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FORORD

Detta arbete har till koramit pd initiativ av Statens Rad for
Byggnadsforskning. Rapporten utgdr en del av en total kuns-
kapsoversikt inom ombyggnad/sanering i form av redovisning
frAn fem arbetsgrupper med olika inriktning, namligen

- tekniska och miljdméassiga aspekter
- sociala aspekter

- samhallsekonomiska aspekter

- sambhallets styrmedel

- produktionstekniska och produktionsekonomiska aspekter.

Utgangspunkt har varit att okade kunskaper ar nodvandiga om
den bebyggelse och de atgarder som ar aktuella vid 80-talets
ombyggande for att uppnd ett effektivt genomforande, sarskilt
mot bakgrund av alla de nya krav som stallts och som signale-
rats. Syftemalet med kunskapsoversikterna ar sadledes att fa
fram kunskapsluckor och darigenom belysa var angelagna FoU-
behov finns.

Vart arbete har utforts mot bakgrund av vara samlade erfaren-
heter frAn 70-talets ombyggande av aldre fl erbostadshus som
den i praktiken genomforts pd olika orter i landet och pa ba-
sis av saneringsutredningar i 70-talets bdrjan samt villkor

i samband med stodatgarder i form av I&n 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 Oversikt.

Produktionstekniken och produktionsekonomin &r avhangiga be-
stdndets egenskaper, aktuella forandringskrav, val av alter-
nativa l6sningar samt satten att utforma och utfora dessa.
Huvudvikten i Vvart arbete har lagts vid att belysa produktions-
tekniska och ekonomiska konsekvenser av Overgripande krav sasom
tillganglighetsanpassning, forandrad lagenhetssammansattning,
energihushallnings- och sophanteringskrav tillampade pa aktuel-
la ombyggnadsprojekt ur 30-40-talsbebyggelsen. Denna forvantas
bli en dominerande andel av ombyggnadsmarknaden under 1980-talet
aven om atskilliga lagenheter i den &aldre bebyggelsen &annu ej
moderniserats.

Den stdrsta anledningen till variationer i produktionsteknik
och produktionskostnad harror just frAn sadana 6vergripande
krav och sattet att valja andamalsenliga alternativa Idsningar.
Darfor har vi endast i mindre utstrackning &agnat oss at rent
produktionstekniska metodfragor och rationalitet och ekonomi

i ombyggnadsproduktionen som sadan.

Saval var som ovriga gruppers oOversikter har i huvudsak in-
riktats pa att belysa problem vid fl erbostadshusens bevarande
och ombyggande. Problem med upprustning av andra typer av hus-
byggnader, gatu- och vagnat, parkeringsanlaggningar, lekplat-
ser och Ovrigt social service omfattas ej av denna kunskaps-



oversi kt.

Var arbetsgrupp kom in i arbetet forst sedan Gvriga grupper i
vasentlig man penetrerat sina amnesomraden. Vi har darfér kun-
nat dra nytta av deras enkater och sammanstallningar.

| ovrigt har vi arbetat med litteraturstudier och genom erfaren-
hetsutbyten med parallella arbetsgrupper sdsom STU:s program-
utredning for byggteknik FoU, Lars Juhlins "Ombyggnadsteknik
infor 80-talet", RO-gruppen samt nagra grupper som sysslat med
energihushallningsfragor i befintlig bebyggelse. En del syn-
punkter betraffande installationsarbeten och malningsarbeten
har erhallits genom erfarenhetsutbyten i mindre samarbetsgrup-
per med produktionsledare for berérda omraden. Synpunkter be-
traffande energibesparings- och installationsfragor har vi

f 0 fatt av Wahlings Ingenjorsbyra och for alternativa ombygg-
nadsférslag har anlitats Jaak Lohk Arkitektkontor.

Var arbetsgrupp har bestatt av Rune Augustsson, F.O. Peterson
& Soner Byggnads AB, Goteborg, Bo Fredriksson, Ivar Kjellberg
Byggnads AB, Goteborg samt Ingvar Hakman, REPAB, Goteborg som
varit utredningssekreterare men ocksad svarat for de byggnads-
antikvariska aspekterna i utredningen.



SAMMANFATTNING

Bestandet av bostadsbyggnader &r en samhallsresurs som maste War-
nas och foérnyas med hjalp av forvaltnings-, ombyggnads- och ny-
byggnadsproduktion. Olika intressenter i samhallet maste enas om
irdl och medel nar det galler de narmaste decenniernas bostadsfor-
hallanden. Det ar onskvart att utvecklingsprocessen gallande mal
cch medel har tillrackligt forsprang framfor vard- och fornyel-
seprocessen.

har det géaller ombyggnad av flerbostadshus under 60- och 70-talet har
hittills bostadspolitiska riktlinjer, normer, kommunala sanerings-
program och bevarandeplaner, lanevillkor, hyresgastinflytande etc
cenerellt sett snarare slapat efter.

Efterslapningen har inverkat menligt pd bestdndet som sadant.
Eftersatt underhall, forfall och totalsanering av hela stadsmil-
joer ar valkanda resultat som kan observeras i allt yngre bostads-
bestdnd. Efterslapningen har ocksd inverkat menligt pd ombyggnads-
marknaden och pa utvecklingen av ombyggnadsproduktionens rationa-
litet och produktionsekonomi. Vi star med en produktionsapparat,
en materialindustri och en byggarbetarkar som ar framvuxen ur ba-
komliggande nyproduktionsepok men inte &nnu anpassad till ombyg-
gandets speciella problem.

Av landets drygt 3,5 miljoner bostadslagenheter finns det ca 2
miljoner lagenheter i flerbostadshus, darav i aldre bestand ca
15 % (drygt 1/4 miljon) och i hus byggda under 30-40-talen

ca 25 % (ca 1/2 miljon). Resten av bestandet ca 60 % (ca | 1/4
miljon) &ar byggt under efterkrigstiden.

Under 70-talet har vi hittills framst genom stodatgarder fran
aren 1974-75 moderniserat knappt halften av det &ldre bestan-
det samt en mindre andel av 30-40-talsbestandet.

Ombyggandet av flerbostadshus har under sin hittillsvarande kor-
ta tidsperiod redan stagnerat i olika omgangar. Olika skal har
emgetts. Ett &r att da nybyggnadsstandard efterstravats i det
aldre bestandet har ombyggnadsatgarderna blivit sd omfattande
att redan kostnaden for material- och arbetsinsatser borjat

bli likvardiga med nybyggandets kostnader och tillsammans med
objektets ingangsvarde ofta Overstigit nybyggandet.

onskvard standard har darfor diskuterats som ett problem. Rim-
lig hyresnivd efter ombyggnad har varit ett annat sporsmal.

Vi star nu infér ett allt storre ombyggnadsbehov under 80-ta-
'‘et. En storre del av det aldre bestandet aterstar att atgar-
da och samtidigt blir behovet att atgarda 30-40-talsbestandet
allt mer akut inte minst beroende pa de normer och krav som
under senare tid aktualiserats aven pd ombyggnadssidan.

Krav pd viss lagenhetssammansattning(hiss- och ti 11 géang lighets-
anpassning, energi sparatgarder och sophanteringsarrangemang
kommer att rimma illa med speciellt 30-40-talsbebyggelsens fo6-
rutsattningar. Konsekvenserna nér det galler produktivitet och
ekonomi blir allvarliga for samhéllet och den enskilde om inte
detta forhallande observeras i god tid. Det galler att skaffa
mer kunskaper om sadana omstandigheter och faktorer som paver-
kar mest.



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

| rapporten redovisas atta alternativa forslag till ombygg-
nad av ett och samma objekt i Goéteborg frdn 30-40-talsepoken.
Sju av alternativen &r rena upprustnings/ombyggnadsalternativ
medan ett alternativ avser kompletterande nybyggnad inom ett
befintligt omrade som i ©vrigt endast upprustas.

Det ar_inga sma summor som skiljer de olika alternativen &t
vare sig man jamfor produktionskostnader eller arskostnader.

Ombyggnadsalternativens kostnad per lagenhet varierar fran
54.000 - 185.000 kronor. Nybyggnad kostar 206.000 kronor.

Om%yggnadsalternativens kostnad Eer m?2 blg varierar fran
1.250 - 2.800 kronor. Nybyggnad kostar 3.300 kronor.

Kostnadsvariationerna ar starkt betingade av paverkan frén
de olika normer och krav som anges ovan liksom av de mer el-
ler mindre lyckade alternativa Iosningar som man néatt fram
till under program- och projekteringsarbetet.

Av landets ca 1/2 miyon lagenheter i flerbostadshus fran
30-40-talen &ar ca 215.000 lagenheter i 3-van.hus utan hiss.

Om ovanstdende kostnadsvariationer tankes overforda till he-

la detta_bestand skulle det innebdra att landets totala nyinves-
teringsniva skulle variera mellan 10-40 miljarder kronor.

En okritisk och mera slentrianmassig tillampning av alla gal-
lande och aviserade normer och krav blir fyra ganger sa dyr
som en varsam upprustning till LGS som da inte uppfyller
ovan nidmnda normer och krav. For mellanskillnaden pa ca 30
miljarder kronor kan man nyproducera 150.000 motsvarande la-
genheter i flerbostadshus efter ca 200.000 kr/lagenhet.

Darutéver har vi ca 65.000 lagenheter i 4-van.hus utan hiss
frdn 30-40-talen. O0m man fortsatter jamforelsen skulle det

innebara att mellanskillnaden okar fran ca 30 miljarder till
ca 40 miljarder.

Arsko§tnaderna varierar mellan 178-255 kr/m2 bly eller rak-
nat pa en 55 m2 lagenhet om 2 Rok fran 750-1200 kr/man exkl.
vérme.

Samhallets rantesubvention i samband med den garanterade ran-
tan vid statliga lan varierar mellan 1-2 1/2 miljarder/ar
vid de olika ombyggnadsalternativen baserade pd de 215.000
lagenheterna i 3 van.husen.

Mellanskillnaden pd 1 1/2 miljard/ar skall ocksd betalas
aven om det sker over skatterna.

Fragan ar om samhallet har rad med detta och hur man kan pa-
verka utvecklingen. Finns det inte ocksd andra végar att |
rimlig utstrackning tillfredsstalla befogade krav &n att

for mycket stora kostnader géra stora ingrepp i ett bostadsbestand
som i for sig har manga bra kwvaliteter men ocksa har sa
ogynnsamma forutsattningar ndr det galler tillampning av nor-
mer och krav.



Rapporten visar ocksa hur man inom ramen for aktuella normer och
krav kan arbeta med mer okonventionella alternativa l6sningar
for att i mojligaste mén dampa de ekonomiska effekterna av nor-
mer och krav. Genom att bygga in vindar, bygga pid med ytterliga-
re vaningar, anordna etagelagenheter och fortata med nybyggna-
der kan man paverka forutsattningarna for produktionsteknik,
produktivitet och produktionsekonomi i vasentlig grad.

Rapporten visar att det finns olika paverkanmdjligheter i olika
led. Ett approximativt forhallande pad 1:3:9 anges for de olika
kategorierna entreprendrer: projektérer/byggherrar. myndigheter
vid det redovisade ombyggnadsobjektet.

Ombyggandets produktionsteknik, produktivitet och produktionseko-
nomi ar alltsd avhangigt

o olika byggnaders egna villkor

o0 samhallets normer och krav som forutsattning for alternativ-
val och ombyggnadsproduktion

0 produktionsanpassade val av alternativ i ombyggnadsprocessens
utrednings-, program- och projekteringsskeden.

0 sjalva ombyggnadsproduktionens organisation och resursinsatser

Moijlig produktionsteknik harrér ur bostadsbestdndet egenskaper
och de krav pd forandringar som stalls. D& bor man observera att
aven fragor som kvarboende, evakuering och aterflyttning har med
kravnivaer att gora. Skall ett mera rationellt ombyggande komma
till stdnd maste darfor samhallet faststalla rationella ramar dar
kravnivder och stodatgarder galler for viss tidperiod. Dessutom
behdver man medverka till ett omradesbyggande och en kontinuer-
lig marknad. Forr kommer icke den utveckling av produktionsappa-
rat, material, personal och produktionsteknik till stand, som vi
sd val behover for att klara rimliga produktionskostnadsnivaer.

For att uppnd lamplig ombyggnadstakt och kontinuerligt ombyggande
kravs atgardsminimering och stor hansyn till befintliga forhallan
den. Detta maste iakttas av dem som faststaller villkor, ramar
och utforande, saval myndigheter som &gare, hyresgéster och pro-
jektorer.

Byggproducenten kan under lampliga betingelser, med ratt produk-
tionsteknik och vid kontinuerligt byggande, icke ovasentligt pa-
verka produktionskostnaden inom ramen for faststallt utférande.
Men han kan oavsett produktionsapparat och val av produktions-
teknik icke paverka kostnaden i sa hdg grad som projektor och
bestallare, som i samrdd med hyresgastrepresentanter faststal-
ler utférandet inom angivna ramar. Och tillnaArmelsevis ej i sa
hég grad som de som faststaller ramarna dvs politiker, myndig-
heter etc.

Nar vi nu i 70O-talet efter miljonprogrammet och stagnerande efter
frAgan p& nybyggda hyreslagenheter i flerbostadshus i ytteromra-
dena genom 1973 och 1974 &rs omlaggningar prioriterar upprust-
ningar och ombyggnad av det aldre flerbostadsbestandet star vi
med en nyproduktionsapparat och en nyproduktionsteknik som i
ménga stycken ej &ar lampad for rationellt ombyggande och basta
produktionsekonomi.



| avsaknad av mdjligheter att utnyttja kranar och andra moder-
na nybyggnadshjalpmedel och d& ombyggandet leder till omfattan-
de rivningsarbeten och ingrepp i byggnadens stomme kan produk-
tionstekniken ofta bli likvardig med 40-talets, varav foljer
en mycket lagre arbetsproduktivitet &n vid nybyggandet och
dessutom langt samre arbetsmiljo.

| takt med att man efterhand lart sig att undvika omfattande
ingrepp och onédiga materialutbyten har kostnaderna blivit mera
acceptabla. Men samtidigt okar alltsd samhallets krav pa atgar-
der for energibesparing, battre sophantering, o6kad tillganglig-
het saval inne som ute, bl a innebarande synnerligen skarpta
krav pad hissar. Aven betraffande utrymmesstandard och lagen-
hetssammansattning skarps kraven. Inte minst 30-40-talsbestan-
det drabbas harav. Detta bestdnd hade ofta annars tillrackligt
god standard och enbart sdémre kondition att forbattra.

| rapporten prioriteras FoU-insatser som avser ombyggnad av
30-40-talsbebyggelsen som under 80-talet férvantas bli den sto-
ra andelen av ombyggnadsmarknaden och dar man annu har nagot om
an ringa forsprang att kunna paverka de stora linjerna.

En viss del av tillgangliga medel bér anvéndas for FoU avseen-
de resterande ombyggnad av den &ldre bebyggelsen och &ven for
ombyggnad och restaurering av speciellt kulturhistoriskt var-
defull bebyggelse.

Inom FoU avseende 30-40-talsbebyggelsen prioriteras atgarder

i den ordning som de enligt ovan kan paverka forutsattningar-
na for produktionsteknik, produktivitet och produktionsekono-
mi nadmligen i ordning:effekterna av samhaéllets normer och krav,
effekterna av ratta val i tidiga skeden samt slutligen effek-
terna av rationell ombyggnadsproduktion.



PAVERKANDE FAKTORER OCH PRODU KTIONSKONSEKVENSER

Vi har ett stort antal aldre hus och bostadslagenheter
som enligt de flestas &asikter maste rustas upp for att
bli acceptabla. Meningarna ar dock delade om hur omfat-
tande denna upprustning skall vara, alltifr&An en mycket
stor forsiktighet som leder till avhjalpandet av endast
de varsta bristerna - och som sdledes konserverar fort-
satt stort underhdallsbehov och allt hogre driftskostna-
der i takt med oljepris- och ldnekostnadsutveckling -
till total modernisering/ombyggnad av saval bostadsla-
genheter som bostadskomplement av olika slag, lekplat-
ser, gdngvagar, gatunat, ledningsnat, p-platser, samlings-
lokaler, butiker etc.

Ur sndv produktionsteknisk och produktionsekonomisk
synpunkt ar det i manga fall mycket latt att konstate-
ra att totalsanering ar ratt atgard. Men det finns sjalv-
fallet ménga andra aspekter som sammantaget kan motive-
ra bevarande och ombyggnhadssanering, aven dar rationell
produktionsteknik inte kommer till sin ratt. Det ar vik-
tigt att samtliga aspekter beaktas och att kostnadsansva-
ret faststalles. Inte minst viktigt ar det att kravniva-
erna anpassas till vara mdjligheter att pd ett rationellt
satt genomfora upprustning och ombyggnad till var samla-
de betalningsférmaga.

Produktionskostnaderna vid olika grad av upprustning/om-
byggnad |v flerbostadhus kan i dag variera fr&n ca 1.000
kronor/ni  bly for enklare upprustningsatgarder till ca
3.000 kronor/nr bly for mycket genomgripande ombyggnad.
Nar alldeles speciella omstandigheter inverkar tex satt-
ningar i grund och stomme, stora rdtskador och liknan-
de,speciell varsamhet och behandling vad galler kultur-
historiska byggnadselement i den aldsta bebyggelsen etc
kan produktionskostnaderna stiga langt darutover. En
nyligen publicerad skrift frAn Stockholms kommun som be-
handlar bevarande och ombyggnadssanering i Gamla Stan
anger ett exempel pd ca 7.000 kronor/irr bly. Det ar da
oerhort viktigt vilka krav samhaéllet staller genom la-
gar och normer, hur de utformas, hur finansieringen kan
ordnas, hur byggherre och projektor valjer alternativa
I6sningar och godr produktbestamningen och hur entrepre-
ndrerna lyckas organisera och genomféra byggnads- och
installationsarbetena.

Kraven vid upprustning &ar ofta kontroversiella, t ex
betraffande

o} bevarande - hdogre standard

o kvarboende - &ndrad lagenhetssammansattning

o energihushéllning - oftrandrad fasadutformning

o tillganglighetskrav - varsam upprustning

o sophanteringskrav - tillganglighetskrav - boende-
standard
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Det blir svart att klara alla aktuella ¢kade upprust-
ningskrav med den i hdég grad manuella produktionstek-
nik vi hittills anvant oss av inom ombyggnandet.
Sarskilt  om den snabba 16nekostnadsutveckling vi
haft sedan forra oljekrisen 1974 fortsatter framover.
Samtidigt deklarerar hyresgastrorelsen "inte en krona
i hyreshojning s lange inte I6nerna okar".

Dessutom har det skett en stark avgang ur byggnads-
arbetarkaren under nybyggandets nedgangsperiod. Den
atervaxt som skedde under den industrialiserade ny-
byggnadsepoken inom miljonprogrammets ram danade i
storre utstrdckning montérer dn hantverkare.

Vi star infor en forvantad o6kning av ombyggnadsmark-
naden. Det blir svart att klara den under dessa forut-
sattningar med den personal som finns tillgénglig idag.
Detta géaller inte enbart byggnadsarbetarkaren utan i
lika hog grad projektorer, entreprendrer, produktions-
ledare m.fl. som behover "ombyggnadsanpassas".

Den modjliga produktionstekniken héarrér ur bostadsbe-
stadndets egenskaper och aktuella forandringskrav samt
sétten att l6sa detta. | denna kunskapsoversikt har

vi granskat egenskaper och krav och penetrerat mojlig-
heterna till o6kad produktivitet i det for upprustning
aktuella 30-40-tal sbestandet. Vi gor det mot bakgrund
av vara kunskaper fran hittills utférda upprustningar/
ombyggnader av det aldre bestandet.

Forstaelsen okar for varsamhet och ombyggande pa bygg-
nadens egna villkor &ven utanfor kul turforkdmparnas
krets. Brukarna framfor allt oftare 6nskemal om

en mindre genomgripande ombyggnad och rimligare hyres-
okningar, mindre besvar i samband med evakuering och
storre mojlighet till aterflyttning an nu dd de bo-
stadspolitiska malsattningarna att cka lagenhetsstor-
lekarna medfor farre lagenheter efter ombyggnad é&n
fore. Ingenting av detta talar for en industrialise-
rad serieproduktion av 60-70-talens nyproduktions-
modell utan snarare for en mera smaskalig och tiant-
verksbetonad modell anpassad till varje objekts egna
forutsattningar.

De overgripande politiska besluten har en langt storre
paverkan pd produktionskostnaden &n den som de agerande
i byggprocessen har. Vid var analys har vi darfor over-
satt ett antal krav i alternativa utformningar av ett
och samma objekt. Mot dessa soker vi sedan bedéma moj-
liga produktivitets- och produktionskostnadsforbéatt-
ringar.

Har nedan foljer fem grupper av paverkande faktorer som
direkt eller indirekt - ibland genom flera led - ger kon-
sekvenser i form av varierande produktionsteknik och pro-
duktionsekonomi. Varje sadan grupp har exemplifierats vad
galler kénda forutsattningar, byggproduktionstekniska/
ekonomiska problem och konsekvenser samt t&nkbara FoU-
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1.1.1.

-omraden. Noteringarna har ocksd fordelats pd aldre ob-
jekt respektive 30-40-tal sobjekt fOr att markera att o-
lika forutsattningar och problem pa olika satt paverkar
produktionstekniken och produktionsekonomin vid' ombygg-
nad av dessa tva aldersgrupper av fl erbostadshus.

Det ar av speciellt stort intresse att redan nu framhalla
30-40-talsbebyggelsens problem. Det kan bli en malmedve-
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 &éver hel-
heten.

Vi har saledes sammanfort paverkande faktorer, problem
och produktionskonsekvenser i form av varierande produk-
tionsteknik och produktionskostnad i fdljande grupper.

0 B)(/jggnadsbesténd, &gande/brukande och ombyggnadsmark-
naden

0 Samhallets normer och krav

0 Byggherre- och projekteringsverksamheten
0 Byggproducentens fdretagsknutna verksamhet
0 Byggproducentens objektsknutna verksamhet

Vi tar upp fakta som &r mer eller mindre kanda av beror-
da i ombyggnadsverksamheten men ocksd hittills utford el-
ler pagdende FoU-verksamhet. Litteraturforteckningen ger
anvisning om kallorna och vi maste har begransa oss till
endast korta konstateranden. Avsnitten avslutas med all-
ménna anvisningar om ténkbara FoU-omraden. | avsnitt 2
belyser vi de sammantagna konsekvenserna av'atta alternati-
va ombyggnads fors lag som i avsni 11 3 utmynnar i av oss priori -
terads” FoU-omraden.

Byggnadsbestand, agande/brukande och ombyggnadsmarknaden

Inom denna grupp av paverkande faktorer tar vi upp forut-
sattningar, problem och konsekvenser som &r avhéangiga

Bestandets art och storlek
Planforhallanden

Standard, kondition, kulturvéarde
Agare- och brukareférhallanden
Ombyggnadsvil ja och férutsattningar
Ombyggnadsmarknaden

Omradesbyggnad eller enskilda objekt

O O o o o o o

_Kénda_ foruts;attinj_nfaf

Av landets drygt 3 1/2 miljoner bostadslagenheter finns
det ca 2 miljoner lagenheter i fl erbostadshus, darav i
aldre bestdnd ca 15% (drygt 1/4 miljon) och i 30-40-tals-
bestand ca 25% (ca 1/2 miljon). 50% (ca ! miljon) av be-
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stdndet ar byggt under 1950- och 1960-talen och ca 10%
(knappt 1/4 miljon) under 1970-talet.

Aldre bestdnd i stadskarnorna har varit foremal for om-
byggnadsinsatserna hittills under 70-talet och har da
ocksd studerats som FoU-objekt om &n i ringa mén. | det
aldre bestandet, till stor del belaget i innerstadskvar-
teren, ar lagenheterna antingen smé, vilka vid ombyggnad
slas ihop eller stora, som delas upp till sidana medel-
stora typer som dagens bostadspolitik efterstravar.

| 30-40talsbestandet, till stor del belaget i en krans-
bebyggelse och med friliggande byggnadskroppar i terrédngen,
ar husdimensioner, lagenhetsstorlekar etc betingade av funk-
tional ismens idéer. Smd och medelstora lagenheter med mini-
miytor och lagre takhdjder an tidigare ar vanligast fore-
kommande och de behover slas ihop till storre lagenheter

om den bostadspolitiska malsattningen skall foljas.

Det aldre bestandet uppfyllde oftast inte lagsta godtagba-
ra standard (LGS) utan var i behov av ombyggnad av denna an-
ledning. 30-talsbest&ndet lider ocks& ofta av dessa brister
medan 40-talsbestdndet oftast uppfyller LGS. A andra sidan
kraver 40-talets krismaterial i installationerna anda of-
tast totalt utbyte i samband med ombyggnad.

I kunskapséversikten "Samhallsekonomiska aspekter pd bostads-
saneringen” har man analyserat den férvantade totala bostads-
investeringen under en femarsperiod samt utrymmet for ombygg-
nad och ersattningsnybyggnad. Man har dd uttryckt utrymmet
for ombyggnad i kr/nr bly som en funktion av andelen lagen-
heter som ersatts med nya lagenheter. Man konstaterar, att
vid 50% total sanering finns det utrymme for ombyggnadsinsat-
ser i de aterstdende 50 % av storleksordningen 1.200 kronor/
m2 bly. Men om bestdndet byggs om till 100% har man utrymme
for ombyggnadsinsatser av storleksordningen 1.600 kronor/m2
bly exklusive energisparinsatser beraknade till ca 200 kronor/
m2 bly. Man diskuterar hur dessa siffror forandras vid lagre
ombyggnadstakt och darigenom forskjutning av saneringen in

pa 90-talet. Man kommer ocksd in pa nddvandigheten av att
omprioritera fr&n annan konsumtion om bostadsefterfrdgan blir
storre an samhallet med begransade resurser klarar.

Ombyggnadsbehovet belyses bl a i BFR-rapport R99:1979. "Samhal-
lets styrmedel” Det ombyggande av flerbostadshus som vi hit-
tills har &gnat oss at under 7O-talet har huvudsakligen gallt
hus byggda fore 1930 med omoderna lagenheter. Behovet av den-
na ombyggnadsverksamhet ar foljden av artiondens forsummelser.
Nu talar allt fler om problemen med den s k halvgamla bebyg-
gelsen dvs hus och omraden byggda framforallt under 30- och
40-talen. Dessa omrdden har liksom den aldre stenstaden sli-
tits ner allt medan ungdomar och barnfamiljer har flyttat
darifrdn och darigenom andelen aldre boende Okat. Omradena
uppfyller inte dagens biltrafikkrav. Gatorna ar forhallande-
vis smala, genomfartstrafik vanlig och antalet parkeringsplat-
ser ar for fA. Liksom i stadernas centrala delar stalls har
ocksd krav pd trafiksanering.
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Hus byggda fore 1930 har ofta genertst til [tagana ytor
och hogt i tak. | och med 30- 40-tal sbebyggelsen och
funktional ismen har husen och lagenheterna fatt mini-
miutrymmen. Att folja SBN:s bestdmmelser fullt ut vid
ombyggnad av dessa hus skulle innebédra mycket stora
ingrepp och darmed ofdrsvarligt héga kostnader.

SBN medger avsteg men reglerna harfor ar allmant hall-
na. Eftersom vi har stor volym av likformad bebyggel-
se fran olika tidsperioder borde Planverket och be-
rérda myndigheter utarbeta riktlinjer for upprustnlng
och ombyggnad av rikhaltigt férekommande hustyper.
skulle man skapa fOrutsattningar for att undvika dls-
kussioner om avsteg vid varje &drende vilket annars or-
sakar tidsforskjutningar och kostnader. Redan nér stads-
planearbetet for fornyelse av ett halvgammalt omrade
skall paborjas ar det” viktigt med ett tekniskt ombygg-
nadsprogram for husen.

30-40-tal sbestandet behéver inte byggas om framst i
avsikt att héja utrustningsstandarden. Det finns vis-
serligen 75.000 halv- och omoderna lagenheter i lan-
det som behéver f& okad standard, men det finns dess-
utom &ver 100.000 lagenheter om 1 Rok med modern ut-
rustnlngsstandard som behdver byggas om enbart pga
skarpta krav ‘p ?enhetsstorlek och 1ldgenhetssamman-
sattning. Tillganglighetskrav, sophanteringskrav och
energihushallningskrav ar andra orsaker som gor att
ytterligare stor andel av_bestdndet maste byggas om.
Vad det istallet kunde bli frdga om &r att gora upp-
rustningar som utover normalt underhall inbegriper
upprustning (utbyte) av installationer och uppvarm-
ningssystem.

| BFR T21:1978 "Smal hus framtidshem" belyses smal-
husomradena i Stockholm, deras bakgrund, tillkomst
och forandring saval betraffande hus som manniskor
och sdval betraffande &gare som hyresgaster. Dar
redovisas tekniska och miljomassiga kvaliteter och
brister samt ocksd tinkbara framtider, betingade av
planering inifran eller uppifran eller fortsatt ut-
veckling som hittills. Man vill framst se en plane-
ring inifran som inte stelt framstéller bestamda mal
av olika slag.

| BFR X 9:1979 "Omb%ggnadsteknlk Forskning infoér 80-
talet” redovisar man bestandets storlek och noterar att
ombyggandet hittills har géllt de &ldre husen som byggts
om ett och ett. De tekniska fGrutsattningarna for att
gora bra ombyggnader har manga ganger varit goda pd grund
av rejala stommar, frikostiga ytor, gott hantverk etc.
Men atgarder som installation'av hissar och sopnedkast,
Okat brandskydd och ljudisolering leder latt till ekono-
miska problem trots statliga lan.
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30-40-talsbebyggelsen som i hogre grad & den &ldre be-
byggelsen &gs av storre forvaltare och ar uppférda i
storre serier inom ett och samma omrdde borde ge battre
forutsattningar for ombyggande. Men problemen ar istal-
let har smd ytor, pressade matt samt fortfarande en re-
lativt l1dg allméanteknisk standard, om man jamfor med
dagens normer och krav, dock oftast Gverstigande LGS.

| samhallet finns en efter hand allt starkare strdvan
att bevara bebyggelsen fran olika epoker. Man kan dar-
for rakna med att i mindre omfattning riva sadan be-
byggelse och hela s&dana miljoer som fran kulturhis-
torisk synpunkt anses vara varda att bevaras och upp-
rustas, dven om det av tekniska och ekonomiska skél
kunde vara berattigat med total sanering.

Bygg produ_kyonste_knis_ka/ekonom is ka_proM em_och _kons_e-
kvenser

Varierande forutsattningar betraffande byggnadshestand,
é?ande/brukande och ombyggnadsmarknad kan - genom ett
eller flera led - ge upphov till varierande produktions-
teknik,. produktivitet och produktionsekonomi.

Héar nedan foljer exempel pa forutsattningar, problem
och konsekvenser dels vid &ldre bebyggelse i stadskar-
nor (till vénster) och dels vid 30-40 talsomraden
(till hoger)

0 Bestandets art och storlek

dvs olika &rgangar, innerstad/ytteromréade, slutna/
oppna kvarter, enstycksagare/stort bestand, gemen-
samma gardar/yttre anlaggningar etc.

Mojligheter till serie- Storre mojligheter att
drift ar ringa vid en- tillvarata inkdrnings-
stycksobjekt. effekter. Dels &ar ob-

jekten varandra tamli-
gen lika dels borde

mojligheter finnas til
gemensamhetsproduktion
av flera fastighetsob-

jekt.
Samre mojligheter for Béttre mojligheter for
mekanisering &n vid ny- mekaniseringsinsatser
byggnad. Speciellt svar- pga storre utrymme och
atkomligt for kranar av atkomlighet runt om de
traditionellt slag. Dock oftast friliggande bygg-
temporédra insatser av nadskropparna .

stora mobil kranar som
lyfter frdn gatan Gver
byggnaden till upplag
pa garden eller till ma-
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terialintag fran gards-
sidan. Oftast hissar och
mycket manuella transpor-
ter.

Planférhallanden

dvs lagenhetsstorlekar,

planméssiga forutsattningar,

andelen lokaler for verksamheter, antal trapphus,

vaningar, lagenheter etc.

Innerstadsfastigheter &r
ofta 5-6 van och hogre
och kan ha ett enda
trapphus varigenom alla
transporter maste ske.
Men det ar ocksd van-
ligt att det finns_en
separat unpgang fran
garden till koksin-
gdngarna. | de fall hiss
forekommer underlattas
transporterna.

Andelen lokaler ar i-
bland hdg. Hela bottenvéa-
ningen eller kallarva-
ningen mot gatan kan be-
std av butiker och smi
hantverkslokaler. Det ar
hindrande nar man skall
byta genomgaende stammar
etc. Verksamheterna kan
ocksd behova vara i drift
under ombyggnadstlden
till skill frdn en i
(ﬁvrlgt evakuerad fastig-
et.

Rymliga lagenheter som
ar lattare atkomliga for
flera rkeskategorler
samtidigt. Hogre takhoj-
der for rar mer omfat-
tande stéallningar.

Olika matt i ovanforlig-

gande vaningar pga up-

?at 6kande behov av yta
r murade skorstens-

stockar, evakueringska-

naler och slltsar er

t ex olika métt i kok.

Ofta 3-4 van och sma
lagenheter. Téatare
med trapphus underlat-
tar interntransporter-
na. Hiss saknas i des-
sa lagre lamellhus men
finns i punkthusen och
hogre lamell hus.

Lokaler &r ofta samlade
till sarskilda byggnader
i omréadet och utgor ringa
hinder.

Tranga lagenheter. Men &
gndra sidan lagre takhoj-
er

Ringa besvar av mattvaria-
tioner.
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Standard, kondition, kulturvarde

dvs moderniseringsbehov, allménna krav och speciel-
la normkrav, amatoratgarder, osdkerhet betréffande

bestandets standard,
varande livslangd etc.

Atgarder under &ren som
ej finns redovisade i
ursprungshandlingar och
revidering sritningar.

Dolda fel och brister
ar vanliga t ex rotska-
dat virke,rostskadade
konstruktioner, svarbe-
doémbara putsskador un-
der ytskikten etc.

Ytskikt och inredningar
ar ibland utfdrda av
hyresgaster pa ett icke
fackmassigt satt utan
underbehandling och med
en mingd ol ika slags
farger etc. Svarare att
fa bort &n att borja fran
obehandlat underlag. En
bemalad dorr med fyll-
ningar som av miljdmassi-
a skal oOnskas bevarad
an bli flera ganger dy-
rare & en helt ny dorr.

Forslitning och eftersatt
underhall har manga ganger
Overskridit det stadie
ndr skadegdrelse- och ned-
brytningsprocessen accel-
lererar. Okande omflytt-
ning och efterhand ut-
mning» paskyndar for-
allet. Mojligheterna
till & ekonomisk genom-
forbar o_mbyg?nad minskar.
| ett visst l&ge &r det
omdjligt. Vissa delar
av det aldre bestandet
har pga eftersatt under-
hall, “oklarhet om var-
aktighet fran myndig-
heternas sida efc pas-
serat gransen for eko-

ulturhistoriskt varde, kvar-

Sadana atgarder i mind-
re omfattning. Ursprungs-
standard.

Férre storningar under
byEgtlden p?a dolda fel.
Fuktskadad Tattbetong i
utsatta lagen kan vara en
storningskalla. Krismate-
rial i installationer kan
efter undersdkningar for-
anleda helt utbyte.

Inte s& omfattande hobby-
verksamhet. Slatare ytor

pa snickerier, dorrar_ etc
gor det lattare att fa rent
om sa skett.

Detta bestand har i all-
ménhet ej hunnit forfalla
sa langt. Segregationen
ar pataglig 1 vissa om-
raden och medverkar till
en Okande forslitning.
Andelen bostadsrattsfo-
reningar i detta bestand
ar stort. Ett mera konti-
nuerligt underhall och
mindre skadeverkningar i
sadant bestand bidrar nu
till ett mindre Kkostbart
ombyggande.



nomisk méjlighet med
normala finansierings-
mojligheter.

Mycket av den &adre be-
byggelsen i stadskar-
norna har hunnit bli
total sanerat innan man
nu pd 70-talet mera
allmant bdrjat inse
hela byggnadsmiljbers
kulturhistoriska varde.
Medan diskussionen pa-
gar vad som ar vart att
bevara.forfaller vissa
omraden ytterligare
och det blir allt sam-
re forutsattningar for
produktionsteknik och
produktionsekonomi. Be-
varande av byggnadsde-
taljer och anpassning
av nya delar,kraver en
yrkesskicklighet som
allt farre besitter.
60-talets industriali-
serade byggrusch dana-
de inte yrkesskickliga
hantverkare med utsokt
kansla for aldre tiders
materials och konstruk-
tioners beteende.

Annu anser val inte nagon
bred opinion att funkis-

omradena har nagot kultur-
historiskt varde. S3 lange
som endast ett fatal hojer
rosten emot platiseringen
av fasaderna (en parallell
till 50-talets nu forkatt-
rade eternit-plattor) bl ir
produktionstekniken enkel

och fasaderna billiga vid

tillaggsisolering. Men om
putsfasader skulle havdas
frAn kulturhistoriskt hall
blir forutsattningarna for
teknik och ekonomi betyd-

ligt forsvarade. Finns det

19

idag tillrackligt med yrkes-

folk som kan astadkomma
en hallbar puts pd en ut-
vandig tillaggsisolering?
Puts pa tillaggsisolering
ar dessutom avsevart dy-
rare an plat pd tillaggs-
i solering.

Agare- och brukareférhallanden

dvs typ av &gare och brukare, hyresratt/bostadsratt/

enskilt agande etc.

Olika &agare har underhal-
lit sina fastigheter i
olika grad och darmed ska-
pat helt olika fOorutsatt-
ningar for ombyggnadspro-
duktionen. Saneringsbolag
har malmedvetet kopt in
fastigheter i avsikt att
total sanera omradet och

i avvaktan darpd gjort
ringa atgarder. Stora
Skillnader i kondition
kan finnas mellan tva
grannfastigheter.

overvagande ar hyres-
ratt. Nerslitning kan

Malmedvetet forfall i av-
vaktan pa rivning férekom-
mer séllan och konditio-

nen ar tamligen lika inom
ett och samma fastighets-
bestdnd. Olika fastigheter
inom samma omrade med oli-
ka agare foreter dock viss

skillnad i underhall och
kondition.
En stor del bostadsratt

och aven enskilt dgande



vara mycket olika i
lagenheterna beroende
p4d hyresgéastkategori
och hyresgésternas
personliga install-
ningar och vérde-
ringar nér det gal-
ler varsamhet och an-
svar for annans egen-
dom och annans kost-
nader.

Systematiska erfaren-
heter om livslangd och
drift- och underhalls-
kostnader annat &n pd
total kostnadsniva finns
sdllan hos fastighets-
agare med en eller fa
fastigheter.

har medverkat till en genom-
?(aende battre och jamnare
ondition lagenheter emel-
lan vilket underlattar pla-
nering och ombyggande.

Det finns ratt minga koo-
perativa och privata bo-
stadsrattsforeningar i
detta bestdnd som kan tan-
kas ha foljt upp forvalt-
ningskostnaderna pd ett
mer systematiskt satt for
redovisning till medlem-
marna .

Ombyggnadsvilja och forutsattningar

dvs hos &gare och brukare, befintlig hyresniva,
till avsteg fran LGS, beroende av statli-
inre och yttre mi ljébevarande-6nske-

stallni ng
ga stodatgarder,
mal etc.

De boende Onskar oftast
ha LGS vad galler instal-
lationsstandard och med-
verkar dd till ombyggnad
intill denna standag
Men man kunde i ménga
fall tanka sig mindre
kok,: genomgan(];srum och
andra samre planlos-
ningar om detta resul-
terade i gre hyra.
Systemet med statliga
bostadsbldra fortar nu
effekten av hyreshgj-
ningen efter ombyggnad
och darmed ocksa "bené-
genheten att pruta pa
standarden. Vissa boen-
dekategorier i sanerings-
omradden arbetar for av-
steg frdn LGS och séager
sig vérdera andra kvali-
teter av miljokaraktar
hogre & LGS om bara bo-
stadsomradet blir beva-
rat.

in-

Detta bestand har till
storre delen LGS och
har ar ombyggnadsviljan
hos hyresgasterna lagre
och forstaelsen samre
for kommunala bostadspo-
litiska malsattningar av-
seende lagenhetsstorl ek
och viss Iagenhetssamman-
sattning. Man skulle manga
ganger vara ngjd med en
billigare upprustning av
sin lagenhet och en 1
%engald rimligare hyres-
6jning. Mangden och ar-
ten av ingrepp och darmed
kostnaden &r avhéngigt mo-
derniseringsgraden . Men
sa lange bruksvardesprin-
C|]P Or hyressattningen
ter ombyggnaden i stort
sett l&mnar graden av om-
b&/ggnadsatgarder ovanfor
obeaktad blir ju 4nda
hyresnivan lika.



For agaren ar det ndd-
vandigt med rantesub-
ventionerade statliga
lan for att kunna ge-
nomféra en ombyggnad.
Beldningen &r knuten
till LGS och andra
normkrav. Agarens om-
byggnadsvilja betingas
av mojligheten til !

en rimlig finansie-
ring vilken forutsat-
ter att atgarderna
klassas som ombyggnad
och inte enbart som
upprustning och un-
derhal 1.

Parternas ombyggnads-
ovilja eller forhala-
de beslut trots ett
ménga ganger nedsli-
tet bestand gor ombygg-
nadsmarknaden oséaker
och ryckig och paverk-
ar menligt pd produk-
tionsteknik och pro-
duktionsekonomi .

Ombyggnadsmarknaden

dvs konkurrens,
tionen, konkjunkturer
etc.

Det har inte uppstatt
négon kontinuerlig mark-
nad i det aldre bestan-
det trots de stodatgar-
der som fanns. Ofta har
entreprendrer av olika
slag gripit tag i sada-
na objekt nar de har
haft tillfalliga svackor
i sin sysselsattning.

| samband med kommunens
prévning av forkop har
ofta de allmannyttiga
bolagen samlat pa sig
enheter for att fa ett
samlat bestand. Detta
mojliggor pa viss sikt

"skuttproblem"”,
stlmulansatgarder markvillkor

21

Sa lange inga specialla
stodatgarder for t ex
hissar kommer till, ser
en fastighetsagare det
som ekonomiskt ofdrsvar-
bart att bygga in hissar
i ett 4-van. lamellhus
och an omdjligare i ett
3-van. om sadana normer
skulle stadféastas. Nar
han startar en allmén
ombyggnad kan han rékna
med kraven for tillgang-
lighetsanpassning och
andra krav. Alltsa blir
det ingen start.

Har &r bestandet annu
inte direkt nedslitet
och trycket pd &garen
ar mindre.

kontinuitet i produk-

Det har annu inte uppstatt
nagon ordnad marknad avseen-
de ren ombyggnad. Det &r nar-
mast storreparationer som ut-
forts i detta bestdnd. Nar
bestdndet nu ar aktuellt for
mera omfattande insatser
finns all anledning att 6ns-
ka att upphandlingarna kommer
att avse storre serier sd att
produktionen kan ske ratio-
nellt och produktionskostna-
derna didrmed héllas nere.

Det nyare bestandet &gs re-
dan i storre enheter av bo-
lag. Innan man fatt ordnade
malsattningar betraffande
omfattning och inriktning
av moderniseringen finns
viss risk for enstaka in-
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battre produktionstek-
nik dven i det aldre
bestandet men forhindrar

4 andra sidan den omedel-

bara konkurrensen.
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hopp av oseriésa “skut-
tar”. A andra sidan be-
vakas detta av hyresgéast-
rorelsen.

Omradesbyggande eller enskilda objekt

dvs mojliga serieeffekter, fordelning av etablerings-
kostnader, kontinuerlig sysselsattning, forutsattningar
for material- och maskinutveckling, for jimn sysselsatt-
ning och fastare knytning av personalen till foretaget,
for utveckling av personalen till "ombyggare".

Mojligheterna till om-
radesbyggande har varit
fa. | stort sett har man
byggt om fastighet for
fastighet.

Med sjunkande Frodukti-
vitet, okande I6ner och
sociala avgifter blir
arbetskostnaden snart
sd hog att vi inte har
rad att bygga om det
aldre bestandet om in-
te det skapas forutsatt-
ningar for rationellt
ombyggande. Samhéllets
kostnader for subven-
tionerade lan, bostads-
bidrag etc kan inte
Okas 1 det odndliga for

att kompensera de snabbt

Okande byggkostnaderna.

Fjo)l - omjradres

Som tidigare flera ganger
har patalats ar mojlig-
heterna till omradeshyg-
gande helt andra. Det ar
onskvart att man astad-
kommer omrédesby%gande

for att kunna tillvarata
serieeffekter, halla kon-
tinuerlig sysselséattning,
skapa forutsattningar for
utveckling av material och
maskiner och personal, mins-
ka etableringskostnaderna,
underlatta evakuering etc.

Forutsattningar for ratio-
nalitet och produktivitet
finns enligt ovan. Men det
fordras snabba satsningar
pd storre program for att
inte forutsattningarna
skall plottras bort.

Inom gruppen "Byggnadsbestdnd, agande/brukande och om-
byggnadsmarknaden™ kan man tédnka sig foljande FoU-in-

riktning.

Analyser av samband

mellan variationer i "Byggnadsbestand, agande/brukande
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och pmbyggnadgmarknadqn" & den ena sidan och variatio-
ner i produktionsteknik, produktivitet och produktions-
ekonomi & den andra sidan.

Man kan t ex analysera inverkan p& produktionsteknik,
produktivitet och produktionsekonomi héarlett fran

0 bestandets typ och alder, storlek och planférhal-
landen, standard, kondition, kulturellt véarde

0 Agarkategori, brukarkategori, ombyggnadsvil ja

0  ombyggnadsmarknad

0 omréadesbyggande respektive enskilda objekt

o samtidigt kvarboende, evakuering och aterflyttning

o markvillkorets tillamprting och betydelse fér om-
byggnadsvil ja och ombyggnadstakt

Utveckling av en till "Byggnadsbestand, agande/brukan-

iié oCh ombyggnadsmarknaden™anpassad "samhéllsprocess!!

dvs ett agerande av politiker, normskrivare, finansie-
ringsinstitut, myndigheter etc, som kan skapa bra fo-
rutsattningar for produktionsteknik, produktivitet
och produktionsekonomi.

Man kan utveckla synséatt, metoder och resurser for
t ex

0 en mer kontinuerlig marknad och ett omradesbyggan-
de vid ombyggandet som kan ge forutsattningar for
utveckling av ombyggnadsanpassade resurser i form
av material, maskiner och personal

0 mer ombyggnads-, upprustnings- och restaurerings-
anpassade laneformer

0 saneringsprogram, bevdring sprogram och stadsplane-
andringar med battre framforhallning och battre in-
formation till fastighetsdgare om dessa

0 en andamalsenlig tillampning av markvillkoret

0 snabbare och mer nyanserad behandling av lanedrenden

0 storre vilja hos agare och brukar att medverka till
ombyggnad innan forfallet gatt for langt t ex genom
formanligare finansiering, forenklade former for
arendets gang hos myndigheter etc.

o likvardig relation 6ver hela landet mellan nybygg-
nadshyror och ombyggnadshyror for att skapa likvar-
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diga ekonomiska forutsattningar for ombyggnads-
marknaden

0 battre planering hos lansarbetsnamnd vad galler
tilgdng pad arbetskraft i takt med andra medde-
lade ombyggnadsvill kor i &vrig.

Utveckling av en till "Byggnadsbestand, &agande/bru-
kande och ombyggnadsmarknaden" anpassad "projekt-
och projekteringsprocessi!

dvs ett agerande av fastighetsagare, byggherrar, bru-
kare, projektiedare och projektorer etc, som kan ska-
pa bra forutsattningar for produktionsteknik, produk-
tivitet och produktionsekonomi.

Man kan utveckla synsatt, metoder och resurser for t ex

o samgdende av flera fastighetsadgare till gemensam-
hetsobjekt som ger etableringsfordelar, kontinuitet
och serieeffekter inte minst vid 30-40-talsomradena

o utveckling av projektledare och projektorer fran ett
nybyggnadstankande till ettombyggnads- och restau-
reringstankande

o utveckling av lampliga processer vad galler hyresgast-
samverkan och evakuering.

o val av konstruktioner och material som gar bra ihop
med objektets byggnadsteknik men ocksd aktuell om-
byggnadsteknik

0 ombyggnadsvanliga nyproducerade byggnadsobjekt

Utveckling av en till "Byggnadsbestand, &agande/brukande
och ombyggnadsmarknaden" anpassad "produktionsprocess"

dvs ett agerande av byggare och installatdrer, personal,
material- och maskinleverantdr etc som kan skapa bra fo-
rutsattningar for produktionsteknik, produktivitet och
produktionsekonomi.

Man kan utveckla synsatt, metoder och resurser for t ex

o0 etablering hos bygg- och installationsforetag av en
objekts- och marknadsanspassad produktionsapparat
och organisation for en kontinuerlig sysselsattning

0o ombyggnadsanpassade kalkyl- och byggstyrningssystem

o ombyggnadsanpassad arbetsledning och arbetskraft
t ex utveckling av yrkesarbetare mot en battre kéns-
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la och fardighet vad galler aldre tiders konstruk-
tioner och arbetsteknik

0 ombyggnadsanpassade maskiner och utrustning

0 ombyggnadsanpassade prefabricerade material kompo-
nenter

0 ombyggnadsforlopp med samtidigt kvarboende i 30-40-
talsbebyggelsen t ex trapphusvis, med viss takt och
ordningsfoljd

o trdng etablering vid aldre bebyggelse i stadskarnor
respektive vid dppna 30-40-tal somraden

0 renovering pad plats av installationer av kristids-
material istallet for utrivning och komplett utbyte

0 specialla atgarder for istandsattande av bestand som
varit utsatt for malmedvetet eftersatt underhall,
forfall eller hobbyverksamhet

o en med hansyn till bestdndets forutsattningar arbets-
miljévanlig produktionsprocess (damm, buller, arbets-
tyngd etc)

Sambhallets normer och krav

Inom denna grupp av paverkande faktorer tar vi upp forutsatt-
ningar, problem och konsekvenser som &ar avhangiga

0 Grundldggande lagar, normer och villkor
0 Lagenhetssammansattningskrav

0 Tillganglighetskrav

0 Energihushallningskrav

0 Sophanteringskrav och andra arbetsrailjokrav
0 Bevarandednskemal

0 Specialla myndighetskrav

_Kénda forutsattningar

1 kunskapsotversikten "Tekniska och miljoméssiga aspekter" ta-
lar man om vilka krav som stalls, vad kraven innebé&r, hur och
var kraven formuleras, och i de fall dar krav pa atgard stalls
i vilken man avsteg da kan medges. Gruppen lamnar forslag till
atgardstyper och redovisar sddana egenskaper som forsvarar at-
gértlj(en. Man redovisar ocksd nagra tankbara framtida mer extre-
ma krav.



Apropa dagens kostnadskravande ti 1lganglighetskrav kan
det vara Intressant att konstatera ett yttrande i 1935
ars "Handbok for byggnadsmdustrln" dar E.D. Lindblom
skriver under rubriken "Hissar": "Man borde ej uppfdra
ett hus utan att bereda plats for hiss, 4ven om vanings-
antalet ej ar storre an tre. Avstdr man fradn hiss far man
vara beredd pa att aven avstd fran alla sddana hyresgas-
ter som har svart att ga i trappor och darfor icke kun-
na reflektera pd en i Ovrigt passande vaning nagra trap-

por Upp

I kunskapsoversikten "Samhallsekonomiska aspekter" pavi-
sar man att det har betydelse ur arskostnadssynpunkt vil-
ken grad av modernisering man valjer. Med nuvarande rela-
tioner mellan kostnader for arbete respektive kapital

blir det fraga om allt mer genom%rlpande ombyggnader

och till och med total sanering och nyproduktion i stallet
for varsam ombyggnad och upprustning, for att under en
efterfoljande period slippa de arbetsintensiva underhalls-
atgarderna.

| kunskapsoversikten "Samhallets styrmedel” har man genom
enkéater till kommuner och byggorganisationer skaffat sig
kunskap om den grad av tillampning som olika kommuner ut-
ovar nar det galler de aktuella kraven. Man Kkonstaterar
en variation fran strikt tillampning till dispenser och
hur man i olika min tar hansyn till objektets speciella
forutsattningar, hyresgasternas uttalade onskemal och
kostnadsfaktorer.

Genom enkditerna har man ocksd konstaterat i vad man mark-
vi 11 koret tillampats som patryckningsmedel for uppratt-
hallande av vissa av har aktuella krav t ex pd hissar, la-
genhetssammanséttning etc.

Man konstaterar konflikter mellan hdga standardkrav och in-
tressen for bevarande av kulturhistoriska och estetiska
varden saval som med produktionstekniska och ekonomiska
intressen.

Det bostadspolitiskt betingade kravet pd forandrad lagen-
hetssammansattning kan ofta bli svart att genomfora i 30-
40-talsbestandet pa grund av det stora antalet bostadsrat-
ter i detta bestand.

| BFR JL.Z1:13/8 "Smalhus framtidshem" behandlar man lagen-
hetssammansattning och utrymmesstandard. Man har ocksa be-
handlat samband mellan befolkningsutveckling och lagenhets-
sammanséttning. Man konstaterar att det ar en ldg fyllnads-
grad i de storre lagenheterna och en relativt hig fyllnads-
grad i smalagenheterna.

Trangboddheten i Stockholm idag beror inte pa att de stora
lagenheterna ar for fa utan pa att de inte ar fordelade
efter behov. Lagenhetssammansattningen i det totala bestan-
det passar tamligen vél som den &r tor familjesammansétt-
ningen totalt i kommunen. Detta resultat manar till en viss
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forsiktighet att slentrianmassigt underordna sig poli-
tiska beslut som leder till stora ombyggnadsinsatser
for att uppna andrad lagenhetssammansattning. Det finns
kanske andra satt att na det malet.

Man behandlar ocksd andra aktuella krav sdsom sophante-
ringskrav, energihushallningskrav, handikappanpassnings-
krav och bevarandeaspekter. Man ifragasatter lamplighe-
ten av att i alla avseenden reservationslést leva upp
till kraven.

I BFR »t 9:1979 "Ombyggnadsteknik" konstaterar man betraf-
fande samhallets aktuella krav att 6kad energibesparing,
handikappanpassning, forbattrad sophantering och upprust-
ning av standarden kréver en utveckling av nya tekniska
I6sningar for att man skall kunna forverkliga malsatt-
ningarna till rimligare kostnader. Med tillganglig tek-
nik kan man inte ens tillgodose hittills uppstallda krav
inom ramen for nuvarande lanegivning vid manga ombyggnads-
objekt.

| BFR-rapporten "Utvardering av energi besparande atgarder
inom byggnadssektorn" konstateras att svenska staten fast-
slagit att energiforbrukningen maste minska inom byggnads-
sektorn. Atgarderna kan bestd av minskat frAnflode av ener-
gi (varmeisolering, tatningar, fonsterutbyten) och/eller
minskat tillfldde av energi (inregleringar av driftssystem
och anpassningar till behovsnorm samt effektiviserad energi-
omvandling) . Studierna visar att investeringar i energibe-
sparande atgarder stimuleras om bl a villkoren for lanen
forbattras vilket medfor att den teknologiska utvecklings-
takten hojs.

Vid energiutstallningen i Sddertalje i november 1978 gavs
en information frn Riksbyggen att besparingsatgarder i
40-talshus i form av panntrimning, termostatventiler med
inreglering, tatning av fonster samt vindsisolering &ar
Ibnsamt, medan vaggisolering och 3-glasfénster bedémdes
icke lonsamma. Alltfor manga problem uppstod med invan-
dig véggisolering.

jlyEg£rodukd;i mistekrii ska/EkEnomj_s_ka_pro.bljP_och_konsekven2
ser.

Varierande forutsattningar betraffande samhaéllets normer
och krav kan - genom ett eller flera led - ge upphov till
varierande produktionsteknik, produktivitet och produk-
tionsekonomi .

Har nedan foljer exempel pa forutsattningar, problem och
konsekvenser dels vid aldre bebyggelse i stadsk&rnor (till
vanster) och dels vid 30-40-talsomradden (till hdger).

0o Grundldggande lagar, normer och villkor

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



krav, parkeringskrav etc.

Isolering och tatning vid
bjal klagsgenombrott pga
brand-, ljud- och energi-
hushallnlngskrav Ménga
ror i ringa utrymme. Svart
fa tatt.

Krav pa brandbalkonger och
utrymningsvégar resulterar
i dyra anordningar kanske
for nagon enstaka lagen-
hets skull.

Brandisolering av aldre
tamburdorrar. Glasade spe-
geldorrar ar dyra att at-
garda.

Ljudisoleringskrav kan in-
nebédra dyra undertak, till-
lagsisolering mot trapphus
etc.

Statliga Ianewllkoren ar
knutna till kraven pa LGS
och SBN 75. Byggnadslov ar
ocksad knutet till ovriga
krav inklusive krav pa an-
ordnande av parkering el-
ler deposition for andel
i framtida parkeringsan-

laggning.

L&genhetssammansattnings krav

Bjalklag av betong kra-
ver bilning, men tat-
ningen ar ett mindre
probl em.

Friliggande lameller etc
med genomgaende Jlagenhe-
ter atkomliga fran tra-
fikerbar mark.

Slata oglasade dorrar ar
lattare att atgarda.

Ljudisolering i bjalklag
och vaggar samre an i ald-
re hus.

LGS finns redan i stor del
av bestdndet. Oftast stora
fria ytor dar parkerings-
anlaggning gar att lattare
arrangera

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

Som helhet storre lagenhe-
ter (flera rum och storre
ytor). Stora variationer

i forutsattningarna gor sto-

ra utslag i bygg- och in-

stallationskostnaderna. Riv-
nings- och aterstall ningsar-

beten ar dyra, har stor ar-
betstyngd, ger upphov till
damm och rok. Rivningsmas-
sor hindrar framkomlighe-
ten och skadar ytor och fi-
nish pa befintliga och nya
byggnadsdelar.

Som helhet mindre lagenhe-
ter (3 Rok pd samma yta som
aldre 2 Rok, storre andel
smd lagenheter 1 Rok). Stor
re andel rivning av véggar
for att tillfredsstalla la-
gen hetssammansattningskra-
vet an vid aldre objekt.
Mer nya vaggar. Bestandet
ar mera homogent dn det ald
re. Det skapar andra produk
tionsforutsattningar.



Rivningsatgarder undvikes
bast redan i projekterings-
skedena.

Det ar kommunala olikheter
vad galler kravet pa viss
1agenhetssammanséttning.
Det ar olikheter i kravet
pd efterlevnad. Man kan
t ex hédvda efterlevnad i
det enskilda objektet, i
kvarteret resp. i omradet.

Till géng lighetskrav

Mer eller mindre stel-
benta krav och grad av
tillampning far vasent-
liga konsekvenser i 30-
40-talsbestandet. Strikt
tillamﬁning pa varje
fastighetsobjekt skulle
vara ekonomiskt orimligt.
En selektiv anpassning
inom omradetsom helhet
skulle vara ekonomiskt
*A«delaktigare.

dvs'hisskrav, ovriga handikappkrav t ex bredare dorrar,
ramper och planer, storre toilettutrymme, borttagna trosk-

lar etc.

Aldre bebyggelse i stor-
stddernas karnor ar ofta
hogre 4n 4 van och har i-
bland hiss dock ej handi-
kappanpassad. Hittills
slipper man anpasshing

om den &r ekonomiskt o-
forsvarbar.

Aldre bebyggelse i stads-
karnorna ar oftast hdg
och pabyggnad &r knappast
aktuel 1.

Kostnaden for en hiss ror
sig om 300.000 kronor och
fordrar ett visst antal
lagenheter for att bli
ekonomiskt mojlig. Aven
med ett normalt antal la-
genheter per hus kostar
det ca 300 kronor/méan

Stockholm har mycket 3
vén utan hiss. Goéteborg
har 3 van men ocksa 4
van utan hiss. Dessutom
forekommer punkthus och
andra hogre hus med hiss,
dock ej handikappanpassad
Krav pa tillgang'ighets-
anpassning géaller idag
vid ombyggnad fran 4 van
och hogre. Skarpes kravet
till 3 van och hogre be-
tyder det en mangdubbelt
storre investering for
landet som helhet, jfr
kal kyler i avsnitt 2.

3-van.hus skulle kunna
byggas pd till 5 van for
att en tillkommande hiss-
kostnad skulle kunna slas
ut pa fler lagenheter och
bl'i mer acceptabel

Om man reservationslost

skulle pressa in en hiss
Ber trap'phus i 30-40-tals
ebyggelsen och dessutom
for alla lagenheterna i

hela huset uppfylla alla
de andra tillganglighets-
kraven vid nybyggnad, sa



att dka hiss - &dven for
dem som bor i bottenpla-
net. Det ar tre ggr sa
dyrt som att &ka kollek-
tivt hur mycket sém helst
inom Goteborgs eller
Stockholms trafikomrade.
Det motsvarar ocksa tre
resor ToR till Nord-
amerika per Aar.

Energihushaliningskrav

vore det samhéllseko-
nomiskt diskutabelt
inte minst i den ekono-
miskt karva tid som
forutspds. En selektiv
anpassning av vissa for
andamalet lampliga fas-
tigheter i omradet ar
en rimligare |6sning.
Nya okonventionella
I6sningar kan medféra
en annorlunda produk-
tionsteknik vid ombygg-
nad och acceptabla kost-
nadsnivaer. Jfr kalkyler
i avsnitt 2.

dvs tillaggsisolering, oljebesparing, energibesparing etc

Fonsterbyte i de flesta
fall. Enkla bagar. Dock i
allménhet bra virke. Ut-
rivning pga energispar-
krav och ljudisolerings-
krav.

Tillaggsisolering pd ut-
sidan kommer i konflikt
med arkitektoniska och
kulturhistoriska intres-
sen. Dito pa insidan for-
flyttar daggpunkten inat
i vaggen. Mer arbetskra-
vande pd utsidan med ut-
vandiga stallningar.

Kopplade bagar. Fortfaran-
de hyggligt virke, i alla
fall battre an i det yngre
bestadndet. Utrivning och
byte till 3-glas ar anda
ofta lonsamt pga bidrag.

I manga fall skulle juste-
ring kunnat racka. Dock &r
bottenstycken i vissa fall
daliga. Risk for besikt-
ningsanmarkningar betr tat-
het och risk for underhall
i en snar framtid gor att
man oftast river ut och by-
ter till synes bra fonster.

Farre "kulturelement" pa
utsidan underlattar utvan-
dig isolering men samtidigt
forlorar man funkisperiodens
karakteri sti ska slata puts-
fasad om denna i stallet
beklades med plat eller

tra. Puts pd tillaggsisole-
ring ar annu si lange svart
att klara och produktions-
ekonomi skt ett samre alter-
nativ. Redan smd lagenhets-
ytor skulle bli annu mindre
vid invandig isolering, med
lagre hyresintakter som
foljd och darmed mindre till-
ganglig ram for ombyggnads-
atgarder .
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Vid hittillsvarande ombygg-
nader har man inte i nagon
storre utstrackning paver-
kats av energihushallnings-
krav. Efterhand som vi gar
mot ett energisnalare sam-
halle kan man vanta att
kraven skarps. Aldre fas-
tigheter &r bra energima-
gasin, ligger insprangda

i stadskarnan och haller
tilsammans varmen. Spar-
atgarder vad galler fons-
ter, ventialation och in-
stallationer &ar mest aktu-
ella. Den till&ggsisole-
ring av fasader som skett
i den forda energipoliti-
kens anda och med for-
delaktiga bidrag ar dis-
kutabel. Det har varit
ekonomiskt formanligare
att hianga pa en ny fasad
istallet for att repare-
ra den gamla. Vissa gatu-
och gardsmiljoer har for-
andrats sett ur byggnads-
kultursynpunkt.

30-40-talsbestandet ar ur
produktionsteknisk och
ekonomisk synpunkt fres-
tande att platisera. Batt-
re kontroll pa tathet ar
en forutsattning for ener-
gibesparing. Omradena &r
ofta hogt och fritt belag-
na och utsatta for vind
och drag.

Sophanteringskrav och andra arbetsmiljokrav

dvs sopnedkast och soprum, transportvdgar, mekanisering,
asbestisolerade installationer, stadkrav etc.

Idag star mycket sopor
pa gardarna. Manga delar
av kallarna ar outgravda
och maximalt utnyttjade
t ex av butiker. Det
blir ofta ldsningar med
en soprumsplacering pa
garden med miljomassiga
nackdelar. Ev kan en ef-
ter ombyggnaden oanvand
port utnyttjas.

| fastigheter med djupt
belagna kallare och sop-
rum kravs nagon form av

Oftast soprum i kallare.
Trdnga transportvagar.
Soprum anslutna till sop-
nedkast kan inte flyttas
hur som helst. Behover
ocksd forstoras. Forvalt-
ningsmassigt ar det dyrt
att ha ett stort soprum
per varje sopnedkast. Det
finns dock mycket utrymme
i kallarna for soprumspla-
cering om man stanger sop-
nedkasten. Man har utfort
ur produktionsteknisk syn-
punkt enklare l6sningar
med utanpaliggande sop-
nedkast och soprum.

Det kostar mer ur forvalt-
ningssynpunkt om man har
manga soprum. Men dessa



mekanisering i form av
transportramp, hissar,
liftar etc. Kraven kan
foranleda mycket olika
grad av ingrepp och at-
garder med mycket varie-
rande kostnader.

Sophanteringskravet dik-
teras av arbetsmiljoskal.
Renhallnmgsarbetarnas
forut manga génger
mycket pafrestande arbets-
forhallanden behovde for-
battras. Nu drivs sophan-
teringskraven med kraft
av facket ibland till
Overdrift sett ur pro-
duktionsekonomisk syn-
punkt. Det leder ibland
till att soprummen maste
placeras pd garden och
Pnedkasten plomberas.
nd tvingas de boende
(och dd aven de handikap-
pade: ) att forsla sina
sopor till ett stalle pa
garden langt utanfor den
vanliga in- och utfarten
till lagenheten . Har ar
det en uppenbar konflikt
mellan arbetsmiljokrav
och ti 11géng lighetskrav
resp ekonomiska krav.

De progressivt okande drift-
och underhallskostnaderna
kraver forvaltningsvanliga
I6sningar vid ombyggnad och
upprustning. En lag ambi-
tion for att halla nere in-
vesteringskostnaden kan
straffa sig genom att det
tidigare Dblir behov av un-
derhall och dérmed samman-
hangande kostnader. Dagens
kostnadsutveckling pd Ione-
sidan och pd brannoljan
styr emot dyrare ldsningar
som skall vara mindre ar-
betsintensiva och energi-
snala och som uppfyller ar-
betsmiljokrav for renhalla-
re, fastighetsskotare, sta-
dare etc.
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so rum ar oftast inte sa

ofordelaktigt placerade
utan mer lattatkomliga
utifran.,

Vid omréadesbyggande och
med de stora tillgéngliga
gronomradena kan man for-
vanta att ur tekniskt och
ekonomiskt riktig vérde-
ring sophanteringen blir
forlagd centralt utomhus
for hela omraden. Det &r
ekonomiskt orimligt att
klara ett soprum per trapp-
uppgang dven i de hus dar
sopnedkast redan finns.
Konsekvensen blir plombe-
rade sopnedkast.

Det ar kostnadsmaéssigt for-
delaktigare att snarare rus-
ta upp 30-40-tal sbestandet
an att gdra genomgripande om-
byggnader for att tillfreds-
stalla skarpta normer. Man
har da i stallet rad med en
hégkval itativ upgtrustnmg

som ocksd ar och un-
derhal I svanl ig och far en
fordelaktigare arskostnad.



Bevarandednskemai
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dvs byggnadsminnes- och K-markning, antikvariska myndig-

heters paverkan, stadsbyggnads

opinionen etc.

Byggnadsminnesmarkning och
K-markning &r utdragna pro-
cesser som péverkar ombygg-
nadsmarknaden sarskilt da
det géaller hela omréden. De
relativt nytill satta lans-
antikvarierna paverkar stads-
byggnads- och fastighetskon-
toren och detta tillsammans
med ett vaknande intresse
fran den allminna opinio-
nen bidrar till att total-
saneringsvagen ar pa vig
att hejdas och en ¢kande
andel av bevarande och
ombyggnad att forvanta.

Hushodjder och ratt skala
i stadsbilden, fasader,
fonster, taklutningar,
torn, huvar, fasaddetal-
jer etc intresserar i
forsta hand kulturvarden.
Speciella krav i dessa
avseenden paverkar om-
bygg nadsproduktionen,

med arbetstidskravande
atgarder som foljd.

och miljokrav, allmdnna

Forr var byggnadskultur
forknippat med slott, kyr-
kor etc. Efter hand inrange-
rades aven profan bebyg-
else men den skulle i sa
all vara riktigt gammal
t ex Gamla Stan i Stockholm.
Den byggnadsantikvariska
synen borjar omfattas av
allt flera och utstracktes
till hela miljéer och inte
enbart enstaka solitarer.
Men de &nnu f& aktiva &g-
nar sig at detaljfragor i
den aldsta bebyggelsen i
stallet for at riktlinjer
for de yngre argangarnas
bevarande och ombyggnad.
Det skapar osékerhet och vi
hinner forstora 30-40-tals-
bestandets kulturella bid-
rag till stadsbilden t ex
genom platlsermgen av fa-
saderna. Om man fran antik-
variskt hall slar fast att
putsfasaden ar ett kultur-
element som maste bevaras
skulle det bli en stor
marknad for puts och utan
tvekan utvecklas tekniskt,
arbetsmassigt och ekonomiskt
optimala metoder for puts
pa tillaggsisolering |
stallet for de trevande ex-
periment som pagér s& lange
platbekladnad ar ekonomiskt
sarklass.

Ar alla funkisomradena att
betrakta som kulturvarden?
Kommer s&dana ev synpunkter
att paverka produktion, tek-
nik och ekonomi t ex krav
pd putsfasader, hushojder,
exploateringstathet och and-
ra med ut?angspunkt frén
funktional ismens ideal ka-
rakteristiska element? Ur
produktionsteknisk och pro-



duktionsekonomisk synpunkt
vore det vardefullt om man
graderade kraven pad bibehal-
lande av ursprungskaraktar
att omfatta alla omraden
resp. utvalda grupper av

byggnader.
Krav p& anpassning av kom- Hur skall nytillkommande bo-
Bletterande nybyggnad till stadshus vid fortatning i fun
evarade fastigheter med kisomrddena se ut? Parkerings
viss stil kan pdverka ny- anlaggningar, forskolor, nar-
produktionskostnaden for butiker etc?

ett helt kvarter eller en
hel gatumiljo.

Speciella myndighetskrav

dvs anslutning till fjarrvarme, separering dag- och spill-
vatten, sarskilda grundundersékningar etc,

Ombyggnad av en fastighet Modernare grundidggningsme-
kan forsenas av att myn- toder med betongpalar etc
digheterna kraver en omfat- alternativt grundlaggning
tande grundundersokning pd berg och hojdomraden ar
&ven i de fall inga battre forutsattningar for
tecken till sattningar ostord produktion.

sparas. Blotta misstanken
att man genom tunnlar for
VA, tele etc orsakat grund-
vattensankning kan genom
sddana krav forsena och
forrycka kontinuiteten i
producentens produktion.
Grundundersékning kan

bli kostsam och kanske
ytterligare belasta en
redan tidigare sndv eko-

nomisk ram.

Det ar krav pa att dag- | Goéteborg inférdes dupli-
och spillvatten skall lag- katsystem forst pd 50-talet.
gas om till duplikatsys- Forhallandena vid 30-40-
tem &ven i sadana fall talsomradena ar lika som i
dar gatuledningsnatet an- den aldre bebyggelsen.

nu ej anpassats harfor.
Det medfor manga onddiga
kostnadskrévande ingrepp.
Anslutning till fjarrvarme
ar ett krav for statliga
ombyggnadslan. En mangd
ingrepp med pannrum, skor-
stenar etc elimineras.

Men utrivning av gamla
pannanlaggningar ar vid
asbestforekomst ett mil-
jO- och kostnadsproblem.



1.2.3.

R)I[-omraden.

Inom gruppen”Samhallets normer och krav" kan man ténka sig
féljande FoU-inriktning

0

Analyser av samband

mellan variationer i "Samhallets normer och krav" &
den ena sidan och variationer i produktionsteknik,
produktivitet och produktionsekonomi & den andra si-
dan.

Man kan t ex analyser inverkan pd produktionsteknik,
produktivitet och” produktionsekonomi harlett fran

0 grundldggande lagar, normer och villkor

0 lagenhetssammanséttningskrav

o tillganglighetskrav

0 energi hushallningskrav

0 sophanteringskrav och andra arbetsmiljokrav
0  bevarandednskemal

0 speciella myndighetskrav t ex grundundersékningskrav

Utvecklin%__av en till "Samhéllets normer och krav" anpas-
sad "samhéllsprocess". ..

dvs ett agerande av politiker, normskrivare, finansierings-
institut, myndigheter etc som kan skapa bra forutsattningar

for produktlonsteknlk produktivitet och produktionsekonomi.

Man kan utveckla synsétt, metoder och resurser for t ex

o en ekonomiskt real i sti sk bostadspolitik vad galler nya
normer och krav betraffande lagenhetssammanséttning,
planférhéllanden, tillganglighetsanpassning etc

0 Oversyn av géllande och rekommenderade regler for la-
genhetssammansattning, tillganglighetsnormer med tanke
pd ett framtida resurssnélt samhalle och kérva natio-
nalekonomiska lage

0 Oversyn av regler for energihushallning med inriktning
pd prioritering av atgarder virda att satsa pa

0 Oversyn av regler for sophantering och andra arbets-
miljokrav ur produktions- och arskostnadsekonomisk syn-
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punkt men ocksd ur boendesynpunkt

0 antikvarisk policy vad galler olika byggnadsmiljoers
och epokers karakteristiska kulturelement som framfor
all t bor bevaras

0  kalkyler 6ver ekonomiska effekter av nya normer och
krav fore det man faststéller dessa

o finansieringsformer som hénger med i takt med fast-
stéllandet av nya normer

0 smidigare tillampning p& kommunal nivd av normer och
krav

0o regler for dispenser frdn normer och krav och andra
former for undantagstil 1dmpning i annars ekonomiskt
orimliga fall

o omfordelning inom befintligt 1agenhetsbestand i de fall
14genhetssammanséttningen i bestandet som helhet pas-
sar till befintlig befolkningsstruktur som helhet

Utveckling av en till "Samhéllets normer och krav" anpassad
"projekt- och projekteringsproces?/"

dvs ett agerande av fastighetsdgare, byggherrar, brukare, pro-
jektledare och projektorer etc som kan skapa bra forutsatt-
nlzngar for produktionsteknik, produktivitet och produktions-
ekonomi .

Man kan utveckla synsatt, metoder och resurser for t ex

o utformning av kreativa och ofta okonventionella tekniska
losningar i form av pabyggnad och utbyggnad etc som till-
fredsstaller sdval krav™ som rationell” produktion

0 malmedvetet sokande efter alternativa tekniska ldsningar
ner i minsta detalj och som inte minst undviker rivnings-
och aterstallningsatgarder

0 Satt att motivera och underbygga avsteg frdn normer och
krav som myndigheterna kan acceptera

0 brukarinflytande vad galler tillimpning av normer och
krav i avsikt att fa “igenom avsteg och medverka till
en rimlig moderniseringsgrad med varsammare ingrepp

0 utveckling av "norm- och kravanpassade" projektledare
och projektorer som kan hantera formuleringar och an-
demeningar bakom reglerna pd ett fornuftigt satt men
ocksd inte minst ar insatta i de ekonomiska konsekven-
serna av olika alternativa l6sningar
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nya tekniska ldsningar t ex for utvandig puts pa till-
Ié?%sisolering ﬁ)ga ebergihushallningskrav vid 30-40-
talshus som &r lampliga ur teknisk,arbetsméssig och
ekonomisk synpunkt

utveckling av andamélsenliga och billiga grundunder-
sokningsmetoder

en totalsyn vad galler sophanteringsmiljo, boendemil-
jo och boendestandard s& att inte skirpta sophanterings-
krav leder till orimliga produktionskostnader och for-
samrade boendeférhallanden

0 Utveckling av en till "Samhéllets normer och krav" anpassad
"produktionsprocess"

dvs ett agerande av byggare och installatOrer, personal, ma-
terial- och maskinleverantorer etc som kan skapa bra forutsatt-
ningar for produktionsteknik, produktivitet och produktions-
ekonomi .

Man kan utveckla synsatt, metoder och resurser for t ex

0

aterforing till projekteringen och till normskrivare av
produktionserfarenheter och kostnader for olika 18sning-
ar nar det galler att tillfredsstalla normer och krav.

utveckling av speciella produktionsmetoder for utférande
av byggnads- och installationsarbeten vad géller hissar,
sopanlaggningar, energi sparatgarder, speciella bevarande-
miljoer etc

energisnalare produktionsmetoder _?_)t/stematiskt tillampade
vid planering, etablering och drift av bygget.

utveckling av material och komponenter t ex véatenheter,
installationsdelar, isoleringsroaterial och energibespa-
ringskomponenter, brand- och ljudisoleringskomponenter

etc som fyller normer och krav och samtidigt ar ekonomiskt
fordelaktiga

"bevarandeanpassade” yrkesarbetare, arbetsledare m fl som
har kénsla for &ven byggnadskulturella véarden och yrkes-
skicklighet vad galler varsam ombyggnad, &ldre tiders
material och arbetsmetoder, byggskador etc

Byggherre- och projekteringsverksamheten

Inom denna grupp av paverkande faktorer tar vi upp forutséattningar,
problem och konsekvenser som &r avhangiga

o Finansieringsmojligheter

0  Myndigheternas beredskap och agerande

37



1.3.1.

38

o Former fo6r byggherrreadministration och projektledning
o Projekteringens inriktning och omfattning

0  Hyresgasthantering och paverkan

0 Upphandiingsalternativ

Kandji fibrutsattningar

| kunskapsoversikten "Samhéllets styrmedel” harman funnit
att det blir sarskilt stora problem vid 30-40-talsbestandet
vad avser kvarboende , evakuering och aterflyttning. Det blir
oundvikligt med lagenhetssammanslagningar pa grund av stor
andel smalagenheter om kravet pd lagenhetssammansattning
skall uppfyllas. Redan nu &ar ersattningslagenheter svara att
fA tag i. Det vore underlattande om ombyggandet genomfordes
kvarters- eller omradesvis oavsett agarkategori.

Hyresgasterna kan med stdd av lagen motséatta sig ombyggnads-
atgarder till foljd av myndigheternas krav nar dessa Gver-
stiger lagsta godtagbara standard (LGS).

Byggnadsteknik och materialval praglas i alltfor hég grad av
nybyggandets teknik och synsétt.

Varmeisoleringen ar ofta dalig i 30-40-talsbestandet men manga
anser det férddande om man i projekteringen valjer alternativet
att tillaggsisolera fasaderna och kla dem med plat som dock ar
ett av de billigare alternativen.

Man behandlar konfliktsituationer i ombyggnadsprocessen mellan
olika intressenter och konstaterar att det finns manga sadana
och man hanvisar till R 63:1974 "Bostadssanering. Problem och
forskningsbehov". Man ser det ur olika langsiktiga perspektiv.

| BFR T 21:1978 "Smalhus framtidshem" efterlyser man finansie-
ringsmojligheter som ocksa tillAter en mera varsam upprustning
av smalhusomradena. Lanegivningen skulle ocksad behdva anpassas
till etappvisa omvandlingar, till skillnad frAn att lanen nu
ar konstruerade sd att genomgripande omvandlingar ger de béasta
vi 11 koren.

Man utgar i rapporten frdn att man i hogre grad behover ha hyres-
gasternas medverkan for att astadkomma en upprustning som tar
hansyn till varje omrddes speciella forutsattningar an vad som
ofta blir fallet.

Man understryker att nar det galler utemiljon kunde det vara
effektivt med en samordning av forvaltningen for ett planmas-
sigt genomférande av ombyggandet. Bildandet av samfalligheter
skulle i manga fall kunna vara lésningen for sadana omraden
dar fastigheterna &ar uppdelade pa ett stort antal singelagare.
Saval projektering som upphandling av entreprenader skulle i
sa fall kunna samordnas battre.



I BFR T 9:1979 "Ombyggnadsteknik" konstateras att finansie-
ringen har upphort att fungera eftersom de verkliga produk-
tionskostnaderna for ombyggnad ar vida hogre an det lane-
underlag som myndigheterna godkénner. Vid iakttagande av sam-
hallets nya aktuella krav skulle dessutom manga ombyggnads-
objekt medféra produktionskostnader som till och med ar hég-
re an vid nyproducerade hus.

| byggnader med kulturhistoriskt varde kan man till en viss
del fa tackning for oOverkostnaderna men bara for det rent
kulturhistoriska. Man understryker vikten av Oversyn av gal-
lande laneregler.

Med hansyn till det anstrdngda kostnadsléget &r det viktigt
att tillse att myndigheternas handlaggning av ombyggnadsob-
jektet inte blir for langdragen.

I BFR R 39:1976 "Rationellare ombyggnad 2. Materialhantering
och arskostnadspaverkan vid ett moderniseringsobjekt" note-
rar man att byggnadsindustrins teknologi &r avpassad for ny-
produktion medan ombyggandet hittills bedrivits med 40-tals-
metoder. Rationalisering av ombyggandet k-an ske redan i pro-
jekteringsskédet dar man kan paverka val av konstruktion och
material. Man visar i rapporten att arskostaden pd ca 130
kronor/m2 bly (i 1973 ars prisnivad) hade kunnat paverkas med
12 kronor/m2 bly medan man i byggandet endast kunnat paverka
med 5 kronor/m2 bly genom rationellare produktion.

Det konstateras ocksd att det kravdes minst dubbelt sd stor
arbetsinsats som vid nybyggande och att det inte ar sjalv-
klart att modernisering ger billigare hyror & nybyggnad.
Detta ar dock en frAdga om standardkrav och finansieringsvill-
kor. Ombyggandet kraver atgardsminimering och synnerligen
stor hansyn till befintliga forhallanden (varsam ombyggnad)
for att bli konkurrenskraftigt i forhallande till nybyggandet.

| Examensarbete KTH 108/1977 "Bygga om eller bygga nytt" ge-
nomfoérs analyser av tre objekt och man jAmfér kostnaderna

per m2 bostadslagenhetsyta for olika arbetsinsatser vid nybyg-
gande respektive ombyggande. Man finner att det ur kosthads-
synpunkt ar tvivelaktigt att genomféra alltfbr genomgripande
ombyggnader.

| BFR-rapporterna R7:1976 och R49:1978 "Varsam ombyggnad 1
och 2" understryker man 6nskemalet om lanevillkor for att moj-
liggora varierande standardnivaer. Man menar att de mojlighe-
ter till ombyggnad till LGS eller etappvis upprustning som
teoretiskt existerar aldrig kommer till utférande i praktiken
eftersom lanevillkoren da ar samre.

Man menar ocksa att ombyggnader i manga fall blir mer omfattan-
de an nodvandigt och att den hogre standardnivan orsakar stora
forluster av befintliga kvaliteter hos ombyggnadsobjektet. Man
ifrdgasatter ocksd om genomgripande ombyggnad alltid ger en
god standard. Man havdar ocksd att krav pa kvarboende eller
korttidsevakuering beframjar varsam ombyggnad.
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| rapport R69:1978 "Rationellare omby%gnadS Kalkylmetod for val
av moderniseringsatgarder” och i B3:1978 "Rakna pd ombyggnad”
redovisas RO-metoden - ett hjalpmedel for besiktning, atgards-
val och ombyggnadskal k&l i ombyggnadsprocessens tidigaste skede
nér fastlghetsagaren skall besluta om ombyggnad eller ej. Den
redovisade snabbkalkylmetoden utgér ett tillrackligt traffsa-
kert hjalpmedel for att kunna fatta beslut avseende ombya gan-
dets inriktning och omfattning. Genom denna tidiga produktions-
anpassning kan man avstyra ingrepp och atgarder som &ar kostnads-
kravande men inte ger motsvarande nytta.

Néar det galler mojligheterna att vid nbeggande ta hénsyn till
framtida ombyggnad vill vi pdminna om arkitekten Erik Fribergers
experimentbygge i Kalleback i Goteborg pd 50-talet dar man i
betongstommar utformade for general itet och flexibilitet "stop-
ade In" olika lagenhetsmoduler i avsikt att ge utrymme for ut-
yggnadsmojlighet och forandring i takt med varierande behov.

Byggfredi[k tiEns tEkn_iska/ekonomi_sk_a_proyem och_konsekvenser

Varierande forutsattningar betréffande bygﬁherre- och Projek-
ten ngsverksamheten kan - genom ett eller flera led - ge upp-
hov till varierande produktionsteknik, produktivitet och pro-
duktionsekonomi .

Har nedan foljer exempel p& forutsattningar, problem och kon-
sekvenser dels vid adldre bebyggelse i stadskarnor (till vans-
ter) och dels vid 30-40-tal somraden (till hdoger).

0 Finansieringsmojligheter
dvs byggnadskreditiv, behandlingstid, stimulansbidrag etc

| den min den statliga 1&-  Forutsittningarna att téla
negivningen i alltfor hdg meta generella krav &r stor-
?rad kopplas till generel-  re med hdnsyn till att de ar
a krav som omgjliggér an-  sdpass lika. Dessa hus ar
passning till objektets Jbu redan patvingade en viss
forutsattningar far detta el ani ngsarki tektur.

till foljd alltfor omfat-

tande ingrepp till besvér

for rationell produktions-

teknik och god produktions-

ekonomi .
Ldnga behandlingstider Det finns f n ingen relevant
nar det galler finansie- finansieringsmodell. For att

ring forsvarar i hog grad stodja astadkommandet av sto-
lamplig evakuering och le-  re serier i 30-40-talsbebyg-
der ocksd till upphandiings- gelsen dar forutsattningar
problem. I 6vrigt finns borde stimu-
lansbidrag utformas.
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Myndigheternas beredskap och agerande

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

Markvillkoret kan forsena
och motverka kontinuitet
och serielangd.

Detta bestdnd ar angeléget
att atgarda ur myndigheters
synpunkter och &r inrymda i
kommunala program. Det &ar

en signal till fastighets-
agaren att nagot maste go-

Ej inlagda i kommunala pro-
gram. Hari uppstar en mark-
nad beroende pa den enskilda
fastighetsdgaren pga att
fastigheten kraver atgarder
i form av underhall och upp-

ras. Har agerar ocksa hy-
resgastforeningar och hy-
resgaster. Det uppstar en
marknad omradesvis.

Trafiksaneringar, parke-
ringsproblem, stdrningar
fran trafiken, medverkar
till oklarheter i stads-
planehé&nseende.

Myndigheterna har langa
behandlingstider pga
brist pd resurser men
ocksd pga flera problem
att granska t ex trafik-
problem, grundlaggnings-
problem, miljbaspekter
och betr. kulturella
synpunkter.

rustning. Myndigheterna mas-
te snabbt skapa foOrutsatt-
ning for en kontinuerlig om-
byggnadsmarknad med mojlig-
heter till seriebyggande och
andra forutsattningar, gynn-
samma for rationell produk-
tionsteknik och god produk-
tionsekonomi .

Har kan parkeringsproblem
foranleda revidering av stads-
plan och darmed forsening av
en ombyggnadsmarknad.

Dessa problem &r mindre om
man bara kan fa fram princi-
piella stallningstagande vad
avser lagenhetssammanséttning,
tillganglighet, energispar-
atgarder etc.

Former for byggherreadministration och projektledning.

dvs projektorganisation,sakkunnigsamverkan, kostnadsstyrning
i tidiga skeden, projekteringsstyrning, byggledning och kont-

roll etc.

| de tidigaste ombygg-
nadsprocesserna under

70-talet gjorde ofta

byggherre och projekto-
rer fardiga handlingar
som gick ut pd anbuds-
rakning. Forst déarefter

RO-gruppen utarbetar nu en
parallell metod for kal kyl-
situation 1, men ocksa utvid
gad till Kal kyl situation 2
dar val av byg?(nads- och
installationstekniska sys-
tem sker. Det ger en é&nnu
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kunde man konstatera om pro-
jektet var ekonomiskt genom-
forbart. Ofta fordrades om-
projektering med minskade
ambitioner och n¥) anbuds-
omgang. Det har blivit allt
vanligare att entreprentren
kommer in som produktions-
och kostnadssakkunnig i ti-
di%t skede. Med den nyligen
publicerade RO-metoden kan
fastighetségaren sjalv go-
ra ett ekonomiskt overslag
innan han startar upp pro-
jekteringen. RO-metodens
ram styr da ambitionen och
val av” atgarder under pro-
jekteringen. Kostnadsstyr-
ning och samverkan mellan
de agerande i tidiga ske-
den ar mycket avgorande

for efterféljande produk-
tionsteknik och produk-
tionsekonomi under ombygg-
nadsskedet.

Det finns manga enstycks-
och fastycksfastighetsaga-
re inom ‘detta bestand. Det
ger ofta en typ av projekt-
organisation dar en total-
entreprendr svarar for
produktionsqnﬁassningen
och déar projekteringen
blir av minimal omfattning.

stOrre styrning at pro-
jekteringens inriktning
och ombyé;gnadsproduktio-
nens produktivitet och
ekonomi.

Hér finns storre samlade
bestand och dessutom av
likartad byggnadstyp som
kan ldémpa sig for general-
eller delad entreprenad
som dd ocksad fordrar mer
preciserade handlingar och
andra typer av projektor-
ganisationer.

Projekteringens inriktning och omfattning

dvs kunskap om objektet, mer eller mindre insats vid olika
entreprenadformer, detaljeringsgrad, arskostnadsriktiga val

etc.

Handlingarnas riktighet &r
ofta sdmre &n vid nyproduk-
tion. Inventering och be-
siktning av bef. skick ar
ofta otillrackliga. Uppdy-
kande problem l6ses genom
improvisation som forrycker
bygget, skapar tidspress
och foranleder tillkomman-
de kostnader.

Projektorer har i ménga

fall ett daligt arskostnads-
tdnkande. Man valjer alter-
nativ utifran 1ag” investe-

Handlingarna &r kompletta.
Konstruktioner och material
ar under kontroll. Undantag

ar installationer av Kkristids-

kvali tet.

Hittills under 70-talets om-
byggnadsepok har intresset
riktats pa att fa runt in-
vesteringskostnaden inom



ringskostnad och kort
byggtid. Man har ocksa
ringa kénnedom om olika
delars livslangd och be-
hov av utbyte vid ombygg-
nadstillfallet.

Vid delad entreprenad mas-
te projektorerna utforma

handlingar som ocksa ar

klara i granserna for en-
treprenaderna. Vid total-
entreprenad skall hand-

lingarna i forsta hand va-
ra till for att bygga ef-
ter. Projekteringskostna-
derna kan variera mycket.

Vid ombyggnadsprojekte-
ring har man hittills
sokt finna l6sningar

till dagens krav, normer
och behov som ocksa varit
ekonomiskt genomfdrbart.
Det har inte getts utrym-
me for general itet och
flexibilitet for framti-
da krav i dessa redan
gamla byggnader.

Projektorerna ar i manga
fall fortfarande nybygg-
nadsorienterade. Vissa
har special icerat sig

och lart sig ombyggandets
problem och forstar vad
varsamma ingrepp och i
ovrigt ombyggnadsanspas-
sade " atgarder betyder for
bygg- och installations-
kostnaderna.

70-talets ombyggnadsverk-
samhet har givit erfaren-
heter och kostnadsdata
som efterhand tillforts
nya projekt under projek-
teringen inte minst i

de fall dér fastighets-
&gare och ombyggnadsen-
treprentr ar ett och
samma foretag och dar

tillgangliga finansierings-
ramar. Lanebestammelserna
ar inte "arskostnadsanpassa-
de". Nu borjar ett arskost-
nadstdnkande att trdnga ige-
nom och man bor kunna hoppas
pa mera arskostnadsoriente-
rade laneformer.

General- och total entrepre-
nader blir allt vanligare
och dédrmed ocksd mojlighe-
terna till produktionsanpass-
ning i tidigare skeden.

Detta yngre bestand kan
mycket val halla for &nnu

en ombyggnad i framtiden.

Nu aktuell ombyggnadskost-
nad kan paverkas om man byg-
ger in flexibilitet eller

ej for nya normer och krav.
De som nu &r aktuella &r
kanske inte de sista.

Utbildningen av 80-talets
projektorer ar betydligt
mer omfattande nar det gal-
ler drifts- underhalls- “och
ombyggnadsfragor. Det be-
hovs en verklig kénsla for
ombyggnadsproblematiken och
ombyggnads kostnader for att
kunna klara problemen med
30-40-talsomradena.

Erfarenheter fran ombyggnad

i storre skala av det gamla
bestandet kommer att vara

till stor nytta vid 30-40-
talsbestandet. Det finns an-
nu inte négon stor erfaren-
het annat an fran t ex ombygg-
nad av landshévdingehusen i
Goteborg som dock ar av na-
got avvikande karaktar fran



man anvént total entre-
prenad eller &tagande-
former som framjat en
erfarenhetsaterforing.

Hyresgasthantering och paverkan

de omréden med friliggande
lameller och punkthus som
hér avses.

dvs informationer, kvarboende eller ej, evakueringsproblem,
ersattningslagenheter, éterflyttandes mdjligheter att direkt
eller genom organisationer paverka byggnadslov och projekte-

ringens val av ingrepp etc.

Trycket efter bostader
ar stort. Det &r svart
att fa folk att flytta
frdn centralt lage saval
permanent som tillfalligt
under byggnadstiden. Eva-
kueringssvarigheter kan
forsena byggstarten, man
kan tvingas ha kvarboen-
de i delar av fastighe-
ten under viss tid. | de
fall kravet pa en lagen-
hetssammansattning med stor-
re lagenheter gor att la-
genheternas antal blir
mindre blir problemet
annu storre. Det vore
onskvart med fler lagen-
heter centralt, mojligt
3r t ex inbyggnad av vin-
ar.

Héar har man skapat en
mera individuell miljo
under &ren som man

ménga ganger onskar be-
hélla och paverka. Hér
finns ocksa flera detal-
jer att vérna om.

Informationsbehovet ar
stort eftersom man var-
nar om den invanda mil-
jon med de fordelar den
anses ha. Man har ocksa
god kunskap om fastig-
heten som man bor ta va-
ra pd vid projekteringen.

Det ar lattare att evakue-
ra fran ytteromradena in

till centrala delar om det
finns lagenheter dér att

tillg&. Aven sédana som

kanske ratas av redan cent-
ralt boende kan accepteras.
30-40-talsomradena kan tan-
kas fortatas med nyproduk-
tion och darmed kan evaku-
eringsproblemen bli mindre.

De hyresgéaster som bor i
30-40-talsbestandet varde-
satter ofta modern standard
dard och har ofta inga spe-
ciella krav annat an pa ut-
rustningsstandard, farger
m.m.

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



.3.3.

Upphandiingsalternativ

dvs val av entreprenadform,
byggtid etc.

Man soker pressa byggtiden
pa grund av hyresforluster
och evakueringskostnader.
Forcerad byggmetod ger
samordningsproblem mellan
UE. Kvaliteten blir li-
dande. Byggarens och UE:s
pris blir hégre for att
tacka stdrningar.

Ju osékrare underlaget
ar och oklarheter i ob-
jektets forutsattningar
desto mera risk wvill
b}/ggherren Overlasta

pa entreprendren vil-
ket talar for storre
omfattning t ex gene-
ral- och total entrepre-
nader till fast pris el-
ler incitamentsavtal.

Val av for korta bygg-
tider medfér att man
far std pa varandra
vilket orsakar stor-
ningar och skador pa
ytor och finish.

FoU_-omréaden_
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\ | av betalningsform, val av

Genom mojligheter till lang-
re serier och battre eva-
kuerings- och omflyttnings-
mojligheter inom omradet
kan forhallandena bli gynn-
sammare.

Sékrare underlag, méjlig-
heter till storre serier,
inga individuella olikhe-
ter emellan samma typ av

lagenheter etc talar for

mojlighet att vaga valja

mera uppdelade entreprena-
der i olika entreprenérka-
tegori er.

Mojligheterna till storre
serier medfor effektivare
utnyttjande av resurserna
och man kan arbeta mera ske-
desvis renodlat.

Inom gruppen "Byggherre- och Projekten’ngsverksamheten” kan
man tanka sig foljande FoU-ii riktning.

0 Analyser av samband

mellan variationer i "Byggherre- och projekteringsverk-
samheten" 4 den ena sidan och variationer i produktions-
teknik, produktivitet och produktionsekonomi 3 den and-

ra sidan.

Man kan t ex analysera inverkan pad produktionsteknik,
produktivitet och produktionsekonomi harlett fran

o finansieringsmajligheter

o myndigheternas beredskap och agerande
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o former for byggherreadministration och projekt-
ledning

0o projekteringens inriktning och omfattning
0 hyresgasthantering och péverkan

0 upphandlingsalternativ

Utveckling av en till "Bygﬁ;herre- och projekteringsverk-
samheten™ anpassad "samhallsprocess”.

dvs ett agerande av politiker, normskrivare, finansie-
ringsinstitut, myndlaheter etc som kan skapa bra forut-
sattningar for produktionsteknik, produktivitet och pro-
duktionsekonomi .

Man kan utveckla synsatt, metoder och resurser for t ex

0 bostadspolitiska program som mojliggér for myndighe-
terna att halla béattre beredskap i form av stadspla-
ner etc for en mera kontinuerlig marknad mojlig att
i god tid projektera

0 en bostadspolitik och en hyresgastrorelse som medver-
kar till en basta samverkan frdn de boendes sida nar
det galler val av alternativa ombyggnadsatgarder, eva-
kuering och aterflyttning etc

o normer och krav som medger battre lane- och bidragsmoj-
ligheter

0 normer och krav som medger storre utrymme for alterna-
tiva och mindre kostnadskrévande ldsningar under pro-
jekteringen

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

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

dvs ett agerande av fastighetségare, byggherrar, brukare,
projektledare och projektorer etc som kan skapa bra forut-
sattningar for produktionsteknik, produktivitet och produk-
tionsekonomi .

Man kan utveckla synséatt, metoder och resurser for t ex

o kalkylering for val mellan totalsanering och ombygg-
nadssanering
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0 en konstruktiv samverkan mellan &gare och brukare
under ombyggnadsprocessen, fran information om
ombyggnad, samverkan under projekteringen, evakue-
ring och aterflyttning resp. kvarboende.

o kalkylering for val av ekonomiskt riktiga ombyggnads-
atgarder

o rationell projekt- och projekteringsplanering

0 stegvis budgetering och kostnadsstyrning i ombyggnads-
processens tidiga skeden

o lamplig omfattning och inriktning av projekteringen

o projekteringsresultat, modeller, typritningar anpas-
sade for hyresgéster och fastighetsagare

o val av upphandiingsalternativ och ombyggnadskunniga
konsulter och entreprendrer

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

dvs ett agerande av byggare och installatorer, personal,ma-
terial- och maskinleverantorer etc som kan skapa bra forut-
sattningar for produktionsteknik, produktivitet och produk-
tionsekonomi .

Man kan utveckla synséatt, metoder och resurser for t ex

o former for total entreprenader eller andra tagandefor-
mer i tidiga skeden som beframjar produktionsteknik,
produktivitet och produktionsekonomi

o former fijrprojektplanerin?, aterforing av byggproduk-
tions- och forvaltningserfarenheter samt stegvis bud-
getering och kostnadsstyrning under program- och pro-
Jekteringsskedena.

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

o information till &gare, brukar och konsulter om forut-

sattningar och problem i samband med evakuering och
ombyggnadsproduktion

Byggproducentens fdretagsknutna verksamhet

Inom denna grupp av paverkande faktorer tar vi upp forutsattningar,
problem och konsekvenser som &r avhangiga

0o Foretagsorganisationens ombyggnadsanpassning
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0  Arbetsmarknadens resurser

0  Real kapi tal resurser

0 Materialmarknadens resurser

0 Arbetsmiljokrav under byggandet
0  Ombyggandets verkningsgrad

Kanda fofutsjittnjnclar

I kunskapsoversikten "Samhallets styrmedel” konstaterar man
att 30-40-talsbestédndet staller stora krav pa yrkeskunnig ar-
betskraft for t ex putsarbeten. Ett annat forhallande ar att
ombyggnadsarbete kraver traarbetare och malare men inte be-
tongarbetare.

Man diskuterar ocksad pa vilket satt man kan fa& kommunerna att

oka ombyggnadstakten och darmed marknaden genom att man kopplar
villkoret for 1&n till nybyggnad med samtidigt krav pa ombygg-
nad av det ombyggnadsaktuella bestandet i kommunen.

Man i)ekar pd vikten av kontinuitet och hdg sysselsattning som
skulle stimulera till special icering och idéutveckling inom
byggforetagen. En okad kontinuitet skulle ocksd underlatta eva-
kuering och aterflyttning.

| programutredning "Behov av betongforskning inom omradena pro-
duktionsteknik och ombyggnad” konstateras inledningsvis att
forbattrade arbetsmetoder maste utvecklas om vi skall kunna be-
mastra arbetskostnadsutvecklingen.

Men man maste dd ocksd beakta fragor som bedoms.-bl i aktuella pa
1980-talet namligen ebergisnalhet, brist pa yrkeskunnig arbets-
kraft oclh behov av mera ombyggnadsvénligt och arbetsmiljovanligt
materia

I BFR T 9:1979 "Ombyggnadsteknik" konstaterar man att i varje
fall de storre byggforetagens lust att arbeta med ombyggnad
dampas av svarigheten att bedoma_den arliga ombyggnadsvolymen
framover. F n tycks inte vara storre byggféretag malmedvetet
anpassa sina resurser till ombyggnadsmarknaden. Aven de medel-
stora eller smd foretag som &gnar sig at ombyggnad ser ofta
ombyggnad som en sidogren.

Bygghélsans forskningsstiftelse har i rapport BHF 1978:1 "Arbets-
miljon vid ombyggnad" redovisat en inventering av arbetsmiljo-
problem. Man sager som allman slutsats att losningen av proble-
men maste sokas i en okad resursinsats i projektering, organi-
sation och planering. Endast for vissa omraden krivs rent tek-
niskt utvecklingsarbete.

Liksom flera andra paminner man om att det behdvs en varsammare
ombyggnadsteknik som utéver minimering av rivningar och haltag-



ningar kan innebara alternativa ledningssystem. Men darutéver
pekar ocksd vissa pd att saval ombyggnad som nybyggnad bor
projekteras sd att framtida ombyggnad underlattas.

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

Man har ocksd i ett avsnitt granskat olika losningar pd stom-
kompletteringar och installationer sdsom enrérssystem, elvar-
me, sjalvdragssystem, rordragning over eller under bjalklag
for vatenheter, fasadslitssystem och prefabricerade system
saval pad el- som VVS-sidan.

| BFR-rapport R11:1976 "Metod- och kostnadsstudier vid ombygg-
nad" redovisas under rubriken "Ny teknik for ombyggnad" inno-
vationer betraffande ledningsdragning, golvbrunnar och andra
installationsarbeten saval pd VVS- som pad El-sidan.

De redovisade forslagen anses utgora exempel p& rationalise-
ringsmojligheter genom utveckling inom materialindustrin. Ma-
terialindustrin visar dock svagt intresse s& lange som ombygg-
nadsmarknaden inte kan uppratthdlla kontinuitet eller tillrack
ligt stora serier.

I "Byggnadsindustrins Arbetsforskningsstiftelses rapport BAS
nr 8" "Arbetskraften inom ombyggnadsbranschen" redovisas en
undersokning av ombyggnadsarbetarnas halsotillstdnd och fy-
siskaprestationsformaga. Den undersokningen bekraftar att om-
byggnadssektorn vid den tidpunkten (1965) kunde anses vara
en retrattplats for dem som ej kunde orka med takten vid ny-
byggnadsarbeten.

| takt med avtagande nybyggande och 6kande ombyggande under
70-talet har i tilltagande utstrackning aven yngre byggnads-
arbetare sokt sig till ombyggnadssidan. | examensarbetet pd
CTH "Dammproblem vid husbyggnad" noteras att det i stort
sett ar lika manga under 45 &r som over.

| programskrift frAn STU, Styrelsen for teknisk utveckling
"Information 115-1978" sysslar man i hég grad med mdjlighe-
terna till mekanisering, sarskilt vad det galler transport-
arbetet. Har talas om lagenhetsbaserade containermoduler
for intransport av byggnadsmaterial och att dessa lampligen
ocksd anviandes for uttransport av rivningsmassor. Man har
ocksd idéer om en utrustning for flisning, sortering och
komprimering av rivningsmassor.

Inom nybyggandet har en vasentlig del av rationaliserings-
insatserna vad det galler arbetskraftens produktivitet er-
hallits genom o6kad fortillverkninsgrad hos tillforda bygg-
varor. Detta har skett i takt med 6kande seriestorlek, okan-
de mekaniseringsgrad och battre produktionsstyrningsmetoder.
Inom ombyggandet synes samma fOrutsattningar foreligga endast
i den mén seriestorlekarna dar okar.



1.4.2.

| meddelande nr 11:1948 fradn Statens Kommitté for Bg/ggnads-
forskning konstateras att de kostnadstkande standardhojningar-
na i vid den tiden moderna bostadshus uppvagts av prissankan-
de metodfbréndrin?ar under perioden 1880-1940 eller att med
andra ord rationaliseringen givit oss standardhéjningar i

det ndrmaste gratis.

Man anger ocksd att kostnaden for bostadshus pa 1880-talet
var 80 kronor/m2 uthyrbar yta, 1913 100 kronor/m2, 1926 250
kronor/m2, 1939 290 kronor/m2. Pris6kningen under studerade
60 ar var alltsd 3,6-faldig. Utvecklingen ansags orsakad av
éndrgt dpenningvérde, &ndrade framstallningsmetoder och &ndrad
standard.

Jamforas kan att byggnadskostnaden under 40 &r darefter, dvs
fram till 1979, 10-faldigats, Nar vi idag analyserar orsaker-
na hartill kan vi finna att det &r i stort sett desamma och
att vi idag, liksom man gjorde da, pekar pd att det framst
ar lonerna som har stigit mycket i forhallande till Gvriga
produktionsfaktorer inom byggnadsbranschen.

| Sven Dahlbergs bok "Byggnadskonsten forr, nu och i framtiden™
81969) redovisas att tidatgadngen per m3 byggnadsvolym bringa-
es ner till héalften under 50- och 60-talen beroende pa meka-
niseringen, byggmetodutvecklingen, serieproduktion och syste-
matisk planering. En motsvarande halvering hade dessférinnan
tagit 70 &r och forutspaddes 1969 skulle framéat i tiden &ga

rum fore nasta 20-arsperiods utgdng. ldag vet vi att denna
trend brutits och att vi istallet upplever en kraftig produkti-
vitetsminskning i nybyggandet. Inom ombyggandet av fl erbostads-
hus dar tidatgangen uttryckt som persontim/m2 bly &r mer &n
dubbelt s& stor som vid nybyggandet, finns dock en sdpass stor
rationaliseringspotential att det borde ge god utdelning att
soka efter rationellare l6sningar.

Bygg produkti onstekni £ka/ekonomi_sk_a_probl em_och_kons_ekvenser_

Varierande forutsattningar betréffande byggproducentens fore-
tagsknutna verksamhet kan - genom ett eller flera led - ge
upphov till varierande produktionsteknik, produktivitet och
produktionsekonomi.

Hér nedan foljer exempel pa forutsattningar, problem och kon-
sekvenser dels vid dldre bebyggelse i stadskarnor (till vans-
ter) och dels vid 30-40-tal somraden (till hdger).

Foretagsorganisationens ombyggnadsanpassning

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

Ombyggandet har s& speciel- Detta bestand ar mera homo-
la forutsattningar att man gent. Man kan forvanta farre
ofta organiserar en sér- Overraskningar i form av dol-
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skild enhet skild frén
nybyggandet. Speciellt
galler detta nar man
ocksd bedriver arbete
av mera reparations-

och underhéllskarak-
tar med snabba bestall-
ningar, korta byggtider,
krav pa stor flexibili-
tet och héansynstagande
till pégéende verksamhet
och standigt tillkomman-
de onskemal under byg-
gets gang.

Ombi/ggandet kréver spe-
ciell utbildning och er-
farenhet av produktions-
problemen. Idag &r inte
arbetsledning och yrkes-
arbetare ombyggnadsanpas-
sade i tillracklig omfatt-
ning generellt sett. Vis-
sa ombyggnadsspecialisera-
de, organisationer har dock
malmedvetet rekryterat
och utvecklat ﬁersonal,
inte bara med hansyn till
ombyggnadsobjektens prob-
lem utan ocksa vad gél-
ler utveckling av modern
byggstyrning, tillvarata-
gande av serieeffekter
etc.

Arbetsmarknadens resurser
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da brister och man kan
ocksd tro pad en Gvergripan-
de omréadesorganisation som
mojliggor storre serier.

D3 kan~ produktionen i des-
sa avseenden bli mera lik
nyproduktionen.

Ombyggandet kréver inte
sd mycket specialkunskap
vad ?éller objekten men
val forméga att beharska
storre grepp for att klara
kraven pd ett produktions-
tekniskt och ekonomiskt rik-
tigt satt liksom att klara
problem i samband med ge-
mensamhetsanlaggningar for
omradet som helhet.

dvs byggnadsarbetare, arbetsledare etc.

Tidigare ofta aldre arbe-
tare med bredare yrkeser-
farenhet, kénsla for arbe-
te i &dla material, som
kunde sl& ut en svangd
trappa, kunde spara och
ateranpassa material. Re-
paration och ombyggnad be-
tecknades nedvéarderande som
"smack" med lagre fortjanst-
nivd. Man hade det dammigt
men & andra sidan jamnare
klimat under samre arstid.
Nu rivs det mesta ut och
ersatts med nytt. Mer av

Forhallande och standard som
ar mera lika de nyproduceran-
de objekten. Mindre omfattning
av_komplicerade konstruktioner,
&dla material och kulturhisto-
riska komponenter. Friliggan-
de huskroppar inom ett likar-
tat omrade. Atkomligt for kra-
nar i storre utstrackning én
vid aldre bestdnd. Vilka slags
byggnadsarbetare ar lampligast
har? Hur f& en hogre status pa
ombyggandet Gverhuvudtaget?

Hos installationsforetag menar
man att dven de yngre arbetarna



tunga transporter. Storre
andel yngre som inte hel-
ler haller sa s&yvt pa
skratankandet. Gor allt
inom gemensamhets lag. Mer
omvéxlande jobb med ett
visst matt av problem att
I6sa, mer improvisation
an vid nybyggandet. Ti-
digare lagre produktivi-
tet &n vid nyproduktion.

Utdragna debatter om sane-
ringsbevarande, omraden som
t ex Haga i Goteborg upp-
levs olika fran olika in-
tressegruppers sida. Bygg-
nadsarbetarna foérordar
snabb total sanering och
nybyggande for att sékra
arbetstillfallen i dagens
l&gkonjunktur, och byggar-
betsloshet (enligt stati-
stiken).

Tidigare skickliga impro-
visatOrer vid reparation
och ombyggnad av industri-
er, banker, butiker etc un-
der pégaende drift. Ofta
tidigare yrkesmén. Mindre
sinne for langsiktigare
planering och seriedrift.
Nu vid ombyggnad av fler-
bostader krav pad korta bygg-
tider, byggstyrning och
kostnadsjakt.

upplever ombyggnadsobjek-
téonp fullt Iikzga'grdiga (Jaller
tom vél si intressanta som
nybyggnadsobjekten och att
fortjanstnivaerna har utjam-
nats .

Det ar svart att sia om det
blir 1ag- eller hogkonjunk-
tur inom byggbranschen under
80-talet da 30-40-talsobjek-
ten blir hdgaktuella. Dess-
utom tenderar bostadsdverskot-
tet frdn 60-70-talens nyproduk
rion att minska stadigt. Minsk
ningen accellererar i takt med
Okat ombyggande dér vi med
hansyn till den bostadspolitis
ka malsattningen om viss la-
rf;gnhetssammanséttnlng konstant
ar farre lagenheter efter
ombyggnaden an fore. Det &r
%anska troligt att vi under
O-talet ombygger ikapp en
bostadsbrist. En accellere-
rande ne/produktion drar da
ater till sig den hogproduk-
tiva delen av den nu decime-
rade byggnadsarbetarkaren.

Vad blir over till ombyggnads-
verksamheten? Kan 30-40-tals-
omradena bli attraktiva for
byggnadsarbetarkaren. Kommer
det att véxa upp specialentrep
rendrer som rekryterar folk
frdn andra krisdrabbade na-
ringsgrenar?

Denna produktion blir del-
vis av annan art enligt

ovan. Lamplig arbetsledare?
Idag ar det brist pa sadan
personal som har tillracklig
ombyggnadserfarenhet och dar-
till utvecklade administrati-
va egenskaper och produktions-
tekniskt kunnande.



Fasta priser mot tidigare
ofta ldpande rékning. Nu
oftast general entreprenad
mot tidigare delad entre-
prenad. Tidigare nedvérde-
ands beteckning pad arbets-
ledaren var "smackbas". Nu
stalls krav pa okad grund-
kunskap t ex vad galler in-
stallationer och sinne for
planering, inkop, skyddsfra-
gor, kalkyl. Mera produk-
ti onsgruppsorgani sa ti on

dar arbetsledaren ocksa in-
gar i laget.

Yrkesarbetare och arbetsle-
dande personal som vuxit
upp under bakomvarande ar-
tionders nybyggnadsrusch och
industrialiserat byggande
ar inte tillrackligt ombygg-
nadsanpassade speciellt
inte vid den &ldre bebyg-
gelsen och nu nar miljo-
bevarandekraven blir allt
vanligare. Det &r kanske
inte langre fraga om att
gbra allting rakt och slatt.

Relkapi tal resurser

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

Lagenheter med raka och slata
ytor och minimum av detaljer
och ornament kraver mindre
yrkesskicklighet.

dvs mekaniseringsmojlighet, investering i real kapital, spe-

cial -UE etc.

Hantverksméassiga metoder
ar forharskande &ven om
viss utveckling skett t ex
vid maskinell haltagning.
P& transportsidan anvands
mest hissar av traditio-
nell typ i kombination

med utvandiga stallningar.
Vissa byggare foredrar att
dd och da hyra in en mo-
bil kran for nagon dag och
da f& med sig alla nodvan-
diga ut- och intransporter.
Detta kréver effektiv ar-
bets- och transportbered-
ning.

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

Atkomligheten runt byggnader-
na ar till vasentlig fordel
for mekaniseringsinsatser av-
seende transporterna ut och
in.

Mdjligheterna till langre

serier och ensartade objekt
ger helt annorlunda forut-
sattningar for satsning pa
speciell ombyggnadsutrust-



mit igdng i storskala
och kontinuiteten ar
ojamn i det som ar. Bygg-
foretagen investerar in-
te i utrustning som kan-
ske i morgon konmer att
ersattas av nagot nyut-
vecklat.

Hittills har special-UE
forekommit i ringa méan
pga ombyggnad i enstaka
objekt.

Materialmarknadens resurser

ning. A andra sidan kan

t ex nybyggnadskranar an-
vandas dar det ar atkom-
ligt runt om. Man borde i
tid stédja utvecklingen av
lamplig ombyggnadsutrust-
ning.

Mojligheten ar storre for
en maskintillverkare eller
maskinuthyrare att ocksa
ata sig arbete t ex bil-
ning och haltagning i betong,
utrivning av mellanvaggar
etc. Omfattningen av dessa
arbeten blir stor om nuva-
rande och aviserade norm-
krav blir gallande men &
andra sidan ringa om man
bestammer sig for upprust-
ning. Vem vill satsa pa
utveckling och etablering
i en sddan osaker situa-
tion?

dvs ombyggnadsanpassade komponenter och material, special-
UE, livslangdsanpassade komponenter etc.

Liten ojamn marknad, ej
kontinuitet, ej standar-
diserad. Svart f& in t ex
fortillverkade vatenheter
nar serierna ar sma.

Byggmaterial marknaden ar
endast i ett fatal fall
ombyggnadsanpassad. Det
forekommer dock fabrikan-
ter som kan leverera fon-
sterbadgar med vissa matt-
variationer till kvarsit-
tande karm utan standard-
matt. Svart med material-
utveckling i en icke kon-
tinuerlig marknad.

Marknaden har varit for
ryckig och av for ringa
omfattning for att mate-
rialfabrikanter eller
andra skulle vilja sat-
sa pd special-UE utover
de som redan finns pa
nyproduktionssidan.

Objekten mera lika varandra

mojligheter till battre kon-
tinuitet i leverans vid stor-
re serier. Battre forutsatt-
ningar vid langre serier och
atkomlighet runt om.

Om man tar storre samlaride
grepp pd 30-40-talsbebyggel-
sen kan en kontinuerlig och
relativt ensartad marknad
uppstd for utveckling av om-
byggnadsanpassade byggvaror.

Har finns forutsattningar
till utveckling av bygg-
och installationskomponen-
ter som ocksd utféres som
UE t ex utvandig puts. Moj-
ligheterna ar storre i en
bristsituation inom byggar-
betarkaren.



Arbetsmiljokrav under byggandet

dvs arbetsmiljo, l6sningsmedel, buller, damm, arbetstyngd,
mycket manuellt arbete, arbetstillfredsstallelse etc.

Positivt med jamnare inom-
husklimat an vid nybyggnad.
Men negativt pga buller,

damm, manuella tunga trans-

porter pga lAg mekaniserings-

grad, risk for dgonskador,
spiktramp etc vid rivning
och forflyttning. Damm och
rék orsakar konfrontationer
med boende i grannskapet.
Ombyggnadsarbetet har be-
traktats nedséattande av ny-
byggarna. Dock ger ombyg-
gandet med sina speciella
problem tillfredsstallelse
pga mojlighet till egen
planering, problemlésning,
improvisation. Det kraver
bred yrkeserfarenhet som
inte alla nybyggare har.

Arbetsmilj6lagstiftningen
har skarpts sa att manga
material och metoder slas
ut. Avbrott i produktio-
nen med atféljande under-
sOkningar och forhand-
lingar om annan teknik ar
inte ovanliga.

Ombyggandets verkningsgrad

dvs produktivitet, ekonomi,
het etc.

Brister i det gamla be-
standet skulle enligt ur-
sprungliga malsattningar
formodligen  avhjalpas
inom 70-talet. Arbetskraft
och andra resurser har in-
te saknats - inte forran
pa senare tid - men ombyg-
gandet har anda inte bli-
vit effektivt pd grund av
att den allménna kostnads-
utvecklingen ger problem
pa saval konsument- som
producentsidan. Effekten
av de sammanlagrade kra-
ven pa standard och utfo-
rande ryms inte inom rim-

lig produktionskostnad med
kand teknik.

Det blir inte s& mycket
skrot av tréakonstruktio-
ner men val fran plattmel-
lanvaggar och puts. Trapp-
husen &ar trdnga och uttrans-
port av skapsenheter, spi-
sar etc besvarlig. Reduce-
rad prestationsférmaga och
risk for yrkesskador rent
allmant vid ombyggnad. Me-
ra ensartade problem lika
nyproduktionens goér dessa
omrdden mindre intressanta
an det aldre bestandet,
alldeles sarskilt nar det
galler byggmaéasteriarbetena.

Rivning av fasadbekladnad
med asbestcementplattor
frdn 50-talet som monterades
ovanpa putsen i utsatta
lagen kan bli ett stort
arbetsmiljéproblem.

Ibnsamhet, utvecklingsmagjlig

Nar det galler att fa om-
byggandet av det nyare be-
standet effektivt ar det
synnerligen viktigt att an-
passa de totala kraven sa
att den sammantagna effek-
ten inte blir en for stor
ekonomisk belastning.



1.4.3.

Produktiviteten vid om-
byggande ar alltfor lag
for att bara den aktuel-
la l6nekostnadsutveck-
lingen vid genomgripan-
de ombyggnad.

De etablerade bygg- och
instal lationsproducenter-
na har inte hittills i
nagon stor utstrackning
satsat pd special icering
och utveckling av ombyg-
gandet som specialitet.
Man anvdnder inte séallan
40-tal smetoder men ocksa
pd andra hall tillampning
av 60-70-talens nybygg-
nadsmetoder, utrustning,
latsorganisation och
yggstyrningsmetoder.
Manga mindre och nystar-
tade ombyggnadsforetag
med nya Krafter har etab-
lerats och satsar pa om-
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Sarskilt i 30-40-talsbe-
standet skulle en mixning
med nybyggande skapa moj-
lighet till mera effek-
tivt ombyggande.

Om producenterna kunde se
att en storre och inte
minst kontinuerlig marknad
inom 30-40-talsbestandet
var att vanta med borjan
snart nu pa 80-talet sa
kunde man vanta sig en
satsning pa specialise-
sering och utveckling av
personal, metoder, utrust-
ning etc som skulle med-
fora en rationell produk-
tionsteknik.

byggande med utgangspunkt

frégn objektets egna forut-
sattningar snarare an bun-
den av iIndustriellt nybygg-
nadsténkande.

FoU-omraden

Inom gruppen "Byggproducentens foretagsknutna verksamhet"
kan man tanka sig foéljande FoU-inriktning.

Analyser av samband

mellan variationer i "Byggproducentens fOretagsknutna verksamhet"
a den ena sidan och varjationer i produktionsteknik, produktivitet
och produktionsekonomi a den andra sidan.

Man kan t ex analysera inverkan pd produktionsteknik, pro-
duktivitet och produktionsekonomi harlett fran

o foretagsorganisationens ombyggnadsanpassning
0 arbetsmarknadens resurser

0o realkapitalresurserna

0 materialmarknadens resurser

0 arbetsmiljokrav under byggandet

0o ombyggandets verkningsgrad
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Utveckling av en till "Byggproducentens foretags knutna
verksamhet” anpassad "samhallsprocess”.

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

Man kan utveckla synséatt, metoder och resurser for t ex

0 en bostadspolitik som beframjar en kontinuerlig ombygg-
nadsmarknad som forutsattning for utveckling av ombyggnads-
anpassad producentorganisation, personalresurser, mate-
rial- och maskinresurser

0 en arbetsmarknadspolitik som i god tid skapar forutsétt-
ningar for en byggnadsarbetarkar som &r tillrackligt
stor och anpassad for industriell nyproduktion resp. for
ombyggnads- och restaureringsproduktion som &r rationell
men ‘ocksd anpassad till dessa fastighetsobjekts egna vill-
kor

0 lan och stodatgarder for utveckling av maskiner, arbets-
kraft och byggmetoder

0 utbildningsanstalter for ombyggare av alla kategorier

0 en arbetsmarknadspolitik som inte favoriserar nyproduk-
tionen pa ombyggandets bekostnad

0 normer som mera beskriver byggnadsdelars funktion dn in-
gaende material komponenters egenskaper och dérmed ger
storre utrymme for utveckling av nya alternativ

0 verksamhetsprogram i kommunen som medger planeringsut-
rymme fOr entreprendrer

o samordning av alla regleringar men utan mer byrakrati
sd att olika tillstand och Tan blir samordnat” bevilja-
de s& att man t ex inte behdver vanta pd pengar nar allt
annat ar beviljat

0 anpassning, utveckling och uppféljning av nya arbetsmil-
jokrav t ex i samband med hantering av asbest.

Utveckling av en till "Byggproducentens foretagsknutna verk-
samhet” anpassad "projekt- och projekteringsprocess".

dvs ett agerande av fastighetségare,-brukare, projektledare
och projektorer som kan skapa bra forutsattningar for pro-
duktionsteknik, produktivitet och produktionsekonomi.

Man kan utveckla synsatt, metoder och resurser for t ex



atagandeformer och projektledningsformer som under-
lattar aterforing av erfarenheter frAn ombyggnads-
och foérvaltningsproduktion som underlag for ekono-
miskt riktiga val av alternativ i ombyggnadsproces-
sens tidiga skeden.

samgdende mellan byggherrar till storre enheter och
mdjlighet till rationellare produktion, smidigare
evakuering etc

enhetliga former och regler for uppréattande av hand-
lingar och &ven mangdforteckning sa att man far ett
enhetligt underlag for anbud och eliminerar dubbel-
arbete

besiktningsforfaranden som ger sakerhet i underlag
for kalkyl och planering

medverkan och beredskap hos hyresgastrorelsen nar det
galler evakuering, aterflyttning och omplacering

Utveckling av en till "Byggproducentens foretagsknutna verk-
samhet" anpassad ."produ ktionsprocesT"”

dvs ett agerande av byggare och installatbrer, personal, ma-
terial- och maskinleverantérer etc som kan skapa bra forut-
sattningar for produktionsteknik, produktivitet och produk-
tionsekonomi .

Man kan utveckla synsatt, metoder och resurser for t ex

foretagets langsiktsplanering och produktinriktning

rekrytering och utveckling av arbetsledning och arbets-
kraft till ombyggare

anskaffning av maskinella resurser och utrustning for
komponering av ombyggnadsanpassade produktionsapparater

information till byggare och installatorer fran material-

och maskinfabrikanter och special entreprenérer vad galler
ombyggnadsanpassade komponenter och material
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59

Byggproducentens objektsknutna verksamhet

Inom denna grupB av péaverkande faktorer tar vi upp forut-
sattningar, problem och konsekvenser som &r avhéngiga

0 Kalkylerings- och byggstyrningsmetoder
0 Etableringsmetoder

0o In- och uttransporter

0  Grundforstarkningar

0 Arbeten med tak och fasader

0 Utrivnings- och aterstallningsarbeten
o Installationer

o Invandiga byggnadsarbeten

0  Ytbehandlingar
JKemda fO_rutsjit_tninfar

I kunskapsoversikten “"Samhallsekonomiska aspekter” konstate-
ras att merparten av byggnadskostnaderna avgors visserligen
pd ritbordet, di man bestaimmer material och konstruktion,
men Kostnader for materlalhanterln? och avbrott i produk-
tionsprocessen ute pa byggarbetsplatserna gar ocksa att pa-
verka.

I BFR T 9:1979 "Omb?/ggnadsteknlk konstaterar man att i be-
standet fran 30-40-tal "och senare bér man kunna uppnd serie-
effekter pd ett helt annat satt an tidigare.

| BFR-rapport R14:1975 "Rationellare ombyggnad!. Produktions-
data och arbetsberedning vid kalkylering™ visar man hur tid-
atgangen varierar kraftigt vid olika ombygginadsatgarder be-
roende pd olika forutsattningar i det aktuella obljektet och

& utforandemetoder och arbetskraftsresurser saval som pé_

valiteten pa arbetsledning och byggstyrning. Det ar oc sa
ett valkant faktum att det ar svarare att traffa ratt i en
omby%?nadskal kyl &n i en nybyggnadskal kyl. Man redovisar dven
en enkel metod for arbetsberedning som ett led i byggstyrningen.

Man pekar ocksd p& utvecklingsbehovet for arbetsledningen vid
ombyggnadsarbeten i serie. Detta ar ett slags mellanting mellan
ren nyproduktion och reparations- och ombyggnadsarbeten s& som
de bedrivits tidigare i mera improviserad form och med paral-
lellt pégdende ordinarie verksamhet. Man framhaller att det
géaller att finna ett arbetssatt dér man kombinerar nybyggarnas
skicklighet att byggstyra och ta vara pa serieeffekter med om-



byggarnas skickli%het att improvisera i en diskontinuerlig
byggdrift ofta ocksa med hansyntagande till pagaende ordi-
narie verksamhet.

| BFR-rapport R39:1976 "Rationellare ombyggnad 2. Materialhan-
tering och arskostnadspaverkan vid ett moderniseringsobjekt"
analyserar man vilka delar som ar kostnadstunga och paverk-
bara. Genom att tids- och kostnadsférdelningar grupperas pa
fyra olika satt ndmligen per entreprentr- och yrkeskategori,
per resursart, per byggskede och per boendefunktion har man
anvisat storleksordningen av péaverkanmdjligheter sévél genom
produktionsteknisk rationalisering som genom val av alterna-
tiva tekniska losningar och varierande standard.

Man har funnit att atgarder under projekteringen ger dubbelt
sa stor reducering av_ombyggnadskostnaden som atgarder pa
byggarbetarplatsen. Det &r pa byggarbetsplatsen sarskilt ma-
terralhanteringen som kan goras effektivare och béttre anpas-
sad ur arbetsmiljosynpunkt.

Man har ocksd konstaterat att det finns inkorningseffekter av
sddan omfattning att det ar minst lika viktigt att ta vara
pd mojligheterna till serieeffekter vid ombgggande. Man har
funnit att det 10:e huset i det studerade objektet utfordes
med 30% mindre tidatgang 4n det forsta.

Av de specificerade tidatgangarna for olika atgarder framgar
att rivnings- och haltagningsarbeten tar en stor andel, ca
10-15% av totaltiden. Det redovisade objektet utférdes 1973
och var utsatt for en mycket genomgripande ombyggnad som in-
te var ovanligt vid den tidpunkten.

Detta vidareutvecklades i programskrift fran STU, Styrelsen
for teknisk utveckling "Information 115-1978". | en tabla
visar man olika atgarders andel i % av totala byggandekost-
naden respektive tidatgangen, fordelat pa aldre” bostadsbes-
tand, 30-40-talsbebyggelse och {ngre bestand. Denna analys
leder till att man for STU-forskningen prioriterar forskning
kring rivning- och haltagning, transport och materialhante-
ring samt malning.

| BFR-rapport B4:1976 "Haltagning i befintliga byggnadsdelar"
har man redovisat specialstudier avseende haltagning.

Vidare har i BFR-rapport R11:1976 "Metod- och kostnadsstudier
vid ombyggnad" redovisats omfattande metodstudier vid tva om-
byggnadsobjekt. Man pavisar att rivnings- och haltagningsarbe-
ten samt transportarbeten utgdr 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 ocksd till-
sammans med KTH i ett examensarbete forsokt att systematiskt
presentera lampliga verktyg och maskiner. Aven i rapporten
redovisas forslag till utveckling av nya maskiner och hjalp-
medel, sarskilt med hénsyn till arbetsmiljoproblem av typen
damm, ventilation, vibrationer, buller etc. Man redovisar
ocksa synpunkter pd dammsamlarutrustning och luftventilato-
rer och i sammanhanget l&mpliga transportanordningar.
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Dammproblem har ocksd redovisats i examensarbete vid CTH 1979
"Dammproblem vid husbyggnad”. Anvéndningsfrekvensen av skydds-
utrustning vid ombyggnadsarbeten konstaterades vara ganska

1 &g.

| Bygghdlsans rapport BHT 1978:1 redovisas syn’aunkter pd eva-
kuering av hyresgaster respektive kvarboende. Man konstaterar
att den sdmre l6sningen med kvarboende mdjligen kan genomfo-
ras genom att bygga om trapphus for trapphus. Detta forutsat-
ter sjalvfallet en viss begrénsning nar det galler viss ldgen-
hetssammansattning inom objektet.

Dessa problem belyses ocksd i BFR-rapport R 32:1971 “Studier
av genomférda moderniseringar”. Dar har ocksd redovisats ideér
om en sadan byggstyrning att man ?enomoombyggande trapphusvis
kan nedbringa evakueringstiden till tva veckor.

Denna rapport innehéaller dven ideér till ordnandet av in- och
uttransporterna. Bl a redovisas en metod dar Krantransport
mojliggors genom haltagning genom yttertak och ratt ner genom
vaningsbjalklagen.

Man redovisar dven den asikten att det ur produktionsteknisk
och produktionsekonomi sk synpunkt ar férdelaktigt att forlag-
ga erforderliga komplement som sopnedkast, ror och soprum
utanpa gardsfasaderna och &ven hela volymenheter innehallande
t ex badrum med ledningar och allt.

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

| BFR-rapport R39:1976 "Rationellare ombyggnad 2" redovisas en
typ av materialhanteringsanalys som underlag for val av trans-
portsystem och utrustning vid etableringen. Transportintensiva
material och material med speciella egenskaper i Ovrigt vad
galler tyngd, omfang, hanterbarhet i Ovrigt bor styra val av
system och utrustning anser man.

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

| BFR-rapport T9:1979 "Ombyggnadsteknik” konstateras att man
vid besiktningar av ombyggnadsobjekt alltfor ofta forbiser
grundlaggningen och att det ocksa intraffat att byggnader ef-
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ter pakostade ombyggnadsarbeten fatt omfattande sattningsskador.

| rapport BFR R48:1976 "Effektiva metoder for reparations- och
ombyggnadsmélning” behandlas bl a metodik och systematik vid
planering samt metoder for ommalning av invandiga snickerier.
Av sarskild vikt ar att samordning med Ovriga entreprendrer
kommer till stdnd, varigenom manga storningar och skador eli-
mineras.



1.5.2.

Maleriets volymtid inom ny

ptim/m3 bv ar 1960 till 0,

roduktionen har minskat fran 0,46
0 ptim/m3 bv ar 1977. Mekanise-

ringsatgarder och béttre materlaltyper har medverkat héartill.

Inom ombyggnadsméleriet kan en 25%-ig

produktivitetsforbatt-

ring samt vasentliga arbetsmiljomassiga fordelar uppnés ge-
nom béttre verktyg och utrustning.

Byggprodukti onstekni s_ka/ekonomi_ska_probl em_och _konsekvenser

Varierande f('jrutséttnm%ar betréffande blyggproducentens ob-

jektsknutna verksamhet

an ge upphov til

varierande produk-

tionsteknik, produktivitet och produktlonsekonoml

Har nedan foljer exempel pd forutséattningar, problem och kon-
sekvenser dels vid aldre bebyggelse i stadskarnor (till vans-
ter) och dels vid 30-40-talsomraden (till hdger).

Kal kyl erings- och byggstyrningsmetoder

dvs kalkyl,
etc.

Osékerhet i bef. byggnad
t ex dolda brister, olika
golv- och takho;der vid
rumssammanslagning, at-
arder under aren som ej
ramgar av revisionsrit-
ningar och svarbestambara
mangder t ex putslagning
ar svarigheter som inte
finns vid nyproduktion
och som ar Svarkal kyler-
bara och svarplanerbara.

Variation i svarighets-
grad objekten emellan for-
anleder stOrre variation

i tidatgang an vid ny-
produktion. Vid byggen
dar arbetsledning och
arbetare rekryteras fran
reparationssidan ar for-
utséttningarna for bygg-
styrning med systematiska
rutiner mindre an vid per-
sonal med vana fran 60-
70-talets mer industri-
ella produktion av flerbo-
stadshus.

Etableringsmetoder

planering/beredning, tid- och kostnadsuppfdljning

Genom objektens snarlikhet
ar forutsattningarna for
sakrare kalkyler och planer
storre.

Vid langre serier upplevs
det ocksd mera meningsfullt
att satsa pd planering, se-
rieupplaggning och uppfolj-
ning, Mojligheter finns da
ocksd att styra ratt under
pagdende byggdrift genom
metodférandring om bygget
gar snett.

dvs bodar, transportutrustning, maskiner, upplagsplatser

etc.
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Infarter genom portar,
trdnga gardar, hart tra-
fikerade gator gor eta-
bleringen svar. Bodar,
materialupplag, trans-
portutrustning och mas-
kiner skall fa plats pa
andamalsenligt satt. Of-
ta etableras manskap och
kontor i bef. fastighet
men fackets krav pa kom-
fort okar. Facket kréver
bredare stallningar och
alltsd blir det annu sam-
re plats for upplag pa
trottoarer och tranga
gardsplaner. Svart att
fa plats med verkstader
och forrdd. Mycket omhan-
tering i mellanlager.
Tackning och skydd for
stold i vantan pad in-
transport.

In- och uttransporter

Problemen &ar har vésent-
ligt mindre. Friliggande
byggnadskroppar och fri-
ytor emellan ger tillfal-
le till mer normal etab-
lering.

dvs utforsling av rivningsmassor, lagerhallning i contai-
ner och bortforsling frAn byggplats, mellanlagring av nytt
material, intransport av material etc.

Méanga brytningar i trans-
portflodet i sid- hdjdled.
Man maste bo6ja och krypa
under in- och uttransport.
Bara och karra genom por-
tar, bara i belamrade
trappuppgangar. Uttrans-
port av rivningsmassor &r
en tung kostnadspost. En
ordentlig analys av trans-
portflodet bor ligga som
underlag for etableringen
av transportutrustningen
(dimensionerande material-
slag).

Krav att separera sopor
kraver tre container, i
annat fall tillkommer sor-
teringskostnad vid tipp.
Svart med plats. Avfalls-
tdbmningen ar dyr.

Visserligen friare och at-
komligt utifr&n, men trang-
re trapphus, Kan hisskravet
bidraga till ett enklare

transportflode? Den perma-
nenta hissen monteras och

tjAnstgor under byggtiden?

Skapsenheter etc foranleder
75% luft i container, kra-
ver komprimering, annars
blir hanteringen mycket dyr.
Problem att byggets contai-
ner ofta ocksa blir omradets

soptipp.



Grundforstérkningar
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dvs utgravning och blottlaggning av grundldggning, be-
tonginjektering, betongforstarkning, pélning, brunnar,

grundvattenhdjning etc.

Utdrénering genom tunnlar
for tele, VA etc ar kata-
strofala for omréden grund-
lagda pa rustbadd och tra-
palar. Aven gatukontorets
?_ruséterfyllning kring
jarrvarmekulvertar ar far-
liga for grundvattensénk-
ningen. Grundforstark-
ningen ar ett trangt, be-
svarlig och dyrt arbete,
ibland omgjligt nar_satt-
ningarna gatt for langt.
Med kénd produktionsteknik
kan enstaka fastigheter in-
te béra de ekonomiska kon-
sekvenserna. Svarare grund-
laggningsskador avgor of-
tast om ombi/ggnad ar eko-
nomiskt mojlig med ordina-
rie finansieri ngsformer.
Vid ombyggnad och restau-
reringar av kulturhisto-
riskt vardefull bebyggelse
som t ex i Gamla Stan, kan
enbart grundforstarkningen
kosta lika mycket som en
komplett upprustning i nor-
mala fal 1.

Arbeten med tak och fasader

Grundl&ggningstekniken har
dels utvecklats, dels har
staderna véxt ut pa kring-
liggande hdojder. Ofta grund-
laggning pa berg och mindre
risk for grundvattensank-
ning. Bestandet ar frilig-
ande och tillgangligt uti-
ran, varfor redan kand
Erundfﬁrstérkningsteknik
an anvéndas.

dvs fasadbeklddnad av asbestcementplattor, putsfasader,

plattak, tegeltak etc.

Mangden putslagning &r
svarbedémbar speciellt
om man avser att utbyta
fonsterkarmar och plat-
beslag. Kraven pa ratt
teknik och yrkesskick-
lighet &ar stora vid komp-
lettering av utvandig
puts. Fasader at gatan
ar ofta av fasadtegel de-
korativt murad. Fasad at
?érden slatputsad. Gatu-
asad ofta bra om grund-
laggningen ar intakt.
Sattningsskador &ar bes-
varligt att reparera.

Puts &r det forharskande
fasadmaterialet om det in-
te efterhand beklatts med
eternitplattor i utsatta
vaderstreck. Besvérlig riv-
ning och kom[i')lettering av
asbestmaterial. Putsen of-
ta i gott skick. Friare
ytor for stallningar och
transporter, 20.000 -
30.000 for gards- och ga-
tufasad. Vid krav pd ut-
vandig tillaggsisolering
blir det varre med puts

pa isoleringen. Byggnads-
tekniska losningar 1 ex-



Gardsfasader ofta da-
liga pga eftersatt un-
derhall av héngrannor,
stuprér etc. Hel omputs-
ning och ny malningsbe-
handling Kostar 75.000

- 100.000 for enbart
gardsfasad.

At gatan i regel tegel-
eller plattak. At gar-
den ofta galv.plat.
Platen oftast I daligt
skick. Platbeslag bytes
ofta helt.

Balkonger bérs upp av_en
i murverket inspand jar-
balk. Betongplatta med
gjutasfalt pa ovansidan
och puts pa undersidan.
Ofta’ omfattande smides-
detaljer i récken och kon-
soler. Utdver renovering
av byggnadsdelarna beho-
ver ocksa racken hojas
av sdkerhetsskal. Baran-
de jarnbalkar ar ofta
rostskadade.

Fonster med enkla bagar
med breda foder och si-
doinkladnader. Helt ut-
byte erfordras oftast
aven pga eftersatt un-
derhall. Ibland kan kar-
men behallas och ny in-
stickskarm och fonster
monteras. Problemet med
de senaste artiondenas
daliga virke i fonster
som 1 stor skala maste
bytas styr valet mot
lattmetallfonster.
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perimentsstadiet, brist

pa yrkesskickl iga murare
dyrt alternativ i inves-
tering och risk for fram-
tida underhall driver fas-
tlthetséigaren att istallet
beklada med "underhallsfri*
plat.

Tegeltak. Mindre ombygg-
nadsatgarder. Tegeltak
usteras ofta och har i-
land redan utbytts, spe-
ciellt med krigsarens tak-
tegel. Platbeslag bytes of-
tast.

| princip samma konstruk-
tion men med ringa dekora-
tiva smidesarbeten. Visser-
ligen ar balkongerna enk-
lare men ofta utforda pa
ett samre satt sa att jarn
har rostat upp etc.

Utrivnings- och aterstallningsarbeten

dvs rivning_ av vaggar och nya dérrhdl i véaggar, hal i bjalk-
lag, utrivning av_skapsnickerier och inredning/utrustning,
kakelugnar, eternittrummor, kakel i badrum, installationer

och stammar etc.



Rivning i tegelvaggar,
plankvaggar. Ofta av-
véaxlingar. Platsbyggd
koksinredning, svarare
att riva. Lattare ut-
transport av massor.Sva-
rare efterlagning, ibland
asbest bakom spisar. Ringa
méngd kakel.

Kakelugnar ger mycket
rivningsmassor och sot.
Omfattande uttransport.
barjarn brénns bort,
brandrisk. llagning av
golvbeldggning. Bakte-
riehdrdar i gamla avlopp,
diskbanksbeslag, sani-
tetsapparater, installa-
tioner for tandlékare-
och lakarpraktiker, risk
for ohélsa.

Stravan att bila in utan-
pa! iggande ror och kabel
medfér stora kostnader.
Putslagning &r mycket
arbetsintensivt och drar
dessutom in fukt i bygg-
naden.

Ofta kravs lopande reng6-
ring under byggtiden ef-
ter vissa etapper i fram-
driften eller sa att man
far dras med skrap och
damm hela tiden med f6-
rédande effekt pd ytor
och finish.

Objektets konstruktions-
typ styr haltagningsme-
tod och haltagningskost-
nad. Manuell eller mas-
kinell metod. Det I6nar
sig kanske inte att dra
fram utrustning och kraft
for ett fatal ingrepp.
Osékerheter dolda i kon-
strukti onen.

Lattare rivning av latt-
vaggar t ex slaggplattor,
lattbetong, kloasong men
det ger mycket kross och
damm. Skapsenheter latta-
re att riva bort hela men
da svarare uttransport och
komprimering i container.
Stoérre mangd kakel som
bortbilas. Flisor far om-
kring, risk for 6gon- och
skarskador.

Inga kakelugnar och rok-
kanaler men istallet eva-
kueringstrummor av asbest-
cement som oftast maste
rivas bort. Asbestsane-
ring ar dyr.

Sma lagenheter blir samman-
lagda till storre. Mycket
rivning och putslagning.
Mycket putslagning kring
karmar vid upptagna nya
dorrhal. Lagre fotlister,
mindre skador vid rivning,
lagre takhojder ger latta-
re putslagning i tak.

Genom férhoppningsvis stor-
re serier kan ombyggnads-
arbetena utféras i mera
renodlade skeden, dar man
stravar efter att ta med
sig allt utrivningsarbete

i ett forsta skede med at-
foljande grovrengoring.

Storre serier ger battre
forutsattningar for meka-
niseringsinsatser.



Installationer

dvs EIl, VVS, hissar etc.

Uppfyller sallan LGS.

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

Vid krav pa dold led-
ningsdragning uppstar
manga kostbara och ur
arbetsmiljosynpunkt o-
Onskade arbetsmoment
som ocksd ger efterlag-
ningar som kréaver om-
fattande hantverksmas-
siga insatser. Natur-
ligt ar att soka 16s-
ningar till foérenklad
ledningsdragning, syn-
ligt eller i sarskilda
schakt.

Antingen saknas badrum
eller ocksa ar det i
daligt skick. Manga
ganger rymligt. Helt
utbyte av avlopps-

och vattenror, sani-
tetsproslin etc &r det
vanligaste.
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30-talshusen uppfyller
sallan LGS men 40-tals-
husen oftast.

Pga skarpta krav pa ener-
gisnalhet samt krav pa
andrad lagenhetssamman-
sattning maste sannolikt
samtliga tekniska fOrsorj-
ningssystem utbytas och
kostnaderna blir dérmed
ej understigande dem vid
nybyggande.

Vid lagenhetssammanslag-
ningar, blir konsekven-
serna likvardiga dem i
den &aldre bebyggelsen.
Trdnga ytor och laga rums-
héjder komplicerar utfo-
randet. Om man skulle
slippa kravet pa viss la-
genhetssammanséttning kun-
de kanske vissa stammar
och komponenter bibehal-
las om en besiktning vi-
sar att inte installatio-
nerna ar utslitna, under-
malig kristidskval itet
etc. Sakrare besiktnings-
metoder skulle kunna pa-
verka ombyggnadsteknik
och kostnad hogst vasent-
ligt. Nu vagar man ofta
inte annat &n byta allt.

I regel finns badrum dock
med minimala matt. Visst
utbyte av defekta pors+
linsenheter. Pga minimatt
far badrummet ofta flyttas
eller utvidgas. Ror av
kriskvalitet som anda mas-
te bytas. Dd blir omfatt-
ningen av atgarder ungefar
densamma som vid aldre ar-
gangar. Vid mindre omfat-
tande insatser kan man pa-
verka byggtiden och minska
rdntor och hyresforluster.



Invandiga byggnadsarbeten

Kvarboende &r da ocksa tank-
bart. Om man sparar finns
dock risken for att drifts-
och underhallskostnaderna
kan oka i framtiden.

dvs mellanvéggar, bjélklag, undergolv, undertak, koksin-
rede, garderobsinrede, trappor, kallare- och vindsinrede

etc.

Mycket hansyn till stuck
och hdga fotlister etc vid
placering av mellanvéggar.

Trabjalklag med fyllning
av kalkgrus, koksaska
etc. Tragolv. Undersida
av panel, roérning och
puts. Vissa upprikt-
ningsarbeten av bjalk-
lag. Putslagning av tak.
Ev. rotskador.

Hjartvdggen ! stens te-
gel . Icke béarande mel-
lanvaggar av staende
plank + panel + rérning
+ puts (kloasongvagg).
Igenséttning efter slo-
pade doérrar, putslagning
av hdgst varierande om-
fattning, ibland i sto-
ra méangder och dessutom
mycket svarbedémbart.

Dorrar av ramtra och
fyllning. Beslagna pa
plats. Riktning, utby-
te lasar, trycken etc.
Tamburddrrar mot trapp-
hus atgardas for att
uppna brandklass BI5
eller B30. Dorrjuste-
ringar ar en dyr at-
gérd. Utbyte av dorrar
oftast billigare, men
man Vill ibland behalla
de aldre dorrarna av
miljésynpunkt.

Friare placering mojlig.
Dessutom ger lagre tak-

hojd lagre kostnad &n vid
aldre bestand.

Bjalklag av armerad be-
tong. Trareglar, fyll-
ning och tragolv. Under-
sida av puts pa betong.
Troligen mindre putslag-
ning i tak an vid aldre
bestand. Battre luftljuds-
men sédmre stegijudsisole-
ring. Justering golvbra-
der. Olika nivaer pd golv
och tak vid rivna mellan-
vaggar.

Hjartvagg 20-25 cm latt-
betongblock eller 15 cm
betong. Icke béarande
plattvaggar av slagg,te-
gel eller lattbetong.
Puts pad bada sidor. Mind-
re putslagning.

Slata dorrar av lamell kon-
struktion. Beslagna pa
fabrik. Dorrarna manga
ganger sd skadade att de
maste bytas. Brandisole-
ring av tamburdoérrar.

Tamligen laga kostnader
om ddrrarna’ inte utsatts

for ovarsam behandling.



Man kan an idag se be-
varade gamla malade spe-
gelddrrar sida vid sida
med modernaste adeltra-
fanerade sléta standard-
dorrar i nya vaggar el-
ler i nyupptagna dorrhal.
Ekonomiskt riktigt kan-
ske men miljomassigt da-
ligt anpassat.

Platsbyggda skdp i spar-
sam omfattning. Lig bank-
hojd (70 cm). Saknar kyl-
skap. Diskbank av marmor.
Uppfyller inte LGS. Ofta
kok med matplats, oftast
helt utbyte for att upp-
nd LGS.

Foder, lister &r breda
och oftast dekorativa.
Gipsstuckaturer i tak
ar vanliga. Vid rivning
av vaggar och hal tagning
for nya dorrar maste lis-
ter rivas. Mycket efter-
Ia%nings- och putsnings-
rbete. Specialbestall-
da kompletteringslister.
Stuckaturen &r av mycket
skiftande kvalitet. Vid
sattskador ar skicket
ofta sd daligt att man
maste riva bort Stucka-
turen och efterlaga tak-
vinkeln. Omfattningen pa
arbetet ar avhangigt
milj0- och bevarandeons-
kemal .

Ytbehandlingar

Fabrikstillverkade skap,
rostfri diskbank, hojd
85-90 cm. Kan ha kylskap.
Kan uppfylla LGS. Kok sak-
nar ofta matplats, minimi-
kok. | enklaste fall komp-
lettering av befintlig ut-
rustning. | dvrigt kan al-
la tinkbara alternativ
forekomma dnda till helt
utbyte. Ev kvarboende méj-
ligt. Men kravet pa viss
lagenhetssammansattning
medfor ofta att koket an-
dd maste flyttas eller ut-
vidgas. Om W$ maste bytas
maste 4nda skapen demonte-
ras och da byter man lika
géarna alltihop.

Foder och lister oftast
slata och smala. Sadana
lister lagerfores. Gips-
stuckaturer i ringa om-
fattning. Ingawﬁ)utsla?(-
ningsproblem. Mindre kost-
nadskravande &tgarder.
Mindre krav p& speciell

yrkeskunskap &n vid de
aldre husen.

dvs tapetbortrivning, malning, golvbelaggning etc.
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Méanga lager tapeter rivs Féarre lager, mindre prob-
ner till putsen. Medfor lem. Reparation av ytskik-
putsskador. tet och mal nimg/tapetse-
ring.

Ombyggnadsmal ning ar dy- Likvardiga underlag t ex
rare an nybyggnadsmal- puts som vid det &ldre be-
ningen bl a beroende standet och likvardig tek-
pad en storre mangd sni- nik vid malningen.

ckerimalning men ocksa pa
att man inte i alla av-
seenden kan utnyttja ny-
byggnadsmal ningens tek-
nik. Om man i 6kad ut-
strackning behaller gam-
la dorrar och annan in-
redning sa blir malnings-
omfattningen anda storre.
Det finns stort behov av
utveckling av metoder for
borttagning av gamla yt-

skikt.

Icke yrkesmassig mal- Hobbyverksamheten &r inte
ning har férekommit i sd omfattande &nnu i dessa
stor utstrackning inte an sa lange istandhallna
minst av ti 1Ifalligt fastigheter. | mangden av
boende i fastigheter bostadsrattsféreningar har
med eftersatt underhall ocksd periodiskt underhall
i avvaktan pa moderni- med yrkesarbetskraft varit
sering eller rivning. vanligt.

Det ar mycket dyrare
att forst fa bort fle-
ra lager farg an att
starta frAn travitt.

1.5.3. FoU-omréaden

Inom gruppen "Byggproducentens objektsknutna verksamhet"
kan man tdnka sig foljande FoU-inriktning.
0 Analyser av samband

mellan variationer i "Byggproducentens objektsknutna verksamhet"
a den ena sidan och variationer i produktionsteknik, produktivitet
och produktionsekonomi & den andra sidan

Man kan t ex analysera inverkan pd produktionsteknik, produktivitet
och produktionsekonomi harlett fran

o kalkylering- och byggstyrningsmetoder

0 etableringsmetoder

0 in- och uttransporter
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0o grundforstarkningar

o arbeten med tak och fasader

0 utrivnings- och aterstall ningsarbeten
0 installationer

0 invandiga byggnadsarbeten

o ytbehandlingar

Utveckling av en till "Byggproducentens objektsknutna verk-
samhet" anpassad "samhallsprocess

dvs ett agerande av politiker, normskrivare, finansierings-
institut, myndigheter etc som kan skapa forutsattningar for
produktionsteknik, produktivitet och produktionsekonomi.

Man kan utveckla synsatt, metoder och resurser for t ex

o normer och krav som ger utrymme for produktionstekniskt
och ekonomiskt lampliga alternativ

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

o normer och krav som genom sin entydighet medverkar till
en enhetlig uppfattning om innebdrden under byggandet
sd att riskerna for produktionsrubbningar och tillkom-
mande kostnader pga oklarheter elimineras

o arbetsmiljoforeskrifter som i storsta madjliga man beak-
tar inverkan p& produktionsteknik, produktivitet och
produktionsekonomi

0o AMOR som ar anpassade till ombyggnadsprocessens forlopp
och som underlattar kalkylering, planering och drift av
bygget

o normer och krav som inte foranleder tolkningssvarigheter,
forseningar vid behandling av arendet eller produktions-
storande kontroll av myndigheterna

o former for smidig behandling av normkrav och forstaelse
hos myndigheterna nar det galler att ge avkall pad t ex
en mycket kostbar grundundersdkning i de fall sakkunska-
pen ar tamligen Overens om att riskerna for skador ar
hoégst osannolika.

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

som kan skapa bra forutsattningar for produktionsteknik, produk-
tivitet och produktionsekonomi
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dvs ett agerande av fastighetsagare, byggherrar, brukare,
projekti edare och projektorer etc som kan skapa fOrutsattningar
for produktionsteknik, produktivitet och produktionsekonomi.

Man kan utveckla synsatt, metoder och resurser for t ex

o smidig medverkan fr&n brukare och &gare i samband med
evakuering, omflyttning, tillganglighet under kvarboen-
de etc

o former for projektledning, byggledning och kontroll un-
der byggandet som underlattar for en rationell produk-
tion

o former for besiktning av befintliga byggnads- och instal-
lationsdelar sd att oklarheter elimineras i madjligaste man
i underlag for anbud, produktionsplanering, materialupp-
handling och byggdrift

o val av alternativa ldsningar som medger rationell produk-
tionsteknik och ger 1&g produktionskostnad

o en projektering som malmedvetet undviker kostnadstunga
och mest paverkbara atgarder t ex rivnings- och aterstall -
ningsarbeten, in- och uttransporter, arbetsintensiva in-
grepp etc och som medverkar till en produktionsanpassad
etablering av transportutrustning, intagsmojligheter etc

Utveckling av en till "Byggproducentens objektsknutna verksam-
het" anpassad "produktionsprocess:

dvs ett agerande av byggare och installatdrer, personal, mate-
rial- och maskinleverantdrer etc som kan skapa bra forutsatt-
ningar for produktionsteknik, produktivitet och produktions-
ekonomi .

Man kan utveckla synséatt, metoder och resurser for t e x

0 material och komponenter som &ar anpassade fOr transport
och hantering pd ombyggnadsarbetsplatsen

o kalkyl- och byggstyrningssystem som &ar anpassade till om-
byggandets speciella forutsattningar och osékerheter

o former for etablering, ofta pd hogst begransade utrymmen
dar man efterstravar en hdog mekaniseringsgrad och hdg
rationalitet i Ovrigt men ocksd en bra arbetsmiljo vad
galler damm, buller, arbetstyngd etc

o val av bygg- och arbetsmetoder som tar hansyn till be-
gransning hos tillgangliga byggnadsarbetare nar det -
galler antal och ombyggnadskicklighet, alldeles specielit
vid varsam ombyggnad och restaurering
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nya grundforstarkningsmetoder, rivnings-, haltagnings-
och efterlagningsmetoder samt nya metoder fOor andra om-
byggnadsatgarder dar inte rationella metoder fran ny-
produktionssidan direkt kan tillampas

nya metoder for bevarande, utrivning och nyinstallationer
av anlaggningar for el, VVS hissar etc som utgér mycket
kostnadstunga och paverkbara delar i ombyggandet

nya metoder, utrustning och material for mélning och annan
ytbehandllng dar utdéver anskaffningskostnadsaspekten man

i hog grad tar hénsyn till framtida livslangder och drifts-
och underhéllskostnader som ju har en tendens att bli den
dominerande aspekten nar det galler ytor pid golv, viggar
och tak.
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PRODUKTIONS- OCH SAMHALLSKONSEKVENSER VID 30 - 40-TALSOBJEKT
Paverkanmadjligheter

Vi kan notera nagra genomgdende idéer i analysen i avsnitt
1 nar det galler mojligheter att paverka produktionstek-
nik, produktivitet och produktionsekonomi vid ombyggnad av
30-40-talsbebyggelse:

o} Anpassade standardnivaer, overenskomna kravnivaer, ove-
renskomna satsningar pad kulturvarde som alla balanserar
med ekonomiska konsekvenser for samhallet, fastighets-
agare och brukare.

o] Kontinuitet och omradesbyggande i serier som ger magjlihet
till utveckling av ombyggnadsanpassade maskiner och ma-
terial, tillvaratagande av inkorningseffekter samt ska-
pande av en kontinuerlig ombyggnadsmarknad sd att ent-
reprendrerna blir villiga att satsa pd investering i
real kapi tal, ombyggnadsanpassade metoder och rekryte-
ring och utveckling av personal.

s} En ombyggnadsprocess som framjar mojligheter till erfa-
renhetsaterforing och kostnadsanpassade val under Pro-
jekte ri ngen.

o] Selektiv anpassning av normer och krav och okonventio-
nella l6sningar som ar tillfredsstallande men ocksager
rimliga forutsattningar for produktionsteknik, produk-
tivitet och produktionsekonomi saval som rimliga vad
galler arskostnader, hyra och statliga subventioner.

o] Aktiv information och utbildning till normskrivare, bygg-
herrar, brukare, projektorer, entreprenorer, arbetsle-
dare, byggnadsarbetare och installatdrer etc vad galler
ombyggandets speciella problem och miljo och dess ratio-
nella bedrivande och ekonomiska konsekvenser.

o] Valgenomténkta I6sningar som kraver ringa rivnings- och
aterstall ni ngsarbeten och varsam ombyggnad i &vrigt.

o} Rationellare transporter och mellanlagring pa byggplat-
sen. Utveckling av mer mekaniserade metoder med hogre
produktivitet och lagre arbetskostnader. Battre metoder
for utbyte och komplettering av tekniska forsorjnings-
system.

o} Battre arbetsmiljo vad géaller arbetstyngd, danm, buller,
hinder av rivningsmassor, arbeten med asbest, 16snings-
medel etc.

Vi har valt ett ombyggnadsobjekt i Goteborg byggt under 30-
40-tal sperioden dar vi med atta alternativa losningar visar
hur olika grad av ombyggnad ger utslag i vasentliga varia-
tioner betraffande produktionsteknik, produktivitet och pro-
duktionsekonomi vid ett och samma objekt.
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Vi har ocksd utvidgat analysen att avse &rskostnads- och
hyreseffekter liksom samhalleskonomiska och sociala effek-
ter av de atta alternativen.

Atta alternativa forslag

Tabell 2.2: 1-3 visar i sammanstéllning atta alterna-
tiva lésningar med O?/ggnadsdata uppgifter om produk-
tionsteknik och produktivitet, produktionskostnad samt
arskostnad, hyra och subventioner.

Bil. | visar i detalj en sammanstéllning av fastigheten
fore ombyggnad (Alt D)och de atta olika alternativen
(Alt 1- 83/ Bil. 1 visar ocksd ett exempel pd kostnads-
beraknlng kompletterad med finansierings- och hyres-
kalkyl. Motsvarande analyser finns for de ovriga sju al-
ternativen men kan inte av utrymmesskdl redovisas 1 den-
na rapport.

Alternativ 1 avser aktuell ombyggnad av objektet s& som
det ar tankt att utféras enligt dagens praxis i Goteborg.

Alternativ 2 avser ett ytterlighetsalternativ med ett ut-
forande dar man slaviskt och slentrianmaéssigt tankes till-
lampa de nya socialt och arbetsmiljomassigt betingade nor-
mer och krav som géller for nybyggnadssektorn men som &nnu
inte till fullo faststallts for ombyggnadssektorn.

Alternativ 3 avser & andra sidan ett annat ytterlighets-
alternativ med ett utférande dar man tanker sig utgd ifrén
ett ekonomiskt minimialternativ och dar bestandet endast
ﬁrustas sanitart och i Ovrigt endast renoveras med bi-
allen lagenhetssammansattning och utan krav pa tillgang-
lighetsanpassning etc.

Alternativ 4-7 avser mer okonventionella forsok att hitta
Iosningar som kunde tankas klara normkraven men anda inte
bli sa ekonomiskt ofordelaktiga som alternativ 2. Alterna-
tiv 8 avser nybyggnad (enligt alla normkrav) som komplette-
rande fortatning | 30-40-tal somraden med oftast 1ag exploa-
teringsgrad. Befintlig bebyggelse upprustas da endast enligt
alternativ 3. Omréadet som helhet kunde genom en sédan selek-
tiv anpassning anses fa uppfylla normkraven.

Finansieringskalkylerna &r upprattade efter nu gallande finan-
sieringsforutsattningar for en privat fastighetsagare med 85%
belaning. Kalkylerna for alternativen 2, 4, 5 och 6 har &ven
kompletterats med 92% beldning pga S|gnaler fran ldnemyndig-
heternas sida om en sddan snar forandring (se siffror inom
parentes i tabell 2.2:3). Allméannyttans 100%-iga beléning

ger battre resultatutfall.

Vi har kal kylerat med kostnadsnivan 1979-05-10. | kalkylerna

har vidare forutsatts att den totala produktionskostnaden ryms
inom laneunderlaget.
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Byggnadsdata®

Tabell 2.2:1 visar att de olika alternativens ombyggnads-
grad varierar avsevart t ex fran 3-5 van, medelyta pa 43-
95 m2, antal lagenheter efter ombyggnad 16-36 03V.

Olika befintliga och nya normkrav har i olika man paverkat
alternativen t ex

0 &ndrad lagenhetssammanséttning

0 hissinstallationskrav

o tillgédnglighetsanpassning ut- och invandigt
0 sophanteringskrav

0 energihushallningskrav

Vi vill belysa de olika kostnadskonsekvenserna av lagen-
hetsforandringar, hissinstallationer etc. Vi vill ocksd
belysa hur dessa tunga kostnader skulle kunna fordelas
ut pa storre yta genom inredning av vindar, pabyggnad
0osV.

Tabellen visar ocksd de olika alternativens lagenhetsan-
tal och méjligheter till &terinflyttning. Problemet med
anskaffning av ersattningslagenheter &ar idag mycket stort.
Ju mer vi bygger om, desto farre blir lagenheterna i lan-
det pga att nuvarande krav pa Iagenhetssammansattnmg re-
ducerar lagenhetsantalet i ombyggda hus, ndgot som blir_
speC|eIIt mérkbart vid 30-40-tals ebyggelsen med sina manga
smalagenheter.

Produktionsteknik”™ £ch_produktjvi_tet

De olika alternativen ger forutsattningar for olika produk-
tionstekniska metoder och resursinsatser. Se tab 2.2:2. En
enklare upprustning enligt alternativ 3 kan utforas med hant-
verksmdssiga metoder medan en verkligt genomgripande ombygg-
nad enligt alternativ 2 pga omfattande rivnings- och trans-
ﬁortarbeten kraver anlaggnmgar for tryckluft, stallningar,

issar, kranar etc. Nybyggnad enligt alternativ 8 kan bedri-
vas med rationella nyproduktionsmetoder.

Pabyggnad enligt alternativ 6 kan ske med prefabricerade
latta volymelement i tr& som placeras ovanpd nuvarande 3-
véningshus med mobilkran sedan taket rivits eller demonte-
rats i sektioner for ev. aterplacering alternativt nybygg-
nad av tak.
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Arbetstidatgangen &r ett matt pd varierande ombyggnadsin-
grepp men ocksa pd varierande mekaniseringsgrad, prefabri-
ceringsgrad och rationalitet i ©Ovrigt vad galler byggstyr-
ning, arbetsprestation etc liksom av seriestorlek och kon-
tinuitet.

Tidsatgangen for BTM (betong- tr&- mureriarbeten) ar berak-
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) ar tidatgangen
jamférbar med den vid nybyggnad. Mindre genomgripande om-
byggnad genom utvandiga hissar och loftgangar och mer pre-
fabricerade metoder (alt 5 och 6) liksom ombyggnad av de
tvd Ovre vaningarna till "radhus" utan hiss (alt 7) kraver
nagot lagre tidatgang. L&gst tidatgang 2,3 ptim/m2 bly kra-
ver upprustning (alt 3) pga ringa ingrepp och trots hant-
verksmassiga metoder.

ovriga yrkeskategorier dvs installatorer och specialentre-
prendrer har en tidatgang som varierar fran 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 &r va-
razln(tj)rla tamligen likartade fran 4,4 ptim/m2 bly till 5,7 ptim/
m y.

Vi har bedomt att tidatgangen i de olika alternativen kan re-
duceras genom rationellare produktion och langre serier én
vart objekt medger. Mojlig arbetskostnadsbesparing varierar
vid 2-3-dubblad seriestorlek fran 50 kr/m2 bly till 200 kr/
m2 8ly motsvarande 4-8% av ombyggnadskostnaden.

Byggtiden varierar frdn 4-10 man vid ombyggnadsalternativen
och 12 man vid nybyggnad. Evakueringskostnader, hyresforlus-
ter och sociala problem i samband med langre bortovaro, mdj-
lighet till aterflyttning etc ar av vasentlig betydelse vid
val mellan alternativ.

£roduktj onskostnadj_

Alternativens ombyggnadskostnader varierar fran 1.950.000 -
6.665.000. Ombyggnadskostnaden per lagenhet varierar fran
54.000 - 185.000 vid ombyggnadsalternativen. Nybyggnadsal-
ternativet kostar 206.000 kr/lagenhet. Ombyggnadskostnaden
per m2 bly varierar fran 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 pa
vart samhalles kommande totala investering i dessa 30-40-
talshus nu under 80-talet och mot bakgrund av det samhalls-
ekonomiskt karva lage och resurssnala samhalle som da for-
vantas enligt manga siare.

Arskostnad/hyra/subventioner:
Arskostnaden best&r av en kapitalkostnadsdel héarrérande

fran produktionskostnaden och en drift- och underhalls-
kostnadsdel. Se tabell 2.2:3.
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Den senare har bedomts variera fran 54-63 kr/m2 bly beroende
pa medel lagenhetsyta och arrangemang med hissar, energihus-
hallnings- och sophanteringsatgarder men ocksa pga varierande
satsningar i samband med ombyggnaden fOr att minimera fram-
tida drift och underhall.

Den beddémda hyran baserar sig pd bruksvardesprincipen. Vid ana-
lys av hyra i kr/m2 bor man beakta l&dgenheternas medelyta.

"Beddmd rantesubvention" i tabellen ar det belopp som samhaéllet
subventionerar i samband med den garanterade réntan. Subventio-
nerat belopp ar skillnaden mellan verklig och garanterad ran-
tekostnad. Dessa samhaéllssubventioner utg6r idag betydande be-
lopp vilket framgar mera i detalj under avsnitt 2,3. Subven-
tionerna ar vasentligt hogre i alternativen med hissinstalla-
tion.

Det beradknade hyresbehovet ar baserat pd det som behovs for
att fA det hela att gd runt ekonomiskt. Samtliga dessa belopp
baserar sig pad en lagenhet om 2 rok och 55 m2 bly.

Dagens praxis och ytterlighetsalternativ

For att ytterligare belysa de ekonomiska konsekvenserna av de olika
I6sningarna har vi gjort en jamforelse mellan ombyggnad enligt da-
gens praxis (alt 1) och ombyggnad med en slentrianmaéassig tillampning
av alla nu tédnkbara normer och krav (alt 2) resp. enbart en upprust-
ning och renovering (alt 3).

Alt 1 Ombyggnad jamforbart med hur vi idag forandrar vara aldre
fastigheter. Vi uppfyller LGS intill nybyggnadsstandard
samt for&ndrar lagenhetssammansattningen i enlighet med
kommunens rekommendationer.

Alt 2 Ombyggnad med hiss i varje trapphus, andrad l&genhets-
sammansattning enligt kommunens rekommendationer, an-
passning till energihushaliningskrav, inv. och utv. till-
ganglighetsanpassat, samt med uppfyllda sophanteringskrav.

Alt 3 Upprustning av det sanitara och i Ovrigt renovering. Matt-
liga ekonomiska och resursmassiga insatser i Ovrigt, som
kunde passa i ett lagenergisamhalle. Man ndjer sig med en
mattlig standard inom den lagenhetssammansattning som &r
idag och avstar frAn hiss och andra sociala och miljo-
massiga krav.

Produktionskostnaderna varierar vasentligt vid olika krav-
nivaer likasd kraven pd hyra och rantesubventioner. Beak-
tar man enbart de ekonomiska konsekvenserna syns alternativ
3 vara det basta av ombyggnadsalternativen.

Ekonomiska fordelar ar:

o fastigheten gar runt efter moderniseringen

o mattlig hyra for hyresgasterna

0o samhéllets rantesubventioner och &ven bostads-
bidrag blir lagst
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Alternativet ger samtliga hyresgaster mojligheter att bo
kvar samt medfér kort evakueringstid och kort byggtid.

Men det finns ocksd nackdelar:

manga ! Rok lagenheter med smd kok och duschrum
liten medelyta

till ging lighetskravet uppnés ej

endast ringa insatser for att paverka framtida drift-
och underhall skostnader.

[eNeNeNe)

Nagot som kan bli verkligt intressant att studera i fram-
tiden &r hur upprustningsalternativ 3 skulle kunna utftras
med hyresgéasterna kvarboende utan att f& for mycket drift-
stbrningar och hyregéstbesvar av buller, damm och arbete i
lagenheten.

Alternativ 2 med invéandiga hissinstallationer kommer att kré-
va mycket resurser i form av maskiner for hal tagningar, trans-
porter (vertikalt och horisontalt) m m.

Samhallets insatser blir i alla hissalternativen kraftiga och
bor agnas en sarskild analys. Man kanske skall ha ett engangs-
bidrag for hissen istallet” for dessa arliga subventioner.

Etablering, omfattning pd arbetsledning och kravet pa denna
kommer ocksd att variera i de olika alternativen.

For att fa en uppfattning om samhallets olika behov av ekono-
miska resursinsatser for de befintliga 215.000 l&dgenheterna
utan hiss i dessa 3-vanings flerbostadshus byggda 1931-1950
har foljande sammanstallning gjorts. Kalkylen utgar ifran resp.
alternativs ombyggnadskostnad/1&genhet samt att bortfallet 1a-
genheter i de olika alternativen kompenseras med motsvarande
nybyggande.

Total nyinvesteringskostnad vid upprustning/ombyggnad av 215.000
lagenheter_i_3-van~hus_utan hiss_i_30-40=talsbestandet

Total Differens

n -

ir¥vestering Alt 1-2 Alt 1-3 Alt 2-3

miljarder mi [jarder mi  jarder miljarder |
Alt | 30 ilo !
Alt 2 40 J V20 ) !

vV 30

Alt 3 10 J

On vi fran dagens praxis maste stracka oss till att uppfylla alla
tankbara normer och krav och gor det slentrianmassigt vid dessa
3-van. 30-40 talsomrdden - pd samma satt som vi misshanterade den
aldre bebyggelsen i stadskarnorna i ombyggnadsepokens begynnelse
i mitten pa 70-talet innan "varsam ombyggnad” blivit ett ledord
och dé en nKbyggnadsstandard mvandlgt skulle uppnas till varje
pris - sd skulle det innebara en okad samhallsinvestering pa ca
10 miljarder jamfort med ombyggnad enligt dagens praxis.
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Om man & andra sidan beholl det 3-vanings 30-40 talsbestandet med
nuvarande standard och endast gjorde en sanitar upprustning och
renovering i Ovrigt - tankbart forslag utifrdn samhallsekonomiska
varderingar i ett resurssnalt samhalle - sd skulle det innebara en
minskad samhallsinvestering pa ca 20 miljarder jamfort med ombygg-
nad enligt dagens praxis.

Den totala skillnaden i investering ar ca 30 miljarder. Foér 30 mil-
jarder skulle man kunna nyproducera ca 150.000 lagenheter i fler-
bostadshus, efter ca 200.000:-/lagenhet.

Utéver de ca 215.000 lagenheterna i 3-vaningshus utan hiss
har vi ca 65.000 lagenheter i 4-vaningshus utan hiss fran
30-40 talen.

Om man fortsatte jdmforelsen ovan skulle det innebara att
differenserna oOkade till ca 15.resp. 25 miljarder mellan alt, 1-2
resp. alt. 1-3 och att den totala differensen oOkade till

ca 40'miljarder.

Inget av ytterlighetsalternativen ! och 3 ar nog helt realis-
tiska. Bostadspolitiskt sett forefaller en skarpning av nor-
mer och krav frAn nuvarande praxis vara den enda mojligheten
hur ekonomiskt of6rsvarbart det dn kan synas i 80-talets eko-
nomiska perspektiv.

0m en skarpning ar ofrankomlig galler det istallet att ana-
lysera mera okonventionella lésningar som kan ténkas till-
fredsstalla kraven och som samtidigt inte blir ekonomiskt
eller pd annat satt orimliga. Vi redovisar i avsnitt 2,4
en analys av mera okonventionella alternativ (alt. 4-8)

i tabell 2.2:1-3-

Samhallets rantesubvention_

Samhéllets subventioner pga den garanterade rantan vid om-
byggnadslan har bedémts enligt nedan vid 85%-iga lan. Rante-
subventionerna vid ombyggnad med 92%-iga lan blir storre. Be-
rakningen &r baserad pa 215.000 lagenheter i 3-vaningshus.
Vid ytterligare 65.000 lagenheter i 4-vaningshus okas be-
loppen.

Samhél L ets Differens

rante-

subvention Alt. 1-2 Alt. 1-3 Alt. 2-3
miljarder/ar miljarder/ar  miljarder/ar  miljarder/ar

Alt. 1 2,0
Alt. 2 2,5
Alt. 3 1,0

o ).

*e5

En 6kning av réntesubventionerna jamfort med alt. | enligt dagens

praxis pa 500 miljoner/ar alternativt en minskning av rantesubven-
tionerna med 1000 miljoner/ar eller tillsammans en differens pd 1,5
m.iljard/ar ar den ram inom vilken man kan soka alternativ.
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Man kan fra% dg om samhallet klarar Okningar av denna omfattning.
Ar hiss- oc ra normkrav sd viktiga att uppfylla till fullo
eller kan man tdnka sig en varsammare lagenhetstérandring med bi-
behallen planldsning?

Det bor observeras att samhallet utover dessa Okade rante-
subventioner ocksd far ta pd sig ckade behovsprovade bostads-
bidrag av icke ringa omfattning och som varierar med olika
alternativ.

Hyresgasternas_betalningsansvar

Hyresbeloppet for en lagenhet om 2 rok pa 55 m2 framgar av
nedanstdende tabell. Ev. bostadssubventioner ingdr i beloppen.

Alt | Alt 2 Alt 3 Diff. alt 1-2 Diff. alt 1-3
kr/man.  kr/man.  kr/man.  kr/man. kr/man.

Hyra for

2 rok om

55 m2 bly 950 1.200 750 250 200

Varme-

kostnad

sdg 30 kr/

m2 bly 150 150 150 0 0

Tota 11 1.100 [.350 900 250 kr/man. 200 kr/man.

3.000 kr/ar 2.400 kr/ar

Hyresgasten skulle alltsd behova betala ca 3000 kr mera per ar for

en lagenhet av standard enligt alt 2 istéllet for en enligt alt 1.

En mindre upprustad lagenhet enligt alt 3 skulle kosta ca 2.400 mind-
re per ar an en lagenhet alt 1. Jamfort med hyran fére modernisering
blir alternativen 3, | resp. 2 ca 100%, 150% resp. 200% dyrare om
kostnaderna skall tdckas. | praktiken blir det dock fréga om bruks-
vardeshyror resp. bostadsbidrag varfor jamforelsen icke ar helt re-
levant 1 det individuella fallet.

Okonventionella alternativ

Tabellen 2.2:1-3 inrymmer nagra mer okonventionella ombyggnads-
al ternativ. Om man maste klara speciellt svara krav kan det ofta
vara nodvindigt att gd ifran de mera konventionella alternativen
ogh soka andra vagar vilket nedanstdende alternativ ar exempel
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Alt 4 Lika med invandig hiss i vardera av sex trapphus men
ocksd med inredd vindsvéning sa att den tunga kostna-
den for hissarna skall kunna slds ut over fler lagen-
heter och mdgjligheten blir stérre for fler att bo kvar.

Alt 5 Ombyggnad med tva utvandiga hissar och loftgdngar dar
dessa kostnader ocksd slagits ut éver nya lagenheter i
inredd vindsvaning.

Alt 6 Lika 5 (exkl inredd vind) men dessutom Ebyggt med
2-véanings "radhuslagenhet" i latt prefabkonstruktion.

Alt 7 Ombyggnad utan hissar, dar vaningarna I trappa + 2
trappor sammanslagits till "radhuslagenheter” med in-
terntrappa. Alla Iac};] enheter ar harigenom atkomliga
inom tva vaningars hojd. Det aviserade hisskravet fran
1980 skulle avse hdgre an 2 vaningar, en skarpning fran
nuvarande hogre &n 3 vaningar vid ombyggnad.

Om det_blir aktuellt med installation av hiss far alternativet
med tva hissar, loftgang och inredd vind (alt 5) anses som det
sammanlagt bésta.

Alternativet medfor kraftiga insatser frdn bade h resgaster och
samhallet men verkar anda intressant och bor bli féremal for yt-
terligare utredning. Loftgdngarna kan i samband med tillaggsiso-
lering av fasaden val smalta in i miljon. Man bor kunna fa al-
ternativet an mera ekonomiskt intressant efter rationaliserings-
insatser. Byggtiden kan bli acceptabel, genom att loftgangar och
hissar utféres parallellt med 6vriga inre arbeten.

Om vindarna utnyttjas bereder man ytterligare hyresgaster moj-
ligheter att bo kvar efter ombyggnaden och lagenhetssammansatt-
ningen kan bli mera acceptabel utifrdn bostadspolitiska mal.

Alt 6 som i kalkylen visar sig ekonomiskt nagot fordelaktigare
dn alt 5 medfor tekniska och estetiska problem sisom

o fordras det grundférstarkning?
o ar stommen av lattbetong tillrackligt stark for att bara
{)tterllgare tvd vaningar av tra?
lir det arkitektoniskt acceptabelt?

Alt 6 kan andd vara intressant. Vi kommer troligen att de nar-
maste aren fa ont om yrkesarbetare pa grund av en uppgang i ny-
byggandet och en stimulans av industriinvesteringarna. Alterna-
tiv 6 kraver mindre insatser Ba arbetsplatsen och mera pa_fab-
rik, nagot som vi kanske bér beakta &tminstone de forsta éren
tills vi fatt igdng en oOkad rekrytering av byggnadsarbetare.

Vi kommer kanske ocksd att fa mindre att gora i smahusfabri-
kerna efter en omsvéngning till nyproduktion av flerbostads-
hus vid en tankbar mattnad i vi llamarknaden.
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Alternativ 4 med invandiga hissinstallationer kommer att
krdva mycket resurser i form av maskiner for hal tagningar,
transporter (vertikalt och horisonalt) m ra

Alternativ 7 ar ett satt att forsoka kringgd hisskravet
men ar ocksa det som ger storst lagenheter efter ombygg-
nad. Det blir den stdrsta decimeringen av lagenhetsbestan-
det och darmed ocksd aterflyttning i ringare man som &r en
stor nackdel &ven om produktionskostnaden per m2 bly tom
blir lagre &n vid dagens praxis enligt alt 1.

Qnbyggnadskostnaden och réntesubventionen for 215.000 lagen-
heter har kalkylerats enligt nedan, dar &en alt 2 och 8
redovisas

nyb.
alt2 alt4 alt5 altés alt7 alts
Investering
Miljarder kr 40,0 375 350 400 40,0 440
Réntesubvention 25. 2.2 21 25 25 3.0

Miljarder kr/ar

Differensen mellan alt 2 som innebar dagens praxis med uttkad
kravuppfyllnad och med hissar i varje trapphus och alt 4, dar
vindsvaningen inretts for battre ekonomi och ©kat kvarboende,
innebar en reducering med ca 2,5 miljarder kr. Vid utférande
med loftgangar och endast tva hissar enligt alt 5 reduceras pro-
duktionskostnaden ytterligare med ca 2,5 miljarder kr.

Det mera avancerade alt 6 med 2-vanings pabyggnad samt alt 7
ar likvardiga i produktionskostnad med alt 2, men har bada av-
sevart stdrre medelldgenhetsyta. Jamfort med nybyggnadsalter-
nativet 8, som har samma lagenhetsyta som alt 2 ar saval alt 6
som 7 ca 4 miljarder billigare.

Alt 6 resp 7 kan naturligtvis vidareutvecklas med &n battre
ekonomiskt utfall. Alt 7 ar troligen mer realistiskt an pa-
byggnadsal ternativet 6. Alt 7 &r i sig sjalvt ett synnerligen
ekonomiskt ombyggnadsalternativ med bl a stor flexibilitet i
lagenhetssammansattningen, men kraver att den stora avgangen
pa lagenheter kompletteras med nybebyggelse. Alt 6 har for-
delen att mojliggora storre andel kvarboende.

Lagenhetssammansattningen efter ombyggnad redovisas i tabla
nedan. Som jamforelse visas ocksd alt 3, som har of6randrade
lagenheter.
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Lagenhetsstorlek Alt 3  Alt4 Alt5 Alt6 Alt7 Alt 8

1 rok 24 - ” - -

2 12 12 20 18 4 12
3 - 12 10 10 12
4 - - - 4 4 -

12

5 - - - -

6 ) ) | ) )
' S:a lagenheter 3 st 24 st 30 st %36 St 16 st 24 st
Lagenhetsbortfall 0 % 33 « 16 « i 0% 550 0 w

Medel 1 &genh.yta 43 m2 64 m2 65 m2 1 74 m2 95 m2 62 m2

| vara aldre fastigheter tar vi idag bort ca 25 « av ursprung-
ligt lagenhetsantal vid ombyggnad. Om vi tillampade samma reduk-
tion pd har aktuella 215.000 lagenheter i det 3-vanings 30-40
talsbestdndet bortfaller i stort sett en arsproduktion lagen-
heter i fl erbostadshus och villor med dagens omfattning inom
nyproduktionen.

Frdgan &r om vi kan acceptera detta, nar vi marker att lagener-
gisamhallet narmar sig. Redan nu marks en forandring pd villa-
sidan, dar man "krymper ihop" till mindre volymer att varma upp.

O0m vi behaller den gamla lagenhetssammansattningen far vi manga
tekniska och ekonomiska férdelar. Man vi slipper ocksd problem
med ersattningslagenheter for dem som ej erhaller lagenheter ef-
ter ombyggnaden. Det kan annars medfoéra sociala problem eftersom
manga kan forvantas vilja bo kvar i 30-40 talsmiljon med sina
manga fortjanster. Ombyggandet hittills har i stor utstrdckning
gallt aldre bebyggelse delvis bebodd av tillfalliga hyresgaster
som betalat en 1&g hyra i avvaktan pd ombyggnad eller totalsa-
nering. Aterflyttningen har varit 1&g jamfort med den som kan
forvantas i 30-40 talsbestandet.

Kanske kan man utveckla metoder for ett kvarboende &ven under
byggtiden i de fall man inte férandrar lagenhetssammansattningen
i det befintliga bestandet, utan istallet kompletterar med in-
pusslade nybyggnader enligt alt 8. 30-40 talsomrddena &ar oftast
inte s& hart exploaterade utan skulle tala en fortatning. Nybygg-
naderna och de endast upprustade befintliga byggnaderna skulle
tilsammans tillfredsstalla normer och krav inom ett omrdde av
byggnader. En s&dan selektiv anpassning till normer och krav més-
te vara fornuftigare an att valdfora sig pd varje enskild byggnad.



Persontimmarna/m2 bly kan inte reduceras om hyresgasterna
skall vara kvarboende i ladgenheterna utan dessa kommer tro-
ligen att 6ka. Men den totala resursinsatsen bor &anda minska
om man medraknar hyresgasternas problem i samband med eva-
kuering. Naturligtvis maste atgarderna vara mattliga i la-
genheterna om det Overhuvudtaget skall vara mojligt att ha
hyresgéasterna kvarboende.

Hissarna blir ekonomiskt betungande vilket framgar av tidi-
gare analys av de tva ytterlighetsfallen. De resursmassiga
insatserna ar stora bade vid en utvandig och en invandig
hissinstallation. Den utvandiga installationen ar ekono-
miskt fordelaktig men man slipper ocksd storre inre in-
grepp i stommen, vilket kan medféra en béattre forutsatt-
ning for ett kvarboende under ombyggandet.

Loftgdngshusen kan vara en intressant modell for vidareut-
veckling och studium. Saval lagenhetsantal som til Iganglig-
hetsanpassning klaras bra i detta alternativ. Man bér inte
slaviskt tillampa hisskravet och tvinga in hissar i 30-40
talsbebyggelsens minimiutrymmen utan verkligen stka efter
andra alternativa tillganglighetsliosningar. Om man t ex
kunde noéja sig med att samtliga langenheter i fastighetens
bottenplan gjordes tillgangliga med hjalp av ramper, demon-
tering av trosklar och kanter samt breddning av férekommande
dorrar skulle direkt ca 65.000 av dessa totalt 215.000 lagen-
heter kunna uppfylla tillganglighetskravet.

Arbetsmiljokraven nar det galler sophanteringen har medfort
svara problem vid dessa 30-40 talshus. | méanga hus finns sop-
nedkast i varje trapphus direkt anslutna till mindre soprum
liggande ett halvt plan under den yttre transportvagen mellan
soprum och gata. Dessa soprum &ar enligt dagens krav alldeles
for sm3, har for lag takhojd, och transportvagen mellan rum
och gata ar for det mesta for smal och brant. Med dagens krav
uppfyller endast sopréret géllande norm.

Kostnaderna att forstora soprummen, bredda dorrar, gjuta nya
bredare och langre ramper vid dessa 30-40 talshus med sa fa
lagenheter till varje trapphus och sopnedkast, skulle bli sa
héga att manga fastighetsagare har sett sig nddsakade att helt
enkelt stdnga av sopnedkast och soprum och istallet bygga nya
yttre soprum kanske ett bra stycke in pd garden. Hyresgaster-
nas standard har sankts och den yttre miljon har avsevart for-
samrats .

Alla hyresgésterna - aven de handikappade - far bara soporna
ofta langt utanfor normal in- och utfartsvadg. En uppenbar kon-
flikt foreligger har emellan olika krav.

Fragan &r om detta kan anses rimligt i dessa hus dar man bara
for kort tid sedan tyckte att man hade en godtagbar avfalls-
hantering bade fran hyresgasternas och renhallningsarbetarnas
sida. Normen bor kanske ses Over och modifieras for dessa 30-
40 tals hus. Man vagar inte idag lagga ner pengar pd att for-
stora rummen och férandra de yttre transportvagarna for att
kunna utbyttja befintliga soprér, forran man helt har 16st
avfallsfragan med separering och ateranvandning av visst avfall
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Nar det galler anpassning till energihushallningskrav galler det
att soka alternativa losningar och atgarder som ger bast utbyte
sett i relation till 30-40 talsbebyggelsens forutsattningar.

Tabellen i Bil. 2 ger exempel pad atgarder som kan bli aktuella.
Orsaken till atgarderna kan vara myndighetsbestammelser betraf-
fande energihushéllning och boendemiljo eller ekonomiska ské&l.
For vissa atgarder lamnas det idag lan och bidrag fran staten.
Nagra har blivit relativt lénsamma for fastighetsagaren.

Atgarderna har klassificerats 1-3 med avseende pd sannolikhet.
Bland dessa mer eller mindre konventionella atgarder ingar tilli
laggsisolering av yttervaggar som en bland manga. Det har varit
en popular atgard pga formanlig finansiering men man utreder och
betvivlar nu den faktiska energispareffekten darav.

Produktutveckling kan i vissa fall medféra att utbyte av kom-
ponenter ar lonsamma fran driftekonomisk synpunkt trots att
de ersatta komponenterna ej &ar forbrukade.
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Slutsatser av alternativanalyser

Inte bara produktionsteknik, produktivitet och produktions-
ekonomi varierar i véra &skadningsexempel fran ett 30-40
talsobjekt. Aven finansieringsbehov, arliga rantesubven-
tioner och arskostnader varierar synnerligen kraftigt.

Framst varierar arskostnaderna med de olika kravnivaerna.
Har kan skillnaderna vara sd stora som cirka 40-50%, t ex
vid jdmforelse mellan alt 3 och alt 2. Projektorernas al-
ternativa tekniska utformningar inom ramen for angivha nor-
mer och krav kan leda till kostnadsskillnader om ca 10-20%,
t ex vid jamforelse mellan alt 5 respektive alt 6 och alt
2. Entreprendrernas val av produktionsteknik och produk-
tionsrational itet kan ge en skillnad i arskostnaden av
storleksordningen 5%.

Paverkanmgjligheten utifrdn har angivna askadningsexempel
kan for de olika intressenterna entreprendrer: projek-
torer: myndigheter approximeras till forhallandet 1:3:9.
Mycket grovt generaliserat kan man pastd att mojligheten
att paverka ar 3 ggr sa stor under program- och projek-
teringsarbetet som under sjalva byggandet. Samhaéllets
normer, krav och villkor betyder ytterligare 3 ggr sa
stor variationsmdjlighet.

Med hénsyn till de for bostadskonsumenterna och samhaélls-
ekonomin s& vasentliga skillnaderna mellan olika kravniva-
er liksom skillnaderna mellan olika alternativval i ombygg-
nadsprocessens tidiga skeden sd ar det narmast av marginell
betydelse att ocksa olika produktionsteknik kan ge olika
kostnadsutfall. | efterféljande prioritering av FoU-omra-
den utgar vi ifrAn dessa relationer.

Var utredning skall i forsta hand behandla produktionstek-
niska och produktionsekonomiska aspekter vid ombyggnadsver-
samhet. Kapi tal kostnadsdel-en i arskostnaden har ju'ett direkt
samband med produktionskostnadens storlek varfor vi har ovan
har utstrackt var analys till en jamforlse mellan &rskostna-
derna, som ar av val sa stort intresse som produktions- eller
investeringskostnaden i samband med ombyggnaden. Déaremot for-
djupar vi oss inte vidare i fastighetsekonomiska fragor, hy-
ressattning, statliga subventioner etc som vi anser ligger
utanfor vart uppdrag.

En fraga som emellertid ligger nara produktionsteknik och
produktionsekonomi &r hur olika ombyggnadsalternativ kan
inverka pa evakuering, aterflyttning eller ev. kvarboende
under ombyggnadstiden. Vad som dd ar intressant i var jam-
forelse mellan ombyggnadsalternativen &r den olika bygg-
tiden som varierar fran 4-10manader, olika antal lagen-
heter efter ombyggnad som varierar frdn 16-36 jamfort med
de ursprungliga 36 samt olikagrad av ingrepp i fastigheten
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som varierar frdn minimala ingrepp i samband med upprustning
till genomgripande ombyggnad. De olika alternativen &r mer
eller mindre mojliga vad géller t ex kvarboende under ombygg-
nadstiden. Fdrutom att man kan anldgga vasenliga sociala as-
pekter harvidlag paverkas sjalvklart produktionstekniken, pro-
duktiviteten och produktionsekonomin av det satt som man 16-
ser hyresgastfrdgorna pa.

En annan frdga som ligger nara produktionsteknik och produk-
tionsekonomi &r hur olika ombyggnadsalternativ kan inverka
pd behovet av arbetskraft och mojligheterna till 6kning av
arbetsproduktiviteten genom mekanisering och prefabricerin

av material komponenter liksom mojligheterna till seriedrift.
Tillgdngen pd ombyggnadsanpassad byggarbetskraft och arbets-
ledning motsvarar endast i ringa man det behov som uppstar
da 30-40 talsomradena blir aktuella for modernisering i stor-
re skala. De olika alternativen ger olika utrymme fOr i olika
man arbetsintensiva produktionsmetoder med olika rationalise-
ringspotential .

En tredje frdga som ocksd ligger nara produktionsteknik och
produktionsekonomi &r synen pa resursforbrukning i allméan-
het och energiforbrukning i synnerhet i framtidens resurs-
snala samhalle. De olika alternativen ar olika resursfor-
brukande al 1 tifrdn den enklare upprustnin%(en och varsammare
ombyggnaden med ringa utbyte av material komponenter och i
hég grad manuell arbetsinsats till mycket genomgripande in-
grepp och hdg grad av utbyte med stor energiférbrukning vid
t ex bilning, haltagning, uttransporter av rivningsmassor
och intransporter av nytt material.

Energiforbrukningen under byggnadens brukstid inryms egent-
ligen inte under ombyggandets produktionsteknik och produk-
tionsekonomi men noteras andd har som en mycket vasentli
aspekt vid val av b?]/ggnadstekniska alternativ i tidiga ske-
den dar man i allt hogre grad inriktar sig pd totalt arskost-
nadsriktiga och energisnala I6sningar med tanke pd framtida
ﬁllt hégre drifts- och underhallskostnader och resursknapp-
et.

For att uppnd lamplig ombyggnadstakt och kontinuerligt byg-
?_ande kravs étgérdsmmimerigg och stor hansyn till befint-
iga forhallanden. Detta maste iakttas av dem som faststal-
ler villkor, resurser och utférande under hela ombyggnads-
?rocessen. Nar val samhéllet bestamt sig for kravnivaer och
iansieringsvillkor kommer entreprendrerna under forutsatt-
ning av kontinuerligt byggande, rimlig seriestorlek och upp-
handling i konkurrens att s smaningom ha modifierat sin pro-
duktionsteknik till vad som for aktuella tekniska l6sningar
kan anses vara optimala.

En forsknings- och utvecklingsinsats avseende produktions-
tekniska hjalpmedel, maskiner, utrustning, material och
metoder for att paskynda utvecklingen bor séledes forut-
satta att losningar pa de stora frdgorna om kravnivan, stan-
dard och finansiering har redovisats.



92

Produktionstekniker och produktionsekonomer bor ocksd ha lart
sig laxan av 60-70-talets stora bostadsbyggande att det ar allt-
for latt att med rationella byggmetoder, utvecklad produktions-
teknik och systematisk produktionsstyrning paverka aven produkt-
utformningen. Det finns annars stor risk for ensidigt inriktade 10s-
ningar pa problemet ombyggnad av fl erbostadshus, som f n ock-
sd kannetecknas av kraftiga inslag av bevarandeintressen.
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PRIORITERADE FoU-OMRADEN

BFR:s direktiv for denna uppgift innbér en analys av kunskaps-
behov vid ombyggnadssanering men med speciell tyngdpunkt pd
30-40 talsbebyggelsen som forvéntas bli en stor andel av 80-
talets ombyggnadsmarknad. Totalsaneringsproblem har inte alls
behandlats.” Var analys visar ocksd att problem och produktions-
konsekvenser i ménga avseenden &r olika vid den &ldre bebyggel-
sen i stadskarnorna och vid 30-40 talsomradena. Vi har priori-
terat FoU vid 30-40 talsbebyggelsen och vid den &ldre bebyggel-
sen i ndmnd ordning.

Vér analys visar att variationerna i produktionsteknik, produk-
tivitet och produktionsekonomi kan bli mycket stora under olika
betingelser. Vi har prioriterat FoU-atgarderna inom 30-40 tals-
bebyggelsen i den ordning som de i analysen visat sig vara av
betydelse for variationerna namligen; FoU-atgarder betraffande
samhallets normer och krav, rétta val i ombyggnadsprocessens
tidiga skeden samt rationell ombyggnadsproduktion.

FoU vid 30-40 talsbebyggelse
3.1.1. FoU avseende_samha2l_etj; jnormer_gch_kra_v.

Samhéllet maste bestimma sig for kravnivaer, finansie-
ringsformer och stodatgarder. Man maste klara ut vilka
atgarder som behdver vidtagas av stat, kommun och fas-
ti?hetsé are for att ett kontinuerligt ombyggande av
tillracklig arsvolym skall kunna sdkras under 1980-ta-
let och som kan skapa bra forutsattningar ur produk-
tionsteknisk och produktionsekonomisk synpunkt.

Till ledning héarfor prioriteras foljande FoU betréffande

0 Definierade mdl for de narmaste decenniernas fler-
bostadsstandard som tar hénsyn till det befintliga
30-40-talsbestandets egenskaper och aven till dess
mojligheter for ytterligare ombyggnad under kvar-
varande livslangd.

0 Konsekvenser av krav pa forandrad lagenhetssamman-
sattning och forslag till I6sningar.

0 Konsekvenser av krav pa tillganglighetsanpassning
och forslag till l6sningar

0 Konsekvenser av krav pd energihushallning och for-
slag till l6sningar.

0 Konsekvenser av krav p& sophantering och andra ar-

betsmiljokrav under fastighetsforvaltandet och for-
slag till l6sningar.

0 Konsekvenser av byggnadskultur- och bevarandednske-
mal och forslag till I6sningar.
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3.1.2.

o Finansieringsformer och stodatgarder som t ex stimule-
rar till omrddesbyggande, som svarar mot de efter nog-
grant overvdgande faststallda kraven och som ligger i
tid med dessa utan alltfor langa efterslapningar som
bidrar till foérhalning av beslut om en annars behdvlig
ombyggnad.

o Konsekvenser och forslag till losningar som t ex kommu-
nala program vad géaller omradesbyggande med mojligheter
till kontinuerlig produktion och serieeffekter, sats-
ningar pa rekrytering och ombyggnadsanpassning av per-
sonal, samt till satsningar fran materialindustrin och
maskintillverkarna vad galler ombyggnadsanpassade kom-
ponenter och utrustningar. Stodatgarder for utveckling
av resurser.

o Former for hyresgasthantering, evakuering och ater-
flyttning alternativt kvarboende parallellt med
upprustnings/ombyggnadsproduktionen i egen lagen-
het, inom fastigheten eller inom omradet.

FoU avseende_rftte vjil_i tj_dj_gji skeden

Inom ramen for definierade bostadspolitiska mal, fast-
stallda kravnivaer och finansieringsmojligheter maste
alla som agerar i ombyggnadsprocessens tidiga skeden
medverka till val av sddana alternativa byggnads- och
installationstekniska |6sningar som skapar bra forut-
sattningar ur produktionsteknisk och produktionseko-
nomi sk synpunkt.

Till ledning harfor prioriteras foljande FoU betréffande

o Overgripande alternativa l6sningar for hela bebyggel-
seomrdden innebarande fortatning med nybyggnader,
forlangning, fortjockning och pabyggnad av befint-
liga byggnader i samband med upprustning eller om-
byggnad, ombyggnad av vissa fastighetsdelar till
annan verksamhet an boende samt en selektiv an-
passning inom omradet som helhet till uppsatta mal
och faststallda krav.

0o Alternativa forslag dér man inte enbart rutinmas-
sigt ser till att uppfylla alla krav utan dar man
i stallet med all mdda sokt efter Idsningar som
manga ganger pd ett okonventionellt satt anpassats
till 30-40-talsbestandet alldeles speciella forut-
sattningar med minimilagenheter, minimiytor, stor
trapphustathet etc.

o Alternativa forslag dar man inriktat sig pd de
mest -kostnadstunga och paverkbara atgarderna
och dar man stravar efter minimiingrepp i betong-
bjalklag, vaggar av betong, lattbetong och slagg-
material, tranga trapphus etc, dvs en varsam om-
byggnad eller snarare upprustning men ocksa med
inriktning pa resurssnalhet vid ombyggnaden och
vid framtida drift och underhdl! .samt med lamp-
lig flexibilitet for framtida ombyggnad.

o Tillforlitliga metoder pd provning av installatio-

nernas skick och aterstdende livslangd inte minst
vad géaller kristidsmaterial. System for renovering
pa platsen.
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o Former for ombyggnadsprocessens organisation som
stimulerar till aterféring av aktuella erfarenhe-
ter fran hittills genomforda ombyggnader foretra-
desvis inom det aldre bestandet men efterhand
ocksda fran 30-40-talsbestandet liksom aterforing
fran aktuell forvaltning av fastigheter till val-
situationer i tidiga skeden av nya ombyggnads-
processer sd att man beaktar produktionsteknik,
arbetskraftssituation och produktionskostnad i
lamplig grad.

0 Kal kyl-och kostnadsstyrningsmetoder for olika kal-
kylsituationer i omb¥ggnadsprocessens tidiga ske-
den som medverkar till produktions- och arskost-
nadsriktiga val av alternativ.

0 Projektorer, projekt- och byggledare etc som &r
i hogre grad anpassade till -40-talsobjektens
speciella forutsattningar och kanslighet for pa-
tvingade nya normer och krav.

3.1.3 FoU avseende_r£tzojned]_ombygEn£dEproduktjon_

Inom ramen for valda alternativ i tidiga skeden maste
Eroducenterna dvs byggare, installatorer och resurs-
allare valja sddana alternativa bygg- och arbets-
metoder, byggstyrningssystem och resursval samt ge-
nomfora ombyggandet pa “ett sadant satt som ger hog

produktivitet och 1&g produktionskostnad.

Till ledning harfér prioriteras féljande FoU betraffande

0 Mer mekaniserade och i Ovrigt rationella metoder
for vertikala och horisontella transporter pa

bygget.

0 Mer mekaniserade metoder att klara rivning, son-
derfordelning och ateranvandning alternativt bort-
transport av rivningsmassor.

o Tillférda bygg- och installationsvaror med hogre
och mer ombyggnadsanpassad fortillverkningsgrad
och tillverkade i storre serier under forutsatt-
ning av att en stérre och kontinuerlig ombyggnads-
marknad skapas.

0 Byggnadsarbetare och arbetsledning som &r i hb?re
rad anpassade till 30-40-talsobjektens speciella
Orutsattningar ndr det galler byggnadskonstruk-
tioner och material och som kan arbeta rationellt
dven under vissa former av kvarboende.

0 Arbetsmiljéanpassade bygg- och arbetsmetoder

0 Rationella metoder for sddana bygg- och installa-
tionsarbeten som &ar de mest kostnadstunga och pé-
verkbara vid upprustning och ombyggnad av 30-40-
talsobjekt, t ex installations-, hiss- och sophan-
teringsanlaggningar som kraver endast smd ingrepp.
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3.2 Foil vid &ldre bebyggelse

30-40-talsbebyggelsens ombyggnad &r den n&rmaste framtidens
mest aktuella problem och ar i behov av FoU i god tid innan
man hunnit plottra bort de mdjligheter som dar finns. Man
bor i stallet enas om Overgripande tag och anpassade kravni-
vaer. dI_Dérfbr bor merparten av tillgadngliga medel slussas
Over dit.

Men darfor far inte FoU kring den aldre bebyggelsen i stads-
kérnorna bli helt lottlds. Visserligen har vi efter det att
totalsaneringsvdgen bromsats upp ombyggnadssanerat viss del
av det aldre bestandet i storstaderna under 70-talet men
dnnu_aterstar den storre delen av detta 1800-1900-tals-
bestdnd speciellt i de mindre staderna.

Ett angelaget FoU-omrade ar di att ¢verfora erfarenheter fran
de kommuner, byggherrar, projektorer och producenter som va-
rit med om utvecklingen fran de mycket genomgripande ombygg-
naderna i nybyggnadsstandardens anda i /0-talets bérjan till
dagens varsamma ombyggnad efter minsta atgardens princip.
Bevarandeintressena ‘och de byggnadskulturvardande aspekter-
na har dar ocksd blivit alltmer framtonade. Sadana produk-
tionstekniska och produktionsekonomiska erfarenheter skulle
tillsammans med erfarenheter ur andra aspekter vara till
stor nytta for de mindre kommuner som &r i fard med att sa-
sina aldre stadskarnor.

Inte minst intressant ar da att diskutera rationella grund-
forstarkningsmetoder. En omfattande ?rundfdrstérkning ar
mycket dyr och avgér i de flesta fall om ombyggnad ar eko-
nomiskt genomforbar eller ej.

En annan andel bor reserveras for FoU avseende ombyggnad och
restaurering av_den Kkulturhistoriskt vardefulla bebyggelsen.
Total saneringsvagen skoljde bort atskilligt av vara aldsta

stadskarnor och det som finns kvar forsoker man sla vakt om
genom bevaringsprogram etc. Man forsoker nu raddda hela mil-
JOer och inte endast enstaka byggnader. Ombyggnadssanerings-
vigen i 70-talets bdrjan hann ocksad att fordarva en del av

storstadernas bebyggelse frdn 1800-talet och bdrjan av 1900-
talet. Nu ar man ifard med att platbeklada 30-40-talets ka-
raktaristiska funkisfasader av puts.

Ett angeldget FoU-omrade som d& ocksd beror de produktions-
tekniska och produktionsekonomiska aspekterna i hiég grad &r
att i god tid bli 6verens om vilka kulturhistoriskt varde-
fulla typer av miljéer och byggnadselement fran olika epo-
kers byggande fram™till vara dag?ar som absolut maste bevaras.
Om man” i ett sammanhang ocksd tillskapade restaureringsan-
passade finansieringsformer sd kunde man undvika forsenande
och fordyrande incidenter i samband med ombyggnadsprocessen.
Man skulle dd ocksd bereda vig for ombyggnad av kulturhis-
toriskt vardefull bebyggelse i stallet for att som nu manga
b)&ggnader star och forfaller tom trots K-mérkning och
liknande kulturstdmpling.
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SAMMANSTALLNING AV ATTA ALTERNATIV

Alternativa ombyggnads- och upprustningsutféranden

Fastigheten fore ombyggnad

Allmanna data:

Bygat: 1945
Antal lagenheter: 36
Lag.sammansattning : 1 Rok 24 st, 2 Rok 12 st

Bostads!agenhetsyta: 1.546 m2 bly
Medel yta: 43 m2 bly

Allmant om skick:

El-och VVS-utrustning i behov av renovering/byte.

Ytor i lagenheter i behov av forbattring/byte.

Hygienutrymmen saknas i | Rok lagenheter (LGS-krav)

Fonster justeras.

Kalkylerna inrymmer ej til 1aggsiolsering. Om sidan utféres och
fasaderna platbeklades tillkommer ca 150-200:- per m2 bly.

Ombyggnad av fastigheten enligt dagens praxis (i Goteborg)

Forandring av lagenhetssammansattningen till: 12 st 2 Rok
21 3"
24 "

Utbyte av all el- och VVS-utrustning. Malning och tapetsering.
Utbyte av golvbelaggning. Utbyte av skdpssnickerier i kok.

Uppfyller ej tillganglighetskravet.

Bostadslagenhetsyta = befintlig (1.546 m2 bly).

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

Fastigheten byggs om till lika alt | men forses med hiss i
varje trapphus. | ©vrigt fullstandig ombyggnad lika alt 1.

Uppfyller ti 11géng lighetskravet.

Bostadslagenhetsyta = befintlig - hissyta = 1.483 m2 bly.
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3.

Fastigheten upprustas samt forses med duschar i | Rok lagenheterna
Lagenhetssammanséttning lika befintlig.

Bef. badrum férses med nytt proslin. Installation av duschar i

1 Rok-lagenheterna. Rensning och komplettering av avloppsstammar.
Komplettering av vattenstammar. Komplettering av elutrustning.

Kok kompletteras med skap over diskbank, nya elspisar och kyl/
frys. Malning och tapetsering av alla rum, kok samt hygienutrymmen.
Mattlaggning i samtliga rum, kok och nya duschrum. Installation av
modern tvattstuga.

Uppfyller ej tillganglighetskravet. Uppfyller ej de kommunala rikt-
linjerna gallande ladgenhetssammanséttningen dvs 40% tom 2 Rok (i
princip skall alla l:or bort), 40% 3 Rok samt 20% storre &n 3 Rok.

Bostadsladgenhetsyta = befintlig (1.546 m2 bly).
Ombyggnad av fastigheten, installation av hissar i varje trapphus
samt inredning av bostader pa vind

Lagenhetssammanséttning: 16 st 2 Rok
14" 3"

30"
Fastigheten byggs om lika alt 2, kompletterat med utnyttjande av
vindsplan till bostadslagenhetsyta. | Ovrigt fullstandig ombygg-
nad lika alt. 2.
Fastigheten uppfyller tillganglighetskravet.
Bostadslagenhetsyta: 1.483 m2 + 370 m2 = 1,853 m2 bly.
Ombyggnad av fastigheten, installation av 2 st hissar med utv.
loftgdng samt inredning av bostader pd vind.

Lagenhetssammanséttning: 20 st 2 Rok
10" 3"

30"
Fastigheten blyggs om med lika standard som 6vriga ombyggnadsalter-
nativ. Kompletterat med utv. installation av 2 st hissar och i kom-
bination med loftgangar. Vindsplanet byggs om till bostader.
| 6vrigt fullstandig ombyggnad lika alt 1, 2 och 4.
Fastigheten uppfyller tillganglighetskravet.

Bostadslagenhetsyta: 1.546 m2 + vind ca 400 m2 = 1.946 m2 bly.
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100

Ombyggnad av fastigheten, Installation av 2 st hissar med utv.
loftgdng samt “"pabyggnad" av fastigheten med 2 st vaningsplan
med interntrappa.

L&genhetssammanséttning: 18 st 2 Rok

10" 3"
2" 5"
2 . 6 -
36 "

Fastigheten byggs om och forses med 2 st hissar lika alt 5,
kompletterad med 2 st nya vaningsplan. De Gversta vanings-
planen férses med inbdrdes intern trappa (radhus).

Alt. far ses som ett idéutkast, befintliga stommars konstruktiva
barformaga far bedémas fran fall till fall.

Fastigheten uppfyller tillganglighetskravet i 4 van.
Bostads!agenhetsyta: 1.546 m2 + 1.100 m2 = 2,646 m2 bly.

Ombyggnad av fastigheten med etagelédgenheter i plan 2 och 3
L&genhetssammansattning: 4 st 2 Rok

i §reaxangue

16 -

Fastigheten byggs om till bottenvéning lika alt 1. Vén. 1 och
2 slds samman med interntrappa (“radhus"”).

| dvrigt fullstdindig ombyggnad lika alt 1.
Bostadslagenhetsytan = ca 1.525 m2 bly.

Upprustning av fastigheten samt "fortatning” av omradet med nybyggnad

Upprustning av bef. fastighet lika alt 3. Uppfyller ej tillgdnglig-
hetskravet.

Omradet kom {)Ietteras med nya fastigheter med hiss och komplett an-
Passnlng till normer och krav i 6vrigt. Omradet som helhet blir se-
ktivt anpassat.

Utokad bostads!agenhetsyta
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XEMPEL PA KALKYL

ALTERNATIV 4:

Imbyggnad av fastigheten, installationer av hissar i varje trapphus
amt inredning av bostader pad vind

1. ALLMANNA DATA OM SLUTSKICK

Vaningsantal: 4 Hiss: Installeras
Antal lag: 30 Fordelade: st 1 Rok
16 st 2 Rok
14 st 3 Rok
st 4 Rok
st 5 Rok
st 6 Rok
TOTALT 30 st
Bostads!agenhetsyta: 1483 m2 + ca 370 m2 pd vind = 1853 m2
Medellagenhetsyta: 61.8
Til 1gang! ig hets krav et: % Uppfylles Q] Uppfylles ej
Lagenhetssammansattnings-
kravet: B |:|
; . I
Sophanteringskravet: B |:|
2.  OMBYGGNADSKALKYL
o0 Berdknade ombyggnadskostnader for alt 4: 2.750.000:--
o Hissinstallation: 1,350.000:--
o Tillganglighetsanpassning utv. ramper m.m: 20,000:--
o Tillgadnglighetsanpassning inv i lag: 120.000:--
0 Inrednjng av vindsutrymmen till bostads- 7/In nnn
andamal: /4U.UUU:-
TOTAL OMBYGGNADSKOSTNAD 4.980.000: —
Detta gor: i kr/m2 bostadslagenhetsyta: 2.687: —

i kr/lagenhet 166.000:-



3. GROV BERAKNING AV FORVALTNINGSKOSTNADER
Lan for ombygg-
nadskostnaden Belopp Réanta % Kr Amor.t % Kr Totalt
70 % Bottenldn 3.486.000 3,4 % 118524 0,22 7.669 126.193:-
15 % Bostadslan 747.000 3,4 % 25.398 0,84 6.274 31.672:-
15 % 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.
for kopeskilling: 930.000 9,95 t 92.535:- 0,22 2,046 94.581.:-

328.415:-
Driftkostnad: 59 1853 = 109.327:-
Foérvaltningskostnad &r 1: (236:-/m2 bly) 437.442:-

4. BERAKNING AV HYRESINTAKTER EFTER OMBYGGNAD (EXKL. VARME)

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

Beraknad hyressattningsfaktor: 107:- /RH
Total arshyra: 107:- x 3285 = 351.495:- (190 kr/m2 bly)

5. FORVALTNINGSRESULTAT ar 1

Total forvaltningskostnad: 437.442:-
Total hyresintakt: 351.495:-
Underskott: 85.947:-

Berdknade hyresintakter efter forhandling med partorganisationerna
antas ge en manadshyra for en

2 Rok pd 55 m2: 891 :- kr exkl. varme.

Det faktiska forvaltningsresultatet skulle behdvs for samma la-
genhet pa

2 Rok: 1.110:- kr exkl. varme.
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AH4 vid annan beldning och hyressattning

Total ombyggnadskostnad: 4.980.000:-
Ingangsvarde/kopeskilling: 930.000:-

Total produktionskostnad: 5.910.000:-

GROV BERAKNING AV FORVALTNINGSKOSTNADER

Lan for hela pro-
duktionskostnaden Belopp Ranta % Kr Amort % Kr Totalt

70 % Bottenlan 4.137.000 3,4 % 140.658 0,22 9.101 149.759:-

22 % Bostadslan 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:-
Forvaltningskostnad &r 1: (196:- kr/m2 bly) 362.309:-

BERAKNING AV HYRESINTAKTER EFTER OMBYGGNAD (EXKL VARME)

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

Berdknad hyressattningsfaktor: 122:- /RH x £0 % = 110:-
Total arshyra: 110' x 3285 = 361 .350:- (195 kr/m2 bly)

FORVALTNINGSRESULTAT ar 1

Total forvaltningskostnad: 362.309:-

Total hyresintakt: 361.350:-

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