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FÖRORD

Detta arbete har till koram i t på initiativ av Statens Råd för 
Byggnadsforskning. Rapporten utgör en del av en total kuns
kapsöversikt inom ombyggnad/sanering i form av redovisning 
från fem arbetsgrupper med olika inriktning, nämligen

- tekniska och miljömässiga aspekter

- sociala aspekter

- samhällsekonomiska aspekter

- samhällets styrmedel

- produktionstekniska och produktionsekonomiska aspekter.

Utgångspunkt har varit att ökade kunskaper är nödvändiga om 
den bebyggelse och de åtgärder som är aktuella vid 80-talets 
ombyggande för att uppnå ett effektivt genomförande, särskilt 
mot bakgrund av alla de nya krav som ställts och som signale
rats. Syftemålet med kunskapsöversikterna är således att få 
fram kunskapsluckor och därigenom belysa var angelägna FoU- 
behov finns.

Vårt arbete har utförts mot bakgrund av våra samlade erfaren
heter från 70-talets ombyggande av äldre fl erbostadshus som 
den i praktiken genomförts på olika orter i landet och på ba
sis av saneringsutredningar i 70-talets början samt villkor 
i samband med stödåtgärder i form av lån och bidrag efter 
1973/74, ombyggnadsnormer, LGS m.m.

Sanering i form av total sanering, dvs rivning och nyproduk
tion avhandlas ej alls i denna översikt.

Produktionstekniken och produktionsekonomin är avhängiga be
ståndets egenskaper, aktuella förändringskrav, val av alter
nativa lösningar samt sätten att utforma och utföra dessa. 
Huvudvikten i vårt arbete har lagts vid att belysa produktions
tekniska och ekonomiska konsekvenser av övergripande krav såsom 
tillgänglighetsanpassning, förändrad lägenhetssammansättning, 
energihushållnings- och sophanteringskrav tillämpade på aktuel
la ombyggnadsprojekt ur 30-40-talsbebyggelsen. Denna förväntas 
bli en dominerande andel av ombyggnadsmarknaden under 1980-talet 
även om åtskilliga lägenheter i den äldre bebyggelsen ännu ej 
moderniserats.

Den största anledningen till variationer i produktionsteknik 
och produktionskostnad härrör just från sådana övergripande 
krav och sättet att välja ändamålsenliga alternativa lösningar. 
Därför har vi endast i mindre utsträckning ägnat oss åt rent 
produktionstekniska metodfrågor och rationalitet och ekonomi 
i ombyggnadsproduktionen som sådan.

Såväl vår som övriga gruppers översikter har i huvudsak in
riktats på att belysa problem vid fl erbostadshusens bevarande 
och ombyggande. Problem med upprustning av andra typer av hus
byggnader, gatu- och vägnät, parkeringsanläggningar, lekplat
ser och övrigt social service omfattas ej av denna kunskaps-



översi kt.

Vår arbetsgrupp kom in i arbetet först sedan övriga grupper i 
väsentlig mån penetrerat sina ämnesområden. Vi har därför kun
nat dra nytta av deras enkäter och sammanställningar.

I övrigt har vi arbetat med 1itteraturstudier och genom erfaren
hetsutbyten med parallella arbetsgrupper såsom STU:s program
utredning för byggteknik FoU, Lars Juhlins "Ombyggnadsteknik 
inför 80-talet", RO-gruppen samt några grupper som sysslat med 
energihushållningsfrågor i befintlig bebyggelse. En del syn
punkter beträffande installationsarbeten och målningsarbeten 
har erhållits genom erfarenhetsutbyten i mindre samarbetsgrup- 
per med produktionsledare för berörda områden. Synpunkter be
träffande energibesparings- och installationsfrågor har vi 
f ö fått av Wahlings Ingenjörsbyrå och för alternativa ombygg- 
nadsförslag har anlitats Jaak Lohk Arkitektkontor.

Vår arbetsgrupp har bestått av Rune Augustsson, F.O. Peterson 
& Söner Byggnads AB, Göteborg, Bo Fredriksson, Ivar Kjellberg 
Byggnads AB, Göteborg samt Ingvar Håkman, REPAB, Göteborg som 
varit utredningssekreterare men också svarat för de byggnads- 
antikvariska aspekterna i utredningen.



SAMMANFATTNING

Beståndet av bostadsbyggnader är en samhällsresurs som måste War
nas och förnyas med hjälp av förvaltnings-, ombyggnads- och ny- 
byggnadsproduktion. Olika intressenter i samhället måste enas om 
irål och medel när det gäller de närmaste decenniernas bostadsför
hållanden. Det är önskvärt att utvecklingsprocessen gällande mål 
cch medel har tillräckligt försprång framför vård- och förnyel
seprocessen.

här det gäller ombyggnad av flerbostadshus under 60- och 70-talet har 
hittills bostadspolitiska riktlinjer, normer, kommunala sanerings
program och bevarandeplaner, lånevillkor, hyresgästinflytande etc 
cenerellt sett snarare släpat efter.

Eftersläpningen har inverkat menligt på beståndet som sådant. 
Eftersatt underhåll, förfall och totalsanering av hela stadsmil
jöer är välkända resultat som kan observeras i allt yngre bostads
bestånd. Eftersläpningen har också inverkat menligt på ombyggnads
marknaden och på utvecklingen av ombyggnadsproduktionens rationa
litet och produktionsekonomi. Vi står med en produktionsapparat, 
en materialindustri och en byggarbetarkår som är framvuxen ur ba
komliggande nyproduktionsepok men inte ännu anpassad till ombyg
gandets speciella problem.

Av landets drygt 3,5 miljoner bostadslägenheter finns det ca 2 
miljoner lägenheter i flerbostadshus, därav i äldre bestånd ca 
15 % (drygt 1/4 miljon) och i hus byggda under 30-40-talen 
ca 25 % (ca 1/2 miljon). Resten av beståndet ca 60 % (ca 1 1/4 
miljon) är byggt under efterkrigstiden.

Under 70-talet har vi hittills främst genom stödåtgärder från 
åren 1974-75 moderniserat knappt hälften av det äldre bestån
det samt en mindre andel av 30-40-talsbeståndet.

Ombyggandet av flerbostadshus har under sin hittillsvarande kor
ta tidsperiod redan stagnerat i olika omgångar. Olika skäl har 
emgetts. Ett är att då nybyggnadsstandard eftersträvats i det 
äldre beståndet har ombyggnadsåtgärderna blivit så omfattande 
att redan kostnaden för material- och arbetsinsatser börjat 
bli likvärdiga med nybyggandets kostnader och tillsammans med 
objektets ingångsvärde ofta överstigit nybyggandet.

önskvärd standard har därför diskuterats som ett problem. Rim
lig hyresnivå efter ombyggnad har varit ett annat spörsmål.

Vi står nu inför ett allt större ombyggnadsbehov under 80-ta- 
'et. En större del av det äldre beståndet återstår att åtgär
da och samtidigt blir behovet att åtgärda 30-40-talsbeståndet 
allt mer akut inte minst beroende på de normer och krav som 
under senare tid aktualiserats även på ombyggnadssidan.

Krav på viss lägenhetssammansättning(hiss- och ti 11 gäng 1ighets- 
anpassning, energi sparåtgärder och sophanteringsarrangemang 
kommer att rimma illa med speciellt 30-40-talsbebyggelsens fö
rutsättningar. Konsekvenserna när det gäller produktivitet och 
ekonomi blir allvarliga för samhället och den enskilde om inte 
detta förhållande observeras i god tid. Det gäller att skaffa 
mer kunskaper om sådana omständigheter och faktorer som påver
kar mest.



Denna kunskapsöversikt inriktar sig på produktionstekniska 
och produktionsekonomiska aspekter vid ombyggnadssanering. 
Totalsaneringsproblem dvs rivning och nybyggnad behandlas 
ej.

I rapporten redovisas åtta alternativa förslag till ombygg
nad av ett och samma objekt i Göteborg från 30-40-talsepoken.
Sju av alternativen är rena upprustnings/ombyggnadsalternativ 
medan ett alternativ avser kompletterande nybyggnad inom ett 
befintligt område som i övrigt endast upprustas.

Det är inga små summor som skiljer de olika alternativen åt 
vare sig man jämför produktionskostnader eller årskostnader.

Ombyggnadsalternativens kostnad per lägenhet varierar från 
54.000 - 185.000 kronor. Nybyggnad kostar 206.000 kronor.

Ombyggnadsalternativens kostnad per m2 bly varierar från 
1.250 - 2.800 kronor. Nybyggnad kostar 3.300 kronor.

Kostnadsvariationerna är starkt betingade av påverkan från 
de olika normer och krav som anges ovan liksom av de mer el
ler mindre lyckade alternativa lösningar som man nått fram 
till under program- och projekteringsarbetet.

Av landets ca 1/2 miljon lägenheter i flerbostadshus från 
30-40-talen är ca 215.000 lägenheter i 3-vån.hus utan hiss.
0m ovanstående kostnadsvariationer tankes överförda till he
la detta bestånd skulle det innebära att landets totala nyinves
teringsnivå skulle variera mellan 10-40 miljarder kronor.

En okritisk och mera slentrianmässig tillämpning av alla gäl
lande och aviserade normer och krav blir fyra gånger så dyr 
som en varsam upprustning till LGS som då inte uppfyller 
ovan nämnda normer och krav. För mellanskillnaden på ca 30 
miljarder kronor kan man nyproducera 150.000 motsvarande lä
genheter i flerbostadshus efter ca 200.000 kr/lägenhet.

Därutöver har vi ca 65.000 lägenheter i 4-vån.hus utan hiss 
från 30-40-talen. 0m man fortsätter jämförelsen skulle det 
innebära att mellanskillnaden ökar från ca 30 miljarder till 
ca 40 miljarder.

Årskostnaderna varierar mellan 178-255 kr/m2 bly eller räk
nat på en 55 m2 lägenhet om 2 Rok från 750-1200 kr/mån exkl. 
värme.

Samhällets räntesubvention i samband med den garanterade rän
tan vid statliga lån varierar mellan 1-2 1/2 miljarder/år 
vid de olika ombyggnadsalternativen baserade på de 215.000 
lägenheterna i 3 vån.husen.
Mellanskillnaden på 1 1/2 miljard/år skall också betalas 
även om det sker över skatterna.

Frågan är om samhället har råd med detta och hur man kan på
verka utvecklingen. Finns det inte också andra vägar att i 
rimlig utsträckning tillfredsställa befogade krav än att 
för mycket stora kostnader göra stora ingrepp i ett bostadsbestånd 
som i för sig har många bra kvaliteter men också har så 
ogynnsamma förutsättningar när det gäller tillämpning av nor
mer och krav.



Rapporten visar också hur man inom ramen för aktuella normer och 
krav kan arbeta med mer okonventionella alternativa lösningar 
för att i möjligaste mån dämpa de ekonomiska effekterna av nor
mer och krav. Genom att bygga in vindar, bygga på med ytterliga
re våningar, anordna etagelägenheter och förtäta med nybyggna
der kan man påverka förutsättningarna för produktionsteknik, 
produktivitet och produktionsekonomi i väsentlig grad.

Rapporten visar att det finns olika påverkanmöjligheter i olika 
led. Ett approximativt förhållande på 1:3:9 anges för de olika 
kategorierna entreprenörer: projektörer/byggherrar: myndigheter 
vid det redovisade ombyggnadsobjektet.

Ombyggandets produktionsteknik, produktivitet och produktionseko
nomi är alltså avhängigt

o olika byggnaders egna villkor
o samhällets normer och krav som förutsättning för alternativ

val och ombyggnadsproduktion
o produktionsanpassade val av alternativ i ombyggnadsprocessens 

utrednings-, program- och projekteringsskeden.
o själva ombyggnadsproduktionens organisation och resursinsatser

Möjlig produktionsteknik härrör ur bostadsbeståndet egenskaper 
och de krav på förändringar som ställs. Då bör man observera att 
även frågor som kvarboende, evakuering och återflyttning har med 
kravnivåer att göra. Skall ett mera rationellt ombyggande komma 
till stånd måste därför samhället fastställa rationella ramar där 
kravnivåer och stödåtgärder gäller för viss tidperiod. Dessutom 
behöver man medverka till ett områdesbyggande och en kontinuer
lig marknad. Förr kommer icke den utveckling av produktionsappa
rat, material, personal och produktionsteknik till stånd, som vi 
så väl behöver för att klara rimliga produktionskostnadsnivåer.

För att uppnå lämplig ombyggnadstakt och kontinuerligt ombyggande 
krävs åtgärdsminimering och stor hänsyn till befintliga förhållan 
den. Detta måste iakttas av dem som fastställer villkor, ramar 
och utförande, såväl myndigheter som ägare, hyresgäster och pro
jektorer.

Byggproducenten kan under lämpliga betingelser, med rätt produk
tionsteknik och vid kontinuerligt byggande, icke oväsentligt på
verka produktionskostnaden inom ramen för fastställt utförande. 
Men han kan oavsett produktionsapparat och val av produktions
teknik icke påverka kostnaden i så hög grad som projektor och 
beställare, som i samråd med hyresgästrepresentanter faststäl
ler utförandet inom angivna ramar. Och tillnärmelsevis ej i så 
hög grad som de som fastställer ramarna dvs politiker, myndig
heter etc.

När vi nu i 70-talet efter miljonprogrammet och stagnerande efter 
frågan på nybyggda hyreslägenheter i flerbostadshus i ytterområ
dena genom 1973 och 1974 års omläggningar prioriterar upprust
ningar och ombyggnad av det äldre flerbostadsbeståndet står vi 
med en nyproduktionsapparat och en nyproduktionsteknik som i 
många stycken ej är lämpad för rationellt ombyggande och bästa 
produktionsekonomi.



I avsaknad av möjligheter att utnyttja kranar och andra moder
na nybyggnadshjälpmedel och dä ombyggandet leder till omfattan
de rivningsarbeten och ingrepp i byggnadens stomme kan produk
tionstekniken ofta bli likvärdig med 40-talets, varav följer 
en mycket lägre arbetsproduktivitet än vid nybyggandet och 
dessutom långt sämre arbetsmiljö.

I takt med att man efterhand lärt sig att undvika omfattande 
ingrepp och onödiga materialutbyten har kostnaderna blivit mera 
acceptabla. Men samtidigt ökar alltså samhällets krav på åtgär
der för energibesparing, bättre sophantering, ökad tillgänglig
het såväl inne som ute, bl a innebärande synnerligen skärpta 
krav på hissar. Även beträffande utrymmesstandard och lägen- 
hetssammansättning skärps kraven. Inte minst 30-40-talsbestån- 
det drabbas härav. Detta bestånd hade ofta annars tillräckligt 
god standard och enbart sämre kondition att förbättra.

I rapporten prioriteras FoU-insatser som avser ombyggnad av 
30-40-talsbebyggelsen som under 80-talet förväntas bli den sto
ra andelen av ombyggnadsmarknaden och där man ännu har något om 
än ringa försprång att kunna påverka de stora linjerna.

En viss del av tillgängliga medel bör användas för FoU avseen
de resterande ombyggnad av den äldre bebyggelsen och även för 
ombyggnad och restaurering av speciellt kulturhistoriskt vär
defull bebyggelse.

Inom FoU avseende 30-40-talsbebyggelsen prioriteras åtgärder 
i den ordning som de enligt ovan kan påverka förutsättningar
na för produktionsteknik, produktivitet och produktionsekono
mi nämligen i ordning:effekterna av samhällets normer och krav, 
effekterna av rätta val i tidiga skeden samt slutligen effek
terna av rationell ombyggnadsproduktion.
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1 PÄVERKANDE FAKTORER OCH PRODU KTIONSKONSEKVENSER

Vi har ett stort antal äldre hus och bostadslägenheter 
som enligt de flestas åsikter måste rustas upp för att 
bli acceptabla. Meningarna är dock delade om hur omfat
tande denna upprustning skall vara, alltifrån en mycket 
stor försiktighet som leder till avhjälpandet av endast 
de värsta bristerna - och som således konserverar fort
satt stort underhållsbehov och allt högre driftskostna
der i takt med oljepris- och 1önekostnadsutveckling - 
till total modernisering/ombyggnad av såväl bostadslä
genheter som bostadskomplement av olika slag, lekplat
ser, gångvägar, gatunät, ledningsnät, p-platser, samlings
lokaler, butiker etc.

Ur snäv produktionsteknisk och produktionsekonomisk 
synpunkt är det i många fall mycket lätt att konstate
ra att totalsanering är rätt åtgärd. Men det finns själv
fallet många andra aspekter som sammantaget kan motive
ra bevarande och ombyggnadssanering, även där rationell 
produktionsteknik inte kommer till sin rätt. Det är vik
tigt att samtliga aspekter beaktas och att kostnadsansva
ret fastställes. Inte minst viktigt är det att kravnivå
erna anpassas till våra möjligheter att på ett rationellt 
sätt genomföra upprustning och ombyggnad till vår samla
de betalningsförmåga.

Produktionskostnaderna vid olika grad av upprustning/om
byggnad |v flerbostadhus kan i dag variera från ca 1.000 
kronor/ni bly för enklare upprustningsåtgärder till ca 
3.000 kronor/nr bly för mycket genomgripande ombyggnad. 
När alldeles speciella omständigheter inverkar tex sätt
ningar i grund och stomme, stora rötskador och liknan
de,speciell varsamhet och behandling vad gäller kultur
historiska byggnadselement i den äldsta bebyggelsen etc 
kan produktionskostnaderna stiga långt därutöver. En 
nyligen publicerad skrift från Stockholms kommun som be
handlar bevarande och ombyggnadssanering i Gamla Stan 
anger ett exempel på ca 7.000 kronor/irr bly. Det är då 
oerhört viktigt vilka krav samhället ställer genom la
gar och normer, hur de utformas, hur finansieringen kan 
ordnas, hur byggherre och projektor väljer alternativa 
lösningar och gör produktbestämningen och hur entrepre
nörerna lyckas organisera och genomföra byggnads- och 
installationsarbetena.

Kraven vid upprustning är ofta kontroversiella, t ex 
beträffande

o bevarande - högre standard

o kvarboende - ändrad lägenhetssammansättning

o energihushållning - oförändrad fasadutformning

o tillgänglighetskrav - varsam upprustning
o sophanteringskrav - tillgänglighetskrav - boende-

standard



Det blir svårt att klara alla aktuella ökade upprust- 
ningskrav med den i hög grad manuella produktionstek
nik vi hittills använt oss av inom ombyggnandet. 
Särskilt om den snabba 1önekostnadsutveckling vi 
haft sedan förra oljekrisen 1974 fortsätter framöver. 
Samtidigt deklarerar hyresgäströrelsen "inte en krona 
i hyreshöjning så länge inte lönerna ökar".

Dessutom har det skett en stark avgång ur byggnads- 
arbetarkåren under nybyggandets nedgångsperiod. Den 
återväxt som skedde under den industrialiserade ny- 
byggnadsepoken inom mi 1 jonprogrammets ram danade i 
större utsträckning montörer än hantverkare.

Vi står inför en förväntad ökning av ombyggnadsmark
naden. Det blir svårt att klara den under dessa förut
sättningar med den personal som finns tillgänglig idag. 
Detta gäller inte enbart byggnadsarbetarkåren utan i 
lika hög grad projektorer, entreprenörer, produktions
ledare m.fl. som behöver "ombyggnadsanpassas".

Den möjliga produktionstekniken härrör ur bostadsbe
ståndets egenskaper och aktuella förändringskrav samt 
sätten att lösa detta. I denna kunskapsöversikt har 
vi granskat egenskaper och krav och penetrerat möjlig
heterna till ökad produktivitet i det för upprustning 
aktuella 30-40-tal sbeståndet. Vi gör det mot bakgrund 
av våra kunskaper från hittills utförda upprustningar/ 
ombyggnader av det äldre beståndet.

Förståelsen ökar för varsamhet och ombyggande på bygg
nadens egna villkor även utanför kul turförkämparnas 
krets. Brukarna framför allt oftare önskemål om 
en mindre genomgripande ombyggnad och rimligare hyres- 
ökningar, mindre besvär i samband med evakuering och 
större möjlighet till återflyttning än nu då de bo
stadspolitiska målsättningarna att öka 1ägenhetsstor- 
1 ekarna medför färre lägenheter efter ombyggnad än 
före. Ingenting av detta talar för en industrialise
rad serieproduktion av 60-70-talens nyproduktions- 
modell utan snarare för en mera småskalig och tiant- 
verksbetonad modell anpassad till varje objekts egna 
förutsättningar.

De övergripande politiska besluten har en långt större 
påverkan på produktionskostnaden än den som de agerande 
i byggprocessen har. Vid vår analys har vi därför över
satt ett antal krav i alternativa utformningar av ett 
och samma objekt. Mot dessa söker vi sedan bedöma möj
liga produktivitets- och produktionskostnadsförbätt- 
ringar.

Här nedan följer fem grupper av påverkande faktorer som 
direkt eller indirekt - ibland genom flera led - ger kon
sekvenser i form av varierande produktionsteknik och pro
duktionsekonomi. Varje sådan grupp har exemplifierats vad 
gäller kända förutsättningar, byggproduktionstekniska/ 
ekonomiska problem och konsekvenser samt tänkbara FoU-
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-områden. Noteringarna har också fördelats på äldre ob
jekt respektive 30-40-tal sobjekt för att markera att o- 
1 i ka förutsättningar och problem på olika sätt påverkar 
produktionstekniken och produktionsekonomin vid ombygg
nad av dessa två åldersgrupper av fl erbostadshus.

Det är av speciellt stort intresse att redan nu framhålla 
30-40-talsbebyggelsens problem. Det kan bli en målmedve
tet inriktad och kontinuerlig ombyggnadsmarknad under 80- 
talet om man redan nu inser problemen - inte minst effek
terna av nya normer - och tar ett samlande grepp över hel
heten.

Vi har således sammanfört påverkande faktorer, problem 
och produktionskonsekvenser i form av varierande produk
tionsteknik och produktionskostnad i följande grupper.

o Byggnadsbestånd, ägande/brukande och ombyggnadsmark
naden

o Samhällets normer och krav
o Byggherre- och projekteringsverksamheten
o Byggproducentens företagsknutna verksamhet
o Byggproducentens objektsknutna verksamhet

Vi tar upp fakta som är mer eller mindre kända av berör
da i ombyggnadsverksamheten men också hittills utförd el
ler pågående FoU-verksamhet. Litteraturförteckningen ger 
anvisning om källorna och vi måste här begränsa oss till 
endast korta konstateranden. Avsnitten avslutas med all
männa anvisningar om tänkbara FoU-områden. I avsnitt 2 
belyser vi de sammantagna konsekvenserna av 'åtta alternati
va ombyggnads förs lag som i avsni 11 3 utmynnar i av oss priori - 
terads FoU-områden.

1.1 Byggnadsbestånd, ägande/brukande och ombyggnadsmarknaden

Inom denna grupp av påverkande faktorer tar vi upp förut
sättningar, problem och konsekvenser som är avhängiga

o Beståndets art och storlek
o Planförhållanden
o Standard, kondition, kulturvärde
o Ägare- och brukareförhållanden
o Ombyggnadsvi1 ja och förutsättningar
o Ombyggnadsmarknaden
o Områdesbyggnad eller enskilda objekt

1.1.1. _Kända_ foruts;ättinj_n£a£

Av landets drygt 3 1/2 miljoner bostadslägenheter finns 
det ca 2 miljoner lägenheter i fl erbostadshus, därav i 
äldre bestånd ca 15% (drygt 1/4 miljon) och i 30-40-tals- 
bestånd ca 25% (ca 1/2 miljon). 50% (ca 1 miljon) av be-
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ståndet är byggt under 1950- och 1960-talen och ca 10%
(knappt 1/4 miljon) under 1970-talet.

Äldre bestånd i stadskärnorna har varit föremål för om- 
byggnadsinsatserna hittills under 70-talet och har då 
också studerats som FoU-objekt om än i ringa mån. I det 
äldre beståndet, till stor del beläget i innerstadskvar- 
teren, är lägenheterna antingen små, vilka vid ombyggnad 
slås ihop eller stora, som delas upp till sådana medel
stora typer som dagens bostadspolitik eftersträvar.

I 30-40talsbeståndet, till stor del beläget i en krans
bebyggelse och med friliggande byggnadskroppar i terrängen, 
är husdimensioner, 1ägenhetsstorlekar etc betingade av funk
tional ismens idéer. Små och medelstora lägenheter med mini- 
miytor och lägre takhöjder än tidigare är vanligast före
kommande och de behöver slås ihop till större lägenheter 
om den bostadspolitiska målsättningen skall följas.

Det äldre beståndet uppfyllde oftast inte lägsta godtagba
ra standard (LGS) utan var i behov av ombyggnad av denna an
ledning. 30-talsbeståndet lider också ofta av dessa brister 
medan 40-talsbeståndet oftast uppfyller LGS. Â andra sidan 
kräver 40-talets krismaterial i installationerna ändå of
tast totalt utbyte i samband med ombyggnad.

I kunskapsöversikten "Samhällsekonomiska aspekter på bostads- 
saneringen" har man analyserat den förväntade totala bostads- 
investeringen under en femårsperiod samt utrymmet för ombygg
nad och ersättningsnybyggnad. Man har då uttryckt utrymmet 
för ombyggnad i kr/nr bly som en funktion av andelen lägen
heter som ersätts med nya lägenheter. Man konstaterar, att 
vid 50% total sanering finns det utrymme för ombyggnadsinsat- 
ser i de återstående 50 % av storleksordningen 1.200 kronor/ 
m2 bly. Men om beståndet byggs om till 100% har man utrymme 
för ombyggnadsinsatser av storleksordningen 1.600 kronor/m2 
bly exklusive energisparinsatser beräknade till ca 200 kronor/ 
m2 bly. Man diskuterar hur dessa siffror förändras vid lägre 
ombyggnadstakt och därigenom förskjutning av saneringen in 
på 90-talet. Man kommer också in på nödvändigheten av att 
omprioritera från annan konsumtion om bostadsefterfrågan blir 
större än samhället med begränsade resurser klarar.

Ombyggnadsbehovet belyses bl a i BFR-rapport R99:1979. "Samhäl
lets styrmedel" Det ombyggande av flerbostadshus som vi hit
tills har ägnat oss åt under 70-talet har huvudsakligen gällt 
hus byggda före 1930 med omoderna lägenheter. Behovet av den
na ombyggnadsverksamhet är följden av årtiondens försummelser. 
Nu talar allt fler om problemen med den s k halvgamla bebyg
gelsen dvs hus och områden byggda framförallt under 30- och 
40-talen. Dessa områden har liksom den äldre stenstaden sli
tits ner allt medan ungdomar och barnfamiljer har flyttat 
därifrån och därigenom andelen äldre boende ökat. Områdena 
uppfyller inte dagens biltrafikkrav. Gatorna är förhållande
vis smala, genomfartstrafi k vanlig och antalet parkeringsplat
ser ar för få. Liksom i städernas centrala delar ställs här 
också krav på trafiksanering.
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Hus byggda före 1930 har ofta generöst til 1 tagana ytor 
och högt i tak. I och med 30- 40-tal sbebyggelsen och 
funktional ismen har husen och lägenheterna fått mini- 
miutrymmen. Att följa SBN:s bestämmelser fullt ut vid 
ombyggnad av dessa hus skulle innebära mycket stora 
ingrepp och därmed oförsvarligt höga kostnader.

SBN medger avsteg men reglerna härför är allmänt håll
na. Eftersom vi har stor volym av likformad bebyggel
se från olika tidsperioder borde Planverket och be
rörda myndigheter utarbeta riktlinjer för upprustning 
och ombyggnad av rikhaltigt förekommande hustyper. Då 
skulle man skapa förutsättningar för att undvika dis
kussioner om avsteg vid varje ärende vilket annars or
sakar tidsförskjutningar och kostnader. Redan när stads- 
planearbetet för förnyelse av ett halvgammalt område 
skall påbörjas är det viktigt med ett tekniskt ombygg
nadsprogram för husen.

30-40-tal sbeståndet behöver inte byggas om främst i 
avsikt att höja utrustningsstandarden. Det finns vis
serligen 75.000 halv- och omoderna lägenheter i lan
det som behöver få ökad standard, men det finns dess
utom över 100.000 lägenheter om 1 Rok med modern ut- 
rustningsstandard som behöver byggas om enbart pga 
skärpta krav på lägenhetsstorlek och 1ägenhetssamman- 
sättning. Tillgänglighetskrav, sophanteringskrav och 
energihushållningskrav är andra orsaker som gör att 
ytterligare stor andel av beståndet måste byggas om.
Vad det istället kunde bli fråga om är att göra upp
rustningar som utöver normalt underhåll inbegriper 
upprustning (utbyte) av installationer och uppvärm
nings sy stem.

I BFR T21 :1978 "Smal hus framtidshem" belyses smal- 
husområdena i Stockholm, deras bakgrund, tillkomst 
och förändring såväl beträffande hus som människor 
och såväl beträffande ägare som hyresgäster. Där 
redovisas tekniska och miljömässiga kvaliteter och 
brister samt också tänkbara framtider, betingade av 
planering inifrån eller uppifrån eller fortsatt ut
veckling som hittills. Man vill främst se en plane
ring inifrån som inte stelt framställer bestämda mål 
av olika slag.

I BFR X 9:1979 "Ombyggnadsteknik. Forskning inför 80- 
talet" redovisar man beståndets storlek och noterar att 
ombyggandet hittills har gällt de äldre husen som byggts 
om ett och ett. De tekniska förutsättningarna för att 
göra bra ombyggnader har många gånger varit goda på grund 
av rejäla stommar, frikostiga ytor, gott hantverk etc.
Men åtgärder som installation'av hissar och sopnedkast, 
ökat brandskydd och ljudisolering leder lätt till ekono
miska problem trots statliga lån.
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30-40-talsbebyggelsen som i högre grad än den äldre be
byggelsen ägs av större förvaltare och är uppförda i 
större serier inom ett och samma område borde ge bättre 
förutsättningar för ombyggande. Men problemen är istäl
let här små ytor, pressade mått samt fortfarande en re
lativt låg allmänteknisk standard, om man jämför med 
dagens normer och krav, dock oftast överstigande LGS.

I samhället finns en efter hand allt starkare strävan 
att bevara bebyggelsen från olika epoker. Man kan där
för räkna med att i mindre omfattning riva sådan be
byggelse och hela sådana miljöer som från kulturhis
torisk synpunkt anses vara värda att bevaras och upp
rustas, även om det av tekniska och ekonomiska skäl 
kunde vara berättigat med total sanering.

1.1.2. Bygg produ_kyonste_knis_ka/ekonom is ka _proM em_och _kons_e-
kvenser

Varierande förutsättningar beträffande byggnadsbestånd, 
ägande/brukande och ombyggnadsmarknad kan - genom ett 
eller flera led - ge upphov till varierande produktions
teknik,. produktivitet och produktionsekonomi.

Här nedan följer exempel på förutsättningar, problem 
och konsekvenser dels vid äldre bebyggelse i stadskär
nor (till vänster) och dels vid 30-40 talsområden 
(till höger)

o Beståndets art och storlek

dvs olika årgångar, innerstad/ytterområde, slutna/ 
öppna kvarter, enstycksägare/stort bestånd, gemen
samma gårdar/yttre anläggningar etc.

Möjligheter till serie
drift är ringa vid en- 
stycksobjekt.

Sämre möjligheter för 
mekanisering än vid ny
byggnad. Speciellt svår
åtkomligt för kranar av 
traditionellt slag. Dock 
temporära insatser av 
stora mobil kranar som 
lyfter från gatan över 
byggnaden till upplag 
på gården eller till ma-

Större möjligheter att 
tillvarata inkörnings- 
effekter. Dels är ob
jekten varandra tämli
gen lika dels borde 
möjligheter finnas til 
gemensamhetsproduktion 
av flera fastighetsob- 
jekt.

Bättre möjligheter för 
mekaniseringsinsatser 
pga större utrymme och 
åtkomlighet runt om de 
oftast friliggande bygg
nadskropparna .
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terialintag fran gårds- 
sidan. Oftast hissar och 
mycket manuella transpor
ter.

o Planförhållanden

dvs lägenhetsstorlekar, planmässiga förutsättningar, 
andelen lokaler för verksamheter, antal trapphus,
våningar, lägenheter etc.

Innerstadsfastigheter är 
ofta 5-6 vån och högre 
och kan ha ett enda 
trapphus varigenom alla 
transporter måste ske.
Men det är också van
ligt att det finns en 
separat uppgång från 
gården till köksin- 
gångarna. I de fall hiss 
förekommer underlättas 
transporterna.

Andelen lokaler är i- 
bland hög. Hela bottenvå
ningen eller källarvå
ningen mot gatan kan be
stå av butiker och små 
hantverkslokaler. Det är 
hindrande när man skall 
byta genomgående stammar 
etc. Verksamheterna kan 
också behöva vara i drift 
under ombyggnadstiden 
till skillnad från en i 
övrigt evakuerad fastig
het.

Rymliga lägenheter som 
är lättare åtkomliga för 
flera yrkeskategorier 
samtidigt. Högre takhöj
der fordrar mer omfat
tande ställningar.

Olika mått i ovanförlig- 
gande våningar pga up
påt ökande behov av yta 
för murade skorstens- 
stockar, evakueringska- 
naler och slitsar ger 
t ex olika mått i kök.

Ofta 3-4 vån och små 
lägenheter. Tätare 
med trapphus underlät
tar interntransporter- 
na. Hiss saknas i des
sa lägre lamellhus men 
finns i punkthusen och 
högre lamell hus.

Lokaler är ofta samlade 
till särskilda byggnader 
i området och utgör ringa 
hinder.

Trånga lägenheter. Men å 
andra sidan lägre takhöj
der.

Ringa besvär av måttvaria- 
tioner.
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o Standard, kondition, kulturvärde

dvs moderniseringsbehov, allmänna krav och speciel
la normkrav, amatöråtgärder, osäkerhet beträffande 
beståndets standard, kulturhistoriskt värde, kvar
varande livslängd etc.

Åtgärder under åren som 
ej finns redovisade i 
ursprungshandlingar och 
rev i dering sritningar.

Dolda fel och brister 
är vanliga t ex rötska- 
dat virke,rostskadade 
konstruktioner, svårbe
dömbara putsskador un
der ytskikten etc.

Ytskikt och inredningar 
är ibland utförda av 
hyresgäster på ett icke 
fackmässigt sätt utan 
underbehandling och med 
en mängd ol ika slags 
färger etc. Svårare att 
få bort än att börja från 
obehandlat underlag. En 
bemålad dörr med fyll
ningar som av miljömässi
ga skäl önskas bevarad 
kan bli flera gånger dy
rare än en helt ny dörr.

Förslitning och eftersatt 
underhåll har många gånger 
överskridit det stadie 
när skadegörelse- och ned
brytningsprocessen accel- 
lererar. ökande omflytt
ning och efterhand ut
rymning» påskyndar för
fallet. Möjligheterna 
till än ekonomisk genom
förbar ombyggnad minskar.
I ett visst läge är det 
omöjligt. Vissa delar 
av det äldre beståndet 
har pga eftersatt under
håll, oklarhet om var
aktighet från myndig
heternas sida etc pas
serat gränsen för eko-

Sådana åtgärder i mind
re omfattning. Ursprungs
standard.

Färre störningar under 
byggtiden pga dolda fel. 
Fuktskadad lättbetong i 
utsatta lägen kan vara en 
störningskälla. Krismate
rial i installationer kan 
efter undersökningar för
anleda helt utbyte.

Inte så omfattande hobby
verksamhet. Slätare ytor 
på snickerier, dörrar etc 
gör det lättare att få rent 
om så skett.

Detta bestånd har i all
mänhet ej hunnit förfalla 
så långt. Segregationen 
är påtaglig i vissa om
råden och medverkar till 
en ökande förslitning. 
Andelen bostadsrättsfö
reningar i detta bestånd 
är stort. Ett mera konti
nuerligt underhåll och 
mindre skadeverkningar i 
sådant bestånd bidrar nu 
till ett mindre kostbart 
ombyggande.
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nomisk möjlighet med 
normala finansierings
möjligheter.

Mycket av den ädre be
byggelsen i stadskär
norna har hunnit bli 
total sanerat innan man 
nu på 70-talet mera 
allmänt börjat inse 
hela byggnadsmiljöers 
kulturhistoriska värde. 
Medan diskussionen på
går vad som är värt att 
bevara.förfaller vissa 
områden ytterligare 
och det blir allt säm
re förutsättningar för 
produktionsteknik och 
produktionsekonomi. Be
varande av byggnadsde- 
taljer och anpassning 
av nya delar,kräver en 
yrkesskicklighet som 
allt färre besitter. 
60-talets industriali
serade byggrusch dana
de inte yrkesskickliga 
hantverkare med utsökt 
känsla för äldre tiders 
materials och konstruk
tioners beteende.

Ännu anser väl inte någon 
bred opinion att funkis- 
områdena har något kultur
historiskt värde. Så länge 
som endast ett fåtal höjer 
rösten emot plåtiseringen 
av fasaderna (en parallell 
till 50-talets nu förkätt
rade eternit-plattor) bl ir 
produktionstekniken enkel 
och fasaderna billiga vid 
tilläggsisolering. Men om 
putsfasader skulle hävdas 
från kulturhistoriskt håll 
blir förutsättningarna för 
teknik och ekonomi betyd
ligt försvårade. Finns det 
idag tillräckligt med yrkes
folk som kan åstadkomma 
en hållbar puts på en ut- 
vändig tilläggsisolering?
Puts på tilläggsisolering 
är dessutom avsevärt dy
rare än plåt på tilläggs- 
i solering.

o Ägare- och brukareförhällanden

dvs typ av ägare och brukare, hyresrätt/bostadsrätt/
enskilt ägande etc.

Olika ägare har underhål
lit sina fastigheter i 
olika grad och därmed ska
pat helt olika förutsätt
ningar för ombyggnadspro- 
duktionen. Saneringsbolag 
har målmedvetet köpt in 
fastigheter i avsikt att 
total sanera området och 
i avvaktan därpå gjort 
ringa åtgärder. Stora 
Skillnader i kondition 
kan finnas mellan två 
grannfastigheter.

Målmedvetet förfall Ii av
vaktan på rivning förekom
mer sällan och konditio
nen är tämligen lika inom 
ett och samma fastighets
bestånd. Olika fastigheter 
inom samma område med oli
ka ägare företer dock viss 
skillnad i underhåll och 
kondition.

övervägande är hyres
rätt. Nerslitning kan

En stor del bostadsrätt 
och även enskilt ägande
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vara mycket olika i 
lägenheterna beroende 
pä hyresgästkategori 
och hyresgästernas 
personliga inställ
ningar och värde
ringar när det gäl
ler varsamhet och an
svar för annans egen
dom och annans kost
nader.

Systematiska erfaren
heter om livslängd och 
drift- och underhålls
kostnader annat än på 
total kostnadsnivå finns 
sällan hos fastighets
ägare med en eller få 
fastigheter.

har medverkat till en genom
gående bättre och jämnare 
kondition lägenheter emel
lan vilket underlättar pla
nering och ombyggande.

Det finns rätt många koo
perativa och privata bo
stadsrättsföreningar i 
detta bestånd som kan tän
kas ha följt upp förvalt
ningskostnaderna på ett 
mer systematiskt sätt för 
redovisning till medlem
marna .

o Ombyggnadsvilja och förutsättningar

dvs hos ägare och brukare, befintlig hyresnivå, in
ställning till avsteg från LGS, beroende av statli
ga stödåtgärder, inre och yttre mi 1jöbevarande-önske- 
mål etc.

De boende önskar oftast 
ha LGS vad gäller instal- 
lationsstandard och med
verkar då till ombyggnad 
intill denna standard.
Men man kunde i många 
fall tänka sig mindre 
kök,:genomgångsrum och 
andra sämre planlös
ningar om detta resul
terade i lägre hyra. 
Systemet med statliga 
bostadsbidrag förtar nu 
effekten av hyreshöj
ningen efter ombyggnad 
och därmed också benä
genheten att pruta på 
standarden. Vissa boen- 
dekategorier i sanerings- 
områden arbetar för av
steg från LGS och säger 
sig värdera andra kvali
teter av miljökaraktär 
högre än LGS om bara bo
stadsområdet blir beva
rat.

Detta bestånd har till 
större delen LGS och 
här är ombyggnadsviljan 
hos hyresgästerna lägre 
och förståelsen sämre 
för kommunala bostadspo
litiska målsättningar av
seende 1ägenhetsstorl ek 
och viss 1ägenhetssamman- 
sättning. Man skulle många 
gånger vara nöjd med en 
billigare upprustning av 
sin lägenhet och en i 
gengäld rimligare hyres
höjning. Mängden och ar
ten av ingrepp och därmed 
kostnaden är avhängigt mo
derniser i ngsgraden . Men 
så länge bruksvärdesprin- 
cipen för hyressättningen 
efter ombyggnaden i stort 
sett lämnar graden av om
byggnadsåtgärder ovanför 
LGS obeaktad blir ju ändå 
hyresnivån lika.
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För ägaren är det nöd
vändigt med räntesub- 
ventionerade statliga 
lån för att kunna ge
nomföra en ombyggnad. 
Belåningen är knuten 
till LGS och andra 
normkrav. Ägarens om- 
byggnadsvilja betingas 
av möjligheten til 1 
en rimlig finansie
ring vilken förutsät
ter att åtgärderna 
klassas som ombyggnad 
och inte enbart som 
upprustning och un
derhål 1.

Parternas ombyggnads- 
ovilja eller förhala
de beslut trots ett 
många gånger nedsli
tet bestånd gör ombygg
nadsmarknaden osäker 
och ryckig och påverk
ar menligt på produk
tionsteknik och pro
duktionsekonomi .

Så länge inga specialla 
stödåtgärder för t ex 
hissar kommer till, ser 
en fastighetsägare det 
som ekonomiskt oförsvar
bart att bygga in hissar 
i ett 4-vån. lamellhus 
och än omöjligare i ett 
3-vån. om sådana normer 
skulle stadfästas. När 
han startar en allmän 
ombyggnad kan han räkna 
med kraven för tillgäng- 
1ighetsanpassning och 
andra krav. Alltså blir 
det ingen start.

Här är beståndet ännu 
inte direkt nedslitet 
och trycket på ägaren 
är mindre.

o Ombyggnadsmarknaden

dvs konkurrens, "skuttproblem", kontinuitet i produk
tionen, konkjunkturer, stimulansåtgärder, markvillkor 
etc.

Det har inte uppstått 
någon kontinuerlig mark
nad i det äldre bestån
det trots de stödåtgär
der som fanns. Ofta har 
entreprenörer av olika 
slag gripit tag i såda
na objekt när de har 
haft tillfälliga svackor 
i sin sysselsättning.

I samband med kommunens 
prövning av förköp har 
ofta de allmännyttiga 
bolagen samlat på sig 
enheter för att få ett 
samlat bestånd. Detta 
möjliggör på viss sikt

Det har ännu inte uppstått 
någon ordnad marknad avseen
de ren ombyggnad. Det är när
mast storreparationer som ut
förts i detta bestånd. När 
beståndet nu är aktuellt för 
mera omfattande insatser 
finns all anledning att öns
ka att upphandlingarna kommer 
att avse större serier så att 
produktionen kan ske ratio
nellt och produktionskostna
derna därmed hållas nere.

Det nyare beståndet ägs re
dan i större enheter av bo
lag. Innan man fått ordnade 
målsättningar beträffande 
omfattning och inriktning 
av moderniseringen finns 
viss risk för enstaka in-
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o

bättre produktionstek
nik även i det äldre 
beståndet men förhindrar 
å andra sidan den omedel
bara konkurrensen.

hopp av oseriösa "skut
tar". Â andra sidan be
vakas detta av hyresgäst- 
rörelsen.

Områdesbyggande eller enskilda objekt

dvs möjliga serieeffekter, fördelning av etablerings- 
kostnader, kontinuerlig sysselsättning, förutsättningar 
för material- och maskinutveckling, för jämn sysselsätt
ning och fastare knytning av personalen till företaget, 
för utveckling av personalen till "ombyggare".

Möjligheterna till om
rådesbyggande har varit 
få. I stort sett har man 
byggt om fastighet för 
fastighet.

Med sjunkande produkti
vitet, ökande löner och 
sociala avgifter blir 
arbetskostnaden snart 
så hög att vi inte har 
råd att bygga om det 
äldre beståndet om in
te det skapas förutsätt
ningar för rationellt 
ombyggande. Samhällets 
kostnader för subven
tionerade lån, bostads
bidrag etc kan inte 
ökas i det oändliga för 
att kompensera de snabbt 
ökande byggkostnaderna.

1.1.3. FjoJJ - omj^å d^eü

Inom gruppen "Byggnadsbestånd, ägande/brukande och om
byggnadsmarknaden" kan man tänka sig följande FoU-in- 
riktning.

o Analyser av samband

Som tidigare flera gånger 
har påtalats är möjlig
heterna till områdesbyg
gande helt andra. Det är 
önskvärt att man åstad
kommer områdesbyggande 
för att kunna tillvarata 
serieeffekter, hålla kon
tinuerlig sysselsättning, 
skapa förutsättningar för 
utveckling av material och 
maskiner och personal, mins
ka etableringskostnaderna, 
underlätta evakuering etc.

Förutsättningar för ratio
nalitet och produktivitet 
finns enligt ovan. Men det 
fordras snabba satsningar 
på större program för att 
inte förutsättningarna 
skall plottras bort.

mellan variationer i "Byggnadsbestånd, ägande/brukande
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och ombyggnadsmarknaden" å den ena sidan och variatio
ner i produktionsteknik, produktivitet och produktions
ekonomi å den andra sidan.

Man kan t ex analysera inverkan på produktionsteknik, 
produktivitet och produktionsekonomi härlett från

o beståndets typ och ålder, storlek och planförhål
landen, standard, kondition, kulturellt värde

o ägarkategori, brukarkategori, ombyggnadsvil ja

o ombyggnadsmarknad

o områdesbyggande respektive enskilda objekt

o samtidigt kvarboende, evakuering och återflyttning

o markvillkorets tillämprting och betydelse för om
byggnadsvil ja och ombyggnadstakt

o Utveckling av en till "Byggnadsbestånd, ägande/brukan- 
ïïë oCh ombyggnadsmarknaden"anpassad "samhällsprocess11'

dvs ett agerande av politiker, normskrivare, finansie
ringsinstitut, myndigheter etc, som kan skapa bra fö
rutsättningar för produktionsteknik, produktivitet 
och produktionsekonomi.

Man kan utveckla synsätt, metoder och resurser för 
t ex

o en mer kontinuerlig marknad och ett områdesbyggan
de vid ombyggandet som kan ge förutsättningar för 
utveckling av ombyggnadsanpassade resurser i form 
av material, maskiner och personal

o mer ombyggnads-, upprustnings- och restaurerings- 
anpassade låneformer

o saneringsprogram, beväring sprogram och stadsplane- 
ändringar med bättre framförhållning och bättre in
formation till fastighetsägare om dessa

o en ändamålsenlig tillämpning av markvillkoret

o snabbare och mer nyanserad behandling av låneärenden

o större vilja hos ägare och brukar att medverka till
ombyggnad innan förfallet gått för långt t ex genom 
förmånligare finansiering, förenklade former för 
ärendets gång hos myndigheter etc.

o likvärdig relation över hela landet mellan nybygg- 
nadshyror och ombyggnadshyror för att skapa likvär-
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diga ekonomiska förutsättningar för ombyggnads
marknaden

o bättre planering hos länsarbetsnämnd vad gäller 
tillgång på arbetskraft i takt med andra medde
lade ombyggnadsvi11 kor i övrig.

o Utveckling av en till "Byggnadsbestånd, ägande/bru
kände och ombyggnadsmarknaden" anpassad "projekt- 
och projekteringsprocess71

dvs ett agerande av fastighetsägare, byggherrar, bru
kare, projektiedare och projektorer etc, som kan ska
pa bra förutsättningar för produktionsteknik, produk
tivitet och produktionsekonomi.

Man kan utveckla synsätt, metoder och resurser för t ex

o samgående av flera fastighetsägare till gemensam- 
hetsobjekt som ger etableringsfördelar, kontinuitet 
och serieeffekter inte minst vid 30-40-talsområdena

o utveckling av projektledare och projektorer från ett 
nybyggnadstänkande till ett ombyggnads- och restau
reringstänkande

o utveckling av lämpliga processer vad gäller hyresgäst
samverkan och evakuering.

o val av konstruktioner och material som går bra ihop 
med objektets byggnadsteknik men också aktuell om
byggnadsteknik

o ombyggnadsvänliga nyproducerade byggnadsobjekt

o Utveckling av en till "Byggnadsbestånd, ägande/brukande 
och ombyggnadsmarknaden" anpassad "produktionsprocess"

dvs ett agerande av byggare och installatörer, personal, 
material- och maskinleverantör etc som kan skapa bra fö
rutsättningar för produktionsteknik, produktivitet och 
produktionsekonomi.

Man kan utveckla synsätt, metoder och resurser för t ex

o etablering hos bygg- och installationsföretag av en 
objekts- och marknadsanspassad produktionsapparat 
och organisation för en kontinuerlig sysselsättning

o ombyggnadsanpassade kalkyl- och byggstyrningssystem

o ombyggnadsanpassad arbetsledning och arbetskraft 
t ex utveckling av yrkesarbetare mot en bättre käns-
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la och färdighet vad gäller äldre tiders konstruk
tioner och arbetsteknik

o ombyggnadsanpassade maskiner och utrustning

o ombyggnadsanpassade prefabricerade material kompo
nenter

o ombyggnadsförlopp med samtidigt kvarboende i 30-40- 
talsbebyggelsen t ex trapphusvis, med viss takt och 
ordningsföljd

o trång etablering vid äldre bebyggelse i stadskärnor 
respektive vid öppna 30-40-tal sområden

o renovering på plats av installationer av kristids- 
material istället för utrivning och komplett utbyte

o specialla åtgärder för i ståndsättande av bestånd som 
varit utsatt för målmedvetet eftersatt underhåll, 
förfall eller hobbyverksamhet

o en med hänsyn till beståndets förutsättningar arbets
miljövänlig produktionsprocess (damm, buller, arbets
tyngd etc)

1.2 Samhällets normer och krav

Inom denna grupp av påverkande faktorer tar vi upp förutsätt
ningar, problem och konsekvenser som är avhängiga

o Grundläggande lagar, normer och villkor

o Lägenhetssammansättningskrav 

o TilIgänglighetskrav

o Energihushållningskrav

o Sophanteringskrav och andra arbetsrailjökrav

o Bevarandeönskemål

0 Specialla myndighetskrav

1.2.1. _Kända förutsättningar

1 kunskapsöversikten "Tekniska och miljömässiga aspekter" ta
lar man om vilka krav som ställs, vad kraven innebär, hur och 
var kraven formuleras, och i de fall där krav på åtgärd ställs 
i vilken mån avsteg då kan medges. Gruppen lämnar förslag till 
åtgärdstyper och redovisar sådana egenskaper som försvårar åt
gärden. Man redovisar också några tänkbara framtida mer extre
ma krav.



26

Apropå dagens kostnadskrävande ti 1Igänglighetskrav kan 
det vara intressant att konstatera ett yttrande i 1935 
års "Handbok för byggnadsindustrin" där E.D. Lindblom 
skriver under rubriken "Hissar": "Man borde ej uppföra 
ett hus utan att bereda plats för hiss, även om vånings- 
antalet ej är större än tre. Avstår man från hiss får man 
vara beredd på att även avstå från alla sådana hyresgäs
ter som har svårt att gå i trappor och därför icke kun
na reflektera på en i övrigt passande våning några trap
por upp".

I kunskapsöversikten "Samhällsekonomiska aspekter" påvi
sar man att det har betydelse ur årskostnadssynpunkt vil
ken grad av modernisering man väljer. Med nuvarande rela
tioner mellan kostnader för arbete respektive kapital 
blir det fråga om allt mer genomgripande ombyggnader 
och till och med total sanering och nyproduktion i stället 
för varsam ombyggnad och upprustning, för att under en 
efterföljande period slippa de arbetsintensiva underhålls
åtgärderna .

I kunskapsöversikten "Samhällets styrmedel" har man genom 
enkäter till kommuner och byggorganisationer skaffat sig 
kunskap om den grad av tillämpning som olika kommuner ut
övar när det gäller de aktuella kraven. Man konstaterar 
en variation från strikt tillämpning till dispenser och 
hur man i olika mån tar hänsyn till objektets speciella 
förutsättningar, hyresgästernas uttalade önskemål och 
kostnadsfaktorer.

Genom enkäterna har man också konstaterat i vad mån mark- 
vi 11 koret tillämpats som påtryckningsmedel för upprätt
hållande av vissa av här aktuella krav t ex på hissar, lä- 
genhetssammansättning etc.

Man konstaterar konflikter mellan höga standardkrav och in
tressen för bevarande av kulturhistori ska och estetiska 
värden såväl som med produktionstekniska och ekonomiska 
intressen.

Det bostadspolitiskt betingade kravet på förändrad lägen- 
hetssammansättning kan ofta bli svårt att genomföra i 30- 
40-talsbeståndet på grund av det stora antalet bostadsrät
ter i detta bestånd.

I BFR JL.Z1 :13/8 "Smalhus framtidshem" behandlar man lägen- 
hetssammansättning och utrymmesstandard. Man har också be
handlat samband mellan befolkningsutveckling och lägenhets- 
sammansättning. Man konstaterar att det är en låg fyllnads
grad i de större lägenheterna och en relativt hög fyllnads
grad i smålägenheterna.

Trångboddheten i Stockholm idag beror inte på att de stora 
lägenheterna är för få utan på att de inte är fördelade 
efter behov. Lägenhetssammansättningen i det totala bestån
det passar tämligen väl som den är för fami1jesammansätt- 
ningen totalt i kommunen. Detta resultat manar till en viss
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försiktighet att slentrianmässigt underordna sig poli
tiska beslut som leder till stora ombyggnadsinsatser 
för att uppnå ändrad lägenhetssammansättning. Det finns 
kanske andra sätt att nå det målet.

Man behandlar också andra aktuella krav såsom sophante- 
ringskrav, energihushållningskrav, handikappanpassnings- 
krav och bevarandeaspekter. Man ifrågasätter lämplighe
ten av att i alla avseenden reservationslöst leva upp 
till kraven.

I BFR »t 9:1979 "Ombyggnadsteknik" konstaterar man beträf
fande samhällets aktuella krav att ökad energibesparing, 
handikappanpassning, förbättrad sophantering och upprust
ning av standarden kräver en utveckling av nya tekniska 
lösningar för att man skall kunna förverkliga målsätt
ningarna till rimligare kostnader. Med tillgänglig tek
nik kan man inte ens tillgodose hittills uppställda krav 
inom ramen för nuvarande lånegivning vid många ombyggnads- 
objekt.

I BFR-rapporten "Utvärdering av energi besparande åtgärder 
inom byggnadssektorn" konstateras att svenska staten fast
slagit att energiförbrukningen måste minska inom byggnads
sektorn. Åtgärderna kan bestå av minskat frånflöde av ener
gi (värmeisolering, tätningar, fönsterutbyten) och/eller 
minskat tillflöde av energi (inregleringar av driftssystem 
och anpassningar till behovsnorm samt effektiviserad energi
omvandling) . Studierna visar att investeringar i energibe- 
sparande åtgärder stimuleras om bl a villkoren för lånen 
förbättras vilket medför att den teknologiska utvecklings
takten höjs.

Vid energiutställningen i Södertälje i november 1978 gavs 
en information från Riksbyggen att besparingsåtgärder i 
40-talshus i form av panntrimning, termostatventiler med 
inreglering, tätning av fönster samt vindsisolering är 
lönsamt, medan väggisolering och 3-glasfönster bedömdes 
icke lönsamma. Alltför många problem uppstod med invän- 
dig väggisolering.

1.2.2. jly£g£rodukJ;i mistekrii ska/£k£nomj_s_ka_pro.bl jP_oçh_konsekven2 
ser.

Varierande förutsättningar beträffande samhällets normer 
och krav kan - genom ett eller flera led - ge upphov till 
varierande produktionsteknik, produktivitet och produk
tionsekonomi .

Här nedan följer exempel på förutsättningar, problem och 
konsekvenser dels vid äldre bebyggelse i stadskärnor (till 
vänster) och dels vid 30-40-talsområden (till höger).

o Grundläggande lagar, normer och villkor

dvs LGS-kravet, SBN 75, brandskyddskrav, ljudisolerings-



krav, parkeringskrav etc.

Isolering och tätning vid 
bjäl klagsgenombrott pga 
brand-, ljud- och energi
hushåll ningskrav . Många 
rör i ringa utrymme. Svårt 
få tätt.

Bjälklag av betong krä
ver bilning, men tät- 
ningen är ett mindre 
probl em.

Krav på brandbalkonger och 
utrymningsvägar resulterar 
i dyra anordningar kanske 
för någon enstaka lägen
hets skull.

Friliggande lameller etc 
med genomgående lägenhe
ter åtkomliga från tra- 
fikerbar mark.

Brandisolering av äldre 
tamburdörrar. Glasade spe
geldörrar är dyra att åt
gärda.

Släta oglasade dörrar är 
lättare att åtgärda.

Ljudisoleringskrav kan in
nebära dyra undertak, ti 11 - 
lägsisolering mot trapphus 
etc.

Ljudisolering i bjälklag 
och väggar sämre än i äld
re hus.

Statliga lånevillkoren är 
knutna till kraven på LGS 
och SBN 75. Byggnadslov är 
också knutet till övriga 
krav inklusive krav på an
ordnande av parkering el
ler deposition för andel 
i framtida parkeringsan- 
läggning.

LGS finns redan i stor del 
av beståndet. Oftast stora 
fria ytor där parkerings- 
anläggning går att lättare 
arrangera.

Lägenhetssammansättnings krav

dvs politiska beslut t ex 40-40-20% i Göteborg, för att mot
verka segregation, för att medverka till integration etc.

Som helhet större lägenhe
ter (flera rum och större 
ytor). Stora variationer 
i förutsättningarna gör sto
ra utslag i bygg- och in
stallationskostnaderna. Riv
nings- och återställ ningsar- 
beten är dyra, har stor ar
betstyngd, ger upphov till 
damm och rök. Rivningsmas- 
sor hindrar framkomlighe
ten och skadar ytor och fi
nish på befintliga och nya 
byggnadsdelar.

Som helhet mindre lägenhe
ter (3 Rok på samma yta som 
äldre 2 Rok, större andel 
små lägenheter 1 Rok). Stör 
re andel rivning av väggar 
för att tillfredsställa lä
gen hetssammansättningskra
vet än vid äldre objekt.
Mer nya väggar. Beståndet 
är mera homogent än det äld 
re. Det skapar andra produk 
tionsförutsättningar.



Rivningsåtgärder undvikes 
bäst redan i projekterings- 
skedena.

Det är kommunala olikheter 
vad gäller kravet på viss 
1ägenhetssammansättning.
Det är olikheter i kravet 
på efterlevnad. Man kan 
t ex hävda efterlevnad i 
det enskilda objektet, i 
kvarteret resp. i området.

Mer eller mindre stel
benta krav och grad av 
tillämpning får väsent
liga konsekvenser i 30- 
40-talsbeståndet. Strikt 
tillämpning på varje 
fastighetsobjekt skulle 
vara ekonomiskt orimligt. 
En selektiv anpassning 
inom området som helhet 
skulle vara ekonomiskt 

*Ä«de 1 ak t i g a re.

Till gäng 1ighetskrav

dvs'hisskrav, övriga handikappkrav t ex bredare dörrar, 
ramper och planer, större toilettutrymme, borttagna trösk
lar etc.

Äldre bebyggelse i stor
städernas kärnor är ofta 
högre än 4 vån och har i- 
bland hiss dock ej handi- 
kappanpassad. Hittills 
slipper man anpassning 
om den är ekonomiskt o- 
försvarbar.

Äldre bebyggelse i stads
kärnorna är oftast hög 
och påbyggnad är knappast 
aktuel 1.

Kostnaden för en hiss rör 
sig om 300.000 kronor och 
fordrar ett visst antal 
lägenheter för att bli 
ekonomiskt möjlig. Även 
med ett normalt antal lä
genheter per hus kostar 
det ca 300 kronor/mån

Stockholm har mycket 3 
vån utan hiss. Göteborg 
har 3 vån men också 4 
vån utan hiss. Dessutom 
förekommer punkthus och 
andra högre hus med hiss, 
dock ej handikappanpassad 
Krav på tillgäng!ighets- 
anpassning gäller idag 
vid ombyggnad från 4 vån 
och högre. Skarpes kravet 
till 3 vån och högre be
tyder det en mångdubbelt 
större investering för 
landet som helhet, jfr 
kal kyler i avsnitt 2.

3-vån.hus skulle kunna 
byggas på till 5 vån för 
att en tillkommande hiss
kostnad skulle kunna slås 
ut på fler lägenheter och 
bl i mer acceptabel.

0m man reservationslöst 
skulle pressa in en hiss 
per trapphus i 30-40-tals 
bebyggelsen och dessutom 
för alla lägenheterna i 
hela huset uppfylla alla 
de andra tillgänglighets- 
kraven vid nybyggnad, så
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att åka hiss - även för 
dem som bor i bottenpla
net. Det är tre ggr så 
dyrt som att åka kollek
tivt hur mycket söm helst 
inom Göteborgs eller 
Stockholms trafikområde.
Det motsvarar också tre 
resor ToR till Nord
amerika per år.

vore det samhällseko
nomiskt diskutabelt 
inte minst i den ekono
miskt kärva tid som 
förutspås. En selektiv 
anpassning av vissa för 
ändamålet lämpliga fas
tigheter i området är 
en rimligare lösning.
Nya okonventionella 
lösningar kan medföra 
en annorlunda produk
tionsteknik vid ombygg
nad och acceptabla kost
nadsnivåer. Jfr kalkyler 
i avsnitt 2.

o Energihushållningskrav

dvs tilläggsisolering, oljebesparing, energibesparing etc

Fönsterbyte i de flesta 
fall. Enkla bågar. Dock i 
allmänhet bra virke. Ut- 
rivning pga energispar
krav och 1judisolerings- 
krav.

Kopplade bågar. Fortfaran
de hyggligt virke, i alla 
fall bättre än i det yngre 
beståndet. Utrivning och 
byte till 3-glas är ändå 
ofta lönsamt pga bidrag.
I många fall skulle juste
ring kunnat räcka. Dock är 
bottenstycken i vissa fall 
dåliga. Risk för besikt- 
ningsanmärkningar betr tät
het och risk för underhåll 
i en snar framtid gör att 
man oftast river ut och by
ter till synes bra fönster.

Tilläggsisolering på ut
sidan kommer i konflikt 
med arkitektoniska och 
kulturhistoriska intres
sen. Dito på insidan för
flyttar daggpunkten inåt 
i väggen. Mer arbetskrä- 
vande på utsidan med ut- 
vändiga ställningar.

Färre "kulturelement" på 
utsidan underlättar utvän- 
dig isolering men samtidigt 
förlorar man funkisperiodens 
karakteri sti ska släta puts- 
fasad om denna i stället 
beklädes med plåt eller 
trä. Puts på tilläggsisole
ring är ännu så länge svårt 
att klara och produktions
ekonomi skt ett sämre alter
nativ. Redan små lägenhets- 
ytor skulle bli ännu mindre 
vid invändig isolering, med 
lägre hyresintäkter som 
följd och därmed mindre till
gänglig ram för ombyggnads
åtgärder .



Vid hittillsvarande ombygg
nader har man inte i någon 
större utsträckning påver
kats av energihushållnings- 
krav. Efterhand som vi går 
mot ett energisnålare sam
hälle kan man vänta att 
kraven skärps. Äldre fas
tigheter är bra energima
gasin, ligger insprängda 
i stadskärnan och håller 
tillsammans värmen. Spar
åtgärder vad gäller föns
ter, ventialation och in
stallationer är mest aktu
ella. Den ti11 äggs i sole- 
ring av fasader som skett 
i den förda energipoliti
kens anda och med för
delaktiga bidrag är dis
kutabel. Det har varit 
ekonomiskt förmånligare 
att hänga på en ny fasad 
istället för att repare
ra den gamla. Vissa gatu- 
och gårdsmiljöer har för
ändrats sett ur byggnads
kultursynpunkt.

30-40-talsbeståndet är ur 
produktionsteknisk och 
ekonomisk synpunkt fres
tande att plåtisera. Bätt
re kontroll på täthet är 
en förutsättning för ener
gibesparing. Områdena är 
ofta högt och fritt beläg
na och utsatta för vind 
och drag.

Sophanteringskrav och andra arbetsmiljökrav

dvs sopnedkast och soprum, transportvägar, mekanisering, 
asbestisolerade installationer, städkrav etc.

Idag står mycket sopor 
på gårdarna. Många delar 
av källarna är outgrävda 
och maximalt utnyttjade 
t ex av butiker. Det 
blir ofta lösningar med 
en soprumsplacering på 
gården med miljömässiga 
nackdelar. Ev kan en ef
ter ombyggnaden oanvänd 
port utnyttjas.

I fastigheter med djupt 
belägna källare och sop
rum krävs någon form av

Oftast soprum i källare. 
Trånga transportvägar. 
Soprum anslutna till sop
nedkast kan inte flyttas 
hur som helst. Behöver 
också förstoras. Förvalt- 
ningsmässigt är det dyrt 
att ha ett stort soprum 
per varje sopnedkast. Det 
finns dock mycket utrymme 
i källarna för soprumspla
cering om man stänger sop
nedkasten. Man har utfört 
ur produktionsteknisk syn
punkt enklare lösningar 
med utanpåliggande sop
nedkast och soprum.

Det kostar mer ur förvalt
ningssynpunkt om man har 
många soprum. Men dessa
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mekanisering i form av 
transportramp, hissar, 
liftar etc. Kraven kan 
föranleda mycket olika 
grad av ingrepp och åt
gärder med mycket varie
rande kostnader.

Sophanteringskravet dik
teras av arbetsmiljöskäl. 
Renhållningsarbetarnas 
förut många gånger 
mycket påfrestande arbets
förhållanden behövde för
bättras. Nu drivs sophan- 
teringskraven med kraft 
av facket ibland till 
överdrift sett ur pro- 
duktionsekonomisk syn
punkt. Det leder ibland 
till att soprummen måste 
placeras på gården och 
sopnedkasten plomberas. 
Ibland tvingas de boende 
(och då även de handikap
pade: ) att forsla sina 
sopor till ett ställe på 
gården långt utanför den 
vanliga in- och utfarten 
till lägenheten . Här är 
det en uppenbar konflikt 
mellan arbetsmiljökrav 
och ti 11 gäng 1ighetskrav 
resp ekonomiska krav.

De progressivt ökande drift- 
och underhållskostnaderna 
kräver förvaltningsvänliga 
lösningar vid ombyggnad och 
upprustning. En låg ambi
tion för att hålla nere in
vesteringskostnaden kan 
straffa sig genom att det 
tidigare blir behov av un
derhåll och därmed samman
hängande kostnader. Dagens 
kostnadsutveckling på löne- 
sidan och på brännoljan 
styr emot dyrare lösningar 
som skall vara mindre ar
betsintensiva och energi
snåla och som uppfyller ar
betsmiljökrav för renhålla- 
re, fastighetsskötare, stä
dare etc.

soprum är oftast inte så 
ofördelaktigt placerade 
utan mer lättåtkomliga 
utifrån.

Vid områdesbyggande och 
med de stora tillgängliga 
grönområdena kan man för
vänta att ur tekniskt och 
ekonomiskt riktig värde
ring sophanteringen blir 
förlagd centralt utomhus 
för hela områden. Det är 
ekonomiskt orimligt att 
klara ett soprum per trapp
uppgång även i de hus där 
sopnedkast redan finns. 
Konsekvensen blir plombe
rade sopnedkast.

Det är kostnadsmässigt för
delaktigare att snarare rus
ta upp 30-40-tal sbeståndet 
än att göra genomgripande om
byggnader för att tillfreds
ställa skärpta normer. Man 
har då i stället råd med en 
högkval itativ upprustning 
som också är drift- och un
derhål 1 svänl ig och får en 
fördelaktigare årskostnad.
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0 Bevarandeönskemåi

dvs byggnadsminnes- och K-märkning, antikvariska myndig
heters påverkan, stadsbyggnads 
opinionen etc.

Byggnadsminnesmärkning och 
K-märkning är utdragna pro
cesser som påverkar ombygg
nadsmarknaden särskilt då 
det gäller hela områden. De 
relativt nyti 11 satta läns- 
antikvarierna påverkar stads
byggnads- och fastighetskon
toren och detta tillsammans 
med ett vaknande intresse 
från den allmänna opinio
nen bidrar till att total- 
saneringsvågen är på väg 
att hejdas och en ökande 
andel av bevarande och 
ombyggnad att förvänta.

Hushöjder och rätt skala 
i stadsbilden, fasader, 
fönster, taklutningar, 
torn, huvar, fasaddetal- 
jer etc intresserar i 
första hand kulturvården. 
Speciella krav i dessa 
avseenden påverkar om- 
bygg nadsproduktionen, 
med arbetstidskrävande 
åtgärder som följd.

och miljökrav, allmänna

Förr var byggnadskultur 
förknippat med slott, kyr
kor etc. Efter hand inrange
rades även profan bebyg
gelse men den skulle i så 
fall vara riktigt gammal 
t ex Gamla Stan i Stockholm. 
Den byggnadsantikvariska 
synen börjar omfattas av 
allt flera och utsträcktes 
till hela miljöer och inte 
enbart enstaka solitärer.
Men de ännu få aktiva äg
nar sig åt detaljfrågor i 
den äldsta bebyggelsen i 
stället för åt riktlinjer 
för de yngre årgångarnas 
bevarande och ombyggnad.
Det skapar osäkerhet och vi 
hinner förstöra 30-40-tals- 
beståndets kulturella bid
rag till stadsbilden t ex 
genom plåtiseringen av fa
saderna. Om man från antik
variskt håll slår fast att 
putsfasaden är ett kultur
element som måste bevaras 
skulle det bli en stor 
marknad för puts och utan 
tvekan utvecklas tekniskt, 
arbetsmässigt och ekonomiskt 
optimala metoder för puts 
på tilläggsisolering i 
stället för de trevande ex
periment som pågår så länge 
plåtbeklädnad är ekonomiskt 
i särklass.

Är alla funkisområdena att 
betrakta som kulturvärden? 
Kommer sådana ev synpunkter 
att påverka produktion, tek
nik och ekonomi t ex krav 
på putsfasader, hushöjder, 
exploateringstäthet och and
ra med utgångspunkt från 
funktional ismens ideal ka
rakteristiska element? Ur 
produktionsteknisk och pro-



duktionsekonomisk synpunkt 
vore det värdefullt om man 
graderade kraven på bibehål
lande av ursprungskaraktär 
att omfatta alla områden 
resp. utvalda grupper av 
byggnader.

Krav på anpassning av kom
pletterande nybyggnad till 
bevarade fastigheter med 
viss stil kan påverka ny
produktionskostnaden för 
ett helt kvarter eller en 
hel gatumiljö.

Hur skall nytillkommande bo
stadshus vid förtätning i fun 
kisområdena se ut? Parkerings 
anläggningar, förskolor, när
butiker etc?

Speciella myndighetskrav

dvs anslutning till fjärrvärme, separering dag- och spill
vatten, särskilda grundundersökningar etc,

Ombyggnad av en fastighet 
kan försenas av att myn
digheterna kräver en omfat
tande grundundersökning 
även i de fal 1 inga 
tecken till sättningar 
spåras. Blotta misstanken 
att man genom tunnlar för
VA, tele etc orsakat grund
vattensänkning kan genom 
sådana krav försena och 
förrycka kontinuiteten i 
producentens produktion. 
Grundundersökning kan 
bli kostsam och kanske 
ytterligare belasta en 
redan tidigare snäv eko
nomisk ram.

Modernare grundiäggningsme- 
toder med betongpålar etc 
alternativt grundläggning 
på berg och höjdområden är 
bättre förutsättningar för 
ostörd produktion.

Det är krav på att dag- 
och spillvatten skall läg
gas om till duplikatsys- 
tem även i sådana fall 
där gatuledningsnätet än
nu ej anpassats härför.
Det medför många onödiga 
kostnadskrävande ingrepp. 
Anslutning till fjärrvärme 
är ett krav för statliga 
ombyggnadslån. En mängd 
ingrepp med pannrum, skor
stenar etc elimineras.
Men utrivning av gamla 
pannanläggningar är vid 
asbestförekomst ett mil
jö- och kostnadsproblem.

I Göteborg infördes dupli- 
katsystem först på 50-talet. 
Förhållandena vid 30-40- 
taIsområdena är lika som i 
den äldre bebyggelsen.
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1.2.3. R)l[-områden.

Inom gruppen"Samhällets normer och krav" kan man tänka sig 
följande FoU-inriktning

o Analyser av samband

mellan variationer i "Samhällets normer och krav" å 
den ena sidan och variationer i produktionsteknik, 
produktivitet och produktionsekonomi å den andra si
dan.

Man kan t ex analyser inverkan på produktionsteknik, 
produktivitet och produktionsekonomi härlett från

o grundläggande lagar, normer och villkor 

o lägenhetssammansättningskrav 

o tillgänglighetskrav 

o energi hushållningskrav

o sophanteringskrav och andra arbetsmiljökrav 

o bevarandeönskemål

o speciella myndighetskrav t ex grundundersökningskrav

o Utveckling av en till "Samhällets normer och krav" anpas
sad "samhällsprocess". ......

dvs ett agerande av politiker, normskrivare, finansierings
institut, myndigheter etc som kan skapa bra förutsättningar 
för produktionsteknik, produktivitet och produktionsekonomi.

Man kan utveckla synsätt, metoder och resurser för t ex

o en ekonomiskt real i sti sk bostadspolitik vad gäller nya 
normer och krav beträffande lägenhetssammansättning, 
planförhållanden, tillgänglighetsanpassning etc

o översyn av gällande och rekommenderade regler för lä
genhetssammansättning, tillgänglighetsnormer med tanke 
på ett framtida resurssnålt samhälle och kärva natio
nalekonomiska läge

o översyn av regler för energihushållning med inriktning 
på prioritering av åtgärder värda att satsa på

o översyn av regler för sophantering och andra arbets
miljökrav ur produktions- och årskostnadsekonomisk syn-
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punkt men också ur boendesynpunkt

o antikvarisk policy vad gäller olika byggnadsmiljöers 
och epokers karakteristiska kulturelement som framför 
all t bör bevaras

o kalkyler över ekonomiska effekter av nya normer och 
krav före det man fastställer dessa

o finansieringsformer som hänger med i takt med fast
ställandet av nya normer

o smidigare tillämpning på kommunal nivå av normer och 
krav

o regler för dispenser från normer och krav och andra 
former för undantagstil 1ämpning i annars ekonomiskt 
orimliga fall

o omfördelning inom befintligt 1ägenhetsbestånd i de fall 
1ägenhetssammansättningen i beståndet som helhet pas
sar till befintlig befolkningsstruktur som helhet

o Utveckling av en till "Samhällets normer och krav" anpassad
"projekt- och projekteringsproces-?1^

dvs ett agerande av fastighetsägare, byggherrar, brukare, pro
jektledare och projektorer etc som kan skapa bra förutsätt
ningar för produktionsteknik, produktivitet och produktions
ekonomi .

Man kan utveckla synsätt, metoder och resurser för t ex

o utformning av kreativa och ofta okonventionella tekniska 
lösningar i form av påbyggnad och utbyggnad etc som till
fredsställer såväl krav som rationell produktion

o målmedvetet sökande efter alternativa tekniska lösningar 
ner i minsta detalj och som inte minst undviker rivnings- 
och återställningsåtgärder

o sätt att motivera och underbygga avsteg från normer och 
krav som myndigheterna kan acceptera

o brukarinflytande vad gäller tillämpning av normer och
krav i avsikt att få igenom avsteg och medverka till 
en rimlig moderniseringsgrad med varsammare ingrepp

o utveckling av "norm- och kravanpassade" projektledare 
och projektorer som kan hantera formuleringar och an
demeningar bakom reglerna på ett förnuftigt sätt men 
också inte minst är insatta i de ekonomiska konsekven
serna av olika alternativa lösningar
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o nya tekniska lösningar t ex för utvändig puts pâ ti 11 - 
läggsisolering pga ebergihushållningskrav vid 30-40- 
talshus som är lämpliga ur teknisk,arbetsmässig och 
ekonomisk synpunkt

o utveckling av ändamålsenliga och billiga grundunder
sökningsmetoder

o en totalsyn vad gäller sophanteringsmiljö, boendemil
jö och boendestandard så att inte skärpta sophanterings- 
krav leder till orimliga produktionskostnader och för
sämrade boendeförhållanden

o Utveckling av en till "Samhällets normer och krav" anpassad
"produktionsprocess"■

dvs ett agerande av byggare och installatörer, personal, ma
terial- och maskinleverantörer etc som kan skapa bra förutsätt
ningar för produktionsteknik, produktivitet och produktions
ekonomi .

Man kan utveckla synsätt, metoder och resurser för t ex

o återföring till projekteringen och till normskrivare av 
produktionserfarenheter och kostnader för olika lösning
ar när det gäller att tillfredsställa normer och krav.

o utveckling av speciella produktionsmetoder för utförande 
av byggnads- och installationsarbeten vad gäller hissar, 
sopanläggningar, energi sparåtgärder, speciella bevarande
miljöer etc

o energisnålare produktionsmetoder systematiskt tillämpade 
vid planering, etablering och drift av bygget.

o utveckling av material och komponenter t ex våtenheter, 
installationsdelar, isoleringsroaterial och energibespa- 
ringskomponenter, brand- och 1judisoleringskomponenter 
etc som fyller normer och krav och samtidigt är ekonomiskt 
fördelaktiga

o "bevarandeanpassade" yrkesarbetare, arbetsledare m fl som 
har känsla för även byggnadskulturella värden och yrkes
skicklighet vad gäller varsam ombyggnad, äldre tiders 
material och arbetsmetoder, byggskador etc

1.3. Byggherre- och projekteringsverksamheten

Inom denna grupp av påverkande faktorer tar vi upp förutsättningar, 
problem och konsekvenser som är avhängiga

o Finansieringsmöjligheter 

o Myndigheternas beredskap och agerande



38

o Former för byggherrreadministration och projektledning 

o Projekteringens inriktning och omfattning 

o Hyresgästhantering och påverkan 

o Upphandiingsalternativ 

1.3.1. Kä ndji fiöru tsättni ng_a r

I kunskapsöversikten "Samhällets styrmedel" harman funnit 
att det blir särskilt stora problem vid 30-40-talsbeståndet 
vad avser kvarboende , evakuering och återflyttning. Det blir 
oundvikligt med lägenhetssammanslagningar på grund av stor 
andel smålägenheter om kravet på 1ägenhetssammansättning 
skall uppfyllas. Redan nu är ersättningslägenheter svåra att 
få tag i. Det vore underlättande om ombyggandet genomfördes 
kvarters- eller områdesvis oavsett ägarkategori.

Hyresgästerna kan med stöd av lagen motsätta sig ombyggnads
åtgärder till följd av myndigheternas krav när dessa över
stiger lägsta godtagbara standard (LGS).

Byggnadsteknik och materialval präglas i alltför hög grad av 
nybyggandets teknik och synsätt.

Värmeisoleringen är ofta dålig i 30-40-talsbeståndet men många 
anser det förödande om man i projekteringen väljer alternativet 
att tilläggsisolera fasaderna och klä dem med plåt som dock är 
ett av de billigare alternativen.

Man behandlar konfliktsituationer i ombyggnadsprocessen mellan 
olika intressenter och konstaterar att det finns många sådana 
och man hänvisar till R 63:1974 "Bostadssanering. Problem och 
forskningsbehov". Man ser det ur olika långsiktiga perspektiv.

I BFR T 21:1978 "Smalhus framtidshem" efterlyser man finansie
ringsmöjligheter som också tillåter en mera varsam upprustning 
av smalhusområdena. Lånegivningen skulle också behöva anpassas 
till etappvisa omvandlingar, till skillnad från att lånen nu 
är konstruerade så att genomgripande omvandlingar ger de bästa 
vi 11 koren.

Man utgår i rapporten från att man i högre grad behöver ha hyres
gästernas medverkan för att åstadkomma en upprustning som tar 
hänsyn till varje områdes speciella förutsättningar än vad som 
ofta blir fallet.

Man understryker att när det gäller utemiljön kunde det vara 
effektivt med en samordning av förvaltningen för ett planmäs
sigt genomförande av ombyggandet. Bildandet av samfäl1igheter 
skulle i många fall kunna vara lösningen för sådana områden 
där fastigheterna är uppdelade på ett stort antal singelägare. 
Såväl projektering som upphandling av entreprenader skulle i 
så fall kunna samordnas bättre.



I BFR T 9:1979 "Ombyggnadsteknik" konstateras att finansie
ringen har upphört att fungera eftersom de verkliga produk
tionskostnaderna för ombyggnad är vida högre än det låne- 
underlag som myndigheterna godkänner. Vid iakttagande av sam
hällets nya aktuella krav skulle dessutom många ombyggnads- 
objekt medföra produktionskostnader som till och med är hög
re än vid nyproducerade hus.

I byggnader med kulturhistoriskt värde kan man till en viss 
del få täckning för överkostnaderna men bara för det rent 
kulturhistoriska. Man understryker vikten av översyn av gäl
lande låneregler.

Med hänsyn till det ansträngda kostnadsläget är det viktigt 
att tillse att myndigheternas handläggning av ombyggnadsob- 
jektet inte blir för långdragen.

I BFR R 39:1976 "Rationellare ombyggnad 2. Materialhantering 
och årskostnadspåverkan vid ett moderniseringsobjekt" note
rar man att byggnadsindustrins teknologi är avpassad för ny
produktion medan ombyggandet hittills bedrivits med 40-tals- 
metoder. Rationalisering av ombyggandet k-an ske redan i pro- 
jekteringsskëdet där man kan påverka val av konstruktion och 
material. Man visar i rapporten att årskostaden på ca 130 
kronor/m2 bly (i 1973 års prisnivå) hade kunnat påverkas med 
12 kronor/m2 bly medan man i byggandet endast kunnat påverka 
med 5 kronor/m2 bly genom rationellare produktion.

Det konstateras också att det krävdes minst dubbelt så stor 
arbetsinsats som vid nybyggande och att det inte är själv
klart att modernisering ger billigare hyror än nybyggnad.
Detta är dock en fråga om standardkrav och finansieringsvill- 
kor. Ombyggandet kräver åtgärdsminimering och synnerligen 
stor hänsyn till befintliga förhållanden (varsam ombyggnad) 
för att bli konkurrenskraftigt i förhållande till nybyggandet.

I Examensarbete KTH 108/1977 "Bygga om eller bygga nytt" ge
nomförs analyser av tre objekt och man jämför kostnaderna 
per m2 bostadslägenhetsyta för olika arbetsinsatser vid nybyg
gande respektive ombyggande. Man finner att det ur kostnads
synpunkt är tvivelaktigt att genomföra alltför genomgripande 
ombyggnader.

I BFR-rapporterna R7:1976 och R49:1978 "Varsam ombyggnad 1 
och 2" understryker man önskemålet om lånevillkor för att möj
liggöra varierande standardnivåer. Man menar att de möjlighe
ter till ombyggnad till LGS eller etappvis upprustning som 
teoretiskt existerar aldrig kommer till utförande i praktiken 
eftersom lånevillkoren då är sämre.

Man menar också att ombyggnader i många fall blir mer omfattan
de än nödvändigt och att den högre standardnivån orsakar stora 
förluster av befintliga kvaliteter hos ombyggnadsobjektet. Man 
ifrågasätter också om genomgripande ombyggnad alltid ger en 
god standard. Man hävdar också att krav på kvarboende eller 
korttidsevakuering befrämjar varsam ombyggnad.
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I rapport R69:1978 "Rationellare ombyggnad3. Kalkylmetod för val 
av moderniseringsåtgärder" och i B3:1978 "Räkna på ombyggnad" 
redovisas RO-metoden - ett hjälpmedel för besiktning, åtgärds- 
val och ombyggnadskal kyl i ombyggnadsprocessens tidigaste skede 
när fastighetsägaren skall besluta om ombyggnad eller ej. Den 
redovisade snabbkalkylmetoden utgör ett tillräckligt träffsä
kert hjälpmedel för att kunna fatta beslut avseende ombyggan- . 
dets inriktning och omfattning. Genom denna tidiga produktions- 
anpassning kan man avstyra ingrepp och åtgärder som är kostnads
krävande men inte ger motsvarande nytta.

När det gäller möjligheterna att vid nybyggande ta hänsyn till 
framtida ombyggnad vill vi påminna om arkitekten Erik Fri bergers 
experimentbygge i Kallebäck i Göteborg på 50-talet där man i 
betongstommar utformade för general i tet och flexibilitet "stop
pade in" olika lägenhetsmoduler i avsikt att ge utrymme för ut
byggnadsmöjlighet och förändring i takt med varierande behov.

1.3.2. Bygg£r£di[k^ti£ns^t£kn_iska/ekonomi_sk_a_proyem och_konsekvenser

Varierande förutsättningar beträffande byggherre- och Projek
ten ngsverksamheten kan - genom ett eller flera led - ge upp
hov till varierande produktionsteknik, produktivitet och pro
duktionsekonomi .

Här nedan följer exempel på förutsättningar, problem och kon
sekvenser dels vid äldre bebyggelse i stadskärnor (till väns
ter) och dels vid 30-40-tal sområden (till höger).

o Finansieringsmöjligheter

dvs byggnadskreditiv, behandlingstid, stimulansbidrag etc

I den mån den statliga lå- 
negivningen i alltför hög 
grad kopplas till generel
la krav som omöjliggör an
passning till objektets 
förutsättningar får detta 
till följd alltför omfat
tande ingrepp till besvär 
för rationell produktions
teknik och god produktions
ekonomi .

Långa behandlingstider 
när det gäller finansie
ring försvårar i hög grad 
lämplig evakuering och le
der också till upphandiings- 
problem.

Förutsättningarna att tåla 
meta generella krav är stör
re med hänsyn till att de är 
såpass lika. Dessa hus är 
ju redan påtvingade en viss 
bel åni ngsarki tektur.

Det finns f n ingen relevant 
finansieringsmodell. För att 
stödja åstadkommandet av stö
re serier i 30-40-talsbebyg
gelsen där förutsättningar 
i övrigt finns borde stimu
lansbidrag utformas.
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o Myndigheternas beredskap och agerande

dvs bostadsbyggnadsprogram, saneringsprogram, inom aktuellt 
område eller ej, stadsplaneoklarheter, besked vid byggnads
lov etc.

Markvillkoret kan försena 
och motverka kontinuitet 
och serielängd.

Detta bestånd är angeläget 
att åtgärda ur myndigheters 
synpunkter och är inrymda i 
kommunala program. Det är 
en signal till fastighets
ägaren att något måste gö
ras. Här agerar också hy
resgästföreningar och hy
resgäster. Det uppstår en 
marknad områdesvis.

Trafiksaneringar, parke
ringsproblem, störningar 
från trafiken, medverkar 
till oklarheter i stads- 
planehänseende.

Myndigheterna har långa 
behandlingstider pga 
brist på resurser men 
också pga flera problem 
att granska t ex trafik
problem, grundläggnings- 
problem, miljöaspekter 
och betr. kulturella 
synpunkter.

Ej inlagda i kommunala pro
gram. Häri uppstår en mark
nad beroende på den enskilda 
fastighetsägaren pga att 
fastigheten kräver åtgärder 
i form av underhåll och upp
rustning. Myndigheterna mås
te snabbt skapa förutsätt
ning för en kontinuerlig om
byggnadsmarknad med möjlig
heter till seriebyggande och 
andra förutsättningar, gynn
samma för rationell produk
tionsteknik och god produk
tionsekonomi .

Här kan parkeringsproblem 
föranleda revidering av stads
plan och därmed försening av 
en ombyggnadsmarknad.

Dessa problem är mindre om 
man bara kan få fram princi
piella ställningstagande vad 
avser lägenhetssammansättning, 
tillgänglighet, energispar
åtgärder etc.

o Former för byggherreadministration och projektledning.

dvs projektorganisation,sakkunnigsamverkan, kostnadsstyrning 
i tidiga skeden, projekteringsstyrning, byggledning och kont
roll etc.

I de tidigaste ombygg- 
nadsprocesserna under 
70-talet gjorde ofta 
byggherre och projekto
rer färdiga handlingar 
som gick ut på anbuds- 
räkning. Först därefter

RO-gruppen utarbetar nu en 
parallell metod för kal kyl- 
situation 1, men också utvid 
gad till kal kyl situation 2 
där val av byggnads- och 
installationstekniska sys
tem sker. Det ger en ännu



kunde man konstatera om pro
jektet var ekonomiskt genom
förbart. Ofta fordrades om
projektering med minskade 
ambitioner och ny anbuds- 
omgång. Det har blivit allt 
vanligare att entreprenören 
kommer in som produktions- 
och kostnadssakkunnig i ti
digt skede. Med den nyligen 
publicerade RO-metoden kan 
fastighetsägaren själv gö
ra ett ekonomiskt överslag 
innan han startar upp pro
jekteringen. RO-metodens 
ram styr då ambitionen och 
val av åtgärder under pro
jekteringen. Kostnadsstyr- 
ning och samverkan mellan 
de agerande i tidiga ske
den är mycket avgörande 
för efterföljande produk
tionsteknik och produk
tionsekonomi under ombygg- 
nadsskedet.

Det finns många enstycks- 
och fåstycksfastighetsäga- 
re inom detta bestånd. Det 
ger ofta en typ av projekt
organisation där en total- 
entreprenör svarar för 
produktionsanpassningen 
och där projekteringen 
blir av minimal omfattning.

Projekteringens inriktning och

större styrning åt pro
jekteringens inriktning 
och ombyggnadsproduktio- 
nens produktivitet och 
ekonomi.

Här finns större samlade 
bestånd och dessutom av 
likartad byggnadstyp som 
kan lämpa sig för general- 
eller delad entreprenad 
som då också fordrar mer 
preciserade handlingar och 
andra typer av projektor
ganisationer.

omfattning

dvs kunskap om objektet, mer eller mindre insats vid olika 
entreprenadformer, detaljeringsgrad, årskostnadsriktiga val 
etc.

Handlingarnas riktighet är 
ofta sämre än vid nyproduk
tion. Inventering och be
siktning av bef. skick är 
ofta otillräckliga. Uppdy
kande problem löses genom 
improvisation som förrycker 
bygget, skapar tidspress 
och föranleder tillkomman
de kostnader.

Projektorer har i många 
fall ett dåligt årskostnads
tänkande. Man väljer alter
nativ utifrån låg investe-

Handlingarna är kompletta. 
Konstruktioner och material 
är under kontroll. Undantag 
är installationer av kristids- 
kvali tet.

Hittills under 70-talets om- 
byggnadsepok har intresset 
riktats på att få runt in
vesteringskostnaden inom



ringskostnad och kort 
byggtid. Man har också 
ringa kännedom om olika 
delars livslängd och be
hov av utbyte vid ombygg- 
nadstillfället.

Vid delad entreprenad mås
te projektorerna utforma 
handlingar som också är 
klara i gränserna för en
treprenaderna. Vid total- 
entreprenad skall hand
lingarna i första hand va
ra till för att bygga ef
ter. Projekteringskostna
derna kan variera mycket.

Vid ombyggnadsprojekte- 
ring har man hittills 
sökt finna lösningar 
till dagens krav, normer 
och behov som också varit 
ekonomiskt genomförbart. 
Det har inte getts utrym
me för general itet och 
flexibilitet för framti
da krav i dessa redan 
gamla byggnader.

Projektorerna är i många 
fall fortfarande nybygg- 
nadsorienterade. Vissa 
har special icerat sig 
och lärt sig ombyggandets 
problem och förstår vad 
varsamma ingrepp och i 
övrigt ombyggnadsanspas- 
sade åtgärder betyder för 
bygg- och installations
kostnaderna.

70-talets ombyggnadsverk
samhet har givit erfaren
heter och kostnadsdata 
som efterhand tillförts 
nya projekt under projek
teringen inte minst i 
de fall där fastighets
ägare och ombyggnadsen
treprenör är ett och 
samma företag och där

tillgängliga finansierings- 
ramar. Lånebestämmelserna 
är inte "årskostnadsanpassa- 
de". Nu börjar ett årskost
nadstänkande att tränga ige
nom och man bör kunna hoppas 
på mera årskostnadsoriente- 
rade låneformer.

General- och total entrepre
nader blir allt vanligare 
och därmed också möjlighe
terna till produktionsanpass- 
ning i tidigare skeden.

Detta yngre bestånd kan 
mycket väl hålla för ännu 
en ombyggnad i framtiden.
Nu aktuell ombyggnadskost- 
nad kan påverkas om man byg
ger in flexibilitet eller 
ej för nya normer och krav. 
De som nu är aktuella är 
kanske inte de sista.

Utbildningen av 80-talets 
projektorer är betydligt 
mer omfattande när det gäl
ler drifts- underhålls- och 
ombyggnadsfrågor. Det be
hövs en verklig känsla för 
ombyggnadsproblematiken och 
ombyggnads kostnader för att 
kunna klara problemen med 
30-40-talsområdena.

Erfarenheter från ombyggnad 
i större skala av det gamla 
beståndet kommer att vara 
till stor nytta vid 30-40- 
talsbeståndet. Det finns än
nu inte någon stor erfaren
het annat än från t ex ombygg
nad av landshövdingehusen i 
Göteborg som dock är av nå
got avvikande karaktär från



man använt total entre
prenad eller åtagande
former som främjat en 
erfarenhetsåterför ing.

de områden med friliggande 
lameller och punkthus som 
här avses.

Hyresgästhantering och påverkan

dvs informationer, kvarboende eller ej, evakueringsproblem, 
ersättningslägenheter, återflyttandes möjligheter att direkt 
eller genom organisationer påverka byggnadslov och projekte
ringens val av ingrepp etc.

Trycket efter bostäder 
är stort. Det är svårt 
att få folk att flytta 
från centralt läge såväl 
permanent som tillfälligt 
under byggnadstiden. Eva- 
kueringssvårigheter kan 
försena byggstarten, man 
kan tvingas ha kvarboen
de i delar av fastighe
ten under viss tid. I de 
fall kravet på en lägen- 
hetssammansättning med stör
re lägenheter gör att lä
genheternas antal blir 
mindre blir problemet 
ännu större. Det vore 
önskvärt med fler lägen
heter centralt, möjligt 
är t ex inbyggnad av vin
dar.

Det är lättare att evakue
ra från ytterområdena in 
till centrala delar om det 
finns lägenheter där att 
tillgå. Även sådana som 
kanske ratas av redan cent
ralt boende kan accepteras. 
30-40-talsområdena kan tän
kas förtätas med nyproduk
tion och därmed kan evaku- 
eringsproblemen bli mindre.

Här har man skapat en 
mera individuell miljö 
under åren som man 
många gånger önskar be
hålla och påverka. Här 
finns också flera detal
jer att värna om.

De hyresgäster som bor i 
30-40-talsbeståndet värde
sätter ofta modern standard 
dard och har ofta inga spe
ciella krav annat än på ut- 
rustningsstandard, färger 
m.m.

Informationsbehovet är 
stort eftersom man vär
nar om den invanda mil
jön med de fördelar den 
anses ha. Man har också 
god kunskap om fastig
heten som man bör ta va
ra på vid projekteringen.

Det vanligaste verkar vara 
att de boende förhåller sig 
passiva till situationen.
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o

.3.3.

Upphandiingsalternativ

dvs val av entreprenadform, \ 
byggtid etc.

Man söker pressa byggtiden 
på grund av hyresförluster 
och evakueringskostnader. 
Forcerad byggmetod ger 
samordningsproblem mellan 
UE. Kvaliteten blir li
dande. Byggarens och UE:s 
pris blir högre för att 
täcka störningar.

Ju osäkrare underlaget 
är och oklarheter i ob
jektets förutsättningar 
desto mera risk vill 
byggherren överlasta 
på entreprenören vil
ket talar för större 
omfattning t ex gene
ral- och total entrepre
nader till fast pris el
ler incitamentsavtal.

Val av för korta bygg
tider medför att man 
får stå på varandra 
vilket orsakar stör
ningar och skador på 
ytor och finish.

FoU_-områden_

Inom gruppen "Byggherre- och 
man tänka sig följande FoU-ii

1 av betalningsform, val av

Genom möjligheter till läng
re serier och bättre eva
kuerings- och omflyttnings- 
möjligheter inom området 
kan förhållandena bli gynn
sammare.

Säkrare underlag, möjlig
heter till större serier, 
inga individuella olikhe
ter emellan samma typ av 
lägenheter etc talar för 
möjlighet att våga välja 
mera uppdelade entreprena
der i olika entreprenörka
tegori er.

Möjligheterna till större 
serier medför effektivare 
utnyttjande av resurserna 
och man kan arbeta mera ske
desvis renodlat.

Projekten'ngsverksamheten" kan 
riktning.

o Analyser av samband

mellan variationer i "Byggherre- och projekteringsverk
samheten" å den ena sidan och variationer i produktions
teknik, produktivitet och produktionsekonomi å den and
ra sidan.

Man kan t ex analysera inverkan på produktionsteknik, 
produktivitet och produktionsekonomi härlett från

o finansieringsmöjligheter 

o myndigheternas beredskap och agerande
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o former för byggherreadministration och projekt
ledning

o projekteringens inriktning och omfattning 

o hyresgästhantering och påverkan 

o upphandlingsalternativ

o Utveckling av en till "Byggherre- och projekteringsverk-
samheten" anpassad "samhällsprocess".

dvs ett agerande av politiker, normskrivare, finansie
ringsinstitut, myndigheter etc som kan skapa bra förut
sättningar för produktionsteknik, produktivitet och pro
duktionsekonomi .

Man kan utveckla synsätt, metoder och resurser för t ex

o bostadspolitiska program som möjliggör för myndighe
terna att hålla bättre beredskap i form av stadspla
ner etc för en mera kontinuerlig marknad möjlig att 
i god tid projektera

o en bostadspolitik och en hyresgäströrelse som medver
kar till en bästa samverkan från de boendes sida när 
det gäller val av alternativa ombyggnadsåtgärder, eva
kuering och återflyttning etc

o normer och krav som medger bättre låne- och bidragsmöj
ligheter

o normer och krav som medger större utrymme för alterna
tiva och mindre kostnadskrävande lösningar under pro
jekteringen

o nya och mer ombyggnadsanpassade finansieringsformer in
te minst anpassade till enklare upprustning, varsam om
byggnad, etappvisa omvandlingar och vid kulturhistoriskt 
värdefull bebyggelse.

o Utveckling av en till "Byggherre- och projekteringsverksam- 
heten" anpassad "projekt- och~projekteringsprocess".

dvs ett agerande av fastighetsägare, byggherrar, brukare, 
projektledare och projektorer etc som kan skapa bra förut
sättningar för produktionsteknik, produktivitet och produk
tionsekonomi .

Man kan utveckla synsätt, metoder och resurser för t ex

o kalkylering för val mellan totalsanering och ombygg- 
nadssanering
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o en konstruktiv samverkan mellan ägare och brukare 
under ombyggnadsprocessen, från information om 
ombyggnad, samverkan under projekteringen, evakue
ring och återflyttning resp. kvarboende.

o kalkylering för val av ekonomiskt riktiga ombyggnads
åtgärder

o rationell projekt- och projekteringsplanering

o stegvis budgetering och kostnadsstyrning i ombyggnads- 
processens tidiga skeden

o lämplig omfattning och inriktning av projekteringen

o projekteringsresultat, modeller, typritningar anpas
sade för hyresgäster och fastighetsägare

o val av upphandiingsalternativ och ombyggnadskunniga 
konsulter och entreprenörer

o Utveckling av en till "Byggherre- och projekteringsverksam- 
heten" anpassad "produktionsprocess".

dvs ett agerande av byggare och installatörer, personal,ma
terial- och maskinleverantörer etc som kan skapa bra förut
sättningar för produktionsteknik, produktivitet och produk
tionsekonomi .

Man kan utveckla synsätt, metoder och resurser för t ex

o former för total entreprenader eller andra åtagandefor
mer i tidiga skeden som befrämjar produktionsteknik, 
produktivitet och produktionsekonomi

o former förprojektplanering, återföring av byggproduk- 
tions- och förvaltningserfarenheter samt stegvis bud
getering och kostnadsstyrning under program- och pro- 
jekteringsskedena.

o systematisk insamling och redovisning av ombyggnadserfa- 
renhet som erfarenhetsåtefföring till val mellan alter
nativ under programarbete och projektering.

o information till ägare, brukar och konsulter om förut
sättningar och problem i samband med evakuering och 
ombyggnadsproduktion

.4. Byggproducentens företagsknutna verksamhet

Inom denna grupp av påverkande faktorer tar vi upp förutsättningar,
problem och konsekvenser som är avhängiga

o Företagsorganisationens ombyggnadsanpassning
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o Arbetsmarknadens resurser 

o Real kapi tal resurser 

o Materialmarknadens resurser 

o Arbetsmiljökrav under byggandet

0 Ombyggandets verkningsgrad 

1.4.1. Kända fö£utsjittnjnc|ar

1 kunskapsöversikten "Samhällets styrmedel" konstaterar man 
att 30-40-talsbeståndet ställer stora krav på yrkeskunnig ar
betskraft för t ex putsarbeten. Ett annat förhållande är att 
ombyggnadsarbete kräver träarbetare och målare men inte be
tongarbetare.

Man diskuterar också på vilket sätt man kan få kommunerna att 
öka ombyggnadstakten och därmed marknaden genom att man kopplar 
villkoret för lån till nybyggnad med samtidigt krav på ombygg
nad av det ombyggnadsaktuella beståndet i kommunen.

Man pekar på vikten av kontinuitet och hög sysselsättning som 
skulle stimulera till special icering och idéutveckling inom 
byggföretagen. En ökad kontinuitet skulle också underlätta eva
kuering och återflyttning.

I programutredning "Behov av betongforskning inom områdena pro
duktionsteknik och ombyggnad" konstateras inledningsvis att 
förbättrade arbetsmetoder måste utvecklas om vi skall kunna be
mästra arbetskostnadsutvecklingen.

Men man måste då också beakta frågor som bedöms.-bl i aktuella på 
1980-talet nämligen ebergisnålhet, brist på yrkeskunnig arbets
kraft och behov av mera ombyggnadsvänli g t och arbetsmi1jövänlig t 
material.

I BFR T 9:1979 "Ombyggnadsteknik" konstaterar man att i varje 
fall de större byggföretagens lust att arbeta med ombyggnad 
dämpas av svårigheten att bedöma den årliga ombyggnadsvolymen 
framöver. F n tycks inte våra större byggföretag målmedvetet 
anpassa sina resurser till ombyggnadsmarknaden. Även de medel
stora eller små företag som ägnar sig åt ombyggnad ser ofta 
ombyggnad som en sidogren.

Bygghälsans forskningsstiftelse har i rapport BHF 1978:1 "Arbets
miljön vid ombyggnad" redovisat en inventering av arbetsmiljö
problem. Man säger som allmän slutsats att lösningen av proble
men måste sökas i en ökad resursinsats i projektering, organi
sation och planering. Endast för vissa områden krävs rent tek
niskt utvecklingsarbete.

Liksom flera andra påminner man om att det behövs en varsammare 
ombyggnadsteknik som utöver minimering av rivningar och håltag-



ningar kan innebära alternativa ledningssystem. Men därutöver 
pekar också vissa på att såväl ombyggnad som nybyggnad bör 
projekteras så att framtida ombyggnad underlättas.

Man har i examensarbete 112/1978 vid KTH "Dammproblem vid 
ombyggnad av stenhus" gjort en omfattande inventering för 
att ta reda på vilka planerings- och arbetsmetoder, verk
tyg. skyddsutrustningar m m som kan användas.

Man har också i ett avsnitt granskat olika lösningar på stom- 
kompletteringar och installationer såsom enrörssystem, elvär
me, självdragssystem, rördragning över eller under bjälklag 
för våtenheter, fasadslitssystem och prefabricerade system 
såväl på el- som VVS-sidan.

I BFR-rapport R11:1976 "Metod- och kostnadsstudier vid ombygg
nad" redovisas under rubriken "Ny teknik för ombyggnad" inno
vationer beträffande ledningsdragning, golvbrunnar och andra 
installationsarbeten såväl på VVS- som på El-sidan.

De redovisade förslagen anses utgöra exempel på rationalise
ringsmöjligheter genom utveckling inom materialindustrin. Ma
terialindustrin visar dock svagt intresse så länge som ombygg
nadsmarknaden inte kan upprätthålla kontinuitet eller tillräck 
ligt stora serier.

I "Byggnadsindustrins Arbetsforskningsstiftelses rapport BAS 
nr 8" "Arbetskraften inom ombyggnadsbranschen" redovisas en 
undersökning av ombyggnadsarbetarnas hälsotillstånd och fy
siskaprestationsförmåga. Den undersökningen bekräftar att om
byggnadssektorn vid den tidpunkten (1965) kunde anses vara 
en reträttplats för dem som ej kunde orka med takten vid ny
byggnadsarbeten.

I takt med avtagande nybyggande och ökande ombyggande under 
70-talet har i tilltagande utsträckning även yngre byggnads
arbetare sökt sig till ombyggnadssidan. I examensarbetet på 
CTH "Dammproblem vid husbyggnad" noteras att det i stort 
sett är lika många under 45 år som över.

I programskrift från STU, Styrelsen för teknisk utveckling 
"Information 115-1978" sysslar man i hög grad med möjlighe
terna till mekanisering, särskilt vad det gäller transport
arbetet. Här talas om 1ägenhetsbaserade containermoduler 
för intransport av byggnadsmaterial och att dessa lämpligen 
också användes för uttransport av rivningsmassor. Man har 
också idéer om en utrustning för flisning, sortering och 
komprimering av rivningsmassor.

Inom nybyggandet har en väsentlig del av rationaliserings- 
insatserna vad det gäller arbetskraftens produktivitet er
hållits genom ökad förtillverkninsgrad hos tillförda bygg
varor. Detta har skett i takt med ökande seriestorlek, ökan
de mekaniseringsgrad och bättre produktionsstyrningsmetoder. 
Inom ombyggandet synes samma förutsättningar föreligga endast 
i den mån seriestorlekarna där ökar.
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I meddelande nr 11:1948 från Statens Kommitté för Byggnads
forskning konstateras att de kostnadsökande standardhöjningar
na i vid den tiden moderna bostadshus uppvägts av prissänkan- 
de metodförändringar under perioden 1880-1940 eller att med 
andra ord rationaliseringen givit oss standardhöjningar i 
det närmaste gratis.

Man anger också att kostnaden för bostadshus på 1880-talet 
var 80 kronor/m2 uthyrbar yta, 1913 100 kronor/m2, 1926 250 
kronor/m2, 1939 290 kronor/m2. Prisökningen under studerade 
60 år var alltså 3,6-faldig. Utvecklingen ansågs orsakad av 
ändrat penningvärde, ändrade framställningsmetoder och ändrad 
standard.

Jämföras kan att byggnadskostnaden under 40 år därefter, dvs 
fram till 1979, 10-faldigats, När vi idag analyserar orsaker
na härtill kan vi finna att det är i stort sett desamma och 
att vi idag, liksom man gjorde då, pekar på att det främst 
är lönerna som har stigit mycket i förhållande till övriga 
produktionsfaktorer inom byggnadsbranschen.

I Sven Dahlbergs bok "Byggnadskonsten förr, nu och i framtiden" 
(1969) redovisas att tidåtgången per m3 byggnadsvolym bringa
des ner till hälften under 50- och 60-talen beroende på meka
niseringen, byggmetodutvecklingen, serieproduktion och syste
matisk planering. En motsvarande halvering hade dessförinnan 
tagit 70 år och förutspåddes 1969 skulle framåt i tiden äga 
rum före nästa 20-årsperiods utgång. Idag vet vi att denna 
trend brutits och att vi istället upplever en kraftig produkti
vi tetsminskning i nybyggandet. Inom ombyggandet av fl erbostads
hus där tidåtgången uttryckt som persontim/m2 bly är mer än 
dubbelt så stor som vid nybyggandet, finns dock en såpass stor 
rationaliseringspotential att det borde ge god utdelning att 
söka efter rationellare lösningar.

1.4.2. Bygg produkti onstekni £ka/ekonomi_s k_a_probl em_och_kons_ekv enser_

Varierande förutsättningar beträffande byggproducentens före- 
tagsknutna verksamhet kan - genom ett eller flera led - ge 
upphov till varierande produktionsteknik, produktivitet och 
produktionsekonomi.

Här nedan följer exempel på förutsättningar, problem och kon
sekvenser dels vid äldre bebyggelse i stadskärnor (till väns
ter) och dels vid 30-40-tal sområden (till höger).

o Företagsorganisationens ombyggnadsanpassning

dvs hela organisationens anpassningsmöjlighet, ombyggnadsut- 
bildning och erfarenhet, anpassning till nyproduktionsteknik 
och styrning etc.

Ombyggandet har så speciel- Detta bestånd är mera homo-
la förutsättningar att man gent. Man kan förvänta färre
ofta organiserar en sär- överraskningar i form av dol-
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skild enhet skild från 
nybyggandet. Speciellt 
gäller detta när man 
också bedriver arbete 
av mera reparations- 
och underhållskarak- 
tär med snabba beställ
ningar, korta byggtider, 
krav på stor flexibili
tet och hänsynstagande 
till pågående verksamhet 
och ständigt tillkomman
de önskemål under byg
gets gång.

Ombyggandet kräver spe
ciell utbildning och er
farenhet av produktions
problemen. Idag är inte 
arbetsledning och yrkes
arbetare ombyggnadsanpas- 
sade i tillräcklig omfatt
ning generellt sett. Vis
sa ombyggnadsspecialisera- 
de organisationer har dock 
målmedvetet rekryterat 
och utvecklat personal, 
inte bara med hänsyn till 
ombyggnadsobjektens prob
lem utan också vad gäl
ler utveckling av modern 
byggstyrning, tillvarata
gande av serieeffekter 
etc.

Arbetsmarknadens resurser

da brister och man kan 
också tro på en övergripan
de områdesorganisation som 
möjliggör större serier.
Då kan produktionen i des
sa avseenden bli mera lik 
nyproduktionen.

Ombyggandet kräver inte 
så mycket specialkunskap 
vad gäller objekten men 
väl förmåga att behärska 
större grepp för att klara 
kraven på ett produktions
tekniskt och ekonomiskt rik
tigt sätt liksom att klara 
problem i samband med ge- 
mensamhetsanläggningar för 
området som helhet.

dvs byggnadsarbetare, arbetsledare etc.

Tidigare ofta äldre arbe
tare med bredare yrkeser
farenhet, känsla för arbe
te i ädla material, som 
kunde slå ut en svängd 
trappa, kunde spara och 
återanpassa material. Re
paration och ombyggnad be
tecknades nedvärderande som 
"smäck" med lägre förtjänst
nivå. Man hade det dammigt 
men å andra sidan jämnare 
klimat under sämre årstid.
Nu rivs det mesta ut och 
ersätts med nytt. Mer av

Förhållande och standard som 
är mera lika de nyproduceran- 
de objekten. Mindre omfattning 
av komplicerade konstruktioner, 
ädla material och kulturhisto
riska komponenter. Friliggan
de huskroppar inom ett likar
tat område. Åtkomligt för kra
nar i större utsträckning än 
vid äldre bestånd. Vilka slags 
byggnadsarbetare är lämpligast 
här? Hur få en högre status på 
ombyggandet överhuvudtaget?
Hos installationsföretag menar 
man att även de yngre arbetarna



tunga transporter. Större 
andel yngre som inte hel
ler håller så styvt på 
skråtänkandet. Gör allt 
inom gemensamhets 1ag. Mer 
omväxlande jobb med ett 
visst mått av problem att 
lösa, mer improvisation 
än vid nybyggandet. Ti
digare lägre produktivi
tet än vid nyproduktion.

Utdragna debatter om sane
rings bevarande, områden som 
t ex Haga i Göteborg upp
levs olika från olika in
tressegruppers sida. Bygg
nadsarbetarna förordar 
snabb total sanering och 
nybyggande för att säkra 
arbetstillfällen i dagens 
lågkonjunktur, och byggar- 
betslöshet (enligt stati- 
stiken).

Tidigare skickliga impro- 
visatörer vid reparation 
och ombyggnad av industri
er, banker, butiker etc un
der pågående drift. Ofta 
tidigare yrkesmän. Mindre 
sinne för långsiktigare 
planering och seriedrift.
Nu vid ombyggnad av fl er
bostäder krav på korta bygg
tider, byggstyrning och 
kostnadsjakt.

upplever ombyggnadsobjek- 
ten fullt likvärdiga eller 
tom väl så intressanta som 
nybyggnadsobjekten och att 
förtjänstnivåerna har utjäm
nats .

Det är svårt att sia om det 
blir låg- eller högkonjunk
tur inom byggbranschen under 
80-talet då 30-40-talsobjek
ten blir högaktuella. Dess
utom tenderar bostadsöverskot
tet från 60-70-talens nyproduk 
rion att minska stadigt. Minsk 
ningen accellererar i takt med 
ökat ombyggande där vi med 
hänsyn till den bostadspolitis 
ka målsättningen om viss lä- 
genhetssammansättning konstant 
får färre lägenheter efter 
ombyggnaden än före. Det är 
ganska troligt att vi under 
80-talet ombygger ikapp en 
bostadsbrist. En accellere- 
rande nyproduktion drar då 
åter till sig den högproduk
tiva delen av den nu decime
rade byggnadsarbetarkåren.
Vad blir över till ombyggnads
verksamheten? Kan 30-40-tals- 
områdena bli attraktiva för 
byggnadsarbetarkåren. Kommer 
det att växa upp specialentrep 
renörer som rekryterar folk 
från andra krisdrabbade nä
ringsgrenar?

Denna produktion blir del
vis av annan art enligt 
ovan. Lämplig arbetsledare? 
Idag är det brist på sådan 
personal som har tillräcklig 
ombyggnadserfarenhet och där
till utvecklade administrati
va egenskaper och produktions
tekniskt kunnande.



Fasta priser mot tidigare 
ofta löpande räkning. Nu 
oftast general entreprenad 
mot tidigare delad entre
prenad. Tidigare nedvärde- 
ands beteckning på arbets- 
1 edaren var "smäckbas". Nu 
ställs krav på ökad grund
kunskap t ex vad gäller in
stallationer och sinne för 
planering, inköp, skyddsfrå
gor, kalkyl. Mera produk
ti onsgruppsorgani sa ti on 
där arbets!edaren också in
går i laget.

Yrkesarbetare och arbetsle- 
dande personal som vuxit 
upp under bakomvarande år- 
tionders nybyggnadsrusch och 
industrialiserat byggande 
är inte tillräckligt ombygg- 
nadsanpassade speciellt 
inte vid den äldre bebyg
gelsen och nu när miljö- 
bevarandekraven blir allt 
vanligare. Det är kanske 
inte längre fråga om att 
göra allting rakt och slätt.

Relkapi tal resurser

Om det blir områdesbyg- 
gande och serier så kan 
ombyggandet drivas i stil 
med 60-70-talens rationel
la byggmetoder och bygg- 
styrning fast i dagens MBL- 
anda.

Lägenheter med raka och släta 
ytor och minimum av detaljer 
och ornament kräver mindre 
yrkesskicklighet.

dvs mekaniseringsmöjlighet, investering i real kapi tal, spe
cial -UE etc.

Hantverksmässiga metoder 
är förhärskande även om 
viss utveckling skett t ex 
vid maskinell håltagning.
På transportsidan används 
mest hissar av traditio
nell typ i kombination 
med utvändiga ställningar. 
Vissa byggare föredrar att 
då och då hyra in en mo
bil kran för någon dag och 
då få med sig alla nödvän
diga ut- och intransporter. 
Detta kräver effektiv ar
bets- och transportbered
ning.

Maskintillverkarna har en
dast i ringa mån utvecklat 
ombyggnadsanpassad utrust
ning på grund av att ombygg
nadsmarknaden inte har kom-

Ätkomligheten runt byggnader
na är till väsentlig fördel 
för mekaniseringsinsatser av
seende transporterna ut och 
in.

Möjligheterna till längre 
serier och ensartade objekt 
ger helt annorlunda förut
sättningar för satsning på 
speciell ombyggnadsutrust-



mit igång i storskala 
och kontinuiteten är 
ojämn i det som är. Bygg
företagen investerar in
te i utrustning som kan
ske i morgon konmer att 
ersättas av något nyut- 
vecklat.

Hittills har special-UE 
förekommit i ringa mån 
pga ombyggnad i enstaka 
objekt.

Materialmarknadens resurser

ning. Â andra sidan kan 
t ex nybyggnadskranar an
vändas där det är åtkom
ligt runt om. Man borde i 
tid stödja utvecklingen av 
lämplig ombyggnadsutrust- 
ning.

Möjligheten är större för 
en maskintillverkare eller 
maskinuthyrare att också 
åta sig arbete t ex bi 1 - 
ning och hål tagning i betong, 
utrivning av mellanväggar 
etc. Omfattningen av dessa 
arbeten blir stor om nuva
rande och aviserade norm- 
krav blir gällande men å 
andra sidan ringa om man 
bestämmer sig för upprust
ning. Vem vill satsa på 
utveckling och etablering 
i en sådan osäker situa
tion?

dvs ombyggnadsanpassade komponenter och material, special- 
UE, 1ivslängdsanpassade komponenter etc.

Liten ojämn marknad, ej 
kontinuitet, ej standar
diserad. Svårt få in t ex 
förtillverkade våtenheter 
när serierna är små.

Byggmaterial marknaden är 
endast i ett fåtal fall 
ombyggnadsanpassad. Det 
förekommer dock fabrikan
ter som kan leverera fön
sterbågar med vissa mått- 
variationer till kvarsit- 
tande karm utan standard
mått. Svårt med material
utveckling i en icke kon- 
tinuerlig marknad.

Marknaden har varit för 
ryckig och av för ringa 
omfattning för att mate
rialfabrikanter eller 
andra skulle vilja sat
sa på special-UE utöver 
de som redan finns på 
nyproduktionssidan.

Objekten mera lika varandra 
möjligheter till bättre kon
tinuitet i leverans vid stör
re serier. Bättre förutsätt
ningar vid längre serier och 
åtkomlighet runt om.

Om man tar större samlaride 
grepp på 30-40-talsbebyggel- 
sen kan en kontinuerlig och 
relativt ensartad marknad 
uppstå för utveckling av om
byggnadsanpassade byggvaror.

Här finns förutsättningar 
till utveckling av bygg- 
och installationskomponen- 
ter som också utföres som 
UE t ex utvändig puts. Möj
ligheterna är större i en 
bristsituation inom byggar- 
betarkåren.



Arbetsmiljökrav under byggandet

dvs arbetsmiljö, lösningsmedel, buller, damm, arbetstyngd, 
mycket manuellt arbete, arbetstillfredsställelse etc.

Positivt med jämnare inom- 
husklimat än vid nybyggnad. 
Men negativt pga buller, 
damm, manuella tunga trans
porter pga låg mekaniserings
grad, risk för ögonskador, 
spiktramp etc vid rivning 
och förflyttning. Damm och 
rök orsakar konfrontationer 
med boende i grannskapet. 
Ombyggnadsarbetet har be
traktats nedsättande av ny
byggarna. Dock ger ombyg
gandet med sina speciella 
problem tillfredsställelse 
pga möjlighet till egen 
planering, problemlösning, 
improvisation. Det kräver 
bred yrkeserfarenhet som 
inte alla nybyggare har.

Arbetsmi1jö1ags tiftningen 
har skärpts så att många 
material och metoder slås 
ut. Avbrott i produktio
nen med åtföljande under
sökningar och förhand
lingar om annan teknik är 
inte ovanliga.

Ombyggandets verkningsgrad

Det blir inte så mycket 
skrot av träkonstruktio
ner men väl från plattmel
lanväggar och puts. Trapp
husen är trånga och uttrans- 
port av skåpsenheter, spi
sar etc besvärlig. Reduce
rad prestationsförmåga och 
risk för yrkesskador rent 
allmänt vid ombyggnad. Me
ra ensartade problem lika 
nyproduktionens gör dessa 
områden mindre intressanta 
än det äldre beståndet, 
alldeles särskilt när det 
gäller byggmästeriarbetena.

Rivning av fasadbeklädnad 
med asbestcementplattor 
från 50-talet som monterades 
ovanpå putsen i utsatta 
lägen kan bli ett stort 
arbetsmiljöproblem.

dvs produktivitet, ekonomi, lönsamhet, utvecklingsmöjlig 
het etc.

Brister i det gamla be
ståndet skulle enligt ur
sprungliga målsättningar 
förmodligen avhjälpas 
inom 70-talet. Arbetskraft 
och andra resurser har in
te saknats - inte förrän 
på senare tid - men ombyg
gandet har ändå inte bli
vit effektivt på grund av 
att den allmänna kostnads
utvecklingen ger problem 
på såväl konsument- som 
producentsidan. Effekten 
av de sammanlagrade kra
ven på standard och utfö
rande ryms inte inom rim
lig produktionskostnad med 
känd teknik.

När det gäller att få om
byggandet av det nyare be
ståndet effektivt är det 
synnerligen viktigt att an
passa de totala kraven så 
att den sammantagna effek
ten inte blir en för stor 
ekonomisk belastning.
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Produktiviteten vid om
byggande är alltför låg 
för att bära den aktuel
la lönekostnadsutveck- 
1 ingen vid genomgripan
de ombyggnad.

De etablerade bygg- och 
instal lationsproducenter- 
na har inte hittills i 
någon stor utsträckning 
satsat på special icering 
och utveckling av ombyg
gandet som specialitet.
Man använder inte sällan 
40-tal smetoder men också 
på andra håll tillämpning 
av 60-70-talens nybygg- 
nadsmetoder, utrustning, 
platsorganisation och 
byggstyrningsmetoder.
Många mindre och nystar
tade ombyggnadsföretag 
med nya krafter har etab
lerats och satsar på om
byggande med utgångspunkt 
från objektets egna förut
sättningar snarare än bun
den av industriellt nybygg
nadstänkande.

Särskilt i 30-40-talsbe- 
ståndet skulle en mixning 
med nybyggande skapa möj
lighet till mera effek
tivt ombyggande.

Om producenterna kunde se 
att en större och inte 
minst kontinuerlig marknad 
inom 30-40-talsbeståndet 
var att vänta med början 
snart nu på 80-talet så 
kunde man vänta sig en 
satsning på specialise- 
sering och utveckling av 
personal, metoder, utrust
ning etc som skulle med
föra en rationell produk
tionsteknik.

1.4.3. FoU-områden

Inom gruppen "Byggproducentens företagsknutna verksamhet" 
kan man tänka sig följande FoU-inriktning.

o Analyser av samband

mellan variationer i "Byggproducentens företagsknutna verksamhet" 
å den ena sidan och variationer i produktionsteknik, produktivitet 
och produktionsekonomi å den andra sidan.
Man kan t ex analysera inverkan på produktionsteknik, pro
duktivitet och produktionsekonomi härlett från

o företagsorganisationens ombyggnadsanpassning 

o arbetsmarknadens resurser 

o realkapitalresurserna 

o materialmarknadens resurser 

o arbetsmiljökrav under byggandet 

o ombyggandets verkningsgrad



0 Utveckling av en till "Byggproducentens företags knutna
verksamhet" anpassad "samhällsprocess".
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dvs ett agerande av politiker, normskrivare, finansierings
institut, myndigheter etc som kan skapa bra förutsättningar 
för produktionsteknik, produktivitet och produktionsekonomi.

Man kan utveckla synsätt, metoder och resurser för t ex

o en bostadspolitik som befrämjar en kontinuerlig ombygg
nadsmarknad som förutsättning för utveckling av ombyggnads- 
anpassad producentorganisation, personalresurser, mate
rial- och maskinresurser

o en arbetsmarknadspolitik som i god tid skapar förutsätt
ningar för en byggnadsarbetarkår som är tillräckligt 
stor och anpassad för industriell nyproduktion resp. för 
ombyggnads- och restaureringsproduktion som är rationell 
men också anpassad till dessa fastighetsobjekts egna vill
kor

o lån och stödåtgärder för utveckling av maskiner, arbets
kraft och byggmetoder

o utbildningsanstalter för ombyggare av alla kategorier

o en arbetsmarknadspolitik som inte favoriserar nyproduk
tionen på ombyggandets bekostnad

o normer som mera beskriver byggnadsdelars funktion än in
gående material komponenters egenskaper och därmed ger 
större utrymme för utveckling av nya alternativ

o verksamhetsprogram i kommunen som medger planeringsut- 
rymme för entreprenörer

o samordning av alla regleringar men utan mer byråkrati 
så att olika tillstånd och lån blir samordnat bevilja
de så att man t ex inte behöver vänta på pengar när allt 
annat är beviljat

o anpassning, utveckling och uppföljning av nya arbetsmil
jökrav t ex i samband med hantering av asbest.

o Utveckling av en till "Byggproducentens företagsknutna verk
samhet" anpassad "projekt- och projekteringsprocess".

dvs ett agerande av fastighetsägare,-brukare, projektledare 
och projektorer som kan skapa bra förutsättningar för pro
duktionsteknik, produktivitet och produktionsekonomi.

Man kan utveckla synsätt, metoder och resurser för t ex



o åtagandeformer och projektledningsformer som under
lättar återföring av erfarenheter från ombyggnads- 
och förvaltningsproduktion som underlag för ekono
miskt riktiga val av alternativ i ombyggnadsproces- 
sens tidiga skeden.

o samgående mellan byggherrar till större enheter och 
möjlighet till rationellare produktion, smidigare 
evakuering etc

o enhetliga former och regler för upprättande av hand
lingar och även mängdförteckning så att man får ett 
enhetligt underlag för anbud och eliminerar dubbel
arbete

o besiktningsförfaranden som ger säkerhet i underlag 
för kalkyl och planering

o medverkan och beredskap hos hyresgäströrelsen när det 
gäller evakuering, återflyttning och omplacering

Utveckling av en till "Byggproducentens företagsknutna verk- 
samhet" anpassad ."produ ktionsprocesT"^

dvs ett agerande av byggare och installatörer, personal, ma
terial- och maskinleverantörer etc som kan skapa bra förut
sättningar för produktionsteknik, produktivitet och produk
tionsekonomi .

Man kan utveckla synsätt, metoder och resurser för t ex

o företagets långsiktsplanering och produktinriktning

o rekrytering och utveckling av arbetsledning och arbets
kraft till ombyggare

o anskaffning av maskinella resurser och utrustning för 
komponering av ombyggnadsanpassade produktionsapparater

o information till byggare och installatörer från material- 
och maskinfabrikanter och special entreprenörer vad gäller 
ombyggnadsanpassade komponenter och material
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1.5. Byggproducentens objektsknutna verksamhet

Inom denna grupp av påverkande faktorer tar vi upp förut
sättningar, problem och konsekvenser som är avhängiga

o Kal kyl erings- och byggstyrningsmetoder 

o Etableringsmetoder 

o In- och uttransporter 

o Grundförstärkningar 

o Arbeten med tak och fasader

o Utrivnings- och återställningsarbeten

o Installationer 

o Invändiga byggnadsarbeten

0 Ytbehandlingar

1.5.1. JKemda fö_rutsjit_tnin£ar

1 kunskapsöversikten "Samhällsekonomiska aspekter" konstate
ras att merparten av byggnadskostnaderna avgörs visserligen 
på ritbordet, då man bestämmer material och konstruktion, 
men kostnader för materialhantering och avbrott i produk
tionsprocessen ute på byggarbetsplatserna går också att på
verka.

I BFR T 9:1979 "Ombyggnadsteknik" konstaterar man att i be
ståndet från 30-40-tal och senare bör man kunna uppnå serie
effekter på ett helt annat sätt än tidigare.

I BFR-rapport R14:1975 "Rationellare ombyggnad!. Produktions- 
data och arbetsberedning vid kalkylering" visar man hur tid
åtgången varierar kraftigt vid olika ombyggnadsåtgärder be
roende på olika förutsättningar i det aktuella objektet och 
på utförandemetoder och arbetskraftsresurser såväl som på 
kvaliteten på arbetsledning och byggstyrning. Det är också 
ett välkänt faktum att det är svårare att träffa rätt i en 
ombyggnadskal kyl än i en nybyggnadskal kyl. Man redovisar även 
en enkel metod för arbetsberedning som ett led i byggstyrningen.

Man pekar också på utvecklingsbehovet för arbetsledningen vid 
ombyggnadsarbeten i serie. Detta är ett slags mellanting mellan 
ren nyproduktion och reparations- och ombyggnadsarbeten så som 
de bedrivits tidigare i mera improviserad form och med paral
lellt pågående ordinarie verksamhet. Man framhåller att det 
gäller att finna ett arbetssätt där man kombinerar nybyggarnas 
skicklighet att byggstyra och ta vara på serieeffekter med om-
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byggarnas skicklighet att improvisera i en diskontinuerlig 
byggdrift ofta också med hänsyntagande till pågående ordi
narie verksamhet.

I BFR-rapport R39:1976 "Rationellare ombyggnad 2. Materialhan
tering och årskostnadspåverkan vid ett moderniseringsobjekt" 
analyserar man vilka delar som är kostnadstunga och påverk
bara. Genom att tids- och kostnadsfördelningar grupperas på 
fyra olika sätt nämligen per entreprenör- och yrkeskategori, 
per resursart, per byggskede och per boendefunktion har man 
anvisat storleksordningen av påverkanmöjligheter såväl genom 
produktionsteknisk rationalisering som genom val av alterna
tiva tekniska lösningar och varierande standard.

Man har funnit att åtgärder under projekteringen ger dubbelt 
så stor reducering av ombyggnadskostnaden som åtgärder på 
byggarbetarplatsen. Det är på byggarbetsplatsen särskilt ma
terialhanteringen som kan göras effektivare och bättre anpas
sad ur arbetsmiljösynpunkt.

Man har också konstaterat att det finns inkörningseffekter av 
sådan omfattning att det är minst lika viktigt att ta vara 
på möjligheterna till serieeffekter vid ombyggande. Man har 
funnit att det 10:e huset i det studerade objektet utfördes 
med 30% mindre tidåtgång än det första.

Av de specificerade tidåtgångarna för olika åtgärder framgår 
att rivnings- och håltagningsarbeten tar en stor andel, ca 
10-15% av totaltiden. Det redovisade objektet utfördes 1973 
och var utsatt för en mycket genomgripande ombyggnad som in
te var ovanligt vid den tidpunkten.

Detta vidareutvecklades i programskrift från STU, Styrelsen 
för teknisk utveckling "Information 115-1978". I en tablå 
visar man olika åtgärders andel i % av totala byggandekost
naden respektive tidåtgången, fördelat på äldre bostadsbes
tånd, 30-40-talsbebyggelse och yngre bestånd. Denna analys 
leder till att man för STU-forskningen prioriterar forskning 
kring rivning- och håltagning, transport och materialhante
ring samt målning.

I BFR-rapport B4:1976 "Håltagning i befintliga byggnadsdelar" 
har man redovisat specialstudier avseende håltagning.

Vidare har i BFR-rapport R11:1976 "Metod- och kostnadsstudier 
vid ombyggnad" redovisats omfattande metodstudier vid två om- 
byggnadsobjekt. Man påvisar att rivnings- och håltagningsarbe
ten samt transportarbeten utgör en stor andel och att de har 
i sig en stor utvecklingspotential.

Man har studerat etableringsarbeten innefattande personalut
rymmen, maskiner, transportutrustning m m. Man har också till
sammans med KTH i ett examensarbete försökt att systematiskt 
presentera lämpliga verktyg och maskiner. Även i rapporten 
redovisas förslag till utveckling av nya maskiner och hjälp
medel, särskilt med hänsyn till arbetsmi1jöproblem av typen 
damm, ventilation, vibrationer, buller etc. Man redovisar 
också synpunkter på dammsamlarutrustning och luftventilato- 
rer och i sammanhanget lämpliga transportanordningar.
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Dammproblem har också redovisats i examensarbete vid CTH 1979 
"Dammproblem vid husbyggnad". Användningsfrekvensen av skydds
utrustning vid ombyggnadsarbeten konstaterades vara ganska 
1 åg.

I Bygghälsans rapport BHT 1978:1 redovisas synpunkter på eva
kuering av hyresgäster respektive kvarboende. Man konstaterar 
att den sämre lösningen med kvarboende möjligen kan genomfö
ras genom att bygga om trapphus för trapphus. Detta förutsät
ter självfallet en viss begränsning när det gäller viss lägen- 
hetssammansättning inom objektet.

Dessa problem belyses också i BFR-rapport R 32:1971 "Studier 
av genomförda moderniseringar". Där har också redovisats ideér 
om en sådan byggstyrning att man genom ombyggande trapphusvis 
kan nedbringa evakueringstiden till två veckor.

Denna rapport innehåller även ideér till ordnandet av in- och 
uttransporterna. Bl a redovisas en metod där krantransport 
möjliggörs genom håltagning genom yttertak och rätt ner genom 
våningsbjälklagen.

Man redovisar även den åsikten att det ur produktionsteknisk 
och produktionsekonomi sk synpunkt är fördelaktigt att förläg
ga erforderliga komplement som sopnedkast, rör och soprum 
utanpå gårdsfasaderna och även hela volymenheter innehållande 
t ex badrum med ledningar och allt.

Andra sådana produktionsanpassningar kan omfatta hissar, trapp
hus och loftgångar utanpå fasaderna vilket behandlas i bl a 
BFR-rapporten T 21:1978 "Smalhus framtidshem".

I BFR-rapport R39:1976 "Rationellare ombyggnad 2" redovisas en 
typ av materialhanteringsanalys som underlag för val av trans
portsystem och utrustning vid etableringen. Transportintensiva 
material och material med speciella egenskaper i övrigt vad 
gäller tyngd, omfång, hanterbarhet i övrigt bör styra val av 
system och utrustning anser man.

I rapporten redovisas ett antal analyser av material hanteri ngs- 
förlopp vid olika materialslag. Man konstaterar att andelen 
transport och hantering vid olika ombyggnadsarbeten varierade 
vid det studerade objektet, från ca 5% till ca 55% och att det 
finns utrymme för rationaliseringsinsatser i form av mekanise
ring och mindre arbetsintensiva metoder.

I BFR-rapport T9:1979 "Ombyggnadsteknik" konstateras att man 
vid besiktningar av ombyggnadsobjekt alltför ofta förbiser 
grundläggningen och att det också inträffat att byggnader ef
ter påkostade ombyggnadsarbeten fått omfattande sättningsskador.

I rapport BFR R48:1976 "Effektiva metoder för reparations- och 
ombyggnadsmålning" behandlas bl a metodik och systematik vid 
planering samt metoder för ommålning av invändiga snickerier.
Av särskild vikt är att samordning med övriga entreprenörer 
kommer till stånd, varigenom många störningar och skador eli
mineras.
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Måleriets volymtid inom nyproduktionen har minskat från 0,46 
ptim/m3 bv år 1960 till 0,10 ptim/m3 bv år 1977. Mekanise- 
ringsåtgärder och bättre materialtyper har medverkat härtill. 
Inom ombyggnadsmåleriet kan en 25%-ig produktivitetsförbätt
ring samt väsentliga arbetsmiljömässiga fördelar uppnås ge
nom bättre verktyg och utrustning.

1.5.2. Byggprodukti onstekni s_ka/ekonomi_ska_probl em_och _konsekvenser

Varierande förutsättningar beträffande byggproducentens ob
jektsknutna verksamhet kan ge upphov till varierande produk
tionsteknik, produktivitet och produktionsekonomi.

Här nedan följer exempel på förutsättningar, problem och kon
sekvenser dels vid äldre bebyggelse i stadskärnor (till väns
ter) och dels vid 30-40-talsområden (till höger).

o Kal kyl erings- och byggstyrningsmetoder

dvs kalkyl, planering/beredning, tid- och kostnadsuppföljning
etc.

Osäkerhet i bef. byggnad 
t ex dolda brister, olika 
golv- och takhöjder vid 
rumssammanslagning, åt
gärder under åren som ej 
framgår av revisionsrit- 
ningar och svårbestämbara 
mängder t ex putslagning 
är svårigheter som inte 
finns vid nyproduktion 
och som är svårkal kyler
bara och svårplanerbara.

Variation i svårighets
grad objekten emellan för
anleder större variation 
i tidåtgång än vid ny
produktion. Vid byggen 
där arbetsledning och 
arbetare rekryteras från 
reparationssidan är för
utsättningarna för bygg- 
styrning med systematiska 
rutiner mindre än vid per
sonal med vana från 60- 
70-talets mer industri
ella produktion av flerbo- 
stadshus.

Genom objektens snarlikhet 
är förutsättningarna för 
säkrare kalkyler och planer 
större.

Vid längre serier upplevs 
det också mera meningsfullt 
att satsa på planering, se- 
rieuppläggning och uppfölj
ning. Möjligheter finns då 
också att styra rätt under 
pågående byggdrift genom 
metodförändring om bygget 
går snett.

o Etableringsmetoder

dvs bodar, transportutrustning, maskiner, upplagsplatser 
etc.



Infarter genom portar, 
trånga gårdar, hårt tra
fikerade gator gör eta- 
bleringen svår. Bodar, 
materialupplag, trans
portutrustning och mas
kiner skall få plats på 
ändamålsenligt sätt. Of
ta etableras manskap och 
kontor i bef. fastighet 
men fackets krav på kom
fort ökar. Facket kräver 
bredare ställningar och 
alltså blir det ännu säm
re plats för upplag på 
trottoarer och trånga : 
gårdsplaner. Svårt att 
få plats med verkstäder 
och förråd. Mycket omhan
tering i mel 1 anlager. 
Täckning och skydd för 
stöld i väntan på in
transport.

In- och uttransporter

Problemen är här väsent
ligt mindre. Friliggande 
byggnadskroppar och fri- 
ytor emellan ger tillfäl
le till mer normal etab- 
lering.

dvs utforsling av rivningsmassor, lagerhållning i contai
ner och bortforsling från byggplats, mellanlagring av nytt 
material, intransport av material etc.

Många brytningar i trans
portflödet i sid- höjdled. 
Man måste böja och krypa 
under in- och uttransport. 
Bära och kärra genom por
tar, bära i belamrade 
trappuppgångar. Uttrans
port av rivningsmassor är 
en tung kostnadspost. En 
ordentlig analys av trans
portflödet bör ligga som 
underlag för etableringen 
av transportutrustningen 
(dimensionerande material
slag).

Visserligen friare och åt
komligt utifrån, men träng
re trapphus, Kan hisskravet 
bidraga till ett enklare 
transportflöde? Den perma
nenta hissen monteras och 
tjänstgör under byggtiden?

Krav att separera sopor 
kräver tre container, i 
annat fall tillkommer sor- 
teringskostnad vid tipp. 
Svårt med plats. Avfalls- 
tömningen är dyr.

Skåpsenheter etc föranleder 
75% luft i container, krä
ver komprimering, annars 
blir hanteringen mycket dyr. 
Problem att byggets contai
ner ofta också blir områdets 
soptipp.
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o

o

Grundforstärkningar

dvs utgrävning och blottläggning av grundläggning, be
tonginjektering, betongförstärkning, pälning, brunnar, 
grundvattenhöjning etc.

Utdränering genom tunnlar 
för tele, VA etc är kata
strofala för områden grund
lagda på rustbädd och trä
pålar. Även gatukontorets 
grusåterfyl 1 ning kring 
fjärrvärmekulvertar är far
liga för grundvattensänk
ningen. Grundförstärk
ningen är ett trångt, be
svärlig och dyrt arbete, 
ibland omöjligt när sätt
ningarna gått för långt.
Med känd produktionsteknik 
kan enstaka fastigheter in
te bära de ekonomiska kon
sekvenserna. Svårare grund- 
läggningsskador avgör of
tast om ombyggnad är eko
nomiskt möjlig med ordina
rie f i nansieri ngsformer.
Vid ombyggnad och restau
reringar av kulturhisto
riskt värdefull bebyggelse 
som t ex i Gamla Stan, kan 
enbart grundförstärkningen 
kosta lika mycket som en 
komplett upprustning i nor
mala fal 1.

Arbeten med tak och fasader

Grundläggningstekniken har 
dels utvecklats, dels har 
städerna växt ut på kring
liggande höjder. Ofta grund
läggning på berg och mindre 
risk för grundvattensänk
ning. Beståndet är frilig
gande och tillgängligt uti
från, varför redan känd 
grundförstärkningsteknik 
kan användas.

dvs fasadbeklädnad av asbestcementplattor, putsfasader, 
plåttak, tegeltak etc.

Mängden putslagning är 
svårbedömbar speciellt 
om man avser att utbyta 
fönsterkarmar och plåt
beslag. Kraven på rätt 
teknik och yrkesskick
lighet är stora vid komp
lettering av utvändig 
puts. Fasader åt gatan 
är ofta av fasadtegel de
korativt murad. Fasad åt 
gården slätputsad. Gatu- 
fasad ofta bra om grund
läggningen är intakt. 
Sättningsskador är bes
värligt att reparera.

Puts är det förhärskande 
fasadmaterialet om det in
te efterhand beklätts med 
eternitplattor i utsatta 
väderstreck. Besvärlig riv
ning och komplettering av 
asbestmaterial. Putsen of
ta i gott skick. Friare 
ytor för ställningar och 
transporter, 20.000 - 
30.000 för gårds- och ga- 
tufasad. Vid krav på ut
vändig tilläggsisolering 
blir det värre med puts 
på isoleringen. Byggnads- 
tekniska lösningar i ex-
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Gårdsfasader ofta då
liga pga eftersatt un
derhåll av hängrännor, 
stuprör etc. Hel omputs- 
ning och ny målningsbe- 
handling kostar 75.000 
- 100.000 för enbart 
gårdsfasad.

Ät gatan i regel tegel- 
eller plåttak. Ät går
den ofta galv.plåt. 
Plåten oftast i dåligt 
skick. Plåtbeslag bytes 
ofta helt.

Balkonger bärs upp av en 
i murverket inspänd jär- 
balk. Betongplatta med 
gjutasfalt på ovansidan 
och puts på undersidan. 
Ofta omfattande smides
detaljer i räcken och kon
soler. Utöver renovering 
av byggnadsdelarna behö
ver också räcken höjas 
av säkerhetsskäl. Bäran
de järnbalkar är ofta 
rostskadade.

Fönster med enkla bågar 
med breda foder och si- 
doinklädnader. Helt ut
byte erfordras oftast 
även pga eftersatt un
derhåll . Ibland kan kar
men behållas och ny in- 
stickskarm och fönster 
monteras. Problemet med 
de senaste årtiondenas 
dåliga virke i fönster 
som i stor skala måste 
bytas styr valet mot 
1ättmetallfönster.

perimentsstadiet, brist 
på yrkesskickl i ga murare 
dyrt alternativ i inves
tering och risk för fram
tida underhåll driver fas
tighetsägaren att istället 
bekläda med "underhållsfri" 
plåt.

Tegeltak. Mindre ombygg
nadsåtgärder. Tegeltak 
justeras ofta och har i- 
bland redan utbytts, spe
ciellt med krigsårens tak
tegel. Plåtbeslag bytes of
tast.

I princip samma konstruk
tion men med ringa dekora
tiva smidesarbeten. Visser
ligen är balkongerna enk
lare men ofta utförda på 
ett sämre sätt så att järn 
har rostat upp etc.

o Utrivnings- och återställningsarbeten

dvs rivning av väggar och nya dörrhål i väggar, hål i bjälk
lag, utrivning av skåpsnickerier och inredning/utrustning, 
kakelugnar, eternittrummor, kakel i badrum, installationer 
och stammar etc.



Rivning i tegelväggar, 
plankväggar. Ofta av
växlingar. Platsbyggd 
köksinredning, svårare 
att riva. Lättare ut- 
transport av massor.Svå
rare efterlagning, ibland 
asbest bakom spisar. Ringa 
mängd kakel.

Kakelugnar ger mycket 
rivningsmassor och sot. 
Omfattande uttransport. 
bärjärn bränns bort, 
brandrisk. Ilagning av 
golvbeläggning. Bakte
riehärdar i gamla avlopp, 
diskbänksbeslag, sani- 
tetsapparater, installa
tioner för tandläkare- 
och läkarpraktiker, risk 
för ohälsa.

Strävan att bila in utan
på! iggande rör och kabel 
medför stora kostnader. 
Putslagning är mycket 
arbetsintensivt och drar 
dessutom in fukt i bygg
naden.

Ofta krävs löpande rengö
ring under byggtiden ef
ter vissa etapper i fram
driften eller så att man 
får dras med skräp och 
damm hela tiden med fö
rödande effekt på ytor 
och finish.

Objektets konstruktions
typ styr håltagningsme- 
tod och håltagningskost- 
nad. Manuell eller mas
kinell metod. Det lönar 
sig kanske inte att dra 
fram utrustning och kraft 
för ett fåtal ingrepp. 
Osäkerheter dolda i kon- 
strukti onen.

Lättare rivning av lätt
väggar t ex slaggplattor, 
lättbetong, kloasong men 
det ger mycket kross och 
damm. Skåpsenheter lätta
re att riva bort hela men 
då svårare uttransport och 
komprimering i container. 
Större mängd kakel som 
bortbilas. Flisor far om
kring, risk för ögon- och 
skärskador.

Inga kakelugnar och rök
kanaler men istället eva- 
kueringstrummor av asbest
cement som oftast måste 
rivas bort. Asbestsane
ring är dyr.

Små lägenheter blir samman
lagda till större. Mycket 
rivning och putslagning. 
Mycket putslagning kring 
karmar vid upptagna nya 
dörrhål. Lägre fotlister, 
mindre skador vid rivning, 
lägre takhöjder ger lätta
re putslagning i tak.

Genom förhoppningsvis stör
re serier kan ombyggnads
arbetena utföras i mera 
renodlade skeden, där man 
strävar efter att ta med 
sig allt utrivningsarbete 
i ett första skede med åt
följande grovrengöring.

Större serier ger bättre 
förutsättningar för meka- 
niseringsinsatser.
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Installationer

dvs El, VVS, hissar etc. 

Uppfyller sällan LGS.

Kostnaden är lika stor 
vid ombyggande som vid 
nybyggande liksom rela
tionerna mellan arbets- 
och material insatser.

Vid krav på dold led
ningsdragning uppstår 
många kostbara och ur 
arbetsmiljösynpunkt o- 
önskade arbetsmoment 
som också ger efterlag
ni ngar som kräver om
fattande hantverksmäs
siga insatser. Natur
ligt är att söka lös
ningar till förenklad 
ledningsdragning, syn
ligt eller i särskilda 
schakt.

Antingen saknas badrum 
eller också är det i 
dåligt skick. Många 
gånger rymligt. Helt 
utbyte av avlopps- 
och vattenrör, sani- 
tetsproslin etc är det 
vanligaste.

30-talshusen uppfyller 
sällan LGS men 40-tals- 
husen oftast.

Pga skärpta krav på ener
gisnålhet samt krav på 
ändrad lägenhetssamman- 
sättning måste sannolikt 
samtliga tekniska försörj
ningssystem utbytas och 
kostnaderna blir därmed 
ej understigande dem vid 
nybyggande.

Vid lägenhetssammanslag- 
ningar, blir konsekven
serna likvärdiga dem i 
den äldre bebyggelsen. 
Trånga ytor och låga rums
höjder komplicerar utfö
randet. Om man skulle 
slippa kravet på viss lä- 
genhetssammansättning kun
de kanske vissa stammar 
och komponenter bibehål
las om en besiktning vi
sar att inte installatio
nerna är utslitna, under
målig kristidskval itet 
etc. Säkrare besiktnings- 
metoder skulle kunna på
verka ombyggnadsteknik 
och kostnad högst väsent
ligt. Nu vågar man ofta 
inte annat än byta allt.

I regel finns badrum dock 
med minimala mått. Visst 
utbyte av defekta pors+ 
linsenheter. Pga minimått 
får badrummet ofta flyttas 
eller utvidgas. Rör av 
kriskvalitet som ändå mås
te bytas. Då blir omfatt
ningen av åtgärder ungefär 
densamma som vid äldre år
gångar. Vid mindre omfat
tande insatser kan man på
verka byggtiden och minska 
räntor och hyresförluster.



Kvarboende är då också tänk
bart. Om man sparar finns 
dock risken för att drifts- 
och underhållskostnaderna 
kan öka i framtiden.

Invändiga byggnadsarbeten

dvs mellanväggar, bjälklag, undergolv, undertak, köksin- 
rede, garderobsinrede, trappor, källare- och vindsinrede 
etc.

Mycket hänsyn till stuck 
och höga fotlister etc vid 
placering av mellanväggar.

Träbjälklag med fyllning 
av kalkgrus, koksaska 
etc. Trägolv. Undersida 
av panel, rörning och 
puts. Vissa upprikt- 
ningsarbeten av bjälk
lag. Putslagning av tak. 
Ev. rötskador.

Hjärtväggen 1 stens te
gel . Icke bärande mel
lanväggar av stående 
plank + panel + rörning 
+ puts (kloasongvägg). 
Igensättning efter slo
pade dörrar, putslagning 
av högst varierande om
fattning, ibland i sto
ra mängder och dessutom 
mycket svårbedömbart.

Dörrar av ramträ och 
fyllning. Beslagna på 
plats. Riktning, utby
te låsar, trycken etc. 
Tamburdörrar mot trapp
hus åtgärdas för att 
uppnå brandklass Bl5 
eller B30. Dörrjuste
ringar är en dyr åt
gärd. Utbyte av dörrar 
oftast billigare, men 
man vill ibland behålla 
de äldre dörrarna av 
miljösynpunkt.

Friare placering möjlig. 
Dessutom ger lägre tak
höjd lägre kostnad än vid 
äldre bestånd.

Bjälklag av armerad be
tong. Träreglar, fyll
ning och trägolv. Under
sida av puts på betong. 
Troligen mindre putslag
ning i tak än vid äldre 
bestånd. Bättre luftljuds- 
men sämre stegijudsisole- 
ring. Justering golvbrä- 
der. Olika nivåer på golv 
och tak vid rivna mellan
väggar.

Hjärtvägg 20-25 cm lätt
betongblock eller 15 cm 
betong. Icke bärande 
plattväggar av slagg,te
gel eller lättbetong.
Puts på båda sidor. Mind
re putslagning.

Släta dörrar av lamell kon
struktion. Beslagna på 
fabrik. Dörrarna många 
gånger så skadade att de 
måste bytas. Brandisole
ring av tamburdörrar. 
Tämligen låga kostnader 
om dörrarna inte utsatts 
för ovarsam behandling.



Man kan än idag se be
varade gamla målade spe
geldörrar sida vid sida 
med modernaste ädelträ- 
fanerade släta standard
dörrar i nya väggar el
ler i nyupptagna dörrhål. 
Ekonomiskt riktigt kan
ske men miljömässigt då
ligt anpassat.

Platsbyggda skåp i spar
sam omfattning. Låg bänk- 
höjd (70 cm). Saknar kyl
skåp. Diskbänk av marmor. 
Uppfyller inte LGS. Ofta 
kök med matplats, oftast 
helt utbyte för att upp
nå LGS.

Foder, lister är breda 
och oftast dekorativa. 
Gipsstuckaturer i tak 
är vanliga. Vid rivning 
av väggar och hål tagning 
för nya dörrar måste lis
ter rivas. Mycket efter- 
lagnings- och putsnings- 
arbete. Specialbeställ- 
da kompletteringslister. 
Stuckaturen är av mycket 
skiftande kvalitet. Vid 
sättskador är skicket 
ofta så dåligt att man 
måste riva bort Stucka
turen och efterlaga tak
vinkeln. Omfattningen på 
arbetet är avhängigt 
miljö- och bevarandeöns
kemål .

Ytbehandlingar

FabrikstilIverkade skåp, 
rostfri diskbänk, höjd 
85-90 cm. Kan ha kylskåp. 
Kan uppfylla LGS. Kök sak
nar ofta matplats, minimi- 
kök. I enklaste fall komp
lettering av befintlig ut
rustning. I övrigt kan al
la tänkbara alternativ 
förekomma ända till helt 
utbyte. Ev kvarboende möj
ligt. Men kravet på viss 
1ägenhetssammansättning 
medför ofta att köket än
då måste flyttas eller ut
vidgas. Om VVS måste bytas 
måste ändå skåpen demonte
ras och då byter man lika 
gärna alltihop.

Foder och lister oftast 
släta och smala. Sådana 
lister lagerföres. Gips
stuckaturer i ringa om
fattning. Inga putslag- 
ningsproblem. Mindre kost
nadskrävande åtgärder. 
Mindre krav på speciell 
yrkeskunskap än vid de 
äldre husen.

dvs tapetbortrivning, målning, golvbeläggning etc.
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1.5.3.

o

Många lager tapeter rivs 
ner till putsen. Medför 
putsskador.

Ombyggnadsmål ni ng är dy
rare än nybyggnadsmål- 
ningen bl a beroende 
på en större mängd sni
ckerimålning men också på 
att man inte i alla av
seenden kan utnyttja ny
byggnadsmål ningens tek
nik. Om man i ökad ut
sträckning behåller gam
la dörrar och annan in
redning så blir målnings- 
omfattningen ändå större. 
Det finns stort behov av 
utveckling av metoder för 
borttagning av gamla yt
skikt.

Icke yrkesmässig mål
ning har förekommit i 
stor utsträckning inte 
minst av ti 1lfäl1 igt 
boende i fastigheter 
med eftersatt underhåll 
i avvaktan på moderni
sering eller rivning.
Det är mycket dyrare 
att först få bort fle
ra lager färg än att 
starta från trävitt.

FoU-områden

Färre lager, mindre prob
lem. Reparation av ytskik
tet och mål nimg/tapetse- 
ring.

Likvärdiga underlag t ex 
puts som vid det äldre be
ståndet och likvärdig tek
nik vid målningen.

Hobbyverksamheten är inte 
så omfattande ännu i dessa 
än så länge iståndhållna 
fastigheter. I mängden av 
bostadsrättsföreningar har 
också periodiskt underhåll 
med yrkesarbetskraft varit 
vanligt.

Inom gruppen "Byggproducentens objektsknutna verksamhet" 
kan man tänka sig följande FoU-inriktning.

Analyser av samband
mellan variationer i "Byggproducentens objektsknutna verksamhet" 
å den ena sidan och variationer i produktionsteknik, produktivitet 
och produktionsekonomi å den andra sidan
Man kan t ex analysera inverkan på produktionsteknik, produktivitet 
och produktionsekonomi härlett från

o kal kyl er ing- och byggstyrningsmetoder
o etableringsmetoder 
o in- och uttransporter
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o grundförstärkningar 

o arbeten med tak och fasader 

o utrivnings- och återställ ningsarbeten 

o installationer 

o invändiga byggnadsarbeten 

o ytbehandlingar

o Utveckling av en till "Byggproducentens objektsknutna verk
samhet" anpassad "samhällsprocess''1

dvs ett agerande av politiker, normskrivare, finansierings
institut, myndigheter etc som kan skapa förutsättningar för 
produktionsteknik, produktivitet och produktionsekonomi.

Man kan utveckla synsätt, metoder och resurser för t ex

o normer och krav som ger utrymme för produktionstekniskt 
och ekonomiskt lämpliga alternativ

o normer och krav som genom sin entydighet medverkar till 
anbud på lika villkor

o normer och krav som genom sin entydighet medverkar till 
en enhetlig uppfattning om innebörden under byggandet 
så att riskerna för produktionsrubbningar och tillkom
mande kostnader pga oklarheter elimineras

o arbetsmiljöföreskrifter som i största möjliga mån beak
tar inverkan på produktionsteknik, produktivitet och 
produktionsekonomi

o AMOR som är anpassade till ombyggnadsprocessens förlopp 
och som underlättar kalkylering, planering och drift av 
bygget

o normer och krav som inte föranleder tolkningssvårigheter, 
förseningar vid behandling av ärendet eller produktions- 
störande kontroll av myndigheterna

o former för smidig behandling av normkrav och förståelse 
hos myndigheterna när det gäller att ge avkall på t ex 
en mycket kostbar grundundersökning i de fall sakkunska
pen är tämligen överens om att riskerna för skador är 
högst osannolika.

o Utveckling av en till "Byggproducentens objektsknutna verksam- 
het" anpassad "projekt- och projekteringsprocess11

som kan skapa bra förutsättningar för produktionsteknik, produk
tivitet och produktionsekonomi
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dvs ett agerande av fastighetsägare, byggherrar, brukare, 
projekti edare och projektorer etc som kan skapa förutsättningar 
för produktionsteknik, produktivitet och produktionsekonomi.

Man kan utveckla synsätt, metoder och resurser för t ex

o smidig medverkan frän brukare och ägare i samband med 
evakuering, omflyttning, tillgänglighet under kvarboen- 
de etc

o former för projektledning, byggledning och kontroll un
der byggandet som underlättar för en rationell produk
tion

o former för besiktning av befintliga byggnads- och instal- 
lationsdelar så att oklarheter elimineras i möjligaste mån 
i underlag för anbud, produktionsplanering, materialupp
handling och byggdrift

o val av alternativa lösningar som medger rationell produk
tionsteknik och ger låg produktionskostnad

o en projektering som målmedvetet undviker kostnadstunga 
och mest påverkbara åtgärder t ex rivnings- och återställ - 
ningsarbeten, in- och uttransporter, arbetsintensiva in
grepp etc och som medverkar till en produktionsanpassad 
etablering av transportutrustning, intagsmöjligheter etc

o Utveckling av en till "Byggproducentens objektsknutna verksam
het" anpassad "produktionsprocess71

dvs ett agerande av byggare och installatörer, personal, mate
rial- och maskinleverantörer etc som kan skapa bra förutsätt
ningar för produktionsteknik, produktivitet och produktions
ekonomi .

Man kan utveckla synsätt, metoder och resurser för t e x

o material och komponenter som är anpassade för transport 
och hantering på ombyggnadsarbetsplatsen

o kalkyl- och byggstyrningssystem som är anpassade till om
byggandets speciella förutsättningar och osäkerheter

o former för etablering, ofta på högst begränsade utrymmen 
där man eftersträvar en hög mekaniseringsgrad och hög 
rationalitet i övrigt men också en bra arbetsmiljö vad 
gäller damm, buller, arbetstyngd etc

o val av bygg- och arbetsmetoder som tar hänsyn till be
gränsning hos tillgängliga byggnadsarbetare när det - 
gäller antal och ombyggnadskicklighet, alldeles speciellt 
vid varsam ombyggnad och restaurering
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o nya grundförstärkningsmetoder, rivnings-, håltagnings- 
och efter!agningsmetoder samt nya metoder för andra om
byggnadsåtgärder där inte rationella metoder från ny- 
produktionssidan direkt kan tillämpas

o nya metoder för bevarande, utrivning och nyinstallationer 
av anläggningar för el, VVS, hissar etc som utgör mycket 
kostnadstunga och påverkbara delar i ombyggandet

o nya metoder, utrustning och material för målning och annan 
ytbehandling där utöver anskaffningskostnadsaspekten man 
i hög grad tar hänsyn till framtida livslängder och drifts- 
och underhållskostnader som ju har en tendens att bli den 
dominerande aspekten när det gäller ytor på golv, väggar 
och tak.
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2.1.

Vi kan notera några genomgående idéer i analysen i avsnitt 
1 när det gäller möjligheter att påverka produktionstek
nik, produktivitet och produktionsekonomi vid ombyggnad av 
30-40-talsbebyggelse:

o Anpassade standardnivåer, överenskomna kravnivåer, öve
renskomna satsningar på kulturvärde som alla balanserar 
med ekonomiska konsekvenser för samhället, fastighets
ägare och brukare.

o Kontinuitet och områdesbyggande i serier som ger möjlihet 
till utveckling av ombyggnadsanpassade maskiner och ma
terial, tillvaratagande av inkörningseffekter samt ska
pande av en kontinuerlig ombyggnadsmarknad så att ent
reprenörerna blir villiga att satsa på investering i 
real kapi tal, ombyggnadsanpassade metoder och rekryte
ring och utveckling av personal.

o En ombyggnadsprocess som främjar möjligheter till erfa- 
renhetsåterföring och kostnadsanpassade val under Pro
jekte ri ngen.

o Selektiv anpassning av normer och krav och okonventio
nella lösningar som är tillfredsställande men ocksåger 
rimliga förutsättningar för produktionsteknik, produk
tivitet och produktionsekonomi såväl som rimliga vad 
gäller årskostnader, hyra och statliga subventioner.

o Aktiv information och utbildning till normskrivare, bygg
herrar, brukare, projektorer, entreprenörer, arbetsle
dare, byggnadsarbetare och installatörer etc vad gäller 
ombyggandets speciella problem och miljö och dess ratio
nella bedrivande och ekonomiska konsekvenser.

o Välgenomtänkta lösningar som kräver ringa rivnings- och 
återställ ni ngsarbeten och varsam ombyggnad i övrigt.

o Rationellare transporter och mellanlagring på byggplat
sen. Utveckling av mer mekaniserade metoder med högre 
produktivitet och lägre arbetskostnader. Bättre metoder 
för utbyte och komplettering av tekniska försörjnings
system.

o Bättre arbetsmiljö vad gäller arbetstyngd, danm, buller, 
hinder av rivningsmassor, arbeten med asbest, lösnings
medel etc.

Vi har valt ett ombyggnadsobjekt i Göteborg byggt under 30- 
40-tal speri oden där vi med åtta alternativa lösningar visar 
hur olika grad av ombyggnad ger utslag i väsentliga varia
tioner beträffande produktionsteknik, produktivitet och pro
duktionsekonomi vid ett och samma objekt.
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Vi har också utvidgat analysen att avse årskostnads- och 
hyreseffekter liksom samhälleskonomiska och sociala effek
ter av de åtta alternativen.

2.2. Ätta alternativa förslag

Tabell 2.2: 1-3 visar i sammanställning åtta alterna
tiva lösningar med byggnadsdata, uppgifter om produk
tionsteknik och produktivitet, produktionskostnad samt 
årskostnad, hyra och subventioner.

Bil. 1 visar i detalj en sammanställning av fastigheten 
före ombyggnad (Alt 0)och de åtta olika alternativen 
(Alt 1-8). Bil. 1 visar också ett exempel på kostnads
beräkning kompletterad med finansierings- och hyres- 
kalkyl. Motsvarande analyser finns för de övriga sju al
ternativen men kan inte av utrymmesskäl redovisas i den
na rapport.

Alternativ 1 avser aktuell ombyggnad av objektet så som 
det är tänkt att utföras enligt dagens praxis i Göteborg.

Alternativ 2 avser ett ytter!ighetsalternativ med ett ut
förande där man slaviskt och slentrianmässigt tänkes till- 
lämpa de nya socialt och arbetsmiljömässigt betingade nor
mer och krav som gäller för nybyggnadssektorn men som ännu 
inte till fullo fastställts för ombyggnadssektorn.

Alternativ 3 avser å andra sidan ett annat ytterlighets- 
alternativ med ett utförande där man tänker sig utgå ifrån 
ett ekonomiskt minimialternativ och där beståndet endast 
upprustas sanitärt och i övrigt endast renoveras med bi
behållen lägenhetssammansättning och utan krav på tillgäng- 
1ighetsanpassning etc.

Alternativ 4-7 avser mer okonventionella försök att hitta 
lösningar som kunde tänkas klara normkraven men ändå inte 
bli så ekonomiskt ofördelaktiga som alternativ 2. Alterna
tiv 8 avser nybyggnad (enligt alla normkrav) som komplette
rande förtätning i 30-40-tal sområden med oftast låg exploa
teringsgrad. Befintlig bebyggelse upprustas då endast enligt 
alternativ 3. Området som helhet kunde genom en sådan selek
tiv anpassning anses få uppfylla normkraven.

Finansieringskalkylerna är upprättade efter nu gällande finan
sieringsförutsättningar för en privat fastighetsägare med 85% 
belåning. Kalkylerna för alternativen 2, 4, 5 och 6 har även 
kompletterats med 92% belåning pga signaler från lånemyndig- 
heternas sida om en sådan snar förändring (se siffror inom 
parentes i tabell 2.2:3). Allmännyttans 100%-iga belåning 
ger bättre resultatutfall.

Vi har kal kylerat med kostnadsnivån 1979-05-10. I kalkylerna 
har vidare förutsatts att den totala produktionskostnaden ryms 
inom låneunderlaget.
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Byggnadsdata^

Tabell 2.2:1 visar att de olika alternativens ombyggnads- 
grad varierar avsevärt t ex från 3-5 vån, medelyta på 43- 
95 m2, antal lägenheter efter ombyggnad 16-36 osv.

Olika befintliga och nya normkrav har i olika mån påverkat 
alternativen t ex

o ändrad lägenhetssammansättning 

o hissinstallationskrav

o tillgänglighetsanpassning ut- och invändigt 

o sophanteringskrav 

o energihushållningskrav

Vi vill belysa de olika kostnadskonsekvenserna av lägen- 
hetsförändringar, hissinstallationer etc. Vi vill också 
belysa hur dessa tunga kostnader skulle kunna fördelas 
ut på större yta genom inredning av vindar, påbyggnad 
osv.

Tabellen visar också de olika alternativens lägenhetsan- 
tal och möjligheter till återinflyttning. Problemet med 
anskaffning av ersättningslägenheter är idag mycket stort.
Ju mer vi bygger om, desto färre blir lägenheterna i lan
det pga att nuvarande krav på lägenhetssammansättning re
ducerar lägenhetsantalet i ombyggda hus, något som blir_ 
speciellt märkbart vid 30-40-talsbebyggelsen med sina många 
smålägenheter.

Produktionsteknik^ £ch_produktjvi_tet

De olika alternativen ger förutsättningar för olika produk
tionstekniska metoder och resursinsatser. Se tab 2.2:2. En 
enklare upprustning enligt alternativ 3 kan utföras med hant
verksmässiga metoder medan en verkligt genomgripande ombygg
nad enligt alternativ 2 pga omfattande rivnings- och trans
portarbeten kräver anläggningar för tryckluft, ställningar, 
hissar, kranar etc. Nybyggnad enligt alternativ 8 kan bedri
vas med rationella nyproduktionsmetoder.

Påbyggnad enligt alternativ 6 kan ske med prefabricerade 
lätta volymelement i trä som placeras ovanpå nuvarande 3- 
våningshus med mobilkran sedan taket rivits eller demonte
rats i sektioner för ev. återplacering alternativt nybygg
nad av tak.
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Arbetstidåtgången är ett mått på varierande ombyggnadsin- 
grepp men också på varierande mekaniseringsgrad, prefabri- 
ceringsgrad och rationalitet i övrigt vad gäller byggstyr- 
ning, arbetsprestation etc liksom av seriestorlek och kon
tinuitet.

Tidsåtgången för BTM (betong- trä- mureriarbeten) är beräk
nad till 3,3 persontim/m2 bly vid ombyggnad enligt dagens 
praxis (alt 1) resp. 5,5 ptim/m2 bly vid nybyggnad (alt 8). 
Vid genomgripande ombyggnad (alt 2 och 4) är tidåtgången 
jämförbar med den vid nybyggnad. Mindre genomgripande om
byggnad genom utvändiga hissar och loftgångar och mer pre
fabricerade metoder (alt 5 och 6) liksom ombyggnad av de 
två övre våningarna till "radhus" utan hiss (alt 7) kräver 
något lägre tidåtgång. Lägst tidåtgång 2,3 ptim/m2 bly krä
ver upprustning (alt 3) pga ringa ingrepp och trots hant
verksmässiga metoder.

övriga yrkeskategorier dvs installatörer och specialentre
prenörer har en tidåtgång som varierar från 3,5 ptim/m2 bly 
vid nybyggnad (alt 8) till 5,7 ptim/m2 bly vid ombyggnad 
med sex hissar (alt 2 och 4). Ombyggnadsalternativen är va
randra tämligen likartade från 4,4 ptim/m2 bly till 5,7 ptim/ 
m2 bly.

Vi har bedömt att tidåtgången i de olika alternativen kan re
duceras genom rationellare produktion och längre serier än 
vårt objekt medger. Möjlig arbetskostnadsbesparing varierar 
vid 2-3-dubblad seriestorlek från 50 kr/m2 bly till 200 kr/ 
m2 §ly motsvarande 4-8% av ombyggnadskostnaden.

Byggtiden varierar från 4-10 mån vid ombyggnadsalternativen 
och 12 mån vid nybyggnad. Evakueringskostnader, hyresförlus
ter och sociala problem i samband med längre bortovaro, möj
lighet till återflyttning etc är av väsentlig betydelse vid 
val mellan alternativ.

£ ro duktj c> nskos t n adj_

Alternativens ombyggnadskostnader varierar från 1.950.000 - 
6.665.000. Ombyggnadskostnaden per lägenhet varierar från 
54.000 - 185.000 vid ombyggnadsalternativen. Nybyggnadsal- 
ternativet kostar 206.000 kr/lägenhet. Ombyggnadskostnaden 
per m2 bly varierar från 1.250 - 2.800 vid ombyggnad. Ny
byggnad kostar 3.300 kr/m2 bly.

Det kan vara av stort intresse att studera de stora varia
tionerna i produktionskostnader inte minst med tanke på 
vårt samhälles kommande totala investering i dessa 30-40- 
talshus nu under 80-talet och mot bakgrund av det samhälls
ekonomiskt kärva läge och resurssnåla samhälle som då för
väntas enligt många siare.

Arskostnad/hyra/subventioner:

Årskostnaden består av en kapi talkostnadsdel härrörande 
fran produktionskostnaden och en drift- och underhålls- 
kostnadsdel. Se tabell 2.2:3.
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Den senare har bedömts variera från 54-63 kr/m2 bly beroende 
på medel Iägenhetsyta och arrangemang med hissar, energihus
hållnings- och sophanteringsåtgärder men också pga varierande 
satsningar i samband med ombyggnaden för att minimera fram
tida drift och underhåll.

Den bedömda hyran baserar sig på bruksvärdesprincipen. Vid ana
lys av hyra i kr/m2 bör man beakta lägenheternas medelyta.

"Bedömd räntesubvention" i tabellen är det belopp som samhället 
subventionerar i samband med den garanterade räntan. Subventio
nerat belopp är skillnaden mellan verklig och garanterad rän
tekostnad. Dessa samhällssubventioner utgör idag betydande be
lopp vilket framgår mera i detalj under avsnitt 2,3. Subven
tionerna är väsentligt högre i alternativen med hissinstalla- 
tion.

Det beräknade hyresbehovet är baserat på det som behövs för 
att få det hela att gå runt ekonomiskt. Samtliga dessa belopp 
baserar sig på en lägenhet om 2 rok och 55 m2 bly.

2.3. Dagens praxis och ytter!ighetsalternativ

För att ytterligare belysa de ekonomiska konsekvenserna av de olika 
lösningarna har vi gjort en jämförelse mellan ombyggnad enligt da
gens praxis (alt 1) och ombyggnad med en slentrianmässig tillämpning 
av alla nu tänkbara normer och krav (alt 2) resp. enbart en upprust
ning och renovering (alt 3).

Alt 1 Ombyggnad jämförbart med hur vi idag förändrar våra äldre 
fastigheter. Vi uppfyller LGS intill nybyggnadsstandard 
samt förändrar 1äqenhetssammansättningen i enlighet med 
kommunens rekommendationer.

Alt 2 Ombyggnad med hiss i varje trapphus, ändrad lägenhets- 
sammansättning enligt kommunens rekommendationer, an
passning till energihushållningskrav, inv. och utv. til 1 - 
gänglighetsanpassat, samt med uppfyllda sophanteringskrav.

Alt 3 Upprustning av det sanitära och i övrigt renovering. Mått
liga ekonomiska och resursmässiga insatser i övrigt, som 
kunde passa i ett 1ågenergisamhäl1e. Man nöjer sig med en 
måttlig standard inom den lägenhetssammansättning som är 
idag och avstår från hiss och andra sociala och miljö
mässiga krav.

Produktionskostnaderna varierar väsentligt vid olika krav
nivåer likaså kraven på hyra och räntesubventioner. Beak
tar man enbart de ekonomiska konsekvenserna syns alternativ 
3 vara det bästa av ombyggnadsalternativen.

Ekonomiska fördelar är:

o fastigheten går runt efter moderniseringen 
o måttlig hyra för hyresgästerna 
o samhällets räntesubventioner och även bostads

bidrag blir lägst



82

Alternativet ger samtliga hyresgäster möjligheter att bo 
kvar samt medför kort evakueringstid och kort byggtid.

Men det finns också nackdelar:

o många 1 Rok lägenheter med små kök och duschrum 
o 1 iten medelyta
o till gäng 1ighetskravet uppnås ej
o endast ringa insatser för att påverka framtida drift- 

och underhåll skostnader.

Något som kan bli verkligt intressant att studera i fram
tiden är hur upprustningsalternativ 3 skulle kunna utföras 
med hyresgästerna kvarboende utan att få för mycket drift
störningar och hyregästbesvär av buller, damm och arbete i 
lägenheten.

Alternativ 2 med invändiga hissinstallationer kommer att krä
va mycket resurser i form av maskiner för hål tagningar, trans
porter (vertikalt och horisontalt) m m.

Samhällets insatser blir i alla hissalternativen kraftiga och 
bör ägnas en särskild analys. Man kanske skall ha ett engångs- 
bidrag för hissen istället för dessa årliga subventioner.

Etablering, omfattning på arbetsledning och kravet på denna 
kommer också att variera i de olika alternativen.

För att få en uppfattning om samhällets olika behov av ekono
miska resursinsatser för de befintliga 215.000 lägenheterna 
utan hiss i dessa 3-vånings flerbostadshus byggda 1931-1950 
har följande sammanställning gjorts. Kalkylen utgår ifrån resp. 
alternativs ombyggnadskostnad/1ägenhet samt att bortfallet lä
genheter i de olika alternativen kompenseras med motsvarande 
nybyggande.

Total nyinvesteringskostnad vid upprustning/ombyggnad av 215.000 
lägenheter_i_3-vån^hus_utan hiss_i_30-40=talsbeståndet

Total
ny-

Differens

Alt 1-2 Alt 1-3 Alt 2-3investering
miljarder mi 1 jarder mi 1 jarder miljarder j

Alt 1 30 il 0
V 20

!
Alt 2 40 J ) 1

Alt 3 10 J V 30

On vi från dagens praxis måste sträcka oss till att uppfylla alla 
tänkbara normer och krav och gör det slentrianmässigt vid dessa 
3-vån. 30-40 talsområden - på samma sätt som vi misshanterade den 
äldre bebyggelsen i stadskärnorna i ombyggnadsepokens begynnelse 
i mitten på 70-talet innan "varsam ombyggnad" blivit ett ledord 
och då en nybyggnadsstandard invändigt skulle uppnås till varje 
pris - så skulle det innebära en ökad samhällsinvestering på ca 
10 miljarder jämfört med ombyggnad enligt dagens praxis.
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Om man å andra sidan behöll det 3-vånings 30-40 talsbeståndet med 
nuvarande standard och endast gjorde en sanitär upprustning och 
renovering i övrigt - tänkbart förslag utifrån samhällsekonomiska 
värderingar i ett resurssnålt samhälle - så skulle det innebära en 
minskad samhällsinvestering på ca 20 miljarder jämfört med ombygg
nad enligt dagens praxis.

Den totala skillnaden i investering är ca 30 miljarder. För 30 mil
jarder skulle man kunna nyproducera ca 150.000 lägenheter i fler- 
bostadshus, efter ca 200.000:-/lägenhet.

Utöver de ca 215.000 lägenheterna i 3-våningshus utan hiss 
har vi ca 65.000 lägenheter i 4-våningshus utan hiss från 
30-40 talen.

0m man fortsatte jämförelsen ovan skulle det innebära att 
differenserna ökade till ca 15.resp. 25 miljarder mellan alt, 1-2 
resp. alt. 1-3 och att den totala differensen ökade till 
ca 40'miljarder.

Inget av ytterlighetsalternativen 1 och 3 är nog helt realis
tiska. Bostadspolitiskt sett förefaller en skärpning av nor
mer och krav från nuvarande praxis vara den enda möjligheten 
hur ekonomiskt oförsvarbart det än kan synas i 80-talets eko
nomiska perspektiv.

0m en skärpning är ofrånkomlig gäller det istället att ana
lysera mera okonventionella lösningar som kan tänkas till
fredsställa kraven och som samtidigt inte blir ekonomiskt 
eller på annat sätt orimliga. Vi redovisar i avsnitt 2,4 
en analys av mera okonventionella alternativ (alt. 4-8) 
i tabell 2 .2:1-3-

Samhällets räntesubvention_

Samhällets subventioner pga den garanterade räntan vid om
byggnadslån har bedömts enligt nedan vid 85%-iga lån. Ränte
subventionerna vid ombyggnad med 92%-iga lån blir större. Be
räkningen är baserad på 215.000 lägenheter i 3-våningshus.
Vid ytterligare 65.000 lägenheter i 4-våningshus ökas be
loppen.

Samhäl 1 ets 
ränte
subvention 
miljarder/år

Differens

Alt. 1-2 
miljarder/år

Alt. 1-3 
miljarder/år

Alt. 2-3 
miljarder/år

Alt. 1
Alt. 2
Alt. 3

2,0
2,5

1,0

- 0,5 )"•

’•5

En ökning av räntesubventionerna jämfört med alt. 1 enligt dagens 
praxis på 500 miljoner/år alternativt en minskning av räntesubven
tionerna med 1000 miljoner/år eller tillsammans en differens på 1,5 
m.iljard/år är den ram inom vilken man kan söka alternativ.



84

Man kan fråga sig om samhället klarar ökningar av denna omfattning. 
Är hiss- och andra normkrav så viktiga att uppfylla till fullo 
eller kan man tänka sig en varsammare lägenhetsförändring med bi
behållen planlösning?

Det bör observeras att samhället utöver dessa ökade ränte
subventioner också får ta på sig ökade behovsprövade bostads
bidrag av icke ringa omfattning och som varierar med olika 
alternativ.

Hyresgästernas_betalningsansvar

Hyresbeloppet för en lägenhet om 2 rok på 55 m2 framgår av 
nedanstående tabell. Ev. bostadssubventioner ingår i beloppen.

Alt 1 
kr/mån.

Alt 2 
kr/mån.

Alt 3 
kr /mån.

Diff. alt 1-2 
kr/mån.

Diff. alt 1-3 
kr/mån.

Hyra för
2 rok om
55 m2 bly 950 1 .200 750 250 200
Värme
kostnad 
säg 30 kr/ 
m2 bly 150 150 150 0 0

Tota 11 1.100 1 .350 900 250 kr/mån. 
3.000 kr/år

200 kr/mån. 
2.400 kr/år

Hyresgästen skulle alltså behöva betala ca 3000 kr mera per år för 
en lägenhet av standard enligt alt 2 istället för en enligt alt 1.
En mindre upprustad lägenhet enligt alt 3 skulle kosta ca 2.400 mind
re per år än en lägenhet alt 1. Jämfört med hyran före modernisering 
blir alternativen 3, 1 resp. 2 ca 100%, 150% resp. 200% dyrare om 
kostnaderna skall täckas. I praktiken blir det dock fråga om bruks- 
värdeshyror resp. bostadsbidrag varför jämförelsen icke är helt re
levant i det individuella fallet.

2.4. Okonventionella alternativ

Tabellen 2.2:1-3 inrymmer några mer okonventionella ombyggnads
al ternativ. Om man måste klara speciellt svåra krav kan det ofta 
vara nödvändigt att gå ifrån de mera konventionella alternativen 
och söka andra vägar vilket nedanstående alternativ är exempel 
på.
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Alt 4 Lika med invändig hiss i vardera av sex trapphus men 
också med inredd vindsvåning så att den tunga kostna
den för hissarna skall kunna slås ut över fler lägen
heter och möjligheten blir större för fler att bo kvar.

Alt 5 Ombyggnad med två utvändiga hissar och loftgångar där 
dessa kostnader också slagits ut över nya lägenheter i 
inredd vindsvåning.

Alt 6 Lika 5 (exkl. inredd vind) men dessutom påbyggt med 
2-vånings "radhuslägenhet" i lätt prefabkonstruktion.

Alt 7 Ombyggnad utan hissar, där våningarna 1 trappa + 2
trappor sammanslagits till "radhuslägenheter" med in
terntrappa. Alla lägenheter är härigenom åtkomliga 
inom två våningars höjd. Det aviserade hisskravet från 
1980 skulle avse högre än 2 våningar, en skärpning från 
nuvarande högre än 3 våningar vid ombyggnad.

Om det blir aktuellt med installation av hiss får alternativet 
med två hissar, loftgång och inredd vind (alt 5) anses som det 
sammanlagt bästa.

Alternativet medför kraftiga insatser från både hyresgäster och 
samhället men verkar ändå intressant och bör bli föremål för yt
terligare utredning. Loftgångarna kan i samband med tilläggsiso- 
lering av fasaden väl smälta in i miljön. Man bör kunna få al
ternativet än mera ekonomiskt intressant efter rationaliserings- 
insatser. Byggtiden kan bli acceptabel, genom att loftgångar och 
hissar utföres parallellt med övriga inre arbeten.

Om vindarna utnyttjas bereder man ytterligare hyresgäster möj
ligheter att bo kvar efter ombyggnaden och 1ägenhetssammansätt- 
ningen kan bli mera acceptabel utifrån bostadspolitiska mål.

Alt 6 som i kalkylen visar sig ekonomiskt något fördelaktigare 
än alt 5 medför tekniska och estetiska problem såsom

o fordras det grundförstärkning?
o är stommen av lättbetong tillräckligt stark för att bära 

ytterligare två våningar av trä? 
o blir det arkitektoniskt acceptabelt?

Alt 6 kan ändå vara intressant. Vi kommer troligen att de när
maste åren få ont om yrkesarbetare på grund av en uppgång i ny
byggandet och en stimulans av industriinvesteringarna. Alterna
tiv 6 kräver mindre insatser på arbetsplatsen och mera på fab
rik, något som vi kanske bör beakta åtminstone de första åren 
tills vi fått igång en ökad rekrytering av byggnadsarbetare.

Vi kommer kanske också att få mindre att göra i småhusfabri
kerna efter en omsvängning till nyproduktion av flerbostads- 
hus vid en tänkbar mättnad i vi 1lamarknaden.
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Alternativ 4 med invändiga hissinstallationer kommer att 
kräva mycket resurser i form av maskiner för hål tagningar, 
transporter (vertikalt och horisonalt) m ra

Alternativ 7 är ett sätt att försöka kringgå hisskravet 
men är också det som ger störst lägenheter efter ombygg
nad. Det blir den största decimeringen av lägenhetsbestån- 
det och därmed också återflyttning i ringare mån som är en 
stor nackdel även om produktionskostnaden per m2 bly tom 
blir lägre än vid dagens praxis enligt alt 1.

Qnbyggnadskostnaden och räntesubventionen för 215.000 lägen
heter har kalkylerats enligt nedan, där även alt 2 och 8 
redovisas

Investering 
Miljarder kr 
Räntesubvention 
Miljarder kr/år

alt 2 alt 4 alt 5 alt 6 alt 7
nyb. 
alt 8

40,0 37,5 35,0 40,0 40,0 44,0

2,5.
______

2,2 2,1 2,5 2,5 3,0

Differensen mellan alt 2 som innebär dagens praxis med utökad 
kravuppfyl1nad och med hissar i varje trapphus och alt 4, där 
vindsvåningen inretts för bättre ekonomi och ökat kvarboende, 
innebär en reducering med ca 2,5 miljarder kr. Vid utförande 
med loftgångar och endast två hissar enligt alt 5 reduceras pro
duktionskostnaden ytterligare med ca 2,5 miljarder kr.

Det mera avancerade alt 6 med 2-vånings påbyggnad samt alt 7 
är likvärdiga i produktionskostnad med alt 2, men har båda av
sevärt större medel!ägenhetsyta. Jämfört med nybyggnadsalter- 
nativet 8, som har samma lägenhetsyta som alt 2 är såväl alt 6 
som 7 ca 4 miljarder billigare.
Alt 6 resp 7 kan naturligtvis vidareutvecklas med än bättre 
ekonomiskt utfall. Alt 7 är troligen mer realistiskt än på
byggnadsal ternativet 6. Alt 7 är i sig självt ett synnerligen 
ekonomiskt ombyggnadsalternativ med bl a stor flexibilitet i 
lägenhetssammansättningen, men kräver att den stora avgången 
på lägenheter kompletteras med nybebyggelse. Alt 6 har för
delen att möjliggöra större andel kvarboende.

Lägenhetssammansättningen efter ombyggnad redovisas i tablå 
nedan. Som jämförelse visas också alt 3, som har oförändrade 
1ägenheter.
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Lägenhetsstorlek Alt 3 Alt 4 Alt 5 Alt 6 Alt 7 Alt 8

1 r o k 24 - ” - -

2 " 12 12 20 18 4 12

3 " - 12 10 10 8 12

4 " - - - ; 4 4 -

5 _ - - 1 2 - -

6 " - - ! 2 - -
\

S: a lägenheter 36 st 24 st 30 st 1 36 st
i

16 st 24 st

Lägenhetsbortfal1 0 % 33 t 16 % 1 0 %

4
55 % 0 %

Medel 1 ägenh.yta 43 m2 64 m2 65 m2 i 74 m21 95 m2 62 m2

I våra äldre fastigheter tar vi idag bort ca 25 t av ursprung
ligt lägenhetsantal vid ombyggnad. Om vi tillämpade samma reduk
tion på här aktuella 215.000 lägenheter i det 3-vånings 30-40 
talsbeståndet bortfaller i stort sett en årsproduktion lägen
heter i fl erbostadshus och villor med dagens omfattning inom 
nyproduktionen.

Frågan är om vi kan acceptera detta, när vi märker att lågener- 
gisamhället närmar sig. Redan nu märks en förändring på villa
sidan, där man "krymper ihop" till mindre volymer att värma upp.

0m vi behåller den gamla lägenhetssammansättningen får vi många 
tekniska och ekonomiska fördelar. Man vi slipper också problem 
med ersättningslägenheter för dem som ej erhåller lägenheter ef
ter ombyggnaden. Det kan annars medföra sociala problem eftersom 
många kan förväntas vilja bo kvar i 30-40 talsmiljön med sina 
många förtjänster. Ombyggandet hittills har i stor utsträckning 
gällt äldre bebyggelse delvis bebodd av tillfälliga hyresgäster 
som betalat en låg hyra i avvaktan på ombyggnad eller totalsa
nering. Återflyttningen har varit låg jämfört med den som kan 
förväntas i 30-40 talsbeståndet.

Kanske kan man utveckla metoder för ett kvarboende även under 
byggtiden i de fall man inte förändrar lägenhetssammansättningen 
i det befintliga beståndet, utan istället kompletterar med in
pusslade nybyggnader enligt alt 8. 30-40 talsområdena är oftast 
inte så hårt exploaterade utan skulle tåla en förtätning. Nybygg
naderna och de endast upprustade befintliga byggnaderna skulle 
tillsammans tillfredsställa normer och krav inom ett område av 
byggnader. En sådan selektiv anpassning till normer och krav mås
te vara förnuftigare än att våldföra sig på varje enskild byggnad.
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skall vara kvarboende i lägenheterna utan dessa kommer tro
ligen att öka. Men den totala resursinsatsen bör ändå minska 
om man medräknar hyresgästernas problem i samband med eva
kuering. Naturligtvis måste åtgärderna vara måttliga i lä
genheterna om det överhuvudtaget skall vara möjligt att ha 
hyresgästerna kvarboende.

Hissarna blir ekonomiskt betungande vilket framgår av tidi
gare analys av de två ytterlighetsfallen. De resursmässiga 
insatserna är stora både vid en utvändig och en invänd ig 
hissinstallation. Den utvändiga installationen är ekono
miskt fördelaktig men man slipper också större inre in
grepp i stommen, vilket kan medföra en bättre förutsätt
ning för ett kvarboende under ombyggandet.

Loftgångshusen kan vara en intressant modell för vidareut
veckling och studium. Såväl lägenhetsantal som til I g ä ng1 i g - 
hetsanpassning klaras bra i detta alternativ. Man bör inte 
slaviskt tillämpa hisskravet och tvinga in hissar i 30-40 
talsbebyggelsens minimiutrymmen utan verkligen söka efter 
andra alternativa tillgäng!ighetslösningar. Om man t ex 
kunde nöja sig med att samtliga 1 ängenheter i fastighetens 
bottenplan gjordes tillgängliga med hjälp av ramper, demon
tering av trösklar och kanter samt breddning av förekommande 
dörrar skulle direkt ca 65.000 av dessa totalt 215.000 lägen
heter kunna uppfylla tillgänglighetskravet.

Arbetsmiljökraven när det gäller sophanteringen har medfört 
svåra problem vid dessa 30-40 talshus. I många hus finns sop
nedkast i varje trapphus direkt anslutna till mindre soprum 
liggande ett halvt plan under den yttre transportvägen mellan 
soprum och gata. Dessa soprum är enligt dagens krav alldeles 
för små, har för låg takhöjd, och transportvägen mellan rum 
och gata är för det mesta för smal och brant. Med dagens krav 
uppfyller endast sopröret gällande norm.

Kostnaderna att förstora soprummen, bredda dörrar, gjuta nya 
bredare och längre ramper vid dessa 30-40 talshus med så få 
lägenheter till varje trapphus och sopnedkast, skulle bli så 
höga att många fastighetsägare har sett sig nödsakade att helt 
enkelt stänga av sopnedkast och soprum och istället bygga nya 
yttre soprum kanske ett bra stycke in på gården. Hyresgäster
nas standard har sänkts och den yttre miljön har avsevärt för
sämrats .
Alla hyresgästerna - även de handikappade - får bära soporna 
ofta långt utanför normal in- och utfartsväg. En uppenbar kon
flikt föreligger här emellan olika krav.

Frågan är om detta kan anses rimligt i dessa hus där man bara 
för kort tid sedan tyckte att man hade en godtagbar avfalls
hantering både från hyresgästernas och renhållningsarbetarnas 
sida. Normen bör kanske ses över och modifieras för dessa 30- 
40 tals hus. Man vågar inte idag lägga ner pengar på att för
stora rummen och förändra de yttre transportvägarna för att 
kunna utbyttja befintliga soprör, förrän man helt har löst 
avfallsfrågan med separering och återanvändning av visst avfall
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När det gäller anpassning till energihushållningskrav gäller det 
att söka alternativa lösningar och åtgärder som ger bäst utbyte 
sett i relation till 30-40 talsbebyggelsens förutsättningar.

Tabellen i Bil. 2 ger exempel på åtgärder som kan bli aktuella. 
Orsaken till åtgärderna kan vara myndighetsbestämmelser beträf
fande energihushållning och boendemiljö eller ekonomiska skäl. 
För vissa åtgärder lämnas det idag lån och bidrag från staten. 
Några har blivit relativt lönsamma för fastighetsägaren.

Åtgärderna har klassificerats 1-3 med avseende på sannolikhet. 
Bland dessa mer eller mindre konventionella åtgärder ingår tilli 
läggsisolering av ytterväggar som en bland många. Det har varit 
en populär åtgärd pga förmånlig finansiering men man utreder och 
betvivlar nu den faktiska energi spareffekten därav.

Produktutveckling kan i vissa fall medföra att utbyte av kom
ponenter är lönsamma från driftekonomisk synpunkt trots att 
de ersatta komponenterna ej är förbrukade.
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2.5 Slutsatser av alternativanalyser

Inte bara produktionsteknik, produktivitet och produktions
ekonomi varierar i våra åskådningsexempel frän ett 30-40 
talsobjekt. Även finansieringsbehov, årliga räntesubven
tioner och årskostnader varierar synnerligen kraftigt.

Främst varierar årskostnaderna med de olika kravnivåerna.
Här kan skillnaderna vara så stora som cirka 40-50%, t ex 
vid jämförelse mellan alt 3 och alt 2. Projektorernas al
ternativa tekniska utformningar inom ramen för angivna nor
mer och krav kan leda till kostnadsskillnader om ca 10-20%, 
t ex vid jämförelse mellan alt 5 respektive alt 6 och alt 
2. Entreprenörernas val av produktionsteknik och produk
tionsrational itet kan ge en skillnad i årskostnaden av 
storleksordningen 5%.

Påverkanmöjligheten utifrån här angivna åskådningsexempel 
kan för de olika intressenterna entreprenörer : projek
torer: myndigheter approximeras till förhållandet 1:3:9.
Mycket grovt generaliserat kan man påstå att möjligheten 
att påverka är 3 ggr så stor under program- och projek
teringsarbetet som under själva byggandet. Samhällets 
normer, krav och villkor betyder ytterligare 3 ggr så 
stor variationsmöjlighet.

Med hänsyn till de för bostadskonsumenterna och samhälls
ekonomin så väsentliga skillnaderna mellan olika kravnivå
er liksom skillnaderna mellan olika alternativval i ombygg- 
nadsprocessens tidiga skeden så är det närmast av marginell 
betydelse att också olika produktionsteknik kan ge olika 
kostnadsutfal1. I efterföljande prioritering av FoU-områ- 
den utgår vi ifrån dessa relationer.

Vår utredning skall i första hand behandla produktionstek
niska och produktionsekonomiska aspekter vid ombyggnadsver- 
samhet. Kapi tal kostnadsdel-en i årskostnaden har ju'ett direkt 
samband med produktionskostnadens storlek varför vi här ovän 
har utsträckt vår analys till en jämförlse mellan årskostna
derna, som är av väl så stort intresse som produktions- eller 
investeringskostnaden i samband med ombyggnaden. Däremot för
djupar vi oss inte vidare i fastighetsekonomiska frågor, hy- 
ressättning, statliga subventioner etc som vi anser ligger 
utanför vårt uppdrag.

En fråga som emellertid ligger nära produktionsteknik och 
produktionsekonomi är hur olika ombyggnadsalternativ kan 
inverka på evakuering, återflyttning eller ev. kvarboende 
under ombyggnadstiden. Vad som då är intressant i vår jäm
förelse mellan ombyggnadsalternativen är den olika bygg
tiden som varierar från 4-10månader, olika antal lägen
heter efter ombyggnad som varierar från 16-36 jämfört med 
de ursprungliga 36 samt olikagrad av ingrepp i fastigheten
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som varierar från minimala ingrepp i samband med upprustning 
till genomgripande ombyggnad. De olika alternativen är mer 
eller mindre möjliga vad gäller t ex kvarboende under ombygg
nadstiden. Förutom att man kan anlägga väsenliga sociala as
pekter härvidlag påverkas självklart produktionstekniken, pro
duktiviteten och produktionsekonomin av det sätt som man lö
ser hyresgästfrågorna på.

En annan fråga som ligger nära produktionsteknik och produk
tionsekonomi är hur olika ombyggnadsalternativ kan inverka 
på behovet av arbetskraft och möjligheterna till ökning av 
arbetsproduktiviteten genom mekanisering och prefabricering 
av material komponenter liksom möjligheterna till seriedrift. 
Tillgången på ombyggnadsanpassad byggarbetskraft och arbets
ledning motsvarar endast i ringa mån det behov som uppstår 
då 30-40 talsområdena blir aktuella för modernisering i stör
re skala. De olika alternativen ger olika utrymme för i olika 
mån arbetsintensiva produktionsmetoder med olika rationalise
ringspotential .
En tredje fråga som också ligger nära produktionsteknik och 
produktionsekonomi är synen på resursförbrukning i allmän
het och energiförbrukning i synnerhet i framtidens resurs- 
snåla samhälle. De olika alternativen är olika resursför- 
brukande al 1 tifrån den enklare upprustningen och varsammare 
ombyggnaden med ringa utbyte av material komponenter och i 
hög grad manuell arbetsinsats till mycket genomgripande in
grepp och hög grad av utbyte med stor energiförbrukning vid 
t ex bilning, håltagning, uttransporter av rivningsmassor 
och intransporter av nytt material.

Energiförbrukningen under byggnadens brukstid inryms egent
ligen inte under ombyggandets produktionsteknik och produk
tionsekonomi men noteras ändå här som en mycket väsentlig 
aspekt vid val av byggnadstekniska alternativ i tidiga ske
den där man i allt högre grad inriktar sig på totalt årskost- 
nadsriktiga och energisnåla lösningar med tanke på framtida 
allt högre drifts- och underhållskostnader och resursknapp
het.

För att uppnå lämplig ombyggnadstakt och kontinuerligt byg
gande krävs åtgärdsminimering och stor hänsyn till befint
liga förhållanden. Detta måste iakttas av dem som faststäl
ler villkor, resurser och utförande under hela ombyggnads- 
processen. När väl samhället bestämt sig för kravnivåer och 
fiansieringsvillkor kommer entreprenörerna under förutsätt
ning av kontinuerligt byggande, rimlig seriestorlek och upp
handling i konkurrens att så småningom ha modifierat sin pro
duktionsteknik till vad som för aktuella tekniska lösningar 
kan anses vara optimala.

En forsknings- och utvecklingsinsats avseende produktions
tekniska hjälpmedel, maskiner, utrustning, material och 
metoder för att påskynda utvecklingen bör således förut
sätta att lösningar på de stora frågorna om kravnivån, stan
dard och finansiering har redovisats.
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Produktionstekniker och produktionsekonomer bör också ha lärt 
sig läxan av 60-70-talets stora bostadsbyggande att det är allt
för lätt att med rationella byggmetoder, utvecklad produktions
teknik och systematisk produktionsstyrning påverka även produkt
utformningen. Det finns annars stor risk för ensidigt inriktade lös
ningar på problemet ombyggnad av fl erbostadshus, som f n ock
så kännetecknas av kraftiga inslag av bevarandeintressen.
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3. PRIORITERADE FoU-OMRÄDEN

BFR:s direktiv för denna uppgift innbär en analys av kunskaps
behov vid ombyggnadssanering men med speciell tyngdpunkt på 
30-40 talsbebyggelsen som förväntas bli en stor andel av 80- 
talets ombyggnadsmarknad. Totalsaneringsproblem har inte alls 
behandlats. Vår analys visar också att problem och produktions- 
konsekvenser i många avseenden är olika vid den äldre bebyggel
sen i stadskärnorna och vid 30-40 talsområdena. Vi har priori
terat FoU vid 30-40 talsbebyggelsen och vid den äldre bebyggel
sen i nämnd ordning.

Vår analys visar att variationerna i produktionsteknik, produk
tivitet och produktionsekonomi kan bli mycket stora under olika 
betingelser. Vi har prioriterat FoU-åtgärderna inom 30-40 tals
bebyggelsen i den ordning som de i analysen visat sig vara av 
betydelse för variationerna nämligen; FoU-åtgärder beträffande 
samhällets normer och krav, rätta val i ombyggnadsprocessens 
tidiga skeden samt rationell ombyggnadsproduktion.

3.1 FoU vid 30-40 talsbebyggelse

3.1.1. FoU avseende_samha21_etj; jnormer_qch_kra_v.

Samhället måste bestämma sig för kravnivåer, finansie
ringsformer och stödåtgärder. Man måste klara ut vilka 
åtgärder som behöver vidtagas av stat, kommun och fas
tighetsägare för att ett kontinuerligt ombyggande av 
tillräcklig årsvolym skall kunna säkras under 1980-ta- 
let och som kan skapa bra förutsättningar ur produk
tionsteknisk och produktionsekonomisk synpunkt.

Till ledning härför prioriteras följande FoU beträffande

o Definierade mål för de närmaste decenniernas fler- 
bostadsstandard som tar hänsyn till det befintliga 
30-40-talsbeståndets egenskaper och även till dess 
möjligheter för ytterligare ombyggnad under kvar
varande livslängd.

o Konsekvenser av krav på förändrad lägenhetssamman- 
sättning och förslag till lösningar.

o Konsekvenser av krav på tillgänglighetsanpassning 
och förslag till lösningar

o Konsekvenser av krav på energihushållning och för
slag till lösningar.

o Konsekvenser av krav på sophantering och andra ar
betsmiljökrav under fastighetsförvaltandet och för
slag till lösningar.

o Konsekvenser av byggnadskultur- och bevarandeönske
mål och förslag till lösningar.
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o Finansieringsformer och stödåtgärder som t ex stimule
rar till områdesbyggande, som svarar mot de efter nog
grant övervägande fastställda kraven och som ligger i 
tid med dessa utan alltför långa eftersläpningar som 
bidrar till förhalning av beslut om en annars behövlig 
ombyggnad.

o Konsekvenser och förslag till lösningar som t ex kommu
nala program vad gäller områdesbyggande med möjligheter 
till kontinuerlig produktion och serieeffekter, sats
ningar på rekrytering och ombyggnadsanpassning av per
sonal, samt till satsningar från materialindustrin och 
maskintillverkarna vad gäller ombyggnadsanpassade kom
ponenter och utrustningar. Stödåtgärder för utveckling 
av resurser.

o Former för hyresgästhantering, evakuering och åter
flyttning alternativt kvarboende parallellt med 
upprustnings/ombyggnadsproduktionen i egen lägen
het, inom fastigheten eller inom området.

3.1.2. FoU avseende_r£tte_vjil_i_tj_dj_gji skeden

Inom ramen för definierade bostadspolitiska mål, fast
ställda kravnivåer och finansieringsmöjligheter måste 
alla som agerar i ombyggnadsprocessens tidiga skeden 
medverka till val av sådana alternativa byggnads- och 
installationstekniska lösningar som skapar bra förut
sättningar ur produktionsteknisk och produktionseko
nomi sk synpunkt.

Till ledning härför prioriteras följande FoU beträffande

o övergripande alternativa lösningar för hela bebyggel
seområden innebärande förtätning med nybyggnader, 
förlängning, förtjockning och påbyggnad av befint
liga byggnader i samband med upprustning eller om
byggnad, ombyggnad av vissa fastighetsdelar till 
annan verksamhet än boende samt en selektiv an
passning inom området som helhet till uppsatta mål 
och fastställda krav.

o Alternativa förslag där man inte enbart rutinmäs
sigt ser till att uppfylla alla krav utan där man 
i stället med all möda sökt efter lösningar som 
många gånger på ett okonventionellt sätt anpassats 
till 30-40-talsbeståndet alldeles speciella förut
sättningar med minimilägenheter, minimiytor, stor 
trapphustäthet etc.

o Alternativa förslag där man inriktat sig på de 
mest -kostnadstunga och påverkbara åtgärderna 
och där man strävar efter minimi ingrepp i betong
bjälklag, väggar av betong, lättbetong och slagg- 
material, trånga trapphus etc, dvs en varsam om
byggnad eller snarare upprustning men också med 
inriktning på resurssnålhet vid ombyggnaden och 
vid framtida drift och underhål 1 .samt med lämp
lig flexibilitet för framtida ombyggnad.

o Tillförlitliga metoder på provning av installatio
nernas skick och återstående livslängd inte minst 
vad gäller kristidsmaterial. System för renovering 
på platsen.
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o Former för ombyggnadsprocessens organisation som 
stimulerar till återföring av aktuella erfarenhe
ter från hittills genomförda ombyggnader företrä
desvis inom det äldre beståndet men efterhand 
också från 30-40-talsbeståndet liksom återföring 
från aktuell förvaltning av fastigheter till val
situationer i tidiga skeden av nya ombyggnads- 
processer så att man beaktar produktionsteknik, 
arbetskraftssituation och produktionskostnad i 
lämplig grad.

o Kal kyl-och kostnadsstyrningsmetoder för olika kal
kylsituationer i ombyggnadsprocessens tidiga ske
den som medverkar till produktions- och årskost- 
nadsriktiga val av alternativ.

o Projektorer, projekt- och byggledare etc som är 
i högre grad anpassade till 30-40-talsobjektens 
speciella förutsättningar och känslighet för på
tvingade nya normer och krav.

3.1.3 FoU avseende_r£t20jneJJ_ombyg£n£d£produktjon_

Inom ramen för valda alternativ i tidiga skeden måste 
producenterna dvs byggare, installatörer och resurs- 
hållare välja sådana alternativa bygg- och arbets
metoder, byggstyrningssystem och resursval samt ge
nomföra ombyggandet på ett sådant sätt som ger hög 
produktivitet och låg produktionskostnad.

Till ledning härför prioriteras följande FoU beträffande

o Mer mekaniserade och i övrigt rationella metoder 
för vertikala och horisontella transporter på 
bygget.

o Mer mekaniserade metoder att klara rivning, sön- 
derfördelning och återanvändning alternativt bort- 
transport av rivningsmassor.

o Tillförda bygg- och installationsvaror med högre 
och mer ombyggnadsanpassad förtillverkningsgrad 
och tillverkade i större serier under förutsätt
ning av att en större och kontinuerlig ombyggnads
marknad skapas.

o Byggnadsarbetare och arbetsledning som är i högre 
grad anpassade till 30-40-talsobjektens speciella 
förutsättningar när det gäller byggnadskonstruk- 
tioner och material och som kan arbeta rationellt 
även under vissa former av kvarboende.

o Arbetsmiljöanpassade bygg- och arbetsmetoder

o Rationella metoder för sådana bygg- och installa
tionsarbeten som är de mest kostnadstunga och på
verkbara vid upprustning och ombyggnad av 30-40- 
talsobjekt, t ex installations-, hiss- och sophan- 
teringsanläggningar som kräver endast små ingrepp.
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3.2 Foil vid äldre bebyggelse

30-40-talsbebyggelsens ombyggnad är den närmaste framtidens 
mest aktuella problem och är i behov av FoU i god tid innan 
man hunnit plottra bort de möjligheter som där finns. Man 
bör i stället enas om övergripande tag och anpassade kravni
våer. Därför bör merparten av tillgängliga medel slussas 
över dit.

Men därför får inte FoU kring den äldre bebyggelsen i stads
kärnorna bli helt lottlös. Visserligen har vi efter det att 
totalsaneringsvågen bromsats upp ombyggnadssanerat viss del 
av det äldre beståndet i storstäderna under 70-talet men 
ännu återstår den större delen av detta 1800-1900-tals- 
bestånd speciellt i de mindre städerna.

Ett angeläget FoU-område är då att överföra erfarenheter från 
de kommuner, byggherrar, projektorer och producenter som va
rit med om utvecklingen från de mycket genomgripande ombygg
naderna i nybyggnadsstandardens anda i 70-talets början till 
dagens varsamma ombyggnad efter minsta åtgärdens princip. 
Bevarandeintressena och de byggnadskulturvårdande aspekter
na har där också blivit alltmer framtonade. Sådana produk
tionstekniska och produktionsekonomiska erfarenheter skulle 
tillsammans med erfarenheter ur andra aspekter vara till 
stor nytta för de mindre kommuner som är i färd med att sa- 
sina äldre stadskärnor.

Inte minst intressant är då att diskutera rationella grund- 
förstärkningsmetoder. En omfattande grundförstärkning är 
mycket dyr och avgör i de flesta fall om ombyggnad är eko
nomiskt genomförbar eller ej.

En annan andel bör reserveras för FoU avseende ombyggnad och 
restaurering av den kulturhistoriskt värdefulla bebyggelsen. 
Total saneringsvågen sköljde bort åtskilligt av våra äldsta 
stadskärnor och det som finns kvar försöker man slå vakt om 
genom bevaringsprogram etc. Man försöker nu rädda hela mil
jöer och inte endast enstaka byggnader. Ombyggnadssanerings- 
vågen i 70-talets början hann också att fördärva en del av 
storstädernas bebyggelse från 1800-talet och början av 1900- 
talet. Nu är man ifärd med att plåtbekläda 30-40-talets ka
raktäristiska funkisfasader av puts.

Ett angeläget FoU-område som då också berör de produktions
tekniska och produktionsekonomiska aspekterna i hög grad är 
att i god tid bli överens om vilka kulturhistoriskt värde
fulla typer av miljöer och byggnadselement från olika epo
kers byggande fram till våra dagar som absolut måste bevaras. 
0m man i ett sammanhang också tillskapade restaureringsan- 
passade finansieringsformer så kunde man undvika försenande 
och fördyrande incidenter i samband med ombyggnadsprocessen. 
Man skulle då också bereda väg för ombyggnad av kulturhis
toriskt värdefull bebyggelse i stället för att som nu många 
byggnader står och förfaller tom trots K-märkning och 
liknande kulturstämpling.
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Bilaga 1

SAMMANSTÄLLNING AV ÄTTA ALTERNATIV

Alternativa ombyggnads- och upprustningsutföranden

0. Fastigheten före ombyggnad 

Allmänna data:

Byggt:

Antal lägenheter:
Läg.sammansättning :

Bostads!ägenhetsyta:
Medel yta:

Allmänt om skick:

El-och VVS-utrustning i behov av renovering/byte.
Ytor i lägenheter i behov av förbättring/byte.
Hygienutrymmen saknas i 1 Rok lägenheter (LGS-krav)
Fönster justeras.
Kalkylerna inrymmer ej til 1äggsiolsering. Om sådan utföres och 
fasaderna plåtbeklädes tillkommer ca 150-200:- per m2 bly.

I• Ombyggnad av fastigheten enligt dagens praxis (i Göteborg)

Förändring av lägenhetssammansättningen till: 12 st 2 Rok
12 11 3 "

24 "

Utbyte av all el- och VVS-utrustning. Målning och tapetsering. 
Utbyte av golvbeläggning. Utbyte av skåpssnickerier i kök.

Uppfyller ej tillgänglighetskravet.

Bostadslägenhetsyta = befintlig (1.546 m2 bly).

2. Ombyggnad av fastigheten samt installation av hissar i varje
trapphus (6 st).

Fastigheten byggs om till lika alt 1 men förses med hiss i 
varje trapphus. I övrigt fullständig ombyggnad lika alt 1.

Uppfyller ti 11 gäng 1ighetskravet.

Bostadslägenhetsyta = befintlig - hissyta = 1.483 m2 bly.

1945

36

1 Rok 24 st, 2 Rok 12 st 
1. 546 m2 bly 
43 m2 bly
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3. Fastigheten upprustas samt förses med duschar i 1 Rok lägenheterna

Lägenhetssammansättning lika befintlig.

Bef. badrum förses med nytt proslin. Installation av duschar i 
1 Rok-lägenheterna. Rensning och komplettering av avloppsstammar. 
Komplettering av vattenstammar. Komplettering av elutrustning.
Kök kompletteras med skåp över diskbänk, nya elspisar och kyl/ 
frys. Målning och tapetsering av alla rum, kök samt hygienutrymmen. 
Mattläggning i samtliga rum, kök och nya duschrum. Installation av 
modern tvättstuga.

Uppfyller ej tillgänglighetskravet. Uppfyller ej de kommunala rikt
linjerna gällande lägenhetssammansättningen dvs 40% tom 2 Rok (i 
princip skall alla l:or bort), 40% 3 Rok samt 20% större än 3 Rok.

Bostadslägenhetsyta = befintlig (1.546 m2 bly).

4. Ombyggnad av fastigheten, installation av hissar i varje trapphus
samt inredning av bostäder på vind

Lägenhetssammansättning: 16 st 2 Rok
14 " 3 "
30 "

Fastigheten byggs om lika alt 2, kompletterat med utnyttjande av 
vindsplan till bostadslägenhetsyta. I övrigt fullständig ombygg
nad lika alt. 2.

Fastigheten uppfyller tillgänglighetskravet.

Bostadslägenhetsyta: 1.483 m2 + 370 m2 = 1,853 m2 bly.

5. Ombyggnad av fastigheten, installation av 2 st hissar med utv.
loftgång samt inredning av bostäder på vind.

Lägenhetssammansättning: 20 st 2 Rok
10 " 3 "
30 "

Fastigheten byggs om med lika standard som övriga ombyggnadsalter- 
nativ. Kompletterat med utv. installation av 2 st hissar och i kom
bination med loftgångar. Vindsplanet byggs om till bostäder.

I övrigt fullständig ombyggnad lika alt 1, 2 och 4.

Fastigheten uppfyller tillgänglighetskravet.

Bostadslägenhetsyta: 1.546 m2 + vind ca 400 m2 = 1.946 m2 bly.
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6. Ombyggnad av fastigheten, Installation av 2 st hissar med utv.
loftgång samt "påbyggnad" av fastigheten med 2 st våningsplan

med interntrappa.

Lägenhetssammansättning: 18 st 2 Rok
10 " 3 "
4 " 4 "

2 " 5 "
2 " 6 "

36 "

Fastigheten byggs om och förses med 2 st hissar lika alt 5, 
kompletterad med 2 st nya våningsplan. De översta vånings
planen förses med inbördes intern trappa (radhus).

Alt. får ses som ett idéutkast, befintliga stommars konstruktiva 
bärförmåga får bedömas från fall till fall.

Fastigheten uppfyller tillgänglighetskravet i 4 vån.

Bostads!ägenhetsyta: 1.546 m2 + 1.100 m2 = 2,646 m2 bly.

7. Ombyggnad av fastigheten med etagelägenheter i plan 2 och 3

Lägenhetssammansättning: 4 st 2 Rok
8 " 3 "
4 " 5 * * 4 * * * 8 * * 11

16 "

Fastigheten byggs om till bottenvåning lika alt 1. Vån. 1 och 
2 slås samman med interntrappa ("radhus").

I övrigt fullständig ombyggnad lika alt 1.

Bostadslägenhetsytan = ca 1.525 m2 bly.

8. Upprustning av fastigheten samt "förtätning" av området med nybyggnad

Upprustning av bef. fastighet lika alt 3. Uppfyller ej tillgänglig
hetskravet.

Området kompletteras med nya fastigheter med hiss och komplett an
passning till normer och krav i övrigt. Området som helhet blir se
lektivt anpassat.

Utökad bostads!ägenhetsyta.
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1
XEMPEL PÂ KALKYL 

ALTERNATIV 4:

Imbyggnad av fastigheten, installationer av hissar i varje trapphus 
amt inredning av bostäder på vind

st 1 Rok 

st 2 Rok 

st 3 Rok 

st 4 Rok 

st 5 Rok 

st 6 Rok

TOTALT 30 st

Bostads!ägenhetsyta: 1483 m2 + ca 370 m2 på vind = 1853 m2________

Medellägenhetsyta: 61.8________________________________ ______________

Til 1 gäng 1 ig hets krav et:

Lägenhetssammansättnings- 
kravet:

Sophanteringskravet:

2. OMBYGGNADSKALKYL

|~X~| Uppfyll es Q] Uppfyll es ej

B □
B " □

1. ALLMANNA DATA OM SLUTSKICK

Våningsantal: 4____________________ Hiss: Installeras

Antal läg: ______30____________________  Fördelade:

16

14

o Beräknade ombyggnadskostnader för alt 4: 2.750.000:--

o Hissinstallation: 1,350.000:--

o Tillgänglighetsanpassning utv. ramper m.m:______ 20,000:--

o Tillgänglighetsanpassning inv i läg: __________ 120.000:--

o Inredning av vindsutrymmen till bostads- 7/]n nnn
ändamål: /4U.UUU:-

T0TAL 0MBYGGNADSK0STNAD 4.980.000: —

Detta gör: i kr/m2 bostadslägenhetsyta: 

: i kr/lägenhet

2.687: —

166.000:-



3. GROV BERÄKNING AV FÖRVALTNINGSKOSTNADER

Lån för ombygg-
nadskostnaden Belopp Ränta % Kr Amor.t % Kr Totalt
70 % Bottenlån 3 .486.000 3,4 % 118.524 0,22 7.669 126.193:-
15 % Bostadslån 747.000 3,4 % 25.398 0,84 6.274 31.672:-
1,5 % Egen insats 747.000 9,95 % 74.326 0,22 1.643 75.969:-

4 .980.000 218.248 15.586 233.834:-
Kapital kostn. 
för köpeskilling: 930.000 9,95 t 92.535: - 0,22 2,046 94.581:-

328.415:-
Driftkostnad: 59 1853 = 109.327:-

Förvaltningskostnad år 1: (236:- /m* 2 bly) 437.442:-

4. BERÄKNING AV HYRESINTÄKTER EFTER OMBYGGNAD (EXKL. VÄRME)

M2 Bly Antal rum Antal läg Medel yta Genomsn.ant. rum Rh/läg Rh tc 
1853 74 30 61 ,8 2,5 109,5 3285

Beräknad hyressättningsfaktor: 107:- /RH

Total årshyra: 107:- x 3285 = 351.495:- (190 kr/m2 bly)

5. FÖRVALTNINGSRESULTAT år 1

Tötal förvaltningskostnad: 437.442:- 

Total hyresintäkt: 351.495:- 

Underskott: 85.947:-

Beräknade hyresintäkter efter förhandling med partorganisationerna 
antas ge en månadshyra för en
2 Rok på 55 m2: __________________ 891 :- kr exkl. värme.

Det faktiska förvaltningsresultatet skulle behövs för samma lä
genhet på

2 Rok: kr exkl. värme.1.110:-
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AH4 vid annan belåning och hyressättning

Total ombyggnadskostnad: 4.980.000:- 

Ingångsvärde/köpeskilling: 930.000:-

Total produktionskostnad: 5.910.000:-

GR0V BERÄKNING AV FÖRVALTNINGSKOSTNADER

Lån för hela pro
duktionskostnaden Belopp Ränta % Kr Amort % Kr Totalt

70 % Bottenlån 4.137.000 3,4 % 140.658 0,22 9.101 149.759:-
22 % Bostadslån 1.300.000 3,4 % 44.200 0,84 10.920 35.120
8 % Egen insats 473.000 9,95 % 47.063 0,22 1.040 48.103:-

5.910.000 231.921 21.061 252.982:-

Driftkostnad: 59 x 1853 109.327:-

Förvaltningskostnad år 1: (196:- kr/m2 bly) 362.309:-

BERÄKNING AV HYRESINTÄKTER EFTER OMBYGGNAD (EXKL VÄRME)

M2 Bly Antal rum Antal Tag Medel yta Genomsn.ant. rum Rh/Tag Rh tot 

1853 74 30 61 ,8 2,5 109,5 3285

Beräknad hyressättningsfaktor: 122:- /RH x £0 % = 110:-

Total årshyra: 110' x 3285 = 361 .350:- (195 kr/m2 bly)

FÖRVALTNINGSRESULTAT âr 1

Total förvaltningskostnad: 362.309:- 

Total hyresintäkt: 361.350:-

959:- (0:50 kr/m2 bly)Underskott:
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