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SAMMANFATTNING

Fastighetsagaren behéver battre hjalpmedel i form av kalkylmetoder
och kostnadsunderlag d& han 6vervager att modernisera sin fastig-
het. Han skall kunna gora en o6verslagsberakning utan att ha storre
byggnadsteknisk - ekonomisk bakgrund. Han skall kunna faiett

grepp om vilka modemiseringsatgarder som ar genomfdrbara inom
tillgangliga ekonomiska ramar redan sd tidigt att han annu inte
startat upp en projekteringsinsats.

RO-gruppen redovisar har en kalkylmetod for val av moderniserings-
atgarder och kostnadsuppgifter, i forsta hand investeringskostnader
men ocksd mera uppskattningsmassigt drifts- och underhallskostnader

Nar en fastighet boérjar bli omodern och nersliten kommer fastig-
hetsagaren forr eller senare i en situation di han mdste oOvervaga
om han skall ge sig in i en modernisering eller avyttra sin fas-
tighet. Moderniseringsprocessen innehaller en djungel av paragra-
fer, lanebestammelser etc. Det ar ofta som fastighetens avkast-
ning blir samre efter en modernisering. | madnga fall rivs fas-
tigheten och far ge plats for en mer rantabel nybyggnad. Aven om
bostadshus ersatts med bostadshus kan ofta inte de forutvarande
hyresgasterna bo kvar av ekonomiska skal. Manga ganger forandras
ocksd anvandningsandamdlet i samband med totalsanering, ij attrak-
tiva lagen byggs, om stadsplanen tilldter, fastigheter fo:r affars-
och kontorsverksamhet som kan bara hogre hyror. Kommunala sane-
ringsprogram, trafikplanering etc dikterar fastigheternas livs-
langd. Lanevillkoren ar avhangiga livslangden. Manga fastigheter
maste rivas for att forfallet medvetet har fatt gd for langt.

For nadgra fa ar sedan inriktade man sig pa nybyggnadsstandard i
manga fall. Det betingades av gallande normer och villkor!, ny—
byggnadstankande hos projektorer, dalig kunskap om kostnader for
atgarder dar nyttan inte svarar mot kostnaden. | vissa fall gjor-
de man s k "lyxsanering”. Men i andra fall valde man ettfsd bil-
ligt forfarande att drifts- och underhallskostnaderna blev onor-
malt héga. Man inser nu alltmer vikten av att modernisering skall
ske med sikte pd lagsta arskostnad. Det har skett omsvangning till
ett okat intresse for bevarande av miljoer och till en modernise—
ring med forsiktigare ingrepp i fastigheten. Den allmanna tenden-
sen i samhallet gar mot ett annat synsatt nar det galler standard
och livskvalitet. Hyresgastinflytandet o6kar nar det gallef beslut
om modemiseringsatgarder som paverkar hyresnivan. Flera fastighe-
ter an tidigare kommer att kunna raddas genom forandring av normer
och finansieringsvillkor och genom en mera genomtankt modérnise-
rmgsprocess dar man battre o6vervager nyttan i relation till kost-
naden. RO-gruppens kalkylmetod for val av modemiseringsatgarder
ar ett hjalpmedel darvidlag

BO-gruppen star for Reparations- och Ombyggna.dsgruppen. Personal
fran ombyggnadsentreprendrerna Byggnadsfirman Viktor Hanson AB,
Stockholm, Hans Lindahl Byggnads AB, Stockholm och FO Peterson

& Soner, Goteborg, konsultema REPAB, Goteborg och Installations—
ledare AB, Stockholm samt Chalmers Tekniska Hogskolas institution
for byggnadsekonomi och byggnadsorganisation har deltagit i detta
FoU—projekt. Ingvar Hakman, REPAB &r projektledare.

""RO-metoden™ som vi kallar den i denna rapport, ar i forsta hand
avsedd for fastighetsagare utan storre teknisk-ekonomisk kunskap,
dad denne stdr infor beslut om modernisering eller ej i utbednings-
och programskedet. Aven andra som kan paverka i denna tidiCa kal-
kylsituation, t ex pro-~|ektcrer , tidigt inkopplade entreprendrer,
och hyresgaster har nytta



av RO-metoden. Det ar onskvart att ooksd normskrivare, om
~bygCT.adsnryndi .gheter, lanemyndigheter och ar.dra_ finansieringsin-
stitut tar del av denna rapport. Forandringar i ombyggandets

villkor ar onskvarda.

EO-metoden
o omfattar anvisningar for klassificering av skicket hos fcefifglLiga

byggnadsdelar, forteckning over tankbara alternativautform
ningar efter moderniseringen, alternativa moderniseringe-
kostnader och en alternativkalkyleringsmetod.

RO-metoden beaktar ocksa drifts- och underhallskostnader
och ger anvisning so6r arskostnadskalkylering.

o &ar enkel for att passa de namnda fastighetsagarna och 6vriga en-
gagerade i detta tidiga skede. Moderniseringsatgarderna ar grup-
perade till 14 kalkylposter, med en enkel matris for vardera

o innehaller kalkylposter valda sa att de ar tamligen likvar-
diga, har latt forstaeliga granser mot varandra och latt
matbara mangdenheter.

Underlaget ar insamlat pd 7 moderniseringsobjekt, systematiskt
grupperat och analyserat med avseende pad kostnadstyngd och pa-
verkbarhet. Objekten har fél its upp under byggskedet.

BO-metoden avser annu sa lange endast vad vi kallar kalkylsk-
tuation 1, namligen i utrednings- och programskedet da fastig-
hetsagaren Overvéger att starta en moderniseringsprocess. Den
avser ocksad enbart sten- och trahus &aldre &n 30-talets och

enstycksobjekt.

Mellan de beraknade intakterna efter en modernisering och vis-
sa ofrankomliga kostnader finns ett utrymme for direkta moder-
niseringsatgarder. Dessa mer eller mindre ofrankomliga kostna-
der harror fran fastighetens ingangsvarde, drifts- och under-
hallskostnader efter moderniseringen, byggherrekostnader,
projektering, evakuering, moms etc. Det galler for fastighets-
agaren att kunna plocka ihcp ett "basta paket™ av direkta mo-
derniseringsatgarder inom tillgangligt utrymme. Enligt Ko me
toden sker en kalkylering av olika utforandevarianter—foy
namnda 14 poster, namligen

Grundforstéarkning

Hissanlaggning

Yttertak

Fasader , fonster och balkongfek-j.o

Andrad lagenhetsindelning

Ovrig stomkomplettering

varme- och ventilationsanlaggning
VA-ledningar

Elanlaggning

10. Inredning och utrustning inom lagenheter
11.  Ytskikt pa golv, vaggar och tak inom lagenheter
12.  Allménna utrymmen

13. Ytor och utrustning pa tomt

14. Ombyggnad for annat &andamal

© 0o N U wWwN -



RO-gruppen skall med BFR-medel ga vidare med

0 anpassning av RO-metoden i kalkylsituation 1 till 30-40-
talsbebyggelse dvs omraden av hus med funktionalismens
planldsningar och standard

o utveckling av metoden for kalkylsituation 2 vid denna;
bebyggelse*under projekteringen da man valjer byggsystem
och tekniska ldsningar och darvid inte minst med hansyn
till krav pd 1ag drifts- och underhallskostnad, energi-
sndlhet och bevarande av miljo.






1.1

FORSKNINGSUPPGIFTEN

Avsnittet syftar till

o att Oversiktligt beskriva problemomrddet och att definiera ut-
valt problem

0 att beskriva FoU-uppgiftens avgransning, syfte och mal

o att beskriva RO—gruppens -ansatser till l16sningsforslag

0 att beskriva genomforandet

Avsnittet indelas i

1.1 Moderniseringsprocessen
Problemet

Projektets mal och avgransning
Genomfdrande

)
A WN

Moderniseringsprocessen

Figur 1.1:1 visar tre typfall for en moderniseringsprocess
"Tidigare"™ var det inte ovanligt att fastighetsagaren startade
upp en projekteringsprocess utan att goéra en realistisk kalkyl.
Forst i samband med anbudsforfragan fick han besked om kostnaden.
Manga ganger fick man gora omprojektering for att projektet
skulle bli ekonomiskt genomfdrbart.

""Senare" utvecklades en form av kostnadsstyrning under tidiga

skeden. 1 kalkylsituationerna 1 och 2 fick fastighetsagare och
projektorer ett tillrackligt sakert grepp om ekonomin och pro-
jekteringens val av alternativa ldsningar styrdes inom budget-
ramar. Samtidigt utvecklades olika former for hyresgastinfor-

mation och samverkan.

"Nu med RO-metoden' skall manga fastighetsagare sjalva kunna
gora en oOverslagsberakning innan man laser sig for den egentli-
ga projekteringen. Med RO-metoden i kalkylsituation 1 kan fas-
tighetsiagaren fa underlag for beslut om han kan genomfdra en
modernisering eller ej. | det fall att man startar en moderni-
seringsprocess sker val av system och tekniska ldsningar i kal-
kylsituation 2. Anbudsrdkning pa fardiga ombyggnadshandlingar
sker i1 kalkylsituation 3.

Det &ar manga agerande parter och instanser som paverkar en mo-
derniseringsprocess. Fastighetsagaren skall l6sa vissa problem
med byggnadsnadmnd och andra myndigheter, fdrmedlingsorgan, lans-
bostadsnamnd och kreditinstitut. Han skall 18sa vissa problem
med hyresgasterna. Han skall lata projektera och upphandla bygg-
nads- och installationsentreprendrer samt administrera evakue-
ring, ombyggande och nytt ibruktagande av fastigheten efter mo-
derniseringen.

Under moderniseringsprocessens gang skall fastighetsagaren/bygg-

herren fatta m&nga beslut - sjalv eller med anlitad experthjalp.
De flesta besluten utmynnar i konsekvenser for fastighetens ekono-
mi i form av intakter, kostnader och rantabilitet. Men besluten

paverkar ocksad hyresgasternas ekonomiska situation genom ijyres-
forandring efter moderniseringen.



Mm;

10

.igare”
"IItRFON TNG | FORSLAG  PROJEKTER ING ~ OmPRQ.IEKTER TNG Rvggande oth fgrvai tntng
Info hy- Info hy-
resgaster resgaster Inflyttning
Hyresgaster , | ) )
' atergadng
sislut Ansokertill nor-
Utredn. av 1 Granskar Granskaij om bygg- statl. jnal for-
atgard Granskar 1 ajnbud | start 1an val tning
oo )] oo i d> fz> O
agare H | ! ‘ ‘ ‘ ‘
L e —————————
N 1 — roUpprattar
! 1 ! ! dmprojék- I ! 1sluti.la-
Projektering | kostnads- ibstn.l Jneansokan
Projektor | Yy berakna® i/ beréknar Ombyggnadi 7
avi. anbud aivl, anbud —
>
Entreprensr H==== V
“*Senare”
Projektering RYGGANNF DGH FORVAI THING
Hyres- Deltager Hyres- Evakue-
Skriftl ig gast-  vid pro- gast- ring Inflytt-
info info | iektering info 11 v tving
[ o %
Hyresgaster
i + Atergang
1 /
/ 1 i granskar Ansokeri till normal
Utredn av 1 . i .entr. ~tatl. i forvalt-
é)mé(j i Granskar  Granskar Granskar Granskarshandh. | lan . ~ning
Fastighetsagare
1 1
i ti Plan- Fin~n- | I sier” | ) OvrHga Anbuds-  !Uppratxar
Sakkunnig 1 11 I6sn. sierx o rakning ochjslutl.fa-
1 i1 utkast® kal k.T ! A-ritiy kalk.It handi!. ambyqgnad neansskan
0 PROJEKTOR — — —_—==
O ENTREPRENOR .
Insaml. Orient. Kostn. Noggrann Kostn.ber.
data besiktn. ber.1 besiktn. 1l Prel. laneansokan
Kalkylsituation 1 . KAl KYl SITUATION 2-- KA! KYl SITUATION 3
“Nu med RO-metoden**
Ppn.IFKTFRINO RYGGANNF fIGH FpRVAI THING
Hyres- Deltager Hyres- Evaku-
Skriftlig gast vid pro- gast ering .
info info | jekter. info 11 Inflyttning
CZhp t=Zzx=zZzr= czxzZzry
Hyresgaster 7 i i
[ 3eslut : ' ' ! Utergang
: ! om i i ] ] pransk. Ansoker(till nor-
Jtredn. [ forts, | ! « | fntr- %tnatl. "\r/naalltrji(;;
j iRO- j Granskar Gr; r. ,
Fastighets. 1V &8 i [ROmetoden  projek. | gosigrhang). P 9
agare =
[ i i\ i
[ Finan- | ! '\ Anbudsrék*Uppréttar
1 A-rit- sier. pvr.\ ning och [sJutl.w
Sakkunnig n jing ~ kalk.11nj jhandiN- ombygan. il&dneansdkan
0 PROJEKTOR h——M=ry
0 ENTREPRENOR N
Noggrann Kostn.beril
besiktn. Prel.laneans.

Kalkylsituation 1

Kai kyi situation

2
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Besluten kan inrikta sig pad minimidtgarder for att uppnd lagsta
investeringskostnad och darmed 13ag kapitalkostnadsandel i &ars-
kostnaden. Drifts- och underhallskostnaderna kan da bli hogre

pa grund av kortare livslangd pa installationer, inredning, ytor
etc an om man valjer ett alternativ med hoégre investeringskostnad.

Det galler att optimera kapital- och driftskostnader i varje
alternativsituation under moderniseringsprocessens gang- nou a++
undvika suboptimeringar. Det Ffinns forstas alternativ som lar
kostsamma bade fran kapital- och driftskostnadssynpunkt. (lod
planldsning och utrustningsstandard paverkar -uthyrbarheten!nu
och pa& sikt och minskar hyresforluster.

Det galler att kalkylera och valja alternativa atgarder med han-
syn till arskostnaden under beaktande av de boendes krav och av
onskemal om bevarande av miljder. "'Minsta atgardens princip’
innebar en stravan efter samtidigt bevarande av vardefull nlil-
jo och rimliga arskostnad.

Figur 1.1:1 kommenteras ytterligare i flera av efterfoljande
avsnitt i denna rapport.

Problemet

En avsevard del av landets Torsorjning med goda bostader Kopiner
i framtiden att &stadkommas genom modernisering av det aldrg
bostadsbestandet

Forvandlingen av &ldre bostadsomraden till val fungerande boende-
miljoer maste ske under beaktande av en lang rad faktorer, ibygg-
nadstekniska, sociala, bostadshygieniska, TfTastighetsekonomiska,
trafiktekniska etc.

Ett konkret uttryck harfoér ges av Saneringsberedningen i Golte—

frorgi SOIn i sin rapport "Programansatser for saneringsomragen i

Goteborg™ diskuterar foljande faktorer:

o Omradets anvandning

- andamal - vilken anvandning och utformning som
ur kommunens synvinkel efterstravas
pa sikt
- Fforvantade eller efterstravadk be-

Ffolkningssammansattningen eftkr
sanering

0 Lagenheter och byggnader

- planfaktorer om rivning maste ske pa grund av
andrad markanvandning

en beddbmning av miljomassiga brister

- byggnadstekniska
faktorer grundforhallanden

utrustningsmassi 9a/byggnadstekniska
forhallanden

- kulturhistoriska

faktorer - kulturhistoriskt vardefulla objekt
o Miljo
- gardar, parkering etc | samband med sanering ar det artge-

laget att beakta mojligheterna till
forbattringar av olika delar av iden
yttre miljon, gardar, trafik- ocjh
parkeringsplatser samt servicefor-
sOrjning.



Moderniseringsatgarder far ekonomiska konsekvenser som pa olika
satt kommer att '"belasta verksamhetens intressenter, stat, kommun,
fastighetsagare, boende.

Losningen av en konkret moderniseringsuppgift maste innebara en

avvagning dels mellan de kvalitetsvarden som moderniseringen ger
och~de ekonomiska konsekvenserna och dels en avvégning hur kost-
nadskonsekvenserna skall fordelas pa olika intressenter. Por att

dessa avvagningar skall kunna gbéras kréavs en intim samverkan
mellan de iIntressenter som berdrs. Por att samverkan skall bli

effektiv forutsdtts kunskap hos intressenterna om de faktorer som
namnts ovan.

Bland de faktorer som maste beaktas utgdr de kostnadsmassiga kon-
sekvenserna av byggnads— och installatjonstekniskadtgarder en

viktig del.

Denna kunskap &r av betydelse

- for samhalle och lanemyndigheter - Vid utformning av normer
och lanebestammelser

— f6r kommun —vid forhandlingar med fastig-
hetsédgare om moderni serings-
atgarder

- i samband med upprustnings-
alaggande etc

- for fastighetsagare - som underlag for fastighets-
ekonomiska o6vervaganden

- for beddbmning av nytta/bo-
endekostnad

- for de boende

kar fragan galler totalsanering, dvs rivning och nybyggnad, kan
tillracklig kostnadsinformation erhallas med hjalp av de kalkyl-
hjalpmedel som utvecklats for annan nybyggnadsverksamhet. For
ombyggnad och upprustning saknas motsvarande kalkylhjalpmedel.
RO-gruppen har ansett det vara av stor betydelse att ett sadant
kalkylhjalpmedel skapas.

Nar det galler val av ombyggnadsatgarder kan olika parter ha del-
vis olika mal

o Fastighetsagaren

- En attraktiv, val fungerande och funktionell fastighet.

- Framtidsanpassad betréffande lagenhetsfordelning och lagen-
hetstyper

- En fran drifts- och underhdllssynpunkt billig och lattskott
lagenhet

- En rimlig avkastning pa det egna kapitalet efter ombyggnaden

0 Hyresgasten (brukaren)

- En val fungerande lagenhet betréffande funktion och skotsel
(trivsam, lagom hog standard och lattskétt lagenhet)

- En rimlig hyra efter ombyggnaden

- En acceptabel utemiljod, entré, trapphus, tvattstuga etc

0o Myndigheters och samhallets krav och rekommendationer
- L&genheterna skall uppnd lagsta godtagbara standard
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- Hallfasthets-, hygien- ooh brandkrav skall uppfyllas
Lamplig lagenhetsfordelning och lagenhetsindelning

- Rimlig hyresniva efter ombyggnaden
- Sanerade gardar

Det galler att samman,jamka dessa olika mal i de olika alteijnativ-
valssituationerna under moderniseringsprocessens gang)

Projektets mal och avgransning

o Mal
Utredningens mal ar en metod for alternativkalkylering i kal-
kylsituation 1. Metoden skall gora det mojligt "att belysa de
kostnadsmassiga konsekvenserna av ombyggnads- och upprustnings-
atgarder i bostadshus.

o Avgransning
Metoden skall ge sadan kostnadsinformation som ar av betydelse
moderniseringens inriktning, dvs for" utrednTngs'-

och programstadierna. - -

Metoden skall vara sadan att den ar av varde for olika intres-
senter i moderniseringsverksamheten. Detta innebar att aven
egfg_gS.er utan storre byggnadsteknisk-ekonomisk bakgrund skall
kunna tillgodogéra sig metodens resultat) —~—

p-~~ektet.har inriktats pd stenhus och trahus fran slutet av
1800-talet fram till 1930-talet. Enstycksobjekt har studerats

Figur 1-3:1 visar en princip for RO-metoden inom de ramar som
galler for en fastighetsmodernisering, namligen lagar,' byggnormer
lanevillkor, kommunala program, &gares och brukares krav etfe:"

Ramarna beskrives i avsnitt 2.

Fastighetsagaren skall f& anvisningar hur han beraknar den ekono-
miska ramen for sin eventuella modernisering. T~

Fastighetsagaren skall med hjalp av RO—metoden kunna klassificera
sin fastighets skick- valja atgarder med hansyn till olika in-
tressenter ocE faTTram ett atgardspaket samt en moderniserings-

kostnad.

Kalkylmetoden bér omfatta tillrackligt & kalkylposter som &ar latt
gripbara, ungefar likvardiga och inbdrdes témligen oberoende

(okorrelierade). Men samtidigt skall det vara tillrackligt manga
kalkylposter for att uppnd statistiska utjamningseffekter ('lagen
om de manga talen). Cirka 20 kalkylposter var var ansats. '

Fastighetsiagaren skall i RO-metoden kunna fa uppgifter om tank-
bara skick efter modernisering. Han skall ocksd f& uppgifter=-
om aktuella kostnader, saval investeringskostnader som drifts-
kostnader, s& att han kan gora overslagsmassiga kalkyler for val
mellan alternativ och val av atgarder per varje kalkylpost.

Fastighetsagaren skall fa anvisningar om hur han raknar ut sin
totala ombyggnadskostnad och kontrollerar om denna faller inom
I13ilganglifi ekonomisk ram. Om inte ska"ll han med hjalp av Spis-
ningar i RO-metoden kunna prioritera forsok till prutning pa
sadana kalkylposter dar relationen nytta/kostnad &r mindre &n

vid andra.



FIG.

1.3:1 RO-metoden,

princip
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Vi vill understryka att vart mal endast ar ett hjalpmedel

for en overslagsvis budget som en ram for efterfoljande
projektering . Det ar" alltsd fraga om att fastighetsagaren

skall kunna skaffa sig underlag for att satta en total ram med en
viss sakerhet. Metoden bygger pa att det sker en utjamning mellan
delposterna i kalkylen. Varje delpost behtver da inte haT samma
sakerhet som helheten. Man far da inte betrakta varje delpost

som absolut sanning. Man far t ex inte havda dessa siffror da
man kontrollerar ett underentreprenadsanbud. Man maste inte
heller slaviskt acceptera varje delsiffra i metoden. Det finns
sjalvfallet mellanvarden som inte gar att ta med i en metod med
krav pa stor overskadlighet och enkelhet. Dessutom har den néd-
vandiga begrénsningen till endast 7 uppfoljda moderniseringsobjekt
som relateras nedan begréansat sakerheten i varje delpost. Erfaren-
hetsvarden inom RO—gruppen fran andra objekt, -far kompensera detta.
Men . EO-metoden ger en totalkostnad som ar tillréackligt séker for
det har aktuella &andamdlet namligen att fastighetsagaren glrall
kunna fatta beslut om att starta modernisering eller ej.

Genomforande

Figur 1.4:1 visar projektorganisationen. RO-gruppen -etablerades
spontant for erfarenhetsutbyte mellan FoU—projeku som tidigare
genomfordes och som resulterade i foljande rapporter:

o BFR R14:1975 Rationellare ombyggnad 1. Produktionsdata och
arbetsberedning vid kalkylering. Ingvar Hakman

0o BFR R39:1976" Rationellare ombyggnad 2. Materialhantering och
arskostnadspaverkan vid ett moderniseringsobjekt. Rune August-
sson, Ingvar Hakman

0 Redovisning av genomford produktionsuppfoljning av ett ombygg-
nadsprojekt. Birger Warn, Lars Nivelius

RO-gruppen gick vidare med ett gemensamt FoU-projekt som redo-
visas i denna rapport. Till gruppen har knutits Yngve Hammar-
lund vid CTH,. Institutionen for byggnadsekonomi och
byggnadsorganisation samt Ingemar Hordenadler, Installations-
ledare AB som installationssakkunnig.

En styrgrupp har ansvarat for utredningsarbetet som genomforts av
Ingvar Hakman och Bo Fredriksson, REPAB. Byggfdretagens arbets-
ledare har gjort produktionsuppfoljningen efter en enhetlig mall
pa 7 moderniseringsobjekt i Stockholm, Forrkdping och Goteborg,

6 stenhus och ! landshovdingehus. Ti har gjort totaluppfoljning
av persontid och kostnader men ocksd specialuppfoljningar pa
kostnadstunga och paverkbara moderniseringsatgarder.

Uppfoljningarna har analyserats betraffande variationer i nedlagd
tid och kostnad for vardera av uppfoljningsposterna och stallts
i“relation till skick fore/skick efter moderniseringen, dvs at-
gardernas omfattning men ocksa till projektens olikhet, yttre
omstandigheter, arbetsmetoder etc. Dessa analyser har varit
underlag for konstruktion av kalkylmodell, val av lampliga kal-
kylposter, konstruktion av matriser, komplexitetsfaktorer och
kostnadsekvationer for vardera av kalkylposterna.

Genom styrgruppen har tillférts ombyggnadsforetagens samlade er-
£gg.eghel:er av ombyggnadsprojekt men ocksd samlad erfarenhetTran
Foll-arbete inom byggande och fastighetsforvaltning.
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Styrgrupp, forankring i praktikenoch i tidigare forskning

Birger Warn ordforande Hans Lindahl
Ingvar Hakman projektled, ochsekr. REPAB
Lars Nivelius Hans Lindahl

Rune Augustsson FO Peterson

Sxvo johansson Vlkton H??SSOQ ,
Ingemar Nordenadler InstalTationsledar

Yngve Hammarlund

Projektledning Faltarbete och bear- Samordning “praktik
samordning och samman- betning av byggande- med akademi
stallning av faltar- och foérvaltningsdata

(byggmasteri och in- Yngve Hammarlund

stallationer)
Ingvar Hakman .
Personal fran
Bo Fredriksson Hans Lindahl
FO Peterson
Viktor Hansson
Installationsledare
REPAB

Figur 1.4:1 Projektorganisation



Planeringen av projektet illustreras av blockplan enligt figur

1.4:2¢ Resultatet har blivit den kalkylmetod med hjalpmedel
och de kostnadsdata som redovisas i avsnitt 3.

Ett tillaggsanslag har erhallits for specialstudium av hisskost-
nader vid modernisering. Krav pa hissar och speciellt pa ihandi-
kappvanliga sadana kan tillfredsstallas med olika utforandealter-
nativ och till véasentligt olika kostnader vilket motiverade en
specialstudie. Resultatet &ar inarbetat i RO-metoden under av-
snitt 3.

Vi ,har stott pa vissa problem och svarigheter under utredningen.
vilket gjort att vi har mast valja delvis nya vagar. Vid be-
skrivning av moderniseringsprocessens struktur insag vi redan i
ett tidigt skede av utredningen att alternativkalkylering bor ske
{lera kalkyltillfallen &n vi tidigare tankt oss. Vi insag
ocksd att en och samma kalkylmetod inte var lamplig i alla kal-
kylsi tuat ionerna. Olika detaljeringsgrad pa& kalkylposterna an-
sdgs lampligt men ocksd olika skarningar av totala kalkylinne-
hallet. Vi avgransade darfor efterhand var FoU-uppgift till

kalkylsituation 1. (Jamfor figur 1.1:1).

Vi hade pd grund av prutning och sent beslut en mycket anstrangd
budget i tid och kostnad, men stravade &anda efter att i mojligaste
man nd upp till var ambitionsniva enligt anstkan. Vi tvingades

begrénsa antalet uppfoljda moderniseringsobjekt till 7, varfor
underlaget for RO-metoden inte riktigt ar det som vi hade ténkt
oss. En ansokan om tillaggsanslag for test av RO-modellen mot
ytterligare 7 objekt bifolls ej av BFR.

Vi anser dock att: RO-meteden ar tillfyllest. Den ger ett

béattre grepp om konsekvenserna av en eventuell modernisering an

de satt som fastighetsidgare idag i manga fall har att ta till. Kost-
nadsuppgifterna och koefficienterna i matriserna bygger bl a

pa uppfoljningarna och bér efterhand forfinas. Uppdatering av
kostnaderna maste ske med hansyn till inflationen med hjalp av

faktorprisindex for bostader” se bil. #.j. Vara angivna \arden
avser kostnadsléaget forsta kvartalet 1978 (index 268i.

Vi hade en pressad tidsbudget och startade upp totaluppfoéljningar
och specialuppfoljningar efter en generell mall pa en detalje-
ringsniva som vi fran borjan hade tankt oss skulle kunna ge
underlag for &aven kalkylsituation 2.

Darfor ar.underlaget nagot mera detaljerat an det behdvt vara

for att tillfredsstalla sit.l. Vi kommer dock att ha nytta

av detta material i1 det fortsatta FoU—projekt avseende &ven kal-
kylsituation 2 som vi nu har &skat medel for.



1. Klassificering av 2. Klassificering av
moderniseringsobjekt moderniserat objekt
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Is. Totaluppfoljning
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Figur 1.4:2 Arbetsplan
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2.1

MODERNISERINGENS RAMAR

Avsnittet syftar till

o att ge en oversiktlig told av ramarna for en fastighetsmoder-
nisering men anda tillrackligt ingdende for att kunna forsta
samspelet mellan olika alternativval och ramarna

o attge en oOversiktligbildav intaktssidan och byressattningen
o attge en oversiktligbildav arskostnadens delar

o attge en oOversiktligbildav finansieringsalternativen och
deras koppling till val av standard och till normernas krav

0 att beskriva hur man beréaknar tillganglig ekonomisk ram for
moderniseringsatgarder och att redovisa principer for att
fylla upp detta utrymme med atgarder dar relationen nytta/kost-
nad ar mest tillfredsstallande.

Avsnittet indelas-i

2.1 Ramarna, en djungel av bestéammelser

2.2 Nationella och kommunala riktlinjer

2.3 Standardfragor

2.4 Moderniseringsprocessens utredningsskede
2.5 lane- och finansieringsfragor

2.6 Hyresgastfragor och intakter

2.7 Arskostnadens delar

2.8 Tillganglig ekonomisk ram

Ramarna, en d.iungel av bestammelser

Figur 1.3:1 visar att valet av modemiseringsatgarder maste ske
inom vissa ramar. Figur 1.1:1 Visar principen for an moder-
niseringsprocess och de atgarder och kontakter som behéver

vidtas vid administrationen av ett modemiseringsprojekt. Vi vill
ytterligare belysa den djungel av bestédmmelser som en fastighets-
dgare maste ge sig in i genom att citera valda avsnitt ur en skriv-
else av den 770510 fran Stockholms fastighetsagareforening till
fastighetsagare ''Fakta om bostadssanering'.

Det oOkande, intresset att bibehdlla den aldre bebyggelsen animerar
fastighetsigarna att vidta de atgarder som erfordras for att halla
husen i1 ett skick som motsvarar dagens krav. En aktiv fastighets-
forvaltning innebar salunda att man rustar upp i takt med for-
andrade krav pa lagenhetsutrustning och férslitning m m. En god
fastighetsekonomi kraver ett regelbundet och planerat underhall
samt i ratt tid insatta forebyggande atgarder som foérhindrar

att storre och mer kostnadskrévande arbeten senare blir erforder-

liga.

D& det kravs attraktiva lagenheter for att lyckas i konkurrensen
om hyresgasterna och dd bruksvardehyran pad ett avgorande satt pa-
verkas av fastighetens och lagenhetens skick har de enskilda fas-
tighetsdgarna blivit alltmer positiva till upprustningsatgarder.
For fastighetsdgarna, som ar inforstadda med det av kommunen ut-
arbetade handlingsprogrammet for bostadssaneringsverksamheten &r
det angelaget att atgarderna genomfdres sa snabbt som mojligt och
utan alltfor stora olagenheter for hyresgasterna.



For att forverkliga detta kravs att man for varje upprustnings
atgard valjer den "basta tekniska och ekonomiska l6sningen. Bostads-
saneringslagens lagsta godtagtagbara standard (LGS) har emellertid
kommit att kompletteras med ytterligare krav pa atgarder. Utover
fastighetens LGS skall sdlunda vidtagas ett flertal andra, atgarder
varav det mest ingripande ar den av kommunen foreskrivna lagenhets-
fordelningen. Ett uppratthallande av fordelningskravet vid om-
byggnad kommer i ménga fall att medféra besvarliga planlésningar
och harmed sammanhangande hégre ombyggnadskostnad.® Fran planlos-
ningsteknisk och byggnadsteknisk synpunkt &ar det salunda av storsta
vikt att en befintlig byggnad i stallet ges en lagenhetsfordelning
som ar noggrant anpassad till byggnadens forutsattningar.. Med han-
syn till den i innerstaden foreliggande lagenhetssammansattningen
torde det vara oundvikligt att ocksd eliminera en betydande del av
lagenhetsbestandet. Det kommer att begransa eller rent av omojlig-
gora den i hyreslagen garanterade aterflyttningsratten. Andringar
i lagenhetsfordelningen boér i stallet ske successivt i takt med

efterfrdgan pa& storre bostader.

Enligt ett av Regeringen den 15 januari 1976 fattat beslut skall
lagenhetsfordelningsnormen endast omfatta nybyggnad och sadan om-
byggnad som gar utover lagsta godtagbara bostadsstandard. Fastig-
hetskontoret havdar emellertid att kommunen i praktiskt taget samt-
liga fall kommer att kunna stalla krav pa andrad lagenhetssamman-
stallning. Grunden hartill ar att det for erhallande av bostads-
1&n kommer att kravas att ombyggnadsforeskrifternaj-Jjod Bostad
skall uppfyllas, vilket leder tITT en hégre standard an den lagsta
godtagbara. De Okade kraven i fraga om varme- och ljudisolering,
ventilation, brandskydd m m som uppstalles i ombyggnadsnormen ar
vart och ett ocksa bade dyrt och oftast tekniskt besvarligt att
genomfora.

Krav pa hiss dar sddant féorekommer och pa anordningar bl a for
hantering av hushallssopor och grovsopor och for cykelférvaring m m
ar nagra ytterligare exempel pa villkor. Bristen pa ensartad. be-
domning av granskande myndigheter och institutioner medfér vidare
stora bekymmer liksom ocksd den olika tolkningen av nya bestam-
melsers innebdrd.

En ytterligare hamsko pa sanering i enskild regi ar osakerheten om
kommunens planer vid tillampning av det sk markvillkoret. For at
fastighetsagare, som av annan an kommunen forvarvat fastighet elter
den 1 november 1974, skall kunna fa bostadslan kravs namligen dis-
pens av Regeringen och for sddan dispens erfordras som regel att
den tillstyrkes av kommunen. Beslut i dispensfrdgan fattar emel-
lertid kommunen fOrst efter det att projekteringen ar klar oc
laneansokan inlamnad.

Genom det s k bruksvardesystemet far hyrorna..!! enskilt dgda hyres-
hus inte oOverstiga de allmannyttiga bostadsféretagens hyror for
jamforbara lagenheter vilket innebar att dessa hyror.blir norm-
givande trots att de allmannyttiga bostadsforetagen ar .starkt
ekonomiskt gynnade genom ett fran konkurrenssynpunkt forkastligt
finansieringssystem. De allmannyttiga bostadsféretagen ar nam
ligen statligt garanterade 1an till 100% av laneunderlaget

och darmed storre lanesubventioner an de enskilda”fastighetsagarna
vars subventionerade laneandelar ar 15% lagre. Da de enski a
fastighetsagarna i motsats till de allmannyttiga bostadsforetagen
ocksa saknar mojlighet till skattefri fondenng och da disponibla
medel i regel inte ar tillrackliga for en sanering maste kapita
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upplanas. Med. hansyn till bruksvardesystemets konstruktion &ar upp-
tagande av statligt bostadslan det enda kreditalternativst for att
om mjligt erhalla kostnadstackning, men lanevillkoren medfor da
en ytterligare utokning av saneringsingreppen. Aven om en fastig-
hetsédgare skulle disponera'egna medel for saneringsverksamheten
kravs emellertid med hansyn till atgardernas omfattning oftast
medverkan av bostadsformedlingen for evakuering av fastigheten
under ombyggnadstiden. Som villkor for evakueringsmedverkan upp-
stalles da att fastighetsagaren tar statligt bostadslan, vilket
medfor ovan patalade lasning till en mer omfattande ombyggnad.

Den enligt mangas mening alltfor hogt uppdrivna saneringsnivan

ar saledes inte nigot som efterstravas av fastighetsagarna utan

i stallet betingas av ovannamnda myndighetsingripanden och lane-
konstruktion. Det saneringssamrad som kommunens handlingsprogram
forutsatter torde salunda endast kunna komma att innefatta margi-
nella varden da gallande bestammelser mycket detaljerat styr sa-
neringsatgardernas omfattning." (slut p& citat)

For manga fastighetsagare verkar alla dessa villkor och bestam-
melser sa komplicerade "att man hellre avstar fran att starta en
modemiseriiift och i stallet avyttrar sin fastirfiet. Lagger man
dartill hans osakerhet om viika kostnader, intakter och darmed |,
rantabilitet som moderniseringen medfor, sd forstar man hans
tvekan.

Var huvuduppgift i denna rapport ar att beskriva en metod for kal-
kylering av alternativa moderniseringsatgarder i ett forsta skede
av moderniseringsprocessen. RO-metoden kan hjalpa manga fastig-
hetsagare att vaga ta steget in i en moderniseringsprocess.

Vi vill ocksd belysa moderniseringens beroende av ramarna och
vise versa. Men det sker p& ett mycket Overgripande satt. Det
ar inte var uppgift att forska i ramarna. Det finns redan pub-
licerat en mangd skrifter i dessa fragor, som vi foredrar att
referera till.

Uationella och kommunala riktlinjer

Stockholms Fastighetskontor och Stockholms Stadsbyggnadskontor har
i en tjanstememorial av den 770610 belyst de gallande nationella
riktlinjerna och de kommunala riktlinjerna for bostadssaneringen

i Stockholm. Vi citerar valda avsnitt héarur:

"Hationella riktlinjer

Statsmakterna ger genom lagstiftning och finansiellt stdd ramarna
for bostadspolitiken. De instrument som framst berdr sanerings-
verksamheten ar reglerna om upprustningsaliaggande och hyresgast-
inflytande i bostadssaneringslagen, villkoren for subventionerade
statliga 1an i bostadsfinansieringsforordningen och for byggnads-
lov i byggnadsstadgan och Svensk Byggnorm.

Bostadjssaneringslagen, som tréadde i kraft 1974-01-01, ger kommunen
och hyresgastforeningen mojlighet att hos hyresndmnden begara att
fastighetsagaren alaggs att rusta upp lagenheterna i sin fastighet
till lagsta godtagbara standard (fortsattningsvis forkortat till
LGS). LGS innebar bl a att lagenheterna skall vara forsedda med
kontinuerlig uppvarmning, varmt och kallt vatten, toilett, bad
eller dusch och modern kéksutrustning. Om det foéreligger hinder
mot upprustning av ekonomiska skal eller byggnadslov ej kan pa-
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réaknas kan hyresnamnden i stallet utfarda anvéndningsforhud. 75-01-01
kompletterades lagen med bestammelser om hyresgéstinflytande. Be-
stammelserna innebar i korthet att hyresgastfdreningen ges mojlig-
het att hindra standard 6ver LGS. Kommunens befogenhet enligt
bostadssaneringslagen avilar fastighetsnamnden.

Bosta&sfinansieringsforordningen anger villkoren for att erhalla
statliga lan. Dessa lan innehaller numera ett subventionsinslag

— den s k garanterade rantan som innebar att rantekostnaderna i
borjan blir betydligt lagre an om lanen tagits mot marknadsranta.
Rantan pa bottenlanet och det statliga lanet utgor forsta aret

3,9% (78-05 andrat till 3,~ %).for flerfamiljshus och hdjs darefter
succesivt arligen. Om fastighetens ingangsvarde medraknas i laneun-
derlaget ar rantan dock 5 % forsta aret for enskilda fastighetsagare.
Det direkta bidrag som-det s k initialstodet utgjorde - max 6 000
kronor per lagenhet - har daremot-nu upphdért. Fastighetsnamnden skall
som formedlingsorgan yttra sig 6ver ansokningar om statliga lan.

Svensk Byggnorm (SBN) anger statsmakternas standardkrav for att
fa_statliga 1an och byggnadslov. Det &r byggnadsnamnden som pa
kommunal niva svarar for tillampningen av SBN. SBN kraver &ven

for ombyggnad i princip nybyggnadsstandard men medger under vissa
forutsattningar en lagre standardnivd (s k ombyggnadsbestammelser).

For att ga under aven denna lagre standardnivd - dock lagst till
LGS - kravs godkaénnande av hyresgastforeningen. Genom att hyres-
gastforeningens godkannande kravs for saval en standardniva oéver
LGS enligt bostadssaneringslagen som for en standardniva under
SBN-standarden omfattar hyresgastinflytandet alla mera genom-
gripande ombyggnadsforetag.

Kommunala riktlinjer

Kommunful Iméktige antog 1974—10—15 riktlinjer for fornyelsearbe-
tet i de aldre bostadsomradena. Riktlinjerna innebar i huvudsak
foljande:

o Det oOvergripande malet for bostadsfornyelsen ar att ge alla
medborgare tillgang till goda bostader och en god boendemiljo
och att halla boendekostnaderna pa en rimlig niva.

0o | samband med bostadssaneringen skall initieras en utveckling
mot en mera allsidig befolkningssammansattning i kommunens
olika delar.

o Planering och genomférande av saneringsinsatserna maste garantera
ett betydande inflytande for hyresgasterna inom ramen for sa-
neringsverksamhetens oOvergripande malsattningar.

o | storsta mgjliga utstrackning bor man tillgodose onskemal om
att bo kvar i samma bostadsomrade efter genomfoérd sanering.

o | fraga om lagenhetsfordelningen skall - nar detta ar tekniskt
och ekonomiskt mojligt — galla att 50% av lagenheterna skall
utgdéras av 3 rum och kok, att 25% skall vara stérre och 25%
mindre &n 3 rum och kok. Lagenheter om 1 rum ooh kék skall
tilldtas bara dar planlosningsskal talar for detta.

o Standardnivan for lagenheterna utover lagsta godtagbara standard
far bestammas efter forhandlingar mellan berdrda parter. Med
hansyn till bl a roérelsehindrade finns det dock anledning betona
vikten av att hiss sa langt mojligt installeras i hogre fler-
familjshus.



o Ett vasentligt mal for fornyelsen av de dldre bostadsomradena
ar att undanréja brister i den yttre miljon och tillvarata de
mojligheter som gardarna kan ge for rekreation, lek och bostads-
komplement.

Principprogrammet fdregrep i stor utstrackning den lagstiftning som
tradde i kraft 1975 Det gallde framst fragorna rérande hyres-
gasternas medinflytande, aterflyttningsratten och standardkraven.
Programmet star med andra ord i god samklang med de nationella
riktlinjerna. | fraga om lagenhetsfordelningen galler alltjamt

en stravan mot en 6kad andel storre lagenheter, héaremot tillampas
inte 25-50-25-normen langre i vad galler ombyggnad." (slut pa citat)

he nationella och kommunala riktlinjerna forandras fortgdende. De
kommunala riktlinjerna varierar ocksd i olika kommuner, het &r
tillrackligt svart for fackman i branschen att halla sig a-jour
med senaste gallande bestémmelser och riktlinjer. FOr den ej pro-
fessionelle fastighetsagaren ar det nastan omojligt. Vi rekom-
menderar honom att soka experthjalp i dessa fragor, som vi har i
denna rapport endastThar mojlighet att oversikWigt berora.

Standardfragor

Bostadsstyrelsens konsumentgrupp har maj -76 publicerat en utred-
ning om statligt belanade ombyggnadsprojekt. Bar belyser man olika
satt att ange standard pa lagenheter. Vi citerar valda delar:

“En viss upfattning om utgangslaget ger uppgift om det ar fastig-
heten byggdes. Tyvéarr saknar vi ett anvandbart instrument for
att klassa bostadsprojekt i olika moderniseringsgrader.

Folk- och bostadsrékningarna anvander vad betraffar framst in-
stallationer och viss utrustning en indelning i sju kvalitets-
grupper varav grupp 1 och 2 anses representera moderna lagenheter,
grupp 3 halvmoderna och grupp 4-7 omoderna lagenheter.

Kvalitetsskillnaderna &ar i princip foljande:
1. Lagenheter med vatten, avlopp, centralvarme, wc och bad- eller

duschrum, byggda efter ar 1955

2. Lagenheter med vatten, avlopp, centralvarme, wc och bad- eller
duschrum, byggda ar 1955 eller tidigare

3. Lagenheter med vatten, avlopp, centralvarme och wc

4 och
5. Lagenheter med vatten, avlopp och centralvarme eller wc

6. Lagenheter med vatten och avlopp

7. Lagenheter utan vatten och/eller avlopp.
Moderniseringsgraden kan ocksa knytas till de i normer och lane-
bestammelser nyttjade begreppen nybyggnadsstandard, ombyggnads—
standard och lagsta godtagbara standard.

Begreppen skulle kunna bestammas ungefar s& har:
Bybyggnadsstandard

Lagenheter som &ar likvardiga med nybyggda sd nar som pa faktorer
som utnyttjandetal, takhdjd, stucktak, spegelddrrar och dylikt,



mindre avvikelser (badde positiva och negativa)+

Ombyggnadsstandard

Lagenheter dar viss standardsankning i forhallande till nybyggda
accepteras av bl a ekonomiska och tekniska skal nar det galler
planlésningar, installationer, hissar och dylikt.

Lagsta_godt_agbara standard

Lagenheter som innehaller en hygglig grundstandard pa installa®
tionssidan med varme, varmvatten, wc, bad eller dusch och normal
elinstallation men som i 6vrigt kan ha avsevart lagre standard &n
nybyggda lagenheter, bade bostadstekniskt och byggnadsteknisk.

Hus som byggs om till denna standard raknar man inte med skall be-
hallas nagon langre tid.

Ombyggnadens omfattning har klarlagts vid 75 projekt, enl. Bostads-
styrelsens informationsskrift.
Frekvensen for olika moderniggsatgarder ar foljande:

Atgard Frekvens $
Invandig ytbehandling 100
Nya golvbelaggningar 100
Ny kéksutrustning 94
Nya VA-ledningar 90
Ny tvattstugeutrustning 84
Ny elinstallation 82
Nya badrum 80
Fasadrenovering 80
Nya duschrum 78
Centralantenn 78
Yttertaksrenovering 77
Gardssanering 69
Nya portar och lagenhetsdorrar 68
Nya garderober 67
Nya fonster 63
Ny centralvarme 60
Ingrepp i innervaggar 53
Fjarrvarme 51
Planldsningsandringar 50
Nya innerdorrar 36
Sopnedkast och soprum 32
Installation av ventilation 30
Renovering av balkonger 29
Inredning av vind 28
Renovering av fonster 24
Varmvattenberedare 24
Ingrepp i skorsten 22
Ingrepp i bjalklag 21
Brandisolering 19
Tillaggsisolering i fasader 17
Nylaggning av golv i kallare 17
Elvarme 16
Grundforstarkning 15
lordningstéallande av bilplatser 13
Ny varmpanna 10
Installation av hiss 10
Ljudisolering 7
Nya trapplop 5

Enbart spis och kyl i kok 1



De i utredningen aktuella projekten har klassats i tre grupper vad
galler standard efter ombyggnad. Foérdelningen blev:

Standard efter ombyggnad Antal lagenheter ro
Nybyggnadsstandard 52
Ombyggnadsstandard 42

Lagsta godtagbara standard (LGS) 6 slut pa ci

Atgardstabellen ger en bild av s&dana brister i standarden som har
varit vanligast forekommande i dessa projekt.

Moderniseringsprocessens utredningsskede

FOor att uppnd ett gott resultat vid en ombyggnad och for att kunna
genomfora ombyggnaden till rimliga kostnader kréavs ett noggrant

och omfattande planeringsarbete fran fastighetsagarens eller dennes
sakkunniges sida. Detta kan intygas av manga fastighetsagare' som
angripit problemen fran fel hall, och lagt ned stora kostnader i
samband med projekteringen for att senare i samband med erhallandet
av anbud konstatera att ombyggnaden inte har nagra som helst eko-
nomiska forutsattningar. Man skall inte utfdra ett omfattande och
kostsamt projekteringsarbete forran man gjort ingdende undersok-
ningar om det aktuellaob.iektets~moderniseringsmoiligheter. Man

ar tvungen att ta reda pa gallande stadsplanefdrutsattningar
fastighetens standard och kondition, befintliga lan, kapital- och
driftskostnader, hyresintadkter fore och efter, gallande finansie-
ringsregler m m"i ett mycket tidigt skede. Husets befintliga plan-
16sning ar ocksd viktig. Det kostar stora summor att géra ingrepp
i en gammal byggnadsstomme for att astadkomma en ny planldsning
enligt dagens eller morgondagens krav. Man maste ha samarbete

fran forsta stund med myndigheter och finansieringsorgan. Dis-
pensarenden maste klaras av och likasd kreditiv och lan. Inte
minst viktigt ar det att ha l6st hyresgastfragan.

Moderniseringsprocessen ar komplicerad och stracker sig 64er lang
tid. (Se figur 1.1:1.) Det finns starka skal for att bedriva
saval utredning som projektering i etapper. D& erhallés naturliga
anhalter, dar parterna kan sammanstalla de uppnadda resultaten och
fa en Overblick av laget. _Pastighetsagaren far mojlighet att steg-
vis fatta sina beslut om fortsattningen med utgangspunkt fran

under hand framtagna fakta.

Man kan uppdela moderniseringsprocessen i fyra skeden:

- Utredning
- Projektering
— Ombyggande
- Forvaltning

Utredningsskedet ar det mest betydelsefulla, eftersom det galler
att sa tidigt som mojligt utreda de alternativa mojligheterna som
det aktuella objektet har nar det galler utnyttjandet av befint-
liga vaningsytor innan den egentliga projekteringen satts igang
Det kan da galla: .- ceee el

- forhallandet bostader - lokaler

- mlagenhetsfordelningen efter ombyggnad
- utnyttjande av vinds- och kallarutrymmen for eventuella bostader

eller lokaler
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Alternativa forslag t>6r &ven utarbetas for speciellt kostnadstunga
atgarder t ex
- hissinstallation (ut- eller invandig placering)

- eventuella undergrundsférstarkningar
- central varmeinstallation m m

I detta tidiga skede bor man &aven satta sig in i de problem som
kan uppkomma i samband med en eventuell evakuering av hyresgaster
En annan viktig sak ar”~hyresgasternas synpunkter. Deras kunskap
om fastighet och forvaltning och olika brister ar vardefull. Har

laggs ofta grunden for en smidig process.

Utredningsskedet kan beroende pa omstandigheterna vara en léangre
eller kortare period, varunder undersokningarna i huvudsak fores
i tva steg, inventering och utkast.

Inventeringen bor innehalla

- insamling av befintlig fastighetsdata, hyror, taxvarden, lan,
inteckningar, kapital—, drifts— och underhdllskostnader, hyres-
gastforteckningar, hyresforhallanden och kontrakt ytor m m

- kontakt med bank for klarlaggande av dess installning till
byggnadskreditiv under ombyggnadstiden

- kontroll av gallande stadsplan (varaktigt eller icke varaktigt
behov)

- en forsta skriftlig information till hyresgésterna om utred-
ning och besiktning och om vem som kommer att utfdra vad den
narmaste tiden

- orienterande besiktning av fastigheten. FoOr att beddma fastig-
hetens tekniska standard och kondition gors en orienterande
besiktning. Det &r ofta lampligt att i detta skede begransa
besiktningen till att omfatta byggnadens yttre i sin.helhet och
byggnadens inre endast delvis, dvs trappuppgangar, kallare,
vind och nagra olika typer av lagenheter. Fotografering kan
utgora ett vardefullt komplement till den okuldra besiktningen.
Om man befarar brister i grundldggningen eller forandringar i
undergrunden sa finns all anledning att foreta en grundunder-
sokning. Men i detta tidiga skede far den inte vara alltfor
omfattande.

Sedan inventeringen verkstéllts borjar det egentliga.arbetet med
att skissa fram forslag pd nya planldsningar. Planlésnmgsutkasten
gors Vbvrigt helt forutsattningslost. Syftet med utredningen i
detta skedet ar ju endast att studera fastighetens, moderniserings-
mojligheter. N&ar utkasten ar klara, uppréattas en oversiktlig be-
skrivning pa ombyggnadens omfattning i stort. Har skall framga

om man har for avsikt att byta stammar for el, VVS, byta fonster,
dorrar, koksutrustning osv. Utvandigt redovisas atgarder med tak
och fasader. | detta skede bor kontakt tas med berdrda myndigheter
for prelimindra yttrande betréaffande ombyggnaden.

D& alla vasentliga och paverkbara faktorer ar behandlade i ombygg-
nadsprogrammet ar det dags for en oversiktlig kostnadsuppskattning
vars noggrannhet bor kunna ligga inom 10-15% av den slutliga kost-

naden.

I denna grovkalkyl, t ex med RO-metoden, skall det storsta arbetet
laggas ned p& att berdkna de paverkbara och kostnadstunga posterna.
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I kalkylen skall fastighetsagaren aven rakna med sin egen arbetsin-
sats samt de oOvriga kostnader som uppstar i samband med ombygg-
naden.

~~ fullstandig ombyggnadskalkyl kan innehalla foljande:

- ersattning till entreprendrer for direkt ombyggnadsarbete

- ersattning for projektering ooh utredningsarbete

- kostnader for evakuering av hyresgaster (flyttningskostnader)

- kostnader for hyresforluster

- kostnader for rantor och byggnadskreditiv

- allmanna”byggherrekostnader, byggnadskontroll, kommunala av-
gifter sasom anslutning el, vatten eller fjarrvarme, avgifter
for byggnadslov samt byggherrens egen administation

- mervardeskatt

Fastighetsadgaren bor observera de kostnader som &r direkt propo-
tionella med hela moderniseringsprocessens omloppstid, dvs hyres-
forluster och ranteavgifter. Omloppstiden &r svar att bedoma.
Det &r sa manga faktorer som skall klaffa i ratt tidsfoljd.

Tiden for de direkta ombyggnadsatgarderna i fastigheten ar lattast
att bedoma. Perioden fran ansckan om preliminara statliga lan

och byggnadslov till preliminara beslut och byggnadstillstand ar
svar att bedoma. Man ar i detta skede i flera fall helt beroende
av myndigheters granskningstid, vilken i manga fall kan bli upp
till 8 manader. Denna tid paverkar direkt kostnaderna for hyres-
forluster eftersom man i flera fall ar tvungen att evakuera fastig-
heten i god tid fore sjalva byggstarten. Aven tiden efter fardig-
stallandet till det statliga lanets utbetalning brukar bli en lang
period, i manga fall upp till 1,5 ar. Orsaken till denna langa
tid ar inte enbart behandlingen hos formedlingsorgan och lansbo-
stadsnamnd. Manga fastighetsdgare har inte insett vikten av att
fa in den slutliga laneanstkan s& snabbt som mojligt. Har kostar
varje manads forskjutning stora pengar. Den garanterade rantan

pa 3,(t eller % kan ju inte utnyttjas forran det statliga lanet
utbetalats. Ombyggnadskostnaden multiplicerat med skillnaden
mellan den verkligt betalda réantan och den garanterade rantan blir
stora summor for varje manad som gar.

Denna rapport avser endast en kalkylmetod for val av moderniserings—
atgarder i_kalkylsituation 1 (amfor figur 1.1:1). Fastighetsagaren
skall da fa underlag for beslut om han skall starta en modernise-
ringsprocess eller ej. Om moderniseringen beslutas gar sedan pro-
cessen vidare med ytterligare kalkylsituationer. Detta har vi for
avsikt att behandla i ett fortsatt FoU-projekt.

Lane— och finansieringsfragor

Har man beraknat den totala kostnaden for ombyggnaden &ar det dags
for att undersoka ombyggnadsob.lektets ekonomiska situation efter
ombyggnaden. Man upprattar en finansieringsplan i vilken man

som ingdende varden har kopeskilling for fastigheten samt fastig-
hetens ombyggnadskostnad. Med kannedom om lanevillkoren far man
fram fastighetens kapitalkostnader och en kostnads— ooh intékts—
kalkyl kan upprattas. Kostnadsdelen bestar av fastighetens drifts-
kostnader och kapitalkostnader. Intaktsdelen utgdres av fastig-

hetens totala hyresintakter.
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Med driftskostnader avses kostnaderna for skotsel och underhall av
fastigheten. Storleken varierar avsevart fran fastighet till fas-
tighet "beroende pa fastighetens alder, installerad utrustning och®
underhallsstandard. De har pa senare ar stigit kraftigt framst pa
grund av taxehéjningar och hdjda energikostnader. Det finns all
anledning att speciellt ge akt pa de &tgarder som kan paverka
driftskostnaderna nar man tar stallning till ombyggnadens omfatt-
ning. Normalt forekommer foéljande driftskostnader for en fastig-
het:

Fastighetsskatt
Forsakringar
Underhall
Administration
Hyresforluster
ElIforbrukning
Sophamtning
Fastighetsskotsel
Trappstadning

10. Vattenfdrbrukning
11. Branslekostnader
12. Diverse kostnader

CoNogRH @

De kostnader som i forsta hand kan paverkas vid en ombyggnad &r

just de taxe- och energiberoende kostnaderna. Aven underhallskost-
naderna gar att paverka. Om man sanker kapitalkostnaderna pa grund
av inbesparingar pa billigare och/eller samre material far man
ocksa rakna med att underhallskostnaderna snart stiger minst lika

mycket eller i manga fall mycket mera.

Myndigheterna (formedlingsorganen eller lansbostadsnamnderna) har
inte i samband med granskning for de statliga lanen nagon storre
forstaelse for att satsa extra pa battre ytmaterial eller andra
atgarder som skulle kunna sanka de arliga drifts- och underhalls-

kostnaderna.

Man beréknar i stéllet driftskostnaderna efter schabloner som ar
framtagna for ett ar i sander, och inte efter den aktuella fastig-
hetens situation efter ombyggnaden.

Med kapitalkostnader avses dels de arliga rantekostnaderna pa upp-
lanat kapital och dels det rantekrav man har pa det egna kapitalet.

Nar de preliminara ekonomiska kalkylerna upprattas fragar sig. varje
fastighetsagare om de forvantade hyresintékterna kommer att tacka
dessa drifts- och kapitalkostnader. FoOre moderniseringen ar van-
ligen hyrorna mycket laga, ofta for laga att taoka de normala ut-
gifterna. Hyreslaget har hallits nere pa konstlad vag genom hyres-
regleringen. Den hyresnivd som efter ombyggnaden kommer att..fast-
stallas per kvm bostadslagenhetsyta och ar beslutas av Hyresnamnden,
men detta beslut fattas ej forran ombyggnaden &r fardig. Man maste
alltsd i detta skedet gissa eller uppskatta en ny hyresniva. Man
kan vanda sig till fastighetsagarefdreningen for att fa deras be-

domning av en tankbar bruksvardeshyra efter ombyggnaden.
Rantebi litetsuppskattning med prelimindra hyreskalkyler

Meningen med finansieringskalkylerna i detta skede ar att styra de
planerade ombyggnadsatgarderna till det for objektet basta alter-
nativet. Man skall alltsd beakta de mgjligheter som finns betraf-

fande
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o forandringar av lagenhetsférdelning
o fordelning bostader - butiker - dvriga lokaler
0o utnyttjande av vindar till t ex bostader eller kontor m m

Utfallen i kalkylerna kommer att skifta hogst vasentligt i1 samband
med detta. Det galler helt skilda forutsattningar for berakning
M...kapitalkostnader for exempelvis bostader och lokaler. samma

sak galler for hyresintakterna da dessa varierar kraftigt med lagen-
heternas medelytor. Aven hyresintidkterna pa lokaler kan variera
kraftigt bl a beroende pd verksamhetens art.

En forutsattning for att kunna godra finansieringskalkyler ar att

man kanner till gallande laneformer for ombyggnad. Sedan riksdagen
1973 antog nya riktlinjer for genomférande oeh finansiering av
saneringsverksamheten inom det aldre bostadsomradet har mojlig-
heterna att finansiera en ombyggnad av bostdder avsevart forbéattrats.
Por att klara en ombyggnad idag fordras det s gott som undantags-
I6st att man anvander sig av statliga bostadslan ooh utnyttjar den
rantegaranti som idag finns.

Statligt stdéd till ombyggnad av bostdder forekommer bl a i form av

0 bostadslan

o tillaggslan for kulturhistorisk vardefull bebyggelse
o forbattringslan

0 bostadsanpassningsbidrag

De flesta av dessa lan och bidrag beviljas av lansbostadsnamnderna.
Anstkan om l&n och bidrag skall emellertid lamnas in till kommunen
(formedlingsorganet). Det &ar viktigt att kéanna till att dessa

lan och bidrag inte utgar om arbetena har pabdrjats innan ansok-
ningen har provats av lansbostadsndmnden. 1 vissa fall kan dock
lansbostadsndmnden,efter ansokan genom dispens medge att arbetena
far paborjas fore erhallet preliminart beslut.

Vidare utgdr stodet endast till permanentbostader. Aven loka-ler
kan ingd i langivningen, om de &ar avsedda for service at de boende
1 omradet. Bostadsfinansieringen utgdér en kombination av insatser
fran; statens och kreditinstitutens sida. Kreditinstituten skall
sadlunda normalt stad for bottenldnen och staten for bostadslanen
ovanfor.

Forutsattningar for bostadslan

Staten har uppstallt ett antal forutsattningar for att en fastig-
hetsagare skall kunna f&~bostadslan. De har i huvudsak syftet att
fylla bostadspolitiska mal men ibland ocksd annan bakgrund, t ex
att skydda statens pengar mot forluster.

Forutsattningar utéver dem som galler generellt for alla lane-
och bidragsformer ar i huvudsak foljande (jamfor ocksd avsnitten
2.1-2.3):

- Ombyggnaden far inte ha endast ringa omfattning.
Granserna har dock harvid satts si lagt som till 15 000 kronor
for flerfamiljshus. Genom den laga gransen kan aven gardssa—
nering komma att inrymmas inom laneomradet.

— Ombyggnaden maste medfora en vasentlig 6kning av bostadsvardet.
Detta géaller dock inte om lanet avser energibesparande atgarder.
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- Kostnaderna for atgarderna maste vara skaliga med hansyn till
arbetenas art och omfattning samt husets &terstdende anvand-
ningstid. Det finns alltsd vid ombyggnad inte - sasom ar fallet
vid nybyggnad — ndgot specifikt krav pa att huset skall fylla
ett s k varaktigt behov.

- Lanet far i princip inte avse atgarder som utgor lépande under-
hall. Sadant forutsatts vid flerfamiljshus betalas ur infly-
tande hyror och vid smdhus av fastighetsagarens egna medel.
Denna princip &ar dock forsedd med undantag i olika riktningar.
Underhall som ar en foljd av atgarderna far beladnas. 1 den”man
gransen mellan underhdll och forbattring ar diskutabel bor at-
garderna i belaningshanseende bedomas som forbattring. For att
ett gott helhetsresultat skall kunna uppnas far eftersatt under-
hall raknas in.

- Det Ffinns ett sk markvillkor, som innebéar att bostadslan for
flerfamiljshus normalt endast beviljas for projekt pa mark som
forvarvats fran kommunen. Vid ombyggnad galler dock inte vill-
koret om fastighetsdgaren agde marken redan fore den 2 november
1974. | fall da& fastigheten forvarvats senare kan regeringen
medge dispens fran villkoret. Det ar darmed i allmanhet till-
fyllest - men ocksd en forutsattning - att kommunen tillstyrkt
dispens.

- Huset maste - &aven vid ombyggnad - anslutas till befintlig
fjarrvarmeanléggning__elier annan kollektiv varmeanl&ggging om
det ar mojligt och. det inte finns sarskilda skal mot sadan an-
slutning.

- Huset maste - om det inte finns skal emot - forses med anord-
ningar som goér det mojligt att mata och debitera varmvatten”
el och gas for varje lagenhet

- Lantagaren skall — vid flerfamiljshus — kunna antas ha forut—
sattningar att forvalta huset tillfredsstallande. Person som
r tTdTgéare sammanhang gjort sig kand for att "utsuga” fastig-
heter kan darigenom uteslutas fran lan.

- De hyror (arsavgifter) som behdvs for att tacka kapital och
driftkostnaderna far _inte bli sd hoga att det uppkommer.for—
lustrisk under foérvaltningen, dvs att risk foreligger att ett
betydande antal lagenheter’kommer att std tomma. Harvid maste

ocksd uppmarksammas bruksvardehyrans betydelse.

- Standardfragorna har stor betydelse. Standarden efter ombygg-
naden far inte vasentligt overstiga normal standard i nya_,hus.

Finansieringen vid en ombyggnad utgors av ett statligt-lan—(bo—

stadslan) samt" ett bottenlan, i regel fran hypoteksinstituten eller
vissa kredTtaktiebolag. Bottenldnen som begransas till 75% av

beldningsvardet betalas med annuitet pa i regel 40 ar och med en
ranta av for narvarande 10,2% och en amortering p& 0,20%. Réante-

bidrag fran staten utgdr &ven har for den delen av de s k lane-
under laget:

Bostadslanet utgor 15-30% av det s k laneunderlaget (LU) enligt
foljande vid olika lantagarkategorier

30% Kommunen och allmannyttigt bostadsforetag

29% Bostadsrattsforeningar utan vinstsyfte och med kommunal tillsyn
15% “Enskild" &agare av flerfamiljshus



Kreditinstituten forutsadtts svara for 70% av laneunderlaget genom
bottenlan.

Bostadslanet ar ett annuitetslan (dvs summan av ranta och amorte-
ring 4r densamma varje ar). Lanet &ar baserat pd 8% ranta och i
regel en amorteringstid om 30 ar. Bostadslanerantan bestams varie
ar.

Laneunderlaget har stor betydelse ur tva synpunkter. Det inger

det statliga bostadslanets andel av den totala lanebilden. Botten-
ian som ligger inom laneunderlaget &r dessutom 'prioriterade"
vilket i praktiken innebar en garanti for att dessa pengar stalls
till forfogande genom den allmanna kreditmarknaden. P& den oprio-
riterade lanemarknaden ar daremot l1an betydligt svarare och ibland
omojligt att erhalla.

Pantvardet ar ett uttryck for fastighetens — dvs tomtens och bygg-
nadens® - varde efter ombyggnaden. Det anger darigenom det totala
laneutrymmet. Por de olika lantagarkategorierna med laneandelar

mellan 15-30% av laneunderlaget skall bostadslanet placeras med

den o6vre gransen vid 85% (enskilda agare av flerfamiljshus) och
upp tillJOO% av pantvardet. Vad som ligger darunder utgér ut-

rymmet for gamla 1an och nyupptagna bottenlan i samband med om-
bygganden.

Pantvardet far inte vara hogre &an pantvardet for en motsvarjande
nybyggnad och inte heller hogre an '"véardet'" av fastigheten efter
ombyggnaden.

Pantvardet beraknas forst efter ledning av pantvdrdet for en mot-
svarande nybyggnad (tomt och byggnad) med avseende pa yttermatt,

vaningsantal, lagenhetstyper m m.

Pa detta satt bestémda pantvarde reduceras- med skaligt belopp

(t ex mellan 10 och 30%) om den anvandbara lagenhetsytan blir
patagligt mindre &an vid nybyggnad eller tomtens utrymmen eller
standard inte tillnarmelsevis kan jamforas med forhallandena vid

nybyggnad.

Detta pantvarde kan eventuellt i sin tur behdva sankas ytterligare
om det inte kan forrantas av de hyror som kan komma att uttagas

enligt kommunens beddmning.

Skillnaden mellan pantvarde och laneimderlag_(den godkanda om-
byggnadskostnadenT utgdor den gamla fastighetens* rest~varde-.~ ~Detta
restvarde som vanligtvis kallas ingangsvarde ar oberoende av for-
hallandena fére ombyggnaden, sdsom taxvarde, forrantningsvarde
eller storleken av aldre 1an.

Ingangsvardet kan beroende pa omstandigheterna bli nastan hur
stort eller litet som helst. En helt annan sak ar att rantebi-
draget pad ingangsvardet &ar maximerat pa visst satt.

Rantebidrag utgar pa lanen inom laneunderlaget for bostader, men
endast i ringa omfattning for lokaler.

POr att utjamna den stora skillnaden i kapitalkostnader mellan
ny och ombyggnad inférde man ett nytt system 1976, dar man kan
fa utnyttja rantebidraget &aven pa ingangsvardet.
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En "betydelsefull skillnad gors vidare mellan fall dar ingangsvardet
skall raknas in i laneunderlaget - varigenom rantebidrag”automatiskt
kommer att utgd pa detta ingangsvarde - och fall dar ingangsvardet
kvarligger i pantvardet men rantebidrag likval skall beviljas.

Det ingangsvarde som foranleder rantebidrag far inte vara hogre

an 40% av den godkanda ombyggnadskostnaden och inte heller hogre
an summan av gallande schablonbelopp for tomt- ooh grundbered-
ningskostnader samt lagestillagg for eventuellt motsvarande ny-
byggnader (daremot inréknas inte rantetillagget pa dessa markkost-
nader).

Schablonbeloppet for tomt- och grundberedningskostnad faststalls
omradesvis eller andras av lansbostadsnamnden efter framstallning
fran kommunen. Beloppet &ar en post i laneunderlagsberakningen.

I pantvardet far vidare tillagg goras bl a for sarskilt hogt fas-
tighetsviarde som beror pd gott lage. Aven detta belopp faststalls
eller andras efter framstallning av kommunen.

I samband med 6vergangen till systemet med réntebidrag pa ingangs-
vardet har inforts en skillnad i garanterade rantesatser, beroende
pad fastighetsiagarkategorier. For vissa lantagare galler rantan

3,1+ % (‘'sehablonbeskattade'), for andra galler 5 % ( konventionellt
beskattade').

3,h% galler for:

kommuner

landstingskommuner

allménnyttiga bostadsforetag

bostadsrattsforeningar (oavsett om de far Ian med 29, 20 eller
15% av laneunderlaget)

o bostadsfdreningar ooh bostadsaktiebolag, vilkas verksamhet ute-
slutande eller huvudsakligen bestar i att at foreningens med-
lemmar eller bolagets delagare bereda bostéder i hus som ags

av foreningen eller bolaget.

O o0 o o

5% galler som garanterad ranta for ovriga, vilket i huvudsak
skulle innebara de som vanligen bendmns "enskilda fysiska eller
juridiska personer.

Motivet till den har angivna skillnaden i garanterade rantor har
angivits vara att de konventionellt taxerade kan géra avdrag vid
inkomsttaxeringen for den del av ombyggnadskostnaden som anses
som reparationskostnader och inte ar grundbattringar. Denna av-
dragsratt ger i sin tur en skattereduktion som under mnehavs-
tiden kan antas ge rénta eller motsvarande avkastning.

Aven fran bestammelsen om en garanterad ranta om 5% for "enskilda"
finns en undantagsmojlighet. | den madn avdragsratten inte i viss
fall ger ett genomsnittligt utfall far rantan genom beslut av
regeringen saénkas under 5]> (dock naturligtvis till lagst 3,4%)
under ett ar, men inte langre.

En tidigare inte namnd skillnad mellan de fall d& ingangsvardet
ingdr i laneunderlaget respektive kvarligger i pantvardet fore-
ligger ocksd. Rantebidraget ticker endast kostnaderna mellan den
garanterade rantesatsen och den godtagbara allmanna lanemarkna s-
rantan (under 1977 10,2% for "langa bottenlan'). De oprioriterade
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lanen inom endast pantvardet tacks darfor inte av rantebidrag till
den del rantekostnaderna overstiger lanemarknadsrantan.

Det har antagits att forutsadttningarna for de "enskilda™ fastig-
hetsdgarna kan vara olika. De har darfor mojlighet att valja
mellan en garanterad ranta om 5% enligt de nya reglerna och 3,™ %
enligt de aldre reglerna (dvs med rantebidrag endast pa ombygg—
nadskostnaden)

Redovisningen ovan har utgatt fran forutsattningen att det inte
finns lokaler i huset. | praktiken &r detta sallan fallet. Om
lokalerna fyller ett behov av service till de boende i omradet kan
det rdknas in i antingen laneunderlaget eller pantvardet. Ur
kapitalkostnadssynpunkt ar det i stort sett likgiltigt vilketdera
som blir fallet. Rantebidrag utgar inte i nagondera situationen
vilket medfor att kapitalkostnaderna okar vasentligt. | manga
fall - sarskilt i stadernas inneromraden - fyller lokalerna ett
saddant andamdl att de inte kan rdknas in ens i pantvardet. Det
betyder att finansieringen utgor ett ibland svart problem."

Hyresgastfragor och intakter

Hyresgastfragorna (information, medinflytande, evakuering m m) ar
ofta den delen i ombyggnadsprocessen som fastighetsagaren har svEU
rast att skota pa ett rationellt och planerat satt. Pel arbets-
metoder i ett tidigt skede, leder ofta till sd stora motsattningar
mellan fastighetsdgaren och hyresgadsterna, att detta i ett senare
skede ar svart att Overbrygga. Detta har i manga fall fatt till
foljd att en angelagen modernisering antingen har fatt skrinlaggas
eller i varje fall mast uppskjutas under en langre tid. Alltfor
ofta sker fokuseringen pa den direkta ombyggnadskostnaden medan

en felaktig behandling av hyresgastfragorna medfor stora onédiga
kostnader for fastighetsagaren i form av speciella hyresforluster,
rante- och kreditivkostnader, evakueringskostnader, projektering
och administration.

Det ar kommunerna som har ansvaret for att bostadssaneringslagen
forverkligas och darmed att alla medborgare far tillgang till en
god bostad i en god miljo och till en rimlig kostnad.

Kommunerna kan alltsd styra och krava att samtliga fastigheter
inom en viss tid skall ha uppnatt lagsta godtagbara standard.

Men i forsta hand skall kommunerna strava efter en frivillig over-
enskommelse med fastighetsagaren.

FOr att styra bostadssaneringen har kommunen vissa styrmedel och
dessa kan indelas i:

- stimulerande hjalpmedel
- korrektiva hjalpmedel
- kontrollerande hjalpmedel

De stimulerande hjalpmedlen ar framst ekonomiska. Fastighetségaren
kan fa statliga lan med en garanterad bostadsranta.

Med de korrektiva hjalpmedlen kan kommunen i vissa fall tvinga

fram en bostadsfornyelse. Enligt bostadssaneringslagen kan kommunen

eller hyresgastforeningen anstka hos hyresnamnden att den alagger
agaren att rusta upp sitt hus till lagsta godtagbara standard.

3-A2
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Anlaggningslagen kan anvandas for att fa till stand gemensamma anléagg
ningar, t ex vid gardssanering. Expropriationslagen och forkopslagen
kan anvandas nar kommunen vill kodpa fastigheter.

De kontrollerande hjalpmedlen ar byggnadslagen, 'byggnadsstadgan och
Svensk Byggnorm.

Lagstiftningen har adven andrats si att hyresgasterna har en starkare
stallning nu an foérr. De boende skall i samband med ombyggnad eller upp-
rustning ha mgjlighet att utdva inflytande Over den sanering som beror
dem, sarskilt vad som galler standardniva, tidpunkt och satt for sane-

ringens genomfdrande.

Naturligtvis madste hyresgastintresset vagas mot samhallets mal for sane-
ringen samt de tekniska och ekonomiska forutsattningarna for objektet
i frdga. Det som oftast skapar intressemotsattningar &ar hyresgaster-

nas oOnskemdl att fa flytta tillbaka till just sin egen tidigare lagen-
het och kommunernas stravan att sld ihop de manga smalagenheterna till

storre.

Oavsett vilken standardnivd som valjes, erfordras i de fall dar. bygg-
nadslov kraves att hyresgasterna genom hyresgastfdoreningen godkanner
den planerade standardnivan.

Vid godkannande sander hyresgastforeningen ett.intyg darom till berdrd
byggnadsnamnd. Hyresgéastféreningen kan genom sin”vetoratt forhindra
att fastigheten moderniseras till en standardniva o6ver IfiS.

Skulle daremot hyresgastforeningen onska hogre standard pa huset (ut-
over LGS) an fastighetsagaren, kan foreningen ej framtvinga detta.

Vid standard eller atgard som ej kraver byggnadslov, kan efter fram-
stallning fran hyresgastforeningen (en enskild hyresgast) hyresnamnd
forbjuda ombyggnaden/upprustningen, om det &r uppenbart att atgardena
inte ar direkt pakallade av boendehansyn. Detta galler dock ej vid
atgard som syftar till LGS eller avser normalt underhall och repara™-
tion.

Sammanfattningsvis galler att fastigheten och lagenheterna efter mo-
derniseringen skall minst motsvara kraven av LGS.

Hyresgasterna har i manga fall inte fatt nagon mojlighet att fa sina
synpunkter framforda under projekteringens gang. Nar det fardiga re-
sultatet presenteras for erhdllande av Hyresgastforeningens.intyg i
samband med byggnadsnédmndens byggnadslovgivning uppdagas bristerna i
kontakter och samrad. Forutom merarbete, merkostnader och tidsforlus
ter blir det ocksa problem med hyresgasterna aven i det fortsatta ar
betet.

Aven den ekonomiska sidan &ar viktig. Fastighetsagaren skall fa klart
for sig att moderniseringen inte ligger inom de ekonomiska mojlighe-
ternas ram i ett tidigt skede och inte forst i samband med inford-

rande av offerter for genomfbérandet.

Det ar fel att utfdra ett omfattande och kostsamt projekteringsarbete
utan ingdende kontakter och samrdd med hyresgasterna och utan, att,man
har en noggrann kostnadsstvming pa objektet under hela projekteringens
gang. RO-metoden ar ett hjalpmedel for fastighetsagaren i ett tidigt
utredningsskede innan projekteringen har satts igang.
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Husets befintliga planlésning &r viktig i sammanhanget. Det kostar

stora summor att gora ingrepp i en gammal byggnadsstomme for att
astadkomma en ny planlésning enligt nutida krav. | denna fraga kan
en konfliktsituation uppkomma mellan den enskilda hyresgasten och
kommunen eller Hyresgasternas Intresseorganisation, som kan vilja
havda allmanna Overgripande malsattningar.

Man maste tidigt kontakta saneringsavdelningen i kommunen och ge un-
derlag till kommunal planering och fortsatt samarbete.

FIG 1.1:1 visar moderniseringsprocessens aktiviteter och kontakter.

Vi redovisar har en av oss provad metod for medinflytande, informa”
tion., evakuering etc. Eftersom den hér redovisade RO-metoden skall
tillampas endast i utredningsskedet s& ar beskrivningen av hyresgast-
fragornas hantering endast oversiktligt, nar det galler projekterings-

och byggandeskedet.
Skriftlig information till hyresgasterna i utredningsskedet

Sa tidigt som mojligt bor de som har intresse av den eventuella ombygg-
naden fa en orienterande information fran fastighetsagaren. Informationen

skall vara skriftlig och innehalla

o fastighetsagarens allmanna malsattning betraffande den eventuella om-

byggnaden.
o vilka personer som kommer att besiktiga fastigheten och hur legiti-

mation sker
o att fastighetsdgaren i ett senare stadium ater tar kontakt med hyres-

gasterna nar mera detaljerad information finns att ge
0 nar de eventuella direkta byggnadsarbetena preliminart! ar planerade

att starta.
Det skall framgad vilka kontaktman hyresgasterna kan vandalsig till.

Det kan vara bra att redan nu ta del av hyresgasternas erfarenhet be-
traffande lagenheterna och lokalernas speciella forutsattiingar, moj-

ligheter och behov.

Denna information sandes ocksa till Hyresgastforeningens ombudsman.

Orienterande besiktning

For att bedbma fastighetens tekniska standard och kondition goérs en
orienterande besiktning. Besiktningen begrédnsas till att omfatta bygg-
nadens yttre i sin helhet och byggnadens inre delvis, trappuppgangar,
kallare och nagra olika typer av lagenheter.

1 samband med den orienterande besiktningen intervjuas de hyresgaster

man kommer i kontakt med.
Fragor bor stallas om den befintliga fastighetens

o stomme (vetskap om sattning, sneda vaggar och golv, drag, golv-

knarr, rotskador m m).
o installationer (vetskap om lackage pa vatten och avlopp;, igenros-

tade ror, synpunkter betréffande bef. varmeanlaggning m m)
0o utrustning (synpunkter p& utrustning i kok, ev hygienutrymme samt

fastighetens tvattstuga m m). Deras nuvarande placering; i fastig-
heten ar av intresse med hansyn till buller och skakningar eller

andra stoérningar.
o yttre miljo (lek samt rekreation).



36

Bet ar viktigt att pa detta satt fa kanna stamningen bland hyresgasterna.
Hyresgasternas synpunkter och 6nskemdl vid denna forsta kontakt antecknas.

Planléstningsutkast och kortfattad beskrivning

P4 basis av framtaget underlag upprattas planlésningsutkast och kort-
fattad beskrivning.

I samband med granskningen skall man &aven undersdka om ombyggnaden”
kan utforas utan evakuering av hyresgaster eller om lagenheterna maste
utrymmas helt eller delvis, omflyttningsméjligheter inom fastigheten

0.s.v.

Berakning av hyresnivan efter ombyggnaden

Har man berédknat den totala kostnaden for ombyggnaden (t ex med RO-
metoden) &r det dags att undersoka ombyggnadens ekonomiska villkor.
Por att fa en uppfattning om detta, upprattas hyreskalkyler

Hyresregleringen upphorde 1975-10-01. Under en 6vergangsperiod fram
till 1978-10-01 far hyresvarden t-a ut hogre hyra an den forut hyres
reglerade bara efter o6verenskommelse med hyresgastfoéreningen eller
efter beslut av hyresnamnd. Hyresregleringens hyressattningsystem
grundar sig pa fastigheternas produktions- och driftskostnader och skiljer
sig darmed markant fran det system som sedan 1969 galler enligt hyres
lagen for de lagenheter som ej &r underkastade hyresregleringen,
hyreslagen sager man att det s& kallade bruksvardet skall reglera_
hyran. Tanken bakom detta ar att jamforbara lagenheter skall ha
anin™a? samma hyra. Med bruksvardet forstds det varde lagenheter av
motsvarande storlek, komfort, lage m m har. H&ar bruksvardet bestams
skall man alltsd for enskilda byggnadsforetag bortse fran byggnadsar
och ovan namnda kostnader.

1 stallet skall héansyn tas till lagenheternas beskaffenhet, storlek,
moderniseringsgrad, planldsning, lage i huset, reparationsstandard
och ljudisolering m m. Men ocksa faktorer som ej ar hanforbara till
lagenheten direkt skall kunna paverka bruksvardet.. Det kan galla
tillgang till hiss, sopnedkast, tvattstuga, forvaringsutrymme och
garage. Aven en god fastighetsservice och husets allmanna lige, bo-
endemiljon i stort och bra kommunikationer spelar in.;. Det &r hyres-
marknadens parter, hyresgastforeningen och fastighetsagareforeningen
som vanligen forhandlar om hyrans storlek efter ombyggnaden. Harutover
finns sarskilda regler for proévning av hyran med hansyn till bruks-
vardet. De allmannyttiga bostadsforetagens hyresniva skall vara vag-

ledande for bruksvéardeshyran. R
Eftersom partsorganisationerna normalt ej forhandlar om den nya hyres

nivan forran ombyggnaden &ar klar si maste fastighetsigaren i detta
skede berakna hyresnivan. Fastighetsagaren kan vanda sig till sin
forening for att f& deras bedémning av sannolik brukshyra efter om-
byggnaden. De kan med hjalp av tidigare fdrhandlingar och hyresover-
enskommelser inom samma omrdde battre bedtma hyresnivaer.

Resultatet av detta inventerings- och utredningsskede ligger nu till
grund for granskning och ett stéallningstagande om arbetet skall
avbrytas helt, alternativ studeras eller om projektering skall fort-
satta.



Hyresgastinformation 1 i projekteringsskedet

Har fastighetsagaren bestamt sig for att fortsatta med projekte-
ringen efter den tekniska och ekonomiska granskningen ar det dags
att for forsta gangen informera hyresgésterna mer i detalj.

Skall hyresgasterna ha nagon verklig mojlighet att utova sitt med-
bestammande och inflytande 6ver ombyggnadens standard oéh omfatt-
ning sd maste det ske i detta tidiga skede av projekteringen.

Hyresgasternas kontaktman

Kontaktmannen som utses efter det forsta informationsmotet skall
nu fortldpande samarbeta med projektledaren. | detta skede skall
han i forsta hand &agna sig at de allmanna synpunkterna pa& plan-
forslagen och den redovisade standarden. Aven den yttre miljon
bor diskuteras. | detta skede ar inte avsikten att kontaktmannen
skall fordjupa sig for mycket i nagra fa hyresgasters enskilda
onskemal, utan skall i forsta hand kartlagga hyresgasternas oOnske-
mal i stort. Projekledaren far i detta lage manga ganger
informera kontaktmannen om myndigheternas krav och synpunkter och
vinna forstaelse for kritiserade forslag.

Fastighetsagaren eller projektledaren granskar nu foreliggande
hyresavtal speciellt med hansyn till uppsagningstider.

Langre fram, eller i samband med nasta informationstraff, maste
fastighetsagaren forvissa sig om huruvida hyresgasterna vill
acceptera ombyggnaden och bo kvar i sina lagenheter eftpr ombygg-
nadsarbetet. For att detta skall ske juridiskt riktigt maste
hyresgasterna teckna pad en forbindelse om att de accepterar. Om
endast ett fatal hyresgaster motsatter sig detta, ar fastighets-
agaren noddsakad s&éga upp dessa for avflyttning i enlighet med
kontraktets villkor.

I samband med att fors lagshandlingarna fardigstalls ar det ocksa
dags att utreda evakueringsbehov och mojligheter. Har kommer sam-
arbete med bostadsformedling in i bilden.

Hyresgéastinformation 2 under projekteringen

Ramen for denna information och upplaggningen kan i stort vara
densamma som for information 1. Skillnaden ar att projekterat
ombyggnadsprogram har fatt en fastare utformning i samrad med

hyresgéasterna eller kontaktmannen.

Mera genomarbetade Tforslag och alternativ kan presenteras betraf-

fande standard och utrustning, planldsningar, yttre ochjinre miljo.

Vidare en tidplan for evakuering och byggande, ersattningslagen-
heter under ombyggnadstiden, &terflyttningsratt, hyresniva efter
ombyggnad osv.

Detta ar ocksa ratt tillfalle att vaxla tidigare omtalad foérbind-
else betraffande omflyttning och nytt hyreskontrakt.

Fore eller i samband med arbetenas start kallas till en speciell
traff betraffande lagenhetens inre milj6. Valmgjligheter ur olika
sammansatta kombinationer eller ur kollektioner betraffande mattor
och tapeter liksom t ex for fargsattning av skapsluckor och kakel
presenteras och diskuteras for stallningstagande hos hyjresgésten.
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Evakuering och ombyggande

I samarbete med bostadsformedling sker sedan evakuering enligt upp-
rattade tidplaner och hyresgasten ar da informerad i god tid. Por
de hyresgaster som sa onskar sker foérmedling och anvisning av nytt
lagenhetsalternativ for permanent avflyttning.

Arbetet planeras sd att hyresgasterna ar ute ur sina lagenheter
p& sa kort tid som mojligt.

Etappvis ut- ooh inflyttning staller krav pd projektledarens och
platschefens vilja till kontakt och samarbete med hyresgasterna.
I ombyggnadsprocessen ar det en klar fordel med arbetsledare som
ar intresserad av kontakten med manniskor.

Arskostnadens delar

Kapitalkostnaderna utgjorde for cirka 5 ar sedan for flerfamiljs-
hus i normalfallet cirka 2/3 av arskostnaden. Forutom av produk-
tionskostnadsnivan ar kapitalkostnadens storlek bl a beroende av
finansieringssatt, laneformer och rantenivan. Olika grad av moder-
nisering paverkar kapitalkostnadsandelen pa grund av att lanevill-
koren kopplats hartill och till objektets varaktighet, som bedtmes
av kommunen.

Drifts- och underhallskostnaderna utgjorde d& i normalfallet cirka
1/3 av arskostnaden. Sedan dess har vi haft en kraftig kostnads—
stegring pd driftskostnadssidan. Branslekostnaderna har okat.

Men ocksd arbetsintensiva underhalls- och driftsatgarder kan man
forvanta bli vasentligt dyrare till foljd av starkt okande lIéne-
kostnader och arbetsgivareavgifter. Drifts- och underhallskost-
naderna utgor idag mindre &n halften av arskostnaden. Drifts— och
underhdl Iskostnaden tenderar mot att bli den stdrre andelen av ars-
kostnaden 1980. Det finns all ar.ledning att satsa pa rationellare
fastighetsunderhdll men ocksd pa val av mindre drift—, energi— och
underhal Iskravande byggsystem och byggnadskomponenter redan i pro-
Jjekteringsskedet

Figur 2.7:1 sammanfattar arskostnaden for ett moderniseringsobjekt
1973. Tabellen visar kostnadsbilden vid d& gallande paritetslane-
system. 1975 har detta ersatts med ett réntesubventionerings-
system.

Dessutom har vi som jamforelse redovisat ett typfall fran 1977.
Det har skett forandringar i mellanperioden t ex andrade lane—"
villkor och stodatgarder, hojd moms, snabbare kostnadsokning pa
driftkostnadsdelen an pa kapitalkostnadsdelen p g a hogre brans—
lekostnad, hojda taxor, avgifter, laglonesatsningar etc.

Arskostnaden varierar sjalvfallet vid olika moderniseringsobjekt.
Figur 2.7:2 visar vanliga variationer, anledningar dartill och
utslag i arskostnaden. Genom att gruppera arskostnadsandelar for
ett antal objekt pd detta satt och sedan analysera de paverkande
faktorerna och deras betydelse for kostnadsvariationen lar man sig
att greppa den totala kostnadsbilden vid moderniseringsobjekt.
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KOSTNADSIKL

1. Anskaffnings-
kostnad

2. Evakuerings-
kostnad
3. Moms

4. Avgifter till
myndigheter
Kreditiv—
kostnader

5* Byggherre
administra-
tion
Projek-
tering

6. Byggande-
kostnad
Byggmasteri
+ installa-
tioner

Summa ing&ngs-
varde och
produktions-
kostnad

7» Drifts-,
forvalt-
nings-,
skatt-*
branslekost-
nad etc

8. Underhall

Total
arskostnad
kr/m2 Bly

Figur 2.7+2 Produktions- och arskostnadsvariationer 1977

| TNOANOSKOSTNAD ARSKOSTNAD
300 - 700 kr/m2 Bly kr/m2 bly
Moderniserineskostnad
20 - 100 kr/m2 Bly
60 - 200 kr/m2 hly
20 - 100 kr/m2 bly
50 - 100 kr/m2 bly
500 - 1800 kr/m2 bly
1300-2600 kr/m2 bly 1 70 - 150
!
20, go
I 10-20
i
!
\
l
| 120 - 200
[
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PAVERKANDE FAKTORER

Byggnadsar, kondition, lage, be-
fintlig hyresniva, befintliga lan,
befintlig utrustning ex véarme el-
ler ej ¢

Hyresgasthantering vid kvarboende
eller omflyttning (delvis eller
total) ev hotellboende, ersatt—
ningslagenheter

Beroende pa& moderniseringens om-
fattning. Hur moderniseringen upp-
handlas. Egna inkop eller UE-inkdp.
Storleken pa projekterings- och be-
siktningskostnaderna i forhallande
till ovrigt.

Befintliga installationer.
Ombyggnadens tidsutstrackning.
Ranteniva.

Upphandlingsform,
grad.
Ombyggnadens omfattning.
Omfattning pa besiktningar, kont-
roll, styrning osv.
Hyresforluster - uthyrning.

prioriterings-

Lagenheternas storlek.

Standard fore - efter.

Kondition fore - efter.

Ev kulturhus som medfor restau-
rering.

Fastighetens varaktighet.
Ombyggnadens omfattning.

Prisniva.

Arskostnaden varierar med lanevill-j

koren som i sin tur ar beroende av
vissa av ovanstdende faktorer samt
pad bidrag, initialstod, tillaggs-
lan, forhéjt lanunderlag etc.

Ombyggnadens omfattning, kvalitet
samt kvantitet av installerad ut-
rustning. Forvaltningsorganisa-
tionen. Underhdllet av fastigheten.
Hyresgasten. Fastighetens lage och
standard. Kommunala taxor.

Standard och kvalitet pa installe-
rat material. Omflyttningsfrekvens.!

Hyresgastens ratt att bo i fastig-
heten. Boendet&theten. Forvalt-
ningsorganisationen.

Under de narmaste aren efter om-
byggnaden blir arskostnaden lagre
p g a ringa underhall.



Det bor observeras att arskostnaden ej &r synonym med hyresnivan
eftersom olika slag av subventioner och bidrag utgar till brukaren.

Det finns alltid mojligheter att paverka kostnadens storlek, saval
arskostnader som produktionskostnader. MojlighetérnéTar ~iv'mangaT
olika slag. Paverkan kan ske i olika skeden av byggprocessen, av
olika intressenter och med varierande effekt) Ttidigasté skede
kan' man paverka 100% av kostnaden (beslut om” att bygga eller inte
bygga). Efterhand som 6vergripande byggsystemval foljs av alltmer
detaljerade val av tekniska losningar lases slutkostnaden! efter-
hand och mojligheterna att paverka blir allt mindre. N&ar byggande-
skedet tar vid a&terstar huvudsakligen att genom rationella bygg-
metoder och resursinsatser paverka arbetsinsatsen for personer

och maskiner. Materialkostnaden ar daremot till storre delen last
redan "pi. ritbordet".

Produktionskostnader kan alltsd paverkas fram till dess byggnads-
verket &ar uppfort men vasentlig paverkan sker i princip enklast i
de tidiga skedena. Driftskostnader kan paverkas under byggnads-

verkets hela livslangd. Men &aven driftkostnaderna paverkas i hog
grad genom val mellan alternativa ldsningar redan under projekte-
ringen.

Mojligheterna for byggaren att i byggandeskedet paverka kostnaderna
ligger alltsd i battre organisation och planlaggning av arbetet
samt i val mellan alternativa hjalpmedel och arbetsmetoder. Byg-
garens mojligheter till kostnadspaverkan ar i princip inte lika
stora som tidigare beslutsfattares bortsett fran att konkarrens i
upphandlingsskedet kan ge betydande kostnadspress inte minst om
Byggaren ges mojligheter till samordning av installations- och
byggnadsarbeten i generalentreprenadform. Byggarens erfarenheter
kan sjalvfallet ocksd tas tillvara i tidigare skeden genom for-
andrade upphandlingsformer eller som alternativ i totalentreprenad.

Men &aven beslutsfattare i tidiga skeden i byggprocessen ar hart
bundna t ex av lagar och regler som galler betraffande olika lane—
former. De vasentliga paverkansmdjlighetema ligger saledes forst
som sist i Overgripande politiska beslut, lagar och tillampnings-
bestammelser t ex saneringslagar, hyreslagar, kreditprioritering,
arbetsmarknadspoli.tiska atgarder, statligt och kommunalt bostads-
stod, Banekungorelser samt i lokala kommunalpolitiska tillampnings-
beslut t ex i form av kommunala saneringsprogram. Politikers och
myndigheters ansvar for kostnadsutvecklingen ar saledes mycket
stor.

Kapitalkostnaderna varierar i hog grad med olika laneformer, som
i sig innebar 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 i saneringsprogram.

Arskostnadspaverkan av olika laneformer ar synnerligen stor. Klart
ar att modemiseringsgraden i hoég grad styrs mot nybyggnadsstandard
som ger battre lanevillkor och risken ar stor att onoddigt kraftiga
ingrepp gors i alltfor nedslitna byggnader.



Tillganglig ekonomisk ram

Figur 2.8:1 visar i princip hur den tillgangliga ramen inom iro-
lig hyresniva fylls upp av mer eller mindre ofrankomliga slag av
kostnader efter moderniseringen.

Drifts- och underhallskostnader for fastigheten efter modernise-
ringen kraver en viss andel inom ramen. Denna andel av arskost-
naden var i borjan av 70—talet cirka 1/3 medan kapitalkostnads—
delen var cirka 2/3 av arskostnaden vid flerfamiljshus. Oljekris
och laglonesatsningar har nu slagit igenom i uppvarmningskostnader
taxor och kommunal service, fastighetsskotsel etc. Drifts— och
underhal lskostnaderna tenderar att hli den stérre andelen av ars-
kostnaden fram emot 80-talet enligt gjorda utredningar. Det finns
all anledning att rationalisera inom denna sektor. Drifts- och
underhal Iskostnaderna kan och hér paverkas redan vid projekteringen
av ombyggnaden. Driftbilliga alternativa lésningar bor efterstravas
vid val av moderniseringsatgarder. Darigenom blir ocksd utrymmet
storre for moderniseringsatgardernas kapitalkostnadsdel

Sedan tas ett visst utrymme i ansprak for kapitalkostnader har-
rorande fran den befintliga fastigheten (ingangsvarde). Stor-
leken beror pa lanevillkor, andel lanat respektive eget kapital,
onskad avkastning p& eget kapital, bidrag etc.

Moderniseringen kraver utéver de direkta moderniseringsatgarderna
ocksd kostnader for byggherrens administration och finansiering
under byggnadstiden, projektering, evakuering, moms etc. De &r
ofrankomliga men kan sjalvfallet variera i storlek fran projekt
till projekt. Projekteringen kan drivas olika langt beroende

p& vald atagandeform. Vid en delad entreprenad maste handlingarna
preciseras mera i detalj for att klara partsgranserna mellan
byggherre och entreprendrer och dessa emellan. Ibland lyckas

man anda inte att gardera allt som ar osadkert och dolt vid en
ombyggnad trots stora projekteringskostnader. Man kan anda fa
omfattande extrakostnader vid byggandet. Vid en totalentreprenad
behdver man endast projektera sd langt som behdvs for att klara
materialbestallningar och byggets planering och framdrift. Det
kan racka med att man klargoér den standardniva som man vill upp-
nd och de onskemdl och krav man har. Eventuellt hanvisas endast
till referensobjekt.

Fran vissa hall havdas det da att konkurrensen satts ur spel
vid totalentreprenad. Fran andra hall framhdlles fordelen med
atagandeformer som ger mgjlighet att "stiga av" och som har ett
inbyggt incitament.

Nar det galler att plocka ihop ett "basta paket" av moderniserings-
atgarder inom resterande ram har man vissa ofrankomliga &tgarder
att forst ta hansyn till. Om grundlaggningen inte &ar intakt maste
detta atgardas forst av allt. Den atgarden kan vara sa omfattande
att alla tankar pa modernisering ar meningsldsa. Fastigheten

blir ett totalsaneringsobjekt om inte speciella byggnadskulturella
hansyn avgor.

Myndigheterna kraver nu hissar vid visst vaningsantal. Handi—
kappsnormerna betyder ocksad krav pa losningar som ar ofrankomliga.
En tillkommande hiss &ar kostnadsmassigt av den storleksordningen
att stor del av det ekonomiska utrymmet gar &t. Arskostnaden for
en hiss kan variera avsevart beroende pd antal betjanade lagen-
heter men ocksd pa placering i eller utanpa huset, hisskonstruk—
tion och typ av hisschakt. Har finns stora mojligheter till alter-
nativa utfdranden.
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Intaktsnivad = trolig hyra

4. Aterstdende
tillgangligt utrymme Ofr8nkomliga &tgarder med Atgarder ooh be-
for kapitalkostnadsan- fastigheten. hand Lingar som
del fr&n moderniserings ger mest nytta
atgarderna (RO-metodens for &rskostn
14 kalkylposter ooh ma- ’

triser. Se avsnitt 3.2] Alternativt mojliga at- Varsam ombyggnad,
garder upp till LGS, energisnal drift,
Ombyggn.standard eller g driftskostnad
hogre.

3+ Kapitalkostnadsandel
fran byggherrekostn.,
evakuering, moms, pro-

jektering. (RO-metodens
alkylposter A - F)

2. Kapitalkostnadsandel
fran fastighetens
ingangsvarde

1. Drifts- och underhalls-
kostnad efter moderni-
seringen.

Figur 2.8:1 Hur fylla upp tillganglig ekonomisk ram?



Av resterande utrymme maste yttertak och fasader ha sin andel
forst innan det ar meningsfullt att diskutera alternativa at-
garder inne i fastigheten. Det finns givetvis olika kostsamma
alternativ men atgarden ar i manga fall ofrankomlig for att
huset skall ha en intakt "regnkappa'.

Myndigheters och normers krav maste tillfredsstallas betraffande
viss lagenhetsindelning och lagenhetsstorlek_och tekniska krav
sdsom brandskydd, ljudisolering, etc. Dessa atgarder knappar in
pd resterande utrymme inom den ekonomiska ramen. Lésningarna kan
kosta olika mycket och ibland kan dispenser™fran kraven vara enda
mojligheten att fa utrymme for ytterligare &tgarder.

varme- och ventilationsanlaggning kréaver sin andel av utrymmet.
Det &ar ofta ofrankomligt att byta stammar och grenledningar lik—
som centralutrustning och serviser. Fastigheter av olika argangar
har installationer med olika anfratt material och av olika moder-
nitet som avgor moderniseringsatgardernas omfattning. Utbyte av
stammar kraver i sin tur stora foljdkostnader i form av ater-

stallande av stommen i fastigheten. Elanlaggningen kan oftast behdva
bytas helt eller delvis i dessa aldre fastigheter som vi behandlar
i denna rapport

Beroende pa grad av ofrankomliga atgarder och mer eller mindre
kostsamma alternativa losningar aterstadr nu forhoppningsvis &nnu
en del av den ekonomiska ramen for mer eller mindre ambitidsa
Iosningar i fraga om inredning, Jjtru”jtning~och _kok,
bad etc samt for ytskikt plPgolv,* vaggar 5ch*Tak.

Det skall ocksa finnas ndgot kvar inom ramen for allmianna utrymmen
sasom kallare, vindar, trappor, tvattstuga, soprum etc.

Tomten skall ha sin andel inom ramen. Gardsupprustningen varierar
mycket"fran projekt till projekt. Har kan man paverka drifts-
kostnaden efter moderniseringen t ex genom ratt placering av
soptunnor, gora det lattatkomligt for maskinell grasklippning,
snoskottning etc.

Tillbyggnad pa vindar for att fa ytterligare bostadslagenheter

ar ofta dyrare an moderniseringen i o6vrigt per m2 l&gerihetsyta.
Okade hyresintiakter far vagas mot tillbyggnadskostnaden. 1 vissa
fastigheter finns lokaler for annan verksamhet an boende. Dessa
kan behdva moderniseras men behandlas ofta speciellt nar det gal-
ler hyressattning, lan etc.

Aven om ovanstdende moderniseringsatgiarder ar mer eller mindre
o-frankomi iga~pa grund av myndigheters krav, tekniska och estetiska
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brister etc kan man alltid finna olika kostbara l&sningar, Genom
att arbeta systematiskt med alternativkalk™lering enligt’ RO-
metoden och i samrdd med brukarna kan-man astadkomma en totallds-
ning med basta nytta for arskostnaden. 'Minsta a&tgardens princip"”
kanske med dispens och avvikelse Tran nu "galla re nor-. r ock re-
kommendationer kan vara en vag. Malet bor vara en varsam ombygg-
nad dar man bevarar miljévarden, far en energisnal driftj 13g
driftskostnad i 6vrigt och en hyresnivad som brukarna anser fimlig
for erhallna nyttigheter.
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RO-METODETT

Avsnittet syftar till

o att belysa forutsattningar och krav i denna tidiga kalkylsitua-
tion och att ge en bakgrund till metodens satt att fungera

0 att beskriva hur man som fastighetsdgare gor en o6verslagskalkyl
i kalkylsituation | i avsikt att konstatera om en modernisering
ar genomforbar och som underlag for beslut om att starta en
moderniseringsprocess eller att avsta

Avsnittet indelas i
3.1 Kalkylsituation, kalkylinnehdll, och kalkylsakerhet

3*2 Matriser, komplexitetsfaktorer och normkostnader

3»3 RO-kalkylmetoden

Kal™.yJ-si“tuation, kalkylinneh&ll or-u kalkvlsakerhet.

Var kalkylsituation | ligger i moderniseringsprocessens borjan
enligt figur 1.1:1. | olika berakningssituationer ar forutsatt-
ningarna i olika grad bestamda ooh darmed stalls olika krav pa
traffsakerheten. Bestamningen sker successivt i byggprocessen
vad galler produkten, utfdorandemetoden, resursinsatserna och
byggdriftomstandigheterna.

Fig. 3.1:1 visar symboliskt olika omstandigheter som paverkar
~VSg, jl_tra:ffsakerhet i en kalkyl och darmed kraven pa deta.lle-
Qch precisering av data for berakningen.

ojligheten till traffsakerhet ar mindre i en tidig situation, da
inte ens produktpreciseringen ar klar ooh da det endast galler
att satta en ram. Kraven pa& traffsakerhet ar daremot storie i
en situation under ombyggnaden, da de flesta forutsattningar &ar
onkretiserade och dad det galler att styra byggdriftens delar
till ratt kostnad.

Om man~goér en berakning pa ett kalkylinnehdll av en enda kalkyl-
post maste traffsiakerheten vara lika med kravet pd traffsakerhet
or helheten, se figur 3.1:2. Om man daremot beraknar flera “delar
behover inte traffsakerheten vara lika stor pa varje del som pa
neiheten. Statistiska utjamningseffekter verkar och kan l&att be-
domas, om posterna ar jamntunga och inbdrdes okorrelerade. Ju
flera delar, desto mindre krav pa traffsakerhet per del. Posterna
ar aldrig helt okorrelerade. Man har ofta ett genomgdende sam-
band pa grund av arbetsledning/planering, vaderlek, arbetskraft,

manskliga relationer etc.

Det ar naturligt att man penetrerar poster med stor relativ tvns-d
noggrannare an de som ar latta. S&dana tunga poster kraver
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Bei:l.funninftSftrad (oklara/klara forutsattningar)

Successiv bestamning i ordning

produkt

utforandemetod

resurser
byggdriftsomstandigheter
slumprest (olika i olika
skeden)

skiss™-, "huwvud"-, “bygg"-,
"arbets"bestamningsgrad

2. Sékerhet i1 endast helheten eller i1 varje del

Endast krav pd helheten Krav pad delarna t ex vid
t ex vid total ram i budget for kostnadsstyr-
tid och kostnad for ning under projektering
beslut ; eller vid byggstyrning i
Start av modernisering byggstartskedet och
eller ej. byggdriftskedet

3. Engageringsgrad (affarsméssigt rimlig insats)

Service at fastigh.agare Anbudsrakning i

utan forbindelse

Planering och styrning
hard konkurrens av redan erhallet bygg-
obj ekt

FIG 3.1 :iBerédkningssituationen paverkar kraven pa noggrannhet i
berakning och data
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~tal_kalkylposter i berédkningssituatloncn och inbdrdes korrelation

Minga kalkylposter
Okorrelerade

F& kalkylposter
Korrelerade

Kalkylposternas forekomstfrekvens och relativa tyngd

Lagfrekvent aktivitet

Liten relativ tyngd i kal-
kylens totala ptim

Kalkylpostens paverkbarhet
Ringa paverkbarhet

(stabil fran en gang till en
annan)

Kalkyl crbarhet

Stor andel
osdkert kalkylerbara
resursinsatser

Stor andel
osdkert kalkylerbara
resurspris t ex arbetskraft

Hogfrekventa (typaktiviteter)
Stor relativ tyngd i ptim

Stor paverkbarhet (kan utfdras
pa varierande satt med varie-
rande produktivitet)

Stor andel
sakert kalkylerbara
resursinsatser

Stor andel

sakert kalkylerbara
resurspris t ex UE;
materialleveranser

FIG 3.. 1:2 Kalkylinnehallet paverkar noggrannheten i berdkning och data



data med storre traffsdkerhet &n relativt latta poster.

Samma
post kan 1 en kalkyl vara tung, 1 en annan latt.

Typiska aktiviteter forekommer ofta och kan *behandlas mera standar-
diserat an ovanliga aktiviteter. Det ar ocksd naturligt att man
beraknar poster med stor paverkbarhet med storre omsorg an sadana
dar metod och resursinsatser inte brukar variera fran fall till
fall.

Oom kalkylen innehaller en stor mangd sdkert kalkylerbara resursinsat
ser och till sdkert kalkylerbara priser ar det mera meningsfullt att
lagga ner arbete pa stor noggrannhet.

"Rerakningssituationen och kalkvlinnehallet paverkar alltsa val

av noggrannheten i beradkning och krav pd data. For varje bera®
ningssituation boér darfor overvéagas lamplig detaljermgsniva pa
kalkylposterna. Data maste da finnas p& motsvarande detaljermgs-
nivad och sa spaltade att de motsvarar sakerhetskraven.

Om man vill teoretiskt undersdka hur "noggranna’ kalkyldata be-
hover vara maste forutsattas att kalkylatorn

- uppfattar kalkylpostens utfall inom ett intervall som *‘slump-
massigt"*

anser att sannolikhetsbegreppet for en 'engangshandelse™ kan
tolkas matematiskt och har relevans i beddmningssituationen

har forutsattningar att ange det intervall mom vilket varje
kalkylpost bér hamna samt med vilken sannolikhet detta bor
intraffa.

Under dessa antaganden kan en enkel matematisk modell bildas for
beddmning av den *‘kalkylsdkerhet™ som kan anses galla.

I nedanstdende tabell visas de formella samband som rader mellan
""sakerhet” i enskilda kalkylposter och "‘sdkerhet™ i helheten.
Normalfordelade lika tunga poster som ar inbodrdes oberoende
(slumpvariabler) har adderats och resultatet blir en normalfor-
delad kalkylsumma. Om t ex helheten med 957°-ig sannolikhet
skall ha en sakerhet i 10?% far 50 delposter vardera ha en av-"
yikelse pa + 36%. 10 delposter far vardera ha en avvikelse pa

Antal li- Tilliten % -ell avvikelse hos kalkylposter-
Sanno- na vifd olika krav na rrsL'ltat
tikhet oberoende i 1% i 5V t 10 %
poster
(pj™
10 2 6
50 A 18
95 % 100 5 25
300 9 A3 86
10 1 5 10
50 2 11 22
30
99, 9 % 100 3 15
300 5 26 52

Noggrannhetskrav pd summa och delar i en Kalkyl. Lika tunga,
oberoende poster



For olika tunga kalkylposter, som delvis &r beroende av varandra,
blir "tilldten avvikelse" nagot mindre.

Manga osakerhetsmoment paverkar det datavarde som ansattes i en
berédkningssituation.

0 Den historiska, sanna verkligheten ar olika fran fall till fall.
De byggprocesser som har levererat datavardena ar allk olika.

0 Svarigheten att ratt uppleva dessa verkligheter och att beskriva
och sammanstalla dem pd ett entydigt satt. Fel vid matning
av mangd och resursinsats, réaknefel, ofullstandighet och missar
vid beskrivning av styrande variabler, oenhetligt sprakbruk
etc orsakar avvikelser fran sanningen.

0 oOtillracklig representativitet vid insamling av fakta; De
beskrivna verkligheterna utgdér ett snett urval av den!samlade
verkligheten. Eller de ar for fa for att vara representativa.

° Svarigheten att ratt tolka den beskrivna kunskapsmassan. Fel-
lasning och felrakning i diagram och tabeller, oenhetligt sprak—
bruk”mellan avsandare och mottagare av information, varierande
formaga att forstd styrande variabler, formdga att inse brister

i representativitet etc. Ytterligare en komplikation uppstar
vid intervjuundersokning, namligen risken for disparafa svar.

o Svarigheten att ratt tolka forutsattningarna i den nya berak-
ningssituationen, oklara bestamningar, risker for slumpinverkan
etc orsakar osdkerhet

0 Svarigheten att val*a“ratt__data. i relation till de i beraknings_
situationen aktuella fdrutsattningarna.

vagen fran sanna verkliga data till sanna berdknade data ar allt-
s& oséaker.

Osadkerhetsaspekterna i kalkylsituation | talar for anvandning av
typdata (frekvensférdelningar med typvarde och viss acceptabel

spridning) med ett fatal forklarande variabler och "slumpens slé.ja
over resten, se figur. 3.1:3. —~ c “

Med utgangspunkt fran ovanstdende kan man besluta om strategiska
riktlinjer for en kalkylmetod betréaffande

- detaljeringsniva och darmed antal kalkylposter

— sédkerhetskrav pa resultat vid dessa situationer. Dessa granser
bor da faststallas med hansyn till
- lamplig sakerhet (vare sig for stor eller liten)
- utrymme for kostnadsstyrning
- utrymme for samverkan och medbestammande

Vi har arbetat efter en hypotes att det récker i kalkylsifuation
1 om totala bygg- och installationskostnaden (om bygganrfewostna.rlen
enligt figur 2.7:1) faller inom - 10%.

Var stravan har ocksa varit en kalkylmetod som &ar tillrackligt
enkel for en icke byggteknisk/ekonomisk kunnig fastighetsagare.
Vi har stréavat mot jja kalkylposter som ar inbdrdes ringa korrel-
lerade och tamligen likvardiga och med latt forstaeliga granser

och med latt matbara mangdenheter for fastighetsagaren.
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T.vpUatafil osofin

Slumpens mdj-
liga varia-
tion kring
cn tankt can-
ning.

Typdatats form

Frekvens Typvarde

antal verkligt uppmatta
varden inom intervallet r-s

teoretiskt berdknad frekvenskurva
over en trolig framtida fordelning av datavarden

Kr per enhet

PIP 3.1i3 Principen for typdata och typdatas form
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Vi sokte sammanviga dessa onskemdl med den samtidiga onskan om
tillrackligt manga kalkylposter for att tillvarata utjamnings-
effekterna och med mojligheten att aterfora aktuella kostnads-
data med acceptabel sékerhet till denna kalkylsituation 1. Maxi-—
malt 20 kalkylposter ansidgs lampligt

Vi gjorde ett antal omgrupperingar pa basis av uppfoljda detalj-
data, bedomningar i samhand med den fortgdende kalkylverksamheten
inom RO-gruppens foretag och ett antal tester pa avslutande mo-
derni seringsobjekt. Vi kom slutligen fram till foljandei 14
kalkylposter inom byggandet (byggnads- och installationsentrepre-
naderna).

GRUNDFORSTARKNING
HISSANLAGGN ING

YTTERTAK

FASADER, FONSTER OCH BALKONGER

ANDRAD LAGENHETSINDELNING

OVRIG STOMKOMPLETTERING

VARME- OCH VENTILATIONSANLAGGNING
VA-LEDNINGAR

ELANLAGGNING

INREDNINGOOCH UTRUSTNING INOM LAGENHETER
YTSKIKT PA GOLV, VAGGAR OCH TAK INOM LAGENHETER
ALLMANNA UTRYMMEN

YTOR OCH UTRUSTNING PA TOMT

OMBYGGNAD FOR ANNAT ANDAMAL

IROIOO—IG)U‘I-boor\)H

B
o

N
INETEN

Dessutom har vi stannat for 6 kalkylposter inom byggherreadminist-
rationen namligen —

ALLMANNA BYGGHERREKOSTNADER

PROJEKTERING

EVAKUERING

HYRESFORLUSTER

RANTE- OCH KREDITIVKOSTNADER

MERVARDESSKATT

TMoow >

Dessa byggherrekostnader ar i olika man korrellerade med byggande-
kostnaderna enligt kalkylpoeterna 1-14 ovan.

Totala moderniseringspaketet innehdller alltsid 20 kalkylposter, fordelade

6 byggherre- och 14 byggandeposter.
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Matriser, komplexitetsfaktorer och normkostnader

Vi har konstruerat matriser for de 14 kalkylposterna med hjalp
av totaluppfoljningar och specialuppfoljningar fran 7 modernise-
ringsohjekt och med den ytterligare samlade kunskap om fastighets-
modernisering och fastighetsforvaltning som finns representerad i
RO-gruppen. Uppfdljningarna har verifierat vara hypoteser om kost-
nadsstyrande variabler och dessutom gett tids- och kostnadsdata
som hjalpmedel for uppbyggnaden av komplexitetsfaktorer och kost-
nadsekvationer

Matriserna har under sin utveckling testats pa aktuella moderni-
seringsobjekt i RO-foretagen och reviderats i omgangar~for att
slutligen presenteras i har redovisat skick. Sista omgangens tes-
ter omfattande 9 moderniseringsobjekt

Avvikelserna i totalkostnaden varierade. Totalkostnaden av de IU
matriserna avvek fran den verkliga totalkostnaden

enligt foljande: -10, -1, 0, +2, +3, .. +5, +6, +9-. Alla dessa
ligger inom det krav pd sakerhet som vi stallt upp for denna tidiga
kalkylsituation 1. Darefter har skett en sista smarre revidering

av matriserna i kostnadssénkande riktning.

Efterfoljande 17 matriser ar sorterade i den ordningsfoljd.som

en fastighetsagare bor resonera da han plockar ihop ett__basta
moderniseringspaket” inom den resterande ramen sedan man reducerat
den totala ramen med kapitalkostnad fran ingadngsvardet, drift- och.
underhal Iskostnaden efter moderniseringen och byggherreadministrati-
onens kapitalkostnadsdel (inklusive projektering, evakuering, hyres-
forluster, rénte- och kreditivkostnader och moms), jamfér FIG 2.8:1
och avsnitt 3.1.

Han skall borja med ofrankomliga atgarder som maste. Jm sin andel
innan han valjer alternativ for inrednings- och finishatgarder. Att
vissa atgarder ar ofrankomliga sammanhianger med brister, lanevillkor
etc och krav fran &gare" och brukare dwvs alla ramarna kring en mo
derniseringsprocess (jamfor FIG 1.3:1).

Vi har valt att anvanda komplexitetsfaktorer som &r relationstal
kring ett normalvdrde 1,0. Kostnadsekvationerna innehaller normal-
vardena och komplexitetsfaktorer, i vissa fall med tillaggsfaktorer



I normalfallet ar
K - kostnad™ x mangd™ + o0 s v

1 andra fall ar

K = kostnad”™ x mangd™ x komplexitetsfaktor™ + o s v

Matriserna innehaller

o kalkylpostens avgransning och innehall
o alternativa skick fore moderniseringen
o alternativa skick efter moderniseringen

o komplexitetsfaktorer som varierar kring normalvardet 1,0
o korrigeringsfaktorer i vissa fall

o kostnadsekvation baserad pa kostnadsléaget forsta kvartalet
1978 (index 268 har valts i brist pa annu ej framraknat varde

nar denna rapport skrives, se BIL. L-1t).

Uppdatering av kostnader behoéver endast ske for II* kostnadsposter.
En indexupprékning ger tillracklig noggrannhet for den har aktuella
k?lky~sltustion 1< vissa av posterna ar latta att uppdatera genom
forfragningar hos entreprendérer om riktvarden. Det vasentliga ar da
att man som™icke sakkunnig vet hur man skall avgransa kalkylposten.
Detta framgdr av matrisens Overdel.

Utdéver byggandekostnaderna enligt de 14 matriserna redovisas oOver-
slagsvarden i avsnitt 3.3 betraffande oOvriga kostnadsuppgifter som
ar nodvandiga i kalkylsituation 1. De uppgifterna ingdr inte i RO-
gruppens egentliga FoU-uppgift. Men vi har and& redovisat erfaren-
hetsmassiga riktvarden och vanliga variationer for att kunna visa

hur RO-metoden fungerar. Det ligger ingen systematisk uppféljning

bakom dessa sist omtalade kostnadsuppgifter.
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1. GRUHDFORSTARKNIWG

Syftar till Ingdende delposter i den man de fdrekommer

Byggnaden i stabilt lage pd Justering efter sattningar (som stannat) i grund-

tomten och grunden under mark mur och kallare.
intakt (barighet, vattentat-

het) Undergrundforstarkning (palning, rustbadd, bal-
kar etc)

Utvandig schakt och ny dranering och grundmurs-
isolering

Invandig lagning av vattenlackor

Skick efter Kallarutrymmen efter atgard anvandbart for
Férlaggning av ror Lagenhetsforrad och
Skick fore N allmédnna utrymmen
1 2
Avslutade sattningar A 0 0-1
Sprickbildningar i mindre
omfattning.
Dito i storre omfattning. B 1 1-2
Ei avslutade sattningar
Punktvisa och lokala satt- C 8-15 10-17
ningar

Omfattande, stora sattningar b 12-17 15-20

Riktvarden (vid ej avslutade sattningar) variationer t>6r beddmas av fackman

Kl = 105 kr/m2 by x by x k»
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2. HISSAULAGGWIUG

Syftar till Ingédende delposter i den man de foiiekommer

Uppfyllande av normenliga  ytrivning fér anordn, av nytt hisschakt.

krav pa kommunikation. Rivning vaggar etc for hissplaceririg.”
Uppbyggnad for hisschakt, maskinrum, brytskive-
rum.

Montering hissdorrar, hissmaskineril.
Justering av hiss, utbyte av hisskorg etc.

W. Skick efter  Utvandig Invandig  Tillagg
lacerin lacerin
P g r 9 Handikapphiss Per van. ut-
over 4
Skick fore k 2h T 2van
1 2 3 4
Hiss 1 gott skick A — 0.05 _ -
Hiss i daligt skick i B — 0,20 _ 0.02
"behov av renovering ’
Hiss i daligt skick i c — 0.35 — 0.02
behov av byte ’ ’
Hiss saknas D 1,00 1,15 0,15 0,05

K 2 = 210.000 kr/hiss x antal hissar x [k 2 + k 2fa + (k 2v&n x aJ. van utover 4)]
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3.  YTTERTAK

syftar till Ingaende delposter i den man de fdrekommer

Byggnadens yttertak tatt Bortrivning av bef. taktegel, takplat, platbeslag,
for vader och vind, yttre takhuvar, gammal yttertakspanel.
estetik tillgodosedd, inkl. Justering rotskadad takkonstruktion.

Montering ny yttertakspanel, yttertaksbekladnad,
nya platbeslag, huvar, hangrannor, stupror,
racken, sotarlandlang etc.

skorstenar och huvar.

. Skick efter Komplett yttertak med Komplett yttertak med

belaggning av takpannor. belaggning av ytbe-
handlad plat

Skick fore ~

1 2
Gott skick, behov av viss A 0,2 0,2
justering.
Nedslitet, behov av utbyte B 0,5 1.0
Nedslitet
Nedslitet, behov av utbyte C 0,6 1,1
och delvis utbyte av tra-
underbyggnad

= 180 kr/m2 verklig takyta x verklig takyta x k»
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Syftar till

Byggnadens yttervaggar

| tata for vader och vind
samt ev. tillaggsisole-
rade, yttre estetik till-

FASANER, FONSTER OCH BALKONGER

Malning,
Bortrivning och insattning fonster.
Bortrivning platbeslag och montering nya.

Justering tegelfasad och sockel.

putslagning, bekladnad fasad.

godosedd, fungerande bal-  Renovering balkonger.
konger . -
L. 13
Skick efter | Fonster end. Fonster just.

1 Skick fore""""—

! :
e !
Trafasader '

1. Gott skick, 1 behov

av ommalning "A
2. Nedslitna, i behov

av komplettering

och ommalning B
Tegelfasader

j 1. Gott skick, i behov

av avtvattning C
2. Nedslitna, 1 behov

av komplettering D
Putsade slata enkla
fasader
1. Gott skick, behov av

fargning E

Nedslitna, behov av
nedknackning, omputs-"
ning och avfargning F

Putsade ornamenterade

fasader

1. Gott skick, "behov av
fargning i G

2. Nedslitna, behov av

nedknackning, om-
putsning och avfarg- i
ning H
Oavsett fasadtyp

I behov av utvandig [
tillaggsisolering och I
ytskikt

Tillagg for renovering
av balkonger (1 st/Ilgh)
k21 balk

K4

180 kr/m2 bruttofasadyta x

malade utv.

0,5

0,3

0,6

0,5

0,6

1,0

0,5

0,7

0,4

0,8

0,6

1,0

1,3

1,2

0,8

bruttofasadyta x (k4

och malade utv.

+

Ingdende delposter i den man de fdrekommer

Fonster Fonster
utbytta utbytta
(2-glas) (3-glas)
3 4
lio 1,3
1.2 1,5
0,9 1,2
1,3 1,6
\
1,1 1,4
1,5 | 1,8
f
!
1, 1,5
M 2,1
1," 2,0
talk)



3. AttDRAD LAGENHETSINDELNING

Syftar till

Ny lagenhetsférdelning och
nya lagenheter inom be-
fintlig bostadslagenhets-
yta.

Ny rumsindelning och rums-
ytor inom nya lagenheter.

Skick efter
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Ingdende delposter i den man de forekommer

Sluttillstand:

1. Gammal lagenhet helt orérd

2. " - delad, del med kok

3. " " **, del med nya vaggar

4. Gamla lagenheter sammanslagna med overflodigt
kok och hygieninstallation bortriven.

Vaggarg

Foérandring av trapphusvédgg, lagenhetsskiljande

végg, rumsskiljande véagg.

Ljudisolering av vaggar som blir lagenhetsskilj.

Uppbyggnad av nya vaggar.

Dorrarg

Ny entréddérr alt igensattning eller flyttning.

Upptagning av dorrhal, montering dorr mellan

gamla lagenheter, igensattning av dorr mellanrum.

Inrednj”ng~utrustning:

Bortrivning inredning, apparater i kok och hy-

gienutrymmen som skall utgd (sluttillstand 4)

Ovrigt

Lagning golv, vagg och tak efter rivna véggar,

vid forandrade entréddérrar och dorrar i l&agenhet.

Vaggarg

Rivning och uppbyggnad av rumsskiljande vaggar.

Doérrarg

Igensattning dorr i rumsskiljande vagg, upptag-

ning nya dorrhal, mont, doérr, dorrar i nya vaggir.

Inredning,_utrustning:

Rivning av inredning fysiskt betingad av &ndrad

rumsindelning (ska3psbatterier)

Rivning av skorstensstockar, kakelugnar.

Justering av golv, vaggar och tak, murverk vid

rivna kakelugnar, Oppna spisar.

Ovrigtg

Lagning av golv, vaggar och tak efter rivnavaggar.

Medelstora Igh. Sm& lagenheter

Med sm& Med omf. Med sma Med omf. Med smd. Med omf.

Skick fore

Stora gagenheter
Stomme av tra

" " sten
Medel .sitOra_I£h
Stomme av tra

" " sten
Sm& lagenheter

Stomme av tra
" " sten

= 115 kr/m2 bly x bly x kj_

ingrepp ingrepp ingrepp ingrepp
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6. OVRIG STOMKOMPLETTERIUG

f Syftar till Ingdende delposter i den man de forekommer

) N 2 s N o e
i Utrymmen klara for atgar- Forstarkningsatgarder

j der med bruksfunktioner . s . R .
i (inredningar, apparater, Upprustning av bjalklag, erséattning, forstarkning,
awaxling etc.

jutrustning for resp. ut- J i
Upprustning av vaggar, putslagning.

; rymmesfunktion).
i Isoleringsatgarder
: Varmeisolering av tak mot vind, golv med kal-
: lare, yttervagg.
| L judisolering i1 golv och tak samt vaggar (byte
' bjalklagsisolering)
) Vattenisolering hygienutrymme.
! Brandisolering i vaggar mot trapphus, undertak.
I Justeringsatgarder
Bekladnader for att skyla stérande avvikelser,
undertak, sattningar, sneda tak och stuckaturer,
skyla *‘omodern™ vaggpanel. L
Framhéavande av speciella kval. betraffande dor-
rar, golv, beslag, foder, paneler.
Dérrar i befintliga doérréppningar kilas och
\ justeras, utbytes.
Skick efter Bjalklag godtagbart ur varme-, brand- ocl ljud-
synpunkt.
Endast Dorrar justerade eller utbytta.
UJdIK- x .
\ lag Véggar ej justerade Vaggar justerade
juste- Bjalk- Bjalk- Bjalk- Bjalk- Bjalk- iBjalk-
; N rade !ag lag just. lag lag ' lag ‘lag
f e:Lel; Just. undertak just just.  just just
; _ ) X utbyt- end. i samt under- isamt
Skick fore x ta Kok och undertak tak under-
- badrum utfort jend.i tak
jkok o. utf
| ________ 2 jbadrum
. 1 4 5 6 7
. Bjalklag godtagbart ur 1A 0,2 04 0,6 11 05 , o7 12
i golvbelaggnings-, var- | ’ o ’ '
j me-, ljud- och brand- j i
j skyddssynpunkt.
I Bjalklag ej godtagbart !B 0,7 0,9 1,1 13 1.0 12 20
ur samma forutsattningar’ ' ’ ’
Bjalklag och-vaggar har 'C 1,2 t,4 15 1.6 18 2.0 53

harutdver storande awvvi-i
kelser pga sattningar. .
Mg i i

Kg = 130 kr/m2 bly x bly x kg



62

7. VARME- OCH VEWTILATIOtTSAKLAGGMTNG

Syftar till Ingdende delposter i den man de forekommer

Fungerande uppvarmning och Utrivning centralutrustning, varmestammar, gren-
ventilation inom byggnaden ledningar, radiatorer och ventilationskanaler.
som helhet. Montering ny centralutrustning, varmestammar,
grenledningar och radiatorer.
Haltagning och efterlagning. Dock ej inkladnader.
Utrivning ventilationskupor och apparater.
Montering av ventilationskanaler och ventila-
tionsutrustning.
Inkopplingsarbeten till fjarrvarme (byggnads-
och ledningsarbeten).

" Skick efter saval varme som ventilation i normenligt skick

Skick fore Fjarrvarmen" Egen panna Elvarme

1 2 3
Varmeanlaggning i gott skick A 0,15 0,15
Radiatorventiler i daligt
skick, ovrigt i gott skick B 0,30 0,30
Radiatorer och radiatorventi- C 1,00 1,00
ler i daligt skick, oévrigt i f
gott skick. o
Centralutrustning i daligt D 1,00 1,40 6 0)
skick, ovrigt i gott skick.
varmeanlaggning i daligt skick E 3,40 3,70 =S
Varmeanlaggning saknas F 3,10 3,40 m X
Ventilation ej normenlig
Ir
sj*vent. G 0,70 0,70 0,70

= &0kr/m2 bly x bly x (k* + vent



8. VA-LEDHICTGAR

Syftar till

Fungerande "transportleder
for VA inom byggnaden som
helhet.

Skick efter

Skick fore Xs

Vatten, avlopp, w saknas A
Vatten, avlopp finns men B
i daligt skick

Vatten, avlopp finns 1 bra C
skick

Vatten, avlopp, w finns D
i daligt skick

Vatten, avlopp, w finns E
i "bra skick

Ko =95 kr/m2 bly x bly x k8
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Ingdende delposter i den man de forekomm

Rivning av vatten- och avloppsstammar och grenled-
ningar fram till apparater.

Montering av avloppsstammar, kall- och varmvatten-
stammar och grenledningar till apparater.
Inkopplingsarbeten till kommunalt ledningsnat
(byggnads- och ledningsarbeten).

Haltagning och efterlagning, dock ej inktadnad

Komplett fungerande ledningssystem i got skick;
vatten, avlopp, varmvatten (w)

Koncentrerade vatenheter Spridda vatenhe-

ter tier an 2
1 stam/Igh 2 stammar/Igh stammar /lIgh

Gren- Dito+ Allt Gren- Dito+ AllIt Grerl- Dito+ Allt
led- stam utbytt led- stam- utbytt led- stam- utbytt

ning just ning mar ning’ mar
ar ut- ar ut- just. ar ut- utbyt-
bytta bytta erade bytta ta
1 2 3 4 5 6 7 8
1,3 1,7
0,7 1,4 1,0 1,7 1,3
0,5 0,7 0,5 0,8 0,6 0,8
0,8 1,4 1,2 1,8 1,6
0,6 0,7 1,0

2,0
2,1

2,3



9. ELANLAGGNING

Svftar till

Fungerande elfdrsorjning
nom "byggnaden som helhet.

Skick efter

Skick fore

Elanléggning i gott skick

Huvudledning och centra-
ler i gott skick i ovrigt
daligt

Elanlaggning i daligt
skick

Tillagg:
- battre standard
N std

- — infallda ledningar
2 inf.

- elvarme
*9 elv.
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Tnmaende delposter i den man de forekommer

Bortrivning hela elanldggningen.

Haltagning, efterlagning

Tillkommande nya grenledningar fran befintlig elan-
laggning.

Komplettering av bortrivna delar pa grund av rivna
byggnadsdelar.

Montering ny anlaggning, centralutrustning, distri-
butionssystem fram. till apparater.

Montering fasta armaturer inom och utom byggnaden.
Inkopplingsarbeten till kommunalt ledningsnat
(byggnads- och ledningsarbeten)

Normal lagenhetsstandard i1 gott skick.
Utvandigt® ledningsmontage. Genomsnittlig Igh-yta
tl- I--

storre an 80 m2 40 - 80 m2 mindre &n 40 m2

i 2 3
0,1 0,1 0,2
0,9 1,0 1,2
1,0 1,1 1,4
0,2 0,2 0,3
0,2 0,2 0,3
0.4 0,5 0.6

Om gasspis skall bytas till elspis=elanlaggning i daligt skick
K5 = 80 kr/m2 bly x bly x (k? + k9std + + k9eiv)
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10.  INREDNING OCH UTRUSTNING TNOM T.&CEMTTmmmp

Syftar till Ing&ende delposter i den man de fore

Fungerande koksinredning,  ytrjvning av koksinredning ooh apparater, (el,

hygieninredning och 6vrig yatten, avlopp) viggpaneler och lister.

gtrustnlng inom lagenhe-  ytrivning av befintliga apparater, hygien.

erna. Montering apparater (spis, kyl, diskbank med arma®
turer, koksflakt, spisflakt, WC, badkar, dusch,
tvattstall, bidé, badrumsskap, hallare, beslag).
Moq}ering och beslagning koksinredning och list-
verk.
Montering fonsterbank, hatthylla» garderober.

Skick efter Standard
Skick fore Lag Normal 16g
1 2 3

Hygienrum i daligt skick,
kok godtagbart A 0.3 0.4 0.5

Kok i daligt skick,
hygienrum godtagbart B 0,6 0.7 0.9

Kok och hygienrum i da-
ligt skick C 0.8 1.0 13

Genomsnittlig Igh-yta efter
ombyggnad

storre an 120 m2 0.7
80 - 120 m2 170
40 - 80 m2 ’
- R 1,2
mindre an 40 m2 15

K = 160 kr/m2 bly x bly x k xk
10 tj?
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11. YTSKIKT FA GOLV, VAGGAR, TAK INOM LAGENHETEK

Tnp-3ende delooster i den méan de forekommer

Slutfinish inom lagenheten. Bortrivning_ytskikt golv, véaggar, tak.
Golvbelaggning kok, hall, sovrum, vardagsrum.
Golv- och véaggbekladnad hygienutrymmen.
Kakel 1 hygienutrymme och kdk
Malning och tapetsering pa vaggar, doérrar, inred-

ning och tak.

Speciella paneler,

N. Skick efter Normal std
Plasttapet i
vatutrymme.
Normal malnings-
behandling.
Godtagbara golv
slipade.

Nedslitna golv
forsedda med
plastmattor.

Skick fore

1
Viagg- och takytor ned- A 0,7
slitna, golv godtagbara
Vagg-, golv- och taky- B 1,0

tor nedslitna.

K. = 2E0 kr/m2 "bly x bly x (k™ + kl1lu )

lister, snickerier.

Hog std Tillagg for om-
Kakel i vatut- ; fattande under-
ryrnme behandling fore
Malningsbehand-j malning vid sa-
ling med hog val normal som
kvalitet. hég std.

kl 1

Nedslitna golv !
forsedda med
ny parkett och
plastmattor.

2 3

0,9 0.2

1,3 0,2



12.  ALLMANNA UTRYMMEN

Syftar till

Fungerande lokaler for
kallare- ooh vindsforrad,
tvattstuga, trapphus,

soprum, hohhyrum etc
(hoendefunktioner utanfor

lagenheterna)

Skick efter

Skick fore

Kallare, vind, tvattstuga,
trapphus med goda planforut-
sattningar

1 gott skick
' daligt "
Kallare, vind, tvattstuga,

trapphus med mindre goda
planforutsattningar

I gott skick
' daligt

Nytt skyddsrum ingar ej.

67

Ingdende delposter i den man de forekommer

Rivning och uppbyggnad golv, véggar, tak.
Utrivning av befintliga apparater.

Bortrivning ytskikt, golv, véggar, tak, just el,
ytt ytskikt golv, véggar, tak.

Forandring av dorrar (bortrivning, nyja dorrhal,
nya dorrar)

Upprustning av bef. golv, Vaggar samt; justeringar
efter ev. fuktskador.

Forstarkningar, justeringar.

Montering av inredning, fonsterbénkar, apparater,
listverk och paneler, tvatt— och torkutrustning.

Montering av sopnedkastror, utforande av soprum.
Atgarder med trapphus, vidfang och utv trappor,

ytterdorrar, brandutrymningstrappor och stegar.

Upprustade ut- Tillagg for

rymmen .
Sy tvattstuga Nytt soprum
ki lett k.-
ompie 17tv klZsop
i 2 3
A 0,4 . 0,1
0,6 0,2 0,1
G 0,7 0,2 0,1
D 1,0 0,2 0,1

K12 = 170 kr/m2 blj * X (k12 + kl12tv + kl12sop)
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13.  YTOR OCH UTRUSTUING PA TOMT

Tna-&ende delposter i den man de forekommer

SIutfinish pa tomt. BorFrivning be!éggning pa planef
Matjordsavtagning och terrassering
Overbyggnad véagar, planer, kantsten, belaggning
vagar . )
Matjordsbekladnad grassadd, plantering buskar.
Racken, plank, grindar, lekutrustning, piskstall,
anordning for soptunnor utomhus, parkeringsut—
rustning.

—————— Skick efter

Hormal std Hog std
Skick fore —~~
1 2
Storre delvis dppen gard A 1,0 1.5
Liten kringbyggd gard B 1,5 2,=
K =

95 kr/m2 behandlad tomtyta x m2 "behandlad tomtyta x k™
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14. OMBYGGNAD FOR AMAT ANDAMAL

Syftar till

Kompletta forandrade lokar-
ler for nya andamal (bly
pa vind, butiker, kontor,
hantverkslokaler)

Skick efter

Skick fore

Lokaler och utrymmen med A
goda planforutsattningar,
rumshéjd etc for andama-
let i fréga.

Dito med daliga planfo— B
rutsattningar, rumshojd
etc.

Helt oinredda och oiso- ¢
lerade vindsutrymmen

Ingdende delposter i den man de forekommer

Rivning vindskontor.

Awaxling takkonstruktion, upptagning hal for tak-
fonster, fonsterhal i gavlar.

Insattning takfonster, gavelfonsterL

Rivning i kontor, butiker.

Utrivning ytskikt, golv, véggar, tak.

Bortrivning av installationer, inredningar.
Forandring av véaggar (bortrivning, uppbyggnad),
dorrar (bortrivning, nya dorrhal, nya dorrar).
Forstarkning, isolering, justering.

Montering av speciell butiks— och lagerutrustning,
WS, el, inredning.

Ytor p& golv, viaggar, tak.

Endast upprust-  Ombyggnad inom  Dmbyggnad jamte
ning till normal pyggnaden till itgarder i tex
bostadsstd. hégre bostadsstd "asad och grund.
resp enklare
kontors— och

hantverkslokaler
1 2 3
0,9 1,2 1,5
1,3 1,6 2,0
116 2,0 nQ 4

K14 2.100 kr/m2 ny ly (bly resp. Ily) x ny ly x k.

14
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RO-kalkyImetoden

Efterfoljande sidor visar en systematisk arbetsgang kalkylsituation 1
i utredningsskedet. Darvid ar vara 1+ matriser i avsnitt 3.2 ett hjalp-

medel for att plocka ihop ett lampligt atgardspaket inom tillganglig
ram for byggandekostnaden.

Vi rekommenderar efterfoljande systematiska arbetsgang (jamfor ocksa
avsnitt 2.8 och FIG 2.8:1).



1
Inventera erforderliga fastighets- och byggnadsdata
1.1 Notera allménna fastighets- och "byggnadsdata.

1.2 Notera specifika data enligt matriser K1-K14.

Berdkna utrymme for ombyggandekostnad

2.1 Bedém trolig hyresniva efter moderniseringen.

2.2 Bedom drifts- och underhallskostnader efter moderniseringen.
2.3 Faststall totala Utrymmet for kapitalkostnaderna.

2.4 Faststall kapitalkostnadsandelen for ingdngsvardet.

2.5 Konstatera tillganglig kapitalkostnadsandel for moderniseringen
och omrédkna till moderniseringskostnad.

2.6 Beddm byggherrekostnad.

2.7 Konstatera tillganglig ram for ombyggandekostnad.

Kombinera moderniseringsatgarder inom tillganglig ram for
ombyggandekostnad

3.1 Rakna igenom ett oOnskvart alternativ enligt matriserna K1 - K14
3.2 Om tillganglig ram overskrides kombineras nya alternativ.
3.3 Om ramen inte racker till omprbvas ramen. Ev. laggs projektet ned.

3.4 Faststall moderniseringspaket som ram for efterfoljande projektering
hyresgastinformation och byggande.



72
1.  INVENTERA ERFORDERLIGA FASTIGHETS- OCH BYGGNADSDATA
1.1 Notera allmédnna fastighets- och byggnadsdata

Fastighetsbenamning:

Fastighetsadress

Byggnadsar :

Tidigare onibyggnadsar :

Taxeringsvarde mark __ Byggnad

Nuvarande hyresintakter exkl. bransle

Hustyp
Antal vaningar varav over mark
Antal lagenheter _ antal rum (ej kok) _
Ytor tomtyta m2 ty
byggnadsyta _ m2 by
vamngsyta _ m2 vy
hostads-
lagenhetsyta_ nF bly
lokallagen-
hetsyta m2 Iy
biyta m2 biy

(allm_utrymmen)

Ovrigt

1.2 Notera specifika data enligt matriser K1-K14

Se matriser avsnitt 3.2. Ringa in skicket fore, t.ex. B,Fundera
samtidigt ndgot o6ver tankbara skick och deras kostnadskonsekvenser
efter moderniseringen utan att redan nu ta stallning till alterna-
tiv. Notera idéer pa respektive matris.
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2. BERAKNA UTRYMME FOR OMBYGGANIEKOSTNAD

2.1 Bedotm trolig hyresniva
(Kallhyra) efter moderniseringen

Efter modernisering av en fastighet skall nya hyror sattas.
Detta sker genom bruksvardesprincipen. Hyresnivan baseras pa
den i likvardiga allmannyttiga lagenheter dar standarden pa
fastigheten efter moderniseringen ar en viktig faktor. Med

hyra avses har alltid kallhyra, dvs exkl. uppvarmningskostnader

P& vissa orter t.ex. Goteborg utnyttjas mallar for faststallande
av relativa hyretalet per lagenhet. 1 Stockholm tilldmpas inte
denna metod med berdkning av relativt hyrestal. Por att berakna
fastighetens hyra kravs att man réaknar ut fastighetens totala
hyrestal. Hartill erfordras faststallandet av hyressattningsfaktor.

Total Antal rum Antal | Medel- Genom— | Relativt Totalt
m2 bly ej kok lagenh. yta per snitt- hyrestal Relativt
lagenhet 1ligt ; per l&g. hyrestal
antal j Rh
rum/lgh j
|
|
| i
Beraknad hyressattningsfaktor kr/kh
Hyra bostader exkl. véarme kr/fch Rh = Kr/s
Tillkommer hyra for lokaler:
Iy X kr/m2 Ily = kr /Zar

Total hyresintékt exkl. bréansle: Kr/&i
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2.2

76
Bedoém drifts- och underhallskostnader exkl. transle efter moderni-
seringen

Andelen drifts- och underhallskostnader i beraknad hyresintakt
bedomes pa basis av tillganglig statistik for likvardiga fastig-
heter

Till driftskostnaden réknas vattenforbrukning, elfdrbrukning, sop-
hantering, fastighetsskotsel, administration, hyresforluster m.m.

Driftskostnader exkl. bréansle
kan bedomas till

j 30 — 50 kr/m2 ly

och varierar bl.a. med hansyn till fastighetens storlek, bel&agenhet,
lagenhetsfordelning och hyresklientel.

Bedomd driftskostnad kr/m2 ly

Till underhallskostnaden raknas periodiskt och Idpande
underhall.

Underhal Iskostnader
kan bedomas till

10-25 kr/m2 ly

for normala byggnadssatt

_ Bedomd underhalIskostnad kr/m2 ly
och materialval.

Drifts- och underhalls-
kostnad kr/m2 ly



2-3

2*4

7

Faststall totala utrymmet for kapitalkostnaderna.

Utrédknas som skillnaden mellan kallhyra och drifts— och
underhdl Iskostnaden.

Kallhyra kr/m2 ly

Drifts- och
underhal Iskostnad »

Utrymme for
total kapital-
kostnad

Faststall Jcapi talkostnadsande len for ingangsvardet

Ingangsvardet erhalles som aktuellt saluvarde eller fast-
stalles till den nivad som kan godtagas av granskande myndig-
heter for statlig beldning. Ingangsvardet omridknas till kr/m2 ly
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2.5 Konstatera -tillganglig kapitalkostnadsandel for moderniseringen
och omrékna till moderniseringskostnad

Erhalles ur diagram. G& in med anskaffningskostnad eller onskat
ingangsvarde i tabellen. L&as av pa aktuell kapitalkostnadsniva
(den som erholls i steg 2.3).

FOrutsattning:
Belaningsgrans for statliga lan 85 %> egen insats 15 % finansieras

enom lan.
gardena i diagrammet baseras pa att lokal lagenhetsytan (Hy) f&r

vara max 10% av bostadslagenhetsytan (bly).

Diagrammets varden &ar baserade pa det lagsta vardet for varje 100-tal
ombyggnadskostnad for foljande 2 alternativa garanterade rantesatser.

Se FIG.

Alternativ 1 ger fordelaktigast varde under ca 1500:-/®2 bly ombyggnads-
kostnad. Det &ar alltsd bast vid detta alternativ rdkna med en garan-
terad ranta pa ingangsvardet.

Alternativ 2 ger fordelaktigast kapitalkostnader over .ca I 500:-
Ombyggnadskostnadens tyngd slar da igenom hardare pa& grund av
att man da utnyttjar % i stallet for 5 % vid berdkning av

ingangsvardet

Detta framgdr ocksad i diagrammet eftersom man mellan 1 400:-
och 1l 600:— far en brytning pa de olika linjerna.

Exempel

Anskaffningskostnad 350:-/m2 ly
Kapitalkostnad 110:-/m2 ly
Moderniseringsbudgeten blxr | 65-0t-/m2 ly

Tillganglig moderniseringsram krhm2_I£__
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DIAGRAM FOR KAPITALKOSTNADER PA MODERNISERINGSKOSTNADEN OCH INGANGSVARDET

Kopeskill ing/ingangsvarde Modern i seringskostnad
kr/im2 |y kr/m2

850:- 750:- 650:- 550:- 450;- 350:- 250

2107200:- 190:- 180 170:- 160:- 150- 14Q- 130:- 120:-11 Ot 100;- 90: - 80 60:- 50

Kapitalkostnad
kr7m2 1y

80
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Beddm byggherrekostnad

Byggherrekostnaden heddmes enligt A-F eller faststalles summariskt
till 23 1 av totala moderniseringskostnaden.

N+

Allmanna byggherrekostnader

Kommunala avgifter, byggnadskontroll, byggméten samt egen

administration
Kostnad helt beroende pa entreprenadférhallanden men ett

typiskt varde ar 40:-/m2 ly.

Projektering

Konsultkostnader fér A - WS. - EI och markprojektering samt
kostnader for upprattande av laneansokan, typvarde 65:-/m2 ly,
eller 2 - 4 % av ombyggandekostnaden.

Evakuering

Transport och ev magasinering av hyresgésters tillhdrigheter.
Flyttningskostnader fram och. ater. Kan vara av storleksordningen
1 200.—/1agenhet och transportvag. Beror pa lagenhets— och

familjestorlek, aterflyttningsfrekvens m.m.

Hyresforluster

Hyresforluster under ombyggnadstiden. Helt beroende av befint-
lig hyresnivd, men ett typiskt varde kan vara 85:-/m2 ly.

Hyresforluster: 85:- x m2 ly x antal man
12

Bante och kreditivkostnader under ombyggnadstiden

Total ombyggnadskostnad x 11,25 X antal man
12 x 2 x 100

Mervardeskatt (for narvarande 11,43 %)

Skattesatserna varierar mellan de olika delkostnaderna (kontroll
besiktning, projektering och byggande) varfor en typisk
medelprocentsats kan vara 10,5 % pa totala moderniserihgs-

kostnaden.

Byggandekostnaden erhdlles som summan av kalkylpostens enligt
matriser K1-K14 och skall rymmas inom resten av tillganglig
kostnadsram (ev. 77 % av moderniseringsbudgeten).

Aktuell byggherrekostnad kr/m2__ly
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2.7 Konstatera tillganglig ram for ombyggandekostnad
Erhalles som skillnad mellan total moderniseringskostnad och
byggherrekostnad
Total moderniseringskostnad kr/m2 - ly
Avgar byggherrekostnad
Tillganglig for ombyggandekostnad krrg™ly
3. KOMBINERA MODERNISERINGSATGARDER INOM TILLGANGLIG RAM FOR OMBYGGANDE-
KOSINAD
3.1

Rakna igenom ett onskvart alternativ enligt materiserna KI-KI14.,

Observera att matriserna galler for kostnadslaget l:a kv. 1978 och
visar genomsnittsvarden for Stockholm och Goteborg.

Visa pa resp. matriser valet av koefficienter samt kostnadsutrakning.
Sammanstall resp. kostnader pa efterfoljande blad.

valj alternativ med inriktning pd lagsta arskostnad och pa bevarande
av vardefull miljo.



3yggandekostnad

£1. Grundférstarkning

£2. Hissanlaggning

O. Yttertak

KA. Fasader> fonster och "balkonger

ft5> Andrad lagenhetsindelning

£6. Ovrig stomkomplettering

£7+ Varme-octuventilationsanlaggning

£8. VA-ledningar

£9- Elanlaggning

£10. Inredning och ytskikt inom lagenheter
Kil. Ytskikt pa golv, vaggar och tak inom lagenh.
£12. Allmanna utrymmen

£13. Ytor och utrustning pa tomt

£14. Ombyggnad for annat &ndamal

Summa ombyggandekostnad

kr/m2 ly

Noteringar:

Beslut:

Alternativa kombinationer

1 2 3 Anm.

83




3.3

84
Om tillganglig ram gverskrides kombineras nya alternativ

Malet &ar att genom nya kombinationer préva mgjligheten att hamna
inom tillganglig ram.

Prioritera atgarder vid kostnadsposter dar relationen nytta/kostnad

ar storst. Undvik ingrepp i byggnaden. Rivning &r kostbart och
drar ocksa med sig dyra efterlagnings- och Aaterstallningsarbeten.

Agna huvudintresset 8t kostnadstunga ochmest paverkbara kostnads-
poster.

Kombinera nya-alternativ pa blanketten i steg 3*1-

Om ramen inte récker till omprdvas ramen. Ev. laggs projektet ned.
Préva mojligheter till oOkade hyresintakter t.ex. genom utdkade

ytor for bostadslagenheter eller lokaler. Prova mojligheter till
forandrad verksamhet fran bostader till lokaler for kontor, butiker

etc.

Prova méjligheter att sanka kostnaderna for drift- och underhall.

Den schablonmassigt valda kostnaden enligt steg 2.2 kan kanskel
sénkas om moderniseringsalternativen -enligt steg 3.1 och 3*2 &ar av
saddan klass att man kan forvanta lagt underhall.

Prova méjligheter att sanka kapitalkostnaderna for ingangsvardet.
Overvag mojligheterna att sanka ingangsvardet, krav pa foérrantning
av eget kapital etc. jamfor steg 2.4*
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Prova mojligheter att sanka kapitalkostnaderna for hyggherreadministra-
tionskostnaderna A-F enligt steg 2.6.

Emldeth!nte flEnsknagraoegonomlsgt forsvarbara alternativ eller nagra
ulturhistoriska krav pa bevarande aiorgtar totalsanering av byggnaden.



86

31+ Faststall moderniseringspaket som ram for efterfoljande projektering,,
hvresgastinformation och "byggande.

Rdkna om ram och alternativ inom ram med malet talans mellan intakter
och kostnader.

Produktions-

kostnad
Moderniserings-
kostnad
0 byggherread-
ministrations-
kostnader
0 byggandekostnad
Berdknad Kapital- och
hyresintakt driftskostnad
Hyror efter Kapitalkost-
modernise- nad
ring Modernisering
Kapital kost- Ing&ngsvarde
nad
Ingangsvarde
Drift och un-

derhéal |



4 BILAGOR

Totaluppféljningsmallar
Totaluppfoljningsresultat
Studieobjekt och exempel pé& variabelanalys

Faktorprisindex for bostéader

NN NIININ
N wpk



TOR3ERED3LSE ARBETEN
ROINING RIVNING HALTAGNINO
LEDR INasrRAGNTNG EFTER.LAGN.
IMXLADNAPEP. KOMPLETTER ING

TATSKIKT INREDN. UTRUSTNING WS

MALNING BESLAGN.

P.EPAB CThg April -75 BF ! SKEDE O

BILAGA

GOLVBELAGGN. JTS. EL \
ARB UTANFOR LAGENHETERNA v, <
N 7
AVSLUTNINGS ARBETEN =
SKEDESAKT IVTTETER
0.1 Evakuering hyresgaster 4

. 0.7 Etablering o sk?i-glgxksiiO.

L-RTYILLKOR«

Evakuerings- och driftspianer 0.

genomgangna och godkénda av "be-
stallaren.

SLOT? -L1.KORX

Hyreegéetenn tillhorigheter
evakuerade, tomma lagenheter.

INGfe-nF AKTIVITETER

FOP_.BEP.EBELSF.AP3ETEN

0.1 WAKIJERINGHYRESGASTEP-

utflyttnvrig av hyresgaaters inventai: er

ETABIERING OCE SKOTSELARBETEN . ~ -
Fen, —*Srto?,““«T&TIni5g2r, rtyM av material, provisonsta |

provisorisk .1, vatten, luft, hsr.tlangr.ing évriga entreprenérer,
skyltar, vunterlarbeten, maskinmortage, renh&lIming arbetsplats,

ning inom byggnad, stgdning (ej slutatadning)y

.itoaaer,

rekl
renha

Borttraneport av rivningsraasaor o dyl ing&r i skede 1.1

4.1
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0. F6RBPSEBSLSS UJIBFSTEIl 1 0. Férberedelser arb
1. RGJINTG RjTwnrj hiiltagittng

5. LEO?TINGSBRAaNII?G 2PTER.LAGET.

3. INKLABNAIER KCKPIETTEKING fijcladr« Kkonrlette rp_ng_
1. TATSKIKT 12JPZBF. UTRUGSImMa VWS ASLIML 173 Lo 1
1). MALtfIHG BESLAGST. GOLVBELAGGN. DTR. EL -
0. ARB UTAKF6R LAOEITHETERNA

7. AVSLOTIrilITGSARBETBN

SKEDESAKTIVT7ETERt
~1.2 Rivn platsutr o distributionslednN
V-k»3 Haltagning for ror och ledniriyar™U
STARTVTLLEDF-'i |_ SKEDET i2?lfeyPE AKTIVITETER
Hyresgastens tilihcrigheter eva- 1 ROHTI?G, RIVITING, HALTAONTVG

kuerade, tocma léagenheter.
1.1 ROJFTNG,_RNGATNREIE
- Rivrhng skapssiii®kérTer, hyllor, 'onster, dorrar, bes ~
diskbankar, spisar, fonsterbankar, ventiler, tapeterna m lister, kakel,
— Rivning vaggar
- Demontering av golvbeléggning
- Unprivning golvbjalklag
- borttransport rivningsmaosor (container m m)
-&ISifeth~T~ 0-A~ “~T"3?£SmnNG OCH DISmEOTX0NSi*"DHIHGAK

172

- Vérme
SLUTVTLLKORt — Ventilation
Allt material som ej ekall &teran- - .lglégt och belysning
véndas skall rivas och uttranspor-
teras na att utrymmena blir helt 1.3 HARTAGNIKG_FUR RORa LEDDGEISAR M M
conics. Haltagningarna skall vara Haltagning vaggar
utférda sa att ledningsdragningar- T s : -
kan paborijas. 9 gning - H?_Itagn_mgar”bjal_klag -

- Kaitagring for dorrar och fonster

- Haltagning ovrigt

A i N



tier: ocr ombygE-nad av fler?ami 13n;u

CETF.N
0. FORBEREDELSE ARBETEN

1. ROJNING RIVNING HALTAGNING

2. LEDNINGSDRAGNING EFTER.LAGN.

3. INKLADNADER KOMPLETTER ING

4. TATSKIKT INREDN. UTRUSTNING WS

5. MALNING BESLAGN. GOLVBELAGGN. UTR.

6. ARB UTANFOR LAGENHETERNA

7. AVSLUTNINGSARBETEN

SKEDESAKTIVITETER

EL

Forbere

~2.1 Dragning nya distributionsledn EI

i?..2 Lagning véggar och tak ———

7j?.3 Arbete med fonster A,

STARTVILI.KPRt

Allt material som ej skall &teran-
vandas skall vara uttransporterat.
Kaltagningar for ledningar skall
vara utford ..

SLUTVILLKORt

Fardigmonterade distributionsled-

ningar (VS isolerade och tathets-

provade) . Rorgenomgéngar och hal
atade. Vaggar och tak efterl~gade
Onster klara fér malning och be-

slagning.

1 SKEDET INGA.ENTE AKTIVITETER

2

LEDNINGSDRAGNING, BFTERLAGNING, ISOLERING
DRAGNING NYA_DISTRIBUTIONSLEDNINGAJ; EL_OCH_VVS
- Sanitet

- Varme

- Ventilation

- Kraft och belysning

- Tele

LAGNING VAGGAR_OCH_TAK

- PutslagnTng vaggar och tak

— lgensattning bjalklag, vaggar, dorrar, fonster m m
- Tatning runt rérgenomgangar

ARBETE_MED_FONSTER

- Eyte av fonster

- Drevning av fonster

- Listning av fonster

- Justering av fonster

REPAB obg April -73 Bfr,
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0. FORBEREDELSE ARBETEN O. Forberedelser arb.
1. rojning p.rmMm iialtagning

2. LEDNINGSDRAGNING EFTER.LAON.

3. INKIADNADER KOMPLETTERING

A. TATSKIKT INREDN. UTRUSTNING WS

5-  MALNING BESLAGN. GOLVBELAGGN. UTR. EL

6. ARB UTANFOR LAGENHETERNA

7. AVSLUTNINGSARBETEN

SKEDES.AKTIVITETERt
_3.1 Rorinkladnader

STARTYILLKOR : | SKEDET INGAEIDE AKTIVITETER
Distrioutionsledningar fardigmon— 3 INKLAJI*;."J" KOMPLETTERING o ISOLERING
terade.
Rorger.omgéngar tatade. 3.1 Rérinkladnader
Hai for dorrar 1 befintliga vaggar — Inkladnad rér
uppbilade. - Ror vid tak inklades med U-tak
32 Arbeten med vaggar
- Montering mellanvaggar av skivor och reglar
- M-"nirr.ng lagenhetsskiljande vaggar av skivor och reglar
— Pillaggsisolering av vaggar
- Murning mellanvaggar
SLUTV TILKOR 3.3 Arbeten med_ tak
\ j -
- Samtliga rordragningar inkladda - 'I\_AADZIE"F;? av Hnder_takl . tak
med skivor el. dyl - Ljud- eller varmeisolering av tal
Nya vaggar klara for malnings- 3.4 Arbeten med ~olv
behandling. " R -
" - Golvlaggning (reglar och skivor)
Ytor som skall véarme— brand- eller _ Golvlaggning med cementbruk
ljudisoleras klara for malmngs- agg 9 " R
behandling. - Spack_l.lr.f.t av befintliga golv
- Golv som skall riktas el dyl - Uppriktning av golv
klara for belaggning med masoni- L
te, mattor och parkett. 35 ArseteTrm_ed dorrzl.’v
- Dorrar och karmar klara for mal- - Buf ert (gj"av orrar
ning och beslagning. — Byte av dorrar
- Drevning av dorrkarmar

----—Z-iJ"-Ardng av dorrar (omélad list)



och ombyggnad a'.' fle-rfamil.ishvts FEPAB Gbg April -75 BP

SKFDEN
6. FORBEREDELSE ARBETEN O. Forberedelser arb.

1. ROINING RIVNING HALTAGNTNG

2. LEDNINGSDRAGNING EITER.LAGN.

3. INKLADNADER KOMPLETTERING

4. TATSKIKT IHREM. UTRUSTNING WS

5. MALNING BESLAGN. GOLVBELAGGN. UTR. EL
6. ARB UTANFOR LAGENHETERNA

7. AVSLUTNINGSARBETEN

SKEDESAKTIVITETER t
A.l Montering skapsnickerier,
4.2 Montering kakel
14.3 Vattentat, bekl.vagg o gol

4.4 Montering platsutr. for

STARTVILLKOR| | SKEDET INGAENDE AKTIVITETER

- Distributionsledningar for el o 4 INREDNING
WS klara B o R .

- vaggar efterlagade 4.1 Montel:lng_gkapsrplck_erler . .

- Golv i hygienutrymmen klara for - Beflnt!lga Skapsplckgrler)usteras
mattlaggning - Montering nya skapsnickerier

- Montering bankskivor
- Tillverkning skap

4.2 Montering kakel 1
- Montering kakel eller plastlaminat over diskbank

4.3 Vattentat bekladnad véagg_och_golv i hygienutrymmen
- Montering golvbelaggning, plastmatta kakel, mosaik m m
- A " . ~
SLUTVTLLKOR: Montering vaggbekladnad, plastmattéa, kakel, plastt“pet

- Kck och hygienutrymmen klara for 4.4
maélning, beslagning, och
platsutrustning for el.

Montering £latsutrustning for VVs
- Montering samt inkoppling av porslin
- Montering samt inkoppling av diskbank

= —
Om <]

(]

@
]
=i



Aktiviteter vid reparation och enbyggnad av flerfamillshus REPAB Gbg April -75 BP 5KEBE 5

SKEDEIT

0. FORBEREDELSE ARBETEN 0. Forberedelser arb.

1. ROINING RIVNING HALTACNING rivn. haltagn.

2. |EEiixrosmAcirao efter.lags. 2. Ledningsar, efterlagn

3. inkIKdnader komplettering + Inkladn. komplette'-; ry

4. TITSKIKT INREIN. UTRUSTNING VVS

5. MALNING BESLAGN. OOLVBELAGGN. UTR. EL
6. ARB utanféor lagenheterna

7. AVSLOTNINGSARBETEN

SKEDBSAXTIVITSTERi
5«1 Malning och tapetsering

N\
3.2 Mattlaggning, slipn parkett-~

~j.3 Mont platsutr for el ~

*N.4 Belsagn dorrar, fonster «kd!

>5»5 Slutstadning lagenhete:

STARTVTLLKPRt I SKEDET 777AFMig AKTIVITETER

_ Vaggar och tak klara for mal- 5 MABLU_I/\G. BESLAOTTING, _GOLVBSLXGGOTMG. PLATSUTPUSTNING EL och ws

ningsbehandling 5.1 Maln!ng gch _ta£e___tser|ng o o

- Golv klara for “belaggning med 5o milgllgggg;:gj; Aiiz?r:liarfgicaiﬁl(fl\narbeten (rivning, tapeter, tvattning m m)
masonite, mattor, parkett och dyl ' - Inlaggning papp, masonite "samt mnttor

- Inlaggning och lackning av parket

5.3 Montering £latsutrastning for El
- Kraft och belysning
- Tele

5.4 BenN~_d_or£?.r, fonsterA kok och hygi~nutrymnen
- Arbete med l&sar cch trycke p& dérrar
- Montering tatningslist pd fonster och doérrar

SLUTVILLKORt - Arbete med dorrtrosklar
- Montering av fonsterbeslag
Lagenheterna helt klara for in- — Montering av fonsterbankar
flyttning. - Montering av till- och franluftsventiler

- Installation av spisar

- Installation av kyl— och frysskap

— Montering fardigmalad list

— Montering toalettpappershallare, badrumsskap, spegel, hanétluksnangare, kladkrok,
torkstallning, tvalkopp, draperiskena, hatthylla, kryddhylla, pappershallare,
avfallskorg, hyllor mm



Aktiviteter vid reparation och ombyggr,ad ay.

SKETCH
0. FORBEREDELSE ARBETEN

1. ROINING RIVNING EALTAGNTNG
2. LEBNTNGSIRAGNTNG EFTER. LAGN.
3. inkladnader KOMPLETTERING
4. TATSKIKT INREDN.
©. MALNING BESLAGN. GOLVBELAGGN.

6. ARB UTANFOR LAGENHETERNA

7. AVSLUTNINGSARBETEN

0.

UTRUSTNING WS

UTtt. EL

REPAB Gbg April -75 BP

Forberedelser arb.

SKEDSSAKTIVITETER: <?6_1 Arb i trapphus o portik

jfc.b.2 Arb med hissar

~6.3 Arb i kallaren och vind ~

t@d=Cantralutmstn for EI o WS.
Arb i tvattstuga :70

jl6.6 Arb med tak och fasad =2t>
Arb med ledning-ar ijaark

1<6.8 Arb med tradgard =

STARTVILLKPR?

Arbeten utanfor lagenheterna be-
drivs parallellt med arbetena

i lagenheterna.

SLUTVILLKORt

Fullt fardigt arbete utanfor
lagenheterna och klart for aveab—
lering.

I SKEDET

6
6.1

INGAENDE AKTIVITETER
ARBETS!: UTANFOR LAGENHETER
Arbeten i trarjshus_och_j3ortik
- Lagning "och putsning

- Montering anslagstavlor ning EI och WS

- Arbeten med dérrar ti vind och kallare 6.6 Arbeten med tak och fasad
- Arbete med ytterdoérrar (mot gard eller gata)

6.5 fortsattning

M&lningsbehandling, - Platsutrust-

- Arbeten med takbekladnad, — Ar-
- Arbete med trappor samt planer beten med fasadbekladnad, - Mal-
Ny golvbel&aggning ningsbehandl, — El och WS-arb.
- Platsutrustning EI och WS 6.7 Arbete_ mfd_l£dningar_i_jnark
M&lIningsbehandling Sanitet, kraft och belysning, te”e

6.8 Arbeten med tradgard
Finplanering av tomt
Montering buskar, lekutr,soprum

Arbeten med hissar .

- Byggnadsarbeten i samband med montering av hiss
Installation av hiss

- Kraft och belysningsinstallationer i samband med installation av hiss

Arbeten i_ kallare och vind ~ . .

- Arbeten med dérrar”och"~fonster, - Beslag samt lagningsarbeten for ror och ledningai

- Arbeten med golv, vaggar och tak, - Platsutrustning ElI och WS

- Malningsbehandling

Centralutrustning for EI_och_VYS

- Sanitet,™-~Varme7 - VentTlatTon, - Kraft och belysning, - Tele

Arbeten i tvattstuga

- Demontering gammal utrustning

- Montering undertak, isolering av vaggar och golv

- Montering tvattutrustning, - Montering golvbelaggning och vaggbekladnad

Is



FORBEREDELSE ARBETETT
1. rojning rivning haltacting

fSDRAGNING EFTER.LAGN.

3. INKLADNAEER KOMPLETTERlira

4*  TATSKIKT INREDN. UTRUSTNING VVS
5-  KALBIUW EESLAGTT. GOLVBELACGN. OIR

6. ARB UTANFOR LAGENHETERNA

AVSLUTNINGSARBETEN

TKEDESAKTIVITETER|

7.1  Inflyttning

REPAD Gbg April -75 BP SKEDE 7

,, 0. FOrberedelser arb.
"Vle R°AN' rivn. haljrign.

2, Leclningsdr. eft'

~A-Wé-In. besl rolyl utr El

* Arhftt.P ntanffrr Tg"MViot,

7.2 Avetablerinf

'ARTVILLKOR» 1

Arbetet i hela fastigheten klart.

SKEDET INGAENDE AKTIVITETER

AVSLUTNINGSARBETEN

7.1 inflyttning

- Ev. transport av hyresgasters inventarier

7.2 AVETABLERING

Samtliga hjalpmedel, bodar,
maskiner m m borttransporterade.

Fastigheten iordningstalld och
stadad

- Deraonterlng och borttransport forrdd bodar, kontor, Overblivet material,
reklamskyltar m m. iordningstallande av provisoriska vagar, el, vatten,
m — . =

mol fo



Bilaga 4.2

TOTALUPPFOLJINING SAMMANSTALLNING
FASTIGHET: Efter indexreqglering Kr/m2 Bly
FORETAG:
SIGN: BF DATUM: Vra kV. 78
OBJEKT
KOD  AKTIVITET Sjole- Tallen Asche- Bjorks- foroten Jarn- laggen
jonet jergsg. gatan lodet
1 2 3 4 5 6 7

(rfiedel 1 agenhetsyta) (79 (108) (118) (42) (80.) (94) (66)
1.1  ROJNING, RIVN. INREDE 37 17 6 31 61 58 46
12 IMmPR CH DS 5e 37 18 31 16 19 22
1.3 HALTAGNINGSARBETEN 14 13 10 16 48 20 12
2.1 177 144 59 117 249 223 120
2.2 LAGNING VAGGAR OCH TAK 39 17 16 45> 146 61 25
2.3 ARBETEN MED FONSTER 26 45 82 1 95 60 161
3.1 RORINKLADNADER 15 13 19 10 20 7 22
3.2 ARBETEN MED VAGGAR 30 41 2 51 TOO 43 7
3.3 ARBETEN MED TAK 26 4 47 5
3.4 ARBETEN MED GOLV 16 19 6 16 52 37 9
3.5 ARBETEN MED DORRAR 20 28 14 31 51 27 37
4.1 MONT SKAPSNICKERIER 38 32 31 95 84 42 69
4.2 MONTERING KAKEL 4 2 3 9 6 4 4
a3 TelNUTRYMVEN GOLV 4 13 8 22 28 2 26
4.4 MONT PLATSUTR FOR WS 74 65 43 80 173 105 80
5.1 MALNINGSARBETEN 197 243 182 196 244 236 119
5.2 MATTLAGGN SLIPN PARKETT 39 23 35 71 37 66 55
5.3 MONT PLATSUTR FOR EL 12 12 1 18 37 6-6 21
54 Mm. $'RAR1 FONSTER, g4 52 43 67 60 85 91
5.5 Slutstadning lagenheter 14 8 9 17 6 7
6.1 “ _i™~d TRApphus oCh 62 25 6 46 34 10 13
6.2 arbeten med hiss 22 205 134 184
6.3 ARB | KALLARE OCH VIND 7 22 34 41 18
6.4 CENTRALUTR FOR EL OCH WS 28 22 18 88 36 26 22
6.5 ARBETEN | TVATTSTUGA 13 10 24 15 37
6.6 ARB MED TAK OCH FASAD 1361 105 46 20 152 147 127
6.7 ARBETEN MED LEDNINGAR 15
6.8 ARBETEN MED TRADGARD 6 5 22 36
3.1 EVAKUERING HYRESGASTER 1 5 31
3.2 ETABLERING, SKOTSEL 47 35 55 31 65 10.7 69
3.3 INFLYTTNING
7.2 AVETABLERING 3 2 2 3 14

TUMMA 1175 1066 926 1190 1539 1470



TOTALUPPFULJINING

FASTIGHET: Efter indexreglering Kr/lagenhet
FORETAG:
SIGN: BF DATUM: l:a kv. 78
OBJEKT

Sjole- Talle Asche- Bjorks Moroter Jarn”

KOD AKTVITET jonet bergsc gatan lodet
1 2 3 4 5 6
(medel 1dgenhetsyta (79) (108) 118) (42) (80) (94)

1.1 ROJINING, RIVN. INREDE 2904 1787 732 1323 4022 8415
12 [HUMZ "" DIST- 277 3327 2089 1305 1016 2777
1.3  HALTAGNINGSARBETEN 1032 1364 1213 682 3148 2949
2.1 13417 15591 6937 4971 16450 32449
2.2 LAGNING VAGGAR OCH TAK 3045 1832, 1869  191p 9554 8873
2.3 ARBETEN MED FONSTER 2076 4799 9709 53 6299 8680
3.1 RORINKLADNADER 1145 1343 2203 434 1328 1067
3.2 ARBETEN MED VAGGAR 2376 .441-6 273 2161 6634 6225 '
3.3 ARBETFN MtD TAK 2755 180 3118 716
3.4 ARBETEN MEp GOLV 1263 2004 722 678 3517 5400
3.5 ARBETEN MEff DORRAR 1519 2999 1600 1314 351 3927
4.1 MONT SKAPSHICKERIER 2007 3447 3707 4015 5537 @164
4.2 MONTERING KAKEL 337 244 329 381 419 609
a3 BB FWUTRYMMEN golv 347 1320 1040 g5 1800 263
4.4 MONT PLATSUIR FOR WVS 5847 6958 5070 3350  11391. 15269
5.1 MALNINGSARBETEN 15452 26236 21567 gyo77 16106 34321
5.2 MATTLAGfil SLIPN PARKETT 3036 2473 4048 5505 2423 9594
5.3 MONT PLATSUTR FOR EL 909 1209 174 735 216 1167
5.4 RECGH BaD ¢ FONSTER 6548 5659 5047 827 3020 12408
5.5 SLUTSTADNING LAGENHETEN 1037 949 397 1124 094
6.1 TRAPPHUS OCH 4885 2678 79 1950 2209 1482
6.2 ARBETEN MED HISS 1760. 24235, 8844
6.3 ARB | KALLARE OCH VIND 535 2402 1417 6003
6.4 CENTRALUTR FOR EL OCH WS 2184 2412 2065 3726 2298 3812
6.5 ARBETEN | TVATTSTUGA 1343 1292 1022 962
6.6 ARB MED TAK OCH FASAD 10863 11220. 5463 794 10052 21371
6.7 ARBETEN MED LEDNINGAR 636
6.8 ARBETEN MED TRADGARD 726 220 3167
0.1  IVAKUERING HYRESGASTER 99 205
0.2 ITABLERING, SKOTSEL 3734 3768 6569 o 4308 15624
0.3 NFLYTTNING
7.2 TIVETABLERING 205 259 72 185. 1933,
SUMMA: 92250 14633.. 109706- 10-287 ' 132318- 15659

SAMMANSTALLNING

Bilaga 4.2

Haggen

7
(66)
3056
1471
729
7962
1649
10651
1416
481.

596
4526
4566

263
1703
5264

11306
3680
1394
5997

978

833

.12602
1196
1417
2409
8325

2469

2090
4542

103571
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AKTIVITET: ROjning, rivning, inredning



AKTIVITET: Rdjning, rivning, inredning
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FAKTORPRISINDEX FOR BOSTADER

Bilaga 4.4

For att belysa loneglidningens inverkan under senare ar pa kostnadsutvecklingen
for gruppbyggda sméahus och flerfamiljshus redovisas har av Statistiska Central-
byrén beriknade faktorprisindex exkl mervardeskatt samt Bostadsstyrelsens
varderingskoefficienter.

Ar

1968
1969
1970
1971
1972
1973
1974
1975

1976

1977

1978

') Ar 1968 = 100

Mén

jan
feb
mar
apr
maj
jun
jul
aug
sep
okt
nov
dec

jan
feb
mar
apr
maj
jun
jul
aug
sep
okt
nov
dec

jan

l:a

3e

4e

4;e

Kv

Faktorprisindex inkl

16neglidningl)

Gruppb.
sméhus
totalt
100.0
106,1
1155
121,3
131,1
149,7
176,9
196,6

230,0

215,8

2272

235,0

242,0

263,5

256,8

261,1

266,3

269,8

:) Omriknade indextal med ar 1968 = 1000

Flerfam.-

hus

totalt
100,0
106,0
115,5
121,0
130,2
145,6
172,2
1949

2259

212,2

223,6

230,4

2375

258,6

2518

255,8

261,6

265,2

Darav
arbets-
16n

100,0
109,6
119,6
128,2
143,8
158,2
179,4
2118

2571

240,5

2515

263,3

273,0

308,3

300,1

306,1

311,5

3153

Faktorprisindex exkl
16neglidningl)

Gruppb. Flerfam.-
smahus hus
totalt totalt
100 100
— 104
— 112
— 117
— 125
141 139
165 162
179 181
203 204
1914 192,7
1933 194,0
194,7 195,1
202,0 202,6
203,1 2039
2039 205,1
205,2 206,5
206,7 207,2
207,9 208,2
210,2 2115
210,4 2117
2111 212,7
226 228
220,3 2213
2217 2234
2223 2238
2228 2244
2229 2245
2253 2275
228,0 230,2
228,4 230,9
2294 231,8
230,8 233,2
232,0 2343
232,6 235,0
236,8 240,1

Antaget varde for l:a kv 78

Darav
arbets-
16n

100
104
108
113
124
133
143
160

177

1718
1718
171,8
178,6
178,6
178,1
178,1
178,1
178,1
178,8
178,8
178,8

197
192,7
1936
193,6
193,7
1937
1945
198,1
198,2
1989
200,8
200,8
200.8

203,4

Bostads-
styrel-
sens
vérder-
koeff.1)

1000
1049
1112
1185
1247
1353
1528
1628

1802
1716
1729
1739
1800
1807
1810
1818
1827
1834
1849
1849
1851

1962
1929
1937
1938
1938
1938
1955
1974
1974
1978
1988
1997
2000

2034



LITTERATURFORTECKNING

Sven Erik Bjerking

Birger Henriksson
Sten'Wilson

Birger Henriksson

Datagruppen i GoteDorg

Ingvar Hakman

Rune Augustsson
Ingvar Hakman

Gunnar E. Kjellberg
Ingvar Hakman
Lars Abrahamsson

Saneringsberedningen i
Goteborg

Stockholms fastighets-

kontor, Stockholms stads-

byggnadskontor.

Birger Wérn

KTH,Skanska Cementgjuteriet

Nils Edvardsson m fl

Kent Juvén

Bo Fredriksson

BFR R 32:1971 Ombyggnad
Studier av genomfdérda moderniseringar

BFR R 29:1973 Ombyggnad
Fastighetsekonomisk vardering i kommu-
nala saneringsprogram.

BFR 32:1974 Ombyggnad
Hur bostadshus byggdes 1880-1940

Kompendium vid SVR-kurser hdsten 1977:
SVR-kurser hosten 1977:
"Lan och bidrag till bostadsbyggandet"

Kunna ombyggnad

BFR R 14:1973 Rationellare byggnads-
produktion.

4. iterforing av byggandedata till pro-
jekteringen.

BFR R 14:1975 Rationellare ombyggnad.
1 Produktionsdata ooh arbetsberedning
vid kalkylering.

BFR R 39:1976 Rationellare ombyggnad.
2 Materialhantering och arskostnadspa-
verkan vid ett moderniseringsobjekt.

BFR Konceptrapport 770915 "Typdata
for anbudskalkylering™

Programansats for saneringsomraden i
Goteborg.

Tjanstememorial 770610

BFR Konceptrapport.
Redovisning av genomférd produktions-
uppfoljning av ett ombyggnadsprojekt.

Besiktning vid ombyggnader

R 18:1976 Kostnadsstyrning av instal-
lationer under projekteringsskedet -
statistik och berakningsmodeller.

BFR S 41:1974. Beddmning av installa-
tioner i renoveringsfastigheter.

BFR R 31:1973. Klassifikationssystem
for periodiskt underhall av fastigheter

BFR R 4:1977 Rationellare fastighetsun-
derhall. Forebyggande underhall.

Svensk Fastighetstidning 12:1975
Drift och underhall kan goéras bil-
ligare men kraver kunskap.
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