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FORORD

Den har rapporten ger i siffror, ord och bild full insyn i vart
mer eller mindre goda satt att genomfoéra en av vara forsta ho-
stadsmoderniseringsentreprenader i modern tid. Tyngdpunkten i
Vvar byggnadsverksamhet ligger f ¢ i ny- och ombyggnader for na-
ringslivet. Det har sdledes varit av stor vikt for vara egna
utvecklingsanalyser att i sd hog grad som skett dokumentera ge-
nomgérandet av detta objekt, men vi tror ocksd att en sadan har
redovisning kan komma att initiera manga av dem som tar del av
den till rationalisering av fastighetsmoderniseringen.

Vi tackar civilingenjor Sixten Peterson, Fastighets AB Gota Lejon
och projektledaren K H Thorpo for oppet tillmotesgdende i de de-
lar de kunnat hjalpa oss med var datainsamling for i denna rap-
port redovisad studie av materialhantering och moderniserings-
kostnader vid ett modemiseringsobjekt i Annédal, Goteborg.

Vi tackar ocksad ingenjor Jan Roos, GAKO, Goteborg, genom vars
formedling vi fatt del av ett jamforelseobjekt utfort vid unge-
far samma tidpunkt.

Goteborg i1 februari 1975

ijWerson & Soner Byggnads AB
11,

Jan Steen
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INLEEBING
Avsnittet syftar till

o att oversiktligt "beskriva var uppfattning om betydelsen av
och problemen kring den begynnande o6kningen av modemiserings-

insatser i landet
o att redovisa hur vi avgransat var forskningsuppgift, dess in-

nehall och malsattning
Avsnittet indelas i
1.1 RO-sektorn, dess storlek ooh betydelse

1.2 Modernisering av bostadshus

1.3 Arbetsmarknads-, miljo- eller kostnadsfraga?
1.4 Den aktuella forskningsuppgiften
RQ-sektom, dess storlek och betydelse

RO-sektorn ar ett begrepp bland flera i en oklar terminologi
inom byggnadsverksamheten. Med RO-sektom avses reparations- och
ombyggnadsverksamheten som del i den totala byggnadsverksamheten.

Modernare, men i stort synonyma termer, &ar underhall/modernise-

ring (um).

Saval ombyggnad som modernisering ryms inom begreppet sanering.
Med aanering forstods tidigare enbart rivasbygga nytt, men inom
ramen foOr bostadssanering ryms numera saval totalsanera= riva/
bygga nytt som modernisera = alla slag av standardhéj ande acgar—
der i befintliga hus, jfr FIG 1.
,rivnmgssanera —  totalsanera rivasbygga nytt

Sanera” fornya, frascha upp
1 ombyggnadssanera- -renovera —— forbattra, upprusta

-modernisera -
bygga om

Reparara (laga) underhalla

Renovera (fornya, byta ut)

delvis riva
Restaurera (Aterstalla) reparera (laga)
renovera (frascha upp)

PIG 1. Olika RO-begrepp

Ombyggnad preciseras i olika sammanhang pa olika satt sdsom min-
dre, stdrre, genomgripande, till lagstad godtagbara standard, for
varaktigt behov, av ringa omfattning, till skalig kostnad osv,
men inbegriper alltid standardforbattring i olika avseenden.

Begreppet 'underhdalla” kan anses inkludera saval reparation som
viss renovering. | sammanhanget kan termen '"l6pande underhall™
anses inrymma framst reparationsatgarder, medan 'periodiskt un-
derhdll' avser atgarder av renoveringskaraktar, t ex utbyte av
forslitna byggnadsdelar.



PIG 2

1.2

RO-sektom har under lang tid varit ganska styvmoderligt behand-
lad trots att den ar av vasentlig omfattning. Den svarar for 10-
30 jo av byggnadsverksamhetens olika grenar, mindre pa hussidan
och mera pa anlaggningssidan. Den "ar av storre omfattning nar
det galler naringslivets byggnader och vissa offentliga byggna-
der, medan bostadshusen knappast alls har varit foremal for om-
byggnad, s& nar som pad nddvandiga reparationer.

Den laga RO-aktiviteten pa bostadshussidan far ses med bakgrund
av de regleringar och prioriteringar som i olika former gallt
byggandet allt sedan hyresregleringen kom till 1942.

Aven om spridda roster hojts for okat intresse fér RO-sidan re-
dan under 1950— och 60-talet &ar det forst med 70-talets begyn-
nelse och den médttade bostadsmarknaden som man mera allmént boér-
jat intressera sig for renoverings- och ombyggnadsproblematiken,
med modernisering som alternativ till totalsanering.

Efter decennier av utredningar har under de tva ar som gatt se-
dan anslag for denna byggforskningsuppgift beviljades, nya la-
gar, lanekungorelser, ombyggnadsnormer m m skapat helt andra
forutsattningar for modernisering av bostadshus an tidigare.

Genom att RO-sektorn prioriteras pa bostadssidan har den pa kort
tid blivit av stdrsta intresse och betydelse. Den prognos betraf-
fande bostadsbyggandet som redovisades av Sven Dahlberg pa Bygg-
herreforeningens arsmote 1969» se PIG 2 ar plotsligt pa vag att
besannas.

Prognos for bostadsbyggandets utveckling ur Sven Dahlbergs "1ygg-
nadskonsten — forr, nu och i framtiden"

Modernisering av bostadshus

I samma ma&n som man tidigare prioriterat bostadsnybyggandet via

arbetskraftsregleringar, kreditkvotering, program- och planarbe-
te stodes nu ombyggnad/modemisering av bostadshus pa olika satt.



De lagar som numera reglerar moderniseringsinsatserna ar dessutom
till karaktaren tvingande saval "betraffande modemiseringsgrad
som takt i tiden. Krav har stallts att kommunerna i sina bostads-
byggnadsprogram skall sarskilt redovisa saneringsprogram, och

da avses med sanering ej bara riva/bygga nytt utan alldeles sar-
skilt ombyggnad/modemisering.

Man har i saneringsutredningar kommit fram till att ett bostads-
bestdnd om ca 700.000 lagenheter behéver moderniseras. Ca half-
ten av dessa lagenheter ligger i storstddernas flerfamiljshus
och man har kalkylerat med att den eftersldpande moderniseringen
borde kunna klaras under en 10-arsperiod. Dartill star sedan
40-talshusen i tur och frdgan &ar om vi inte fortsattningsvis far
réakna med en funktionell livslangd for bostadslagenheter om hogst
30 ar. D& ar 50- och 60-talens bostadshus med betongstommar mo-
demiseringsaktuella fore &r 2000. Ur teknisk/ekonomisk synpunkt
kanske den béasta lagen idag vore en prioritering av nybyggnader
som medger flexibilitet i1 utnyttj.andemo&jlighetema.

Man har ganska bestamt fastldst i lagar och tillampningsbestam-
melser samt genom kommunernas program villkoren fOr modernise-
ring, vilka byggnader som far/skall moderniseras, i vilken om-
fattning, till vilket pris, med vilka finansieringsvillkor, till
vilken hyra etc. | hogsta grad blir variationerna i villkoren
avhéangiga de olika kommunernas satt att tillampa lagar och be-
stallelser.

Beddmningen av de troliga moderniseringskostnaderna ar tungt
vagande 1 beslutprocessen fram till kommunala saneringsprogram.
S-E Bjerking visar i byggforskningsrapport R29:73 vagen till sa-
neringsprogram utifran fastighetsekonomiska aspekter, se PIG 3.
Som framgar av diagrammet forutsattes olika former av kommunala
bidrag utover mdjliga hyresintakter och eventuella statliga sub-
ventioner.

Hyresintakterna ar i lag maximerade till bruksvardesniva, varmed
avses den som allmannyttiga (sjalvkostnads-) bolag maste/far ta
ut. Man kan dock ifragasatta om vi inte med nuvarande politik och
aktuellt lage pa& bostadsmarknaden kan fa problem med att ta ut
tom sjalvkostnadshyror vid manga modemiseringsobjekt.

Den opinion som verkat for ombyggnad och &teranvandning av exi-
sterande bebyggelse har sakerligen icke haft klart for sig vilka
minimikrav som skulle komma att stallas for att fa rimliga fi-
nansieringsvillkor och vilka ombyggnadskostnader som déarmed fol-
jer. Man ar darfor troligen ej beredd att betala en merkostnad
utdver nybyggnadsnivd for de immateriella varden, som modernise-
ringsobjekt ofta erbjuder ur miljosynpunkt. Snarare raknar man
allmant med att det maste bli billigare att bo i moderniserade
lagenheter. Darfor méaste man fA modemiseringsgradens beroende
av finansieringsvillkoren ordentligt klarlagd.

Vidare ar byggnadsindustrins teknologi anpassad for nyproduktion.
Det ar viktigt att produktionsapparaten omstruktureras, sa att
ombyggandet far en rimlig ekonomisk chans. Men detta kommer att
ta tid. Rationaliseringen av ombyggandet blir dessutom mera kréar-
vande genom att storre krav stalls pd samrdd med och hansyn till
de maénniskor som redan bor i1 objekten t ex om de skall bo kvar
under ombyggnadstiden eller evakueras respektive atervanda efter
fardigstallandet
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Arbetsmarknads-, mil_jo eller kostnadsfraga?

Det ar tills vidare ej klart att modernisering ger billigare
hyror an nybyggande. Detta beror ej i forsta hand pa att bygg-
nadsindustrins produktionsappart f n ej ar idealisk for ombygg-
nadsverksamhet, ej heller att modernisering med nuvarande arbets-
metoder och arbetsorganisation kraver minst dubbelt si stor ar-
betsinsats som nybyggandet. Snarare ar det fraga om standardkrav
och finansieringsvillkor. Det ar ej heller klart om den okade
hyreskostnaden anses ge utbyte i form av okad valfard eller
funktionsduglighet ens om miljon varderas®hogt

Kostnaderna maste kunna fa paverkas genom val mellan prissatta
alternativa nyttigheter. Ombyggandet tal ej alltfor stela normer.
Ombyggandet kraver atgardsminimering och synnerligen stor hansyn
till befintliga forhallanden. Formodligen ar det lattare att an-
passa byggnadsindustrins produktionsapparat till ombyggandet &n
att fa fram projektorer, som klarar angiven problematik.

Det ar sdledes & ena sidan ej sjalvklart om ens troligt att mo-
dernisering av omoderna bostader fran tiden 1880-1920 genomsnitt-
ligt ger lagre kostnader eller billigare hyror &n nybyggande.

Det ar heller ej troligt att genomsnittskonsumenten ar beredd

att betala for "battre" miljo. Daremot &ar det troligt att &ven
vid atgardsminimering arbetsinsatsen blir relativt storre an vid
nybyggande

A andra sidan ar det ej fraga om en engadngsforeteelse. Vi maste
standigt rédkna med nya ombyggnadsbehov. Problemet med produk-
tionsapparatens anpassning ar darfor en nodvandighet &ven pa
lange sikt. Det kraftiga bostadsbyggandet under 196(T-rtalet
maste anses vara unikt, i vart fall det ensidiga nybyggandet.

Man far darfor akta sig for att overbetona nagondera av har be-
rorda aspekter. Det kan ej vara lampligt att enbart med hanvis-
ning till behovet av stor arbetsinsats foredra ombyggande foére
nybyggande. Ej heller kan det havdas vara det enda ratta ut mil-
Jjosynpunkt. Snart nog skall aven de omdebatterade betongkolosser-
na moderniseras. Vi far ej heller avstd p g a hoga ombyggnads-
kostnader. Tvartom bor vi med alla medel pressa kostnaderna till
acceptabla nivder. F ¢ ar det ej enbart ombyggnadskostnaden utan
snarare "hyran' som upplevs vara hog. Forst under iakttagande av
alla aspekter &ar det mojligt finna vagar till rationellt ombygg-
ande. Moderniseringen far ej bli enbart en konjunkturfraga.

Den aktuella forskningsuppgiften

Som byggare ser vi det i dagens lage som vasentligt att oka vara
kunskaper om hur resursinsatserna och kostnaderna for ombyggandet
fordelar sig pa olika aktiviteter sd att vi efter erforderliga
analyser kan ge ratt information harom till Ovriga agerande i
"byggprocessen. Det ar véasentligt att denna information ger unden-
lag till kostnadsreduceringar.

Det ar fran studier av nybyggandet val kant att produktiviteten
blir hdog om

o arbetet kan bedrivas kontinuerligt och gdras fardigt i ett
sammanhang utan omstallningar
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0o arbetet kan bedrivas storningsfritt
0 arbetet kan bedrivas med minimum av transport— och hanterings—
insatser.

Nyproduktion bedrives idag ofta som styrd serieproduktion med mo-
dern utrustning medan reparations- och ombyggnadsversamhet oftast
bedrives som improviserad diskontinuerlig byggnadsverksamhet med
hantverksmassiga metoder. Det borde vara en stravan att moderni-
sering av bostdder kunde bedrivas mera liknande nyproduktion an
vad som oftast sker idag.

En av anledningarna till att s inte sker ar att den arbetsled-
ning som placeras pd moderniseringsobjekt har sin erfarenhet
fran traditionell reparations- och ombyggnadsverksamhet och &ar
ovan vid styrd serieproduktion. Resultaten kan da bli att moder-
nisering av bostader bedrives med samre kontinuitet, mera om-
stallningar och improvisationer av arbetsprocesserna, mera stor-
ningar och sdmre inkdmingseffekter &n vad som skulle kunna vara
fallet.

Vid tiden for var ansékan om byggforskningsanslag hade Skanska
Cementgjuteriet redovisat en rapport avseende programdelen av
forskningsuppgiften "Fastighetsmodernisering och utveckling av
rationella metoder for moderniseringsprocessen” (BFR anslag E942).
1 den kommande forskningen hade man for avsikt att lagga tyngd-
punkten pd produktionstekniska problem i genomférandeskedet och
man skulle studera metoder, lagsammanséattning, material, maski-
ner och styr- och uppfdljningssystem men aven studier av forbe-
siktningsforfarandet, funktion/kostnadsanalys etc. Man skulle
prova metoder och utrustning fradn nyproduktion for vissa jobb
pd byggplatsen t ex haltagning med modern utrustning.

Vi har haft for avsikt att studera byggplatsens materialhante-
ring och diskontinuiteter i arbetsprocesserna pa grund av omstall-
ningar och storningar, vilket kan komplettera Skanska Cementgju-
teriets utredning.

Kostnaderna har vid ombyggnad méanga ganger blivit si stora, att
hyran i den ombyggda moderniserade fastigheten blivit lika hog
som vid totalsanering. Detta har t ex ansetts bero pd att om-
byggnad bedrivits i kortare serier och med traditionella ombygg-
nadsmetoder, kanske med dalig projektering och planering inte
minst av materialflédet in och ut i bygget, dalig kontinuitet i
arbetet pad byggplatsen etc. En annan anledning kan ha varit att
man efterstravat nybyggnadsstandard pad lagenheter och allmanna
utrymmen, varvid vissa atgarder foranlett en oproportionerligt
stor andel i arskostnaden.

Sven-Erik Bjerking har i byggforskningsrapport R32:1971 "Ombygg-
nad. Studier av genomfdrda moderniseringar", gjort en inventering
av 12 ombyggnadsobjekt. Tekniska forandringar i planldsning och
standard har redovisats ingdende. De ekonomiska berakningar av
kostnadsandelarna i arshyran har redovisats mera Oversiktligt
och ar endast i ringa utstrackning baserade pd detaljerade efter-
kalkyleringar.

Vi har for avsikt att redovisa kostnadsandelar i hyran baserade
pd uppfoljningar av byggnadskostnaderna under pagéende arbete.
Undersdkningarna kan i1 det avseendet komplettera varandra.
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PIG 4 visar hur arskostnaden &ar uppbyggd av kapitalkostnad och
driftkostnad, som i sin tur ar uppdelade i undergrupper av kost-
nadsslag. Alla dessa kostnadsandelar i arskostnaden kan paverkas
med olika atgarder for att f& ner hyran vid ombyggnadsprojekt.
Vi har for avsikt att i var analys inrikta oss speciellt pa den
del av insatsen pa byggplatsen, som utgdres av 'arbetsstalle-
och byggplatsjobben. Harmed avser vi lossnings- och lastnings-
arbeten, transporter in och ut, omstallningsarbeten mellan de
egentliga jobben beroende pa diskontinuerligt bedrivande, speci-
fika storningar vid moderniseringsprocessen, speciella inkdérnings-
forluster etc.

Forskningsuppgiftens mal ar

o att redovisa byggandekostnadens fordelning vid objektet
Carl Grimbergsgatan samt kostnaderna uttryckta som andelar i
arskostnaden

0 att redovisa utforandesatt och omfattning av dari ingdende
materialhantering och transporter samt merinsatser i form av
storningar, irikdrningsforluster etc vid detta moderniserings-
objekt jamfoért med nybyggande

o att efter analys av moderniseringsgrad och kostnadsfoérdelning-
ar peka pad oproportionerligt stora och kostnadskravande in-
satser speciellt med avseende pa materialhantering och diskon-
tinuitet.

Avsikten ar att ge underlag for bedémningar av mojliga rationa-
liseringsinsatser och hur detta paverkar hyran i moderniserings-
obj ekt.



ARSKOSTUAD

Kapitalkostnad
A

Produktionskostnad

Anskaffning Moderniserings-

finansierings- /

Driftkostnad
Drift Underhall
forvaltning etc
taxor
skatt
etc

etc 7/
kostnader R
(Bygg- och installa-
tionsentreprenaderna)
Byggplats- Centraladm.
kostnad vinst
Platsadm. Byggut férande
Etahlering Byggnads-
drift tillverkning

avrustning

""Egentliga
Jjohhen™

Studium av kostnads-
fordelningar

FIG 4 Forskningsuppgiftens avgransning

[ "Arhetsstalle- och]
*7|] Dyggplatsjohben™

Studium av materialhante-
ring. och diskontinuiteter



2.1

2.1.1

2.1.2

13

STUDIEOBJEKTET OCH DESS MODERNISERING
Avsnhittet syftar till

0 att Beskriva moderniseringsobjektet och dess skick fore och
efter moderniseringen (moderniseringsgraden) som Bakgrund till
redovisningarna i efterfoljande avsnitt

0 att oversiktligt Beskriva hur projektet genomfdrdes i program-,
projekterings- och byggandeskedena

Avsnittet indelas i

2.1 OBjektBeskrivning
2.1.1 Typ, storlek, Beladgenhet etc
2.1.2 Projektering och upphandling
2.1.3 Entreprenadutforande

2.2 Moderniseringens omfattning
2.2.1 Objektet totalt
2.2.2 Inom lagenheterna
2.2.3 Nyggnad utom lagenheterna

OBjektBeskrivning
Typ, storlek, Belédgenhet etc

ModerniseringsoBjektet som ar Belaget i kv. Bananen i1 Goteborg,
se situationsplan PIG 5j omfattar 80 lagenheter, tio 2-vanings-
hus av tegel med kallare och vindsvaningar samt uthus.

Byggnaderna uppfordes 1875 - 78 av Robert Dickssons Stiftelse,

som hade till uppgift att lata Bygga sunda och bra Bostader att
upplatas Billigt till arbetare. Objektet representerar den typ

av arbetarbostader, som stiftelsen lat uppfora pa olika hall i

staden och for vilka stiftelsen erholl silvermedalj i 1889 ars
Parisutstallning.

Fastighetsaktiebolaget Goéta Lejon dvertog objektet &r 1970. Bo-
laget konstaterade att Byggnaderna med hansyn till alder och un-
derhall var i forvanansvart god kondition. 1 juni 1970 beslots
att foreta en genomgripande ombyggnad, sa att lagenheterna Be-
traffande standard och utrustning Blev jamfodrbara med lagenheter
1 nybyggnader. Antalet lagenheter ¢kades nagot och lagenhetsytan
okades Betydligt genom ombyggnaden, framst genom att varje vinds-
vaning forsdgs med gavellagenheter.

Sven-Erik Bjerking redovisar i Byggforskningsrapport R32:1971

ett antal moderniseringsobjekt, dar dock objekt av har aktuell
argadng saknas. | var rapport redovisas darfor allmanna data pa
ett likvardigt satt som i R32:1971» se PIG 5 "Situationsplan”,
PIG 6 "Allménna data och Byggnadsdata” samt PIG 7 "Planldésning
etc fore och efter modernisering”. De badda rapporterna kan pa

sd satt komplettera varandra.

Projektering och upphandling
Projekteringen utfdérdes av arkitekt jamte fackspecialister. Rit-

ningarna utgjordes av noédvandiga huvudhandlingar jamte smérre de-
taljritningar och specifikationer. POr upphandlingen komplettera-



FIG 5

Situationsplan
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Allménna data
Byggherre:
Entreprendrer:
Entreprenandform:

Utredning:
Projektering:
Genomfdrande :
Hyresgéaster :

Byggnadsdata
Undergrund:
Grundlaggning:
Stommaterial :

Ytskikt utvandigt:

Gardskaraktar
Gardbelaggning:

FIG 6
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Moderniseringsobjektet

bestar av tio tvava-
ningshus med kallare
och vind.

Ett angransande kvar-
ter med samma typ av

byggnader &ar ocksa be-

varat. Ovriga hus i
stadsdelen ar"lands-
hévdingehus™ av tra.

De &r nar denna rapport

publiceras bortrivna
i samband med total-

sanering av stadsdelen

i ovrigt.

Halvkommunalt bolag genom projektledningskonsult
Byggfirma, VVS-firma, elfirma, markplaneringsfirma
Delad entreprenad med byggfirman som huvudentreprendr.
Fast pris baserat pa byggherrens mangdforteckning
Egen regi

Konsulttjénster

Genomgripande ombyggnad

Evakuering fore byggstart, nya hyresgaster

Lera, nara till berg

Rustbadd av tra, natursten och tegel

2-stens tegelyttervaggar 1-1 1/2”stens mellanvaggar

Samtliga bjalklag av tra, i kallare jordgolv med stenséttning
Tegelfasader, yttertak tegel

Halvoppen, se situationsplan

Innergarden grus, fortradgardar utmed gator

Allmédnna data och byggnadsdata
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Planldésning efter moderniseringen

Detainer som avlagsnats:

Bygg: Koksinredning med vedspis,kalkelugnar,fonster och dorrar,
linoleummattor, diverse vagghekladnader, Alla kallar- och
vindsskrubbar

TVS: Avloppsledningar, kallvattenledningar

El: Elledningar och all elektisk apparatur

Detainer som tillkommit

Bygg: Helt nya koksinredningar, inkl rostfri diskhénk, elspis
och kylskap,garderoher,fonster,dorrar,vissa undertak,vissa
vaggheladnader,nya undergolv resp golvbelaggningar,vissa

vindsforrad
TVS: Avloppsror,kall- och varmvattenrdr,sanitetsutrustningar i

WC,duschar ooh badrum.l Installation av oentralvarme och
anslutning till fjarrvarme
El: Komplett elinstallation med nya matare, centralantenn.

PIG 7 Planldsning etc fore och efter modernisering



2.1.3

des dessa med en beskrivande méangdforteckning, se FIG 8, jamte
kortfattade programbeskrivningar. Till anbudsgivning avseende
delentreprenaderna Bygg, WS, El samt markbehandling, inbjods
ett smarre antal foretag per fack. POr byggnadsentreprenaden
skulle byggherrens mangdforteckningar prissattas och summeras
av anbudsgivaren som sedan i samband med kontrakteringen fick
Overta ansvaret fOor att méngdangivelserna var riktiga. Entrepre-
naden avsag sdledes fast pris, endast av byggherren beordrade
andringsarbeten fick regleras. Por ev. regleringar gallde da
mangdforteckningens a-priser. Kontraktsbeloppet skulle dock in-
dexregleras.

Entreprenadutférande

Moderniseringsarbetet genomfordes under ar 1972 i tva etapper om
vardera fem hus. Varje etapp upphandlades for sig. Lagenheterna

skulle fore byggstart vara evakuerade och skulle efter modernise-
ring hyras ut i1 fria marknaden.

Arbetet med etapp 1! pagick februari - juli 1972 och etapp 2 juni
- december 1972. Markplanering genomférdes november 1972 - janu-
ari 1973 jamte viss komplettering under varen 1973.

Endast obetydliga &ndringar foretogs under entreprenadtiden. Lé&-
genheterna var vid byggstart ej till fullo evakuerade, vilket
sarskilt for etapp 2 orsakade vissa storningar.

Inflyttning skedde successivt med boérjan juli/augusti 1972 och
fullfoljdes januari/februari 1973. De sena markplaneringsinsat-
serna orsakade vissa problem for de redan inflyttade.

Por arbetet anvandes arbetskraft som var van vid ombyggnadsar-
beten, i huvudsak medelalders och aldre yrkesarbetare. Byggnads-
arbetet bedrevs i gemensamhetslag med premieackordsbetalning pa
basis av kalkylens och tidplanernas aktiviteter och berédknad
tidatgang.

Arbetsplatsens ledning skottes av en vid traditionella ombyggnads-
arbeten van platschef som bitraddes av en arbetsledare. Samrad
betraffande arbetsomfattning och genomférande &gde rum mellan
arbetschef, platschef, arbetsledare och lagbasar. Kontinuerlig
uppfoljning av resursinsatsernas omfattning och fordelning pa
olika kostnadsslag och aktiviteter utfordes fran boérjan av ar-
betsledningen. Pr o m etapp 2 heltidsengagerades for detta anda-
mél en yngre tekniker, Arbetets genomférande dokumenterades i

ett antal foton.

Varje etapp slutbesiktigades for sig, och efterjusteringsarbeten
utfordes i omedelbar anslutning hartill. Omlottlaggning av etap-
perna 1 och 2 var i och for sig en riktig tanke med hansyn till
arbetskraftsbalansen. Men hinder av de i tid ej evakuerade hy-
resgasterna vid start av etapp 2, justerings- och kompletterings-
arbetena 1 anslutning till etapp | och déarmed arbetenas forlagg-
ning dven i semestermanaden juli, gav etapp 2 en nagot ojamn
start, som bl a innebar utbkad arbetsstyrka i1 augusti - septem-
ber.

Arbetet bedrevs i stort sett enligt planerna. Viss tidsforskjut-
ning agde rum, bl a p& grund av sen start av malningsarbetena och
av att vissa arbeten darmed forskots ca 2 veckor in i semester-
manaden.

17
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Aven om man "beaktar att en genomgripande ombyggnad utforts s
erholls en jamfort med nybyggnad relativt hdg arbetstidsatgang
per m2 ly. Man bdr harvid observera de betydande rivnings- och
uttransportaktiviteterna samt de omfattande atgarderna avseende
yttertak, nya trapphus samt fonster- och dorrbyten.

Mangdforteckningens kontrakterade mangder inneholls férvanans-
vart val. Oforutsett var dock bl a den stora méngden tillkomman-
de justeringsarbeten till foljd av lossrivna putsskikt vid ut-
rivning av dorrkarmar, nedtagning av tapeter samt bilningsarbe-
ten for el-installationer. Vidare erhdlls en del overraskningar
i samband med ledningsschakter samt grundmursgenombrott. Dar
racker den okulara besiktningen ej alltid till for att faststal-
la de faktiska omsténdigheterna.

Som allmant omddéme om entreprenad och utférande uttrycker bygg-
foretaget den asikten att etapperna | och 2 borde upphandlats i
en entreprenad, vidare att delad entreprenad med byggentrepre-
noéren som huvudentreprenor staller stora krav pd samordning utan
att ge motsvarande paverkanmojligheter.

Generalentreprenadformen ar darfor att foredraga. Vidare ar ett
kontraktenligt overtagande av byggherrens mangdforteckning pa
basis av hittillsvarande praxis med enbart okular besiktning en
val ensidig riskfordelning vid ett entreprenadforhallande med
fast pris.

Moderniseringens omfattning

Objektet totalt

Moderniseringen innefattar en genomgripande ombyggnad. Byggna-
derna anvands uteslutande for bostadsandamal saval fore som

efter moderniseringen. Smalagenheterna dominerar helt. Viss for-
skjutning i lagenhetsfordelningen har dock skett, se tabell.

Lagenhetsfordelning och ytor

1 EKV 1 EK 2 EK 3 EK Totalt
Ant. Medelyta Ant Medelyta Ant Medelyta Ant Medelyta Ant Medelyta
Fore 72 35,6 8 57,0 80 37,7
Efter 20 44,5 40 43,9 20 53,4 2 82,0 82 49,7

Byggnadernas tekniska standard har fran begynnelsen varit av sa-
dan klass att de fortfarande efter 100 ar i de flesta avseenden
ar acceptabla. Salunda har inga speciella atgarder betraffande
varmeisolering, ljudisolering eller brandskydd vidtagits mer &n
att nya trapphus och inredning av vindsvaningar beaktar brand-
skyddskraven. Utrustningsstandarden var daremot med dagens krav
av lagsta klass, bortsett fran att koksavlopp, kallvattenkran
och el-installationer forefanns.

Vad betraffar utrymmesstandarden kan det ndmnas att vid folkrak-
ning ar 1880 konstaterades att byggnadens totala lagenhetsyta var
3.016 m2 fordelad pa 80 lagenheter, som beboddes av 411 oersoner,
sdledes ca 5 personer/lagenhet forfogande 6ver 7,3 m2 ly/person.
Stiftelsens lagenheter beboddes i genomsnitt av ca 6 personer/
lagenhet. De relativt fa 2-rumslagenheterna kunde oftast trots

m2ly
3016

4077



lag hyressailning ej hyras ul till arbetarefamiljer. Efier moder-
nisering hor i objektets 82 lagenheter om totalt 4077 m2 ly sam-
manlagt 142 personer, dwvs 1,8 personer/lagenhet, forfogande o6ver
28,7 m2 ly/person.

Lagenhetsplanerna har ej tillfullo men i hoég utstrdckning anpas-
sats till kraven 1 God Bostad och utvisar vasentliga skillnader
fore och efter modernisering. Det har skett en genomgripande riv-
ning invandigt for att uppna en annan lagenhetsfordelning och plan-
I6sning. De stOrsta ingreppen utgdres av borttagna respektive

nya trapphus. Entretrappoma har bytts ut, men tak och stolp-
verk har bibehallits. Kallarvaningarna har till Overviagande del
utnyttjats enbart for ledningsdragning jamte installationscentra-
ler. Kallarfonster har darfor satts igen, ventilation har ordnats
och dorrar for inspektionsandamal anordnats.

All befintlig inredning och installation ar ersatt med ny. Alla
invandiga ytskikt ar utbytta. Utbyte av alla do&rrar, helt ny vinds-
inredning ar andra exempel pd genomgripande insatser invandigt.

Exempel pd utvandiga insatser ar ny yttertakbekladnad, nya ven-
tilationsskorstenar, nya platbeslag pa yttertak och fasader samt
grundmursgenombrott och anslutning av fjarrvarme. Déaremot utfordes
ingen grundforstarkning.

De tids- och kostnadsfdrdelningar som redovisas i avsnitten 4 och
5 skall varderas mot bakgrund av den grad av modernisering som
byggnadernas olika delar utsattes for. Har i avsnitt 2 beskriver
vi moderniseringsgraden genom att med bilder och kompletterande
text ange skick och kondition fore och efter moderniseringen.

Kéar man studerar de grupperingar av kostnader som redovisas i
avsnitt 5 bor man ocksd samtidigt studera beskrivningen av de o-
lika byggnadsdelarnas modernisferingsgrad har i avsnitt 2.

20



2.2.2 Inom lagenheterna
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Kok fore —

kallvatten, vedspis,
gas, ringa skapsut-
rymme inom koket,
utanpaliggande led-
ningar, ofta nedsliten
linoleum, (hyresgastens
egen), nagra skift
kakel

-Separat skafferi fore-
enkel skaps- och hy11-
inredning, halva an-
talet av lagenheterna
hade ingang fran
trapphuset till skaf-
feriet

Kok efter—

komplett nybyggnads-
standard betraffande
skapsinredning,
4-plattig elspis,
varm- och kallvatten,
stor kyl- och frys,
inbyggda ledningar,
plastfiltmatta, plast-
laminat ovan diskbank
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Vardagsrum fore-
bradgolv, (forvanans-
vart ofta av god kva-
litet), hoga profi-
lerade” golvlister,
tapetserade vaggar,
putsade och malade
tak, fyllningsdorrar
av gedigen konstruk-
tion men oftast med
nedslitna trosklar,
fonster med enkel ba-
ge och svéangd oOver-
kant, fonsterbankar
av malat tra med pro-
filerad framkant, ka-
kelugnar (tyvéarr ofta

ej funktionsdugliga)

Vardagsrum etc efter-
ekparkett i lamell-
stav, tapeter, mala-
de putsade tak alt.
gipsundertak, Tfane-
rade slata dorrar,
kopplade fonster (rak
overkant) inbilade
fonsterbankar av mérk
konststen, central-
varme (fjarrvarme ,
tunna panelradiato-
rer, tvarorssystem.)
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Hygienutrymme fore -

" dass" pa garden

Hygienutrymme efter -
We, tvattstall och
dusch (i vissa fall
had), badrumsskap etc

Tvattstuga fore -
vedeldad tvattgryta
och skéljkar av be-
tong, kallvatten i
gemensam tvattstuga
i gardsbyggnad.

Tvattstuga efter -
utfordes fullt komp-
lett med helautomar-
tisk tvattmaskin,
torktumlare, mangel-
rum i kéllare hus F
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Trapphus fore -

rak tré-trappa men re-
lativt brant, enkla
handledare av tra,
boaserade/trapanelade
och malade vaggar,
malade fyllningsdor-
rar med ventilations-
ruta, linoleum pa
trapplaner, oupp-
varmt.

Trapphus efter -
FVC—belagda nya,
svangda tratrappor,
profilerat trappréacke
av tra, handledare
av plast, malade vag-
gar, fanerade entre-
dorrar, PVC-matta pa
trapplaner, central-
varme.



25
Vindar fore -

gemensamt utrymme
(torkvind etc),
slutna vindsskrubbar.

Vindar efter -
tillkommande bostads-
lagenheter pa gavlar-
na, vindsskrubbar med
natvaggar .
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Kallare fore -
kullerstensgolv, kal-
larskrubbar (har
bortrivna)

Kallare efter -
igenstangt utrymme
endast anvant for
ledningsstammar och
centraler.
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Yttertak fore -
spruckna skorstenar,
gammalt delvis tra-
sigt enkupigt takte-
gel, forfallna plat-
beslag.

Yttertak efter —
ventilationsskorste-
nar av plat pa tra-
stomme, nya platbe-
slag, takfonster,
nytt yttertak (olje-
hardad masonite, lakt
och tvakupigt takte-
gel).



Fasader fore - 28

av degel med rustika
detaljer i gott skick
men med forslitna
platbeslag, enkla
fonsterbagar med flag-
nande farg

Fasader efter—
bibehdlIna tegeldetal-
jer men nya gavel-
skivor och platbeslag,
inbilade ventilations-
galler, fonster med
kopplade bagar
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Fasader och utvandiga
trappor fore—
rostiga platbeslag,
lackande stupror, pa
utsatta stéllen son-
dervittrat fasadtegel,
nerslitna kalkstens-
trappor, tva malade
ytterdorrar till bot-
tenvaningen och upp
till trappan till
overvaningen, delvis’
rotskadad tradverbygg-
nad

Fasader och utvandiga
trappor efter—

nya platbeslag och
stupror, hel fasadyta,
putsade igensatta 6pp-
ningar till kallare,
igenmurad 6ppning ef-
ter en entredorr.

Ny entretrappa av be-
tong, bevarad ooh upp-
rustad tradverbyggnad
med platbeklatt tak,
entreddrr av ek.



3.1

BYGGPLATSENS ORGANISATION OCH ARBETSMETODER
Avsnittet syftar till

o att Oversiktligt Beskriva Byggplatsorganisationen, Byggplat-
sens transportsystem och skedesvisa framdrift

o att mera i detalj verBalt redovisa vissa intressanta material-
floden och hanteringar som Beddmdes vara arBetskravande och
paverkbara som en Bakgrund till den kvantitativa redovisningen
i avsnitten 4 och 5*

Avsnittet indelas i

3.1
1 Byggplatsorganisation och Byggsystem

2 ArBetsplatsdisponering och transportutrustning
.3 Utrivningsmetoder

4 InByggnhadsmetoder

.5 Metoder vid utvandiga arbeten

3.2 Transport- och hanteringsmetoder
3.2.1 40-talsmetoder
3.2.2 Hanteringsintensiva arbeten

Byggmetod
Byggplatsorganisation och Byggsystem

Byggplatsen var organiserad pa traditionellt sitt med en arbets-
chef centralt placerad och en platschef samt 1 —2 arbetsledare
pa Byggplatsen. En av arbetsledarna skotte ocksa uppfoljning av
tidatgang. Tidvis var en sarskild uppfoljare placerad pa Bygg-
platsen.

Produktionsledningen svarade for produktionsplanering och drift-
planering. Man hade en oversiktlig produktionstidplan
(seF1G9-10) mot vilken man drev arbetet p& mera traditionellt
satt. Arbetsplatsdispositionen framgar av FIG 11. Man kan kon-
statera att det var trangt pa garden och att Bodar och genom-
fartsvagar upptar en stor del av tillganglig yta. En tidsatt
mangdforteckning var underlag for ett objektsackord i form av
Biandackord, gemensamt for alla Byggnadsarbetare.

Arbetsstyrkan var som mest ca 35 Byggnadsarbetare och ca 20 in-
stallatorer, specialunderentreprendrer och malare. Platschefen
hade mangarig vana fran traditionella reparations- och ombygg-
nadsarbeten och man valde Byggsystem med relativt lag mekanise-
rings- och prefabriceringsgrad. Personbefordrande planhiss, kom-
pressor och tryckluftsutrustning for Bilning samt Bruksberedare
anvandes. Vid enstaka utvandiga arbeten anvandes gravmaskin for
schakter och for rivning av gardsbyggnad samt gaffeltruck for
montering av utvandig prefabricerad yttertrappa av Betong.

Upplaggningen var inte heller utpraglat seriebetonad i Boérjan.
Visserligen drev man husen i en viss ordningsfoljd, men man
tillat sig att stalla om arbetsforlopp, variera resursinsatsen,
skifta personal och gora andra improvisationer inom tidplanens
ram i de fall hinder och yttre paverkan storde seriedriften.
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PIG 9

Tidplan for entreprenadefapp !
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PIG 10 Tidplan for entreprenadetapp 2
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Efterhand som man blev inkérd med byggobjektet blev seriedrivan-
det mera utpraglat och man utfdrde t ex all, utrivning som ett
renodlat skede och tillat inga efterfoljande arbeten innan ut-
rivningen var avslutad. Man 14t da ocksd samma personal halla pa
med samma arbetsoperationer i de olika husen. Det var alltsd in-
te en medveten stark satsning pa seriedrift och kontinuitet

fran borjan och det beror delvis pa att arbetsledningen hade
stor vana fran traditionella ombyggnadsarbeten med parallellt
padgadende ordinarie verksamhet t ex banker, affarslokaler, in-
dustrier dar god improvisation ar mycket vasentlig. Daremot hade
man inte egen erfarenhet och den ratta forstaelsen for inkor-
ningseffekternas betydelse for tidatgangen. Forst genom tidupp-
foljningen upplevde man hur tidatgadngen minskade hus for hus.
Man kan folja resultatet av dessa effekter i avsnittet 4*4
"Inkémingseffekter'.

Ett ombyggnadsobjekt med osékerhet vad betraffar dolda brister,
svarbedombar omfattning av vissa atgarder t ex putslagning,
varierande matt i olika lagenheter etc ar i sig sjalv en kalla
till diskontinuitet och stérningar. Projekteringens val av in-
grepp, typ av material etc kan ocksa bidra till uppkomsten av
storningar. Arbetets planering och drift har en vasentlig in-
verkan nar det galler sadana tidstillskott som beskrives i av-
snitt 4-3 "Diskontinuiteter™.
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3.1.2 Arbetsplatsdisponering och transportutrustning 35

Avrbetsplatsdispositionsplanen 1 FIG. 11 visar transportsystemet. Man hade
vissa mdojligheter till genomfart fOr transporterna men mestadels var man
tvungen att vanda pad garden. Hojdtransporterna lostes med en personbeford-
rande planhiss och stallningsbryggor till en grupp av byggnader. Mycket
sid- och hd@jdtransporter skedde medelst karrning, langning, hissning for

handkraft och baming. Bortforsling fran bygget av rivningsmassor skedde
pad lastbilar med l6sflak.

Planhiss och stall-
ningsbryggor for 3-4
hus at gangen.

Uttransport av riv-
ningsmassor genom
karrning och barning
och lampning till 108s-
flak pa garden.

Materialupplag cent-
ralt vid hiss och vid
genomfart svag.



3.1.3 Utrivningsmetoder 36

Skede 1 enligt Bjerking avser "Utrivning, haltagning” (jJamfor kostnadsfor-
delning i BIL 2). Bildserien visar att man huvudsakligen rev for hand i-
hland med hjalp av tryckluftsmejsel. 1 de fall maskin kunde komma at rev

man maskinellt t.ex. yttertrappor och gardsbyggnad. Haltagning for lednings-
dragningar etc. skedde for hand i stenmaterial och med elhandsdg i travirke.
I vissa fall rengjordes och ateranvandes murtegel vid igensattning av in-
vandiga murdppningar. Fo6r lagning av utvandiga tegelfasader revs for hand
partier ur gardsbyggnad fére rivning av denna med maskin.

Handbilning i kombination med Maskinrivning
tryckluftsmejsling.

Manuell bortrivning av
gammal yttertaksbekladnad.
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Bilning for hand med
tryckluffsmejsel for
att komma at tegel for
reparation av fasader.

Manuell utrivning av
koksinrede, fonster,
mellanvaggar, dorrar
och karmar, l18sa puts-
ytor, hoaserade vagg-
ytor, fonsterbankar,
kakelugnar, golvbe-
laggning etc.

Manuell utrivning av
trappor och ldsa eller
vid trapprivningen
lossnande putsytor.
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Igenmurning med ateranvant tegel. Eutslagning vid dorrhal.

Efterlagning med platshlandat
hruk.

Montering fortillverkade trapp-
delar i putslagat trapphus.



Iribyggnadsmetoder 39
Skedena 2 och 3 avser 'Ledningsdragning, efterlagning, &terstallande av
stomme"™ samt 'Inkladnader m.m.". Man platshyggde ledningsstommar och ven-
tilationskanaler med traditionella material efterhand som utrivnings— och
haltagningsarhetena framskred. En hel del haltagning t.ex. i golv utfor-
des i samband med ledningsdragningen och efter installatdrernas anvisning
p& platsen. Detta innebar ofta att byggnadsarbetaren fick avbryta ett pa-
gdende arbete for att gora en haltagning. Sa&dana omstallningar gav dels
tidsspill och dels samre inkdrningseffekter nar det galler det avbrutna
arbetet

Putslagning och efterlagning utfordes med "vata™ metoder med i huvudsak
manuella insatser. Dessa arbeten &r mycket transportintensiva. Storre de-
len av insatsen atgar for att tillreda bruk och att forsla upp detta till
efterlagningsstallet medelst k&arrning och béarning.

och elstammar av traditionellt
material.
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Putslagning fran enk-
la flyttbara bock-
stallningar.

Inmurade fortillver-
kade fonsterbankar.

Platsbyggda mellan-
vaggar och undertak
av gipsskivor pa stal-
rege 1"stomme

Saining av golv for
att fa fall i dusch-
rum



Skedena 4 och. 5 avser "lInredning, utrustning" samt "Malning, "beslag- 41
ning, golvlaggning”. Skapinredning utfordes som vid nybyggnad med for-
tillverkade skapsenheter. Hantering och upptransport av fardiga enheter
kravde vid detta moderniseringsobjekt stor manuell insats i form av bar-
ning ooh hissning av dessa skrymmande foremdl. Paketerade skapsdelar

hade varit mer latthanterliga och mindre utrymmeskravande men i gengald
fordrat storre insats pa inbyggnadsstallet

Malningsmetoderna var lika de vid nybyggnad. En hel del efterlagningar i
for sent skede hindrade malningsarbetet och kunde ocksd vara riskabla for
kvaliteten pa olika ytskikt. Om inte annat sa kravdes skydd och rengoring-
ar i storre omfattning. Dessutom drog man in onddig fukt och viss tork-
tid kravdes fore slutbehandling.

Sprutspackling

Koksinredning med fortillver-
kade, och fardigmdlade skaps-
enheter.
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Maskinslipning av gam-
la tragolv for att fa
jamnt underlag for ny
golvbelaggning.

Parkett laggning med
lamellparkett

Kompletterande spack—
ling och fardigmal-
ning.



3.1-5

Metoder vid utvandiga arbeten 43

Skede 6 avser "Arbeten utanfor lagenheterna™ och omfattar yttertak, fa-
sader och utvandiga trappor, kéallare- och vindsutrymmen, gardsbyggnader,
ledningar i mark och tradgardsarbeten.

Man anvande maskiner dar sd var atkomligt. En hel del handschakt férekom
vid trdnga passager och alldeles speciellt i samband med grundmursgenom-
brott for fjarrvarmeanslutning som var mycket tidskravande. Installatio-
nerna i mark platsbyggdes i stor utstrackning.

Arbeten med yttertak och fasader utfordes manuellt och med traditionella
material. Utbyte pa lokala stallen av rotskadad yttertakspanel var ett
tidskrdvande manuellt arbete.

Ledningar i mark, maskin- och
handarbete.

Montering av prefabricerade
yttertrappor med gaffeltruck.



Transport- och hanteringsmetoder
40-"ta, Ismetoder

Under 50-talet mekaniserades nybyggandet av hus med hjalp av
Toyggnadskranar och hissar, stalform. valvbord, tryckluftsanlagg-
ningar etc. | dag sker inom nybyggandet en ytterst liten del av
langd- och hgj dtransporterna med handkraft.

Men vid ombyggandet forekommer fortfarande manuella transportme-
toder i stor utstréckning. Den befintliga fastigheten mojliggor
i vissa fall inte anvandning av kranar. Man arrangerar i mojli-
gaste man nagon form av hiss och stallningsbryggor. Rivningsma—
terial forslas ut och iribyggnadsmaterial in genom karrning, bar-

ning lampning, langning, stortning, manuell hissning i hinkar etc.

Ombyggnadsarbeten av mindre omfattning har av tradition bedrivits
tamligen manuellt. Det har inte varit tekniskt mojligt eller inte
Ionat sig att vidtaga nagra omfattande mekaniska arrangemang.

Vid dagens moderniseringsobjekt blir omfattningen nu ofta stérre
och mojligheter foreligger att driva bygget mera seriebetonat
Skillnaden i industrialiseringsgrad emellan olika moderniserings-
objekt ar stor.

Man bedriver byggena med olika mekaniseringsgrad och med olika
produktionsplaneringsnivad och seriegrad. En vasentlig anledning
till dessa olikheter &r den ansvariga produktionsledningen men
ocksd moderniseringsgraden. Ledare med erfarenhet fran modernt
nybyggande i serie med systematisk produktionsstyrning tar for
givet att modernisering skall drivas pa samma satti Ledare med
erfarenhet fran traditionell ombyggnad av mindre omfattning ar
skickliga improvisatérer men har inte erfarit seriedriftens in-
kérningseffekter och har ibland svart att inse vardet av styr-
ning och kontinuitet i arbetsforloppet. Av slentrian etablerar
och driver man moderniseringsarbetsplatser sisom man haft for
vana vid traditionell ombyggnad. | manga fall beror det ocksa
p& att projekteringen inte ligger tillrackligt framme med hand-
lingar och att arbetsledaren kontinuerligt maste trycka pa for
att erhalla besked.

Bildserie | fran vart studieobjekt visar exempel pa manuellt in-
tensiva metoder. Bilderna talar for sig sjalva. Man behdver inte
gora sa varst djuplodande analyser for att konstatera att har
finns mojligheter till transportrationalisering. Lika vasentligt
ar det att forbattra arbetsmiljon vid moderniseringsobjekt. Det
bor vara mojligt att eliminera pafrestande manuella transportin-
satser samt aven sddana dammiga arbetsforhallanden etc. som visas
pd efterfoljande bilder fran det studerade moderniseringsob-
Jjektet

Har i avsnitt 3 gor vi i forsta hand konstaterande kommentarer
foljda av vissa spontana rationaliseringsfunderingar. | avsnitt
4 fullfoljer vi med en analys av paverkbar del nar det galler
materialhanteringsinsatsen. | avsnitt 6 utmynnar dessa kommen-
tarer slutligen i ett forslag till rationellare alternativ for
byggets transportapparat och hanteringsprocesser
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Karra "bruk fram till trappan.
Osa i hink.

Bara brukshink i trappa.

Bildserie 1: Manuellt intensiva metoder



Bara karm och doérrblad
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3.2.2
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Hanteringsintensiva arteten

Vi har specialstuderat vissa intressanta hanteringsintensiva ma-
terialfloden pa "byggplatsen. Syftet har da varit

o att fA ett grepp om storleken av den i arbetet ingdende trans-
port-och hanteringsandelen ooh resursinsatserna harfor, framst
personinsatserna.

0 att studera transport- ooh hanteringstekniken for att fa im-
pulser till rationaliseringsinsatser i form av forslag till
mekaniseringsatgarder, andamalsenligare transportapparat pa
byggplatsen etc.

0 att ocksd observera materialflodena med avseende pa buller,
damm, arbetstyngd etc. i avsikt att foresla arbetarskyddsmas-
sigt och ergonomiskt battre arbetsmetoder.

Vi valde bl.a. ut foljande hanteringsintensiva materialfléden

uttransport av rivningsmassor

intransport av gipsskivor

intransport av skap

upptransport av takpannor

framtransport av prefabricerade yttertrappor.

© ©0 o oo

Den del av transportprocessen som ligger utanfor byggplatsen har
inte foljts upp. Vi har inte heller studerat forflyttningar av
materialet (manuell eller maskinell hantering) inom utrivnings—

eller inbyggnadsoperationerna pa sjalva arbetsstallet.

Den uppféljda transport- och hanteringsprocessen beskrevs 1 en
natplan med ingdende delaktiviteter (se FIG. 12 i samband med
bildserie 6) och de karaktariska momenten i processen fotogra-
ferades. | samband med uppféljningen gjorde uppfdljaren notering
om resursinsatser och spontana rationaliseringskommentarer. Efter
uppfdljningen har noteringar och foto studerats och ytterligare
noteringar skett betraffande tdnkbara rationaliseringar av pro-
cessen ifrdga. | detta avsnitt redovisas i forsta hand uppfolj-
ningen med vissa kommentarer medan kostnader och paverkanmojlig-
heter diskuteras 1 avsnitt 4-6.

Bildserie 2 visar processen: "Uttransport av riven skorsten.
Rivningsmassor stortades ner i eller skyfflades upp 1 karra, Kkor-
des ur vaningsplanet och genom fonsterdppningar etc. i fasad,
kordes ut pa stallningen och stortades ner i losflak, uppstallda
pad marken. Ibland anvandes storttrumma, ibland inte.

Uttransport av rivningsmassor ar ett arbetskravande, dammigt och
smutsigt arbete som i sig sjalv kunde utfdéras annorlunda. Dessu-
tom ryker det ner andra intilliggande arbeten som hindras och de
kan ocksd paverkas nar det galler kvalitet t.ex. samre ytfinish
betraffande malning, linoleummattor, parkett etc. Det vore o©nsk-
vart att man helt undvek eller strdvade efter ett minimum av riv—
ningsingrepp. Far det sedan galler att utféra den rivning som in-
te gar att undvika s& kunde man pd det har objektet tanka sig att
rivningsmassorna kéarrades invandigt till trapphusen dar man via
en storttrumma forpassade massorna till intackta losflak pd mark-
planet. Far det galler rivningsarbetet skulle detta forfarande
kunna eliminera behovet av korbara utvandiga stallningar och ock-
s& medverka till ett battre arbetarskydd.
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Bandbilning och stdrtning via
slas iill kérra. Uppskyffling

i karra av material som ramlat
utanfor.

Karrning pa land-
gangar inomhus,

Ut genom tranga Gppningar, upp-
for landgangar med "brant stig-

ning. OBS! Gasmasken for dammet
inomhus

Karrning ut pa
stallning,

"Se upp dar nere"
(pd stallningar
och i markplan)

“"Ploff" - LiUtzens
dimma over arbets-
platsen.

Bildserie 2: "Uttransport av riven skorsten™.



Hantlangningen skedde medelst karrning pa mark, hissning i plan-
hiss, karrning pa stallning, karrning genom fonsterdppningar etc.
ooh karrning inne pa vaningsplanet (ofta genom smala passager,
over kahlar, "bland rivningsmassor etc.). Vid karrning genom fons-
ter etc. in i byggnaden var man ofta tvungen att kora i si bran-
ta lutningar att hjalp erfordrades fran ndgon i narheten som
sléappte sitt eget arbete och tog ett handtag.

Hantlangningsarbetet var en arbetskradvande insats pa bygget.
Transportsystemet med planhiss och kérbara stallningar var utfor-
mat och dimensionerat for dessa hantlangningsprocesser men ocksa
for att passa processen '‘Uttransport rivna murverk, murvéggar

etc."”. Man kan ifragasatta om inte hantlangningen kunde skett pa
annat satt t.ex. med mobilkran som landat material pa& plattfor-
mar och fickor i fonster etc. i vaningar och vindsplan. En resur-

senhet (personal och mobilkran) med uppgift att betjana alla
jobb fran markplanet upp till respektive vaning skulle ha mins-
kat pa de vertikala men aven pd de horisontella forflyttningarna
for hantlangarna. Kommunikationsradio fran vaningsplanen till
markenheten skulle minskat pa springet.



Bildserie 3 visar processen: "Intransport av gipsskivor”, som omfattade 50
15 ton/kus och alltsd totalt ca 150 ton i de 10 husen. Intransporten skedde
medelst harning till planhiss, upphissning samt uttarning i vaningsplanet
till inhyggnadsstallet. Intransport av gipsskivor var ett av de stérre ma-
terialflddena coh horde varit hland de styrande flodena nar det gallde val
och dimensionering av upptransportanordning. Det anvanda sattet for in-
transport kan ifrigasattas. Dels ar det slitsamt och dels &ar det tidskra-
vande och dyrt. Som alternativ kunde man tanka sig hantering i markplan

och upplyftning pd stallning med gaffeltruck eller mohilkran. Alternativt
hade man via en provisorisk lucka i taket kunnat tagit in gipsen pa vinden
och via trapphusschakten firat ner materialet med hjalp av lamplig utrust-
ning till varje vaningsplan.

Barning tva och tva skivor till hiss.

Hamta gipsskiva i cent-
ralt upplag.

Hissa upp ett an- Bara ur tva och tva skivor till
tal skivor. stallning (hissen kan inte hin-
das for lange).
Bildserie 3: "Intransport av gipsskivor™.
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Utbarning tva och tva

skivor utefter stall-
ning fram till ingang
i byggnad.

Iribarning genom fons-
ter.

Frambarning till in-
byggnadsstéallet

Bildserie 3(forts.)



Bildserie 4 visar "Intransport av sk3p". Man lyfte fran ett centralt upplag 52
ett antal prefabricerade skap ned p& en transportkarra som drogs till hissen.
Skapen bars ett och ett till hissen och efter upphissning ett och ett till
respektive inbyggnadsstalle. Till forsta vaningsplanet bars skapen uppfor
yttertrapporna. Man hade att passera manga tranga passager med dessa skrym-

mande skdp. Om man hade anvant prefabricerade paketerade skdpsdelar i stallet

for fardiga sk3p sd hade materialhanteringen kunnat ske enklare.

Avtéackning upplag)pla-

cering pa vagnen.
Lasstorlek 3-4 skap.

Framtransport till
hiss och inbéarning
ett och ett

Utbarning fran hiss
via stallning genom

byggnad fram till in-—

byggnadsstéallet

Bildserie 4! "Intransport av skap".



Bildserie 5 och 6 visar processen: 'Upptransport takpannor™ i tva varianter.
Dels karrades takpannorna via hiss och stallning och langades upp pa taket,
dels uppforslades takpannorna med elevator direkt fran lastbil.

Man bdrjade med k&rrmetoden men fick sedan materialleverantdren att till-
handahalla en elevator vilket man kanslomassigt ansdg skulle bli en battre
metod. Denna elevatormetod kravde emellertid sa mycket folk for palastning,
avlastning och inte minst franhallning uppe pa taket att den blev i hogsta
grad diskutabel. Det var inte nog med att det kréavdes mycket folk. Varje
gang det kom ett lass fick dessa samlas ihop och ryckas fran andra ordinarie
arbetsuppgifter vilket resulterade i omstallningstid och inkdrningsforluster
En metod med mobilkran med utplacering av tegelpallar direkt pa taket hade
varit att foredraga.

Vi gjorde som forut ndmnts en bred uppfoljning av de vasentliga transport-
och hanteringsforloppen av vilka vi héar har redovisat de som &r mest in-

tressanta for analysen i avsnitt 4» Vi gjorde noteringar pa en blankett en-
ligt FIG. 12. De spontana kommentarerna pd blanketten talar for sig sjalva.

Pallade takpannor lossas med bilkran. Karrning till hiss, hissning och ut-—
karrning pa stallning.

Pallarna delas och lastas pa tegelkéarra. Uppbarning for hand pa tak

Bildserie 5! "Upptransport av takpannor - variant 1!
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Upptransport fran "bil-
flak med elevator. Tre
man plockar pa nere pa
flak.

Langarkedja pa tak,
sju man.

Utplacerade takpannor

Bildserie 6: "Upptransport takpannor - variant 2"



Arbetsforlopp:

Plockning pa
elevator

Uppstallning
elevator

Delaktivitet

Uppstéallning elevator

- Plockning pa elevator

- Langning pa tak

Hedtagning elevator

PIG 12:

Langning pa tak

elevator

Kommentarer, vardering

Leverantdr + 2 man.

Leverantor holl 2 man, 1
man fran PO.

7 man fran PO

Leverantor

Kommentar: Husets takyta=

takpannor, 2 pannor i sto-
ten, 3 nian pa bil + 7 nan
pad tak. 1500 x 10 = 15 000

lagtimmar = 5
persontimmar = 50

Upptransport takpannor

Rekommendation av atgarder

- Hyr en mobilkran.

- Skaffa eller hyr ett
transportband, som 2 man be-
tjanar. 1 man plockar pa,!
man tar emot och lagger ut,
transportbandet skall vara
rorligt i sidled.



Bildserie 7 visar "Framtransport av prefabricerade yttertrappor™. | de fall man56
anvande fortillverkade enheter som inte kunde hanteras manuellt anvédnde man mas-
kinell utrustning. Var bedémning &r att man hade kunnat anvanda hogre mekanise-
ringsgrad vid transport och hantering som helhet pa byggplatsen.

Det kan alltsd ifrigasattas om valet av transportsystem var det mest &andamils-
enliga. Man uppgav pa byggplatsen att uttransport av rivningsmassor och in-
transport av takpannor och putsbruk var de processer som styrde och dimen-
sionerade valet av transportsystem. Aven om det vore ett ratt val for dessa
processer s var det rent olampligt och hindrande for vissa andra transport-

och hanteringsprocesser. Gipsskivorna kunde t.ex. ha inforslats med gaffel-
truck med speciell utrustning via fonsteroppningar. Skrymmande byggvaror som
inte kunde tas upp via hiss och stéallning t.ex. glasade fonsterpartier, matt—
rullar, vaningshoga kokssnickerier etc. fick nu baras in mellan hindrande
stallningsspiror och lotsas upp genom trapphusen p& i manga fall provisoriska
trappor etc.

Etableringen av transportsystem var inte sd varst genomtankt utan snarare en
slentrianldsning for traditionellt reparations- och ombyggnadsarbete med

alla de improvisationer som dar maste forekomma med hansyn till paverkan fran
yttre omstandigheter. Det fanns sakert transportsystem som var mer lampade
for detta moderniseringsarbete med mojlighet till seriedrift och planmassig
styrning. Val av transportsystem skall foregds av en analys av de olika ma-
terialflédenas volym och krav pa transportapparaten. Vi &terkommer i avsnitt
6 med forslag till rationellare alternativ harvidlag. Dar visas ocksa en mall

for en sadan transportanalys

Framtransport av trapplop med gaffeltruck. Inplacering av trapplop pa
plats.

Bildserie 7: "Framtransport av prefabricerade yttertrappor™.



4 MATERIALHANTERING OCH DISKONTINUITET
Avsnittet syftar till

o att oversiktligt redovisa kvantitativa resultat dar transport-
ooh hanteringsinsatsen och diskontinuitetseffekter ingar eller
paverkar

o att gora jamforelser med varden fran andra ombyggnadsobjekt
och fran nybyggnadsohjekt

0 att redovisa analyser for att renodla transport- och hante-
ringsinsatsen samt diskontinuitets- och inkémingseffekter
vid det studerade objektet och en bedomning av paverkanmgj-
lighet i kostnadssankande syfte.

Avsnittet indelas i

4.1 Total insats for byggare och installatorer
4.1.1 En oversiktlig redovisning och jamforelse
4.1.2 Byggnadstillverkningskostnadens férdelning

4.2 1fyggarens materialhanteringsinsats
4.2.1 Analys av transport- och hanteringsandelar
4.2.2 Reducerbara materialhanteringsinsatser

4.3 Diskontinuitet
4.3.1 Forutsattningar vid ombyggnadsarbeten
4.3.2 Resultat av uppfoéljningen

4.4 Inkbmingseffekter
4.4*1 Forutsattningar vid ombyggnadsarbeten
4.4.2 Resultat av uppfoéljningen

4.5 Byggplatsens materialhantering och diskontinuitet
4.5.1 Berakningsmetod
4.5.2 Sammanstallning

4.1 Total insats for byggare och installatorer
4.1.1 En oversiktlig redovisning och jamforelse

FIG 13 visar en fordelning av tidatgadng och kostnader per entre-
prendr- och yrkeskategori inom byggmasteri- och installationsen-
treprenaderna.

Byggmasteriarbetena och special-UE svarar for ca 73 i nar det
galler nedlagda persontimmar och de rena installationerna, mal-
ning och tradgardsarbeten for ca 27 %.

Kostnadsmassigt (summan av material och arbete och inkl plats-
och centraladministration och entreprendrarvode = byggandekost-
nad) svarar byggmasteriarbetena och special-UE fér ca 65 % och
de rena installationerna, malning och tradgdrdsarbeten for ca 35 i-

GAKO i Goteborg har gjort en uppfdljning vid modernisering av
landshovdingehus. FIG 14 visar de da erhallna vardena. Vid en
jamforelse med vara varden maste man dock observera att de bada
objekten ar tamligen olika.



Entreprendr- och Persontid Byggandekostnad

yrkeskategori ptim/m2 ly ingdende % kr/m2 ly ingéende %
Byggmasteri: 1
Betong 2,98 19,9 !
Mur 1,34 8,9
Tra 5,29 35,2
Ovr. bygg 0,17 1,1
Special-UE: >57889 V 65,1
Platsl 0,49 3,3 [
Matti. 0,49 3,3
Parketti. 0,03 0,2
Trappm. 0,01 0,1 1
Slutstadn. 0,09 0,6 i
Gravm. 0,10 0,7 jl
Malning 1,34 8,9 45,13 5,1

Installationer:

wSs 1,40 9,3 1 14437 1 163

Isoler. 0,02 0,1 \

El 1,14 7,6 91,80 10,3
Tradgéard 0,12 0,8 28,45 3,2
Byggmasteri 9,78 65,1 1578,89 ¢+ 651
Special-UE 1,21 8,2
Malning 1,34 8,9 45,13 51
WS, lIsoler. EI 2,56 17,0 236,17 26,6
Tradgard 0,12 0,8 28,45 3,2
SUMMA 15,01 100,0 888,64 100,0

Byggandekostnaden innefattar kostnader fOr direkt arbete, maskiner
och material (tillverkningskostnad), for etablering, drift och
avrustning av byggplatsen (tillverkningsanordning) samt for plats-
och centraladministration (PA, CA).

FIG 13 Tids- och kostnadsfordelning per entreprehdrkategori
vid vart studieobjekt



Persontid Kostnad

Arbete ptim/m2 bly % kr/m2 bly i
Byggnadsarbeten 10,62 69,5 549 58,6
Mattlaggning 0,23 1,5 27 2,9
Platslageriarbeten 0,11 0,7 14 1,5
Laminatarbete 0,01 0,1 2 0,2
Stal lningsbyggande 0,05 0,3 4 0,4
Mosaikarbeten 0,04 0,3 1 0,1
Drivning 0,02 0,1 1 0,1
Finstadning 0,21 1,4 3 0,3
Maleriarbeten 1,62 10,6 78 8,3
WS-installation 1,29 8,4 162 17,3
El-installation 1,09 7,1 97 10,3
Byggméasteri 10,62 69,5 549 58,6
Special+UE 0,67 4,4 52 5,5
Malning 1,62 10,6 78 8,3
ws, EI 2,38 15,5 259 27.6
15%29 100.0 | 233 100,0

Sammanstallningen omfattar inte kostnader for projektering, ar-
betsledning, markarbeten och byggherrens administration. Lonebi-
kostnader och gallande moms ingar (den senare ej for byggnads-
arbetarldnerna)

Kostnaderna ar darfor inte exakt men andock tillnarmelsevis jam-
forbara med vart studieobjekt.

FIG 14 Tids- och kostnadsfordelning per entreprendrkatego-
ri vid modernisering av ett landshévdingehus
(GAKO AB, Goteborg).
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Nedanstdende tabell visar vasentliga olikheter

Vart objekt
Kallare + tva vaningar i sten + in-
bryggd vind

80 lagenheter som gjordes om till
62 nya + 20 nytillkommande i
vindsplanet, summa 82 lagenheter
och 4077 m2 ly

Kallarna plomberades sa nar som
pd en dar tvattstuga inrymdes
Alla fonster utbyttes

Yttertaken renoverades i vasent-
lig omfattning

Mindre lagningar i tegelfasad

Helt ny centralvidrmeanlaggning
(fjarrvarme)

Schakt for nya ledningar 1 mark
samt gardsplanering

GAKO:s objekt

Kallare + en vaning i sten + tva
vaningar i tra

11 lagenheter + | lokal som gjor-

des om till 7 nya lagenheter,
summa 440 m2 ly

Kallaren moderniserades med eko-
nomi- och fritidsutrymmen t ex
bastu

Inga fonster byttes

Yttertaken renoverades i ringa
omfattning

Malning utvandigt av trafasad

Gamla radiatorer bibehdlls

Inga markarbeten ingar

Man har vid de bada moderniseringsobjekten lagt ned ca 15 person-
tim/m2 ly. Detta ar ca 3 ganger sd mycket som vid dagens nypro-
duktion av motsvarande objekttyp. Och dd hade man anda efter
utrivningen en befintlig intakt grundlaggning och stomme vid

dessa moderniseringsobjekt.

Byggmasteriarbetena och special-UE kravde vid bada objekten ca

11 persontim/m2 ly. Malning,

installationer etc svarar for reste-

rande ca 4 persontim/m2 ly. Vid nyproduktion brukar installa-
tionerna krava ca | - 2,5 persontim/m2 ly och malning ca 0,3 -

0,5 persontim/m2 ly.

Installationerna vid dessa moderniserings-

objekt ligger vid den 6vre gransen av nyproduktionen medan mal-
ningen har kravt dubbla insatsen eller mer. Men det ar arbetena
med byggmasteri och special-UE som har kravt vasentligt storre
insats an vid likartade nyproducerade objekt.

De bada objekten uppvisar en likartad bild aven nar det galler

den totala kostnaden.

I"yggmaésteri och special-UE har kostat ca 580 -
600 kr/m2 ly eller ca 65 % av byggandekostnaden.

Installationerna

har varierat mellan ca 240 - 260 kr/m2 ly eller ca 27 % av bygg-
andekostnaden. Malningen har for GAKO:s del blivit nagot dyrare,
ca 80 kr/m2 ly (ca 8 %) mot vara ca 45 kr/m2 ly (ca 5 /°) Dels
ar detta ett resultat av ett for lagt anbud, dels av att var mo-
dernisering var s& omfattande att malningen i stor utstrackning
avsag nya ytor. |1 GAKO:s fall ingick ocksd utvandig malning av
trafasader.

Det ar i och for sig forvanande att objekten uppvisar sd likar-
tade insatser av tid och kostnader trots de pataiade olikheterna
dem emellan. Men ramen for en moderniseringsinsats ar ju den
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arshyra som fastighetsagaren tillats att ta ut och som marknaden
ar villig att hetala for en moderniserad lagenhet med viss be-
lagenhet. Arskostnadskalkylen fungerar da som en ram for kostna-
derna och vad man totalt kan foreta sig av moderniseringsinsatser.

Den totala arbetsinsatsen for kollektivanstalld personal néar det
galler byggmasteriarbetena ar 9,78 ptim/m2 ly. Om man utgar fran
en vaningshojd p& 3,00 m sd motsvarar detta ca 3,3 ptim/m3 bv.
Vid nyproduktion av flerfamiljshus med modern produktionsteknik
ar man idag nere i 1,0 - 1,5 ptim/m3 bv. Vid hdg prefabricerings-
grad ooh stor grad av specialunderentreprendrer kommer man i
vissa fall under 1,0 ptim/m3 bv. Moderniseringen av bada dessa
objekt har alltsd varit patagligt arbetskravande nar det galler
byggmasteriarbetena.

Diyggnadstillverkningskostnadens fordelning

FIG 15 visar den totala byggandekostnadens fordelning. Déar ar
byggandekostnaden enligt FIG 14 fordelad pa direkt byggnadsar-
bete med byggnadsdelar (byggnadstillverkning), pa etablering,
drift ooh avrustning av temporara anordningar (tillverkningsanord-
ning) samt pd platsadministration ooh centraladministration (PA,
CA). Vi vill har endast konstatera att byggnadstillverkningen

har kravt 14,18 ptim/m2 ly respektive 763,88 kr/m2 ly av vardena
for det totala byggandet som ar 15,01 ptim/m2 ly respektive
888,64 kr/m2 ly.

I byggnadstillverkningen inryms bearbetning, montering, demonte-
ring etc men ocksd tidatgdng och kostnader for materialhanterings-
insatser liksom for inkdmingsforluster ooh for stomingsforlus-
ter 1 form av tidsspill etc. Dessa materialhanteringsinsatser
och diskontinuitetseffekter har vi i vart byggforskningsprojekt
inriktat oss pd att analysera. Den manuella materialhanterings-
insatsen ar vasentligt storre vid ombyggnad an vid nybyggnad.
Detta &r en vasentligt bidragande orsak till den jamfort med vid
nybyggande hoga persontidinsatsen som redovisas i FIG 15. | av-
snitt 4*2 redovisas varden dar materialhanteringsinsatsen har
renodlats fran ovriga insatser.

Storningar ooh omstallningar ar ocksd av stdérre omfattning an
vid nybyggandet ooh bidrar aven till de hdga totalvardena. | av-
snitt 4*3 gor vi en analys av effekten av sddana diskontinuiteter.

Inkdmingsforlustema ar ocksa storre i vart objekt an vid ny-
byggande av likvardiga flerfamiljshus. Mindre rationell trans-
port och hantering liksom diskontinuiteter 6kar 1 sin tur inkor-
ningsforlustema. 1 avsnitt 4-4 redovisar vi en analys av in-
kdmingseffekterna.

Avshitt 4*5 utgdr en sammanstéallning av den materialhanterings-
insats och de diskontinuitets- ooh inkdrningsforluster som vi
sammanfattar i bendmningen "‘arbetsstalle- och byggplatsjobb™ en-
ligt var avgransning av forskningsuppgiften i avsnitt 1,4.

FIG 16 visar hur ett jobb i moderniseringsprocessen erhaller
resurstillskott fran

0 jobbet sjalvt
0o omgivande arbetsstalle
0o omgivande byggplats
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Byggmast.+ special U!
Byggmast.-arbetare
Special UE-arbet.

Material,o6vrigt
Summa

Malning

Arbetare

Material, 6vrigt
Summa

WS + isolering
Arbetare

Material,ovrigt
Summa

El
Arbetare

Material, 6vrigt

Summa
Mark
Arbetare

Material, 6vrigt
Summa
Totalt

Arbetare

Material, 6vrigt
Summa

io av byggande-
ptim/m2 ly

i av byggande-
kostn kr/m2 ly

FIG 15

Byggnads-
tillverkning

ptim/
m2 ly

9,23
1,17

10,40

1,32

1,32

1,28

1,28

1,08

1,08

0,10

0,10

14,18

14,18

94,5

kr/
m2 ly

228,05
30,42
230,89

489,36

33,00
10,03

43,03

35,84
91,05

126,89

28,08
52,20

80,28

2,40
21,92

24,32

357,79
406,09

763,88

86,0

Tillverknings-
anordning (etab

ler,drift,av-
rustning)
ptim/  kr/
m2ly m2ly
0,55 13,57
0,04 1,04
13,72
0,59 28,33
0,02 0,50
0,60
0,02 1,10
0,14 3,92
2,08
0,14 6,00
0,06 1,56
1,24
0,06 2,80
0,02 0,48
0,42
0,02 0,90
0,83 21,07
18,06
0,83 39,13
55 -
- 4,4

Totala 'byggandekostnadens fordelning per

PA, CA

ptim/
m2 ly

Byggande
kr/ ptim/  kr/
m2 ly m2ly m2ly
9,78 241,62
1,21 31,46
61,20 305,81
61,20 10,99 578,89
1,34 33,50
1,00 11,63
1,00 1,34 45,13
1,42 39,76
11,48 104,61
11,48 1,42 144,37
1,14 29,64
8,72 62,16
8,72 1,14 91,80
0,12 2,88
3,23 25,57
3,23 0,12 28,45
15,01 378,86
85,63 509,78
85,63 15,01 888,64
- 100,0
9,6 - 100,0
entreprendrkategori



Storningar utifran

Arbetsstalle ! Hinder for framkom- Arbetsstalle 2
lighet. Omstall-
ningar och inkor- jobb 2

ningsforluster
Dolda skador

Pagaende Avbrott for delta-

boende gande i1 annat jobb
(t ex haltagning
for installationer

Arbetsstélle 3

Hinder mellan
jobben.
Stallarbeten

Transporter fram till jobben pa arbets-
stallena.

Man kan betrakta insatserna for ett jobb pd en byggplats som

o den egenliga insatsen for den o6nskade byggnadsdelen

o tillkommande insatser forknippade med arbetsstallet dar bygg-
nadsdelen astadkommes

o tillkommande insatser forknippade med hela byggplatsen, dess
upplags- och transportforhallanden, dess organisation och
ledning, storningar utifrdn etc

FIG 16 Resurstillskott till ett jobb
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Vi har inte studerat "jobbet sjalvt', dess metod och rationali-
tet utan inriktat oss pa vad som hander fram till johbet i fraga
(respektive hort fran johhen vid rivning) i form av material-
transport och hantering. Vi har ocksd inriktat oss pa vad som
héander mellan johhen, speciella stérningar, 1 form av omstall-
ningar, diskontinuitet och inkdrningsforluster.

Byggarens materialhanteringsinsats
Analys av transport- och hanteringsandelar

FIG 17 visar en skala dar vi angivit transport- och hanterings-
andelar for nagra typiska moderniseringsarheten. Vi valde ut ar-
heten som vi erfarenhetsmaéassigt heddmde ha olika grad av trans-
port- och hanteringsinsats. Med hjalp av Svenska Byggnadsindu-
stiforhundets "Metod- och Datablad™ och "Arhetsdata” hyggde vi
syntetiskt upp driftenhetstider for dessa utvalda arheten. Vi
utgick d& ifr&n de forhallanden som gallde pa vart studerade
hyggohjekt nar det giallde transportavstadnd, transportsatt, ar-
betsmetod och mekaniseringsgrad pa inbyggnadsstallet etc. Ande-
len transport i driftenhetstiderna framgar av analyserna i BIL 1.
Dessa varden ar markerade pa skalan i FIG 17. Skalan har sedan
fungerat som likare vid vara efterfoljande analyser.

Vi har ocksd anvant driftenhetstider fran Latagruppens databan-
ker och frdn Armerad Betongs Byggforskningsrapport "Transporter
vid smahusbyggande” som referensmaterial vid analys av transport-
och hanteringsandelarna. P& byggplatsen har vi studerat vissa in-
tressanta materialfléden vilka redovisats i. avsnitt 3.2.2 "Han-
teringsintensiva arbeten”. De dd noterade resursinsatserna har
ocksd anvants vid efterfoljande analyser av materialhanterings-
insatser.

I avsnitt 5.2 och i BIL 2 redovisas tidatgdngen fordelad per till-
verkningsskede och aktivitet. Vissa delar harav har ocksd doku-
menterats i form av operationsdatahlad. FIG 18 visar tva exem-
pel. 0D1 betyder "Operationsdata med en parameter" namligen den
kapacitetsstyrande mangdenheten. Detta formular anvandes 1 den
namnda datautbytesgruppen. Uppfoljningen avser dels rena trans-
portarbeten t ex intransport av kyl/frys och spis men ocksa kom-
pletta arbeten dar transportandelar ingar t ex inmuming av fons-
terbankar. Vi kan konstatera att transportinsatsen utgor en stor
del i arbetsforloppet. Vi kan ocksd se att det forekommer kom-
pletterande insatser t ex i form av bilningar och putskomplette-
ringar som bidrar till hogre driftenhetstider an vid nybyggan-
det.

Reducerbara materialhanteringsinsatser

FIG 19 visar en bedomning av paverkbara delar av byggentrepre-
ndrens persontidinsats. De angivna transportandelarna ar be-
démda med ledning av likaren i1 FIG 17. Den transport- och hanie-
ringstid som ingar i byggmasteriinsatsen motsvarar ca 10700
persontimmar, vilket mosvarar 2,61 ptim/m2 ly eller 64,47 kr/m2

ly eller 262.000 kr totalt for byggobjektet ifraga.

Vi har gjort en beddémning att ca 5000 persontimmar eller 1,24
ptim/m2 ly ar reducerbara harav. Letta motsvarar ca 124.000 kr
for hela byggobjektet eller 30,46 kr/m2 ly. Med samma relations-



100 0 av drif-tenh.e-tstid.en

* Rivning skorstensstook 55 &
v Hytt yttertak 50 s

x Nya gipsvaggar 35 J)
x Nya fonsterbankar 30 I Nytt koksinrede 30 0

.x Nya dorrar 20
x Nya fonster 15 )0

X Nya trappor §5 J

FIG 17 Ungefarlig andel transport och hantering vid olika om-
byggnadsarbeten
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Datum Sign. Foretag ~ Lopnr
OPERATIONSDATA OD 1 GVS FO
Operat Material El 15 Vikt  person- Obrutna enheter Insamlings-
i lyl+frys1,9 0,6 0,6 94kg Medel- .
Kyl - frys och spis 3pis 3¢5 0.6 0.6 g3 " amal kt  Anal ook s &r/mén.
Operation (OL) Maskiner/utrustning
16
Intransport 2 hjuls vagn 2 G Igh 2 st 2 7211-12
Produktbeskrivning Operationsmetod
Ombyggnad. 10 st bostadshus .o fore oL ot KYI- Ffci
Igh-yta 4122 m2 BE por SPISTILL Ul
Byggnadsdel oL LAE> -
VVAGOKIPEAMCi»
(73) kok DOO Xjil I+bapphus
Operatets konstr./dim. DOA <3£Kc?m SVANi6>Dv
i Koppl. under OL TR\é\PPA_ TILL- 6ALEE>N MOQKITEeJS*nN
I kyl-frys + 1 spis per Igh o eferoL LANMEKIHETee. (y‘ LARCENIEY Q
Operationsort/lan ovrig beskrivning
Transportstracka med vagn: ~75 m
|Go6teborg /O "uppbérning: —1Q m
Kvantitet Driftenhetstid tim. = - maskintim.= - PP Foretagsintern
Prod.typ Enhet persontim.  mask.ti persorbl,m 1.0 1 B 2.0 Klassificering reg.
Omb
132 + 32
fler-
famhus st 0,77 (7) Xz 9-1
Datum Sign. Foretag ~ Lopnr
OPERATIONSDATA OD 1 GVS F
Operat Material Person- Obrutna’ enheter Insamlings-
Fonsterbankar Fonsterbankar av eternit antal kat  Antal M Y ar/mén.
Operation (OL) Meskiner/_ulruslnlng
. 150 lit btg-blandare 2
Inmurning ficka, hiss 2 M hus 28 st 2 7211
Produktbeskrivning Operationsmetod
Ombyggnad 10 st bostadshus
Igh-yta 4122 m2 EE_

(31) Yttervaggskompl.

konstr./dim.
Pa??{a%(ls in,sgrﬁm tjocklek 20 mm
bredd 0,25 m

| Operationsort/I&n

Géteborg /O Ca 2 dm3 tegel fick bortbilas for att fonsterbanken skulle

fa plats.
Prod.typ Kvantitet Driftenhetstid persontim.=------- maskintim.=------—- Foretagsintern
-ty| Enhet persontim.  mask.tim. 0.2 0.4 0.6 o0.» reg.
QOmb
fler- 240+76+0
famhus st 1,30 Xz 9.13

FIG 18 Uppfoljningsvarden dokumenterade pd operationsdatablad 0D1



Transport-o ptim/ % av pkr/

. " Transport/hantering Bedomd reduoerbar del

hanterings- m2 ly ptim m2 ly
intensiva /m2l13 An- ptim/ ptim pkr/ pkr AndéL ptim ptim/ pkr pkr/
postér inom del m2ly m2ly av m21ly m2ly
byggmasteri- ca ptim
arbetena t ca
1 Rivn icke

bar. vagg 0,44 5 10,87 30 0,13 530 3,21 13.000 2/3 360 0,09 8.000 2,16
2 Rivn skop-

stensstack 0,20 2 4,94 50 0,10 410 2,47 10.100 1/2 210 0,05 5.200 1,27
3 Avi. bef.

vaggbe-

kladn. 0,33 3 8,15 80 0,26 1060 6,42 26.200 1/2 530 0,13 13.100 3,21
4 Hya gips-

mellanv. 0,77 8 19,02 30 0,23 940 5,68 23.200 2/3 630 0,15 15.600 3,83

3 lIsol. in-
kladn.
yttertak 0,45 5 11,12 30 0,14 570 3,46 14.100 2/3 380 0,09 9.400 2,31

6 Undertak
gips 0,33 3 8,15 30 0,09 370 2,22 9.100 1/2 190 0,05 4.700 2,15

7 Hytt koks-
inrede 0,42 4 10,38 30 0,13 530 3,21 13.100 1/2 270 0,08 6.700 1.64

3 Hytt yt-
tertak 0,57 6 14,08 50 0,29 1180 7,16 29.200 3/4 890 0,22 22.000 5,40

9 Lagn jus-
tering
vaggar 0,34 3 8,40 30 0,10 410 247 10.100 1/2 210 0,05 5.200 1,27

10 Stadn.fo-
re inred.
0 maln. 0,18 2 4,45 9 0,16 650 3,95 16.100 1/2 330 0,08 8.100 1,99

11 Hya fbns-
terbankar 0,36 4 8,89 30 0,11 450 2,72 11.100 1/2 230 0,06 5.600 1,38

12 Listn dor-
rar, fons-
ter, skap
mm 0,26 3 6,42 725 0,07 290 1,73 7.100 1/3 100 0,02 2.500 0,61

13 Badrums-
skap , kapp-
hyllor,
divbeslag 0,29 3 7,16 25 0,07 290 1,73 7.100 1/3 100 0,02 2.500 0,61

Den mest

transport-

intensiva

halften av

byggmasteri®

insatsen 4,94 51 122,03 38 1,88 7680 46,43 189.500 0,6 4430 1,09 109.400 26,83

Den andra

mindre

transportin-

tensiva

halften 4,84 49 11959 15 0,73 2980 18,04 73.500 0,2 600 0,15 14.800 3,63

9,78 100 241,62 27 2,61 10660 64,47 262.000 0,5 5030 1,24 124.000 30,46

PIG 19 Paverkbar del av byggnadsentreprentrens personinsats for materialhantering
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tal mellan produktionskostnad och &rskostnad som vi redovisar i
avsnitt 6 s& motsvarar detta 1,91 kr/m2 ly i arskostnad. Por en
medellagenhet pa 50 m2 i vart uppfoljda fastighetsohjekt betyder
dessa reducerbara transport- ooh hanteringsinsatser en kostnad
av 100 kr/ar.

Dessa reducerbara insatser avser enbart byggmasteriarbetena vilka
svarar for 9,78 ptim/m2 ly (se &aven PIG 15). Om man generaliserar
transportinsatsen att ocksd galla dvriga arbeten sa erhalles
l‘E’Olyg ?/'E X 2,61 = 1,38 ptim/m2 ly som materialhanteringsin-
sats vid Ovriga arbeten. Detta motsvarar totalt 5600 ptim. De re-
ducerbara 5000 ptim utgor ca 50 % av 10700 ptim. Om man bedomer
reducerbarheten for Ovriga entreprendrers arbeten forsiktigtvis

till ca 1/3 sd erhdlles 33 % x 5600 ptim = 1900 ptim eller 48.000
kr eller 11,77 kr/m2 ly vilket motsvarar en arskostnad pa 0,74 kr/

m2 ly. Tillsammans med 1,91 kr/m2 ly vid byggmasteriinsatsen be-
tyder detta ca 130 kr/ar for en medellagenhet.

Vi aterkommer i avsnitt 6 till en sammanfattande kommentar an-
géende olika satt att totalt paverka kostnadstunga poster. Men
vi vill anda har forklara bakgrunden till var bedomning av re-
ducerbarheten (enligt PIG 19). Den ar nar det géaller

0 Arbete |

Annan rivningsmetod. Man borde skéra loss i lammar (storre
rivningsenheter) i1 stallet for att riva loss skikt for skikt.
Nu bar och karrar man i smakarror. 1 stallet skulle man bara
och hiva och slippa samla upp och stdda. Det blir &ven mindre
damm. Mer koncentrerad volym att kdra bort, man betalar for
m3. Kedjesdg rekommenderas.

0 Arbete 2

Val av mer avancerade metoder, kraftigare kranar. Arrangera
for enhetslyft Dd behovs ingen stallning. Redan vid relativt
mattliga forandringar av arbetsmetoden kan halften paverkas.
Mindre lastldda hissas genom hal upptaget i taket. Rivning
direkt i lada. Planera med en lada eller flak vid varje gavel,
lamna plats vid stallning. Storta ratt ner via fonster vid
gaveln. Nu anviande man fa uppstallningsplatser och alltfor fa
flak. Darmed blev det lang karrning.

0o Arbete 3

Genom att iaktta okad forsiktighet vid rivning. Lossande puts
vid vardslds lossning av dorrkarmar. laktta storsta forsiktig-
het sd man inte river mer 4n nodvandigt. Iven lampligare me-
toder t ex knacka loss forsiktigt runt karm i stallet for att
flanga loss karm. Bekldda med gips i stallet for att riva
bort.

o Arbete 4

Enkel smal trehjuls skivtransportdr. Lossa direkt pad arbets-
bord i ratt hoéjd for'snickare. Gaffeltruck som lastar in ge-
nom fonster. In genom hal i taket med kran till vind. Hal i

tak ovan trapphus. Genomgaende transport med kran eller lift.



Arbete 5

Direkttransport till vinden. Storsta delen av materialet (vir-
ke, mineralull och. gips) togs nu upp via barning och hiss.
Viss del (mineralull) bars upp genom trappuppgang. | stallet
direkttransport genom gavelfonster med kran eller lift. Jmfr
ocksd kommentarer till arbete 4*

Arbete 6

Undertak kunde elimineras helt i1 andra etappén. Samma kommen-
tarer som vid arbete 4*

Arbete 7

Kan reduceras till smérre paket. FOr hodg prefabriceringsgrad.
Nu otympligt material att ta in i en hiss. | stallet in genom
hal i tak med oppet trapphusschakt. Trapporna skulle monterats
in senare. Intagsbryggor i trapphus alternativt koksfonster.
Fonstema skulle anda bytas. Lift. Opraktiskt med stora lass,
hela langtradare, stora upplag pa garden. Hellre mindre lass.

Arbete 8

Hedan beslutet att lagga nytt tak kréver omfattande arbetsin-
satser. Vasentligt att valja ratt mellan alternativa ldsningar.
Yttertaket tar en véasentlig andel av tillverkningskostnaden.
(31:- av 763:-). Rivning skorsten ar ett vasentligt ingrepp,
stora hal att komplettera. Upptransport av taktegel kan ske

pa betydligt rationellare satt. Var det nodvandigt med saval
gammal panel (lagad pa daliga stallen) som oljehardad masonite?
Dessutom arbete med lakt och taktegel. Med falsat betongtak-
tegel kunde konstruktionen gjorts enklare. Hisstransport av
skivor etc ar samre an t ex med kran och l&att hiss.

Arbete 9
Jamfor kommentarer vid arbete 3
Arbete 10

Om man istallet for att riva sid omfattande och i sd smd delar
hade undvikit rivning alternativt hade skurit ner i storre de-
lar, s& hade en stor del kunnat elimineras.

Arbete 11

Redan valet av teknisk ldsning med inbilade fonsterbankar ar
dyrt. Man kunde tanka sig att bibehdlla de gamla alternativt
att 1ata bli att bila in de nya. Nu vald metod ger stoérre
bilningsarbete samt extra lossad puts pa vaggen runt omkring.

I stallet skulle man stravat efter ldsningar som inte kraver
bilning. 1 och. med att man hade valt att byta fonster med karm

och inte bara att halvsula karmen, s& var man tvungen att ta aven

den befintliga trafonsterbanken. Det blir annu varre nar man
dessutom valjer att bila in den nya bénken.
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0 Arbete 12

Det vore en besparing om man lat bli att byta lister i nuvaran-
de omfattning. Darmed foljer ocksd mindre efterlagning. |1 for-
vag utportionerade och lagenhetsvis buntade listpaket i stal-
let for att man springer runt med dem overallt

0o Arbete 13

Portionsforpackade satser per lagenhet. Nuhade man lager hos
arbetsledaren, man sprang ut och in och kompletterade efter
hand da nagot fattades.

I avsnitt 4*5 sammanfattar vi transportinsatserna, diskontinui-
tets- och inkdrningsforluster till det som vi betecknar "material-
hantering och diskontinuiteter”

Diskontinuitet
Forutsattningar vid ombyggnadsarbeten

Produktbestamningen sker genom val av material och konstruktion
under projekteringen ooh dd bestams ocksd moderniseringsgraden.
Moderniseringsinsatsen som erfordras for att foraddla den befint-
liga fastigheten och dess delar fran skicket fore modernisering
och fram till det valda skicket kan ske med olika av bygg- och i
installationsentreprendrerna valda byggmetoder. Olika modernise-
ringsgrad och olika byggmetoder foéranleder olika meterialhante-
ringsinsatser och ger upphov till olika grad av diskontinuitet.

Det &ar svart att avgdra om en oproportionerligt insatskravande
materialhantering ar att hanfora till produktbestdmningen som
sadan eller till den valda byggmetoden. Det &ar ocksd svart att
skilja pa om storningar, diskontinuitet och samre ihkomings-
effekter ar att hanfoéra till produktbestamning eller till vald
byggmetod. En viss planlésning kan t ex resultera i besvarli-
gare transportforutsattningar, samre framkomlighet etc. En viss
vald transportmetod kan foranleda mer insatskravande transport
och hantering, mera storningar etc. Efterfdljande analys av dis-
kontinuitet syftar till att belysa sadana for arskostnaden kost-
nadstunga och paverkbara insatser oavsett om de ar en foljd av
produktbestamningen eller av vald byggmetod.

Kontinuitetsproblemen &ar olika de vid nyproduktion. De varierar
ocksd fran ett ombyggnadsobjekt till ett annat. Olika forhallan-
den betraffande utrymme for etablering av bodar, materialupplag,
transportvagar etc liksom olika mojligheter for in- och uttrans-
port av material paverkar kontinuiteten. Osdkerhet vid bedémning
av dolda byggnadsdelar foéranleder ofta oberdknade insatser som
forrycker framkomlighet och arbetsrytm och resulterar i olika
grad av kontinuitet. Matten ar sallan lika fran en lagenhet till
en annan och detta foranleder olika grad av passning och komplet-
tering i olika utrymmen vilket forrycker kontinuiteten och pa-
verkar inkémingseffekten.

Vid ombyggnadsarbeten finns det flera orsaker till att kontinui-
teten i arbetsforloppet bryts &n vid nybyggnadsarbeten. Over-
raskningar &r vanliga nar man river i den befintliga byggnaden.
Dolt virke som &r angripet av rdta, rostangripna dolda stalkon-



struktioner, hojder mellan angransande rum som inte Overensstam-
mer, ovantade dolda ledningsdragningar, puts som lossnar vid
montering av inredningsdetaljer eto ger anledningar till av-
brott i arbetsforloppet och till omstéallningar.

Samspelet mellan installationer och byggnadsarbeten &ar vid mo-
derni seringsarbeten svarare att styra an vid nybyggnad. Det &r
vanligt att byggnadsarbetarna far bryta sina arbeten for att go-
ra haltagningar, bilningar etc for att installatorerna skall
komma fram.

I vissa fall avbryts kontinuiteten i arbetsforloppet av hinder
fran kvarboende hyresgaster. Det &ar inte nog med att man inte
far med sig arbetsmomenten i ratt ordning. Man tvingas ocksa att
halla trappuppgangar framkomliga, att ha vissa vatten—, avlopps—
och elstammar i funktion osv.

Diskontinuitet uppstar ocksad i storre utstrackning vid ombygg-
nadsarbeten pa grund av att planering och styrning inte ar sa

utvecklad har som vid nyproduktion av bostader.

Storningsforlopp av olika slag resulterar i avbrott och forluster
i form av tidsspill, materialspill, forsamrad kvalitet, otrivsel,
stress etc.

Vi har foljt upp kontinuiteten i samband med tiduppfoljningen pa
byggplatsen. FIG 20 visar ett formular for tiduppféljning. Grup-
peringen av tidinsatsema foljer den uppdelning som visas i FIG
16 namligen

o sjalva jobbet
o arbetsstallet
o byggplatsen

Varje halvtimme markerades med nummer enligt kodfoérteckning for
uppfoljningsposter. Om man har arbetat med sjalva jobbet note-
rades kodnumret dar. Om man utfort mottagning eller forflyttning
av material till det aktuella jobbet noterades kodnumret under
"byggplatsen™. Om man utfort stéllarbeten etc for det aktuella
jobbet noterades kodnumret under "arbetsstallet'. Pa sd satt
kunde man folja om en arbetare under dagen haft mgjlighet att
bedriva ett jobb kontinuerligt eller mast vaxla mellan olika
jobb dwvs graden av kontinuitet.

Vi har ocksa berdknat stomingsandelen genom en syntetisk berak-

ning enligt det satt som beskrives i Datagruppens byggforsknings-
rapport 9/1969 och som tillampas vid uppréattandet av operations-

datablad inom gruppen for datautbyte mellan byggforetag.

FIG 21 visar exempel pad 0D2 vilket betyder "Operationsdata med
tva styrande parametrar'. Datavardena ar har ocksd relaterade
till utforda kvantiteter och inkérningsforloppet redovisas. Pa
denna typ av datablad gor man ocksa en systetisk storningsberak-

ning. Arbetsplatskoefficienten har berédknats med hjélp av ett
nomogram i byggforskningsrapport 9/1969-

Vi kan har konstatera

o att vasentliga transportandelar ingar i datavardena



BYGGPLATS __ 72

ARBETARE ____DATUM /N&

ARBETE TID | HALVTIMMAR INGAENDE VANTAN
HINDER, STORNING

BYGGPLATSEN

- TRANSPORT TILL ARB.STALLE

- TRANSPORT FRAN ARB.STALLE

- MOTTAGNING MATERIAL N

- SAMORDNING, ANSKAFFNING

ARBETSSTALLET

- STALLARBETE FORE a4f z1
- STALLARBETE MELLAN

- STALLARBETE EFTER N

- SKYDD, INTACKNING

SJALVA JOBBET

IA rgorrrz <t s > 21 iUi

// dffai&Prt-= Fa& P

%$ éfyb/uv/S&t fo r- tu\

M df&/nwu tnnr/f/t 1Uj %W7, Fittrrfo

f /

PIG. 20 “Formular for tiduppfoljning®



OPERATIONSDATA OD 2

Opérat

1,2x2,5 m gipsskiva
Os9x4,0 m isolering
Maskiner/utrustning
Skruvidragare

hiss

Operationsmetod

Innertak__
Operation (OL)

Montering

Produktbeskrivning
Ombyggnad. 10 st bostadshus

Igh-yta 4122 m2 BE
Byggnadsdel

(45) innertaksbekladnad
Operatets konstr./dIm.

13 mm tjock gipsskiva
100 mm tjock isolering
Operatlonsort/Ifin

Ingdende del-
operationer

Goteborg /O

Arbetsplatskoefficient Inkdrningsforlopp

Enl. nomot ram
Operationstyp
Produktionsledning
Arbetare

Klass 3
klass __4
klass 3
6vriga apl-faktorer klass 3
Ger apl-AF __
Gangavstand 2 %
Antal kaffepauser -
Disciplin

Ger apl-Tf
Arbetsplatskoeff.

Aplkoeff. %

“AL26

Drlftenhetstld

Enhet persontim. | mask.tim.

0+ 2209 + 0
m2

~ebr-
famhus 0,86

Operat Material

Fardigméalade och glasa-

Fonster
Operation (OL)

de fonster
Masklner/utrustning

Montering
Produktbeskrivning
Ombyggnad 10 st bostadshus

Igh-yta 4122 m2 BE
Byggnadsdel

Gerdesag

Operationsmetod

(31) yttervaggskompl.
Operatets konstr./<ym.
armyttermatt 1,2x1,6 m

Karmisol 100 mm,koppl.bagar
Operatlonsort/lin

Goteborg /o

Arbetsplatskoefficient Inksrningsforiopp

Enl. nomogram Ev. Uppmitt
Operationstyp klass
Produktionsledning klass .4_  Ap %
Arbetare Klass 2 T %
ovriga apl-faktorer klass _
Ger apl-AF ___ifi%%o
Gangavstand 2% Aplkoeff. __ —%
Antal kaffepauser r %
Disciplin __11%
Ger apl-Tf 11%
Avrbetsplatskoeff. 11%
Kvantitet Drlftenhetstld

Prod:typ persontim. | mask.tim. 0,0 U
Omb 0+ 3% +0

st 2,15 r

FIG 21

Foretag

i FO

Obrutna enheter Insamlings-
ar/mén.

110
2-4 T |hus

1220

I m2 3 | 72 01-10

©6b°/o

" 074" 0,6 TIT8~

R h 21

Person- Obrutna enheter Insamlings-

| Medel-

me-
Antal | storlek

antal | kat. tod

ar/mén.

10 (36

e hus i st I3 72 S3-11

MOtsIT. TKA-
i, At

588;%""

LiS>» ™,

Klassificering f:grelagslntern

I (31) Xz 9.1

Uppfoljningsvarden dokumenterade pd operationsdatablad 0D2
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0 att diskontinuiteter och stdrningar ger "betydande arbetsplats-
tillskottstider till metodtidema

o att inkomingstalen ar laga och darmed ocksa inkorningsforlus-
terna hoga, delvis beroende pa diskontinuiteten som fororsakar
punktvis tillkommande inkorningsforluster lagrade ovanpd det
"ordinarie" inkémingsforloppet

Resultat av uppfoljningen

Efterfoljande bildserie visar nagra exempel pa& observerade stor-
ningar i form av hindrande rivningsmassor och nedfallande puts,
matt som inte stammer, hinder i sent skede, dolda skador, om-
flyttning; av material vid trang arbetsplats, stérningar i sam-
band med temporéara ledningar etc.
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Hindrande rivningsmassor och nedfallande puts.

Vid detta moderniseringsot)jekt skedde en omfattande utrivning av dorrar, ka-
kelugnar, bomma putsytor etc. Utrivningen var i for sig kostsam men dessutom
fororsakade rivningsingreppen mycket storande foljdverkningar.

Utrymmena belamrades med nedriven t>rate som visserligen efterhand kordes ut
men ocksa till vissa delar 1ag hindrande kvar.

Viss utrivning drog med sig nedfallande puts av stor omfattning. Vid utriv-—
ning av karmar lossnade stora ytor. Vid uthilning av befintliga fonsterbankar
lossnade stora partier av puts pd vaggytor och i smygar.

I forsta utrivningsskedet rev man allt som var angivet pa ritningarna och den
puts som direkt lossnade eller som otvetydigt var bom da tapeter och ytskikt
revs ut.

For att i mojligaste man begransa putslagningarnas omfattning 6verlat man se-
dan &t murarna att i samband med putslagningen knacka ner ytterligare av det
som d& bedomdes nodvandigt. Det innebar att rivningsmassor maste hanteras
ytterligare en gang vilket orsakade hinder och stérningar.
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Dolda skador 76

Hot skadat virke, ros-

tiga jarnkonstruktio-

ner etc. som upptacks

forst vid rivning ger

upphov till storningar

Matt som inte stammer
En inte ovanlig stor-
ning ar avvikande matt.
Lagenhetsmatten ar inte
lika. Man var heller
inte sd noga om rit-
ningarna foljdes exakt
nar man en gang plats-
byggde alla delar.
Bilningar erfordras

t ex i samband med
skapsinredningen med
hinder ooh transporter
som foljd.

Hinder i sent skede
Vissa putsdefekter
upptacktes sa sent att
putslagningen skedde
alldeles fore malarens
insatser. Hinder dem
emellan, damma i sam-
band med ytbehandling,
ytterligare stadning
och transporter ar in-
te ovanliga foreteel-
ser vid ombyggnadsar-
beten.



Omflyttning av material vid trang upplagsplats
S§.dana omstallningsarbeten ar vanliga vid ombyggnadsarbeten. Orsaken kan vara
att befintliga byggnader begransar upplagsmojligheterna men ocksa att dispo-

sitionsplaneringen av arbetsplatsen inte varit genomtankt eller att

leveran-
serna kommit i annan ordning an som planerat.

I det har fallet fick man flytta pa fonstren for att komma at gipsskivorna
som upplagrats bakom skapen.

Temporéra ledningar

Med ledningsdragningar ute och inne som p& bilderna finns det stora risker
for diskontinuitet och stérningar.

T



Vid studieobjektet observerades ytterligare stomingssituationer
som forekommer vid ombyggnadsarbeten t ex

(o]

avbrott i ndgot byggnadsarbete for att ta upp hal el dyl for
montering av installationer

overraskningar vid bortrivning av mattor och inrede t ex réta
i undergolv, ojamnheter, sluttande golv Oos\wv som krévde ut-
byte eller uppsalning, ndgot som var svarbedomt i férvag och
vallade diskontinuiteter

nagon hyresgasts vagran att flytta fore kontraktstidens ut-
gang vilket kravde speciella arrangemang for obehindrad pas-
sage t ex att ledningsstammama maste vara intakta samtidigt
som utrivning pagick i lagenheter ovan, under och vid sidan.

Redan vid projekteringen kan man forebygga diskontinuitet pa byg-
get t ex genom

(o]

att soka undvika atgarder betraffande rivning av murverk,
puts, kakelugnar, upptagning av nya dorrhal och igenmuming
av gamla etc

att soka undvika atgarder med inhuggning av ror och ledningar
att gora noggrannare forbesiktningar av befintliga byggnads-
verk och dolda brister

att foreskriva bekladnad med gipsskivor av daliga putspartier
i stallet for nedrivning i erforderlig omfattning

att valja alternativa ldsningar som medger snabbt utférande

i trappuppgangar och passager

att foreskriva inredning med minimum av passning mot befint-
liga ytor

Vid etablering och drift av byggplats kan man fdrebygga diskon-
tinuitet pa bygget t ex genom

(o]

att gora en andamalsenlig disponering av tillgangliga ofta
tranga utrymmen med preciserad plats for skilda materialupp-
lag, transportvagar, hissar, stallningar, infarter i byggnad
etc

att gora en produktions- och driftplanering som styr arbets-
forloppet sd seriemassigt som mojligt och dar samspelet mel-
lan byggnadsarbeten ooh installationer ar val genomtankt inte
minst betraffande haltagningar och efterlagningar

att gora systematisk arbetsberedning speciellt av framdrifts-
bestammande arbetsforlopp med analys av ténkbara stémingsfor-
lopp och rekommendation av forebyggande atgarder.

Vi har gjort en grov bedémning av reducerbarheten nar det galler

storningar, | Datagruppens storningsunderdkning som presenteras
1 BFR-rapport 9/69 erhodlls som typvérden 17 / tidsfrekvent res-

pektive 15 / arbetsfrekvent arbetsplatstillskottstid. D& studien
utfordes hade vi 9 timmar arbetsdag och annan forlaggning av
ordinarie raster, vilket resulterade i icke avtalsenliga kaffe-
pauser som da ingick i den tidsfrekventa tillskottstiden. Stu-
dien utfordes vid husbyggnadsarbetsplatser. | EEPAB:s farskare
storningsundersoékning vid anlaggningsarbeten som presenteras i
BFR-rapport R4: 1975 redovisas som typvarden 5 / tdisfrekvent
respektive 16 % arbetsfrekvent arbetsplatstillskottstid.
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4%4

4.4.1

Om man korrigerar den "tidigare studien for namnda olikheter be-
traffande arbetstiden och dessutom gor korrigering for olikheter
mel lan dessa bada studiers byggnadsobjekt och ombyggnadsobjekt
sd bedomer vi att typvardet for en total arbetsplatstillskotts-
tid skulle vara ca 25 - 30 J0. Med ledning av vara uppfoljningar
och berakningar i samband med upprattande av 0D2 - datablad be-
domer vi genomsnittsvardet for vart studerade ombyggnadsobjekt
vara ca 30 - 35 !° Om man hartill lagger aven andra effekter av
diskontinuitet i form av rena omstéallningsarbeten och samre me-
todvarianter kan man réakna med genomsnittliga tidforluster pa
ca 35 - 40 .

Vi bedotmer att merinsatserna i sjalva jobbet nar det galler stor-
ningar etc ar 15 1 jamfért med vid nybyggande. Detta innebar

1,29 kr/m2 1y (15 $ pa 8,61 kr/m2 ly vilket ar summa byggnadstill-
verkningsinsats minskad med materialhanteringsinsatsen enligt av-
snitt 4-2.2 och inkdrningsforlusterna enligt avsnitt 4-4.2.)

eller ca 5200 ptim for byggmésteri och oOvriga arbeten. Detta
motsvarar ca 133000 kr totalt for byggobjektet eller 32,60 kr/m2 ly.

Vi har bedémt att ca haften harav ar reducerbart, vilket i ars-
kostnad betyder 1,03 kr/m2 ly eller ca 50 kr/ar for en medellar-

genhet i vart objekt.
Inkdérningseffekter
Forutsattningar vid ombyggnadsarbeten

Vid serieproduktion pa& nybyggnadssidan har man till fullo in-
sett betydelsen av de inkdrningseffekter som man uppnar d& en

och samma arbetsoperation aterupprepas i en serie. Redan vid
projekteringen soker man skapa forutsattningar for att bedriva
byggnadsarbetet i serier. Modern utrustning och moderna industria-
liserade metoder kraver en produktion som &r tillrattalagd for
serier. Man stravar ocksa vid produktionsplaneringen att skapa
forutsattningar for serieeffekter. Man tar héansyn till serie-

och inkérningseffekter did man kalkylerar, planerar och satter
ackord och beaktar att tidatgadngen successivt sjunker enligt vis-
sa lagar for inkomingsforloppen.

Byggnadsindustrins Arbetsforskningsstiftelse (BAS) har i sin
rapport nr 16 "Inlarningsforloppet i byggnadsindustrin' redovi-
sat inkorningstal vid olika typer av arbetsoperationer. | Bygg-
forbundets "Arbetsdata anges ocksd inkdrningstal vid olika ny-
byggnadsarbeten. Nyproduktionens arbetsoperationer ligger i nor-
malfallen vid ca 90 — 95 1’ Enkla, okomplicerade arbeten far ho-
ga inkoérningstal och darmed smd inkérningsforluster. Vid kompli-
cerade arbeten far man langre inkorningsforlopp och lagre inkor-
ningatal och darmed storre inkorningsforluster.

Vid traditionella reparations- och ombyggnadsarbeten upplever

man inte denna serieeffekt sa starkt eftersom arbetena dar i all-
manhet bedrives mycket diskontinuerligt Man driver arbetet ge-
nom skicklig improvisation och omdisponeringar da nagot intraffar.
Det ges sallan tillfalle till seriedrift och man befinner sig
standigt i ett icke inkoért forlopp.

Produktionsledning med erfarenhet fran sadan traditionell re-

parations- och ombyggnadsverksamhet vilka overflyttas till mo-
derniseringsobjekt med mojlighet trill serieupplaggning forstar
ofta inte vilka effekter som kan uppnds om man undviker omkast-
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4.4.2

ningar och omdisponering av personal. Genom uppfdljning av tid-
atgang t.ex. hus for hus kan man dock enkelt pavisa betydelsen

av att tillvarata inkdmingseffekterna och darigenom motivera
arbetsledning och arbetare for en striktare seriedrift.

Man erhaller battre inkdrningseffekter om materialhanteringen
fram till inbyggnadsstallet ar vialordnad sid att arbetsoperatio-
nerna kan starta med att allt material ar forberett och framme
och sd att sedan arbetet kan pagd kontinuerligt utan vantan

och omstéallningar.

Uppfoljningen har avsett

o inkorning totalt for tio hus
inkdérning per byggnadsskede

0 inkorning for nagra arbeten med stor andel transport- och
hantering.

Nio av husen ar lika stora (390 m2 ly) medan ett ar nastan dub-
belt sa stort (567 m2 ly). Driftenhetstiden per hus avser bygg-
masteriarbeten exkl. special-UE och installationer.

Resultat av uppfoljningen.

Tidatgdngen per hus var enligt nedanstdende tabell (driftenhets-
tid) .

Serien Lagenhetsyta Stycktid Ack.tidsmedelvarde
1:a huset 390 m2 ly 10,90 ptim/m2 ly 10,90
2:a 390 9,05 " 9,98
3. M 390 8,92 " 9,62
4:¢ " 390 8,36 " 9,30
5:¢ ! 567 9,56 " 9,38
6:e " 390 9,47 " 9,39
7:¢ " 390 8,53 " 9,27
8:e " 390 8,21 ! 9,15
9:e " 390 7,89 " 9,02
10 :e 390 7,79 " 8,89
Hus 1-10 4077 m2 ly 8,89 ptim/m2 ly.

Forsta huset tog 10,90 ptim/m2 ly och det tionde tog 7,79 ptim/
m2 ly. Man hade en kontinuerligt minskande driftenhetstid vid
de fyra forsta husen i serien. Enhetstiden for det femte huset
okade starkt fran 8,36 ptim/m2 ly till 9,56 ptim/m2 ly. Detta
hus drevs under byggsemestern under slutforcering av entrepre-
nad 1 och med delvis nyanvisat folk, Strax fore semesteruppe-
hallet startade ocksad entreprenad 2 med resterande fem hus.
Bade sjatte och sjunde husen tog mer tid an det fjarde huset.
Forst det attonde huset tog a&nyo mindre tid an det fjarde. Dar-
efter fortsatté tidatgadngen successivt att minska och det tion-
de huset tog 7,79 ptim/m2 ly.

FIG. 22 visar inkorningsforloppet for objektet totalt. Det
ackumulerade tidsmedelvardet sjonk fran 10,90 ptim/m2 ly till
8,89 ptim/m2 ly. Detta motsvarar en inkorning pa ca 94 %.
Egentligen ar det tva inkomingsforlopp, det forsta fran l:a
till 4:e huset pd ca 92 % och det andra fran 6:e till 10:e hu-
set pd ca 95 % Den markanta "puckeln" beror pad att man i stor
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82

utstrackning fick satta till nytt folk for att klara den for-
cering som var nodvandig fore och under byggsemestern hl a till
foljd av en sen evakuering av vissa lagenheter.

Om man hade kunnat fullfolja inkorningsforloppet i bdrjan pa

92 )0 s hade detta resulterat i en ackumulerad enhetstid for
alla enheterna pa 8,22 ptim/m2 ly i stallet for den nu erhallna
8,89 ptim/m2 ly. Detta innebar en mellanskillnad for hela objek-
tet (4077 m2 ly) pa ca 2.700 ptim eller ca 65.000 kr. Detta gal-
ler endast byggmasteriarbetena. Om man generaliserar siffrorna
att ockﬁé galla for installationer m m erhalles

1701
2700X ¢y 7a = 4100 ptim(jfr proportionerna i PIG 13) eller ca

109.000 kronor eller 26,72 kr/m2 ly. Ca 80 0 harav anser vi vara
reducerbart. Detta betyder i arskostnad 1,34 kr/m2 ly eller ca
70 kr/ar for en medellagenhet i vart objekt.

Nar det galler inkorningen per byggnadsskede s& har vi grupperat
tidatgadngen for byggmasteriarbetena per de sex modemiserings-
etapper som Sven-Erik Bjerking anvisar i Byggforskningens rap-
port R32:1971 "Ombyggnad, studier av genomférda moderniseringar".
Resultatet blev for byggmasteriarbetena i samband med skede

1. Utrojning, haltagning 91 )0
2. Ledningsdragning, efterlagning,
aterstallande av stomme 92 )0
3. Inkladnader mm 98 lo
4. Inredning, utrustning 94
5. Malning, beslagning, golvlaggning 84 0
6. Arbeten utanfor lagenheterna 93 )
Variationen per byggnadsskede &ar 84 - 98 J0. Det som mest liknar
nyproduktion av flerfamiljshus &ar skede 3: "Inklddnader m m" och
skede 4: "Inredning, utrustning m m". Dessa har ocksd hogsta in-

korningstalen och lagsta inkorningsforlusterna. Dessa arbeten
utfordes av arbetskraft med vana fran arbetsoperationer vid ny-
produktion.

Le som hade lagsta inkdrningstalen och darmed storsta inkornings-
forlusterna var skede 1: "ROjning, haltagning” och byggnadsarbe-

ten i samband med skede 5! "Malning, beslagning, golvlaggning

m m". Dessa for— och efterskeden inrymmer mera inkdrningsforlus—

ter an de egenliga inkladnads- och inredningsskedena. Detta tyder
pad att det finns storre rationaliseringspotential i vissa skeden

an i andra.

Néar det galler inkdrningen fOr vissa arbeten med stor andel trans-
port- och hanteringsinsats sd blev resultatet enligt nedanstaen-
de tabell (driftenhetstid)

Arbete Stycktidens variation Ack.tids- Inkdrnings-
l:a - 10:e huset medelvarde
1. Yttertak 1,08 till 0,58 ptim/m2 ly o,77 ptim/m2 ly 920
2. Gipsvéaggar 1,03 0,60 “ 0,83 u 94
3. Inkladnad
yttertak 0,80 " 0,27 ff 0,46 u 85
4. Undertak gips 0,57 * 0,28 ff 0,34 t 85
5. Montering skdp 0,81 " 0,34 tf 0,42 ft 82
6. Mont, fonster 0,29 " 0,13 i 0,18 Tt 87



FIG. 23 visar vissa av dessa inkornings forlopp. Aven har kan vi
konstatera att det ofta ror sig om tvad inkomingsforlopp bero-
ende pa det forut patalade forhallandet med arbetskraft vid se-
mestern. | vissa fall t.ex. vid montering av skdp finns daremot
ingen "puckel”™ vid semestertid. Daremot stiger enhetstiderna i
slutet av serien vid de sista tre husen i september manad. For-
klaringen ar att man anvénde det ursprungliga arbetslaget for
hela serien av skapmontering men att det blev en viss uppbroms-
ningseffekt i slutet. Sadana mindre uppbromsningar kan sparas
aven vid Ovriga arbeten och ar inte ovanliga i slutet av ett
byggnadsobj ekt

P& figuren anges ocksd motsvarande inkorningstal for nyproduk-
tion. Dessa siffror ar hamtade fran Byggforbundets publikation
"Arbetsdata”

FIG. 24 visar ett exempel pa& underlag for dessa analyser av in-
korningsforlopp. Det galler "Undertak av gips” och i kolumnen
"noteringar' har angetts forklaringar till variation av enhets-
tiderna. | detta exempel var anledningarna arbetarnas vana,
tempo, nyrekryterad personal och larlingar.

Vid dessa byggmasteriarbeten har alltsd driftenhetstiden sjunkit
till ungefar halften fran forsta till tionde huset. Inkérningen
ar inte avslutad ens vid det tionde huset. Man kan konstatera
att inkorningseffekten ar markant. Det forsta huset tog ca
4.200 persontimmar (10,90 ptim/m2 ly) medan det tionde tog ca
3.000 persontimmar (7,79 ptim/m2 ly) alltsd ca 1.200 ptim lagre
tidatgang (ca 28 % skillnad)

Det har redovisade objektet bedrevs enligt var uppfattning inte
alls sa planmassigt och styrt som man hade haft mojlighet till.
Som vi forut antytt sa bedrivs manga moderniseringsobjekt &annu
sd lange efter mera improvisatoriska reparations- och ombygg-
nadsmonster. Vid har redovisat bygge hade man en o6versiktlig
produktionstidplan och ett objektackord knutet till planerad
tiddtgdng. Man bedrev entreprenaden i tva etapper med fem hus i
varje och foérhandlade ocksd om ackord i tva etapper, dar det
senare baserades pa uppfoljning av den forsta etappen.

Nagon systematisk arbetsberedning och driftplanering utfordes
inte. Arbetsledningen improviserade i stort sett med den Over-
siktliga tidplanen som riktmarke. Det ar var uppfattning att
man med en mer systematisk arbetsberedning och driftplanering
hade kunnat minska dessa inkorningsforluster vasentligt.

Resultatet fran uppfoljningen av arbeten med stor andel
transport- och hanteringsinsats visar att dessa arbeten har
lika eller lagre inkorningstal an medelvardet for bygget som
helhet (94 %). Det innebar att tidatgdngen vid dessa arbeten
inrymmer storre inkorningsforluster an for bygget som genom-
snitt. Driftenhetstiderna for dessa utvalda arbeten har minskat
med i stort sett halften fran forsta till sista huset medan
motsvarande minskning for hela byggnadsinsatsen per hus har
minskat med ca 28 %. Detta tyder pd att det finns stor ratio-
naliseringspotential i dessa transport- och hanteringsinten-
siva arbeten.
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Sammanstallningsblankett

Byggforetag: .F.O.P Byggplats: Annedal Littera:
Aktivitet: Undertak Datum: 2/2 - 73

Beteckning Tid i: ptim Enhet: m2 ly Drift- Ack. Notering

Hus nr St.tid ack.tid antal ack.ant. [i37ets- m.v.

Tana arbetare vid
E gips och stalreg-
224 224 390 390 0,57 0,57 lar, med daligt tempo.

Byte till andra va-
na arbetare vid

F gipsmontering? med
132 356 390 780 0,34 0,46 ett hogt tempo.
D
148 504 390 1170 0,38 0,43
C
120 624 390 1560 0,31 0,40
Arbete pagick under
semestern med del-
B, vis nytt folk fran
296 920 567 2127 0,52 0,43 arbetsformedlingen.
A
104 1024 390 2517 0,27 0,41
«
80 1104 390 2907 0,21 0,38
H
88 1192 390 3297 0,23 0,36
J
86 1278 390 3687 0,22 0,35
Tvéa stycken larling-
1 ar varav en van vid
109 1387 390 4077 0,28 0,34 gips pa stalreglar.
Signatur:

PIG 24 Exempel p& underlag for inkérningsanalys.
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Vi anser ait vart objekt hade kunnat fullfoljas med 92 $-ig in-
kdorning om inte forhallandena vid semestertiden uppstatt(PIG 22). |
"Arbetsdata™ anges 93 % som ett vanligt medelvarde for nyproduk-
tion av hus av alla kategorier. Om vi antar att en nyproduktion
av vart ohjekt hade foljt 93 %-ig inkdrning sd skulle mellan-
skillnaden till 92 %-ig inkoérning vid var ombyggnad innebara

ca 1.500 ptim nar det galler byggmdsteriinsatsen. Om vi genera-
liserar denna skillnad att &dven galla oOvriga arbeten s& erhdlles

1.500 x = 2.300 ptim eller ca 58*000 kronor eller

14,23 kr/m2 ly. Ca ,20 % harav anser vi vara reducerbart vilket i
arskostnad innebar 0,18 kr/m2 ly eller ca 10 kr/ar for en medel-
lagenhet i vart objekt.

Byggplatsens materialhantering och diskontinuitet
Berakningsmetod

Efterfoljande sammanstallning avser materialhanteringsinsatsen
fram till respektive arbetsoperations arbetsstédlle samt merin-
satser nar det galler inkornings— och storningsforluster, det
som vi betecknar "materialhanteringsinsatser och diskontinui-
tetsforluster” eller "arbetsstélle— och byggplatsjobb™ som vi
ocksad anvant- som beteckning pa forskningsinsatsens huvudinrikt-
ning.

I slutet av avsnitten 4.2, 4.3 och 4.4 har vi gjort kalkyler och
bedémningar betraffande omfattning och reducerbarhet. Vi har da
i forsta hand behandlat persontidinsatser vid materialhantering
och diskontinuitetsforluster. Har i avsnitt 4.5 vidgar vi kalky-
lerna att ocksd omfatta ovriga kostnader for material, maskin-
insatser etc. Omrdkning av produktionskostnad till &rskostnad
har skett efter samma grunder‘som vi redovisar i avsnitt 6.

Det fortjanar att understrykas att ber&kningarna inte goér an-
sprak pa exakthet. Vi har ju inte gjort direkta tids- och kost-
nadsuppfoéljningar av just de redovisade posterna for material-
hanteringsinsatsen, inkdrningsforlusterna och stémingsforlus-
tema. Vi har ju i stallet via omrdkningar, jamforande kalkyler
och praktiskt fomuftmassiga diskussioner renodalt de héar redo-
visade posterna fran anbudskalkylens poster och fran den total-
uppfoljning av persontidinsats som skedde pa bygget. Det &ar Vvar
uppfattning att sammanstallningen i FIG 25 ar rimlig for vart
studerade moderniseringsobjekt och med de i kalkylerna antagna
forutsattningarna.

Sammanstél Ining

PIG 25 visar en summering av materialhanteringsinsatser och dis-
kontinuitetsforluster namligen

o materialhanteringsinsatser mellan centralt upplag i markplan
och de olika arbetsstallena i bygget (inbyggnads- och rivnings-
stallen). Jfr PIG 19 och avsnitt 4.2.2

o inkérningsforluster vid skarven mellan byggnadsetapp 1 och 2
Jfr PIG 22 och avsnitt 4*2.2

o inkoérningsforluster som merinsats jamfort med om objektet be-
drivits som nybyggnad. Jfr PIG 22 och avsnitt 4.2.2

o storningsforluster, omstallningar, samre metodvarianter etc
som merinsats jamfort med om objektet bedrivits som nybyggnad.
Jfr avsnitt 4*3.2.
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rianter,
merinsats an
vid nybyg-
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alla entr.
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skontinuitet
”Sjalva job-
ben”

S:a hyggn.
tillv.

14,18

Resursinsats

57800 1433 1661

ptim ptim pkr o6vr
/m21ly kr
t t
2,61 10700 262 1
r 10
1,38 5600 147 1
0,66 2700 67
ul
0,35 1400 37
0,37 1500 37
0,20 800 21
1,29 5200 133
6,86 27900 704 15
7,32 29900 749 1646

total
kr

T 419
i

/ 109

133

719

2395

3114

total
kr/m2

102,73

26,72

14,23

32,60

176,28

587,60

763,88

Bedomd reduce”bar del

ars- ptim pkr ovT total total
kostn kr kr/m2
kr/m2 iy
iy t t t
,5000 124
6,45 5 177 43,41
1900 48
1,68 3300 83 4 87 21,34
0,89 500 12 12 2,94
2,05 2600 67 67 16,43
11,07 1330(3 334 9 343 84.12

87

ars-
kostn
kr/

m2 ly

2,73

1,34

0,18

1,03

5,28

36,9} Ej av intresse i detta forsk-

48,00

PIG 25 Materialhantering och diskontinuitetsforluster

ningsprojekt



Summa byggnadstillverkningsinsats pa nedersta raden Overens-
stammer med summa byggnadstillverkningsinsats i1 FIG 15. Har-

utdver kommer insatser for tillverkningsanordning samt plats—
och centraladministration vilket allt tillsammans utgor totala
insatsen for byggandet (byggmasteri och Ovriga entreprenader).

Skillnaden i tabellen FIG 25 mellan "summa byggnadstillverkning"
och "summa materialhantering och diskontinuitetsforluster” utgor
en restpost for sjalva jobben" (de direkta insatserna pa arbets-
stallena) .

Nar det galler arbetsinsatsen sa utgoér materialhanteringen och
diskontinuitetsforlusterna nastan lika mycket som den direkta
insatsen pa arbetsstallena (6,86 ptim/m2 ly respektive 7j32 ptim/
m2 ly).

Nar det galler totala resursinsatsen sd utgdér materialhanteringen
och diskontinuitetsforlusterna knappt 1I/3 av den direkta insat-
sen (176,28 kr/m2 ly respektive 507,60 kr/m2 ly) beroende pa att
insatsen av material och direkta maskiner till o6verviagande delen
sker i sjalva jobben. Driftkostnaden fOr de gemensamma anord-
ningarna (hiss, stallningar, tryckluft etc) ingar har ej i bygg-
nadstillverkningskostnaden utan i1 kostnaden for tillverknings-
anordning. Vi har beddmt att material och direkta maskiner for
endast 15.000 kronor berdr materialhantering och diskontinuitets-
forluster.

Den beddmda reducerbara delen av materialhanteringsinsatsen och
diskontinuitetsforlusterna utgor tillsammans 343.000 kronor
eller 84,12 kr/m2 ly. Detta gor som arskostnad 5>28 kr/m2 ly
eller 260 kr/ar for en medellagenhet om 50 m2 i vart modernise-
ringsobjekt. | avsnitt 6 fullfoljer vi diskussionerna om mojlig-
heter till paverkbarhet nar det géaller arskostnaden.



KOSTFADSTOTGA DELAR | OMBYGGAFDET
Avsnittet syftar till

0o att redovisa tids- och kostnadsfordelningar grupperade pa
tre olika satt och sa utforda att de kostnadstunga atgar-
derna framgar. Fordelningarna avser insatsen under byggandet
d.v.s. de kostnader som byggaren och installatorerna lagger
ned (entreprenadsummorna) och som betingas saval av valda
planlésningar och byggnadstekniska lésningar som av produk-
tionstekniska metoder

0 att redovisa en analys av kostnadstunga moderniseringsinsat-
ser vid det studerade objektet vilka slar ut hart i arskost-
naden samt en beddmning av paverkanmdjlighet i kostnadssankan-
de syfte.

Avsnittet indelas i

5.1 Kostnadsfoérdelning per resursart

5.2 Kostnadsfordelning per tillverkningsskede

5.3 Kostnadsférdelning per boendefunkt ion

5.4 Kostnadstunga andelar i byggnadstillverkningen.
Kostnadsfoérdelning per resursart

I avsnitten 3 och 4 har vi beskrivit och p& olika satt analy-
serat den manuella materialhanteringsinsatsen ooh effekter av
diskontinuitet. Har i avsnitt 5 vidgar vi oss till att analyse-
ra hela byggandekostnaden.

Vi har gjort en detaljerad uppfoljning pd byggplatsen av bygg-
masteriarbetena som utfordes av huvudentreprendren. Sidoentre-
prenadernas kostnader har vi daremot erhdallit genom upplysning-
ar fran dessa parter. Redovisningen av dessa senare kostnader
ar darfor pa en mera Overgripande niva.

Vi har fordelat resursinsatser och kostnader per olika resurs-
arter, per byggskeden och aktiviteter i byggforloppet samt per
olika boendefunktioner. Genom att sedan studera dessa gruppe-
ringar av insatser och kostnader utifran olika infallsvinklar
har vi sokt att f4 ett grepp om de poster som slar tungt ut i
arskostnaden. Vara kommentarer till redovisningarna utgodr under-
lag for de diskussioner om paverkanmgjlighet betraffande ars-
kostnaden som redovisas i avsnitt 6.

FIG. 26 visar byggandekostnadens fordelning per resursart. Den
storsta andelen_utgodrs av material och direkta maskiner med
tillsammans 46 | av byggandekostnaden. Detta motsvarar ca

406 kr/m2 1y eller en arskostnad av 25,50 kr/m2 ly. Den manuel-
la arbetsinsatsen utgor 43 | eller ca 379 kr/m2 ly och en &rs-
kostnad av 23,90 kr/m2 ly. Den manuella insatsen ar alltsa
nastan lika stor som materialinsatsen. Vid nybyggande utgdr den
manuella arbetsinsatsen en vasentligt mindgre andel. Inom bygg-
masteri och special-UE, som har utgor 66 | av, totala byggande-
kostnaden ar den manuella arbetsinsatsen (47 |') t.o.m. stérre
an material- och maskininsatsen (40 %). Aven om man till mate-
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rialkostnaden l&gger de gemensamma maskinerna (hiss etc.)
vilka ingdr som en del av 8 f» av kostnaden for byggmasteri och
special-UE, s& ar den manuella arbetsinsatsen minst lika stor
som materialinsatsen. Den manuella insatsen inom byggmésteri ar
och special-UE utgoér 32 % av den totala byggandekostnaden och
darmed ocksad den storsta delposten.

Vid nybyggande av motsvarande objekt kan man rakna med en ma-
nuell arbetsinsats som ar mindre an en tredjedel av byggande-
kostnaden. Den manuella insatsen vid vart ombyggnadsobjekt nar-
mar sig halften av byggandekostnaden. Forklaringen ar bl.a. att

o arbetet med sjalva byggnadsdelarna till store delen sker
mera manuellt

0 transport och hantering av material sker dels mera manuellt
och dels utefter langre transportavstand, i flera brytningar
i vertikal och horisontell led, genom tradnga passager etc.

0 storningar och omstallningar ar av stdorre omfattning

o inkdrningseffekterna inte kan utnyttjas i sd stor grad som
vid nybyggande

Nar det galler mdlningen sd bor det an en gang papekas att de
totala resursinsatserna har ar for...ldga beroende pa for lagt
anbud. Arbetsinsatsen ar den i verkligheten nedlagda och darfor
realistisk. Resterande utrymme for material etc. inom anbudets
ram motsvarar daremot inte en realistisk materialinsats.

Sammanfattningsvis kan man pastd att det finns en stor andel
transport— och hanteringsinsatser liksom diskontinuitetsfor—
luster i form av storningstider och inkdérningsforluster som ar
invavda i byggandekostnader. Det gar att paverka insatsen for
manuel It arbete inte minst nar det galler materialhanteringen och
de diskontinuitets- och inkérningsforluster som redovisas i
avsnitt 4*

Inom gruppen Material och direkta maskiner™ finns ocksa vissa
paverkbara hanteringskostnader t.ex. i form av materialspill.
Denna utredning har dock ej sokt kvantifiera mangderna hérav.
Vi har inte heller sarstuderat sddana kostbara materialinsatser
som ar en foljd av samre val i projekteringen.

Inom gruppen "Platsadministration och gemensamma maskiner, bo-
dar etc." finns vissa paverkbara hanteringskostnader t.ex. i
form av etablering, hyra och avveckling av hiss etc. | avsnitt
6 redovisar vi ett rationellare alternativ betraffande arbets—
platsdisponering och transportapparat.

Kostnadsférdelning per tillverkningsskede

Tider och kostnader &ar redovisade per m2 ly. BIL. 2 innehaller
en detaljerad skedesvis uppdelning. Dar redovisas &ven kvanti-
teten per uppfoljningspost och man kan rakna fram driftenhets—
tider och kostnader for dessa posters matenheter genom en om-
rakning via den totala lagenhetsytan 4077 m2 ly. 1 BIL. 2 finns
redovisad en omfordelning av ingdende special-UE. Vi har ur UE-
insatsen renodlat de dar ingdende arbetsinsatserna for att er-
halla en total arbetsinsats for byggmasteri, special-UE och
installationer
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FIG. 27 visar en tids- och kostnadsfordelning per tillverknings-
skede. Den direkta insatsen for tillverkning har grupperats ef-
ter de skeden (etapper) som SE Bjerking anvisar i BFR-rapport
R32:1971+ Det &r endast den egentliga tillverkningskostnaden

for hyggmasteri och 6vriga entreprenader som redovisas. Ovriga
insatser d.v.s. etahlering, drift och avrustning av temporar
utrustning, Dlatsadministration och centraladministration in-
gar ej (fr FIG. 15).

Fordelningen per skede ger en uppfattning om hur byggtiden kan
paverkas. Mer eller mindre insatser i utrivningsskedet i form
av utrdéjning och haltagning ger t.ex. olika byggtid. Foérdel-
ningen per skede ger ocksd en bild av hur atgarderna fordelar
sig inom lagenheterna och utanfor. Detta kan ge impulser till
att bedriva ombyggnadsarbeten sa att huresgasterna atminstone
delvis kan bo kvar inom fastigheten under ombyggnadstiden, na-
got som ocksa paverkar ombyggnadskostnaden.

Skede ! "Utrdjning och haltagning" har kravt 1,60 ptim/m2 ly
nar det galler insatser for byggmasteri och special-UE. Reste-
rande byggnadsarbeten har kravt 8,80 ptim/m2 ly. Man kan kon-
statera att enbart utrivning etc. av den befintliga byggnaden
har kravt cirka halften av en i dag vanlig total persontidin-
sats vid nybyggande. Om man jamfor endast de nytillkommande in-
satserna i1 moderniseringsfastigheten med i dag vanliga nybygg-
nadsvarden sd ser man att moderniseringsbygget har kravt nar-
mare tre ganger s stor insats av persontimmar.

Byggnadsarbetena i skede ! "Utréjning, haltagning” och skede 2
"Ledningsdragning, efterlagning, aterstallande av stomme" kra-
ver tillsammans 3,02 ptim/m2 ly. De resterande byggnadsarbetena
kraver da 7,38 ptim/m2 ly och dessa motsvarar narmast de arbe-
ten som aterstar nar stommen vid ett nybygge &ar uppe. Vid ny-
byggen kraver stommen ca 0,70 - 1,40 ptim/m2 ly och resterande
arbeten ca 1,80 - 3,60 ptim/m2 ly. Man kan konstatera att dessa
resterande arbeten efter stommen kravde tva till fyra ganger

sd stor persontidinsats vid detta moderni seringsobjekt som vid
jamforbara nybyggen.

Alla personinsatser i skede ! utgor sd mycket som 12 % av den
totala tillverkningsinsatsen. Det som hyresgasterna upplever
som direkt standardhdjande inom lagenheterna - det som man i
forsta hand staller mot hyreshdgningen - ar insatserna i ske-

dena 4 "Inredning, utrustning" och 5 "Malning, beslagning,
golvlaggning etc.” vilka tillsammans kravt endast 28 % av per-

son! idinsatsen. Aterstdende hela 72 % har alltsd lagts ner pa
"under- och forarbeten™ som inte syns sd mycket efter och pa
arbeten med fastigheten som sadan.

Ser man pa totala tillverkningskostnaden (arbete, material, dir.
maskiner) s& svarar skede 1 for 51)61 kr/m2 ly eller 7 T av to-
tala tillverkningskostnaden. Detta skede ar ju inte materialkréa-
vande varfor det kostnadsmassigt upptar en mindre andel &n per-
sontidsmassigt. Skede ! bidrar med 3,25 kr/m2 ly till arskost-
naden. Let framgdr av avsnitt 6 hur arskostnaden ar beraknad.
Enbart utrdjning och haltagning betyder alltsa 163 kr/ar for en
medel lagenhet p& 50 m2 i vart studerade fastighetsobjekt. Aven
nar det galler kostnadernasdhar i skedena 4 och 5 nedlagts en-
dast 33 1 av totala tillverkningsinsatsen vilket motsvarar
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byggmasteri och special-UE

Bygg i
malning, WS och isolering

Ovr.

Skede 1:
uUtréjn, haltagning

Skede 2:
Ledn.dragn,efterlagn,aterstall.stomme

Skede 3:
Inkladnader m m

Ovr. 0,62
171: 17
Skede 4:
Inredning, nirustning
62:02
137:65

Skede 5:
Maln,beslagn,golvlaggn. etc

Ovr. 1,49
116:62

Skede 6:
Arheten utanfor lagenheterna (yttertak, fasaderl

utv. trappor, kallare och vindskontor, gards-
byggnader, schakter, grundmursgenombrott etc) J,

111:49

Summa 14,18 ptim/m2 ly 763:88/m2 ly

~yggnadstillverkningskostnadens (exKkl.
delning per tillverkningsskede
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, El, mark
Arskostn Procentuell fordeln.
Tillverkn-
ptim kostnad
12 7
15 16
10:75 23 22
10 18
7:30 18 15
10:60 22 22
48:00/m2 ly 100 /o 100 io
etahlering, drift, PA, CA) for-



15» 95 kr/m2 ly eller ca 800 kr/ar. Hela 67 1 har alltsd nedlagts
pd annat &an direkt synliga standardhdjande atgarder inom lagen-
heterna.

Skede 6 "Arbeten utanfor lagenheterna™ bidrar med 10,60 kr/m2

ly till arskostnaden. Detta betyder 530 kr/ar for namnda lagen-

het. Dessa kostnader ar en foljd av eftersatt underhdll av bygg-
naden som sadan samt kostnader for upprustning av trappor, vin-

dar och andra allmanna anordningar.

Kostnaderna utover minimum for direkt standardhdjande atgarder
inom lagenheterna ar att hanfora till bl.a.

o eftersatt underhall av byggnaden som sddan t.ex. yttertak,
fonster, platbeslag, etc.

0o projektering med stravan att uppnd nybyggnadsstandard nar
det galler lagenheternas planutformning, kok, hygienutrym-
men, trappor, skapsinreden, dorrar etc. vilket har kravt
storre resursinsatser an om man hade valt rimligare ingrepp

0 produktionsstyrning av traditionell mera improvisatorisk
reparations- och ombyggnadsmodell som ger samre styrning an
modern nybyggnadsstyrning

0 mera passning och variation i utférandet av arbetet lagenhet
for lagenhet p.g.a. varierande matt, ojamna anlaggningsytor
lokala olikheter betraffande dragningar av installationer
etc

o storre manuella transport- och hanteringsinsatser

o samre framkomlighet och samre mojligheter till kontinuitet
pa arbetsstallet

0 samre inkoérningseffekter

Genomskarande de redovisade vardena ingadr materialhanterings-
insatser och diskontinuitetsforluster pd vilka denna utredning
inriktas speciellt. Analysen i avsnitt 4-5 visar att dessa ut-
gor 176,28 kr/m2 ly (A&rskostnad 11,07 kr/m2 ly) av totala bygg-
nadstil lverkningskostnaden 763»88 kr/m2 ly (&rskostnad 48,00
kr/m2 1y). Totala arskostnaden utgér 120 kr/m2 ly, se PIG. 30

1 avsnitt 6.
Kostnadsférdelning per boendefunkt ion

PIG. 28 visar de direkta tillverkningskostnaderna for alla
entreprenaderna fordelade per boendefunktion. Entreprenaderna
ar redovisade i tva grupper namligen "Byggmasteri inkl. speci-
al-UE" och "Ovriga". Kostnaderna &ar ocksd fordelade per de
tillverkningsskeden som visas i avsnitt 5-2. BIL. 3 visar en
detal jerad kostnadsfordelning per boendefunktion.

Fordelningen per boendeteknisk och byggnadsteknisk funktion
kan naturligtvis inte bli exakt eftersom en uppfoljd atgard i
vissa fall har varit hanforbar till flera funktioner. Vi har i
sddana fall fordelat insatsen till de som vi ansett narmast
tillampbara funktionerna.

Man kan konstatera att punkterna 13, 14 och 15 vilka avser den
for hyresgasten mest patagbara standardhgjningen inom lagen-

heterna tillsammans belastar arskostnaden med endast 10,13
kr/m2 1y (4,54 + 4»12 + 1,47) av de totala 48,00 kr/m2 ly vil-

ket motsvarar endast 21 / av tillverkningskostnadsberoende



Atgarder

1 Inom lagenheterna
11 Konditionsforbattr.

(planldsn/tekn. standard) Bygg 23,22

Ovr
12 Konditionsforbattr.
(allmén) Bygg

Ovr.

13 Hygienfunktioner
(inred, utrustn, install) Bygg
Ovr

14 Koksfunktioner
(inred,utrustn,install) Bygg
Ovr.

15 Forvaringsfunktion
(inred,utrustn,install) Bygg
Ovr.

2 Byggnad utom lagenheterna
21 Konditionsforbattr.
(planldsn/tekn.standard) Bygg

Ovr.
22 Konditionsforbattr.
(allmén) Bygg

Owr.

23 Hygienfunktioner
(inred,utrustn,install) Bygg

Owr.

24 Forvaringsfunktion
(inred,utrustn, install) Bygg

Ovr
25 Kommunikation

(inred,utrustn, install) Bygg
Ovr

3 Tomt, anlaggning i mark
31 Konditionsforbattr.
(planldsn/tekn. standard
och allméan) Bygg
Ovr.

32 Spec, funktioner
(lek, parkering etc) Bygg
Ovr

Summa Byggm + spec. UE
Ovr.

Summa tillverkning (exkl.
etablering, drift, PA, CA)

Tillverkningskostnad per skede

10,54 69,49

524 3,66

9,42

1,76

6,71 8,2C
6,70 26,30

1,62 37,6

2,18 30,44

38,42

13,80

10,50

30,30

5,00

2,00

30,45 37,06
8

0,50

2,48 12,20
31,00 12,82

20,34
23,53

22,36

5,49

3,56
5,

1,00

3,5¢

3,74

0,30

25,02
10,43

41,05
1,15

5,30
5,00

11,20
2,84

19,93
7,20

8,69
27,50

2,82

44,91 86,8t112,91 75,63 57,561 11,49 489,36
6,70 31541 58,26 62,02 59,06 56,94 274*52

Tillverkn.-

kostnad

s:a krim2 ly

103,55

11,40 114,95

115,35

36,28 151,63

14,68

57,62 72,30

25,66

39,99 65,65

23,96
23,36
427,89

39,93

82,72 122,65

84,09

1,15 85,24

5,30

5,00 10,30

11,20

2,84 14,04

57,55

7,20 64,75
296,98

8,69

27,50 36,19

2,82 2,82
39,01
489,36
274,52
763,

51,61 118,40171,17 137,65116,62168,43 763,88

FIG 28 Byggnadstillverkningskostnadens fordelning per boendefunktion och

tillverkningsskede.
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Ars-
kostn
kr/

m2 I£.

7,22

9,54

4,54

4,12

1,47
26,89

7,71

5,35

0,65

0,88

18,65

2,28

0,18
2,46

30,75
17,25

48,00
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insatser. Dessa fOr hyresgasten primara insatser "betyder en
arskostnad p& 515 kr for en medeldgenhet pa 50 m2. Man inser
latt att t.ex. val mellan tva alternativa kylskapstyper inte ar
det som bestammer arskostnadsnivan &ven om var!e hundralapp i
okad tillverkningskostnad betyder ca 0,50 kr/manad i hyra per
lagenhet.

Punkt 12 avser konditionsforbattringar av ytskikt pa golv, vag-
gar och tak, nya dorrar, fonsterbdnkar etc. En betydlig del®
harav ar en foljd av eftersatt underhall men den beror ocksa

pd ambitiosa krav nar det galler ytstandard. Har har direktiven
till projektdoren en stor betydelse. Det ar klart att en hyres-
gast uppskattar en toppfinish inom lagenheten. Men denna finish
kostar 151,63 kr/m2 ly, eller 9,54 kr/m2 ly som &rskostnad, d.v.
s. 476 kr/ar for medellagenheten, bortsett fran eventuella
driftmerkostnader. Dessa allmdnna konditionsforbattringar kostar
saledes nastan lika mycket som de primara insatserna avseende
hygien-, koks- och forvaringsfunktionerna.

Punkt 11 avser konditionsforbéattringar inom lagenheterna be-°
tingade av krav fran normer, lanevillkor etc., d.v.s. krav pa
planlésning och teknisk standard. Hari ligger ocksd kostnader
for att kunna utnyttja tidigare vindsutrymmen till bostadsla-
genheter. Det ingdr ocksd bortrivning av murstockar, kakelugnar
etc. for att komma &t erforderlig planeringsbar boendeyta eller
for att mojliggora genomgangar i lagenheten pa speciella stal-
len. Man har valt relativt kostsamma alternativ for att uppna
normernas krav p& fordelning av lagenhetsstorlekar inom objek-
tet. Nya mellanvaggar ar en stor post inom denna typ av kondi-
tionsforbattring inom lagenheten. En hyresgast skulle med fog
kunna fradga om det ar rimligt att arskostnaderna skall 6ka med
7,22 kr/m2 ly eller 361 kr/ar = 30 kr/manad for en planldsning
och teknisk standard som ar betingad av projektorernas stravan
att uppfylla normkrav och for att uppnd nybyggnadsstandard.

Punkterna 13, 14, 15, 12 och 11 avser atgarderna inom lagenhe-
terna. Tillverkningskostnaden &ar 427,89 kr/m2 ly vilket gor
26,89 kr/m2 ly som arskostnad eller 1344 kr/ar for medellagen-
heten. Detta motsvarar endast 56 % av tillverkningsinsatsernas
andel av arskostnaden. Arbetena utanfor lagenheterna belastar
alltsd arskostnaden med nastan lika mycket till.

Punkt 23 och 24 avser vissa mera direkta boendefunktioner for-
lagda utom lagenheterna i form av tvattstuga, kallar- och vinds-
utrymmen etc. Dess kostar tillsammans 1,53 kr/m2 ly i arskost-
nad eller 76 kr/ar for medellagenheten.

Punkt 25 avser nya invandiga trappor och vissa fdljdarbeten
harav i form av haltagning, igensattning, putslagning etc.
Dessutom ingar upprustning av utvandiga trappor med skarmtak.
Dessa kommunikationsfunktioner utanfor lagenheten har kostat
4,06 kr/m2 ly i arskostnad eller 203 kr/ar for medellagenheten.
Denna kostnad &r saledes av samma storlek som kostnaden for
upprustning av hygienfunktion eller av koksfunktionen (punkt
13 eller 14). Kostnaden for kommunikationer utom lagenheterna
ar en tung andel i arskostnaden.

I var analys avser insatserna hittills det direkta boendet. |

punkterna 13, 14, 15, 12, 11, 23, 24 och 25 utgor tillverknings-
kostnaden 516,98 kr/m2 ly vilket gor 32,48 kr/m2 ly som arskost-



nad eller 1624 kr/ar for medellagenheten, Detta motsvarar anda
inte mer an 68 % av tillverkningsinsatsemas andel av arskost-
naden. Arbetena med byggnaden som sadan, tomt och anlaggningar
i mark belastar alltsd arskostnaden med resterande 32 % av de
48,00 kr/m2 ly.

Punkt 22 avser konditionsforbattring av byggnaden som sadan
och omfattar upprustning av yttertak, lagningar av tegelfasad,
nya fonster och ytterdorrar etc. En stor del ar att hanfoéra
till eftersatt underhdll. Detta belastar &arskostnaden med 5,35
kr/m2 ly och det betyder 268 kr/ar for medellagenheten. Detta
ar saledes vasentligt mer an vad upprustningen av koksfunktio-
nen eller av hygienfunktionen kostat men faktiskt mindre an
vad som kontinuerligt behtver tas ut for underhall i drift-
kostnaden.

Punkt 21 avser konditionsforbattring av byggnaden som sadan
betingad av planldsningskrav och krav pa teknisk standard. Hit
réknas nya ledningsstammar och centraler fér VS och EI, nya
ventilationstrummor, ventilationsskorstenar, rivningar och hal-
tagningar for dessa installationer m.m. Dessa konditionsfor-
battringar &ar betingade av normmassiga krav och kostar sa
mycket som 7,71 kr/m2 ly i &rskostnad eller 386 kr/ar for medel-
lagenheten. Enbart konditionsfdrbattringarna av byggnaden som
saddan (punkt 21 och 22) belastar alltsad arskostnaden med 13,06
kr/m2 1y eller 553 kr/ar for medellagenheten vilket motsvarar

28 % av tillverkningsinsatsemas andel av arskostnaden (48 kr/m2
ly) respektive 11 % av totala arskostnaden (120 kr/m2 ly)

Punkt 31 och 32 avser atgarder i mark och kostar 2,46 kr/m2 ly
i arskostnad eller 122 kr/ar for medellagenheten. Hit raknas
ledningar i mark, anslutning till fjarrvarmenat och atgarder
for lek, parkering etc.

Om man grupperar kostnaderna pa detta satt och sedan kritiskt
granskar kostnaderna i relation till den nytta som fastighets-
agaren och hyresgasten kan tankas vardera sd har man goda for-
utsattningar att gora en sadan analys av kostnadstunga och pa-
verkbara andelar som vi redovisar i avsnitt 5.4.

Kostnadstunga andelar i byggnadstillverkningen

Vi rekommenderar att man studerar fotografierna i avsnitt 2.2
avseende moderniseringens omfattning samtidigt som man studerar
kostnadsanalysen har i avsnitt 5.4 samt nedanstdende kommenta-
rer avseende de elva posterna i FIG. 29.

Har visar vi pa sadana atgarder inom byggnadstillverkningskost-
naden som vi anser vara paverkbara. Vi baserar var bedomning pa
studier av kalkyler, iakttagelser pd byggplatsen och intervjuer
med installatorer. Detta har resulterat i vara sammanstallningar
i avsnitten 5.1 - 5.3 avseende kostnadsfdrdelningar per resurs-
art, per skede och per boendefunktion. D&ar har vi ocksd kommen-
terat kostnadstunga andelar sett ur olika infallsvinklar men

pd ett mera oversiktligt satt. Har har vi nu brutit ut sadana
kostnadstunga poster som vi anser vara de mest intressanta ur
paverkansynpunkt
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Kostnadstunga och
"umbarliga”™ delar

1 Yttertak
2 Nya trapphus

3 Fonster och fonster-
bankar

4 Nya yttertrappor

5 InnerdOrrar och
trosklar

6 Undertak
7 Battre planldsnings-
mojligheter inom la-

genheter

8 Nytt ventilations-
system

9 Golvbelaggningar i
lagenheter

10 Lagring justering put-
sade vaggytor inom la-
genheter

11 Forvaringsfunktioner
(gard.+ vindskont.)

Summa
Resten

Summa byggnastill-
verkningskostnad

PIG 29 Paverkbar del

Byggnads- Bedomd andel hanford till Bedémd re-

tillv. Std utover
kostnad LGS EU PL LGS
ca kr/m21y b9ty Norm Owr.
31 27 4
45 3 3 39
52 12 20 20
23 23
21 7 14
14 4 10
105 85 20
17 17
43 14 9 20
26 20 6
30 30
407 32 107 141 36 64
356,88
763,88

av byggnadstillverkningskostnaden

ducerbar
andel ca
kr/m21y

10

20

20

10

10

10

40

10

10

10

10
160

36

196
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Beddmd re-
ducerbar
arskostnad
kr/m21y

0,60

1,30

1,30

0,60

0,60

0,60

2,60

0,60

0,60

0,60

0,60
10,00

2,00

12,00



De utvalda posterna utgér tillsammans 407 kr/m2 ly d.v.s. 53 1
av totala byggnadstillverkningskostnaden 763,88 kr/m2 ly. Av
407 kr/m2 ly har vi beradknat att 160 kr/m2 ly &ar reducerbara.
Av aterstdende 356,88 kr/m2 ly har forsiktigtvis bedomts att

36 kr/m2 ly ar reducerbara. Vi anser att om den mest kostnads-
tunga halften kan reduceras med 160 kr/m2 ly d.v.s. med 39 %

av 407 kr/m2 ly sd bor den resterande mindre kostnadstunga half
ten kunna reduceras med 10 .. Totalt motsvarar detta en minsk-
ning av arskostnaden med 12 kr/m2 ly eller 600 kr/ar for medel-
lagenheten i vart objekt.

FOor varje post som vi ansett vara kostnadstung och "umbarlig"
har vi gjort en o6verslagsvis beddmning av hur stor andel som
kan hanforas till

o uppfyllande av kraven fran "l&igsta godtagbara standard” be-
traffande boendeteknisk och byggnadsteknisk standard
(LGS bo/by)

o eftersatt underhall under fastighetens tidigare ar fore
moderniseringen (ED)

o uppfyllande av normeras krav p& planutformning etc. (PL)

o foreskriven standard utdéver LGS dels betingat av norm-
massiga krav (Norm) och dels av 6vriga krav och onskemal
fran byggherre och projektorer (Ovr.).

Darefter har vi gjort en beddmning av reducerbarheten. Vi har

dd i forsta hand kritiskt granskat de kostnader som betingas av

planldsningskrav, standard utdver LGS som betingas av o6vriga

krav samt kostnader som betingas av eftersatt underhall. Vi

har ocksa kritiserat vissa kostnader som betingas av LGS och

normkrav utéver LGS och tilldtit oss att ha synpunkter p& hur
man kunde ha uppfyllt kraven pa billigare satt.

Motiveringen for var bedoémning av reducerbarheten framgar av
nedanstdende kommentarer. Dessa fragmentariska synpunkter ut-
vecklar vi sedan vidare 1 avsnitt 6 dar vi behandlar studie-
objektets paverkanmgjlighet och rationellare projektlésningar

Kommentarer till kostnadsposterna 1 - 11 i FIG, 29.

1. Man kunde valt annat material t._ex. asbestcement, plat etc.
jamte forenklat underlag.

2. Normenligt hade trapporna varit acceptabla efter viss
brandisolering samt komplettering av installationer och
ytbehandling. Om trapporna hade bibehdllits hade man dock
fatt konsekvenser betraffande planldésning och summa lagen-
hetsyta. Ett annat alternativ ar utanpdliggande trapphus.

3. Fastigheten var redan forsedd med dubbla fonster om &n i
omodernt utfdrande och delvis ej 6ppningsbara. Mo&jlighet
forefanns att bibehdlla fonstren med viss reparationsinsats
Befintliga fonsterbankar av tra ersattes med sadana av
stenmaterial i inbilat utférande och med sneda fonstersmy-
gar. Trabankarna borde ha kunnat renoverats i stallet.

4. Dpet ar diskutabelt om bibehdllande av detta i och for sig
vackra skarmtak ar vart pengarna. Vid ett alternativ med
nytt utanpaliggande trapphus hade den nu nedlagda kostnaden
utgjort ett vasentligt bidrag.



10.

11.

Dérrarna var gamla och gedigna, trosklarna var dock ner-
slitna. Det kan diskuteras hur betydelsefullt det &ar att
ha fullt "moderna"™ dorrar inomhus.

Kostnad for undertak avser endast forsta byggnadsetappen.
Det slopades i den andra. Det finns endast pa 40 % av ytan.
Det kunde ha réackt med 10 % (i toiletter och hall etc.).

Om det i 6vrigt kunde undvaras i den senare etappen sa kan
det anses onddigt aven i den forsta etappen. Pa den yta

dar det finns kostar undertaket 34 kr/m2 ly i tillverknings-

kostnad .

Det kan vara forstaeligt att man vill 6ka lagenhetsstor-
lekarna. Da kostar det en del samtidigt som man far till-
baka en del (kok, badrum etc. belastar endast tva i stallet
for tre lagenheter sett som statistisk/m2 ly). A andra si-
dan blir det madnga ingrepp. Det hade gatt att gora med
enklare ingrepp. Man hade inte behdvt riva kakelugnar,
skorstenar och vissa vaggar. Planldsningarna efter moder-
niseringen &r acceptabla enligt God Bostad for ombyggnad.
Men de &r &anda inte sadana att de hade godkants i nya hus.

Man kunde bibehdllit och reparerat befintliga skorstens-
stockar for ventilationsandamal

Man hade kunnat acceptera mera av lutningar i underlaget.
Man hade kunnat acceptera en enklare beldggning &an ekpar-
kett i vardagsrum.

Om man hade 1atit bli att riva bort dorrarna sa hade en
vasentlig del av putslagningen undvikits. Stora ytor av
angransande vaggputs lossnade vid karmutrivningen. P& sam-
ma satt skedde vid utrivning av fonsterbdnkarna. | stallet
for bortrivning av tapet och I8sa putsytor kunde man be-
klatt t.ex. gavelytor med gipsskivor.

Man hade kunnat reducera garderober och forvaringsutrym-
men pa vindar till ett minimum t.ex. kladkammare.
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6.1

ARSKOSTNADER OCH PAVEHKANMOJLIGHETER

Avsnittet syftar till

0 att understryka att byggarens insats i form av byggandekost-
nader kan omréaknas till kapitalkostnader och ses som en del
av arskostnaden

o att stalla "byggarens insats uttryckt som del av arskostnaden
i relation till helheten

0 att visa att paverkanmojlighetema ar storst i, de tidigare
skedena

o att med hansyn till paverkanmdjligheter kommentera och samman-
fatta de i avsnitten 3—5 redovisade synpunkterna

Avsnittet indelas i

6.1 Arskostnader

6.1.1 "Varfor arskostnader?
6.1.2 Arskostnadsbegreppets innehall
6.1.3 Arskostnadernas relativa storlek och férdelning

6.1.4 Studieobjektets arskostnadsfordelning

6.2 Paverkanmojligheter

6.2.1 Generella mgjligheter

6.2.2 Betydelsen av olika laneformer

6.2.3 Studieobjektets paverkanmojligheter

6.2.4 Rationellare projektldsningar

6.2.5 Rationellare materialhantering och kontinuitet
Arskostnader

Varfor arskostnader?

I PIG 4 i inledningsavsnittet visar vi avgransning och inrikt-
ning pa vart forskningsprojekt. Vi har i enlighet harmed gjort
en detaljerad analys av materialhantering och diskontinuitet i
avsnitten 3 - 4* Vi har ocksd i avsnitt 5 analyserat kostnads-
fordelningar inom byggandekostnadens ram. Har i avsnitt 6 kommer
vi nu att vidga redovisningen inom totala arskostnadens ram,
dock pa en mera Oversiktlig niva.

Byggprocessen ar splittrad pa manga olika beslutsfattares in-
satser i olika skeden. Kostnadsjamforelser av olika slag t ex
ombyggnad/modemisering jamfort med nybyggande, préaglas darfor
i hog grad av vem som gor dem, och i vad mdn man har intresse
och formaga att gora jamforelser av sddan omfattning, att till-
rackligt manga aspekter beaktas. Jamforelserna praglas ocksd av
i vilket, skede man gor dessa, och vad slags data som ar till-
gangliga.

I de flesta fall jamfores byggandekostnadema foér olika alterna-
tiv. Men hogre eller lagre ombyggandekostnad ar for hyresgasten
ej den mest vasentliga fragestallningen. L&gsta totala boende-
kostnad for acceptabel bostad ar av stoérre intresse. Vad som
skall ingd i en sadan jamforelse kan diskuteras, men hittills har
alltid hyrans storlek varit av stor betydelse.

Hyra och arskostnad ar ej alltid identiska, men kan anses sta i
nara relation till varandra och uttryckes i vart fall i samma
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6.1.2

sort, namligen kronor/m2 ly och ar. Om byggnadstillverknings-
kostnader uttryckes som kronor/m2 ly hlir det lart art Aversatta
dem till kapitalkostnadsdelar i arskostnaden.

Vi har redan i avsnitten 3 - 5 1 olika taheller siffermassigt
redovisat tillverkningskostnader omréknade till &arskostnader
(kapitalkostnadsdelar). | dessa fall har vi som omrakningsfaktor
anvant studieobjektets genomsnittsranta, berdknad till 6,27 %
enligt foljande uppstéllning 6ver finansiering och kapitalkost-
nad:

Stadshypotek 22 % av prod.kostnaden x 7)82% = 1,72%
Bostads/paritetslan 63 % " X 5>10% = 3,21%
Insats och toppkapital 13 <~ = “x 8,90% - 1,34%

Summa kapitalkostnad 6, 27%

Omrékningsfaktorns, storlek varierar naturligtvis 1 tiden och med
laneformema men bor fran tid till annan kunna generaliseras i
takt med de statliga lanevillkorens respektive diskontots for-
andringar.

Ett av malen for denna forskningsuppgift ar att visa studieob-
jektets arskostnad sa fordelad, att sambandet med modemiserings-
insatsens olika delar klart framgéar. Detta anser vi skall under-
latta forstdelsen av kostnadsinformationen och hanteringen av
kostnadsproblematiken hos en bredare krets &n byggfackman.

Vi skall har i avsnitt 6.1 1 en Oversiktlig sammanfattning visa
och kommentera kostnadsfordelningarna for studieobjektet och i
avsnitt 6.2 diskutera paverkanmojligheter.

En sddan oOversikt kan tjana som underlag for grova overslag be-
traffande storleksordningen av olika effekter av alternativa
forslag till moderniseringsgrad, planlésning, tekniskt utférande,
utrustningsstandard etc liksom ocksd for bedémning av paverkan-
mojligheter vid genomférande av modemiseringsobjekt. Men man
maste hela tiden ha klart for sig hur forandringar i yttre for-
utsattningar paverkar proportionerna inom kostnadsfordelningar.
Vi skall darfor forst belysa vad som innefattas i begreppet ars-
kostnader.

Arskostnadsbegreppets innehall

Med &rskostnader avser vi periodiserade utgifter for fastigheten,
dess skotsel och drift under ett normalér. Arskostnader kan med
hansyn till ingdende kostnader av olika slag grupperas pa olika
satt for olika andamal, jamfor tabell pad nasta sida ur bygg-
forskningsrapport R14:1973, (Datagruppen i Goteborg). Av denna
framgar att minimikravet ar att kapitalkostnader skiljes fran
driftkostnader.
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Exempel pd gruppering av fastighetskostnader
FASTIGHETSKOSTNADER

Enl. fastighets- . Allmant .
nomenklatur 67 Enl. Lars Stalin betraktelsesatt For alt. kostnadskalkylenng
Administration
SKATT
Finansiering
DRIFTSKOSTNADER DRIFTSKOSTNADER. Kontinuerlig drift
TOMTRATTSAVG. Tek-
ni ska
Lopande underhall
DRIFT Periodiskt underhall
Sociala S-tq&rder-
UNDERHALL ENERGIKOSTNADER
A Rantor
AVSATTNINGAR KAPITALKOSTNADER KAPITALKOSTNA-
DER

KAPITALKOSTN.

Avskrivning

For altemativberdkningar &r det av stort intresse att finna
sddana grupperingar, att konsekvenserna av paverkande faktorer
latt kan urskiljas. Nar det galler kapitalkostnader ar det sa-
ledes av intresse att halla isar rantekostnader fran amorte-
ringar/avskrivningar.

Kostnaderna for de tekniska atgarderna ar av sarskilt intresse
for modemiseringsohjekt, alldeles speciellt om brukarna med stod
av lagtext medges ratt att vara med i1 beslutsprocessen. | vart

fall om med deltagande i beslutsprocessen foljer dkat ansvar for
driftresuitatet.

De tekniska atgarderna enligt tabellen ovan omfattar

o Drift Med drift avses som regel skotseldtgarder av
kontinuerlig typ, sdsom stadning, fastighets-
skotsel etc (far ej vara felavhjalpning, ut-
byte av trasiga delar etc)

o Lopande Med I6pande underhall (LU) avses huvudsakligen
underhall felavhjalpande insatser vilka ej kan planeras
i forvag
o Periodiskt Med periodiskt underhall (PU) avses intervalls-
underhall bestamda underhallsatgarder som i forvag har

planerats och kostnadsberidknats. Aven sadana
atgarder som normalt &r PU men som av sarskil-
da skal utfores emellan de planerade tidpunk-
terna skall ur redovisningssynpunkt hanféras
till PU

o Standard- Med standardforbattringar avses atgarder som

forbattringar syftar att hoja ett forvaltningsobjekts funk-

tionella och tekniska standard Over den un-
sprungliga. Detta far ej hanforas till under-
hall. Standardforbattringar finansieras genom
att brukarna erlagger ett hogre pris for den
nyttighet de brukar (exempelvis far hyran hojas
i en lagenhet dar en standardforbattring har
utforts).
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Underhal Iskostanderna ar "till stor del arbetsloner (i synnerhet
galler detta LU). Vid en fortsatt kraftig loneutveckling kommer
darfor kostnaderna att stiga vasentligt. Samtidigt kommer nya
krav p& hogre underhallsstandard sannolikt att stallas.

Mot dessa kostnadshdjande faktorer kan stéallas

o rationaliseringsatgarder for hela underhallsverksamheten

o investeringar i mer underhdllsfria material och kombinationer

o utveckling av underhdll svanliga fastigheter dwvs Tfastigheter
som ar rationella att underhall.

En serids avhandling om alternativbeddmningar “vid moderniserings-
objekt borde agna sarskild hansyn till val av material och kon-
struktion med avseende pa& underhallsatgarder och livslangdsbe-
domningar i relation till laneformer och amorteringsvillkor.

Arskostnadernas storlek och férdelning

Kapitalkostnaderna utgoér for flerfamiljshus i normalfallet ca

2/3 av arskostnaden. Forutom av produktionskostnadsnivan ar ka-
pitalkostnadens storlek bl a beroende av finansieringssatt, lane-
former och rantenivan.

Finansieringssatt och laneformer utgjorde fore 1973 speciella
bekymmer for moderniseringsobjekten. Nu finns fastare former for
moderniseringslan kompletterade med statligt stod. Men olika
grad av modernisering paverkar kapitalkostnadsandelen p g a att
lanevillkoren kopplats hartill och till objektets varaktighet,
som bedomes av kommunen.

Driftkostnaderna utgoér i normalfallet ca 1/3 av arskostnaden.
Fastighetens driftkostnader fordelar sig som exempel pa foljande
poster, uttryckta som procent av arskostnaden exklusive varme
och varmvattenhallning.

Forvaltnings- och administrationskostnader
Hyresforluster

Skatter

Forsakringar

Renhallning och sotning

Trappstadning

Vatten och el

Fastighetsskotsel (l6ner, forbr.art. mm)
Lopande och periodiskt underhall

onN

©o N
ool (Jla oo

Summa 30,0 %

Hartill kommer branslekostnader av storleksordningen 5—15 kr/m2 ly
(1973) beroende p& hustyp, objektsstorlek, hush&llssammansattning,
lagenhetsstorlek, uppvarmningssystem m m men framst beroende pa
oljeprisnivan.

Kostnadernas storlek varierar givetvis fran fall till fall av
olika anledningar. Mera om arskostnadernas storlek och fordel-
ning vid olika objektstyper m m finns att tillgd i SCB:s sta-
tistik.
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Studieobjektets arskostnadsfordelning

Vi har som byggare studerat genomfdrandet av ett modemiserings-
objekt. Bl a onskade vi fA svar pd hur kostnaderna for olika at-
garder och resursinsatser fordelade sig. Vi Onskade ocksd veta
hur kostnaderna for dessa olika atgarder paverkade hyran/ars-
kostnaden d v s i vad man ett mer eller mindre rationellt genom-
forande kan sla igenom i hyran. Sarskilt har vi intresserat oss
for materialhantering och diskontinuitet.

FIG 30 sammanfattar arskostnaden for 1972/1973 i kr/m2 ly. Dels
framgar arskostnadsandelarna for modemiseringsinsatsen i enlig-
het med uppfoljningar redovisade i tidigare avsnitt och dess-
utom visas initialkostnader och 6vriga byggherrekostnader som
arskostnadsandelar. 1 ovrigt visas i arskostnaden kalkylerade
driftkostnader (exkl. bréanslekostnader), som dock verkar vara
laga.

Av figuren framgar, att trots denna genomgripande ombyggnad

inte mer &n knappt halva arskostnaden (46 /) harror fran byggan-
dekostnaden. Mindre an 10 / harror fran kostnader for arbets-
stalle- och byggplatsjobb™ (materialhantering och diskontinuitet).

Vi har i avsnitten 3-5 &agnat oss at analyser av dessa 46 %
respektive dari ingdende knappa 10 /. Det ar vasentligt att aven
studera resterande 54 / av arskostnaden, hur dessa fordelar sig
och hur de kan paverkas.

Paverkanmojligheter
Generella mdjligheter

Det finns alltid mojligheter att paverka kostnaders storlek, sa-
val arskostkostnader som produktionskostnader. Mojligheterna ar
av manga olika slag. Paverkan kan ske i olika skeden av bygg-
processen, av olika intressenter och med varierande effekt.

Produktionskostnader kan paverkas fram till dess byggnadsverket
ar uppfort men vasentlig paverkan sker i princip enklast i de
tidiga skedena. Driftkostnader kan paverkas under byggnadsverkets
hela livslangd. Men &ven driftkostnaderna paverkas i hég grad
genom val mellan alternativa l6sningar redan under projekteringen.

Den lampliga och ratta storleken pa moderniseringsobjektets in-
gangsvarde har ofta debatterats. Av PIG 30 framgéar att 17 / av
arskostnaden kunde hanforas till studieobjektets ingangsvarde.
Storleksordningen pd detta viarde torde vara representativt for
objektets beskaffenhet och beldgenheten i orten.

Mojligheterna for byggaren att i byggandeskedet paverka kostna-
derna ligger som exempel i battre organisation och planlaggning
av arbetet samt i val mellan alternativa hjalpmedel och arbets-
metoder. Byggarens mojligheter till kostnadspaverkan ar i prin-
cip inte lika stora som tidigare beslutsfattares bortsett fran
att konkurrens 1 upphandlingsskedet kan ge betydande kostnads-
press-inte minst om byggaren ges mojligheter till samordning av
installations- och byggnadsarbeten i generalentreprenadform.
Byggarens erfarenheter kan sjalvfallet ocksa tas tillvara i ti-
digare skeden genom forandrade upphandlingsformer eller som al-
ternativ 1 totalentreprenad.
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Négon vasentlig reducering av byggherrekostnaden (3 % for admi-
nistration - projektering) "blir det dock ej frdga om, enbart
mojligheter till ytterligare kostnadspress pd byggandekostnaden.

Men &aven beslutsfattare i tidiga skeden i byggprocessen ar hart
bundna t ex av lagar och regler som galler betraffande olika
laneformer. De vasentliga paverkanmojligheterna ligger sdledes
fOrst som sist i Overgripande politiska beslut, lagar och till-
lampningsbestammelser t ex saneringslagar, hyreslagar, kredit-
prioritering, arbetsmarknadspolitiska atgarder, statligt och
kommunalt bostadsstdd, lanekungorelser samt i lokala kommunal-
politiska tillampningsbeslut t ex i form av kommunala sanerings-
program (Jfr aven FIG 3). Politikers och myndigheters ansvar
for kostnadsutvecklingen ar saledes mycket stort.

Evakueringskostnaden for studieobjektet tar 3 j° av arskostnaden.
Hyresgasternas ratt till aterinflyttning, paverkan pd moderni-
seringsgraden, mojligheter till kvarboende etc har ofta disku-
terats. Samtidigt stalls krav pa forandrade lagenhetsstorlekar,
lagenhetsfordelning m m for att minska kategoriboendet. Nagon-
stans skar sig dessa olika krav med risk for ytterligare kost-
nader. | de flesta fall av genomgripande modernisering bdr av
manga anledningar inte minst p g a olycksfallsrisker byggnaden
vara fri frdn hyresgaster under ombyggnadstiden. Behov av genom-
gangslagenheter foreligger darmed.

om vi bortser fran ekonomisk tillganglighet hade individen tidi-
gare storre mojlighet att paverka sin egen boendesituation och
husens utformning dn i dag, da man hyr ut t ex lagenheter i
flerfamiljshus helfardiga med all inredning och utrustning.

Ibland &r t o m heltdckande mattor i kwvalitet och farg bestamda
enligt byggherrens val, ofta lika for hela objektet. Porr kunde
brukaren efter rdd och lagenhet och individuell smak skapa sin.
boendemiljo. Det finns dock idag vissa tendenser, att at bruka-
ren Overlata att fardigstalla sin miljo. Ar det mojligen att for-
vanta att individens chanser att paverka sin brukandemiljo och
brukandekostnad kommer att ¢ka under 7O-talet och samtidigt pa-
verkan och styrning fr&n myndigheter och organisationer blir min-
dre? 1 vart fall borde individen f& chansen att paverka drift-
kostnaden.

Man kan lagstifta om brukarens ratt till paverkan men vilka moj-
ligheter har vi rent praktisk att paverka brukaren t ex att mera
allmant spara pa vatten, varmvatten, varme, elstrom, att stiada
trappor, att plantera och varda prydnadsbuskar, att reparera
enklare skador etc? P3 detta satt minskade driftkostnader bor bli
av samma storleksordning som en reducering av kapitalkostnaderna
med 10 - 15 $ eller en sadnkning/subventionering av réantan med 1

Att t ex slopa byggmomsen ger "bara" ca halften av ovannamnda
effekt eller ungefar lika mycket som en bortrationalisering av
halften av de "arbetsstalle- och byggplatsjobb™ som studerats
i denna byggforskningsuppgift.

Betydelsen av olika laneformer

Kapitalkostnaderna tar som ovan visats den storre delen av ars-
kostnaderna.
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Kapitalkostnaderna varierar dock i hég grad med olika laneformer,
som i sig innehar bl a olika amorteringstid och olika rantenivaer.
En av anledningarna till olika laneformer ar varierande varaktig-
hetstid for olika objekt. Varaktigheter (objektets aterstdende
livslangd) faststalles numera av kommunerna 1 saneringsprogram.

I ett nomogram som erhallits fran Fastighets AB Gota Lejon (se
FIG 31) ges exempel pd olika laneformers arskostnadspaverkan.
Nomogrammet upptar forsta arets kostnader vid de former av stat-
liga lan som fanns tillgangliga 1972/73.

Exemplét torde visa att arskostnadspaverkan av olika laneformer
ar synnerligen stor. Klart ar att moderniseringsgraden i hog
grad styrs mot nybyggnadsstandard som ger battre lanevillkor och
risken ar stor att onoédigt kraftiga ingrepp goérs 1 alltfor ned-
slitna byggnader.

I sammanhanget kan noteras, att det s k initialstddet som av ar-
betsmarknadspolitiska skal tillampades ar 1973 sanker kapitalkost-
naden med 5 - 10:-/m2 ly beroende pa laneform.

Studieobjektets paverkanmojligheter

FIG 30 visar de for vart studieobjekt aktuella arskostnadsande-
larna.

Vi har 1 avsnitt 6.2.2 endast framfort vissa generella synpunkter
pd sddana andelar som ligger utanfor byggandekostnaden. Var am-
bition ar heller inte att analysera och kritisera dessa for vart
studieobjekt angivna andelarna utanfdor byggandekostnaden.

I avsnitt 5.4 och FIG 29 har vi renodlat de mest kostnadstunga
och paverkbara atgarderna. Den reducerbara delen av arskostnaden
har vi dar berédknat till ca 12 kr/m2 ly. Reduceringen &r i forsta
hand betingad av forslag som syftar till varsammare ingrepp i be-
fintliga fastigheter och till mindre ambitiosa planmaéassiga och
tekniska losningar. Det ar kostnader som till storre delen kan
paverkas under projekteringen. Till viss del beror kostnaderna
ocksd pa utférandemetoder och rationalitet under byggandet.

I avsnitt 4-5 och FIG 25 har vi renodlat kostnaderna for mate-
rialhantering och diskontinuitet. Den reducerbara delen av ars-
kostnaden har vi berdknat till ca 5 ki/m2 ly. Detta menar vi

kan ske genom atgarder som i forsta hand ar betingade av ration-
ellare utférandemetoder pad bygget och till en mindre del av ofér-
delaktiga val av konstruktion och material under projekteringen.

Eftersom de bada beddémningarna av reducerbarhet delvis griper in
i varandra kommer summan av 12 kr/m2 ly och 5 kr/m2 ly att bli
nagonting mellan 12 - 17 kr/m2 ly. Vi foreslar 15 kr/m2 ly som
mojligt reducerbara av tillverkningskostnadens andel 48 kr/m2 ly
till arskostnaden, jfr FIG 30.

De egentliga jobben inom byggnadstillverkningens ram anser vi
endast i ringa man paverkbara utover den reducerbarhet som redan
inryms i1 de angivna 12 kr/m2 ly. De totalt reducerbara 15 kr/m2 ly
motsvarar d& ca 31 1 av 48 kr/m2 ly. Ovriga delar inom byggande-
kostnaden namligen CA, PA, etablering etc anser vi dven de vara
reducerbara endast i ringa man. Detta innebar att de reducerbara
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15 kr/m2 ly utgdr ca 27 $ av byggandekostnadens andel i arskost-
naden. Detta motsvarar ca 750 kr/ar for en medellagenhet pa

50 m2 ly i vart studerade moderniseringsobjekt.

Harutdéver kommer mojlig reducerbarhet inom de resterande 54 $
av arskostnadsandelarna som vi alltsa inte haft for avsikt att
narmare analysera i detta sammanhang.

Rationellare projektldsningar

I avsnitt 5 har vi analyserat hur kostandstunga delar av moder-
niseringsinsatsen slar ut i arskostnaden. Vidare har paverkan-
mojligheter i1 dessa avseenden beddmts kunna ge en reducering av
sammanlagt 12 kr/m2 ly och ar for vissa redovisade poster.

Vi skall har helt kortfattat exemplifiera paverkanmojligheten
via rationellare projektldsningar av mera overgripande art.

I ett antal skisser har vi provat och kostnadsberdknat alterna-
tiva l0sningar betraffande kommunikationsfunktionen' (trapphus,
loftgdngar etc), lagenhetsantal och lagenhetsfordelning. Resul-
tatet av véara studier utvisar att objektet i detta avseende ej
ger mojlighet till nagra markant battre eller billigare alterna-
tiv. Objektet ar fran boérjan enkelt och renodlat. Ett av de enk-
lare och battre av vara alternativ, dar invandig och utvandig
trappa ersatts med ett utvandigt forlagt, prefabricerat trapphus
ger en reducering av arskostnaden med ca 5 kr/m2 ly. Mestparten

harav kommer dook fran en okad lagenhetsyta pa ca 5 m2 per va-
ningsplan.

Foljande kostnadskalkyl visar underlaget for denna beddmning:

Post 25 i FIG 28 avgar - kr 64:75/m2 ly
Dock skall rivning utforas + 2:18 "
Ur BIL 2, skede 1, erhalles for ej

utfort dorrhal i barande vaggar 2:38 "
Tillkommer fOr nya prefabricerade

trapphus + 40:00 "

Summa besparing kr 24:95/m2 ly

Detta ger for kapitaldelen i ars-

kostnaden 1:57/m2 ly
Hartill kommer intakter for
2 1/2 jo 6kad lagenhetsyta 3:00 "

Summa besparing/ar 4:57/m2 ly

I samband med FIG 28 har vi dessutom redan pekat pa ett antal
mojligheter till enklare och billigare projektlosningar pd mera
detaljerad niva och vad saddana alternativ skulle kunna ge i lag-
re arskostnad. Vi har har endast vart studieobjekt att arbeta
med. Det finns stdrre mojligheter till alternativa rationellare
projektlosningar hos hogre hus dar.hissproblematiken kommer in

i bilden, och hos stenhus med aldre, storre lagenheter, dar
totala arshyran tenderar bli for hég, om inte lagenhetsstorlekar—
na forandras etc.



6.2.5 Rationellare materialhantering och kontinuitet

En av arhetsledama p& det aktuella hygget vilken ocksa deltog i
den kontinuerliga uppfoljningen har efter hyggets fardigstallan-
de deltagit 1 hearhetningen av insamlade data, fota eto. Med
farsk erfarenhet av upplevda problem i samband med materialhante-
ring ooh diskontinuitet har han ocksd kritiskt granskat tillampa-
de metoder och foreslagit andra losningar.

Valet av transportapparat foregicks i verkligheten inte av nagon
systematisk analys av materialflédena in 1 hygget eller ut dari-
frdn. Man valde transportsystemet mera av slentrian och resultatet
blev en vid traditionella ombyggnadsarbeten beprévad lI6sning som
inte var sa rationell vid detta modemiseringsobjekt av serieka-
raktar.

Den nu i efterhand foreslagna annorlunda Idésningen pa transport-
system foOregicks av en systematisk materialhanteringsanalys som
i sammanstillning redovisas i BIL 4- De vasentligaste material-
flodena analyserades betrdffande styrande dimensioner, kvantitet,
transportfrekvens, forpackning, hanterbarhet, kanslighet for-
skador etc, vilket méaste beaktas d& man staller upp alternativ
till transportsystem. Man kan pa samma blankett géra en bedom-
ning av tidatgadng och prioritera de materialfloden som bor vara
mest styrande vid val av transportsystem.

PIG 32 visar ett forslag till battre 16sning av arbetsplatsdis-
ponering och transportsystem. | stallet for en hiss och korbara
stallningsbryggor som fran denna enda hiss nar fyra hus sd har
man tankt sig ett system med stallningsplaner for intransport

i bottenvaning och van. | trapp. Intransport till vaningsplanen
sker med gaffeltruck e d. Materialet till vindsvaningen har man
tankt sig ta in genom hal i yttertaket och med hjalp av till-
falligt inhyrd mobilkran. Yttertaksmaterial lyfts upp direkt pa
plats med mobilkran.

Man har ocksd redovisat en variant dar man i vissa lagen da
trucken kunde vara olénsam i stallet kompletterade med tva latta
stallningsbryggor och tvd mindre hissar.

Det alternativ med utanpaliggande trapphus som redovisas i av-
snitt 6.2.4 medger ocksd den fordelen att de utrivna gamla trapp-
husen kan disponeras av storttrummor for utrivningsmassor fran
alla vaningsplaner. Detta ger ocksd en ur damm- och skyddssynpunkt
mer miljévanlig byggplats.

Bodar ooh kontor har placerats utanfor vid gatan. | det verkliga
fallet var bodarna placerade inne pa garden och tog upp plats
som var vardefull for materialupplag och for genomfartstranspor-
ter. Det var trangt pa garden och en hel del omflyttning av ma-
terial fick ske for att komma &r annat material. Om man valjer
hantering med gaffeltruck och i vissa ldgen kompletterar med mo-
bilkran sd behdvs det ocksd géattre svangrum inne pa garden &n
vad man hade vid utférandét i verkligheten.

Nar det géaller detaljlosningar hénvisar vi till de redan fram-
forda mera spontana kommentarerna i samband med redovisning av
materialhanteringsstudiema i avsnitten 3 och 4.
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I avsnitt 4 ger vi ocksad spontana anvisningar for att komma till-
ratta med. diskontinuitetsproblem ooh stdrningar. Harutdver vill
vi ytterligare understryka vikten av ratt forstdelse for hur
mycket inkérningseffekter och stomingsforluster egentligen be-
tyder ooh nédvandigheten av planerad ooh styrd produktion, all-
deles speciellt nar man har arbetsledning och byggnadsarbetare
med enbart vana fran traditionell reparations- ooh ombyggnads-
verksamhet dar i stallet god improvisationsformdga ar en hogst

vardefull egenskap.

Utbildning och redovisning av verkligt uppfoljda varden behdvs
for att skapa motivation for en mera ostdrd seriedrift. Utbild-
ning 1 produktions- ooh driftplanering samt arbetsberedning ar
ocksd nodvandig. 1 byggforskningsrapport R65:1973 redovisar
Datagruppen i Goteborg ett antal checklistor for systematisk
storningsjakt for att minska avvikelser i byggdriften. Vid mo-
derniseringsarbeten ar systematiska forundersokningar av befint-
lig byggnad och systematiskt fdrebyggande av storningar val mo-
tiverade insatser. Skanska Cementgjuteriet har tillsammans med
KTH redovisat former for forbesiktning i meddelande nr 15 fran
Institutionen for Byggnadsekonomi och byggnadsorganisation vid
KTH benamnd *""Forbesiktning vid ombyggnad™.



AVSLUTNING

Vi noterade inledningsvis att vi som byggare i dagens lage ser
det som vasentligt att oka vara kunskaper om hur resursinsat-
ser och kostnader vid ombyggandet fordelar sig pad olika akti-
viteter sd att vi efter erforderliga analyser kan ge ratt in-
formation harom till 6vriga agerande i byggprocessen. Det ar
vasentligt att sadan information sedan ger underlag till kost-
nadsreduceringar.

Vi har i rapporten redovisat ett antal grupperingar av resurs-
insatser och kostnader for vart studerade moderniseringsobjekt
och kostnadslaget hanfor sig till 1972/1973. Det kan tyckas
ointressant att redovisa just kostnadsdata med hansyn till den
snabba inflation som varit rddande sedan faltarbetet utfordes.
Det har heller inte varit var avsikt att redovisa just

kostnadsdata utan snarare skilda satt att gruppera del-
kostnadsposter och persontidinsatser si att man latt far ett

grepp om kostnadstunga och paverkbara andelar i moderniserings-
tnsatsen. Det ar da.inte kostnadsdata som sddana utan relatio-
nerna mellan delkostnadsposterna och deras andel i totala ars-
kostnaden som &r intressanta att belysa.

Manga av dem som sysslar med ombyggnadsverksamhet vet att mo-
dernisering av bostéder totalt sett &r dyrt, ibland lika dyrt
som vid totalsanering och nybyggnad. Men fa har klart for sig
vilka insatser som &r oproportionerligt resurs- och kostnads-
kravande i relation till nyttan med insatsen i fraga. Inte

ens byggnadsentreprendrer och installatdrer i allmanhet kan i
siffror dokumentera de kostnadstunga och paverkbara insatserna
efter det att modemiseringsobjektet &ar slutfort. Aven om man
har gjort en kontinuerlig uppféljning under byggets gang s&
har man ytterst sallan darefter grupperat och analyserat upp-
foljda deldata sd att kostnadstyngd och paverkanmdjlighet
framgdr i1 sadana sorter som fastighetsagare, brukare m_fl. kan
greppa. Man kan mojligen tala om vad en byggnadsdel kostat att
bygga t.ex. uttryckt som persontimmar eller kronor per m2
vagg, Im fotlist, m3 murverk etc. Men det &r sallan som man
omvandlar dessa insatser till arskostnad per m2 ly vilket ju
ar den sort som agare och brukare forstar att stalla mot var-
derad nytta. Om man grupperar och analyserar tid och kostnad
p& satt som vi redovisar i denna rapport si& far man ett varde-
fullt underlag for en debatt i kostnadssankande syfte.

RO-gruppen”™ (fyra ombyggnadsentreprendrer, daribland F 0 Pe-
terson och Séner, samt REPAB som konsult i byggproduktions-
teknik) har beviljats Byggforskningsmedel for en fortsatt
studie av kostnadstunga och paverkbara delar vid moderhise-
ringsobjekt. Forskningsprojektet kallas '‘Bostadsmodemisering
till lagre kostnad - nagra ombyggares rekommendationer'.

Malet med den forskningen ar att utveckla vissa hjalpmedel
for en bostadsmodemisering som ger rimlig hyreshdjning.



Hjalpmedlen kommer att bli

o en lattforstaelig analys av kostnadskravande modemise-
ringsinsatser for dem som kan paverka ett val av insatser
respektive kan paverka normer, laneregler etc. i kostnads-
sankande syfte

o en alternatiwalsmetod fOr dem som valjer moderniserings-
insatser i1 ett tidigt projekteringsskede. Metoden skall
vara ett hjalpmedel for att undvika kostnadskravande at-
garder och for att kunna valja ratt kombination av mo-
derniserings insatser.

Detta projekt startar i mars 1975 och berdknas pagad i val tva
ar.

Det ar valbekant att de storsta mojligheterna till kostnads-
paverkan finns i de tidigaste skedena av ombyggnadsprocessen,
namligen under program- och projekteringsskedeha. Na&r bygg-
handlingarna ar fardiga har man last fast val av konstruktion
och material och dédrmed storre delen av byggandekostnaden.
Eo6r den sedan utvalde byggnadsentreprendren aterstar endast
en mindre del att paverka genom i olika man rationella bygg-
metodval och insatser av personal och maskiner. Detta far
emellertid inte hindra entreprendren att med alla medel pa-
verka sin bit av arskostnaden.

Vi har i denna rapport visat pa att byggandekostnaden (bygg-
nads- och installationsentreprenadema) bidrar med 46 % av
arskostnaden. Harav ar alltsd storre delen faststalld redan
"pa ritbordet”. Inom byggandekostnaden finns det vi benamnt
"Arbetsstalle- och byggplatsjobb™ d.v.s. materialhanterings-
insatser och diskontinuitetsforluster som bidrar med 9 % av
arskostnaden. Inom byggandekostnaden finns ocksd etablerings-
och driftinsatser for bygget vilka bidrar med 2 % av ars-
kostnaden .

Inom dessa ca 10 % av arskostnaden befinner sig materialhan-
terings- och transportinsatsema pa bygget. Man kan tycka att
det inte ar mycket att intressera sig for ur kostnadspaverkan-
synpunkt. Vi har dock i rapporten visat att dessa kostnader
vid vart studieobjekt ar kraftigt paverkbara. Mojligheten

att driva modernisering mera likt modern nyproduktion ligger

i en rationalisering av transport- och hanteringsinsatserna.
Man maste ocksd strava efter manskligare arbetsmiljéer och
arbetsforhallanden. Sa&dant manuellt hanterande av material

som vi har dokumenterat i denna rapport maste reduceras till
ett minimum. Arbetsmiljon pd en ombyggnadsarbetsplats maste dven
granskas ur aspekten damm och buller. Utréjningar och haltag-
ningar borde alltsd begransas till ett minimum. Det ar bade
dyrt och ger dalig arbetsmiljo. Vi anser darfor att byggforsk-
ningsinsatser ar angelagna aven inom transport- och hanterings-
metoder vid reparations- och ombyggnadsarbeten.



ANALYS AV TRANSPORTANDEL VID NAGRA MODERNISERINGSARBETEN

(urval av arbeten lampliga som likare)
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MALYS AV ARBETE
Nya trappor
Antal: 20 st

Tidatgang: 0,20 ptim/m2 ly x 4-077 m2 ly = 815 PAim
Driftenhetstid: ~7™ = 40,7 ptim/st

Jamfgrelse_ngBgggnadsdata (finns ej likvardiga)

ArBetsgang: Carl GrimBergsgatan

Montering Montering Montering )
yttre satt™och inre Montering
9vang|ar O plansteg Cvanglar O trappracken
PUts S Matt-
Qtrapph™Ms “~ laggning

Fordelning_tidatgang

Enhetstid Summa Enhetstid Summa Summa ptim.

Aktivitet Enh. Mgd. montering ptim transport ptim totalt
Mont, yttre vanglar st 60 25 150 0,1 6 156
Mont, satt-o plansteg st 740 0,4 296 0,02 15 311
Mont, inre vangel st 60 4,0 240 0,1 6 246
Mont, trappracken st 20 5,0 100 0,2 4 104

786 31 817
Driftenhetstid montage = 39j3 ptim/st = 96 %

Driftenhetstid transport = 1,5 ptim/st = 4 %



ANALYS AV ARBETE

Nya fonsterbankar

Antal: 306 st
Tidatgang: 0,36 ptim/m2 ly x 4.077 m2 ly = 1.468 pti
Driftenhetstid: = 4,8 ptim/st

JamfEr£lse_med_n£b£g~adsdata (arbetsdata)

118

Aktivitet Enh. Mgd. Enhetstid Summa Enhetstid Summa  Summa ptim.

montage ptim  transport ptim totalt
Beredning bruk st 306 0,08 27 27
Transport bruk 0 sten st 306 0,74 23 23
Montering i bruk + fog st 306 0,25 80 80

107 23 130

Driftenhetstid montering 21 _ 0,35 ptim/st = 82 lo
Driftenhetstid transport = 0,08 ptim/st =18/
Arbetsgdng: Carl Grimbergsgatan
Bilning for Intrpt bénkar-50 m Utstockn. bruk Puts lagning

dft‘)nsterbanka: hantl.+beredn. bruk”Qoch invagning®QMont .bank~Qrunt bank

Forde Ining_ti.datgang

Aktivitet Enh. Mgd. Enhetstid Summa Enhetstid Summa
montage ptim  transport ptim
Biln. for fonsterbank st 306 1,4 428
Tillverkn.bruk per béank st 306 0,3 92
Intrpt sten och bruk st 306 0,8 245
Utstock. bruk 0 invagn. st 306 0,2 61
Mont béank st 306 0,3 92
Putslagn. 3 ytor +
smyg per bénk st 305 1,2 367 0,6 184
1040 429

3,4 ptim/st = 71 /

Driftenhetstid exkl. transport

Driftenhetstid transport 1,4 ptim/st = 29 /

Summa ptim.
totalt

428
92
245

61
92
551

1469
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ANALYS AV ARBETE

Nytt kéksinrede

Antal: 1086 st skapsenheter
Tidatgang: 0,43 ptim/m2 ly x 4077 m2 ly = 1.733 ptim.
Driftenhetstid: = 1,60 ptim/st.

Jamforelise_ined_n~bly;8gnadsdata (arbetsdata)

Aktivitet Enh. Mgd. Enhetstid Summa Enhetstid Summa  Summa ptim.
montage ptim transport  ptim totalt

Uttransport skap st 1086 0,16 173 173

Montering skép st 1086 0,63 684 684

Arhetsforlopp: Carl Grimbergsgatan

Intrpt skdp fran upplag
OQmed vagn o hiss 30- 6 mQMontering sockla:

Montering skéo

Fordelning_av tidatgang

Aktivitet Enh. Mgd. Enhetstid Summa Enhetstid Summa  Summa ptim.
montage ptim transport ptim totalt
Trpt till hiss<s-75 m st 1086 0,15 163 163
Upptrpt o utlastn.hiss st 1086 0,06 65 65
Utbaming 30-75 m st 1086 0,28 304 304
Mont, socklar huggn.
oa2m st 795 0,25 199 199
Mont skap st 1086 0,93 1009 1009
1208 532 1740

Driftenhetstid montage "fagg = 1,11 ptim/st = 69 fo

Driftenhetstid transport™” = 0,49 ptim/st = 31 j
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MALYS AV ARBETE
Nytt taktegel

Méngd.: 3.152 m2
Tidatgang: 0,25 ptim/m2 ly x 4.077 m2 ly = 1.019 ptim.

Driftenhetstid: ~212 = 0,32 ptim/m2

Jamfidrelise_med_nz;b2;ggnadsdata (arbetsdata)

Upptransport takpannor 0,04 ptimim2
Utlaggning takpannor 0,12 ptim/m2

Arbetsgdng: Carl Grimbergsgatan

Upptransport k> O

Laktning

Fordelning_av tidatgang

Aktivitet Enh. Mgd. Enhetstid Summa Enhetstid Summa S:a ptim.
utlaggning ptim uttransp. ptim totall
Upptransport m2 3152 0,19 599 599
Utlaggning m2 3152 0,13 410 410
410 1009

Driftenhetstid utlaggning 0,13ptim/m2
Driftenhetstid upptransport 0,19ptim/m2
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ANALYS AV ARBETE

Rivning skortstensstock

Antal: 22 st
Tidatgang: 0,26 ptim/m2 ly x 4-077 ® ly = 1.060 ptim.
Driftenhetstid: = 48,2 ptim/st

Jamf£rel™e_med_n”~b2ggnadsdata (finns ej)

Avrtietsgang: Carl Grimbergsgatan

Rivn. skorsten Uppséattning Rivn. skorsten
QNedtagn. platbeslag”"QOvan tak IQlandgang )@ P& vind ~“~~Rengoring

Pordelning_av tidal~gang

Aktivitet Enh. Mgd. Enhetstid Summa Enhetstid Summa  Summa ptim
rivning ptim transport  ptim totalt
Nedtagning platbeslag st' 22 0,8 18 0,2 4 22
Rivn. skorsten o tak m3 44 2.1 92 2,5 110 202
Mont. o demont. ranna st 22 0,9 20 20
Uppsiattn. landgang
22 x 14 m 308 0,2 61 61
Rivn. skorsten pa vind m3 121 2,8 339 3,0 363 702
Reng6ring 15 x 3m2/st m2 1000 0,05 50 50
499 558 1057
Driftenhetstid rivning = 22,8 ptim/st = 47 /

Driftenhetstid transport = 25,4 ptim/st = 53 /



KOSTNADSFORDELNING PER SKEDE OCH AKTIVITET
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Skede 1: Utrojning, haltagning i "bostadsutrymmen, trappor

Arhete Méngd ptim/ pkr/ UE + M M kr/ S:a kr/
m2 ly m2 ly kr/fm2ly m2 ly m2 ly

Icke héarande véaggar 2500m2 0,44 10,85 2,10 12,95
Befintliga trappor 20st 0,03 0,74 0,13 0,87
Hal "bjalklag nya trappor [180 m2) 0,04 0,98 0,33 1,31
Rivning fonster 300st 0,04 0,98 0,36 1,34
Rivning ytterdOrrar 20st 0,01 0,25 0,03 0,28
Rivning koksinrede 82st 0,05 1,23 0,52 1,76
Utrivning golvbeldggning 0,04 0,98 0,20 1,18
Utrivning installat. VAel 0,04 0,98 0,20 1,18
Rivning skorstensstook 22st 0,20 4,93 1,20 6,13
Utrivning kakelugnar 88st 0,05 1,23 0,53 1,76
Haltagning for dorrar i

héarande véaggar 44st 0,09 2,22 0,16 2,38
Haltagning vent. 0,03 0,74 0,05 0,79
Haltagning VS 1532} 0,19 4,69 0,05 4,74
'E“t‘é’l'sgig'r , het- S“;?Sg?“,!,i"{;’;‘d 1600m2 033 814 0,10 8,24
Summa bygg och special-UE 1,58 38,94 5,97 44,91
Omfordelning av ingaende

special-UE +0,02 +0,52 -0,52 5,45

Summa bygg och special-UE 1,60 39,46 5,45 44,91
Malning - - - -
VVS + isolering 0,02 0,56 4,51 5,07
El 0,02 0,52 1,11 1,63
Mark - - - -

Summa bygg, maleri och in-

stallationer, mark (till-

verkning exkl. etabler,

drift, PA, CA 1,64 40,54 11,07 5161



Skede 2: Ledningsdragning, efterlagning, aterstallande av stomme

Arbete Méngd ptim/
m2 ly
Igensattning bjalklag 120m2 0,14

lgensattning vagg trapphus 130m2 0,12

Igensattning hal bjalklag 0,30
Efterlagning el 0,16
Efterlagning vattenror 0,15
Nya trappor 20 st 0,20
Igenmurning ytterdorrhal 10 st 0,03

Ilgensattning nya y-dorrar 10 st 0,02

Nya fonster 360 st 0,19
Takljuskupoler 41 st 0,04
Summa bygg och special-UE 1,35
Omfordelning av ingdende

special-UE +0,07
Summa bygg och special-UE 1,42
Malning -
_WS + isolering 0,32
El 0,32
Mark -

Summa bygg, maleri och in-

stallationer, mark (till-

verkning exkl. etabler,

drift, PA, CA 2,06

pkr/
m2 ly

3,45
2,96
7,40
3,95
3,70
4,93
0,74
0,49
4,69
0,98

33,29

+1,82

35,11

8,96

8,32

52,39

UE + M
kr/im21y

1,17
0,30
0,30
0,40
0,15
16,50
0,39
3,80
28,70
1,86

53,57

-1,82

M kr/
m2 ly

51,75

51,75

11,34

2,92

66,01
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S:a kr/
m2 ly

4,62
3,26
7,70
4,35
3,85
21,43
1,13
4,29
33,39
2,84

86,86

86,86

20,30

11 r24

118,40



Skede 3: Inkladnader m m

Artete

Undergolv
Nya fonsterbénkar

Kortlingar, radiatorer,
tvattstall

Nya gipsmellanvaggar
" " vind

Isolering inkladn. ytten-
tak for nya lagenheter

Undertak gips

Lagning, justering vaggar
Puts gavelytor

Puts trapphus

Summa tygg och special-UE

omfordelning av ingaende
special-UE

Summa "bygg och special-UE
Malning

WS + isolering

El

Mark

Summa bygg, maleri och in-
stallationer, mark (till-

verkning exkl. etabler,
drift, PA, CA)

Mangd

4900m2

306st

2653m2

422m2

2288m2
1600m2
1600m2

400m2

ptim/
m2 ly

0,23

0,36

0,02

j- 0,77

2,67

0,34

0,28

3,29

pkr/
m2 ly

5,67

8,88

0,49

18,99

11,10
8,14
8,38
0,98
3,20

65,83

82,63

UE + M

8,00

0,07

17,30

M kr/
kr/m2ly m2 1y

47,08

31,08

10,38

88,54
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S:a kr/
m2 ly

13,67

13,28

0,56

36,29

112,91

40,60

17,66

171,17



Skede 4:
Arbete
Nytt kdksinrede garderobs-
inrede

Hantering spisar, Kylskap
Plastlaminat

Nya dorrar

Nya ddérrluckor
Skarmvaggar dusch

Stadning fore inredning,
malning

Listning dorrar,
skap, golvlist

fonster,

Summa bygg och special-UE

Omfordelning av ingaende
special-UE

Summa bygg och special-UE
Malning

TVS + isolering

El

Mark

Summa bygg, maleri och in-
stallationer, mark (till-

verkning exkl. etabler,
drift, PA, CA)

Inredning, utrustning

Méngd

8214g

165 m2
290 st 1

35 st

56 st

8214g

8214g

ptim/
m2 ly

0,42

0,03

0,04

0,15

0,02

0,18

0,26

1,10

1,10

0,20

0,18

1,48

pkr/
m2 ly

10,36
0,74

0,98

3,70

0,49

4,44

6,41

27,12

27,12

5,60

4,68

37,40
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UE+M MKkr/ Sia kr/
kr/m2ly m2 ly m2 ly
28,20 38,56
0,00 0,74
1,42 2,40
12,30 16,00
1,99 2,48
0,00 4,44
4,60 11,01
48,51 75,63
48,51 75,63
29,93 35,53
21,81 26,49
100,25 137,65



Skede 5. Malning, beslagning, golvlaggning

Arbete

PVC golv vatutrymmen

PVC kommunik.ytor
Ekparkett vardagsrum
Linoleum sovrum
Plastfiltmatta kék o hall
PVC véaggar vatutrymme
Badrumsskap, div.beslag
Kapphyllor,div. beslag
Gardinbeslag

Stadning fore ooh efter
malning

Kompletterande finischar-
beten = besiktningsarbeten

Summa bygg och special-UE

Omfordelning av ingdende
special-UE

Summa bygg och special-UE
Malning

WS + isolering

El

Mark

Summa bygg, maleri och in-
stallationer, mark (till-

verkning exkl. etabler,
drift, PA, CA)

Méngd ptim/

m2 ly

269m2 0,01

347m2 0,01

1871m2 0,01

487m2 0,01

1126m2 0,02

1425m2 0,02
82st

82st 0,29
592st

0,06

0,11

0,54

+0,59

1,13

1,14

0,18

0,17

2,62

pkr/
m2 ly

0,25
0,25
0,25
0,25
0,48

0,48

7,15

1,48

2,71

13,30

+15,34
28,64
28,50
5,04

4,42

66,60

UE + M
kr/im2ly

2,51
1,87
17,90
1,97
4,00

6,46

3,91

4,64

1,00

44,26

-15,34

127

M kr/ S:a kr/
m2ly m2ly
2,76
2,12
18,15
2,22
4,48
6,94
11,06
6,12
3,71
57,56
28,92
28,92 57,56
7,78 36,28
8,92 13,96
4,40 8,82
50,02 116,62



Tillverkning (exkl. etablering, drift, PA, CA)

Skede 6: Arbeten utanfdr lagenheterna

Arbete Méngd

t- Yttertak

Oljehdrdad masonit y-tak
inkl. utbyte av skadad pa-

nel oa 20 / 3152m2
Hytt taktegel 3152m2
Tackracke, sotarlandgang 421m

99m

Ventilationspunkter

Ventilationsskorstenar 22st
Rivning skorstensstock

ovan tak 22st
Borttagning bef. taktegel

och lakt 3152m2
Summa

2. Fasader och utv. trappor

Rivn. utv. platgarnering,
uppsattning av ny

Hy prefab, trapp utv. 10st
Skarmtak dito 10st
Igenmurn. kallarddrr 12st

" kallarfonster 114st
Hya inspektionsluckor gg™©
Hya kallardorrar, beslag F©

Kompl. lagn. tegelfasad
Fogar kring fonster

Rivning utv. trappa 10st
Rivning fonster vind 60Ost
Summa

1. Allménna utrymmen (kéal-
lare - vind

Vindskontor 217m
Utrivning vindar
Utrivning kéallarinrede

Summa

ptim/
m2 ly

0,22
0,25

ro,01
0,07
0,10

0,06

0,10

0,81

0,07
0,06
0,04

0,06

0,02

0,19
0,04
0,01

0,49

0,14
0,04
0,14

0,32

pkr/
m2 ly

5,43
6,41

0,25
1,73
2,47

1,48

2,47

20,24

1,73
1,48
0,98

1,48

0,49

4,93
0,98
0,25

12,32

3,45
0,98
3,45

7,88

UE + M M kr/
krim2ly m2 ly

3,30
8,30

3,99
7,73
1,70

0,30

0,77

26,09

5,57
9,53
6,69

0,93

1,53

2,14
0,27
0,05

26,71

2,93
0,10
0,29

3,32

128

S:a kr/
m2 ly

8,73
14,71

4,24
9,46
4,17

1,78

3,24

46,33

7,30
11,01
7,67

2,41

2,02

7,07
1,25
0,30

39,03

6,38
1,08
3,74

11,20

Fortsattning nasta sida



Skede 6: Arteten utanfor lagenheterna (fortsattning.)

Artete

4. Gardstyggnader
Underoentral
Pumpfundament
Undertak u-central
Soprum

Skyddsplank dito
Omtyggnad tvattstuga

Summa
5. Ovrigt (schakter.
grundmursgenombrott etc)

Grundmursgenomtrott med
efterlagning

Kulvert schakt
Schakt Va

Summa

Summa totalt tygg ooh spe-
cial-UE

Omfordelning av ingdende

special-UE

Summa tygg ooh special-UE
Malning

WS + isolering

El

Mark

Summa tygg, maleri och in-
stallationer, mark (till-

verkning exkl. etatler,
drift, PA, CA)

Méngd

50m2

17st
228m

ptim/
m2 ly

90,01

0,01

>0,01
0,08

0,11

0,10
0,12
0,04

0,26

1,99

+0,49

2,48
0,18
0,22
0,11
0,10

3,09

pkr/
m2 ly

0,25

0,25

0,25
1,97

2,72

2,47
2,96
0,98

6,41

49,57

+12,74

62,31
4,50
6,16
2,86
2,40

78,23

UE + M

0,29

0,15

0,45
2,63

3,52

0,34
0,44
1,50

2,28

61,92

-12,74

M kr/
krim2ly m2 ly

49,18
2,25
5,27

11,58

21,92

90,20

129

S:a kr/
m2 ly

0,54

0,40

0,70
4,60

6,24

2,81
3,40
2,48

8,69

111,49

111,49
6,75
11,43
14,44
24,32

168,43



KOSTNADSFORDELNING PER BOENDEMJINKTION OCH SKEDE
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11 Inom l&genheterna - konditionsforbattring (planldsning, teknisk standard)

Tillverkningskostnad per skede Ars-
kostn.

Arhete 1 2 3 4 5 6 S:a kr kr/mzly
B.yggmasteri + special UE
Rivning icke harande vaggar 12,95 12,95 0,81
Haltagning for dorrar i
harande vaggar 2,38 2,38 0,15
Rivning skorstensstock 6,13 6,13 0,39
Utrivning kakelugnar 1,76 1,76 0,11
Igensattning hal bjalklag 7,70 7,70 0,48
Takljuskupoler 2,84 2,84 0,18
Isolering inkl. yttertak
for nya lagenheter 18,90 18,90 1,19
Undertak gips 13,74 13,74 0,86
Nya gipsmelianvéaggar i 36,29 36,29 2.27

vind
Kortling radiator, tvatt-
stall 0,56 0,56 0,04
Rivning fonster vind 0,30 0,30 0,02
Summa Byggméasteri + spe-
cial UE 23,22 10,54 69,49 - - 0,30 103,55 6,50
Ovriga entreprenader
Malning
TVS + isolering
El 5,24 3,66 2,00 0,50 11,40 0,72
Mark
Summa 6vriga - 5,24 3,66 2,00 0,50 - 11,40 0,72

S:a hygg, maleri och in-

stallationer (tillverk-

ning exkl. etahlering,

drift, PA, CA) 23,22 15,78 73,15 2,00 0,50 0,30 114,95 7,22
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12 Inom lagenheterna - konditionsforbattring (allmén)

Tillverkning per skede 1rs-

kostn.

Arbete 1 2 3 4 5 6 S:a kr kr/m2ly

Byggmésteri + special UE

Avlagsn. bef. vaggbekladnad

(tapet, boasering, puts) 8,24 8,24 0,52

Utrivning golvbelaggning 1,18 1,18 0,07

Nya fonsterbankar 13,28 13,28 0,84

Undergolv 13,67 13,67 0,86

Lagning, justering vaggar 9,88 9,88 0,62

Puts gavelytor 1,59 1,59 0,10

Nya doérrar, dorrluckor 16,00 16,00 1,01

Listning 10,01 10,01 0,63

Stadning fore inredning 4,44 4,44 0,28

Diverse beslag 4,00 4,00 0,25

Plastfiltmatta kok och hall 4,48 4,48 0,28

Ekparkett vardagsrum 18,15 18,15 1,15

Linoleum sovrum 2,22 2,22 0,14

Kompletterande finisharbeten

= "besiktning 3,71 3,71 0,23

Stadning fore och efter

malning 4,50 4,50 0,28

Summa Byggmasteri + spe-

cial UE 9,42 - 38,42 30,45 37,06 115,35 7,26

Ovriga entreprenader

Malning 36,28 36,28 2,28

WS + isolering

El

Mark

Summa 6vriga - - - - 36,28 - 36,28 2,28

S:a bygg, maleri och in-

stallationer (tillverk-

ning exkl. etablering,

drift, PA, CA) 9,42 38,42 30,45 73,34 151,63 9,54



13 Inom lagenheterna - hygienfunktioner (inredning, utrustning, installation)

Tillverkning per skede Ars-
Arbate 1 2 3 4 5 6 S:a kr kr/m21ly
Byggmasteri + special UE
Skarmvaggar dusch 2,24 2,48 0,15
FVC-golv vatutrymmen 2,76 2,76 0,17
FVC-véggar vatutrymmen 6,94 6,94 0,44
Badrumsskap diverse beslag 2,50 2,50 0,16
Summa B masteri + spe-
cial UE Y99 P - - - 2,48 12,20 - 14,68 0,92
Ovriga entreprenader
Malning
WS + isolering 13,30 30,00 12,00 55,30 3,47
El 0,50 1,00 0,82 2,32 0,15
Mark
Summa ovriga - - 13,80 31,00 12,82 - 57,62 3,62
S:a "bygg, maleri och in-
stallationer (tillverk-
ning exkl. etablering,
drift, PA, CA) - - 13,80 33,48 25,02 - 72,30 4,54

14 inom lagenheterna — koksfunktioner (inredning, utrustning, installation)

Tillverkning per skéde Ars-
kostn.
Arbete 1 2 3 4 5 6 S:a kr kr/m2ij
Byggmasteri + special UE
Rivning koéksinrede 1,76 1,76 0,11
Hytt kodksinrede 16,20 16,20 1,02
Plaétlaminat stankskydd 2,40 2,40 0,15
Hantering spisar, kylskap 0,74 0,74 0,05
Listning 1,00 1,00 0,06
Diverse beslag 3,56 356 0,22

Summa Byggmasteri + spe-
cial UE 1,76 - 20,34 3,56 - 25,66 1,61

Ovriga entreprenader

Malning

WS + isolering 7,00 5,53 1,96 14,49 091
El 3,50 18,00 4,00 25,50 2,51
Mark

Summa Ovriga - - 10,50 23,53 5,96 - 39,99 2,51

S:a bygg, maleri och in-
stallationer (tillverk-
ning exkl. etablering,

drift, PA, cA) 1,76 10.50 43,87 975g- - 65,65 4,12
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15 Inom lagenheterna - forvaringsfunktioner (inredning, utrustning, installation)

Artete

Byggmasteri + special UE
Kapphyllor, diverse teslag
Garderoter

Summa Byggmasteri + spe-
cial UE

Ovriga entreprenader

Malning

WS + isolering
El

Mark

Summa ©vriga

S:a tygg, maleri och in-
stallationer (tillverk-
ning exkl. etatlering,
drift, PA, CA)

4

22,36

22,36

22,36

Tillverkning per skede

5

1,00

1,00

1,00

Ars-

6 S:a kr kr/m2ly

/ 1,00 0,06
22,36 141
2336 147
2336 1,47
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21 Byggnad utom lagenheterna - konditionsforhattring (planldésning/teknisk standard)

Tillverkning per skede Ars-
Arhete 1 2 3 4 5 6 S:a kr kr/m21ly
Bvggjnasteri + special UE
Utrivning installationer,
VA, el 1,10 1,18 0,07
Hya inspektionsluckor, ny
kallarddrrheslag 2,02 2,02 0,13
Haltagning vent. 0,79 0,79 0,05
Haltagning VS 4,74 4,74 0,30
Efterlagning el 4,35 4,35 0,28
Efterlagning vattenror 3,85 3,83 0,24
Ventilationspunkter 9,46 9,46 0,59
Ventilationsskorstenar 4,17 4,17 0,26
Undercentral, pumpfunda-
ment 0,54 0,54 0,03
Undertak U-oentral 0,40 0,40 0,03
Rivning skorstensstock
ovan vind 1,78 1,78 0,11
Takracke, sotarlandgang 4,24 4,24 0,27
Igenmurning, kallardorr,
kallarfonster 2,41 2,41 0,15
Summa Byggmasteri + spe-
cial UE 6,71 8,20 - - - 25,02 39,93 2,51
Ovriga entreprenader
Malning
WS + isolering 5,07 20,30 20,30 5,43 51,10 3,21
El 1,63 6,00 10,00 549 3,50 5,00 31,62 1,99
Mark
Summa Ovriga 6,70 26,30 30,30 549 3,50 10,43 82,72 5,20

S:a hygg, maleri och in-

stallationer (tillverk-

ning exkl. etahlering,

drift, PA, CA) 13,41 34,50 30,30 549 3,50 3545 122,65 7,71
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22 Byggnad utom lagenheterna - konditionsforbattring (allman)

Tillverkningskostnad per skede Ars-

Arbete 1 2 3 4 5 6 S-a kr kr/m2ly
Byggméasteri + special UE
Rivning fonster 1,34 1,34 0,08

" ytterdorrar 0,28 0,28 0,02
Insédttning ny ytterdorr 4,29 4,29 0,27
Hya fonster 33,39 33,39 2,10
PTC kommunikationsytor 2,12 2,12 0,13
Stadning fére och efter maln. 1,62 1,62 0,10
Borttagning bef. taktegel
och lakt 3,24 3,24 0,20
Oljehard. masonit yttertak
etc. 8,73 8,73 0,55
Hytt taktegel 14,71 14,71 0,93
Rivning utv. platgarner,
uppsattning ny 7,30 7,30 0,46
Kompl. lagn. tegelfasad,
fogar kring fonster 7,07 7,07 0,44
Summa Byggmasteri + sep-
cial 1,62 37,68 - - 3,74 41,05 84,09 5,28
Ovriga entreprenader
Malning 1,15 1,15 0,07
TTS + isolering
El
Mark
Summa 6vriga - - - - - 1,15 1,15 0,07

S:a bygg, maleri och in-

stallationer (tillverk-

ning exkl. etablering,

drift, PA, CA) 1,62 37,68 3,74 42,20 85,24 5,35



23 Byggnad utom lagenheterna - hygienfunktioner (inredning, utrustning,
Tillverkningskostriad per skede

Arhete 1 2 3 4 5 6

Byggmasteri + special UE
Omhyggnad tvattstuga 4,60
Soprum, skyddsplank dito 0,70

Summa Byggmésteri + spe-
cial UE 5,30

Ovriga entreprenader
Malning

WS + isolering

El 5,00
Mark
Summa ovriga - - _ _ - 5,00

S:a hygg, maleri och in-
stallationer (tillverk-

ning exkl. etahlering,
drift, PA, CA) 10,30

24 Byggnad utom lagenheterna - forvaringsfunktioner (inredn., utrustn.

137

installationer)

Ars-

kostn.
S-a kr kr/mZU

4,60 0,29
0,70 0,04

5,30 0,33

5,00 0,32

5,00 0,32

10,30 0,65

installation)

Tillverkningskostnad per skede 1rs-
kostn.
Arhete 1 2 3 4 5 6 S-a kr kr/m2ly

Byggmasteri + special UE

Utrivning kallarinrede 3,74
" vindar 1,08
Uya vindskontor 6,38

Summa Byggmasteri + spe-
cial UE - - - - - 11,20

Ovriga Entreprenader

Malning 0,40
WS + isolering

El 2,44
Mark

Summa ovriga - - _ _ _ 2,84

S:a hygg, maleri och in-

stallationer (tillverk-

ning exkl. etahlering,

drift, PA, CA) 14,04

3,74 0,23
1,08 0,07
6.38 0,40

11,20 0,70

2,84 0,18

14,04 0,88
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25 Byggnad utom lagenheterna - kommunikationer (inredning, utrustning, installation)

Tillverkningskostnad per skede 1rs-
kostn.

Artete 1 2 3 4 6 S:a kr kr/m2ly
Byggmasteri + special UE
Rivning tef. trappor 0,87 0,87 0,05
Hal "bjalklag, nya trappor 1,31 1,31 0,08
lgensattning "bjalklag 4,62 4,62 0,29

" vagg trapphus 3,26 3,26 0,21
Nya trappor 21,43 21,43 1,35
Igenmurning ytterdorrhal 1,13 1,13 0,07
Puts trapphus 5,00 5,00 0,31
Rivning utv. trappa 1,25 1,25 0,08
Ny prefab trappa utv. 11,01 11,01 0,69
Skarmtak dito 7,67 7,67 0,48
Summa Byggmasteri + spe-
cial UE 2,18 30,44 5,00 - 19,93 57,55 3,61
C*vriga entreprenader
Malning 5,20 520 0,32
ITS + isolering
El 2,00 2,00 0,13
Mark
Summa ©vriga - - - - 7,20 7,20 0,45
Summa bygg, maleri och in-
stallationer (tillverk-
ning exkl. etablering,
drift, PA, CA ) 2,18 30,44 5,00 27,13 64,75 4,06
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31 Tomt, anlaggning i mark, konditionsforbattring (planldosning/teknisk standard allmaéan)

Tillverkning per skede Ars-
kostn.

Arbete ul 2 3 4 5 6 S:a kr kr/m21j
Byggmasteri + special UE
Schakt VA 2,48 2,48 0,16
Kulvertschakt 3,40 3,40 0,21
Grundmursgenombrott 2,81 2,81 0,18
Summa Elyggmaésteri + spe-
cial UE - - - - - 8,69 8,69 0,55
Ovriga entreprenader
Malning
WS + isolering 6,00 6,00 0,38
El
Mark 21,50 21,50 1,35
Summa ©Ovriga - - - - - 27,50 27,50 1,73
S:a bygg, maleri och in-
stallationer (tillverk-
ning exkl. etablering,
drift, paA, caA) 36,19 36,19 2,28

32 Tomt, anlaggning i mark- spec.funktioner (for lek, parkering etc)

Tillverkning per skede Ars-
kostn.

Arbete 1 2 3 4 5 6 S:a kr kr/m21j
Summa %ggmasteri + spe-
cial UE - - - - - - _ -
Ovriga entreprenader
Malning
WS + isolering
El
Mark 2,82 2,82 0,18
Summa 6vriga - - - - - 2,82 2,82 0,18

S:a bygg, maleri och in-

stallationer (tillverk-

ning exkl. etablering,

drift, ra, cA) 2,82 282 0,18
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