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Ekonomisk studie av

funktionsanonym byggnad

Ingmar Eriksson & Jan Eric Jonsson

I slutet av 1960-talet bérjade man ana
en marknad dér det inte var sjalvklart
att man iframtiden alltid kunde finna
hyresgaster till de hus man hade byggt
och byggde. Detta géller saval bostads-
hus som husfor t. ex. kontorsverksam-
het, handel, service, hantverk och indus-
tri. Samtidigt hade olika verksamhe-
ters tekniska krav tillatits véxa, till
nivaer som vi idag borjar ifrdgasatta.
Inom John Mattson-koncernen igéng-
sattes ett utvecklingsarbete som syftade
till att skapa en byggnad som direkt
eller med mattliga férandringar kan
inrymma fler verksamheter an den ur-
sprungliga; det funktionsano-
nym a huset. Arbetet ledde till upp-
forandet av kvarteret Verkstaden, Lund.

Huvudproblemet under projekteringen
var att véalja tekniska ldsningar som
dels uppfyllde ovannamnda malsattning,
dels inte tedde till enférhdjning av lokal-
kostnaderna som man inte kunde accep-
tera. Forskningsarbetet ar en ekono-
misk analys kring detta huvudproblem.

Forskningsrapporten har forsokt analy-

sera foljande situation:

En byggherre skall investera i ett hus
avsett for en viss verksamhet och med
en viss lagenhetsindelning. Hittills har
han som regel fattat sina beslut om
husets utformning pé ett underlag som
inte tillrackligt tar in tidsaspekten.
Byggherren bor vid planeringen av hu-
set stalla sig foljande fragor:

— Hur ldnge kan jag rékna med att
kunna anvénda huset for oférandrad
verksamhet med den inbyggda stan-
darden?

— Hur lange bestar den givna lagen-
hetsindelningen?

— Kan jag idag forbereda huset sa att
det Kklarar andra verksamheter och
lagenhetsindelningar den dag mark-
naden kréver detta och att andringen
da kan genomféras till acceptabla
kostnader?

— Hur finner jag ratt nivd pa dessa
forberedelser utgdende fran dagens
teknik?

Bakgrund

Utbyggnaden av samhéllet har préglats
av ett stationart tankande. Vara pro-
gnoser har varit bristfalliga och ringa
hénsyn har tagits till framtida férénd-

ringar. Eftersom konsekvenserna av va-
ra beslut har mycket langsiktig verkan
blir osékerheten i slutet av verkningspe-
rioden mycket stor. Man kan vilja
mellan féljande tva alternativ for att
minska osékerheten.

— minska byggnadens livslangd
— lata beslutet inrymma flexibilitet.

Denna studie &r inriktad p& huset, hur
det tekniskt och ekonomiskt paverkas
om man forbereder for framtida férand-
ringar. Funktionsanonym byggnad kan
uppfattas som en ambition eller ett mal.
Har stdr begreppet funktionsanonym
byggnad for en byggnad som man med-
vetet i planform, planlésning och tek-
nisk utformning forberett for flera funk-
tioner &n den ursprungliga.

Att & battre Gverensstammelse mellan
teknisk och ekonomisk livslangd maste
vara av vitalt intresse inte minst for
samhéllet. Det skulle leda till att man
kunde rdkna med samma livslangd for
lokaler for t. ex. kontor, vissa typer av
industri och samhéllets foljdinvestering
ar i form av bostader, skolor och kom-
munal service.

Funktionsanonymitet innebér alltsa en

F. Funktionsanonymitets
fallet. Forberedelse

FIG. 1. Den principiella kostnadsbildenfor dels
enfunktionshuset som utsattesfor en ombyggnad
(O) dels det funktionsanonyma huset dar man
genomfor denfoérberedda &ndringen (F).
Kostnaderna delas allmant upp i tv delar — de
byggnadsknutna kostnaderna B och de verk-
samhetsknutna kostnaderna V. B + V d&r alltsd
den totala investeringskostnaden i enfunktions-
huset.
| det funktionsanonyma huset dkar investerings-
kostnaden med kostnaderna for forberedelser.
Dessa kan antingen vara byggnadsknutna, BF,
sdsom kostnaden for okning av dimensioneran-
de belastning pa bjélklagen, eller verksamhets-
knutna, \F, sdsom kostnaden for extra avlopps-
dragningar i vaningsplanet.
Analogt med vad som sagts uppdelas ocksa om-
byggnadskostnaderna resp. andringskostnaderna
och Vomb resp  och V*,
V0, som har markerats i bada figurerna, be-
tecknar den andel av de verksamhetsknutna de-
larna som kan bibehdllas vid ombyggnad resp.
andring.
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forsakring mot framtida marknadsfor-
&ndringar, dar premien = kostnaden for
forberedelserna.

En okning av den sannolika livslang-
den bor kunna aterspeglas i finansie-
ringen. Det borde vara naturligt att for
det funktionsanonyma huset rdkna med
langre avskrivningstider. En s&dan syn
pa finansieringen skulle innebara att en
investerings foranderbarhet inte beho-
ver medfora hojning av lokalkostnaden.

Metod
Studien &r genomford som ett exempel
i ett modellhus, 3 van. + kéllare med
planmétt 18 x 36 m. | detta modellhus
har sedan verksamhetsbyten och &nd-
ringar i lagenhetsuppdelning inom verk-
samheten studerats. Andringen kan om-
fatta hela huset eller ett vaningsplan.
Forberedelserna ar av tva slag nam-
ligen forberedelser for att klara &nd-
ringen och forberedelser for att under-
latta &andringsarbetet. Vid studier av
andring pa ett plan har forberedelserna
gjorts mer omfattande an for dndringar
av hela huset. Forsorjningsapparater
har fatt overkapacitet och forberedel-
serna har vidare gjorts sa att dndringen
minimalt skall stdra 6vriga plan.

FIG. 2. Plan av huset. De olika verksamheternas
krav pa funktion, planeffektivitet och behov av
varierande lagenhetsindelning har lett fram till
denna trapphusplacering.

De verksamheter som behandlats &r
cellkontor, kontorslandskap, vardcen-
traler och laboratorium. Verksamheter-
na har valts dels darfor att de férekom-
mer allméant och i olika storlekar fran
sma sjalvstandiga enheter till hela hus,
dels darfor att de genom sin kravsprid-
ning tacker in en méangd andra verk-
samheter.

Den ekonomiska studien &r en jamfo-
relse mellan kostnaden for forberedel-
sen och den besparing den leder till vid
en framtida férandring. Fran en given
rantesats har vi tagit fram inom vilken
tid forberedelsen maste tagas i ansprak
for att den skall 16na sig. Dessutom har
vi réknat fram vilken hyreshdjning for-
beredelsen skulle medféra om den ald-
rig utnyttjades.

For att kunna kalkylera kostnaderna

for forberedelser, &ndringar och om-
byggnader utan forberedelse, har plan-
losningar och beskrivningar gjorts dels
for de olika verksamheterna och dels
for olika lagenhetsindelningar inom
verksamheterna. Vi har arbetat med
mattliga men enligt véar asikt helt till-
réackliga standardkrav for verksamhe-
terna. Drivs kravnivan i hojden och
kraven goérs omutliga férsvarar det gi-
vetvis méjligheterna for verksamhetshy-
te. Vi har utgatt fran dagens material
och produktionssétt.

Forandringarna askadliggors schema-
tiskt genom nedanstéende figur, FIG 3.

Grundverksamhet
(Alt. 1 hyresgast)

Andringar Ombyggnader

Ny verksamhet

Ny verksamhet
(Alt. flera hyresg.)

(Alt. flera hyresg.)

Cellkontoret har hela tiden varit ut-
gangsverksamheten som sedan har for-
beretts for och &ndrats till en eller flera
av de tekniskt mer krdvande verksam-
heterna. For att fa en uppfattning om
vardet av planforberedelse har dven
denna kalkylerats for verksamhetsbyte
fran allkontor till vardcentral.

Resultat

Den planméssiga forberedelsen medfor
den storsta besparingen vid verksam-
hetsbyte. Fran cellkontor till vardcen-
tral kan det rora sig om ca 250:—
kr/m2 De Ovriga forberedelserna for
verksamhetsbyten, om de ej utnyttjas.

Produ ktegenskaper
Funktion
Effektivitet

Méjlighet till lagen-
hetsuppdelning

Marknadsfaktorer

Produktegen-
skapernas vikt

Marknadsbedémning
Rénta

Teknisk utformning

Grundverksamhet
Forberedelser
Andringar

K = (investerings-) kostnadsberakning
AK = 8rskostnads- eller nuvérdesberakning

medfér en hyresh6jning pd 1—5:—
kr/m? ar. Forberedelser for laborato-
rium pa ett plan medfor en hojning mot
10:— kr/m2ar.

Forberedelse for lagenhetsuppdelning-
ar medfor mycket sma investeringar
och tiderna tills de maste utnyttjas for
att vara lonsamma ar mycket langa.
Framsynthet och undvikande av extre-
ma planlésningsmassiga och tekniska
krav som hart laser byggnaden vid
”inforhéllandet” gor den oppen for
framtida foréndringar.

Det galler alltsa att
— studera planform, trapphusplacering

och yttre service sa att dessa majlig-
gor flera verksamheter. Detta kan
ske med en enkel utvardering;

— klara belastningar, rumshdjder, fa-

sader och vertikal service inom
byggnaden. Detta krdver som fram-
gar av exemplet mattliga merkostna-
der;

— genom planstudier och férberedelser
gora att verksamhetsbytet resp. and-
ringen i lagenhetsindelning sker sa
storningsfritt som mojligt och med
minsta méjliga materialutbyte. Flar
ar det alltsa fraga om en kostnads-
avvagning hur langt forberedelserna
skall drivas. Beroende pa verksam-
hetsbytets art och hur man lyckats i
planstudier och tekniska forberedel-
ser kan kostnaden for forberedelse +
andring variera starkt. Detta forhal-
lande ar mycket viktigt, da det beror
en stor del av totalkostnaden och pa
sd vis kan bli avgorande for om
byggnaden 6verhuvud taget tal verk-
samhetsbyte.

Hus Alt. 3
Hus Alt. 2

Utvardering

Kostnader 3
Kostnader 2
Kostnader 1

FIG. 4 Principerna for den teknisk-ekonomiska marknadsméssiga analys som bor tigga bakom en

byggnads investering.
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Economic study of functionally

anonymous buildings

Ingmar Eriksson & Jan Eric Jonsson

Indications arose towards the end of
the sixties which suggested that it may
not always be possible in the future to
find tenantsfor the buildings which had
been, and were being, constructed. This
applies not only to residential buildings
but also to buildings which accommo-
date offices, commercial activities, ser-
vice, workshops and industry. At the
same time, the technical demands impos-
ed by various activities were allowed to
rise to levels which we now begin to be
dubious about.

- Work began within the John Mattson
Building Group on the development ofa
building, the functionally anonymous
building, which will directly, or after
moderate alterations, be capable of ac-
commodating activities other than those
originally designed for. This work re-
sulted in the construction of the town
block Verkstaden” at Lund.

The principal problem during design
was to find technical solutions which
satisfied the above target but did not, at
the same time, entail increases in the
cost ofthe premises to a level that could
not be accepted. The research work is
an economic analysis based on this
principal problem.

The research report has endeavoured
to analyse the following situation: A
developer is to invest in a building
intended for a certain activity, which
has a certain layout. Up to now, the
developer has usually made his decision
regarding the design of the building on
the basis of data which do not pay
sufficient attention to the time aspect.
The questions which the developer
should consider when planning the build-
ing are

— How long can | expect to use this
building for the same activity with
the standard now provided?

— How long will the present layout
remain unaltered?

— Can | design the building today in
such a way that it will be suitable
for other activities and will accom-
modate other layouts at the time
the market conditions make this
necessary, and can the alterations
be carried out at that time at an
acceptable cost?

— How can | find the correct level of
this preparatory design on the basis
of present techniques?

Background
Development of society has been char-

acterised by a stationary way of think-
ing. Our forecasts have been imper-
fect, and little consideration has been
given to future changes. Since our de-
cisions have consequences of a very
long-term nature, the uncertainty at the
end of the effective period will be very
great. Two alternatives can be resorted
to in order to reduce this uncertainty,

— the life of the building can be cut,

— the decision can be made to allow

for flexibility.

This study concentrates on the build-
ing, the way this is affected technically
and economically if it is prepared for
future changes. The functionally anony-
mous building may be regarded as an
ambition or a target. The term function-
ally anonymous building in this con-
text denotes a building which has been
intentionally designed in such as a way
as to be prepared, with regard to plan-
ning, layout and technical design, for
more functions than the original ones.

It must be of vital interest, not least
from the point of view of society, that
there is better agreement between tech-
nical and economic life. The result of
this would be that the same life could
be expected for premises accommodat-

res— Vi

~omb Yxnb

BV B Ve,
ull W

F. Functionally anonymous
- building. Preparation
building + alteration

FIG. 1. The general cost situationfor a single-
function building subject to conversion (O), and
also for a functionally anonymous building in
which the alterations prepared for are being
carriedout (F).

The cost is generally split up into two — the costs
B which are associated with the building and the
costs V which are associated with the activity
concerned. B+V is thus the total investment cost
for the single-function building.

In the functionally anonymous building, the
investment cost is increased by the cost of the
preparations. This may be either associated with
the building, Bf, such as the cost for increasing
the design load on the floor slab, or associated
with the activity, VF, such as the cost ofadditional
drains on the storey concerned.

In an analogous manner, the cost of conversion
or alteration is also split up into Bomb and \omb,
or B* and VA,

V0, which has been marked on both sides of the
figure, denotes that part of the activity-associated
cost which can be retained in the event of
conversion or alteration.

O. Conversion
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ing e.g. offices, certain types ofindustry,
and the consequential investments
of society in the form of housing,
schools and municipal service.

Functional anonymity is thus in the
nature of an insurance policy against
future market changes, where the pre-
mium is equivalent to the cost of the
preparations in design.

An increase in the probable life should
be reflected in the provision of finance.
It should be evident in the case of a
functionally anonymous building to
work on the basis of a longer deprecia-
tion period. Such an approach to finance
would mean that the adaptability of
an investment need not entail a rise in
the cost of the premises.

Method

The study relates to a model building of
3 storeys + 1 basement, with a plan
dimension of 18x36 m. The changes in
activity and alterations in layout made
by these activities were studied in this
building. Alterations may comprise the
whole building or one storey.

There are two kinds of preparations,
preparations which make alterations
possible, and preparations which make
actual alteration work easier. In study-
ing alterations on one storey, the
preparations were made more compre-
hensive than in the case of alterations
to the whole building. The supply ser-
vices were overdesigned and the prepa-
rations were made in such a way that
the alteration would cause minimum
disturbance to other storeys.

The activities studied are suites of
offices, open-plan offices, medical cen-
tres and laboratories. These activities
have been chosen because they occur
frequently and in different sizes ranging
from small independent units to whole
buildings, and also because their range
of requirements covers those of many
other activities.

FIG. 2. Plan ofthe building. The placing of the
staircase has been dictated by the requirements
of the various activities regarding function,
layout efficiency and the need for variable
layout.

The economic study is a comparison
of the cost of the preparation with the
saving this makes possible in the event
of a future alteration. On the basis of a
given rate of interest, we have calculat-
ed the time over which the prepara-
tion must be made use of in order that
it should be worth while. We have also

calculated the rise in rent due to this
preparation if it was not made use of at
any time.

In order that the costs of the prepara-
tions and alterations, and conversions
without prior preparations, may be
calculated, the layouts and specifications
have been drawn up both for the different
activities and the different layouts with-
in these activities. We worked on the
basis of standards which are moderate
but, in our opinion, quite sufficient for
these activities. If the standards are
made very high and the requirements
inflexible, then the changes in activity
are naturally made more difficult. We
have based the estimates on present
materials and production methods.

The changes are illustrated schematic-
ally by FIG. 3.

Basic activity
(Alt. 1 tenant)

Preparations
Alterations

New activity
(Allt. several tenants)

New activit?/
(Alt. several tenants)

FIG. 3.

The basic activity has at all times been
the suite of offices, and this was then
prepared for, and altered to, one or more
of the other activities which have higher
technical demands. In order to have an
idea of the value of preparations, a
change of activity from office to medi-
cal centre has also been estimated for.

Results

Preparations in planning result in the
greatest saving when there is a change
in activity. In changing from a suite of
offices to a medical centre, it may be as
much as Sw. Kr. 250/m2. The other
preparations for a change in activity.

Product properties

Function
Effectivity

Possibility of
layout changes

Market factors

Importance of pro-
duct properties

Market assessment

Technical design

Basic activity
Preparations

Alterations

C = (investment) cost estimate
AC = estimate of annual cost or present value

if they are not utilised, entail a rise in
rent of Sw. Kr. 1-5/m? annually.
Preparations for a laboratory on one

storey result in an increase in the
neighbourhood of Sw. Kr. 10/m}
annually.

Preparations with regard to layout
need very small investment, and the
times by which they must be made use
of in order to be profitable are very far
ahead. Far-sightedness and avoidance
of extreme layout and technical require-
ments which limit the use of the
building to that obtaining initially, will
make future changes practicable.

The following must therefore be done:
— the layout, placing of staircases and

external services must be studied so
as to make them suitable for seve-
ral activities. This can be done by
means of a simple evaluation.

— all future loads, ceiling heights, fa-
cades and vertical services in the
building must be allowed for. As
will be seen from the example, this
needs moderate additional expendi-
ture.

— plan studies and preparations must
be made so as to ensure that a
change in activity or alterations in
layout can be carried out with the
least possible disturbance and with
the least possible replacement of
materials. The amount of prepara-
tions must therefore be balanced
against the cost entailed. Depend-
ing on the nature of the change in
activity and the success of the plan
studies and technical preparations,
the cost of preparations + change
can exhibit large variations. This is
of very great importance, since it
constitutes a large proportion of the
overall costs, and may thus decide
whether or not it is possible for the
building to be designed for a
change in activity.

tBuilding Alt, A
[Building Alt.2

Building Alt. 1

Evaluation

Choice

I Cost 3
I Cost2
Cost 1

FIG. 4. The principles underlying the technical and economic market analysis on which investment in

a building should be based.
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FORORD

| slutet av 1960-talet boérjade man ana en marknad dar det inte var
sjalvklart att man i framtiden alltid kunde finna hyresgaster till de
hus man hade byggt och byggde. Detta galler inte enbart bostads-
hus utan &ven hus avsedda for t.ex. kontorsverksamhet, handel,

service, hantverk och industri.

Samtidigt hade olika verksamheters tekniska krav tillatits vaxa, i
flera fall ohammat och till nivader som vi idag borjar ifrdgasatta. Vi

hade dessutom vant oss vid att betrakta dessa krav som orubbliga.

Vad som kravs for att méta den nya marknadsbilden ar hus som direkt
eller med mattliga forandringar kan inrymma fler verksamheter an den

ursprungliga.

Inom John Mattson - koncernen igdngsattes ett utvecklingsarbete som
syftade till att skapa en byggnad som uppfyllde detta krav, det
funktionsanomyma huset. Arbetet ledde till

uppforandet av ett forsta pilotprojekt, kvarteret Verkstaden, Lund.

Huvudproblemet under projekteringen var att valja tekniska I|6sningar
som dels uppfyllde ovannamnda malséattning, dels inte ledde till en
forh6jning av lokalkostnaderna som man inte kunde acceptera. Bygg-

forskningsarbetet ar en ekonomisk analys kring detta huvudproblem.

Arbetet har utférts av civ.ing. Ingmar Eriksson, John Mattson
Byggnads AB, och civ.ing. Jan Eric Jonsson, Tekn. dr Arne Johnson
Ingenjorsbyrd AB. Samrdd har skett med byggnadsradet Anders Liljefors,
Byggnadsstyrelsen. Planstudier och illustrationer har utforts av arki-

tekt Kjell Aage Nilson, Malmé.
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] INTRODUKTION

Forskningsrapporten skall forsoka analysera féljande situation.

En byggherre skall investera i ett hus avsett for en viss verksamhet
och med en viss lagenhetsindelning. Hittills har han som regel fat-
tat sina beslut om husets utformning pa ett underlag som inte till-

rackligt tar in tidsaspekten. Byggherren bor vid planeringen av hu-

set stalla sig foljande fragor:

- Hur lange kan jag rédkna med att kunna anvanda huset for

oftrandrad verksamhet och med den inbyggda standarden?
- Hur lange bestér den givna ldgenhetsindelningen ?

- Kan jag idag forbereda huset pd att det klarar andra verk-
samheter och lagenhetsindelningar den dag marknaden kraver
detta och sd att andringen d&a kan genomféras till acceptabla

kostnader ?

- Hur bidr jag mig &t for att hitta ratt nivd pad dessa forberedel-

ser utgdende fran dagens teknik ?

2 BAKGRUND OCH FORUTSATTNINGAR
2.1 Behovet av foranderbarhet

Utbyggnaden av samhallet har hittills praglats av ett stationért tdnkan-
de. Vara prognoser har varit bristfalliga och ringa hinsyn har tagits
till séval véantade som ovéntade framtida forandringar. Aven om var
prognosmetodik forbéttras kommer accelererande foréanderligheter i sam-
hallet att innebdra att osakerheterna i prognoserna bestar. Vi kommer
alltsd alltid att handla under osakerhet. Eftersom konsekvenserna av
vara beslut har mycket Iangsiktig verkan ar osédkerheten i slutet av

verkningsperioden mycket stor.



Trots vetskapen om detta bygger vi upp vara samhallen med skraddar-

sydda l6sningar efter dagens behov.
De forandrade betingelserna kan komma till uttryck pa tva satt

- genom att behovet av byggnadsinvesteringens existens upphor,

t.ex. genom omlokalisering eller industrinedlaggning

- genom att funktionskraven pa byggnadsinvesteringen andras,
t.ex. genom &ndrade standardkrav, nya tekniska hjalpmedel

eller krav pa forandrade arbetsforhallanden.

Det kan alltsid dels vara frdga om att en verksamhet upphoér och mas-
te ersattas med en annan men ocksd att innehdllet i en verksamhet

vasentligt andras och darmed dess krav.

Vad som har sagts galler givetvis inte enbart investeringar i bygg-

nader utan ocksd i t.ex. forsorjningssystem, vagar och broar.

Ett s&tt att motverka osakerheten &r att minska beslutens verknings-
period. For en byggnadsinvestering skulle detta innebara att vi for-

kortar dess livslangd.

Ett annat satt att gardera sig mot osdkerheten ar att lata beslutet
inrymma flexibilitet. For en byggnadsinvestering skulle detta inne-
bara att byggnaden utformas sd att den kan anpassas efter forandrade

betingelser.

Denna studie &r inriktad pa huset och hur det paverkas tekniskt och
ekonomiskt om man forbereder det for framtida férandringar. Detta
innebar att huset inte langre ar planerat for en viss bestamd funktion

utan &ar funktionsanonymt.



2.2 Begreppet funktionsanonymitet

Funktionsanonym byggnad kan uppfattas som en ambition eller ett
mal. Givetvis ar i dag den "totalt funktionsanonyma byggnaden",
dvs. en byggnad anvandbar till alla funktioner, ekonomiskt orim-
lig. Vad det galler ar att for varje byggnad hitta den ratta "gra-

den av funktionsanonymitet".

| denna rapport star begreppet funktionsanomym byggnad for en
byggnad som man medvetet i planform, planlésning och teknisk

utformning forberett for fler funktioner an den ursprungliga.

2.3 Vem tjanar pa funktionsanonymitet ?

En satsning pa funktionsanonymitet innebér fordelar for husets bygg-

herre/forvaltare, for dess nyttjare liksom foér samhallet. Trots detta
har ingen av dessa parter hittills visat ndgot starkare intresse for

eller uttryckt krav pd en utveckling i denna riktning.

Byggherren har lange baserat sina beslut och hyressattning framst
pd investeringskalkylen. Ovriga hyrespaverkande faktorer har setts
schablonmaéssigt. Detta betraktelsesatt pd kostnaderna for t.ex. av-
skrivningar, ombyggnader och &vriga forandringar liksom hyresbortfall
har lett till att investeringar i foranderbarhet blivit till synes ointres-

santa.

Lokalnyttjaren har likasd ett ofta alltfor statiskt betraktelsesatt pa
sin egen verksamhet, varfor krav pa foranderbarhet fran det hallet
varit ovanliga.

Samhallet har hittills inte aktivt stimulerat till en satsning pa hus
med Okade mojligheter att mota for&ndrade krav och déarmed o6kade
chanser att dess funktionella livslangd o6verensstammer med den tek-

niska .

De schablonméssiga finansieringsregler som galler ar heller ingen

lamplig bas for en satsning pa funktionsanomymitet.



De viktigaste fordelarna med en satsning pa funktionsano nyma bygg-

nader for de olika kategorierna ar féljande:

En nagot forhojd investering och framforallt en battre planering ger

byggherren

- ett hus som ar tekniskt mojligt att andra till nya verksamheter
och nya nyttjargranser och som darigenom battre tillgodoser

marknadens foranderliga krav
lagre kostnader nér andringen skall genomféras

genom den forbattrade marknadstéackningen minskade hyresfor-
luster.

Nyttjaren har mojlighet att férandra lokalerna dels efter forandringar
i arten av sin verksamhet, dels efter férandringar i ytbehov.

For samhallet lokalt medfér det funktionsanonyma huset storre moijlig-
het att skaffa ersattningsverksamhet och darmed bibehalla arbetskraft
den dag ursprungsverksamheten minskar i omfattning eller upphor. Den-
na okade trygghet for sysselsattningen far som foljd en ¢kad sakerhet

vad betraffar samhallets foljdinvesteringar.

For samhallet totalt innebar hus med ©6kad anvandbarhet och darmed

stérre sannolik livslangd
- en resursbesparing

- genom att forandringarna &ar planerade en 6kad mojlighet till

materia lateranvandning

- storre chans till bevarande av befintliga miljder.

2.4 Sambhallets styrning

Som tidigare sagts medfér en satsning pa funktionsanonymitet en bétt-
re Overensstammelse mellan funktionell och teknisk livslangd. Det

maste vara ett vitalt intresse for samhallet att astadkomma samma livs-
langd p& industribyggnader, kontorshus o.d. och samhallets foljdinves-

teringar i form av t.ex. bostader, skolor och kommunal service.



Samhallet maste kunna styra denna utveckling. | dag styr man i stor
utstrackning genom normerna at fel hall, eftersom de flesta av vara

normer ar klart funktionsbundna.

En 6kning av den sannolika livslangden for ett hus bor ocksd aterspeg-
las i finansieringen av huset. Det borde vara naturligt att for det
funktionsanonyma huset rédkna med langre avskrivningstider an for andra
hus. En sddan nyanserad syn pa finansieringen skulle innebara att en
ratt avvagd investering i for&nderbarhet inte behéver medféra Okade

hyreskostnader.

25 Funktionsanonymitet - en forsakring

P& alla hus kommer att stillas krav pa forandringar i framtiden. Har
man inte foOrutsett och beaktat dessa krav kan de vara omdjliga att
genomfora eller krava dyra ombyggnader. | det funktionsanonyma huset
har man genom forberedelserna dels maojliggjort fler forandringar och

dels gjort dessa enklare och billigare att genomfora.

En satsning pd forberedelser ar sjalvklart en spekulation i att en
andring kommer att aga rum. Graden av forberedelse kan variera.
Vidare kan man forbereda for andring i en del av huset eller i hela
huset. Det &r t.ex. betydligt mindre kostsamt med en uppdimensionering
av en varmeanlaggning for en del av huset &n for hela. Man kan som
regel arbeta med hogre forberedelsegrad i delar av huset an i hela.
Vilka forandringar man valjer att satsa pd, vilken grad av forberedelse
man véaljer och vilka delar av huset man valjer att gardera maste grun-

das pd en marknadsbedémning.

Funktionsanonymitet innebar alltsd en forsakring mot framtida marknads-
forandringar, dar premien = kostnaden for forberedelserna. Beroende pa

hur omfattande forberedelserna &ar stiger premien.



3 PRINCIPER FOR KOSTNADSUPPDELNING

| vart arbete har vi studerat olika grader av forberedelser och kost-
nader for dessa och beraknat inom vilken tidsrymd férandringen skall

komma till stdnd for alt forberedelsen skall vara I6nsam.

Figur | visar den principiella kostnadsbilden for dels enfunktions-
huset som utséattes for en ombyggnad, dels det funktionsanonyma hu-

set dar man genomfor den forberedda andringen.

Bomb Vomb

B ~

9|Illl

O. Ombyggnadsfallet F. Funktionsanonymitets-
Enfunktionshus fallet

FIGUR 1 Forberedelse + &ndring

Kostnaderna kan allmant delas upp i tva delar

o De byggnadsknutna kostnaderna, B.
Dit raknas kostnaderna for de langlivade "fasta" byggnadsdelar-
na sdsom stomme, yttervaggar, yttertak, trapphusenhet, huvud-
forsorj ningsschakt och pa installationssidan t.ex. de centrala

forsorj ningsaggregaten sasom flaktar och varmepannor.

o De verksamhetsknutna kostnaderna, V.
Dit raknas resterande kostnader, t.ex. kostnader féor mellan-
vaggar, invandiga ytskikt, VVS-, el- och teleinstallationer pa

vaningsplanen.
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B + V ar alltsd den totala investeringskostnaden i enfunktionshuset.

| det funktionsanonyma huset okar investeringskostnaden med kost-
naderna for forberedelser. Dessa kan antingen vara byggnadsknutna,
Bp, sdsom kostnaden for okning av dimensionerande belastning pé
bjalklagen, eller verksamhetsknutna, Vp, sasom kostnaden for extra

avloppsdragningar i vaningsplanet.

Analogt med vad som sagts uppdelas ocksdé ombyggnadskostnaderna
resp. andringskostnaderna i Bomb och Vomb resp. BX och VX'

Vo' som har markerats i bada figurerna, betecknar den andel av de
verksamhetsknutna delarna som kan bibehallas vid ombyggnad resp.
andring. Det rdder darfor ett direkt samband mellan storleken av V0
och resP- Genom forberedelserna i det funktionsanonyma
huset okar andelen Vo och minskar VX' Det ar naturligt att i forsta
hand inrikta forberedelserna pa att kunna bibehalla.gemensamma ut-
rymmen sasom toaletter, stad, pentryn, entréer, kapprum o.d. Stravan
maste dock vara att vara sd forutseende i planlsning och teknisk ut-
formning, att delen Vg kan innefatta sd stora delar som mojligt av de

rena arbetsutrymmena med sina ytskikt och installationer.

De egenskaper eller delar som framst skall studeras i ett funktionsano-

nymt hus &r

Husets planform och placeringen i plan av huvudforsérjningspunk-

terna - trapphus och centrala forsorjningsschakt.

Den tekniska utformningen av de byggnadsknutna delarna B,
framst stommens rymlighet och lastupptagande formaga samt fasa-

den med fonsterplaceringar.

Planlosning och teknisk utformning av framst vaningsplanens

gemensamma vatgrupper med sikte pa att 6ka delen V .



4 BERAKNINGSMODELL

4.1 Allmant

Den ekonomiska studien har utforts genom att forandringar mellan
fyra valda verksamheter med varierande iagenhetsstorlekar genom-
forts i ett modellhus. Studien ar alltsd ett exempel. Vi har dock
stravat efter att véalja bade verksamheter, hustyp och teknik sd att
det skall vara maojligt att dra relativt langtgdende generella slut-

satser av resultaten.

4.2 Val av verksamheter

Vi har arbetat med verksamheterna

cel Ikontor beteckning C
kontorslandskap " K
vardcentral " \Y
laboratorium " L

Verksamheterna har valts darfor att de
kan anses forekomma allmant.

- genom sin kravspridning tekniskt tacker in en méangd andra verk-

samheter.

inte kraver markkontakt och darfér kan inrymmas i ett flervanings-

hus (bottenvaningen kan inrymma flera verksamheter, t.ex. butik).

- kan omfatta lagenhetsstorlekar frdn hela huset till mycket sma

sjalvstandiga enheter och darfér ar marknadsmassigt intressanta.

4.3 Modellhuset

Modellhuset ar en friiggande byggnad i tre vaningar + kallarvaning
med planstorleken 18 x 36 m. Trapphuset ar placerat centriskt vid
ena langfasaden. Huset har en pelardacksstomme med pelardelningen

6 x 6 m. Yttervaggarna bestar av en utfackningsvdgg med trastomme



kladd med fasadtegel. Fasaden har ett normalstort fonster pa varje
1,20 m. De byggnadsknutna delarna B av huset i plan visas i

figur 2.

iaaBtSNnNMn _annmnanuap ta O Btimnaaaattrnnr

utltiawvwvitUH H ta ti

4.
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4.4 Trapphusplacering

Husets trapphusplacering har valts p& basis av en enkel jamférelse
dar en sammanvagning skett av de olika verksamheternas krav i fraga

om

- funktion
- planeffektivitet

- maojlighet till varierande lagenhetsindelning av planet

Figur 3 visar de olika principiella placeringar av trapphus och fas-
ta vatgrupper som studerats. | vart exempel har vi givit en hdg vikt
at mojligheten till varierande lagenhetsindelningar. Detta har lett

till den relativt centrala trapphusplaceringen enligt alt. 5 b.

Detta kan jamféras med vart pilotprojekt 1, kv. Verkstaden, dar
en hog prioritering av verksamheter med stora, fria ytor, typ kontors-

landskap, lett till den mindre centrala trapphusplaceringen enl. alt.

3 b.

13
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TRAPPHUS

OKANDE PLANFRIHET

OKANDE MOJLIGHET TILL HYRESGASTUPPDELNING

Figur 3.

Principiella placeringar av trapphus och fasta vatgrupper.
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4.5 Planlésningar

Figurerna 4a, 5a, 6a och 7a visar vaningsplanet utnyttjat for de fyra

verksamheterna med en lagenhet per plan, CI, KI, VI och L1.

P& figurerna 4b, 5b, 6b och 7b visas de olika verksamheterna med en

uppdelning i flera lagenheter pa varje vaningsplan,

for cellkontor fyra lagenheter/plan, C4
for kontorslandskap tva ", K2
for vardcentral fyra ", V4
for laboratorium tva ",oL2

Pa figurerna ges ocksd en kortfattad beskrivning av resp. verksamhet.

For en fylligare beskrivning hanvisas till bilaga 1.

4.6 Studerade forandringar
Foljande fall studeras tekniskt och kalkyleras:

- Verksamhetsbyte® Som utgdngslage for forandringar av verksamhet
véljes i studien genomgdende verksamheten med lagst teknisk krav-

niva, cellkontoret, och dd med en lagenhet per vaningsplan.

Vi studera alltsd férandringarna
fran cellkontor till kontorslandskap, C - K
fran cellkontor till vardcentral, cC -V

fran cellkontor till laboratorium, CcC-1L

- Andrad_lagenheyindejning. For varje verksamhet studeras ett byte

frdn en lagenhet per plan till flera,

for cellkontor frdn en till fyra lagenheter, ClI - C4
for kontorslandskap " " " tva ! , KI - K2
for vardcentral o " fyra ! , VI - Va4
for laboratorium o " tva ! , L1 - L2

Samtliga fall analyseras dels for andring i hela huset samtidigt, dels for

andring pa ett plan.
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Figur 4b

Cellkontoret ar utformat som dubbelkorridorsystem med konferens-
rum, arkiv o.d. i de inre morka utrymmena. Huset ventileras med
till- och franluftdecentraliserad tilluft (1 aggregat per plan) och
centraliserad franluft (flaktar pad tak). Uppvarmning sker med
vattenradiatorer. Rumshdjden &r 2,70 m.

Figur 4.
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Figur 5b

| kontorslandskapet koncentreras samtliga gemensamma utrymmen
kring trapphuset. Ventilation och uppvarmning &ar i princip lika
cellkontoret. Rumshojden ar 3,00 m.

Figur 5
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Figur 6a
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Figur 6b

Med vardcentral avses har en s.k. oppenvardscentral (lakarmottag-
ning, tandlakare o.d.), saledes normalt inte avsedd for sanglig-
gande patienter. Planen ar liksom i cellkontoret uppbyggd som ett
dubbelkorridorsystem. Ventilation och véarme &ar i princip lika cell-
kontoret, dock med o©kade Iluftméangder i mottagnings- och behand-
lingsrum. Rumshéjden ar 2,70 m.

Figur 6.
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LABORATORIUM

Figur 7a
fO n = t»
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REC.
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Figur 7b

Laboratoriet ar tankt som ett "latt" laboratorium med inriktning pa
kemi, biologi eller medicin. Kring en central korridor med for-
sorjningsschakt p&4 var 3:e m grupperas 6 resp. 9 m djupa labora-
torierum. Uppvarmning och grundventilation ar lika som i cell-
kontoret. Tillskottsventilation installeras for dragskdp. Trumdrag-

ning for denna liksom mediaforsérjning sker i de centrala schakten.

Rumshéjden &r 3,00 m.

Figur 7.
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5 DEN EKONOMISKA ANALYSENS UPPBYGGNAD

Analysen utfores genomgdende som en jamforelse mellan

- & ena sidan kostnaden for forberedelsen, Kp, i det funktions-

anonyma huset

4 andra sidan kostnadsvinsten i framtiden, dvs. skillnaden mel-
lan kostnaden for ombyggnaden, K™K~ huset utan forberedel-
ser och kostnaden att genomféra den forberedda &ndringen, K)\,

i det funktionsanonyma huset.

| samtliga ombyggnads- och &andringskostnader medraknas kostnaden
for produktionsstdrningar beroende av arbetenas art liksom det hyres-
bortfall som blir foljden av vissa storningar pd andra plan an det som

direkt berors.

En detaljerad beskrivning av kostnadskalkylernas uppbyggnad aterfinnes

i bilaga 2.

Vi nojer oss sedan med en mycket enkel utvardering av jamforelsen.

Med hjalp av en kalkylranta, som vi satt till 8 %, jamféres kostnads-
differensen KOmb. “ Ka oc”® Kp tidsmassigt. Vi raknar alltsd fram
den tidsrymd, T, frdn investeringstillfallet inom vilken det senast skall

uppstd ett behov av att genomféra andringen for att forberedelsen skall

Komb. * KA
vara lénsam. Ju storre forhallande K och darav foljande
p

storre varde p& T, desto gynnsammare resultat. Principerna framgar av

figur 8, som ocksd visar inverkan av olika val av kalkylrantesats.

Det &r viktigt att observera att badde ombyggnadskostnaden och &nd-
ringskostnaden kalkyleras med vart modellhus och dess planlésningar
som utgangspunkt. Som tidigare namnts ligger vardet av det funktions-
anonyma huset inte enbart i de tekniska forberedelserna. En mycket
viktig del ar de férberedelser som ligger i planutformning och plan-

Ibsning. Vara berakningsmodeller innehaller alltsd denna senare for-



beredelse i bada fallen, vilket innebar att de resultat vi réaknar fram
p&d ovan beskrivet satt aldrig beskriver det fulla vardet av funktionsano-

nymiteten.

For att fA en uppfattning om det totala vardet har vi for ett av vara
andringsfali, namligen &andring cellkontor - vardcentral, C - V,
gjort en jamforelse med det "verkliga" ombyggnadsfallet, dvs. med

ett hus utan forberedelser i planform och planlésning.

NUVARDE AV
TOI ALKOSTNADEN

KALKYLRANTA
15% 8% 4%

,TIDSGRAN SVARDE VID
8% KALKYLRANTA

TIDPUNKT FOR ANDRING
50 (AR)

O - Ombyggnadshuset
F = Det funktionsanonyma huset

Jj Kostnader vid investeringstillfaliet (ar 0).

“Jm Kostnader vid tidpunkter fér ombyggnad/andring

FIGUR 8. Principen for ekonomisk utvéardering av funktionsanonymiteten*
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6 RESULTAT, VERKSAMHETSBYTE

6.1 Allmant

Vi arbetar i vart exempel med de fyra verksamheterna cellkontor (C),
kontorslandskap (K), vardcentral (V) och laboratorium (L). Cellkon-
toret som har den genomsnittligt lagsta tekniska kravnivan far genom-
gdende bilda utgdngspunkt pd verksamhetsbytena. Planritningarna enligt

figur 4 -7 galler som berakningsmodeller.

Som tidigare namnts kan graden av forberedelser variera. Vidare kan
man foérbereda sig for att endast en del av huset byter verksamhet el-
ler att hela huset gor det. Vilken grad av forandring man valjer och
vilka delar av huset man garderar maste grundas pad en marknadsbedém-
ning. Vi har studerat tva olika fall:

a. Verksamhetsbyte i hela huset samtidigt

b. Verksamhetsbyte pa ett plan
Sannolikheten for forandringen b har beddmts vara hogre &n for for-
andringen a. Detta motiverar en hogre forberedelsegrad i fallet b.
Ett ytterligare motiv harfér ar att man vill undvika stdérningar och

darmed hyresbortfall pd ovriga plan nar andringen genomfores.

6.2 Forberedelsekostnader

Vid verksamhetsbyte i hela huset samtidigt (fall a) ar forberedelserna
C forb. K

rumshojd 6kas fran 2,70 till 3,00 m
C forb. V

personhiss bytes mot sanghiss

ingjutna avloppsror i bjalklag

stamgenomfdringar i bjalklag forbereds

serviser dimensioneras for V

22
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C forb. L

- rumshojd okas frdn 2,70 till 3,00 m
bjalklagslast okas fran 200 till 300 kp/m~*

haltagningar for tillkommande forsorjningsschakt férbereds

ingjutna syrafasta avloppsror i bjalklag

serviser dimensioneras for L.

Vid verksamhetsbyte pd ett plan (fall b) tillkommer
- uppdimensionering av aggregat for det framtida 6kade kapacitets-
behovet. Detta galler varmevéaxlare, ventilationsflaktar och varm-
vattenberedare
- ventilationskanaler for det tkade luftbehovet framdragna till

lagenhetsgrans.

Forberedelsekostnaderna for V, K och L liksom for kombinationerna

K,V samt K, V, L framgér av foljande tabell.

Forberedelsekostnader Forberedelsekostnader

a. alla plan b. ett plan

C forb. V 1L ki/m2 ¢ oforb, v 36 krim"
C forb. K 21 " C forb. K 21

C forb. L 57 " C forb. L 99

C forb. K, V 32 " C forb. K, Vv 56 "
C forb. K, V, L 61 " C forb. K, V, L 105

Som synes ar forberedelsekostnaderna mattliga for verksamheterna K och
V liksom fér kombinationen K, V. For den tekniskt krévande verksamhe-

ten L liksom givetvis for kombinationen K, V, L okar kostnaden.

Den okade forberedelsegraden i fall b kommer aven till klart uttryck

i kalkylen.

Av de tekniska forberedelser som forekommer i vara exempel ar tva av
den typen att de Overhuvud taget mdjliggor ett framtida verksamhetsbyte,

namligen o6kningen av rumshdjd och ©kningen av bjalklagslasten. Detta



Innebér att vi i fallen C - K och C - L som alternativ till funktions-
anonymitetsfallet med forberedelse + andring inte kan stalla upp det

renodlade ombyggnadsfallet utan foérberedelse.

Som tidigare sagts kan man se kostnaderna for de tekniska férbere-
delserna i ett funktionsanonymt hus som en forsékring. Den betalas
som en engéngspremie vid investeringstillfallet. For byggherren ar
det da av intresse att veta med vilket belopp premien belastar hy-

ran under forutsattning att den ej utnyttjas.

Forberedelserna &r av sadan art att de ej ger upphov till nagra fort-

sattningskostnader utan endast till en kapitalkostnad.

For de forberedelser vi arbetat med skulle hyrespaverkan bli ungefar

>
foljande, uttryckta i kr/m '+ ar.
alla plan ett plan

C forb. K !
\Y
L
KV

a w o N
© U1 o N W

KVL

Om man undantar den tekniskt mycket kravande verksamheten labo-
ratorium ligger hyrespadverkan i intervallet 1| - 5 kr/m &r. Inklude-

2
ras laboratorium ar paverkan 5-10 kr/m ar.

6.3 Andrings- och ombyggnadskostnader

Kostnaderna for att genomfora de forberedda &andringarna fran C

till K, V resp. L har kalkylerats och framgar av féljande tabell.

Andringskostnader Andringskostnader

a. alla plan b, ett plan

C éndr. V 424 kr/m2 C andr. V 397 kr/m2
C andr. K 245 " C &ndr. K 244

C andr. L 414 " C andr. L 396



Dessa kostnader kan stallas mot investeringskostnaden foér C som é&r

815 kr/m”™ med foljande uppdelning i byggnadsknutna resp. verksam-

hetsknutna kostnader (jfr. figur 1)

Bc = 386 kr/m2 (47 %)

Vc = 429 kr/m2 (53 %)

| kostnaderna fo6r &ndringarna, liksom senare kostnaderna for mot-
svarande ombyggnader ingdr kostnader for produktionsstorningar och

hyresforluster.

Som vantat blir &ndringskostnaderna C - K lagre &n fér C - V och
C - L, da mangden tillkommande verksamhetsknutna delar ar betyd-

ligt mindre i ett kontorslandskap.

Satsningen pa okade forberedelser i fallet b (ett plan) har fatt till
resultat att &ndringskostnaderna blir hogre an i fall a (alla plan),
trots att fall b belastas med hogre kostnader for produktionsstérningar

och hyresforluster.

Den ekonomiska vinsten av forberedelserna utgdres av skillnaden mel-
lan ombyggnadskostnaden i huset utan forberedelser, O-huset, och
andringskostnaderna i huset med forberedelser, FA-huset. Vi har
gjort berédkningen av ombyggnadskostnaderna for bytet cellkontor -

vardcentral, C - V.

Som tidigare namnts (avsnitt 5) ger ombyggnadskalkylen, baserad pa
vart modellhus och dess planlésningar, ett resultat som inte visar vins-
ten av forberedelserna i planform utan planlésning, eftersom dessa
finns med bade i O-huset och FA-huset. For att eliminera detta har
vi gjort en tillaggskalkyl pd O-huset utan dessa forberedelser, allt-
sd "det verkliga ombyggnadsfallet’. Uppbyggnaden av dessa kalkyler

beskrives detaljerat i bilaga 2.



6.4 Sammanstallning, utvardering

De tre alternativa vagarna att g& frdn grundverksamheten till en ny
verksamhet visas i nedanstdende schema for fallet C - V. Forberedel-

serna i planform och planlésning har kallats planférberedelse.

MED PLAN- ‘'UTAN PLAN-
FORBEREDELSI FORBEREDELS
.. TEKNISK
'ORBEREDELSE
ANDRING OMBYGGNAD OMBYGGNAD

FIGUR 9



Utvarderingen av resultaten gores i form av en enkel tidsjamforelse
pa det satt som beskrivits i avsnitt 5. Resultaten framgar av nedan-

stdende uppstallningar.

C - V alla plan, farb. V

Har avses alltsd ett FA-hus, dar bade forberedelse och &andring gal-

ler alla plan.

FA-hus Forberedelsekostnad 11 kr/m
Andringskostnad 424 "

O-hus Med planférberedelse, omb.kostnad 501 "
Differens till &ndringskostnad 77"
Utan planforberedelse, omb.kostnad 752 "
Differens till &andringskostnad 328 "

Tidsjamforelse:
Differens Forb.kostn. Tid

FA-hus - O-hus med planforb. 77 11 25 ar

FA-hus - O-hus utan planforb. 328 11 >40 ar

C - V ett plan, forb. V

Har avses ett FA-hus, dar bade forberedelse och andring géaller ett

plan. | detta fall & som ovan namnts den tekniska forberedelsegra-
den hoégre.
N\
FA-hus Forberedelsekostnad 36 kr/m
Andringskostnad 395
O-hus Med planforberedelse, omb.kostn. 579 "
Differens till andringskostnad 184 "
Utan planforberedelse, omb. kostnad 853 "
Differens till &ndringskostnad 458 "

Tidsjamforelse:
Differens Forb. kostn. Tid

FA-hus - O-hus med planforb. 184 36 22 ar

FA-hus - O-hus utan planforb. 458 36 33 ar
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Genomgaende visas gynnsamma relationer differens/forberedelse och darmed
héga tidsvarden. D& forberedelsekostnaderna i sig ar sma till mattliga ar
det har frAga om satsningar som for manga byggherrar maste vara marknads-

massigt intressanta.

Som synes ar den planmassiga forberedelsen mycket betydelsefull. | fallet

2
andring C - V ar véardet 250 - 275 kr/m

Man finner att den totala andringskostnaden &ar relativt hég, trots de stora

besparingar som véra forberedelser givit.

Att astadkomma ytterligare besparingar genom tekniska forberedelser av
denna typ ar knappast mojligt. Dessa besparingar méste man sannolikt i
framtiden &stadkomma genom att bygga sina hus med en teknik som medger

storre material besparingar genom ateranvandning an vad som ar fallet i dag.

| foljande tabeller visas kostnadsbilden nar huset ar forberett for fler verk-

samheter och andras till en av dessa.

Det skall observeras att ombyggnadsfallet i de féljande fallen avser huset
med planmassiga forberedelser och att differenskostnaden alltsd endast be-

skriver effekten av de tekniska forberedelserna.

C -V, forb. KV, hus med planmassig forberedelse

Diff. omb.-andr. Forb.kostn. Tid
Alla plan 77 32 1l ar
Ett plan 187 56 16 ar

C -V, forb. KVL, hus med planmassig forberedelse
Diff. omb.-andr. Forb.kostn. Tid

Alla plan 77 61 3 ar

ett plan 187 105 7 ar
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Man finner att om man Okar forberedelsekostnaden genom kombinationer,
spec, sadana som innehdller tekniskt kvalificerade verksamheter, blir det
angelaget att forberedelserna utnyttjas inom en néara tid, speciellt som
forberedelsekostnaden i sig okar. Det staller alltsd hardare krav pd mark-

nadsbedémningen.

Ett annat fall ar att huset ar forberett for andring p& alla plan men att

andringen genomféres pa ett plan.

C _forb™ V alla plan, C - V pad ett plan

Med planméssig forberedelse

Ombyggnad Andring Differens Forberedelse  Tid

650 538 112 33 16 ar

Kostnadsnivan pad bade ombyggnads- och &ndringskostnaden stiger nagot.
Differensen minskar dock inte mer &n att relationen till forberedelsekost-

naden fortfarande é&r relativt gynnsam.

Slutligen visas en kombination av de tvad senaste fallen, namligen en om-
fattande forberedelse for K, V och L i hela huset, som enbart nyttjas for

byte till V pa ett plan.

C forb. KVL alla plan, C - V ett plan

Ombyggnad Andring Differens Forberedelse  Tid

650 538 112 183

| ett hus forberett for s& kvalificerade verksamheter &r det alltsd ej I6nsamt
att forberedelsen enbart nyttjas till byte till en mattligt kvalificerad verk-

samhet i en tredjedel av huset.



7.1

RESULTAT, ANDRING AV LAGENHETSINDELNING

Allmant

Som utgdngslagen har valts en lagenhet/hyresgast per plan, alltsa

Cl,

KI, VI och LI. Slutlaget ar fyra hyresgaster per plan i verk-

samheterna cellkontor och vardcentral, tvd i de Ovriga, alltsd C4,

K2, V4 och L2. P& samma satt som vid verksamhetsbyte har vi stu-

derat tva principiellt skilda fall.

7.2

Byte pd alla plan samtidigt. Forberedelsegraden har dar satts
ldg, da vi bedomt att denna forandring ar mindre sannolik.
Forberedelserna ligger enbart pd VA-sidan och avser tillkom-
mande vatgrupper.

Byte pa ett plan. Forberedelsegraden har dar satts nagot hogre
av samma orsaker som i fallet versamhetsbyte. | detta fall har
tilkommit forberedelser pad ventilationssidan i form av kanaldrag-

ningar fram till de nya lagenhetsgranserna.

Forberedelsekostnader

Forberedelsekostnaderna i de olika fallen framgar av foljande tabell.

Cl - C4 alla plan 2.000
ett plan 2.900
Kl - K2 alla plan 800
ett plan 4.000
VI - V4 alla plan 2.600
ett plan 4.000
LI - L2 alla plan 800
ett plan 1.800

Kostnaderna for de tekniska forberedelserna ar som synes genomgdende

mycket ladga och ligger i storleksordningen | - 6 kr/m
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7.3 Andrings- och ombyggnadskostnader

Tabellen nedan visar kostnaderna fér ombyggnader i huset utan for-

beredelse resp. andringar i det funktionsanonyma huset. Som jamforelse

redovisas &ven investeringskostnaden for utgangslagena Cl - LI.
Investerings- Ombygg- Andring Differens
kostngd nad ” »

(kr/m ) (kr/m?)  (kr/m ) (kr/m ) (kr/plan)

Cl - C4 alla plan 292 269 23 15.000

ett plan 815 311 262 49 32.000

KI - K2 alla plan 99 80 17 11.000

741
ett plan 114 79 35 23.000

VI - V4 alla plan 314 285 29 19.000

891
ett plan 336 278 58 38.000

LI - L2 alla plan 132 120 12 8.000

844
ett plan 149 114 35 23.000

Man finner att ombyggnadskostnaderna oOkar vid byte pad ett plan jam-

fort med byte pa alla plan beroende pd stérningar i ovriga vaningar.

Man finner likasd att de Okade forberedelsekostnaderna for byte pé

ett plan ger utslag i form av nagot lagre andringskostnader.

7.4 Sammanstallning, utvardering

Nedan gores den tidsmassiga jamforelsen mellan forberedelsekostnader
och differensen ombyggnad - &ndring. | kolumnen "Tid" anges allts&
den tidsrymd fran investeringstillfallet, inom vilken férberedelsen skall
tagas i bruk for att den skall kunna betraktas som l6nsam. Kalkylranta

har antagits vara 8 %.



Forberedelse Differens Tid

omb-andr

(kr/plan) (kr/plan) (ar)

Cl - C4 alla plan 2.000 15.000 26
ett plan 2.900 32.000 32

Kl - K2 alla plan 800 11.000 34
ett plan 1.800 23.000 33

VI - V4 alla plan 2.600 19.000 26
ett plan 4.000 38.000 29

L1 - L2 alla plan 800 8.000 30
ett plan 1.800 23.000 33

Tabellen visar genomgdende gynnsamma forhallanden differens/forberedelse

av darmed mycket langa tidsrymder.

Som tidigare namnts beskriver den ovan framréknade differensen ombyggnad
andring inte det fulla véardet av funktionsanonymiteten, eftersom effek-
ten av den planlésningsmassiga forberedelsen finns &ven i det kalkylerade
ombyggnadsfal let.

Differensen till det verkliga ombyggnadsfal let ar alltsd storre an var

framraknade differens, som ar relativt liten, framst beroende av tva

orsaker (jamfor figur 1).

- Behovet av ombyggnad av de byggnadsknutna delarna B okar, i
vissa fall till orimliga belopp.

- Andelen VO minskar. Overslagsberdkningen ger vid handen att
enbart denna del beldper sig till storleksordningen 25 kr/m2 i
detta fall.

Totalt dominerar som regel betydelsen av de planldésningsmassiga for-
beredelserna Over betydelsen av de rent tekniska forberedelserna.

En stor del av kostnaderna vid férandringarna beror av byte av mel-

lanvaggar, ytskikt och installationsdelar inne i de nya lagenheterna
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pd grund av de forutsatta planldésningsandringarna for de nya hyres-
gasterna. Dessa kostnader aterfinns med samma belopp i bade ombygg-
nads- och andringsfallet. Mot den bakgrunden kan det vara av in-
tresse att rédkna fram kostnadsminskningen for det fall att man endast
andrar entréier, vatgrupper och ovriga erforderliga allmanna utrym-
men och i Ovrigt arbetar med befintlig planlésning av arbetsrummen
i lagenheternas inre. Denna kostnadsminskning skall stéllas mot den
O6kning av yteffektiviteten (uttryckt i arbetsplatser per lagenhet e.d.)

man far vid andringen av planlésningen.

En Overslagsberakning ger vi handen att kostnadsminskningen i vart fall

VI - V4 ar av storleksordningen 85 kr/m

Sammanfattningsvis kan konstateras att mdjligheterna till andringar

av lagenhetsindelning/hyresgéastuppdelning vasentligen skapas genom
planlésningsméssiga forberedelser. Kostnaden for de tekniska forberedel-
serna &r mycket sma. Vinsten &r genomgdende s& stor att den alltid

ar Iénsam.

De stora kostnadsmassiga besparingarna gors genom att sd smad &ndringar
som mojligt behdver goras och sa lite material som majligt rives ut.
Det blir alltsd frdga om en vagning mellan planlosning, planeffektivitet

och kostnad.
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8 SLUTSATS, REKOMMENDATION

8.1 Analysernas siffermassiga resultat

De genomférda studierna, bade avseende versamhetsbyte och &ndring
av lagenhetsindelning, visar gynnsamma resultat. Kostnaderna for

forberedelserna ar sma eller mattliga. Deras belastning pd hyreskost-
naden i det ogynnsamma fall att forberedelserna aldrig utnyttjas lig-

ga i intervallet | - 5 kr/m - &r vid forberedelse for normalt kravan-

de verksambheter.

Forberedelsekostnaderna star som regel i en betryggande relation till

de vinster som tas ut den dag férandringen genomfores.

Dessa gynnsamma resultat har natts trots att vi genomgdende arbetat
med dagens teknik - en teknik som till mycket liten del kommit
fram som resultat av 6nskemal som ligger i linje med funktionsano-

nymiteten, t.ex. avseende ateranvandning av material.

En satsning pa funktionsanonymitet av de typer som vara exempel Vi-

sar bor vara marknadsmassigt intressanta.

8.2 Kravnivaernas betydelse

| stravan att géra en byggnad anvandbar for flera verksamheter
tycker vi oss inte ha behovt gora ndgra eftergifter i friga om funk-
tion eller planeffektivitet. Planen och planlésningen for de olika
verksamheterna skulle var for sig ha kunnat komma fram utan den

styrning som arbetet med en funktionsanonym byggnad innebar.

Mycket viktigt i detta sammanhang &ar kravnivderna och omutligheten
i detaljeringen av olika krav. Vi har arbetat med mattliga men enligt

var asikt helt tillrackliga standardkrav for de olika verksamheterna.

En funktionsanonym byggnad kan givetvis inte med bibehallen ekono-
mi forberedas for verksamheter med mycket speciella krav. Ju extre-

mare krav fr&n verksamheternas sida, desto svarare att inrymma dem



i en byggnad med andra verksamheter eller omvant ju lagre kravni-
vaer eller ju farre omutliga krav, desto lattare att inrymma verksam-

heterna i en funktionsanonym byggnad.

8.3 Funktionsanonymiteten i praktisk tillampning

Den funktionsanonyma byggnaden forberedes for for&andringar som kan
komma att intraffa. Det kan vara frdga om

- byte av verksamhet

- forandringar inom en verksamhet

- andringar av lagenhetsindelningar

Intressanta ar givetvis forandringar som med visshet kommer att in-
traffa. Ett specialfall darav ar hus byggda for dubbelnyttjande med

en viss periodicitet.

Nar det galler att gardera sig mot osdkerheterna gar det inte att go-
ra en byggnad som i alla avseenden passar alla verksamheter, den to-
talt funktionsanonyma byggnaden. Men man kan utforma byggnaden
for att passa en grupp av olika verksamheter. Det blir fraga om att
utgd frdn de verksamheter som bedéms sannolika och stalla graden av
funktionsanonymitet mot kostnaderna for forberedelserna och sannolik-

heten att dessa kommer att utnyttjas.

Vi har alltsd & ena sidan verksamheterna och vad de for med sig i
tekniska krav och merkostnader. A andra sidan har vi var beddmning
av marknadsfaktorerna, dels hur troligt det ar att de olika verksam-
heterna skall bli aktuella, dels inom vilken tid och i vilken ordning
detta skall intraffa. Med kostnadsanalysen och marknadsbedémningen
som grundval far man rdkna ut vilka verksamheter man har radd att

satsa pd och i vilken utstrackning tekniska forberedelser skall ske.

Vad som har sagts galler mojligheten till andrad lagenhetsindelning
likaval som verksamhetsbyte. Graden av forberedelser ar aven i det
fallet beroende av en marknadsbedomning. De bada beddmningarna

ar givetvis beroende av varandra.
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| schemat i figur 10 visas principerna for den tekniska- ekonomiska -
marknadsmassiga analys som boér ligga bakom satsningen pa funktions-

anonymitet.

Man maste komma ihdg att vi har inte ror oss med nagra absoluta
sanningar. Det géaller att genom att vara framsynt undvika framtida
katastrofer. Det galler ocksa, som framgar av exemplet, att genom
att vara forutseende vid planldsningsarbetet och genom att undvika
extrema planmassiga och tekniska krav inte for hart ldsa byggnaden
for "nuforhdllandet” utan goéra den oOppen for framtida nya verksam-

heter.
Det galler alltsa att

studera planform, trapphusplacering och yttre service sd att des-
sa mojliggor flera verksamheter. Detta kan ske med en enkel

utvardering. Har ligger en stor vinst till laga kostnaderj

klara belastningar, rumshdjder, fasader och vertikal service inom
byggnaden. Detta kraver som framgar av exemplet mattliga mer-

kostnaderj

- genom planstudier och forberedelser gora att verksamhetsbytet
resp. andringen i lagenhetsindelning kan goéras s& storningsfritt
som mojligt och med minsta mojliga materialutbyte. Har ar det
alltsad frdga om en kostnadsavvagning hur langt forberedelserna
skall drivas. Beroende p& verksamhetsbytets art och hur man
lyckats i planstudier och tekniska forberedelser kan kostnaden
for forberedelse + andring variera starkt. De kan hallas laga
men i vissa fall bli mycket stora. Detta forhdllande &ar mycket
viktigt, d& det beror en stor del av totalkostnaden och pa sa
vis kan bli avgoérande féor om byggnaden overhuvud taget tal verk-

samhetsbyte.
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8.4 Funktionsanonymitetens betydelse fore

husets fardigstallande

Utvecklingen gar mot allt kortare tid mellan programarbete och in-
flyttning p& grund av teknisk utveckling och snabbare behovsférand-
ringar. Detta innebar risker for forseningar i avvaktan pd beslut el-
ler kostsamma &ndringar. Onskemalet &r att kunna tillata senarelag-

gande av beslut utan andringar och stérningar i produktionen.

Genom att utforma byggnaden saval tekniskt som planmassigt sd att
den &r verksamhetsoberoende kan produktionen bygga huset langt utan

att de slutliga besluten ar fattade.

Genom systematisering kan beslutsprocessen indelas i steg som produktionen

foljer, varigenom tiden mellan beslut och verkstallande kan forkortas.

Sjalvfallet ar detta av generellt intresse. Vikten 6kar dock vid funktions-
anonyma hus darfor att antalet méjliga handlingsalternativ ar stérre, vil-

ket ekonomiskt méste utnyttjas.

For byggherren som bygger for uthyrning innebar detta att han i sent ske-
de kan vilja hyresgéast, astadkomma lamplig lagenhetsindelning och upp-
fylla stérre mangd énskemal frdn hyresgasten. Man kan soka de verksam-

heter som ger bast forrantning av husets inbyggda kvaliteter.
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! Verksamheter

For modellstudier av funktionsanonyma byggnader har valts fyra olika
verksamhetstyper som pa vasentliga punkter staller olika krav pd en
byggnads utférande.
De valda verksamheterna ar

cellkontor ©)

kontorslandskap (K)

vardcentral V)

laboratorium (L)

Kravskillnader kan uppstéllas vad galler bl.a.

rumshojder
nyttiga laster
ljudisolering
ytskikt
rumsindelning
varmebehov
VA-installationer
ventilation
el-forsoérj ning

gas- och tryckluftforsorjning

C och K utgdr de i detta sammanhang minst kravande verksamheterna
medan V och L i vissa avseenden, framst pa installationssidan, staller

krav som ibland kan betecknas som extrema.

En vardcentral staller krav pd mojligheter till tat VA-instaNation och

mojligheter till lokalt 6kad ventilation.

For laboratorium har malséattningen varit att varje arbetsplats i varje
laboratorielokal skall kunna forses med vatten (behandlat, icke-behandlat),
syrafast avlopp, el, gas och tryckluft. Vidare skall mdjlighet finnas att

i varje laboratorielokal installera dragskdp. Konsekvensen av malsatt-

ningen blir bl.a. krav pa relativt stora zoner for vertikala schakt.
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Berakningsmodellen bestdr av fyra olika grundverksamheter enligt ovan
samt av forandringar i grundverksamheterna. | foljande avsnitt 2 be-
skrivs grundverksamheterna och i avsnitt 3 beskrivs de férandringar som

har forutsatts.

2 Beskrivning av grundverksamheter

.21 Allmant

Som utgangspunkt for uppstallandet av en tillampningsmodell uppréattades

beskrivningar av de valda verksamheterna.

Beskrivningarna uppréattades ursprungligen som allmanna kravspecifikationer
for respektive verksamhet och var inte bundna till ndgon speciell typ av
byggnad. Med utgéngspunkt fran kravspecifikationerna utformades sedan en
byggnad dar planlésningen betraffande béarande stomdelar Gverensstamde
mellan verksamheterna. Denna samordning var mojlig att genomféra utan
att nagon funktion hos nagon verksamhet blev kvalitetsmassigt lidande.
Bortsett frdn denna planmassiga samordning &r de karakteristika som anges
i beskrivningen for respektive verksamhet bestdmda utifrdn den egna verk-
samhetens speciella krav utan tanke pd framtidsforandringar i typ av verk-

samhet.

.22 For verksamheterna gemensamma byggnadsdelar

Den byggnad som valts &r ett trevaningshus med kéallare. Planmatten ar

18 x 36 m. Den barande stommen ar utford i platsgjuten betong i form av
pelardack med pelardelning 6 x 6 m. Utefter ena langsidan finns ett trapp-
hus innehallande en spiraltrappa och en hiss (hissens storlek varierar mellan
olika verksamheter). Intill trapphuset finns tv& schakt; ett for el-installa-

tioner, ett for WS-installationer.

Kallarvaningen, som &r utford i platsgjuten betong, innehaller ett skydds-
rum for vilket samma storleksordning galler for alla verksamheterna. | kéallaren

finns Aven undercentraler for el, tele och varme samt fastighetsforrad.
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Pa bottenvaningen finns ett soprum. Yttervaggarna pa langsidorna ar ut-
forda som utfackningsvaggar med traregelstomme, mineralullsisolering

och utvandigt fasadtegel. Inre bekladnader utgors av gipsskivor. P& gav-
larna finns invandigt en barande betongvagg, utanfor vilken finns mineral-

ullsisolering och fasadtegel.

Yttertaket ar ett 1agt uppstolpat sadeltak med tratakstolar, panel och
papptackning. Varmeisolering i form av mineralull ligger pa takbjalk-

laget.

Grundlaggning utférs med utbredda sulor pd mark. (Sulornas storlek varie-

rar mellan verksamheterna beroende pd olika nyttiga laster).

De platsgjutna bjalklagen ar 25 cm tjocka och direktslipade. Pelare ut-
fors med yttermatten 40 x 40 cm. Gavelvaggarna av betong &r 20 cm tjocka och
och betongvéaggar vid trapphus 15 cm tjocka. (Armeringen i platsgjutna
byggnadsdelar varierar mellan verksamheterna beroende pa olika nyttiga

laster)

varmeforsorjiningen ordnas med fjarrmarme via varmevaxlare i kallarvaningen.
Rumsuppvarmning sker med reglerbara radiatorer. (Varmebehovet varierar

mellan olika verksamheter genom olika krav pa tilluftsmangder)
.23 Beskrivning av verksamheter

(Beskrivningarna avser | hyresgast per vaningsplan)

a) Cellkontor

Planlosningen for cellkontor framgar av figur 4 a.

Viktigare karakteristika:
- Rumshogjd: 2,70 m
- Nyttig last: Karnzon 400 kp/zm
Ovrigt 200 "
- Innervaggar: Gipsskivor pd stdlregelstomme. Ljudisoleringsklas-

se

=

enligt KBS anvisningar (innebar t.ex.
la = 40 dB for rumsskil jande véagg,
la = 30 dB for korridorvagg,

la =44 dB for chefs- och konferensrum)



b) Kontorslandskap

Undertak:

Ytskikt:

Inredning:

Ventilation:

VA:

El:

1 entre och korridorer

Tak: malning

Vaggar kontorsurm: malning

Vaggar korridorer: vav + malning

Golv: mjuka mattor

Komplett utrustade toaletter, allméanbelysning,
pentryinredning, kapphyllor

FT-ventilation. Oppningsbara fénster. Decentraliserat

til luftssystem med ! aggregat pd varje vaningsplan, kana-
ler i korridorer, tilluftsdon i korridorvaggar. Franlufts-
flaktar pa tak, | per plan, central sugpunkt vid entre pa
varje vaningsplan, separata kanaler fran WC, pentry, kon-
ferensrum. Grunduppvérmning i til luftsaggregat, eventuell
eftervarmning eller kyla med decentraliserade batterier i
kanaler i undertak. Luftméngd 2 m3/m2. h

(uteluft, ingen aterluft) .

Forsorjning: Vatten och avlopp till WC, pentry och stad.
Vatten: Stammar i schakt vid trapphus, dragningar i under-
tak och pa vaggar.

Avlopp: Ingjutna ror i bjalklag till stammar i schakt vid
trapphus.

Matning i kallare. Huvudledningar i schakt vid trapphus.
Ledningsstegar i korridortak. Fonsterkanalisation. Ej in-

fallda installationer.

Planlésningen for kontorslandskap framgar av figur 5 a.

Viktigare karakteristika:

Rumshojd
Nyttig last:
Undertak:
Ytskikt:

Inredning:

3,00 m

200 kp/m~»

| entre och landskap, !judabsorberande

Golv: Mjuka mattor

Komplett utrustade toaletter, allméanbelysning, pentry-

inredning, kapphyllor.
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Ventilation:

VA:

El:

c) Vardcentral

FT-ventilation. Oppningsbara fénster. Decentra-
liserat tilluftssystem med | aggregat p& varje vanings-
plan, inblasning langs fasader. Franluftsflaktar pa
tak, ! per plan, central sugpunkt vid entre pa varje
vaningsplan, separata kanaler fran WC, pentry. Grund-
uppvarmning i tilluftsaggregat, eventuell eftervarmning
eller kyla med decentralicerade batterier i kanaler i
undertak. Luftméngd 2 m3/m2 - h (uteluft, ingen ater-
luft).

Se Cel!lkontor.

Matning i kallare. Huvudledningar i schakt vid trapp-
hus. Ledningsstegar i undertak pa vaningsplanens inre

zon. Fonsterkanal isation.

Med vardcentral avses har en s.k. 6ppenvardscentral (lakarmottagningar,

tandlakeri o.d.)/ sdledes normalt inte avsedd for sangliggande patienter.

Planlosningen for vardcentral framgar av figur 6 a.

Viktigare karakteristika:

Rumshdojd:

Nyttig last:

Innervaggar:

Undertak:

Ytskikt:

2,70 m

Kéarnzon 400 kp/m2

Ovrigt 150 "

Gipsskivor pa stalregelstomme. Ljudisoleringsklasser
enligt SBN och KBS (Innebar t.ex. la = 52 dB for
undersoknings- och behandlingsrum, la = 52 - 48 dB
for vardrum)

| entre och korridorer

Tak: malning

Vaggar rum: malning

Vaggar korridorer: vav + malning

Golv: Plastmattor
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Inredning:

Ventilation:

VA:

El:

d) Laboratorium

Komplett utrustade toaletter, allméanbelysning, pentry-
inredning, fast sanitar utrustning i rum, kapphyllor.
System lika cellkontor

Luftmangder: Mottagnings- och behandl ingsrum 10 m3/m2-
Ovriga rum 2 m /m < h. Mangderna avser uteluft.
Ingen aterluft.

Forsorjning: Vatten och avlopp till WC, pentry, stad,
mottagnings och behandl ingsrum.

Vatten: Stammar i schakt vid trapphus och vid pelare,
dragningar i undertak och pa vaggar.

Avlopp: Ingjutna ror i bjalklag till stammar i schakt vid
trapphus och vid pelare.

Se Cell kontor

Verksamheten ar tankt som ett "latt” laboratorium med inriktning pa kemi,

biologi eller medicin.

Planlésningen for laboratorium framgar av figur 7 a.

Viktigare karakteristika:

Rumshdjd:
Nyttig last:

Innervaggar:

Undertak:

Ytskikt:

Inredning:

3.00 m

300 kp/m 2

Gipsskivor pa stal regelstomme. Ljudisol eringsklasser enl.
KBS (Innebér t.ex. la = 25 dB for laboratorielokaler)

| entre och korridorer

Tak: malning

Vaggar laboratorier, kontor: Malning

Vaggar korridorer: Vav + malning

Golv: Plastmattor

Komplett utrustade toaletter, allmanbelysning, pentry-
inredning, kapphyllor (laboratorieutrustning som bankar,
skap, vaskar, dragskap radknas som l6s inredning som hyres-

gasten haller sjalv)



Ventilation:

VA:

El:

FT-ventilation. Oppningsbara fonster. Ventilationen
reglerbar for varje laboratorielokal. Decentraliserat
tilluftssystem med ! aggregat pd varje vaningsplan,
inblasning i en punkt vid entren pa varje vaningsplan,
overluft till laboratorielokal. Franluftsflaktar pa tak,

1 flakt per hushalva , kanaler i laboratorieschakt, i
kanal per vaningsplan och schakt, kanaler dras fram

till schaktvagg och korridorvagg, anslutningspunkter

pd var 3:e meter, separata kanaler frin WC, pentry.
Grunduppvarmning i til luftsaggregat, eventuell efter-
varmning eller kyla med decentraliserade batterier i ka-
naler. Luftmangder per plan: 4 m3/m2- h + 4 x 600
m3/h (dragskap). For varje schakt dimensioneras fran-
luft for 4 m3/m2- h pa tva plan + 4 x 600 m3/ h
(maximalt 4 dragskap/schakt).

Luftmangder avser uteluft, ingen aterluft.

Forsorjning: Vatten och avlopp till WC, pentry, stad,
laboratoriebankar, dragskap. Ledningsvatten avhardat
(aggregat i kallare). Avjoniserat och destillerat vatten
frAn portabla apparater. Syrafast avlopp.

Vatten: Stammar i schakt vid trapphus och i laboratorie-
schakt. Ledningar till anslutningspunkter var 3:e meter i
schaktvagg och korridorvagg, darifrdn dragning i tak med
matning nedat till tappstallen.

Avlopp: | bjalklag ingjutna roér till stammar vid trapphus
och i laboratorieschakt. Anslutningspunkter var 3:e me-
ter i laboratorieutrymmen (anslutningspunkter bade vid
korridorvdgg och yttervagg).

Matning i kallare. Huvudledningar i schakt vid trapphus
Ledningsstegar i korridorer. Utvandig dragning i labora-

torielokaler till anslutningspunkter.



- Gas: Stammar i varje schakt med anslutningspunkter var 3:e
meter pa varje plan i schaktvagg och korridorvagg.
Dragningar i tak och pa& vaggar till forbrukningspunkter.
Gascentral i separat utrymme utanfér byggnad.

- Tryckluft: Tillhandahalles fran portabla apparater.

.3 Beskrivning av forutsatta forandringar

31 Allmant

De grundverksamheter som beskrivits i foregdende avsnitt har avsett en
verksamhet i en byggnad utan tanke pa framtida foérandringar av verk-
samheten. Vidare har forutsatts endast en hyresgast per vaningsplan.

(Fallet en hyresgéast i hela huset forandrar i allt vasentligt ingenting).

Tiilampningsmodellen innehaller ocksa forandringar, dels genom verk-

samhetsbyten, dels genom hyresgastuppdelning inom vaningsplanen.

For verksamhetsbyten utgdr dessa modellstudier hela tiden fran ett cell-
kontor som ursprungsverksamhet. Byte sker till ndgon av de andra tre

verksamheterna.

Vid hyresgastuppdelning antas en uppdelning ske frdn | hyresgéast/plan
till 4 for cellkontor och vardcentral, fran ! till 2 for kontorslandskap

och laboratorium.

De forandringar som utférs kan vara forberedda eller icke forberedda.
Bada dessa fall behandlas. Har skall papekas att byggnadsstommen i

nagra fall begransar mojligheterna till andringar om dessa inte ar for-
beredda. S&dana begransningar utgor vaningshojder, tillatna bjalklags-

laster och vissa haltagningsmajligheter.



Forandringarna kan schematiskt askadliggéras genom nedanstdende figur:

GRUNDVERKSAMHET
(ALT. 1 HYRESGAST)

FORBEREDELSER
ANDRINGAR OMBYGGNADER
NY VERKSAMHET NY VERKSAMHET
(ALT. FLERA HYRESG) (ALT. FLERA HYRESG)
FIGUR 11

Med forberedelser menas sddana atgarder som redan vid byggnadstil I-

fallet vidtas for eventuella framtida &andringar.

For att skilja de andringar som utfors i en byggnad med férberedelser
frAn en utan forberedelser, kallas de sistnamnda i fortsattningen for
ombyggnader. | bada fallen ar utgangspunkten de verksamheter och
planlésningar som tidigare beskrivits. Harigenom erhal les en viss for-
beredelse (planméssig forberedelse) aven i ombyggnadsfallet. | kal-
kylen bilaga 2 utvarderas inverkan av den planméssiga férberedelsen.
Man skiljer dar pa tva fall av ombyggnad:
Ombyggnad ! = med planméssig forberedelse

Ombyggnad 2 = utan planmassig foérberedelse

Forandringar kan ske pa ett eller flera plan i en byggnad. Det finns
motiv for att forberedelsegraden gors hogre om férandringar enbart
forutsatts pa ett plan i stallet for pa alla plan. Andringar pa endast

ett plan kan t.ex. medfora storningar pa andra plan om stammar inte



finns forberedda. Andras daremot alla plan behdéver man inte rakna
med nya stammar som en extra storfaktor. Ett annat exempel kan vara
uppdimensionering av varmeforsorjningen frdn bérjan om endast ! plan
med mer varmekravande verksamhet forbereds. Vid andring pa alla
plan till denna verksamhet kan varmebehovet 6ka sd& mycket att det
ar mer fordelaktigt att byta aggregat helt och hallet vid férandringen.

| kalkylen goérs en uppdelning i férandringar pa endast ett plan och pa

alla plan.

Andringar och ombyggnader kan leda till produktionsstdrningar och

hyresforluster. Inverkan av dessa medréknas i kalkylen.

.32 Verksamhetsbyte

Schematiskt kan forutsatta verksamhetsbyten illustreras av foljande figur:

GRUNDVERKSAMHET:
h ¢
FORB. FOR: KaltValel
4
ANDR.TILL: OMBVGGN. TILL V
FIGUR 12
Kortfattas anges det viktigaste innehallet under punkterna a) - i).

Beskrivningen avser forberedelser och &ndringar pa alla plan i en byggnad.

Forberedelse och andring pad endast ! plan behandlas separat efter punkt i).

a) C forberedelse for K

- rumshojd okas fran 2,70 till 3,00



b)

c)

d)

e)

f

9)

forberedelse for V

personhiss byts mot sénghiss

ingjutna avloppsrér i bjalklag
stamgenomforingar i bjalklag forbereds

serviser dimensioneras for V

forberedelse for L

rumshojd okas fran 2,70 till 3,00

bjalklag dimensioneras for 300 kp/m2 i st.f.
haltagningar for schakt forbereds

ingjutna syrafasta avloppsror i bjalklag

serviser dimensioneras for L

forberedelse for K alt. V

enligt a) + b)

forberedelse for K, alt. Vv, alt. L

enligt a) + b) + ¢)

forberett for K &ndras till K
innervaggar andras

undertak &ndras

nya ytskikt

andrad kanaldragning for ventilation

andrad elinstallation

forberett for V andras till VvV

innervaggar andras

nya ytskikt

kompl. av sanitéar utrustning

andringar p.g.a. o©kat varmebehov

andrad kanaldragning for ventilation
andringar p.g.a. okad luftméngd for vent.

tillk. stammar, ledningar, monteras

200 kp/m

2
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h) C forberett for L &ndras till L
- innervaggar andras
- nya ytskikt
- &andringar p.g.a. okat varmebehov
- andrad kanaldragning for ventilation
- andr. p.g.a. 6kad luftmangd for ventilation
- tillkommande stammar, ledningar monteras
- apparat for avhardning tillkommer
- ledningar och central for gas anordnas

- andrad elinstallation

)} C ombyggnad till V
- innervaggar andras
- nya ytskikt
- kompl. av sanitar utrustning
- andringar p.g.a. okat varmebehov
- &andrad kanaldragning for ventilation
- andringar p.g.a. o6kad Iuftméangd for vent.
- haltagningar for stammar, avlopp
- tillk. stammar, ledningar, monteras

- ©okning av serviser

Vid forberedelse for verksamhetsbyte pad endast ett plan sker foljande tillagg:

uppdimensionering av varmevaxlare for 6kat varmebehov
flaktar och kanaler (till lagenhetsgrans) dimensioneras for okat luftbehov

varmvattenberedare dimensioneras for 6kat behov

.33 Andring av lagenhetsindelning

Forutsatta fall av lagenhetsuppdelning illustreras av figur 13 (dar Cl avser

1 hyresgast per plan, C4 fyra hyresgaster per plan o.s.v.).



UTGANGSLAGEN:

FORB. FORB. FORB FORB.
C4 V4

ANDR ANDR ANDR ANDR.
C4 K2 V4

FIGUR 13

Forberedelserna bestar i samtliga fall av att avloppsror till tilkommande

toalettgrupper gjuts in i bjalklagen.

De viktigaste andringarna ar

andringar av innervaggar

delvis nya ytskikt

tillkommande inredning i toaletter och kapprum
separata ventilationskanaler till varje hyresgést

ledningsdragningar

Ombyggnaderna blir lika som &ndringarna.
Tillkommer gor haltagningar for och inkladnader av tillkommande aviopp.

Ovanstaende forberedelser och &ndringar har avsett det fall da hyres-
gastuppdelning forutsatts kunna ske pa alla vaningsplan. Om uppdelning
forutsatts endast pd ett plan tillkommer som forberedelse pa detta plan

att ventilationskanaler fran aggregat till lagenhetsgranser utfors.
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J Allmant

Kalkyler har utforts dels for de fyra grundverksamheterna cellkontor,
kontorslandskap, vardcentral och laboratorium med ! hyresgast per
vaningsplan, dels for forandringar i form av verksamhetsbyten och
hyresgéastuppgelningar. Forutom till direkta kostnader for material och
arbete har vid forandringar och ombyggnader hénsyn &ven tagits till
kostnader som uppstar till foljd av produktionsstérningar och hyresfor-

luster.

Kalkylerna skall ge underlag for beddbmning av véardet av for verk-
samhetsbyten eller hyresgastuppdelningar gjorda forberedelser. Kalkylerna
ar darfor utforda sd att direkta kostnadsjamforelser kan goras mellan
alternativen forandringar med resp. utan foérberedelser. Med utgdngspunkt
frin denna jamforelse bestams den tidsrymd efter byggnadens fardig-
stallande inom vilken forandringar maste utforas for att forberedelser

skall vara ekonomiskt ldnsamma.

.2 Forutsattningar for kalkyler

21 Direkta produktionskostnader

Kostnader géaller ortsgrupp 1V, 1973.04.01, exkl. mervardeskatt.

Nybyggnadskostnaderna ar kalkylerade med forutsattningen att byggnads-

entreprendren ar huvudentreprendr i en delad entreprenad.

Andrings- och ombyggnadskostnaderna baserar sig pa, forutom material-
priser, erforderlig tidsatgang for utforande av olika arbetsmoment. Tids-

atgdngen har uppskattats. Genomsnittlig timkostnad har satts till 40:- kr.

Kostnader avser totalkostnader inkl. administration och vinst.
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.22 Produktionsstoérningar, hyresforluster

Produktionstiderna for &andringsarbeten resp. ombyggnadsarbeten har upp-

skattats. Tiderna &r genomgdende langre for ombyggnadsarbeten an for mot-
svarande &andringsarbeten. Ombyggnadsarbetena kréaver en nagot ¢kad insats
for arbetsledning och planering. Effekten av dessa bada skillnader har rak-

nats om till en skillnad i arbetskostnad, vilken medtagits i kalkylen.

Hyresforluster avser hyresbortfall pd andra vaningsplan &n det som direkt

berérs av forandringar. Kostnaderna baseras p& uppskattade tider.

.23 Ombyggnadskostnader

Som namnts i bilaga ! har en uppdelning av ombyggnad skett i ombyggnad
med och utan planméssig forberedelse (ombyggnad ! resp. ombyggnad 2).

Den modell som anvéants i detta arbete ger direkt ombyggnad 1.

Kostnaden for ombyggnad 2 har berédknats under forutsattning att aven

sddana byggnadsdelar eller utrymmen som i modellen planmassigt éverens-
stammer mellan tv& verksamheter skall antas inte 6verensstamma, d.v.s. rivas
ut och ersitts med nya. Det galler t.ex. vatgrupper, schakt, ventilations-
kanaler och eldragningar. Undantag utgdér den b&rande betongstommen,
trapphus, hiss, yttervaggar och tak. Produktionstiden forutsattes langre

per plan for ombyggnad 2 an fér ombyggnad 1.

.24 Ekonomisk tidsrymd for utnyttjande av forberedelser

Bestamning av den tidsrymd fran byggnadens fardigstallande inom vilken
forandringar maste utforas for att forberedelser skall vara ekonomiskt motiver-
bara kan ske med hjalp av nuvardesberdkningar. Nuvardet av differensen
mellan forandringar utan resp. med forberedelser vid olika antagna tidpunkter
for forandringarnas genomférande jamfors med forberedelsekostnaden. Den tid-
punkt da& forandringen senast skall utforas for att vara ekonomiskt l6nsam in-

traffar dd nuvardet av differensen ar lika stort som forberedelsekostnaden.

Vid nuvérdesberakningar har rantan satts till 8 %.



.3 Kalkylscheman

Resultatet av kalkylerna finns sammanstéllt i efterféljande kalkylscheman.

Uppstallningen o6verensstammer i princip med tidigare schematiska figurer.

Kostnaderna redovisas i kr/m . Kostnader for kallarvaning och installa-
tioner som enbart forsorjer kallarvaningen ingadr inte. (Installationer som

ar belagna i kallaren men forsorjer vaningsplanen ingar alltsd).

For installationer har gjorts en uppdelning enligt féljande:

a = maskiner och apparater utom lagenhet

b = stammar i ké&llare och schakt till vaningsplan

¢ = horisontell spridning pa vaningsplan till lagenhetsgrans

d = installationer i lagenhet
P4 byggsidan har i ett fall, andring till hyresgastuppdelning (tabell 3),
gjort en uppdelning enligt foljande:

A = Entre och lagenhetsskiljande véaggar.

B = WC, stadutrymmen, kapprum, personalrum

C = Owvrigt
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EKONOMISK STU

DIE AV

FUNKTIONSANONYM BYGGNAD.

KALKYLSCHEMA

GRUNDUTFORANDE: CELLKONTOR, 1 LGH/PLAN, C ].

FORANDRING:VARDCENTRAL,1 LGH/PLAN,V]. , PA

ALLA PLAN.
TABELL 1:
GRUNDUTFORANDE
KOSTN. UPPOELN. INST.
BYGG 67500 a b C d
VENT 27.10% I0feo 030 0 ‘'(»io
VA ?2v> 'lo 1Go 0 5to
VARME ~ SU.To 2640 520 O 2SJo
EL Sl-Ro
suMmA  SIF.10
TABELL 2; T
FORBEREDELSE
KOSTN. UPPOELN. INST.
BYGG 560 a b C d
VENT —
VA 758 0 0SA 0 700
VARME -
EL _
SUMMA  11.06
TABELL 3: ]- TABELL La
ANDRING OMBYGGN. 1
KOSTN. UPPOELN. INsT. g7 Oeel 8166 KOSTN. UPPOELN. INST.
BYGG 27600 a b ¢ TI ' | By  SIL00 a c d
VENT 2S40 1150 030 0 1230 VENT ZSMo u«o 6.30 0 1280
VA TTuT Tlo Glu 0 57.10 VA G3mo llVolG.lo 0 45.10
VARME ~ 14.20 2400 420 0 O VARME  14103°x 420 0 0
EL 1 0.Gol 4--- —y Sso EL 1o-eot 430 s.ffo
SUMMA  38<?2.bo SUMMA  454.t0
PROD.STCRN S.00 PROO STORN. 1G.So
HYRESFORt 3000 HYRESFORI. 90.00
SUMMA  424.30 SUMMA  Séf.io
TABELL 5a:
DIFFERENS 7G.$0 |
FGRSER. KOSTN.  11.00
EKON. TID zs ™,
TABELL 5b:
IjljIFFERENS |32 7.4m!
Il FORBER. KOSTN. | |1.00jl
| EKON.TIO i[>40 < |

TABELL Lb:
CMBYGGN.2

KOSTN.

447.00
55.20
«.re
7Mlo
G6.06

C?71.10

33i

Go.00
757,70



EKONOMISK STUDIE AV

FUNKTIONSANONYM BYGGNAD.
KALKYLSCHEMA

GRUNDUTFORANDE»CELLKONTOR/!1 LGH/PLAN, C 1
FORANDRING:VARDCENTRAL, 1 LGH PA ETT PLAN,

TABELL 1.
GRUNDUTFORANDE
KOSTN. UPPDELN. INST.

BYGG b ¢ d

a
VENT 27 1o loto 530 0 14.3c
VA T/o 1.10 160 O S.60
VARME 54.10 26Vt 3l0 0 «16
EL TLI!
SUMMA  SIS.20
TABELL 2!
FORBEREDELSE
KOSTN. UPPOELN. INST.
BYGG -SB a c d
VENT 1lo kio o o 2.0
VA 15.80 7.i0 160 o 7-(©
VARME 957 100 ISo o O
EL _—
SUMMA 55.10
ud»
TABELL 3: TABELL 4a : TABELL Ub:
ANDRING OMBVGGN. 1 CMBYGGN. 2
UPPOELN. BYGG
KOSTN. UPPOELN. INST. AIBIC KOSTN. UPPOELN. INST. KOSTN.
BYGG  276.00 a b ¢ d ! ! BYGG 32loo a b ¢ d ¥7S.00
VENT 1¥0 O o o TVo VENT Z5Vo 1J0 630 o 1780
VA =fr> 0 1250 o o VA 00 16.00 IL50 o *fISo  160.QQ
VARME 410 ¥20 O o O VARME  iG.lo 27lo **> o 0 34jr
EL 10.to 5.80 EL 10.feo 4-— V.80 S.80 60.00
SUMMA  35|.Ro SUMMA mizo 7263F
PROD.STCRW ii.it> PROOSTORN.  M-VO!
HYRESFOR. 125 HYRESFORL. 67> 77>
SUMMA  3fl5.Vo SUMMA  577.10 SS3.0J
TABELL 5a:
DIFFERENS 1S3.70
FORBER KOSTN. 35.<%
EKON. TIO 22 <&
TABELL 5b:
INDIFFERENS ss7z~

Lorereeee e > j|l FORBER. KOSTN. !

|[ekon.tid 1—~11
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FUNKTIONSANONYM BYGGNAD.
KALKYLSCHEMA

GRUNDUTFORANDE-.CELLKONTORJ LGH/PLAN, C ].

FORANDRING: KONTORSLANDSKAP, | LGH/PLAN,K]. .
PA ALLA PLAN.

TABELL 1.
GRUNDUTFORANDE

KOSTN. UPPOELN. INST.

BYGG 673.00 a b ¢ d

VENT 17.10
VA S.jo
VARME S4.TO
EL SI.So
summa 1918.20
TABELL 2=
FORBEREDELSE
KOSTN. UPPOELM INST.
BYGG 40.S0 a c d
VENT
VA —
VARME
EL —
SUMMA 40. so
4
TABELL 3: TABELL 40 TABELL 4b:
ANDRING OMBYGGN. 1 OMBYGGN. 2
UPPOELN.BYGG
KOSTN. UPPDELN. INST. AlBIC KOSTN. UPPOELN. INST. KOSTN.
BYGG 172.00 a b ¢ ! ! BYGG Q c d
VENT 22.ha VENT
VA —- VA
VARME - VARME
EL 27.10 EL
SUMMA 221.70 SUMMA
PROO.STCRN ~ 3.2>0 PROO.STORN.
HYRESFCRt 10. 60 HYRESFORL.
SUMMA  245.00 SUMMA
TABELL 5a:
DIFFERENS

FORBER. KOSTN.

EKON. TID

TABELL 5b:

| DIFFERENS
! FORBER KOSTN.

| EKON.TID !
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FUNKTIONSANONYM BYGGNAD.

KALKYLSCHEMA

GRUNDUTFORANDE--CELLKONTOR, 1 LGH/PLAN, C ].

FORANDRING: KONTORSLANDSKAP, 1 LGH

PLAN,K1

TABELL 1:
GRUNDUTFORANDE
KOSTN.
BYGG 645.< a
VENT ‘1. 10
VA S.*>
VARME  54.<l0
EL ST.To

summa  S$15.20

TABELL 2;
FORBEREDELSE
KOSTN. UPPOELM INST.
BYGG 20Sb a b ¢ d
VENT —
VA —
VARME —
EL —
SUMMA 20.So
TABELL 3-
ANDRING
KOSTN. UPPDELN UPPDELN. BYSS
. INST. Al31C
BYGG 11200 a b ¢ Wi ro
VENT 22 feo
VA —
VARME _
EL 27.10
SUMMA  221.70
PROO.STCRNt  iIMO
HYRESFORL  |5.00
SUMMA 244.io
TABELL 5ai
DIFFERENS
FORBER KOSTN.
EKON. TID
TABELL 5b:

INDIFFERENS

'] EKON. TID

UPPDELN. INST.

b [¢] d

TABELL 4a
OMBYGGN. 1
KOSTN

BYGG
VENT
VA
VARME
EL
SUMMA

PROO0.5TORN.

HYRESFORL.

SUMMA

i

PA ETT

Ill

TABELL 4bi

CHBYGGN. 2
UPPDELN. INST. KOSTN.

a b C d



EKONOMISK STUDIE AV

FUNKTIONSANONYM BYGGNAD.
KALKYLSCHEMA
GRUNDUTFORANDE:CELLKONTOR, 1 LGH/PLAN, C1

FORANDRING:LABORATORIUM.1 1gh/pian, L1 PA
ALLA PLAN.

TABELL V-
GRUNDUTFORAND
KOSTN.
BYGG 643 ool
VENT 27.10
VA 2,30
VARM6
EL S1.To

sumMma % 15.20

r
TABELL 2'
FORBEREDELSE

KOSTN. UPPOELN. INST.

|
BYGG 4040l 4 b ¢ d

VENT —
VA 16.Go

VARME —
EL J—

summa  Sl. 6o

TABELL 3:
ANDRING
KOSTN. UPPOELN. INST. UPPOELN.BYGG
! ’ ’ A 1B !C
BYGG 221.00 a b ¢ | \
VENT Ut.Co
VA So.ko
VARME m.ib
EL 30.30
SUMMA  372.70
PROD.STCRNt 5.So
HYRESFOftt 35.00
SUMMA  413.s0
TABELL 5a-.
DIFFERENS

2 FORBER KOSTN

EKON. TID

TABELL 5b:

(OIFFERENS

E

UPPOELN. INST.

a b [¢] d

TABELL La:
OMBYGGN. 1

BYGG
VENT
VA
VARME

EL

SUMMA

Ptf00.STORN.
HYRESFORI .

SUMMA

"1

jl FORBER. KOSTN.)

jl EKON.TID

KOSTN.

UPPOELN.

a

b

INST.

C

d

TABELL 4b:
OMBYGGN. 2
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FUNKTIONSANONYM BYGGNAD.
KALKYLSCHEMA

GRUNDUTFORANDE=CELLKONTOR, | LGH/PLAN,C ].
FORANDRING: LABORATORIUM, 1 LGH PA ETT PLAN,

Ll [ W 1

TABELL 1-
GRUNDUTFORANDE

KOSTN. UPPOELN INST.

BYGG QAi.oO a b [}

VENT Xl.lo
VA % io
VARME SV.lo
EL

SUMMA SIS.20

TABELL 2 F

FORBEREDELSE

KOSTN. UPPOELN INST.

BYGG a b C d
VENT -

VA 44-io

VARME 4.55

EL —

SUMMA 47?.zZD

TABELL 3: TABELL 4a: TABELL 4b:
ANDRING OMBYGGN. 1 CMBYGGN. 2
UPPOELN. BYS6
KOSTN. UPPOELN. INST. AlBIC KOSTN UPPDELN. INST. KOSTN

BYGG 12100 a Ho ¢ cT [ BYGG a Ho ¢ d

VENT EI.20 VENT

VA 15210 VA

VARME M.lo VARME

EL 30.30 EL

SUMMA 33", Go SUMMA

PROQSTCRW >3.S0 PRCO.STORN.

HYRESFORt. 42 g HYRESFORL

SUMMA

SUMMA YJS.fo

TABELL 5a-.

DIFFERENS
FORBER KOSTN

EKON. TID

TABELL 5b:

I[differens "1
________________________ » il FORBER KOSTN. | 4
i E

[n--- -
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FUNKTIONSANONYM BYGGNAD.
KALKYLSCHEMA

GRUNDUTFORANDE: CELLKONTOR,1 LGH/PLAN,C1

FORANDRING: CELLKONTOR,4 LGH/PLAN,C4, PA
ALLA PLAN.

TABELL 1-
GRUNOUTFORANOE

KOSTN. UPPDEL». INST.

BYGG a Plec
VENT 27.10 1040 030 O It*
VA 8.30; llo Léo o gy
VARME W.<To zitc 3.1c O 7,530
EL Sl.qo
SUMMA 815.20
TABELL 2;
FORBEREDELSE
KOSTN. UPPOELN. INST.
BYGG 110 a b ¢ d
VENT —
VA ! 00 0 LYo o
VARME
EL —
SUMMA Vio
a-
TABELL 3: TABELL Lat TABELL 4b:
ANDRING OMBYGGN. 1 OMBYGGN. 2
UPPDELN. SY6G
KOSTN. UPPDELN. INST. B 1C KOSTN UPPOELN. INST. KOSTN.
BYGG OCco g b ¢ d 65001ST.60/>"00 BYGG 20600 a c d
VENT 1200 0 O (40 Slo VENT 1Zoo 0 O 64» 5.0
VA ITlo 0 o Ifc.Yo VA 2-A00 e 0 75« 13Jo
VARME — VARME
EL 7.70 —_F 310 EL 7.7« ¥.ro 3.20
SUMMA SUMMA  251.70
PROD.STCRNf ~ ¥.10 PROO.STORN.  T.so
HYRESFORL  25.00 HYRESFORL.  30.00
SUMMA za.<< SUMMA
TABELL 5a-
DIFFERENS 23.00
FORBER. KOSTN, 3. io
EKON. TID ZQ> Sa,
TABELL 5b:
j DIFFERENS

| FORBER. KOSTN. |

lekon. tid I_ J I



EKONOMISK STUDIE AV
FUNKTIONSANONYM BYGGNAD.

KALKYLSCHEMA

GRUNDUTFORANDE: CELLKONTOR, I LGH/PLAN, C ].
FORANDRING-CELLKONTOR,4 LGH/PLAN, C 4 , PA

ETT PLAN.

TABELL 1
GRUNDUTFORANDE

KOSTN. UPPOELN. INST.

BYGG a b ¢ T
VENT T? .66 0.30 0 It-io
VA tio |llo i.to 0 S-to
VARME  SY.lol ¢ 520 0 IS.lo
EL s..
SUMMA  SI5.20
TABELL 2. I
FORBEREDELSE
KOSTN. UPPOELN. INST.
BYGG 120 a b ¢ d
VENT I.lo U o lLlo o
VA \<\o 050 0 IHO o
VARME —
EL —
SUMMA  4.S0
TABELL 3: I TABELL 4a
ANDRING OMBYGGN. 1
UPPOELN. BYGG
KOSTN. UPPOELN. INST. Al B IC KOSTN.
BYGG 20000 a b ¢ d &S00|ST.oe>["00 BYGG  211-00
VENT SSO 0 o slo Fio VENT 12.00
VA 11.To o] o .ud It.io VA 2&.00
VARME _ VARME —
Tl 7.Toi v.fo. _, A20 EL 7.70

SUMMA Z*,0
PRCD.STCRN 1172
HYRESFORt  17.To

SUMMA j2«.0S

SUMMA  2.SL.70

PROO.STORN.
HYRESFORL.

22.70
31.Fo

SUMMA  SiII .Yo

r
TABELL 4b:
OMBYGGN. 2
UPPOELN. INST. KOSTN.
a c d
0 o G*0 S.o
0 0 750 If.ro
<— +Abc- J.Zo

64



EKONOMISK STUDIE AV
FUNKTIONSANONYM BYGGNAD.
KALKYLSCHEMA

GRUNDUTFORANDE-- KONTORSLANDSKAP, 1 LGH/PL"KI

FORANDRING:KONTORSLANDSKAP 2 LGH/PLAN,K 2,
PA ZELA PLAN.

TABELL 1:
GRUNDUTFORANDE

KOSTN. UPPDELN. INST.

BYGG 572.00 a b c
VENT 24.1» 1210 OHo 0 117c
VA $.30 Llo 160 O S.60
VARME  s4.10 2alt 5lo 0 isjo
EL 51.10
SUMMA 741.1oj
TABELL 2- 1
FORBEREDELSE
XOSTN.j UPPDELN. INST.
BYGG Ofioi a b ¢ a
VENT — ]
VA o™i 0 0 OM 0
VARME _
EL -
SUMMA 1_2_01
ar
TABELL 3- TABELL La TABELL 4b:
ANORING OMBYGGN. 1 OMBYGGN. 2
KOSTN. UPPDELN. INST. UXP?EEN'FYSG KOSTN UPPDELN. INST.
BYGG 4710 a b ¢ d JR30Z5.20l 2.fao 9YGG s1.70 a b c d
VENT 0 o 4s0 o VENT 4% 0 o Aso O
VA 770 o 0 llo ero va 02 0 o 320 Iso
VARME VARME —
EL iMo k— -it»- 0 EL 3A0 <—mMo- 0
SUMMA  0>I?0 SUMMA  70.lo
proOD.STORNI ~ 2.90 PROO.STORN. (0Ao
HYRESFCRY | S.00 HYRESFORL. 2§ 00
SUMMA  SO.lo SUMMA 9570
TABELL 5a:
DIFFERENS 1G.so
FORBER KOSTN, 1.20 .
EKON. TID 34 <k.|
TABELL 5b:
[differens 1

| FORBER. KOSTN. !

i Exon. TIO - i
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EKONOMISK STUDIE AV
FUNKTIONSANONYM BYGGNAD.
KALKYLSCHEMA

GRUNDUTFORANDE "KONTORSLANDSKAP 1 LGH/PL, K ].

FORANDRING "KONTORSLANDSKAP 2 LGH/PLAN>XX 2,
PA ETT PLAN.

TABELL 1:
GRUNDUTFCRANOE
KOSTN. UPPDELN. INST.

BYGG 57206 a b ¢ d

V5NT ~WIc 210 o/fo A .70
VA 9.30 |Jo [Ao 0 F.foc
VARMg 5470 2fedo i.lo 0 IS.lo
El 9 1.*>

SUMMA  741.V)

*—1
TABELL 2-
FORBEREDELSE
KOS7N UPPOELA4. IMST.
BYGG 1 0.30 a b [o] d
VENT 3 1.5% 0 0 \So O
VA 0,90 0 o0 69 o
VARME —
EL —
SUMMA 2.70
TABELL 3: TABELL La1 TABELL 4b:
ANDRING OMBYGGN. 1 OIBYGGN. 2
UPPCEIN. BYGG
KOSTN UPPDELN. INST. A3 J c KOSTN UPPDELN. INST. KOSTN.
BYGG A7.i0 a b c <j  19.VDtZS.20j2.00 BYGG 53.00 a b c d
VENT ISO 0 6 ILte VENT y.so 0 0 4S50 o
VA 770 0 0 ljo Asp VA IOKO o 0 320 7.»
VARME — VARME J—
El 3.40 <—tlHo-—> O El 3.40 E— 3A0- o]
SUMMA &0.70 SUMMA 71.70
PRQDSTCRr  TC.iS PROO.STORN.  17.i0
MYRESFCit. 11 .» HYRSSFORL  2S.00
SUMMA  7<33S SUMMA  113."50
TABELL 5a:
DIFFERENS J4.S-S-
FOR9ER KOSTN. 2.70
EKON. TID =3~ 0
TABELL 5b:
(differens j .
|| FORBER. KOSTN. j .
-
lijKON.TIO L i

A—ii



EKONOMISK STUDIE AV

FUNKTIONSANONYM BYGGNAD.
KALKYLSCHEMA

GRUNDUTFORANDEAVARDCENTRAL/I LGH/PLAN,\/1
FORANDRING:VARDCENTRAL,4 LGH/PLAN, \v4 , PA
ALLA PLAN.

TABELL 2- «
FORBEREDELSE
KOSTN.
BYGG l.lo
VENT —
VA 2.10
VARME —
EL —
SUMMA  A.00
TABELL 3-
ANDRING
KOSTN.
BYGG 208.00
VENT IS. lo
VA 24lo0
VARME —
EL 7.to

SUMMA  2ES.JO

PROO.STC«N| 4. lo
HYRESFCRY
2-F. oo

SUMMA 2S4.10

TABELL 1:
GRUNDUTFORANDE
KOSTN. UPPDELN. INST.
Bvgc GGO# a b ¢ d
VENT 3320l 121« OMd O 10la
VA -IRsS?. sf> 1.0 0 3S.7c
VARME (.00 5SH' 3.70 0 261°
EL Go
summa  111.70
UPPOELM INST.
a b c
6fco 0O 1.20 O
|
I TABELL Aa:
OMBYGGN. 1
UPPDELN. INST UPPOELN.BYGG
- - AiBs ! cC KOSTN.
a b o d Slaolshoollo300 BYGe 21700
0O O ofb 820 VENT 1S. lo
0 0 Ao 2080 VA 30.50
VARME f—-
4— I"so _—7 3.30 EL 7ffo
SUMMA  lOMo
PROO.STORN. 1{.00
HYRESFORL. HSo
SUMMA  3I3.TO
TABELL 5a:
DIFFERENS 2-9.00
------------------------ » FQRBER KOSTN ~.00
EKON. TID 26<lIt
TABELL 5b:
ij DIFFERENS i

> | FORBER. KOSTN.

!j EKON. TID

UPPDELN. INST.
a T'T ¢ 1t

o o 4.1» v 1o
(o} 0 7vr=11lo
3”0

4»

TABELL 4b-
OIBYGGN. 2

KOSTN.



EKONOMISK STUDIE AV
FUNKTIONSANONYM BYGGNAD.

KALKYLSCHEMA

GRUNDUTFORANDE «VARDCENTRAL.] LGH/PLAN, V 1

FORANDRING VARDCENTRAL, 4 LGH/PLAN,V4 . PA
ETT PLAN.

TABELL 2.
FORBEREDELSE
KOSTN.
BYGG t.20
VENT 2.20
VA 2 .So
VARME _
EL —
sSuMmMA  6.20
TABELL 3:
ANDRING
KOSTN.
BYGG 20%.00
VENT lo.so
VA ZY.Sol
VARME —
EL 7.80
SUMMA 251.1c
PRCQSTCRN H.Go
HYRESFORL. 17ao

SUMMA 27720

TABELL 1.
GRUNDUTFORANDE
KOSTN. UPPDELN. INST.
BYGG GGQ.oo a b c d
VENT LU>» U.io OMo o 26.7¢
VA A4F<i0 SRo V3o o 3S7°
VARME  GG-O0 bSMc 7° O 7470
EL $ (0.(0d
SUMMA 171.70
UPPOELR JNST.
a b c cl
o o 220 o
0.00 0 220 o
TABELL 40 :
OMBYGGN. 1
UPPDELN. BYGG
UPPDELN INST. A1zl cC KOSTN.
a tT ¢ d Sl.oolW.oollOAoco BYGG 00
o 0 230 1.1c VENT 15.10
(o} 6 iflo 350 VA 30.Fo
VARME —
4503 3.30 EL 1.10
SUMMA 274 .Yo
rroostern. ZV.f0)
HYRESFORL.
SUMMA & Soo
TABELL 5g:
DIFFERENS 5S.70
FORBER. KOSTN. G.Zo
EKON. TID Z°l ci\,
TABELL 5b:

[differens
1 FORSER KOSTN.

lekon.tid

UPPDELN. INST.
a C Ad

o o 4vo 1.20
0 0 7.402210

<— 4.So 3.30

*1

ar
TABELL 4b
OMBYGGN. 2

KOSTN



EKONOMISK STUDIE AV

FUNKTIONSANONYM BYGGNAD.

KALKYLSCHEMA

GRUNDUTFORANDE: LABORATORIUM, 1 LGH/PLAN, |_1
FORANDRING: LABORATORIUM, 2 LGH/PLAN, L2 ,PA

TABELL 2:
FORBEREDELSE
KOSTN.
BYGG o=
VENT
VA o.To
VARME —
EL _
sumMmAa  1.10
TABELL 3
ANDRING
KOSTN.
8YGG s2.10
VENT fe,00
VA 7.70
VARME
EL 3.40
SUMMA  4T.it>
PRCD.STCR*  3.00
HYRESFCRI< 17 So
summa 1IT.lo

ALLA PLAN.

TABELL 1:
GRUNDUTFORANDE
KOSTN. UPPDELN INST.
BYGG Cn6.00 a b ¢ T
VENT 35.20 IH.\Oo 5.0 O 6.0e>
VA Mfllo Rft 11.ta 0 11Wo
VARME feé.oo TEMt 3.70 0 2fe.Yo
EL | 03.so
SUMMA mm.so
-
UPPOELN INST.
a b c
0 0 0Ao o
I TABELL 4q
OMBYGGN. 1
UPPDELN. BYGG KOSTN
UPPDELN. INST. AlBIC .
a b c d [S-Jolife.Yolalfeo BYGG S3.io
o] o G.oo O VENT fe.oo
o 0 1-o Gito VA T.To
VARME —
___iTo o EL 3.40
SUMMA  102.4»
PROOSTCRN.  Tio
HYRESFCRL. 1250
SUMMA  132.00
TABELL 5c:
DIFFERENS 12.2b j
FORSER KOSTN. 1 lo

EKON. TID

TABELL 5b:
[differens

1 FORBER. KOSTN.
1 EKON. TID

L.i

UPPDELN. INST.

a C d

o 0 6.00 O

(o} o 2.co 7 To
3/3

TABELL Lb:
OI9YGGN. 2



EKONOMISK STUDIE AV

FUNKTIONSANONYM BYGGNAD.

KALKYLSCHEMA

GRUNDUTFORANDE «LABORATORIUM, 1 LGH/PLAIN,L1
FORANDRING:LABORATORIUM, 2 LGH/PLAN,L2 , PA

KOSTN UPPDELN. INST.

TABELL V
GRUNDUTFORANDE
KOSTN UPPDELN. INST.
BYGG 54000 a b C
VENT 55.To 14.10 o G.00
VA 45.59 1450 1160 o ZUo
VARME ~ GGOO 3540 370 o
EL 103.50
SUMMA  $43.50
TABELL 2. I
FORBEREDELSE
KOSTN. UPPDELN. INST.
BYGG 0i0 a b ¢
VENT 1S0 o o iso o
VA 046 o o 04D o
VARME — —
EL —
SUMMA 2 7»
-
TABELL 3: I TABELL Aa 1
ANDRING OMBYGGN. 1
KOSTN. UPPDELN. INsT.  URPDELN.BYGG
BYGG «.10 a b c d 1S.20126.4.137 6t> BYGG A7.Go
VENT 2.s0 o0 o 200 o VENT 6.00
VA 770 0o o ilo Gifeo VA 1 To
VARME — VARME ‘
3.40 3.40 ¢} EL 3.40
SUMMA 9% .\c SUMMA  |0G.To
PRCD.ST?RN G.15 PRCO.STORN. 1710
HyResFORt 12,50 HYRESFORL 15 00
SUMMA 114.75 SUMMA  IHIo
TABELL 5a:
DIFFERENS 34.35 |
FORSER KOSTN. 2.70
EKON. TID 33 At
TABELL 5b:
IDIFFERENS "
L. ] FORSER KOSTN.

| EKON. TIO

a b

0 o

o o
4— 3.40-

c d
Goo o
2.50 7.40

o

TABELL 4b:
ON9YGGN. 2

KOSTN
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