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RAPPORT

Inventering av tankbara hissprojekt ingdende i ombyggnader av bostads-
fastigheter, som Riksbyggen har forvaltningsansvaret for med syfte att
mojliggdra samordnad upphandling med lagre totalkostnader som foljd.
Samtidigt har information om Byggforskningsradets hittillsvarande
forskningsresultat gallande hissar i ombyggnadsprojekt l&mnats. Denna
information har bidragit till handlaggarnas insikt i fragorna kring
hissinstallationer i aldre hus och darmed till deras mojlighet att
paverka utvecklingen i positiv riktning.

Inventeringen har samtidigt resulterat i insikt i forhallanden som pa
ett negativt satt paverkar byggherrarnas och de boendes villighet att
satsa pa hisslésningar. Rapporten redovisar dessa fragor och lamnar
vissa rekommendationer som kan leda till flera hissinstallationer och
darmed till okad tillganglighet och kvarboende i stallet for aldrings-
vard i institutionsform.

1 Byggforskningsradets rapportserie redovisar forskaren
sitt ansiagsprojekt. Publiceringen innebar inte att radet
tagit stallning till &asikter, slutsatser och resultat.
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FORORD

I december 1985 erholl Riksbyggen ett anslag fr&n Statens rad for
byggnadsforskning. Anslaget skulle anvandas for att insamla upp-
gifter om kommande ombyggnadsprojekt med hissar i det fastighets-
bestdnd som Riksbyggen forvaltade. Ett storre antal hissprojekt
under en foljd av ar skulle mojliggdra serieupphandling, vilket i
sin tur borde ge lagre totalkostnader till fordel for de boende.

Kjeld Paus har haft ansvaret for inventeringen och for den infor-
mationsgivning som varit en noédvandig del av detta utrednings-
arbete.

Utover uppgifter om aktuella hissprojekt har inventeringen &ven
resulterat i informationsinhamtning bl a betraffande svarigheter-
na att i bostadsrattssammanhang fa fram beslut om hissinstalla-
tion. Kravet pad den formella sakbehandlingen enligt bostadsratts-
lagen och den enskilda bostadsrattshavarens madjlighet att i vissa
fall hindra genomfdrandet leder till osékerhet i planeringen och
till korta framforhallningstider vid bestallning och genomférande
av hissprojekt.

De lokala myndigheternas agerande bidrar dessutom ytterl igare
till denna osakerhet i framforhaliningen genom olika stallnings-
taganden till dispenser och bidrag. Om man frAn centralt myndig-
hetshall vill att dven &aldre hus mera allmant skall forses med
hissar sd racker det ej med det statliga ekonomiska bidraget utan
man maste aven se Over lagstiftning och formerna for tillstinds-
givning och dispenser.



1 BAKGRUND

Erfarenheten fran upphandling av material till byggprojekt visar
att inkop av storre antal produkter av samma slag ger péatagliga
prisreducerande effekter. | detta avseende skiljer ej kop av
byggmaterial sig fran motsvarande gallande andra varugrupper.

Byggforskningsradets hissgrupp har péapekat méjligheten for pris-
reduktioner genom serieupphandling av hissar. Storleken pa en
sadan serie ar naturligt nog forknippad med storlek och alders-
struktur pd det fastighetsbestand som viss presumtiv kopare for-
valtar. Tre- och fyraplans hdga bostadshus uppforda i tiden fore
1955 har i regel ej forsetts med hissar. Det ar detta fastighets-
bestadnd som framfor allt ar aktuellt for ombyggnadsdtgarder och
som kan bli foremdl for hissinstallation.

La&n och bidrag till ombyggandet av fl erbostadshus skall enligt
regeringens direktiv framfor allt omfatta hus uppférda fore 1955.
Agarestrukturen i det totala fastighetshestdndet frdn denna tids-
period framgdr av foljande tabell:

Enskilda &gare ca 540 000 lagenheter
Bostadsrattsagare ca 180 000"
Kommunala stiftelser, bolag o d ca230 000"

S:a ca 950 000 lagenheter

Antalet fl erbostadshus som disponeras av enskilda &gare ar som sy-
nes stort, men mojligheterna for serieupphandling av hissar i dessa
sammanhang ar sma. Skalet hartill ar att fastighetsbestandet ar
fordelat pd manga agare med relativt litet fastighetsinnehav pa
var och en. Dessutom ar dessa flerbostadshus i regel forlagda i in-
nerstadsmiljo och har i stor omfattning redan utrustats med hissar.

Istallet torde flerbostadshus &gda av kommunala stiftelser, bolag
0 d samt bostadsrattshusen vara mest aktuella for serleupphand—
ling. Med detta som bakgrund fick Riksbyggen Byggforskningsradets
stod att gora en inventering kring mojligheterna for serieupphand-
ling av hissar i av Riksbyggen fdrvaltade hus som var aktuella

for ombyggnad.

En inventering gjord 1984 gallande 652 hus fran 1940-50 med sam-
manlagt 1 699 trapphus som Rikshyggen forvaltade, redovisade
foljande forhallanden som ar av intresse for denna utredning:

Hus ! Hus i ! Hus i
| A 1-2 van 12 1/2 - 3 vdn | 4 och 5 van
* Anta trapphus !
efter van.-antal | 312 i b2 150
| Raka tva- | gipgqgpara | Ovriga
| loppstrappor |
* Antal trapphus | 1053 305 341

efter trapptyp

* Antal l&genheter per objekt i medeltal: 61 st



Drygt 80 % av trapphusen ar salunda aktuella for hissinstalla-
tioner i samband med ombyggnader av dessa hus om man skall folja
centrala myndigheters direktiv och ej gd pa dispensforfarande
gentemot kommunala myndigheter. Utredningen visar i ovrigt att de
tankbara ombyggnaderna i genomsnitt omfattar ett litet antal la-
genheter per projekt eller, uttryckt pd ett annat satt, att anta-
let tédnkbara hissar per ombyggnadsprojekt och bostadsrattsférening
ar litet. En serieupphandling av hissar i detta totala fastighets-
bestdnd maste salunda forutsatta nagon form av samordning av flera
bostadsrattsforeningars ombyggnadsplaner for att kunna komma upp

i kvantiteter som ger serieeffekt.

Vilka mojligheter har sa Riksbyggen att medverka i en sddan sam-
ordning? Varje bostadsrattsférening &r en sjalvstandig juridisk
person med egen foreningsstyrelse, som skall ta ansvaret for fore-
ningens angelagenheter i en normal driftssituation. En bostads-
rattsforening kan ge Riksbyggen i uppdrag att hjalpa till med den
tekniska och ekonomiska forvaltningen. | sadana sammanhang brukar
en representant fran det lokala Riksbyggenkontoret vara adjungerad
foreningsstyrelsen pa styrelsemotena.

Riksbyggen och Riksbyggens representanter har salunda ingen egen
beslutsratt men val en mojlighet genom erfarenhet och kunnande
att paverka styrelsebesluten. Fragan om eventuell ombyggnad med
ty atfoljande stdrre ekonomiska och andra forandringar hor emel-
lertid till sddana frAgor som maste understéllas foreningsstamma
for beslut. Aven i dessa sammanhang deltar Riksbyggen med perso-
nal, som redovisar bakgrund och motiverar forslag till ombyggna-
der.

Det bor emellertid observeras att i vissa fall har bostadsréatts-
havare vetoratt och kan exempelvis stoppa planerna pa hissinstal-
lation (se vidare Byggforskningsradets rapport "Installation av
hiss i bostadshus tillhbrande bostadsrattsférening. Lagar och
avtal " av Kjeld Paus).

2 MALSATTNING

Riksbyggen har som ideologi att ta till vara bostadsrattshavarnas
intressen. Darav foljer att man positivt stoder alla atgarder som
kan bidra till sankning av totalkostnaden under forutsattning att
kravet pd god kvalitet kan bibehallas. Riksbyggen har darfor
stallt sig positiv till Byggforskningsradets propd om informa-
tionsspridning av hissgruppens forskningsresultat till berdrda
inom Riksbyggens organisation samt om inventering av tankbara
hissprojekt med sikte pad central upphandling av flera projekt
samtidigt. Genom en sddan central upphandling av ett flertal hiss-
projekt borde ekonomiska besparingar kunna uppnas, vilka i sin
helhet skall kunna komma berdrda bostadsrattsféreningar till

godo.



3 ARBETSUPPLAGGMING

| borjan pd februari 1986 informerades Riksbyggens projekterings-
och distriktskontor genom ett kontorsmeddelande om erhallet bygg-
forskningsanslag och om malsattningen for det projekt som nu
skulle startas. Man hanvisade till K Paus sadsom Riksbyggens kon-
sult och handlaggare.

P& Riksbyggens huvudkontor genomgicks en forteckning pa av dis-
triktskontoren anméalda ombyggnadsprojekt omfattande tillsammans
ca 2 800 lagenheter. Projekten visade sig ligga pad olika utveck-
lingsstadier med igangsattning delvis sd langt fram som i slutet
pa 1988.0Nagra uppgifter kring eventuella hissinstallationer gick
ej att fA fram eftersom arbetet med utredningar och projektering
ej hade kommit sd langt. Emellertid kunde vissa antaganden goras
och mot bakgrund héarav togs telefonkontakt med vissa distrikts-
och projekteringskontor for ytterligare informationsinhamtning.

Det visade sig att behov av informationsgivning om hissgruppens
arbete foreldg som underlag for handlaggares mojlighet att kunna
vidarebefordra bra idéer till beslutsfattarna i bostadsrattsfore-
ningarna. Sadant material som inhamtats fran Byggforskningsradet
har sedermera 6verlamnats. Delvis har detta skett i samband med
K Paus bestk pd distrikts- och projekteringskontor, varvid kom-
pletterande upplysningar har kunnat lamnas och projektinformation
kunnat insamlas.

4 SAMORDNING GER SERIEEFFEKT

4:1 Allmant

Som papekats under punkt 1 ovan fOrutsatter serieupphandling av
hissar ndgon form av samordning av flera bostadsrattsféreningars
ombyggnadsplaner. Det fastighetsbestdnd som Riksbyggen lokalt for-
valtar ar emellertid mera sallan tillrackligt for en sadan upp-
handling. Serieeffekt kan trots detta uppnds pa tva vagar, som
bada ar framkomliga:

* genom central samordning av hissupphandling omfattande Riks-
byggenprojekt pad fler orter

* genom samgaende pd lokal nivd med HSB-férening, kommunalt fas-
tighetsbolag och/eller privat fastighetsdgare, som har liknande
behov av hissar.

4:2 Samordningens villkor

Riksbyggens byggsektor pad huvudkontoret atog sig att undersoka
mojligheten for samordnad hissupphandling pa central niva. Den
respons man fick pa utsant kontorsmeddelande var forvanansvart
liten, vilket foranledde understkning av skalen harfor.



Det konstaterades

att somliga projekt stod infér omedelbar upphandling och att man
darfér var for sent ute med det centrala initiativet

att vissa kommuner (exempelvis Goteborg) normalt gav dispens for
hisskravet och eftersom bostadsrattsforeningarna tyckte det
blev for dyrt med hiss sd var alla parter nojda

att projektledaren for vissa projekt, dar hissar kunde bli aktu-
ella, nodgades konstatera att sa lange bostadsrattsforening-
arna ej hade fattat beslut om hissinstallation alternativt
att kommunen i frAdga ej hade givit klartecken till hissbidrag
sa kunde man ej lokalt uppge nagot hissbehov.

4:3 Central samordning av hissprojekt i Riksbyggenregi

For att kunna forsta bakgrunden till den observerade daliga fram-
forhaliningen maste man vara medveten om foreningarnas arende-
handlaggning och beslutssituation.

Ovan har papekats att det ar foreningsstamma som beslutar om om-
fattningen av ombyggandet och att i vissa fall kan till och med
enskild bostadsrattshavare ha vetoratt dd det galler hisslésning
som inkraktar pd hans lagenhet. Erfarenheten visar att forenings-
behandling av ombyggnadsarende kan ta mycket lang tid - ja anda
upp till flera ar.

Beslutssituationen underlattas ej av att formel It beslut om hiss-
bidrag forst meddelas i samband med byggherrens redovisning av
projektet for kommunala myndigheter och hans inldmnande av ansé-
kan om statlig beldning. Ett avslag pd bidragsansokan i detta se-
na tidsskede skulle medféra férnyad arendebehandling i bostads-
rattsforeningen. Praxis har darfor utbildats inom vissa kommuner
att byggherrens ombud redovisar preliminara handlingar och lane-
kalkyl for de kommunala myndigheterna i ett forprojekterings-
skede med férhoppning om ett férhandsgodkdnnande. Detta forfaran-
de bidrar till enklare och snabbare handlaggning - ej minst i
sammanhang dd bostadsrattsforening ar berérd part.

For att vara sd saker som mojligt pd att denna tidiga lanekalkyl
kommer att Overensstamma med det ekonomiska resultatet néar pro-
jektet ar slutfort har utvecklingen inom ombyggandet mera allmant
gatt mot att byggherre gor projektupphandling pa forprojekterings-
handlingar och i total entreprenadform. Riksbyggens interna hand-
ledning "Rad och anvisningar for ombyggnadsarbeten" rekommenderar
denna upphandi ingsmodell for ombyggnadsprojekt i Riksbyggenregi.

Denna &rendebehandling har i foreliggande fall bl a inneburit att
ansvaret for upphandling av hissar har lagts pad total entrepreno-
ren. Total entreprendren har dven Overtagit ansvaret for fram-
stallning av bygg- och byggnads!ovshandlingar. Dessa handlingar
aterger entreprentrens val av hisslosning med tillhorande bygg-
teknisk utformning. Aven om byggherren alltid har madjlighet att



lagga synpunkter pd detta val s& méste han i slutskedet forsoka
fa entreprendren att ta ansvaret for hisslosningen. Entreprenorens
ansvarstagande for helheten ar ju totalentreprenadformens ide.

Flera av Riksbyg(];ens omlg/ggnadsprojekt med hisslésningar visade
sig tidsmassigt ligga i detta upphandlingsskede, vilket gjorde
central upphandi ing’ omgjligt. Denna erfarenhet leder dd naturligt
till onskemal om battre projektvis framforhal Ining. Detta kan ske
om ej de forhallanden péd kommunal niva och i foreningen som ovan
beskrivits lagger hinder i végen. | de diskussioner som Riksbyggen
centralt haft med den lokala representationen har man centralt
deklarerat sin villighet att ta vissa uEJphandi ingsrisker betraffan-
de antalet tankbara hissar, vilket skulle underlatta det lokala
stallningstagandet. Effekten av ett sddant beslut kan emellertid
forst komma till synes i ett Iéngre tidsperspektiv & det som om-
fattas av denna forskningsuppgift.

4:4 Lokal samordning av hissprojekt

Tvd fall av lokal samordning av hissprojekt ar intressanta som
foreteelse och vérda att rapportera:

jliksby£gen£rojekt i Nedre Sjobo, Boras

Inom detta omrade forvaltar Riksbyggen 252 lagenheter fordelade

pa 5 bostadsrattsforeningar. Husen ar 30-40 ar gamla och behdver
total renoveras. Viss fortatning ar mojlig, vilket gor att den de-
len av ombyggnadskostnaden, som kommer att belasta de nu boende,

kan hallas nere.

Bords_kommun har planer pd att bygga ett servicehus pd tomt i an-
slutning till detta omrade. Man vill stimulera och underlatta ett
kvarboende av de aldre i de intilliggande husen genom service-
utbudet. | omradesplanerna ingdr vidare att dessa hus skall for-
ses med hissar. Enligt forprojektenngshandlingarna blir det 24
hissar totalt. Kommunen har redan tagit med det kommunala hiss-
bidraget i sin budget. Riksbyggen kan darfér arbeta vidare med
planeringen for en serieupphandling av dessa hissar.

Upphandlingen av det forsta ombyggnadsprojektet sker i september
1986. Projektledarens avsikt ar att Overldta resultatet av den
del av hissupphandlingen som beror detta projekt pa total entre-
pretndren. Bestdmmelser hdrom kommer att intagas i anbudsprogram-
met.

Projektledaren har fatt information och aktiv hjalp med hissupp-
handlingen inom ramen for detta byggforskningsansl ag.

Rjk_shy£genjorojek_t i_ ]<Ofi ng

Enligt forprojekten'ngshandl i ngar kommer en mindre bostadsrétts-
forening att behdva 3 till 4 hissar i samband med ett ombyggnads-
projekt. En samordnad serieupphandling har ordnats genom ett sam-
gaende med Kopings Bostads AB, som genom tidigare hissprojekt
inom bl a Nygardsomradet har erfarenhet av sadan upphandling.



Det intressanta i detta praktikfall ar att en bostadsrattsforening
med ett relativt litet hissbehov kan samordna sin egen hissupp-
handling med lokalt foretag utanfér Riksbyggen men i samarbete
med Riksbyggen med positiva serieeffekter som foljd.

5 REKOMMENDATIONER

* Erfarenheten visar att det ar svart att fi igenom beslut om
hissinstallation i en bostadsrattsforening. | forsta hand ar
det en ekonomisk frdga kombinerat med en uppfattning om att
"vi har klarat oss i 35 &r utan hiss och skall nog klara oss
den tid som ar kvar tills vi hamnar pd &lderdomshem”. Skall
man fortsattningsvis ha forhoppning om att bostadsrattsfore-
ningarna”skall besluta om hissinstallation till nytta for de
boende saval som for aktuell kommun s& maste nuvarande hiss-
bidragsform behallas eller helst utdkas.

* Svarigheten att f& igenom beslut om hissinstallation kan &ven
ha sin grund i bostadsrattslagens och foreningslagens bestam-
melser om sakbehandling av foreningsarenden. Darfér borde bo-
stadsrattslagen ses over med malsattning att forenkla arende-
behandlingen av ombyggnadsprojekt (se vidare Byggforsknings-
rddets rapport "Installation av hiss i bostadshus tillh6rande
bostadsrattsférening. Lagar och avtal' av Kjeld Paus).

* Kommunernas mojlighet att mera generellt ge dispenser maéste
begransas.

* Vidare maste kommunerna’“vara beredda att ge I6ften om hiss-
bidrag i tidigt skede sd att byggherreansvarig och Ovriga
handlaggare kan ta med hissinstallationrna i den tekniska och
ekonomiska planeringen redan fran borjan. Omradesbundna till -
ganglighetsplaner borde kunna bilda underlag fér sddana mera
generella kommunala beslut.

* Manga kommuner har tagit konsekvenserna av insikten om att det
ar bra for de boende och att det lonar sig for kommunerna att
ha omsorg om de aldre i“deras egen invanda boendemiljo som al-
ternativ till Aaldringsvard i institutioner. Man har planerat
in servicehus i anslutning till omrdden med stor andel &aldre-
boende och uppréattat til | ganglighetsplaner innehallande handi-
kappanpassade mark- och bostadsldsningar. Bra hisslosningar ar
en sjalvklar del av denna planering.

Fran centralt myndighetshall borde man stimulera kommunerna
och kommunala handlaggare inom stadsbyggnads- och socialkontor
till sadan omradesplanering genom bl a publikation som redovi-
sar praktikfall med upplédggning av planeringsorganisation och
samradsforfarande samt bra losningar pd det fysiska planinne-
innehallet. Som exempel pa !iknande jnjformatjv publikation
hanvisas till planverkets skrift fran 60-talet om stadsplaner
med goda trafikldsningar.



I samma eller i parallellt utgiven publikation frdn Social-
styrelsen borde man aterge ekonomiska och organisatoriska er-
farenheter av omsorgsverksamhet med utgangspunkt fran service-
hus inom sédant geografiskt begrénsat "omsorgsomréde”. Vidare
borde jamforelser goras med de alternativ som diskuterades i

de aktuella fallen. Denna redovisning borde kunna leda till
storre intresse fran kommunernas sida for omsorgsplanering med
kvarboende &n vad som hittills har kunnat observeras - ej minst
genom pavisandet av de stora besparingar som kommun kan géra
med denna upplaggning av aldreomsorgen.
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