9.

. Komponenterna kan demonteras och ersattas med likartade
och kanske mer tidsenliga om 30-40 ar.

. Byggprocessen forenklas vilket i sin tur medfér kortare
byggtid och lagre byggkostnader.

~déforslag

Under 70O-talet har byggmaterial industrin tagit fram ett flertal
olika prefabricerade komponentlosningar. Dessa ar i manga fall ej
konsekvent genomforda. | framtiden bér man m h t 6kade miljokrav
och knappa ekonomiska resurser styra utvecklingen mot alltmer
kompletrta och jgenomaj*betade E£r£fEbn«£ajdej<EmEof£enter. Prefab



YTTERLIV
FASAD

BILD 9.

Exempel pad prefabricerade balkonger fran
Skarpnéckstaden.

39



ger mojlighet tiil battre kvalitet och finish. Vid vél genom-
tankta l6sningar blir ocksa montagetiden kort och slutprodukten
av bestdende varde. De storsta mojligheterna till kostnadsbe-
sparing finns hos de mest komplexa komponenterna.

Maljrinci

En genomgéng av byggnads- och rumsbeskrivningen for ett antal
projekt visar entydigt att man foreskriver for ménga behand-
lingstyper med alltfor ménga arbetsmoment. Man kan dessutom
pavisa att ju dyrare behandling som tillampas dess dyrare under-
hall erhal les.

| nulaget ar underhéll sfraigorna speciellt vasentliga med héansyn
till dels de hdga kostnaderna dels de forédndringar som &ar att
vénta vid ett okat hyresgastinflytande.

Detta innebdr i korthet att en ny strategi bor uppréttas for hur
mal ningsarbetet bor bedrivas. Harvid bér man inventera foéljande
fragestallningar:

. Vilka ytor behover Gverhuvudtaget pd nagot satt malnings-
behandlas?
. I vilken utstrdckning kan man eliminera underbehandlingar

genom att forbéattra underliggande materials ytskikt, t ex
genom slatare betongytor, skivmaterial med ett minimalt
antal "spikhal” osv? Hir foreligger ett samspel mellan
utférande av underlag resp maélning. Man kan har finna en
tendens mot béttre och jdmnare underlag, som forenklar
malning och underhall.

. En motsatt vig att gi ar att gora bjalklagsplattans under-
sida knottrig och med ojamn ytstruktur som sedan endast
erfordrar en enkel sprutmdlning till fardig yta.

. Vilka under- och fardigbehandl ingar bor anvdndas m h t
kommande ommal ningsarbeten, som kanske utfores av hyres-

gasterna och med ringa insikt i detta fackomréde?

. Kostnaderna for stddning i exempelvis trapphus utgor en



betydande kostnadsfaktor. Man bor darfor efterstrava mal-
ningsbehandlingar som dels avger minimalt med damm dels &r
stadvanliga.

. Hur rational iseras detta arbete i ©vrigt med hansyn till
miljorisker, ergonometri m m?

_ldéforslag_

Begrdnsa antalet behandlingstyper och efterstrdva en ytstruktur
pd underlaget - ex betong - som antingen ar jamn eller "systema-
tiskt ojamn", sd att underbehandlingar kan undvikas.

Slutligen beakta de konsekvenser framtida oOkat "hyresgaststyrt
underhall sarbete'l kan medfora.

J3e|aggningjn% bekjadnacje”

Man arbetar har med en mangfald olika material med hogst varie-
rande livslangder. Dessa material ger - liksom malningen - bygg-
naden dess slutliga "finish". Som en foljd héarav lanceras stan-
digt nya "mode"- inriktade produkter utférda i nya och alltfor
ofta otillrackligt utprovade material/material kombi nationer.
Detta skapar direkta underhall sproblem. Exempel kan vara:

- Dalig kvalitet och kort livslangd.

t Vid byte av exempelvis golvbekladnad har det gamla
materialet féorsvunnit ur marknaden.

e Vid byte av belaggningar och bekladnader inom en
lagenhet blir arbetet omsténdigt och ofta dammbildande.

t Olika material har olika tjocklek. Detta medfér skarv-
problem med nivaskillnader som foljd. Ex parkett och
linoleum i moderna lagenheter.

Med hansyn till framtida underhal { skostnader och ett 6kat boende-
inflytande framstar problemen som hdgst besvarande. Liksom inom
malningsomradet behéver har upprattas en strategi for det framtida
handlingsmonstret. Foljande fragestallningar behdver harvid
inventeras:
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e | vilken utstrackning kan belaggningar och bekladnader
"byggas pa" med nya?
¢ Vilka material fororsakar liten dammbildning vid

rivning?

Till vissa delar pagér redan ett visst arbete pd olika hall (bl a
0 Bobjer, C Myrsten, M Lejdvik). Detta behdver dock utvidgas och

kompletteras.
Ndéforslag_

Ett idéforslag kan vara att anvanda ett begransat antal produkter
som ar flexibla for pabyggnad med andra material. Ett exempel kan
vara att i en lagenhet utféra golvlaggningen over hela ytan med

ett och samma material. Hyresgasten kan sedan efter egna 6nskemal
komplettera med parkett, heltackningsmattor m m. Harfor kravs att
man forutser detta m h t anslutningar mot dorrar, trosklar etc.

Dessutom kravs i vissa fall en o6verdimensionering av rumsvolymen.

JiushdjIsutnjstnjng_

Problemen med dagens hushdl | sutrustning Aar:
. Kort livslangd.
. Komplicerat underhall.
I mdnga fall svart att byta komponenter.
- Vissa komponenter omgjliga att byta - vid fel maste
hela eller stor del av utrustningen bytas.

. Relativt hoga driftskostnader.

Betr mojligheterna att spara energi hos hushall sutrustning har
Jorgen Norgaard vid Danmarks Tekniska HoOgskola narmare utrett
dessa och darvid angett olika besparingsnivaer och kostnader for
dessa (13). Se tabell 3.

Som exempel kan anges att en fordubblad isolering hos ett kylskap
skulle kunna minska energibehovet till mindre an halften. Den
harvid okade investeringskostnaden uppskattas till ca 100 kr.

Isoleringen p& kyl- och frysskdp borde rimligen underkastas samma
Idnsamhetskrav som byggnadens varmeisolering dock med den skill-



naden att den kortare livslangden hos kylskdp beaktas.

Genom att oka isoleringen uppnds aven den vasentliga fordelen att
livslangden hos apparaten 6kar pa grund av minskad belastning.

Normal férbrukning for hushall sutrustning i en familj med 4 perso-

ner anges vanligen till 5000 kWh/ar. Som framgar av tabell 3 kan
forbrukningen grovt halveras med en relativt mattlig kapitalinsats

UKNISKt LL-BLSPAHLLStSMULIGHLDLR

Apparat B ™ *tat  eites, Kraftige elbcsp. Radika le e Ibesp.
M erforbrug ekst,a tilbage- elforbrug ekstra tilbage- elforbrug ekstra tilbage-
IWH/AT stk KWh/Srestk = kr/**k  Ar KWhiarstk T KWH/Ar-stk .+ kristk A
L Ikomfurer 950 845 89 0 0 540 57 350 6 440 46 550 7
Kv>leskab 550 345 61 50 | 200 36 125 5 % 16 640 9
Kiyst'r 800 480 60 80 i 270 34 235 « 145 18 700 8
575 460 80 0 0 200 3 140 f 71 11 140 *
nsrretumbler 625 440 70 250 4 260 42 780 1 130 21 1040
Opvaskenaskim .50 480 0 0 285 44 150 5 95 15 150 6
TV, sort-hvidt 165 120 730 0 20 13 0 0 120 B0 0
TV, farve 275 110 47 0 0 130 47 0 0 130 a0 0
Radio og
trus i kan leg 45 @, 00 o 0 45 100 0 0 45 100 0 0
Central v.lleg 480 4C 100 0 0 190 40 250 4 140 20 250 4
Smaapparater 1151 1151 100 ¢ 0 1000 g5 g 0 icot 85 0 0
belysning 3002 2702 0 0 0 2102 49 9 U 140 a7 D 0

*For smAapparater er elforbruget regnet pr. husholaning med 1975-beholdningen, -lkke pr. stk. Se tabel 12.1.

2\t belysning o eiforbruget regnet pr cap., -lkke pr. stk.

Tabel 13.1 Oversigt over de tekniske elbesparelsesmuligheder i de vig-
tigigste husholdningsapparater; samt belysning. Der skelnes mellem tre
grader af besparelsesbestrazbelser, nemlig moderate, kraftige og radikale.
Elforbrugene er for hvert apparat anfOrt i arligt forbrug ved "normal"
benyttelse samt i procent af forbruget uden besparelser. Med et *normalt™
apparat hentydes til en typisk model, som solgtes i 1975. En del af de
her beskrevne moderate besparelser er allerede opndet p& nye modeller.
Tilbagebetalingstiderne er kun vejledende og baseret pa en elpris pa
0.30 kr/kWh og en netto-varmepris p& 0,10 kr/kwh.

TABELL 3. Energiforbrukning for hushall sutrustning enl
Norgaard (13)

Idéforslag_tTI L fwbjittrmgar”

. Battre kvalitet som ger okad livslangd och minskad risk for
skador.
. Genomtankt filosofi for forenklat underhall.

- Enkla komponenter bér kunna bytas av hyresgasten med
hjalp av bra serviceanvisningar - jfr med IKEA-modellen.



Ex. kan vara: Spisplattor, spislampor, inredningskompo-
nenter i kyl- och frysskdp m m.
- Mer komplicerade komponenter konstrueras for latt
utbytbarhet.
Ex. kan vara: Kompressorer i kyl- och frysskap.
. Battre isolerade hushal | sapparater.
Ex.kan vara: Kyl och frys.

Kompjetteruiga®  dorrar™ fonster m m

For fonster pagar ett intensivt utvecklingsarbete hos bygg-
materialindustrin fOranlett av energisparbehov samt k&nd under-
hal L sprobl ematik. F n ar darfor behovet av ytterligare forskning
begransat.

| frAga om dorrar ar behovet av utveckling storst for dorrar inom
lagenheten (rumsskiljande dorrar). Kravprofilen pd den framtida
byggtekniken indikerar har behov av for&ndringar:

. Kan trosklar undvaras?

. Anpassning av dorrar pd ett enkelt satt till komplette-
rande golvlaggning - jfr med tidigare redovisade syn-
punkter pd golvlaggning.

. Utveckling av en handig, hallbar skjutdorr vid balkonger

. Sadan malningsbehandling av doérrar att den boende latt
kan anbringa nya ytskikt.

Jlnredn2_ngaj* 1 AMLPj1 gs”“derober*num”

Inredningskomponenter av detta slag har under den senaste 30-
arsperioden kontinuerligt bantats i fraga pd material atgadng (bara
lite tra i kanterna). Detta har resulterat i komponenter som fatt
en allt kortare livslangd eller annorlunda uttryckt, samre
produkter till en lagre kostnad.

Med Okat boinflytande kommer manga boende att vilja &andra om i
sina lagenheter. Skap, garderober m.m. kommer harvid alltmer att
betraktas som omflyttbara mdbler. Detta staller berdrda

material fabrikanter infoér en ny situation.



« Vilken kvalitet b6ér man i framtiden ha p& dessa inred-
ningskomponenter?

e Hur bor inredningskomponenterna utformas for att latt
kunna demonteras, flyttas och monteras?

En intressant foreteelse ar IKEArs inbrytning pd denna marknad med
produkter som levereras i kompakt form for sjalvmontage.

Man bor vara observant pd de forandringar som ovanstdende inne-

bar och anpassa byggnadstekniska l6sningar hartill.

Sophantering_

Hittills anvanda system med sopnedkast medfér ett flertal nack-
delar. Dessa éar:
e Kraver dyrbart utrymme inom byggnaden.
e Problem med stopp i soprér och soprum, vilka medfér
driftskostnader.
- Forsvarar kallsortering av sopor.
e Kraver - dar sopsug ej anvands - en relativt arbets-
intensiv hantering.

Synen pd sophantering haller nu pd att forandras. Soporna ses mer
och mer som en resurs som bor utnyttjas p&d ett bra satt. En trend
ar att separera sopor av olika slag. Bland annat utnyttjas retur-
papper for tillverkning av nytt papper. Diskussioner och forsok
pagér med insamling av glas och metaller.

Mot denna bakgrund kommer i framtiden att kravas helt nya princi-
per for sophantering. Vi far i sammanhanget har inte glomma att
vi bygger bostader for en livslangd p& 60 ar och kanske mer.
Detta medfér att vi bor planera for:

e att sopnedkast forsvinner

e att separering kommer att ske vid kallan

e att ovannamnda medfor forandringar inom lagenheten

e att utrymme finns tillgangligt for sophantering och
med erforderliga kommunikationsytor
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BILD 10.

Byggnad for separering av sopor i
bostadsomrade i Helsingfors.



Idéforslag

Stopp i sopnedkast beror ofta pad att luckan till sopnedkastet har
for stor area i forhallande till soprorets. Genom att minska luc-
kans storlek kan stopp undvikas.

3.5 Grund

| nulaget projekteras merparten av vara flerbostadshus utan
kallare. Bottenvaningen byggs upp pd en "platta pd marken".
Denna forsta arbetsfas kan ofta vara svar att styra till berék-
nad kostnad. En komplicerad grundkonstruktion kan i flera fall
medféra of6rutsedda kostnader, dels p g a geotekniska felbeddém-
ningar, dels p g a otjanlig vaderlek. Vad kan nu goras for att
minska dessa oforutsedda kostnader?

Dessa fragor har ingdende penetrerats vid projekteringen av
Stockholmshems del av Skarpnackstaden. Den arbetsmetodik, som vi
arbetat efter kan i korthet sammanfattas enligt foljande.

. Noggranna geotekniska undersdkningar.

. Latt byggnadskonstruktion, vilket medfért en viktredu-
cering pa 28 %.

. Minska material mdngden genom noggranna tekniska be-
rakningar.

t Undvika komplicerade byggnadsdelar i grundkonstruktion.

Dessa byggnadsdelar kan vara kulvertdragningar, hiss-
gropar, skyddsrum m m.

Vi tror att den sista punkten &r den intressantaste. Inom Skarp-
nackstaden har for ca 2000 lagenheter husgrunden utforts med redu-
cerad mangd byggnadsdelar, jfr bild 11. Kulvertdragningen har
forlagts till vindsplanen och skyddsrummen ingar i P-husen.

Jdéforsl ag_
Minska mangden komplicerade byggdelar i "markplattan”, dels genom

att eliminera vissa krangliga tekniska losningar, dels genom att
gbra omgrupperingar.
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BILD 11.

Skarpnackstaden, Stockholm.
Pagdende grundarbeten - ingen kul vert
och fa gropar.



Ett intressant exempel pd en byggdel som kan elimineras &ar hiss-
gropen. De forskningar och utredningar som BFRrs Hissgrupp har ut-
fort pavisar nya tekniska l0sningar dar saval hissgrop som takupp-
byggnad kan slopas. Dessutom kan placering av hissar utanpd fasa-
den medféra helt nya konstruktiva losningar och till en reducerad
kostnad. Bild 12 visar ett av hissgruppens utvecklingsprojekt i
Orebro.

3.6 WS
j_ednin gsdragning

Placering av schakt, ledningar m m sker f n pd ett relativt
slumpmassigt satt. Man beaktar inte 6verordnade krav och 6nske-
mal. Vanligtvis beaktas endast VVS-tekniska aspekter.

. Méanga ledningar gjuts eller byggs in i stomkonstruktionen
(vagg och bjalklag). Detta forsvarar det periodiska under-
hallet, da ledningarnas livslangd &ar kortare an stommens.

. Manga ledningar placeras pad sadant satt att besiktningar
och underhal | satgarder forsvaras. Exempel kan vara i bjalk-
lag ingjutna eller dolda r6r till radiatorer. Lackage ar i
flera fall svara att lokalisera och kostbara att atgarda.

. Schakt, ledningar mm. placeras i manga fall pa ett sadant
satt att de forsvarar eller t o m omojliggor framtida om-
disponeringar av ytutnyttjandet.

. Vattenledningar inom en lagenhet ar vanligtvis utférda utan
mdjlighet till avstédngning, vilket férhindrar att de boende
sjdlva avhjalper enkla fall.

_ldéforsl aig_
for att méjfllg!Ora_ett_mer_foryaUan/a"Hgt instal | ati onssystem

. Placering av ledningsschakt bor ske pd ett genomtankt satt
m h t behov av framtida andringar samt atkomlighet for be-
siktningar och underhall. Ex vis bor ledningsschakt forlag-

gas vid trapphus, pelare och yttervaggar, dvs vid sadana
stompartier som sallan eller aldrig berérs av for&ndringar.
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BILD 12.

Hiss utanpd fasad.



. Separera ledningar fran den barande stommen. Exempelvis
bor avloppsror fran vatenheter placeras i underliggande
vaning med ett enkelt undertak. Se bild 13.

. Inom lagenhet bor vattenledningar forses med avstang-
ningsventiler sa att lagenhetsinnehavaren sjalv kan byta
packningar, armaturer m.m.

BILD 13. Exempel pa ledningsdragning som &r
separerad fran stommen.

Ventriatjon

Nya normer m m har under senare ar medfort allt tatare hus. Detta
staller hogre krav pi en fullgod ventilation. Utvecklingen har
gatt mot att man infor allt fler apparater for att uppna norm-
enlig luftvaxling. Detta har inneburit 6kade kostnader samtidigt
som man kan ifragasatta om man har fatt en fullgod luftvéaxling.
Det ar uppenbart att nya I6sningar maste utvecklas for saval
tillférsel av friskluft som borttransport av skémd luft.

Ett intressant omrdde som borde studeras ar har olika tekniska
losningar for tilluft. Exempel kan vara tilluftkanaler i véggen
och/eller fonster. Ett annat ar tekniska ldsningar for borttrans-
port av luft med hjalp av naturliga drivkrafter - naturlig ven-
tilation. Referens 14, 15 och 16.
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3.7 EL

Elledningar inom en byggnad kan systematiseras efter byggnadsfor-
sOrjande, lagenhetsforsérjande och interna l&genhetsinstall a
ti oner.

ByEgHa"s_fo_rs6™j_ajid_e i/istall_ationer - sadana installationer som

forsorjer byggnadens allmanna funktioner av vilka respektive |a-
genhet utnyttjar sin del, t.ex. varmeanlaggningar, ventilations-
anldggningar, pumpanlaggningar, hissar, sophantering, stuprors-
varme, belysningar i trappor och kommunikationsvagar m m.

Ledningar for installationer av detta slag bor icke passera genom
bostadslagenheter utan orienteras till centrala schakt i trapphus
eller deras omedelbara narhet.

| vissa typer av hus, t.ex. saddana med ett centralt trapphus och
langa loftgangar till lagenheter, kan det stundom foreligga behov
av att passera vertikalt genom lagenheter med ledningsférbindelser
mellan kallare och vind. Man maste di strava efter att undvika
placering i latta icke badrande konstruktioner, vilka kan komma att
forandras i samband med en omdisponering.

Ledningarna skall alltsa forlaggas i gemensamhetsschakt dar nod-
vandiga avskiljande atgarder vidtas mellan de olika installa-
tionerna. Man kan dessutom forlagga ror intill nagon pelare sa att
installationen i initialskedet hamnar dolt i nagon lattvagg. Om
viggen eventuellt borttas vid en omdisposition kan ledningen med
latthet kringbyggas.

]_af£e hetMorrdon*n’e_ijistalJ™ti_one” - sadana som forser lokal med
t.ex. kraftférsorjning, rikstelefon, centralantenn, datainstalla-
ioner,tomror for kontroller, méatningar, 6vervakningar m.m.

Dessa installationer ar av tvd slag. Dels sddana som endast for-

sorjer en viss lagenhet direkt frAdn allmant utrymme. Dessa paver-
kar vid en eventuell férandring inga andra lokaler &n den aktuella
men skall om mojligt alltid mynna i sadan del som icke eller hogst



osannolikt blir féremal for omdisponering. Dels sadana som forsor-
jer lagenheten i seriekoppling (t.ex. centralantenn). Dessa ar be-
tydligt kansligare och maste alltid hallas intakta i samband med
omdisponeringar, dven under ombyggnadstiden. Centralantennledning
och dess uttag skall alltid placeras i eller invid fonstervagg.

| loftgangshus med lagenheter langt frdn centrala schakt kan for
televerkets stamledningar bli nédvandigt utnyttja loftgangs-
fasader.

Jnterna Jafenhetsi£St;al L ationer - sddana som endast betjanar
lokalens och nyttjarens egna behov.

Vissa av dessa installationer kan utféras konventionellt t ex
ledningar for spis, diskmaskin, frys, kyl, tvattmaskin, belysning
Over diskbéank och spis o d, vilka ar avsedda enbart for dessa och
alltsd icke ar sammankopplade med belysningar i tak, vagguttag och
annat. Sadana ledningar skall, om utrustningar borttages i samband
med omdisponering, demonteras genom urkopplingar i central och
avlagsnande av ledningar ur roren.

Ovriga installationer for belysning och vagguttag inom omdisponib-
la ytor skall goras flexibla. For saddan finns beprévade system
vilka anses mer eller mindre bra. Klart ar att det finns behov av
nytdnkande och innovationer.

_ldéforsl ag_

Ett exempel harpd visas i bild 14. | nivA med lagenhetsdérrarnas
overkarm placeras en list som tjanar flera syften. Det ena ar att
fungera som dekoration och tavellist och det andra att dolja
horisonella elledningar inom rummet. Vertikala ledningar till
strombrytare, vagguttag m m utférs synliga. Anslutningar for hus-
hall sapparatern, t ex spisar, gors sa langt mojligt sd att hyres-
gasten sjalv kan installera och byta ut utrustningen. Fasta an-
slutningar som kraver att elektriker maste anlitas bor undvikas.
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BILD 14. Idéforslag pad flexibel el installation.



4. VARDERING AV IDEFORSLAG

4.1 Beroende mellan idéforslagen

De idéforslag som presenterats ovan leder fram till ett lattbygg-
system som systematiskt skiljer stomme, teknikforsorjning och
stomkomplettering at. Harigenom fas ett byggsystem som medfor nya
mojligheter att rationalisera uppférandet av ett fl erbostadshus
samtidigt som man uppnar battre forutsattningar att méta behovet
av framtida forandringar.

Stomme_-_tekiri kforsorjning_

Enligt tidigare har en platsgjuten stomme med pel ardick ménga
fordel ar.Dock kan i vissa fall en elementbyggd stomme vara tek-
niskt likvardig. Vid uppférandet av stommen &r det betydelsefullt
att uppnd sd kort byggtid som mojligt. For bada systemen galler
att sarskiljandet av den tekniska forsodrjningen innebar tidsvins-
ter. Detta i sin tur medfor flera fordelar, t ex:

. Stombyggandet férenklas p g a att antalet kategorier av
hantverkare minskas som samtidigt vistas pa arbetsplatsen

och darmed minskas antalet konfliktskapande arbetsmoment.

. Ovannamnda medfér i sin tur att stombyggandet kan drivas
snabbare.
. Farre storande ingjutningsdetaljer medfér att armering och

gjutning kan utforas dels med mindre slitage pa
formutrustning dels med stdrre precision. Detta senare
medfor att en stomkonstruktion kan berédknas med storre
precision.

. For installatoren innebar ovanndmnda metod en senarelagg-
ning av arbetet vilket dd kan utfdras i en sammanhéangande

arbetsfas och under battre miljoforhallanden.

Sammantaget innebar dessa fordelar att byggtiden for stommen kan
nedbringas samtidigt som man kan tillgodorédkna sig material be-

sparingar. Dessutom uppnas en battre organisatorisk effektivitet.
Se bild 15.
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BILD 15

Skarpnéackstaden, Stockholm.
Horisontell hantering av skivmaterial
och komponenter.



Teknjsk forsorjning/l_ednj_ngsdragning fér EL-_och
VV'S-instal T ationer_

Efter stommens fardigstéllande utférs kompletteringsarbeten med
ytter- och mellanvaggar. Déarefter utfors installation for WS o
EL. Dessa utfors enligt principen att vara latt atkomliga for
saval service som infor kommande forandringar. Haltagningar genom
bjalklag forutsatts ske genom borrning. De fordelar som uppnas ar:

. For installatoren kan arbetet utféras mer sammanhéngande®
och dérmed mer rationellt.

. Installationsarbetet kan utféras med storrie__precisic>n ge-
nom att haltagning anpassas till aktuella dimensioner samt
att mattsattning kan ske fran fixerade rumsindelningar.

. Farre skador pa installationsmaterialet under byggtiden.

Sammantaget betyder ovanstdende forfarande besparingar saval
ifrAga om tid som material atgang. Dessutom tillkommer besparingar
for service och vid framtida for&ndringar.

Kgstnadernas sammanséttning

Kostnadsandelen for drift och underhall har 6kat markant jamfort
med kapitalkostnaden. (Jfr diagram 1). Kostnadsbilden ar dock
inte helt rattvisande eftersom kapitalkostnaden ar berdknad efter
subventioner och bidrag. Men det ger andd en indikation pd var
resurserna skall sattas in for att nd basta mojliga effektivitet.

Kapitalkostnaden kan harledas direkt fran produktionskostnaden,
som i sin tur beror av manga olika faktorer sasom tidigare visats.
Bl a kan foljande allménna faktorer némnas:

. Restriktioner och bestdmmelser i stadsplanen sasom antal
vaningar, lagenhetsfordelning m m, kan pd ett tidigt
stadium "lagga fast" kostnaden pd en onddigt hég niva. Har
erfordras stdrre anpassbarhet till det enskilda projektet
frdn myndigheternas sida.

. Serieeffekten vid byggande ger rationaliseringsvinster.
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. Marknadslaget vid upphandling har ratt stor betydelse.

Produktionskostnaden kan uppdelas pd byggherrekostnad, ca 30 %,
och entreprenadkostnad, ca 70 %.

Byjjgjwrekostnaden bestar av manga opaverkbara faktorer, t ex
moms, men det finns nagra poster som i viss mén kan styras.

Projektering, byggledninc[ ¢>ch kontroV! uppgdr normalt till

(8 - 10 w) av produktionskostnaden. Dessa kostnadsposter ar bygg-
herrens viktigaste medel for att styra produktionskostnaden och
projektets totalkostnad.

Rantor_och_kredi ti vkostnader (6 - 8 %) kan hallas nere genom kort
byggtid.

Jintreprenajikostnaden bestar till huvudsak av byggarbeten, ca
85 %, och resten, 15 %, av EL- och VVS-arbeten.

Produktionskostnaden per m2 BTA eller per 3-rumslagenhet (80 m2)
ar ett bra matt pd objektets effektivitet och lonsamhet.

Intdktssidan utgodrs av hyror och darfér galler det att fa sa stor
andel uthyrningsbar yta som mojligt. Projekteringen maste saledes
styras sd att objektet blir sa "yteffektivt" som mojligt.

4.2 Kostnadskonsekvenser for produktion
I forhallande till konventionellt platsbyggande ar det vasentli-

gen fyra slag av forandringar som patagligt paverkar kostnads-
bilden. Dessa forandringar ar:

. Ett latt byggsystem ger l&Ag byggnadsvikt.

. Ett okomplicerat byggsystem ger kortJaygg”rkL

. Ett flexibelt byggsystem kréver ytor med nnga bé&_rverk.
. Ett systematiskt sarskiljande av stomme, teknikforsorj-

ning och stomkompl ettering ger c>rganisalon’j>ka fordelar™



J.af byjjgnanisyikt

Det ar en fordel att projektera och bygga ett hus med sa liten
total vikt som mojligt. Inbyggd massa, tyngd, som inte har nagon
reell funktion bor bantas bort eller ersattas med lattare
material komponenter.

Ett viktsnalt byggande ger manga fordelar och besparingsmaijlig-

heter.

. Grundlaggning och grundkonstruktioner kan forenklas och
goras billigare. Speciellt markant ar detta vid daliga
grundforhdllanden dar palningsarbete &r nddvandigt.

. Transporter till byggarbetsplatsen och hantering inom
arbetsplatsen underlattas. Kranar, hissanordningar,
hjalpredskap m m blir enklare eller kan tjana ett
storre upptagningsomrade.

. Byggnation pd trdnga och svaratkomliga platser under-
lattas.
. Battre forutsattningar for en hog prefabriceringsgrad.

Stoérre enheter och fler funktioner kan kopplas ihop och
goras helt fardiga pa fabrik.

Upprakningen kan sakert goéras langre. Men vi har har velat peka
pa nagra intressanta faktorer. En lagre total vikt i sig medfor
besparingar med hénsyn till alla moment i en byggprocess som sam-
verkar och &r beroende av varandra. Det finns ingen anledning att
bygga massivare och tyngre &n nodvandigt. Speciellt som givna
kvalitetskrav kan uppfyllas med lattare material komponenter och
anpassade konstruktionsprinciper.

For Skarpnacksprojektet har pelardacksalternativet medfért en
viktsbesparing pd ca 28 %. | detta projekt med ca 10 m i pal-
grundlaggning medfor den lagre byggnadsvikten en kostnadsbespa-
ring pa ca 25 kr/m2 BTA (2.000 kr per 3-rumslagenhet).

| fraga om transporter, kranar inkl montering, demontering och
kranférare samt mobil kranar och bygghissar, kan normal platskost-



nad for detta berdknas till ca 100 kr/m2 BTA. Om dessa kostnader
antas direkt proportionella till byggnadsvikten innebér detta
kostnadsbesparingar pd ca 28 kr/m2 BTA (2.200 kr per 3-rumslagen-
het. Vid byggnation pa trdnga och svaratkomliga arbetsplatser
uppstar odiskutabelt fordelar. Exempel kan vara minskade behov av
upplags- och forrddsytor. Totalt gar det ej att entydigt ange
dessa besparingar utan de maste uppskattas fran fall till fall.

Kort_byggt2d___

Ett forenklat stomsystem med frilagda installationer innebar att
stommen kan drivas snabbare och att arbetet med rumsbildande kom-
ponenter och installationer kan drivas pa flera fronter samtidigt.
Detta leder till att byggtiden kan forkortas. Om vi exempelvis
antar att den kan minskas fran 12 till 11 manader betyder detta
besparingar pa ca 40 kr/m2 BTA for arbetsplatskostnaderna och

pa ca 30 kr/m2 BTA for kreditivkostnaderna, sammanlagt 70 kr/m2
BTA (5.600 kr per 3-rumslagenhet).

Ring_a .béarverk

Ett flexibelt byggsystem med liten yta exempelvis pa barverket
ger okade kostnader. For ett platsgjutet pelardidck blir kostnads-
Okningen jamfort med konventionellt platsbyggande ca 20 kr/m2 BTA.
Om lasten oOkar fran 2 kN/m2 BTA till 4 kN/m2 BTA blir kostnads-
Okningen totalt ca 30 kr/m2 BTA. Sammanlagt dkar kostnaden med

50 kr/m2 BTA (4.000 kr per 3-rumslagenhet).

En liten yta pd barverket medfor en ¢kad frihet i planlésnings-
arbetet. Detta innebédr att givna lagenhetsfunktioner kan inne-
hallas pd en mindre yta. Erfarenheter fran redovisade projekt

tyder pd att denna ytvinst kan ligga mellan 4 och 8 w.

Om vi antar att kostnaden for den inbesparade ytan uppgar till en
tredjedel av produktionskostnaden blir besparingen ca 2 %.

For en trerumslagenhet med en produktionskostnad pa 420.000:-
innebar detta en besparing pd ca 8.000:-.



Orgiam' sato ri ska" lokdelar

Ett systematiskt sarskiljande av stomme, teknikforsorjning och
stomkomplettering medfor en férenklad och rationell organisation.
Detta medfor att omkostnaderna for platsadministrationen kan
minskas - bl a farre arbetsledare. Dessa kostnader uppgar for ett

normal projekt till ca 100 kr/man BTA.

En grov bedémning av besparingsmdjligheterna tyder pd att dessa
kostnader kan minskas med 25 kr/m2 BTA (2.000 kr per 3-rumsléagen-
het.

4.3 Kostnadskonsekvenser for drift och underhall

Enligt tidigare redovisning har drift- och underhallskostnaderna
Okat ar frdn ar. | nulaget utgdr de en avsevard del av hyran. |
det subventionerade fastighetsbestandet utgor de i ménga fall mer
an halva hyreskostnaden. Hur skall nu denna onda trend brytas i
den framtida produktionen av lagenheter? Vi kan i denna idéut-
redning grovt skonja tre avgransbara omrdden och dessa &r:

. Projektera sa langt mojligt for flexibla 13sjnijoga™ *

. Projektera energi - optimalt, dvs ratt_avvagrn'jig_for_
vesterijnjjskoNtjiad/jjibesparadl kWh”

. Projektera med sd langt som mojligt bestantijja_mgE£terz2a”.

. Underlatta for hyresgasterna att sjalva atgardja mijndre_
fel.

. LAt hyresgasterna fa utfora £n_d£l_a! underhdllsarbete!

och ge i gengald ndgon form av hyresrabatt.
£l exlbla_lésningar_

De fastigheter vi projekterar och bygger idag kommer pd nagot
satt att brukas under en l&ng tidsrymd. Hur l&ng kan vi ej
forutse. Vi kan dock med stor sannolikhet férmoda att nagon form
av ombyggnad kommer att bli pdkallad under byggnadens livstid.



Skalen hartill kan vara andrad anvandning, omoderna planlosningar
- exempelvis krav pad okade forrddsutrymmen - eller nagot annat
som vi nu ej kan fbrutse.

Att bygga med eni vi ss grad av flexibilitet medfér enligt vara
tidigare utredningar inga kostnadsokningar. Jfr bild 16, som
visar det fardigbyggda bostadshotellet kv Jungfru Lona i

Axel sberg.

Att projektera och bygga for en .langt driven_flexibilitet ar dels
dyrbart, dels svart att genomfora. Detta senare sammanhanger med
att sdval byggnadsentreprendren som byggmaterial industrin ej har
erforderliga kunskaper och komponenter.

Vi rekommenderar darfor en stegvis upptrappning av det flexibla
byggandet samtidigt som information och stimulans bor delges
aktuella parter i byggprocessen. Kanske Bostadsstyrelsen &ar ratt
forum for att ge styrning i dessa fragor?

Ré&tt avvagning_for investeringskostnad/inbesparad kWh

| kapitel 3.2 har vi Oversiktligt utrett dessa frdgor. For de
parter som agerar i byggprocessen vore det Onskvart att fran
myndigheternas sida fa konkreta besked om vilka ldnsamhetsmatt
som skall anvandas for olika energiatgarder.

Bestandij;a_ma'teri_al_

Denna frdga har diskuterats ingdende under den senaste 10-ars-
perioden. Forsok att gora arskostnadskal kyl er enligt nuvardes-
metoden har sporadiskt genomforts, men tyvérr har man ej orkat
genomfora detta pd ett konsekvent satt.

En orsak till detta ar bland annat att ingangsdata saknas for
olika materials livslangder och underhallsbehov.

En annan orsak ar att det saknas enhetliga regler for berékning-
ar av arskostnaden.
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Vi efterlyser darfoér ndgon form av enkla berakningsmodeller som
maojliggdr snabba alternativa o6vervdganden. Resultatet av dessa

berakningar maste ocksd fa ett genomslag i finansieringen.

Atgardjs mindre fel_

Frekvensen av smafel - mindre underhdl ! satgarder - &ar pafallande
hég i det nuvarande fastighetsbestandet. For ett av de kommunagda
forvaltningsbolagen i Stockholm utgdr de s k felanméalningarna ca
2,6 per lagenhet och ar.

En lista pd de 10 mest frekventa smafelen i ett bostadsbestand

omfattande ca 33.000 lagenheter redovisas nedan.

Nr  Detalj Atgard Antal
1 Diskbank Stopp/rensning 5264
2 Diskbanksblandare Ompackas 4282
3 Badkarsblandare " 3572
4 Tvattstall Stopp/rensning 3492
5 Spolanordning Fungerar ej 3048
6 Tvattstallsblandare Ompackas 2746
7 Fonster Tatas 2151
8 Gol vbrunn Stopp/rensning 1869
9 Gloédlampor Bytes 1723

10 Sopnedkast Stopp/rensning 1605

29752

De tio mest frekventa smafelen enligt ovan representerar ca

1 fel per lagenhet och ar. De redovisade felen avser i sju fall
av tio s k installationsfel. Genom battre forplanering skulle

med all sannolikhet en hdég procent av dessa fel kunna atgardas

av lagenhetsinnehavaren.

De forbattringar som kan inforas ar:

. Projektera pad sadant satt att hyresgasten sjalv kan

t ex byta packningar, lampor i spisar, koksflaktar m m.



. Underlatta for hyresgasten att avhjélpa fel genom lamp-
liga instruktioner och tillhandahallande av verktyg och
reservdelar.

Jfr med den bruksanvisning man far nar man koper en bil
eller en IKEA-mdbel.

| dag avhjélps felen av speciella serviceforetag. Kostnaden for
att atgarda ett fel uppgar till minst 225 kr exkl material.

Om vi antar en genomsnittlig kostnad till 300 kr och antar att
hyresgasten sjalv avhjalper ett fel per ar och lagenhet blir
besparingen 4 kr/m2 BTA.

Hyresgasterna jjtfor jdel av_underhari saHaetet_

| detta sammanhang avser vi inre underhall i lagenheten. Exempel
kan vara ommalning, nytt golvmaterial eller byte av utrustning.
Ménga hyresgéaster ar sakert intresserade av att sjalva gora en

arbetsinsats mot att i gengald fA nagon form av hyresrabatt.

Denna form av "hyresgaststyrt lagenhetsunderhdll" provas i f n
av flera kommunigda foretag. Om denna form av underhall blir
accepterad och bestdende ar det nodvandigt att planera for detta
redan i projekteringsskedet. De insatser som har behdver géras &r

av tva slag.

. Valja material som ar "pabyggbara" - ex malning och
golv - samt projektera sd att komponenterna ar latt ut-
bytbara.

. Delge hyresgéasterna en mindre byggnadsbeskrivning

av lagenheten och dess utrustning samt detaljerade
instruktioner om dels vad som &r acceptabelt att
utféra, dels hur man lampligen utfor arbetet.

Hur underhallskostnaden paverkas genom detta forfarande ar for
tidigt att yttra sig om. En indikation pa kostnadsbesparingarna
kan dock fas av en artikel frAn Dagens Nyheter i oktober 1983
Se bild 17). For en 3-rumslagenhet anges de till ca 1.000 kr/ar
om hyresgasten sjalv tapetserar och malar om.



4.4 Sammanstallning av kostnadskonsekvenser

| tabell 4 har sammanstéllits de direkta kostnadsbesparingarna
av ovan redovisade idéforslag. Totalt berdknas besparingarna
for produktionen av en 3-rumslagenhet till ca 16.000 kr, motsva-
rande 4 % av hela produktionskostnaden (420.000 kr). For driften
berdknas de direkta besparingarna till sammanlagt 1.300 kr/ar,
vilket motsvarar ca 15 % av drift- och underhdliskostnaden exkl
bransle (9.000 kr/ar). Harutover tillkommer viktiga besparingar
som ar svara att kvantifiera, t ex vid forandrat utnyttjande.

Dessa indirekta besparingar kan vara val sd stora som de direkta

Kostnadsbesparing

Produkti on

- minskad byggnadsvikt 4.200 kr

- forkortad byggtid 5.600 kr

- mindre barverksarea 4.000 kr

- forbattrad organisation 2.000 kr
Summa 15.800 kr

Drift och underhal |

- avhjalpa mindre fel 300 kr/ar

- tapetsering och malning 1.000 kr/ar
Summa 1.300 kr/ar

TABELL 4. Direkta kostnadsbesparingar av

idéforslagen.



sgdalv

1 000 kr
rabatt
pa hyran

17000 hyresgaster hos
Svenska Bostader kan
nasta ar f& en hyresrabatt
pa 1000 kr. S& mycket tja-
nar de pa att avstd fran
malning och tapetsering
av lagenheten.

P4 fredagen traffade Svenska
Bostader och Hyresgastforening-
en en dverenskommelse om "hy-
resgéaststyrt lagenhetsunder-
hall”. Det later krangligt, men in-
nebar att varje hyresgast sjalv
far bestamma om bolaget ska
mala och tapetsera eller om man
ska gora det sjalv. Eller, om man
}/arit aktsam, avsté helt och hal-
et.

Av tabellen nedan framgér hur
mycket man tjanar pd att avstd
fran mélning och tapetsering i ett
rum, i kok och badrum eller i hela
lagenheten.

Rabatten, som for en trerum-
mare maximalt uppgar till 1030
kr, betalas ut som ett engéngsbe-
lopp — skattefritt — i december
varje ar. Nar hyresgasten vill ha
lagenheten malad och tapetserad
av bolaget sa forsvinner rabatten.

Normalt malas och tapetseras
lagenheterna vart tolfte ar. Nasta
&r star 17000 lagenheter pa tur
hos Svenska Bostader, som sam-
manlagt har 51 000 hyresgéster.

Aven de andra kommunala bo-

RUMSENHET
Kok
Vardagsrum
Sovrum
Badrum

wC

Hali

Kapprum

lagen, Stockholmshem och Fa-
miljebostader med vardera 30 000
hyresgaster, ska sd sméaningom
inféra samma rabattsystem.

P4 sikt ska hyresgasterna ock-
sd f4 bestamma over det dvriga
underhdllet i lagenheterna —
byte av korkmattor, spisar, kyl-
skap, torkskap, badkar osv.

— Den som avstar fran allt un-
derhdll kanske kan tjana en hel
manadshyra per &r, sager Mats
Hulth (s), fastighetsborgarrad
och ordférande i styrelserna for
bade Svenska Bostader och Fa-
miljebostéader.

— Nu har vi myndigférklarat
hyresgésterna och gett dem sam-
ma inflytande som folk i bostads-
ratt, tillagger Hulth.

Skarp kritik
o
fran facket

P4 fackligt hall har man emel-
lertid skarpa invandningar mot
att hyresgasterna sjélva tar 6ver
underhallet. Malare och bygg-
nadsarbetare fruktar att de ska
forlora arbetstillfallen.

Systemet har under nagra ar
provats hos def kommunala bola-
get Nackahem i Nacka. Det visar
sig att ungefar en tredjedel av
hgresgéisterna avstar fran under-
hallet eller utfér det pd egen
hand. Tva tredjedelar later bola-
get gora jobbet som hittills.

BORJE KARLSSON

RABATT PER AR
240 kr

185 kr

135 kr

115kr

45 kr

115 kr

60 kr

Av tabellen framgar hur stor rabatten blir per ar och
rumsenhet om hyresgasten avstar fran malning och ta-
petsering. For en tvarummare blir det sammanlagt 895 kr.
Summan okar sedan med 135 kr ﬁer rum. Siffrorna galler

for 1984 och &n s& lange bara for

Bostader.

BILD 17.

yresgaster hos Svenska

Artikel fran DN oktober 1983.






5. FORTSATT UTVECKLING AV IDEFORSLAG

Kostnader for investering, drift och underhdll av bostader har
stigit relativt kraftigt under den senaste tiden. Orsakerna till
detta ar manga och nagra faktorer har vi forsokt peka pd i denna
rapport. Vi har ocksd tagit fram en kravprofil for det framtida
fl erbostadsbyggandet (avsnitt 2.4) samt gett vissa idéfdrslag
till Kkostnadsbesparande atgarder, som oversiktligt har samman-
stallts som en atgardskatalog i bild 18.

For att g& vidare och mer konkret forsoka hejda kostnadsutveck-
lingen maste vissa forutsattningar och orsaker narmare

analyseras.

Att kostnaden, métt i fasta priser, for att producera en lagenhet
har okat ar odiskutabelt. Men det &r ju inte s& anmarkningsvart.
En overgdng fr&n stora byggserier med produktionsvanl iga l6sning-
ar och enkla husformer till mindre serier eller enstaka objekt
med mer individuellt utformade huskroppar med sarpraglade 10s-
ningar och en lockande yttre och inre miljo maste ge en hogre
kostnad &n tidigare. Dessutom &r de byggbara omraddena oftast
svartillgangliga vilket ytterligare fordyrar byggkostnaden.

Forandring av statliga normer mot hogre krav och standard pd ut-
rymmen, teknik, service och tillganglighet m m har sjalvfallet
paverkat kostnadsbilden.

Kostnaderna for drift och underhall har 6kat relativt mer dn den
subventionerade kapitalkostnaden. Okade oljepriser har naturligt-
vis satt sina spar pd branslekostnader. Underhallskostnaden &r
ojamnt fordelad bland bostadsomradena. Vissa omraden, s k
"problemomraden”, fran rekordaren under 60-talet och bdérjan pa
70-talet, med stor andel outnyttjade lagenheter, har oftast
mycket héga underhal | skostnader. Dessa kostnader ar extrema, fran
en byggepok som knappast aterkommer, och bor darfor bedémas dar-
efter. Sattet att behandla och ta itu med nodvandigt underhall ar
ocksd olika fran forvaltande bostadsforetag. Vissa forvaltare
skjuter underhallet framfor sig och later huset delvis forfalla.
I samband med senare ombyggnad tas dven eftersatt underhall med,
som d& oftast finansieras med mycket fordelaktiga bostadslan.



For fortsatt utveckling och studium av kostnadsbesparande
atgarder kan man lampligen dela in byggprocessen i 3 skeden.
Namligen jarojektering, produktion och fon/ajtning. Dessa tre
skeden har stark anknytning till varandra och maste tillatas
paverka varandra 6msesidigt si& att erfarenheter och nya idéer
hela tiden séatts i omlopp.

Projekteringsarbetet i sig skall sjalvfallet drivas effektivt sa
att byggherrekostnaden halls pa rimlig niva. Men den stora be-
sparingspotentialen ligger i projekteringsarbetets direktiv, in-
riktning och frihet fran Iasningar i forutsattningarna. De
storsta besparingsmdjligheterna finns i bdrjan av ett projekt.
Planldsning, flexibilitet, material komponenter, tekniska [0s-
ningar m m ar alla viktiga faktorer som paverkar kostnaden.
Fdljande uppdelning kan goras:

t Bestammelser, direktiv fran stadsplanekontor och andra
myndigheter. Hur stor initialkostnad finns inbyggd redan
frdn start som inte byggherren kan paverka?

. Besvarliga forutsattningar for byggnation. Det kan vara
trdnga, inklamda arbetsplatser eller besvarliga mark- och
terrangforhallanden. Hur paverkas byggkostnaden av detta
och hur skall den kostnaden fordelas?

t Laneregler, schabloner. Hur skulle produktionen utvecklas
och husutformningen gestaltas om inga laneregler fanns?
Man har en kénsla av att alla schabloner och normer har
verkat som en h&msko Over byggutvecklingen. Bostadshus
har projekterats och byggts efter laneregler och ej efter
kalkyler och riktlinjer som ger basta produkt till minsta
mojliga insats av resurs. Laneregler som bygger pd incita-
ment att f4 1&g totalkostnad for en given kvalitetsniva
borde understkas narmare. Hur skulle laneregler med inci-
tament se ut?

. Projektering skall innefatta losningar och kalkyler pa
alternativa utféranden och olika forutsattningar.
Kalkylen bér inkludera kapitalkostnad, drift- och under-
hall skostnader under en viss tidsperiod. Hur skall enkla
regler for sadana kalkyler se ut?



. For att eliminera byggfel samt uppnd bra tekniska detalj-
Iosningar &ar det Onskvart att héja detaljeringsnivan pa
arbetsritningarna. Hur mycket skulle totalkostnaden minska
om teknikinsatsen oOkades med exempelvis 0,5 « av
produktionskostnaden?

Aroduktion” Principen maste vara att produktionen anpassas till
nya forutsattningar och vad som &r béast for boende och forvalt-
ning. Nu produktionsteknik maste tas fram.Den produktionsfilosofi
som redovisats i denna forstudie anser vi bor provas i

praktiken.

£0£valfrmig.  Forvaltningskostnaderna utgor for en byggnad under
dess livslangd den helt dominerande kostnaden. N&ar man projekek-
rar och planerar for nybyggande bortser man alltfor mycket fran
detta. Forvaltningskostnaden maste hallas nere med hjalp av erfa-
renhetsaterforing och projektering av goda tekniska losningar med
beprovade underhal 1svanliga material och komponenter. Vidare kan
separing av de tekniska funktionerna underlatta det framtida under-
hallet. Energi-ekonomiska losningar bor projekteras med styrmedel
i form av investeringskostnad per inbesparad kWh kr/(kwh/ar). En
stark aterforing mellan forvaltning och projektering maste finnas
sd att nyvunna erfarenheter och synpunkter kan tillgodogoras. Pro-
jekteringsmetodiken som beskrivits ovan gynnar sadana losningar
som har basta total ekonomi och dar underhdl! skostnaderna beaktas.

Olika satt att nedbringa drift- och underhallskostnader med hjalp
av hyresgdstmedverkan bor prévas i storre omfattning. Medverkan
skapar i regel engagemang och ansvar. Hur stor del av férvaltning-
en kan alaggas hyresgasterna? Gar det generellt att lagga Over
forvaltning pa hyresgasterna eller maste vissa omraden undantagas?
Hur mycket skulle arskostnaden férandras om stora delar av drift
= underhdll administrerades och handlades direkt av hyresgasterna?

Hur kan forvaltningskostnaderna paverkas via en framsynt projek-
tering och lamplig upphandiingsmetodik? Drift- och underhalls-
kostnaderna boér vara ett konkurrensmedel vid val av systemldsning
och entreprendr. Funktions- och garantidtagande bor utvidgas att
galla vissa drift- och underhdl | skostnader under en langre tids-
period pd 5 - 10 ar.
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