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SAMMANFATTNING

Denna forstudie visar att det finns behov av,motiv for och mdgj-
ligheter att forandra nuvarande bostadslanesystem (ar 19/J). La
nesystemet bor paverka bade investeringskostnad och framtida

di rft- och underhallskostnad dvs vara

- ARSKOSTNADSORIENTERAT.

Méanga foretradare for byggbranschen anser att nuvarande lane-
system har allvarliga brister i huvudsak med avseende pa:

o realism i forhallande till produktionskostnader,
o héansynstagande till byggnads funktion och kvalitet.

Skillnader finns mellan pantvarde och produktionskostnad. La-
nesystemets data bygger pa analyser av de lanes6kandes uppgif-
ter. Dessa ar oftast medvetet felaktiga, varfor systemets del-
belopp med tiden kommer att avvika alltmer frAn verkligheten.
Lanesystemets kostnadsstyrning ar ensidigt inriktad pa lag in-
vesteringskostnad vilket medfér prutningar pa funktion och kva-
litet. En systematisk beddémning antyder att nuvarande lagen-
hetsbestdnds drift- och underhallskostnader per ar skulle ha
kunnat minskas med ca 20:- kr/m2 ly genom battre kvalitéc i ny-
produktionen.

For att ta hansyn till byggnaders arskostnader - kapital -
drift- och underhallskostnader - behdvs arskostnadskal kyl er
vid val av alternativa l6sningar. Det &r viktigt att ta hansyn
till inflationen vid beddmning av framtida kostnader. | en kal-
kylmodell omraknas de framtida kapitalkostnaderna till arliga
kostnader i fast penningvarde. Drift- och underhdllskostnaderna
réknas med dagens kostnader och jamféres med vardet av kapital-
kostnaderna.

Arskostnadsberakningar for alternativa lésningar visar att“val
med utgadngspunkt fran lanesystemets pantvarde ej ger de fran ars
kostnadssynpunkt mest ekonomiska valen. Detta galler for bade

fl erbostadshus och gruppbyggda smahus. | nyproducerade grupp-
byggda smahus eftersatts ocksd vasentliga funktioner t ex ljud-
isolering. Att forbattra sddana funktioner i efterhand kan va-
ra svart eller innebara onodigt héga kostnader.

Samlas data for aktiviteter som i verkligheten finns i byggande
och forvaltande kan dessa anvandas till arskostnadskalkyler.
Metoder fOr justering av nuvarande lanesystem med hjalp av ars-
kostnadskalkyler ar mojliga att utarbeta. Vid omprévning av 1a-
nesystemet kan ocksd helt nya och forenklade system utvecklas.
Nya system kan innebdra att st6rre del av beslutsfattandet
flyttas till lantagaren.

Nuvarande lanesystem har avgorande styreffekter pd utformning
av bostéder. Systemet innebér att byggnaders livskostnader blir
onodigt hdga med snabbt stigande boendekostnader och forstoring
av realkapital som foljd. Ett lanesystem som mer_inriktade byg-
gandet pad arskostnadsbaserade beslut vid utformning av byggna-
der skulle innebara vasentliga ekonomiska fordelar.

Manga intressenter paverkas direkt och indirekt av lanesystemet
Intressenter vars synpunkter battre &n tidigare borde tillvara-
tas ar bl a fastighetsforvaltare, hyresgaster, smahuséagare.

Fortsatt utredningsarbete for ett forandrat lanesystem bor be-
drivas av en oberoende utredningsgrupp i vilken ingar kompetens
frAn byggande, forvaltande och brukande. Utredningsarbetet bor
initieras av regeringen.






INLEDNING
Syfte
Denna rapport ar en forstudie vars syfte ar att undersoka

mojligheterna att genom fortsatt utvecklingsarbete ta fram
underlag for en forandring av lanesystemet.

Syftet for det totala utvecklingsarbetet ar att

0

utforma principiella forslag, som kan utgbra underla
for lanesystem som béttre odverensstdmmer med byggnaders
livskostnader dvs péverkar bade investeringskostnaden
enligt nuvarande system och framtida drift- och under-
hallskostnader (*'Arskostnadsorienterat lanesystem")

Som delar i detta huvudmdl kan ingd att

0

analysera samband mellan investeringskostnad, energifor-
brukning, underhalls- och 6vriga driftskostnader.

kartlagga skillnader mellan beréknat pantvarde, uppgi-
ven produktionskostnad och verklig produktionskostnad
samt pavisa samband mellan dessa olika kostnader och
nuvarande laneregler.

Mrinining
Uppgiften avgrénsas att omfatta nybyggnad av fl erbostadshus

och smahus. I denna forundersékning exemplifieras enbart
fran ett typiskt gruppbyggt smahus och ett flerbostadshus.

iJineh&"l

Denna forstudie har inriktats pd att undersoka om det finns

0

behov av ett mer arskostnadsorienterat lanesystem an
det nuvarande.

mojlig metod for arskostnadsberakningar.

mojlig metod for kartlaggning av skillnad mellan pant-
varde och produktionskostnad.

Forstudien visarnPé ) . . .
0 behov av ett mer arskostnadsorienterat lanesystem i:

Kapitel: 3 Symtom pa brister
Kapitel:_ 4 Problem | |
Kapitel:7 och 8 Exempel pa arskostnadskal kyler

0 motifor att forandra nuvarande lanesystem i:

Kapitel: 5 Skillnad mellan pantvérde och pro-
) duktionskostnad
Kapitel: 7 och 8 Exempel pa arskostnadskalkyler

o principer och mojligheter att utveckla mer arskostnads-

TirTentérade Tanesystem i :

Kapitel: 6 En metod for arskostnadskalkyler
Kapitel: 9 Synpunkter pa lanesystem
Kapitel:10 ortsatt utvecklingsarbete.
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SYMTOM PA BRISTER

Foljande uttalanden fran intressenter i branschen exemplifierar

brister i systemet.

Avdelningsdirektér Gunnar Stahre, Bostadsstyrelsen, Bygg-

méastaren 1-2. 1978.

"Den statliga langivningens syfte ar att
gora det bostadsbyggande mojligt som riks-
dagen och regeringen anser dnskvart."

"Lanens och rantesubventionernas storlek
liksom den ekonomiska férdelaktigheten
bestams med hjalp av de berdknade belan-
ingsvardena, laneunderlag och pantvarde.
Sattet att berdkna dessa &ar den sida av
lAnebestammelserna som ger upphov till
flest synpunkter.”

"Dels havdas det fran tid till annan
att den ger for laga belaningsvarden,
dels att den missgynnar vissa hustyper
och tekniska l6sningar eller styr mot
olampliga utféranden."”

"Bostadsstyrelsen faststaller med ut-
gangspunkt fran en férutsatt normal
standard de belopp som skall tillampas
for varje enskild kostnhadsbarare, och
ovriga detaljer i berékningsmetoden.
Harigenom sker en anpassning av belan-
ingsvardena till kostnader for olika ut-
foranden och hustyper. Men belanings-
nivan bestams i praktiken av regeringen
genom grundbeloppet och tidskoefficient-

"Den generella belaningsnivan uttryckt
som genomsnittlig kostnad i forhallande
till pantvarde, paverkas saledes bara
marginellt av berdkningsmetodens utform-
ning."

Doktor Seppo Isotalo, Var bostad, 2-78.

"Det hade under varen 1977 gang pa gang
pastatts att uppgifter, som de som sokte
Ian, dvs byggarna anger i samband med
laneansokan skulle vara felaktiga. Jag
fick uppdraget av Laneunderlagsgruppen
att se efter vad som var ratt. Jag
reste landet runt och intervjuade myndig-
hetspersoner, byggherrar, kommunalméan
och foretagare."



"Déar bekraftade entreprendrféreningens
representant den kansligaste punkten i
utredningen, namligen att byggarna *‘fiff-
lar" nar de anger uppgifter om produk-
tionskostnader till myndigheterna. De
far inga 1an om de redovisar de verkliga
kostnaderna."

"Kostnadsuppgifterna som lamnas till myn-
digheterna i samband med laneansokningarna
motsvarar inte alltid de verkliga kost-
naderna. "

"Belaningen av styckebyggda villor mot-
svarar inte alls de verkliga kostnaderna
som egna-hemsbyggarna maste betala. De
far helt enkelt skaffa 50-100% extra lan
for att klara finansieringen."

"Man kan saledes sdga att systemet for
bostadsfinansiering idag ar verklighets-
frammande."

Direktoér Gunnar Bjorklund, Byggnadsfirman Anders Dids AB,
Byggmastaren 3-78.

"Detta far till foljd att vissa delbelopp
sd smaningom kan bli underbeldnade, medan
andra kan bli 6verbelanande. Denna svag-
het i systemet medfor att en kostnads-
medveten (l&s laneberakningskunnig) produ-
cent valjer utférande och produkter som
ger maximal Gverbelaning pa respektive
kostnadsbéarare. Konsulter - och da fore-
tradesvis arkitekter - utses inte sallan
med hansyn till kunskaper i detta avse-
ende, medan det arkitektoniska kunnandet
skjuts i bakgrund. Aven dessa egenskaper
hos laneberakningssystemet okar risken
for "lanearkitektur'. Systemets svaghet
i detta avseende utnyttjas ocksd av ma-
terial! everantorer, som ofta framhaller
"relationspriset” som mera vasentligt an
det faktiska priset pa produkten. Man
kan alltsd komma att valja en produkt med
ett hogre pris som ger dverbelaning, i
stallet for en produkt med ett lagre pris
men som ger underbelaning. Detta innebar
en indirekt styrning som inte kan vara
onskvard ur samhallssynpunkt, eftersom
det inte alltid ger den kvalitativt eller
prismassigt basta produktionen."



"Om anbuden lades till grund for bestam-
ning av laneunderlag och pantvarde skulle
ett fritt spelrum ges at nya idéer att sla
igenom i smahusbyggandet.”

overingenjor Erik Sundin, Stadsbyggnadsbyr&n AB, Byggmaéstaren
3/78.

"Hur styr pantvardet husens utférande?
Ja, alla kan vi véal vara dverens om att pant-
vardet styr."

"Aven vid konmunalt styrda upphandlingar i
knivskarp anbudskonkurrens och med bred
satsning pa kvalitet och standard blir ut-
forandet ofta otillfredsstallande ur under-
hallssynpunkt pad lang sikt. Bestdende ma-
terial och robusta dimensioner i snickerier
och stomme far ge vika for pantvardefavori-
serade utrustningar. Likasa blir t ex
ljudisolering i mellanbjalklag och vat-
turymmen strykpojke till de boendes irri-
tation.”

"En annan for smahuskoparen otnskad styrning
ror inredningsstandard i kallaren. Manga
smahuskopare vill ha bade bastu och gille-
stuga. Dvs "en betydligt hégre inrednings-
standard an den som beaktas vid laneberak-
ningen"."

"En annan oonskad styreffekt som pantvardet
for narvarande har ar den styvmoderliga
behandlingen av yttre miljé och standard."

"Vid ambitiost upphandlade grupphusomraden
i full anbudskonkurrens borde de faktiska
produktionskostnaderna vara lanegrundande."

Direktor Boris Blomgren, John Mattsson AB, Byggmastaren 3/78.

"Det ar genom myndigheternas normer och be-
stammelser, som vi far en lagsta godkand
kvalitet. Det ar den vi upplever som dalig.
Bostadsbyggandet prissattes genom en stat-
lig belaning efter dessa normer."

"Lat manniskorna, ej myndigheterna, varde-
satta bostaderna."

"S&som exempel p& "underbelaning” i stat-
ligt beldnade smahus visas foljande bild-
uppslag. Med underbeldning menas d& den
del vi inte fatt 1&n till, allts& lane-
brist. Att underbelaning ger lanearki-
tektur ar sjalvklart.”
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Nagra bilder och kostnadsuppgifter fran Boris Blomgrens artikel

Ljudisolering, stomfdrbattring,

installatio
5 200 kr

Kaéllare
5 600 kr

Bastu
7 300 kr

ner

Gillestuga
5 600 kr

Badrum
5 000 kr

Kok: Snickerier, kakel, Oppen spis med skorsten
diskmaskin mm 6 600 kr
6 600 kr

Vardagsrum: Parkett, vdggbekladnad, dérrar m m
8 600 kr

Overkostnader

De som idag koper smahus har krav pa inredning och utrustning utéver vad de
statliga I6nereglerna medger. Krav stélls ocksd pa husens yttre. Konsumentkra-
ven kan emellertid inte uppfyllas da de &r "belaningsovanliga” eller inte alls beld-
ningsbara. De s k dverkostnaderna blir for hdga och husen byggs inte.

P4 detta uppslag visas nagra exempel pa extra kostnader for sddana konsument-
onskemal, som inte kan infrias.

Yttre 25 000 kr
Inre 60 000 kr

Totalt 85 000 kr



Direktdr Karl-Olov Fentorp, Tegel industrins Central kontor
Stockholm, Byggnadstidningen 14/79.

"Nuvarande uppdelning av laneunderlaget
sker pd de i huset ingdende materialen,
installationerna och inredningen, dar man
ensidigt tar hansyn till byggkostnaderna
och efterstravar kostnadsneutralitet.”

'Konstruktioner som beaktar och befr&mjar
framtida laga drifts- och underhallskost-
nader, blir daremot inte rattvist beaktade
av lanemyndigheten. Detta har medfort att
byggarna for att uppnd hogsta mojliga ut-
byte av ldnemedlen ofta valjer ett samre
utférande eller material, som ger framtida
samhéllsproblem samtidigt som den totala
byggkostnaden okar."

"Tegeltillverkarna vill kunna konkurrera
med utgangspunkt fran hur bra teglet ar
som byggmaterial och inte med hansyn till
hur mycket man till aventyr far lana."

Direktor Gunnar Leo, HSB, Arbetet 12/5/78.

"Behovet av produktionskostnadsanpassad
beldning har vitsordats av de flesta som
far praktiskt kidnna pa den statliga bo-
stadsbelaningens effekter. Bostadslane-
myndigheterna och nu kapitalmarknadsutred-
ningen hdvdar att en produktionsanpassning
skulle verka prisuppdrivande. For min del
sd tror jag inte det och jag anser att det
ar helt ndédvandigt att genomféra en pro-
duktionskostnadsanpassning av belaningen."

"Det bradskar med atgarder. Hittills har
skillnaden mellan faktisk produktionskost-
nad och statlig belaning om an med stor
méda och hoéga kostnader kunnat Overbryggas
med fyllnadslan. Fyllnadslanen har bade
nar det galler flerfamiljshus och smahus
naturligtvis starkt varierande villkor
beroende pd objektets karaktar och Ian-
givarens modjligheter."

"Ar skillnaden mellan produktionskostnad
och statlig belaning 10%, och det &r den
ofta, betyder detta att fyllnadslanen nu
kostar 40-50 kr/m2 ly, vilket innebéar
en Okning i ett slag av boendekostnaden
i flerfamiljshus med 20-25 kr/m2 ly.
Den Okningen beror inte pa att produk-
tionskostnaderna stigit. Den beror pa
att finansieringsvill koren for statligt
beldnade bostader ar, for att tala med
Hamlet, "ur led"."
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PROBLEM

Brister i lanesystemet ger effekter som kan grupperas i

1. Brister med avseende pa realismen i pantvérdets storlek
i forhallande till produktionskostnaden.

2. Brister med avseende pd hansynstagande till funktion
och kvalitet samt dartill kopplad total livskostnad
for byggnad.

Pantvardet i forhallande till produktionskostnaden

Storre delen av bostadsbyggandet finansieras av statliga
bostadslan. Berékning av"laneunderlag och pantvarde “har
ddrmed en vasentlig betydelse for finansieringen och bo-
stadskostnaden.

| samband med Idneansékan utdvar myndigheterna kostnads-
styrning.  Projekt godkénns for statlig belaning endast om
produktionskostnaderna inte alltfor mycket 6verstiger “lane-
taket  Dessutom maste kostnader som Overstiger "lanetaket"
finansieras med betydligt samre rantevillkor an vad det
statliga lanesystemet ger.

Myndigheternas beréakning av pantvérde och léneunderlag byg-
ger pa analyser av produktionskostnader som redovisas i sam-
and med ansokan om statliga bostadslan. Ratt berdkning er-
halles endast om dessa primaruppgifter ar riktiga. Manga upp-
gifter tyder pa att felaktlaa produktionskostnader uppges for

att sokanden inte skall riskera ett avslag pd laneansokan.
Detta innebédr att differens uppstar mellan verkliga kostnader
och de som redovisas i laneansokan.

| en undersdkning "Kvaliteten pd kostnadsuppgifter i lanean-

sokningar" som gjordes 790906 av REPAB &t ldneunderlagsgrup-
pen framgar:

Differens mellan verklig kostnad och lansbostadsndmndens
pantvarde respektive godkanda produktionskostnad.

Objekt 1 Objekt 2 Objekt 3
Sokandens verki prod.kostn 26 000 3 537’ 10 350
IiBN godkant pantvarde 21 662 2 855’ 8 396’
Summa difF. 4 338 682' 1 954
oOverkostnad. % 20% 23,9% 23,3%

LBN godkand overkostnad 19,2% 6,1% 17,3%
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Differens mellan sokandens verkliga kostnad och lansbostads-
ndmndens preliminért godkénda produktionskostnad.

Objekt 1 Ohjekt 2 Objekt 3
Sokandens verkl prod.kostn 26 000’ 3 537" 10 350'
LBN preliminar 19 700’ 2 625 . 8 400
Summa diff. 6 300' 912 1 950
Diff. $ 32% 34)7% 23,2%
Tidskoefficienten har under
tiden forandrats % 32% 40% 23%

Kommentarer:

0 LBN:s prelimindra produktionskostnad utgdr underlag for
statistik och for justering av laneunderlagsberakningen

0 Redovisar sokanden for héga_produktionskostnader kan detta
innebédra att statliga lan ej godkénns.

8Jyck8b~ggda_smahus

Differens mellan verklig kostnad och lansbostadsndmndens pant-
varde respektive godkénda produktionskostnader.

Objekt 4 Objekt 5 Objekt 6  Objekt 7

Sokandens verkliga prod.kostnad 295' 405" 443" 550"

LBN godkant pantvarde 275 246" 279 275-

Summa diff. 20" 159’ 164 275

Overkostnad % 7.3 % 64,6 J 58,7 % 100 %
Kommentarer:

0 Enstyckshus behandlas endast en gang av lansbostadsnamnden.
Detta innebar att den av lansbostadsndmnden godkénda preli-
minédra produktionskostnaden inte foljs upp med redovisning
av v_erk_li% kostnad. Denna- prelimindra kostnad anvéandes i
stati sti kbearbetni ng.

| BFR-rapport R67:1978 "Kan man lita pd laneunderlaget” av
Seppo Isotal o framgar:

"Det ar felaktigt att enbart se lanetaks-
berakningen som ett medel att bestimma
bostadslanets storlek. Det har mer och
mer fatt funktionen att vara matare pa
rimliga produktionskostnader. Berak-
ningen ska pa ett rattvist satt avspegla



variationerna i byggnadskostnaderna.
Man staller egentligen hoga kvalitativa
krav pd lanetaksberakningen. Den sam-
manfattar kunskaperna om byggnadskost-
nadernas variation."

Seppo Isotalo antyder i sin rapport att berdkningsmetoden inte
langre motsvarar dess syften. Ovanstdende undersokningar
styrker dessa antaganden.

Ett ytterligare problem ar att detaljuppgifter som ingar i
berakningen av pantvardet justeras med utgdngspunkt fran de
lanesdkandes preliminara uppgifter om produktionskostnaderna.
Dessa avviker starkt frAn pantvardet, vilket man ser av jam-
forelsen mellan verklig produktionskostnad och LBN:s prelimi-
nara produktionskostnad. N&r en sdkande “justerar" sin pro-
duktionskostnad sker det pd poster som LBN har svart att kon-
trollera. Dessa poster ingar vanligtvis ej i den schabloni -
serade berdkningsmetoden for lanetaket. Detta innebar att
berdkningsmetodernas del belopp med tiden kommer att avvika
alltmer fran verkligheten, savida man inte gor speicalupp-
foljningar med atfoljande justeringar.

Problemet kan sammanfattas:

0 Bostadsbyggandet finansieras med statliga bostadslan vars
storlek bestams genom berédkning av pantvarde och laneun-
derlag.

0 Uppger lanesbkande i sin ansokan produktionskostnader som
enligt lanemyndigheterna alltfér mycket avviker fran pant-
vardesberakningarna godkannes ej statliga lan.

0 Uppgifter tyder pa att felaktiga produktionskostnader an-
ges for att sokande ej skall riskera avslag pd laneanso-
kan.

o Till grund for berdkning av pantvarde och laneunderlag
ligger uppgifter som erhalles genom analyser av de lane-
s6kandes uppgivna produktionskostnader.

o Avwvikelserna mellan pantvarden och de verkliga produktions-
kostnaderna okar.
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4.2 Pantvardet i forhallande till &rskostnad

Pantvardet har inte fran bdrjan haft som huvudsyfte att
direkt péaverka produktionskostnaderna. Alltmer "har dock
l&neberakningen blivit ett styrmedel for att forsoka pressa
produktionskostaderna och dérmed den del av &rskostnaderna som
utgdr kapitalkostnad.

Konsekvenser av detta har blivit prutningar p& standard och
kvalitet, vilket ger sig uttryck i okande drift- och under-
hallskostnader. Nagon medveten minimering av byggnaders
livskostnader (kapital-, drift- och underhallskostnader under
byggnadens hela livstid) gores ej. Totala !ivskostnaden

for en byggnad skulle kunna minskas genom battre kvalitet

pd material och utforande vid nyproduktion.

Kostnadsmi nskni n2ar_genom_battre_kvalitet_i_nyproduktionen

Nedan gores en ?enomgang av verkliga underhdlls- och drift-
kostnader for flerbostadshus i ett stort allmannyttigt bo-
stadsbolag. For nagra vasentliga kostnadsposter géres be-
démningar av mdjliga kostnadsminskningar om "bésta" kvalitet
hade valts vid nyproduktionen. Bostadsholagets hela fastig-
hetsbestadnd har en ungefarlig medelélder av 15 ar och en
kvalitet som bedémes god och minst motsvarande medelvardet
av landets jamforbara bostadsbestand.

Periodiskt underhall (arliga kostnader)
Budgeterad Mojlig kost-

kostnad nadsminskn.
med battre
kval i tet
Kr/m2 ly %  Krim2 ly
YTTERTAK 1.75 48 0.85

0 Fastighetsbestandet har cirka
50% av samtliga tak tackta med
papp. Dessa tak maste laggas
om efter 25 ar | angivna
kostnader ingdr ej kostnader
for reparationer av vatten-
skador fran platta papptickta
tak, vilka har hoga kostnader.
Tegeltak maste bytas efter ca
40 ar. En stor andel av kost-
naderna utgor platarbeten vid
takfot, héng- och stuprannor
samt garneringar.

o Utfores yttertaken med till-
fredsstallande lutning belag-
ges med betongtaktegel och plat-
eklades med underhallsfrl
plat elimineras storre delen av
underhallskostnaderna



FASAD

0 Kostnaderna for fasader avser
i huvudsak malning av fonster
och lagning och malning av
putsade fasader. Fonster maste
malas vart 7:e ar och putsade
fasader efter 30 ar. Putsade
fasader finns pa cirka 30% av
bostadsbestandet, Ovriga fasa-
der ar i stort sett underhalls-
fria. Balkonger och entré-
partier tar en mindre del av
angivna kostnader. | kostnader-
na ingar ej byte av fonster som
rotskadats.

o Utféres fonster och entrépartier
av aluminium eller annat under-
hal Isfritt material och fasad-
erna av tegel eller motsvarande
minskar behovet kraftigt av
utvandigt underhall av fasaden.

LOKAL

o Kostnaderna avser i huvudsak
lagenhetsreparationer inklude-
rande maleri-, snickeri- och
golvarbeten. Kostnaderna for-
utsatter regelbundna repara-
tioner vart 10:e ar. | kost-
naderna ingar aven underhall
av trapphus, kallare, tvatt-
stugor och cykelrum m m. |
kostnaderna ingar inte byte av
koksinrede, spisar och kylskap.

o Utférdes dessa reparationer med
langre tidsperiod an 10 ar skul-
le vasentliga besparingar kunna

gbras. Detta borde vara mojligt.

| kostnadsbeddémningarna har dock

inte periodiciteten 10 ar andrats.

Genom battre kvalitet pd golvbe-
laggningar, pa ytor i badrum -
t ex kakel istallet for plast-,
tapeter och malning - och battre
kvalitet pa ytor i trapphus kan
besparingar goras.

Budgeterad  Mojlig kost-

kostnad nadsminskn.
med battre
kvalitet

Krim2 ly »  Krim2 ly
1.75 92 1.62
11.60 21 2.50



INSTALLATION

0o Kostnaderna avser i huvudsak
peri odicerade insatser pd vat-
teninstallationen inklusive
byte av badkar, tvéttstall och
armaturer efter 30 ar, tvatt-
utrustning efter 15 till 20 ar
samt atgardande av hissar som
finns for cirka 1/3 av lagenhets-
bestandet.

0 Bedomning av hur dessa atgarder
skulle kunnat minskas med béttre
kvalitet visar sig svar, varfor
ytterst smd kostnadsminskningar
angi vits.

MARK

0 Kostnaderna avser byte av
buskar, nylaggning av ytor etc.
Stora delar av dessa atgarder
utfores som lopande underhall.

SUMMA PERIODISKT UNDERHALL

Lopande_underhall
MALERI OCH BYGG

0 | dessa kostnader ingdr i hu-
vudsak omflyttningsreparationer
for kr 2:60. Dessa har inte be-
domts mojliga att minska med
battre teknisk kvalitet.

0 Resterande kr 2:00 utgor repa-
rationskostnader fOr lagning
och justering av fonster,snick-
rier, forsékringsskador, skade-
gorelser, entrédorrar som blast
upp och gatt sonder, nerblasta
tegelpannor, utbyte av invdndiga
dorrar, beslag pa dorrar, fonster
och snickerier etc.

Budgeterad ~ Mdjlig kost-

kostnad nadsminskn.
med béattre
kval i tet
Krm2 1y I Kim2 ly
2.25 16 0.35
0.15
17.50 30 5.32
5.85 5 0.30



Budgeterad  Mojlig kost-

kostnad nadsminskn.
med béattre
kvalitet

Krim2 v b Kim2 ly

0 Dessa kostnader kan minskas
genom hogkvalitativa beldgg-
ningar pa skap, underhal Isfria
fonster, starkare ytterdorrar
samt generellt kraftigare be-
slag pd fonster, dorrar och
skapsnickerier.

SMIDE OCH PLAT 4.40 20 0.90

0 Har ingdr kostnaderna for en-
staka byten av hangrannor, stup-
for, fotplatar, beslagningar,
mvandlga trappracken och ut-
véndiga racken. Har ingar
ocksd™ reparationer av balkong-
récken av smide, pergoler och
andra utvindiga smideskonstruk-
tioner.

0 Kostnaderna for dessa atgarder
kan minskas genom att t ex
konstruktionsdetaljer som inte
utsattes for héga belastningar
utbytes mot aluminium, galvani-
serad och mélad plat utbytes
mot aluminiumplét_och héangrannor,
stupror och fotplatar utfores
av underhdll sfritt material.

UTRUSTNING | LAGENHET 4.15 50 2.10

0 | dessa kostnader ingdr repara-
tioner av kylskap, spisar och
torkskap. Kostnaderna harrér
sig i stor omfattning till de-
taljer som inredning, dorrar,
handtag, vred etc.

0 Dessa kostnader beddémes kunna
minskas med minst 50% om kvali-
teten pd angivna detaljer for-
battras.



Budgeterad = Mojlig kost-

kostnad nadsminskn.
med battre
kval i tet

Krim2 1y % Kr/m2 ly

INSTALLATION 4.75 25 1.20

o | dessa kostnader ingar repa-
ration av ventilationsutrustn,
badkar, duschanordningar, tvatt-
stall, WC-stolar, bidéer, in-
vandiga vattenledningar, bland-
are QGh>diskbankar. De vasent-
liga insatserna gors pa bland-
are (packningsbyten), byte av
daliga badkar och byte av in-
satser pa WC-stolar etc. Har
ingar ocksad en mindre andel
kostnader for radiatorer och
service pa varmeanlaggning.

0 Genom packningslésa blandare
och battre kvalitet pa badkar
skulle stor andel av dessa kost-
nader sparas.

TVATTMASKINER 0.75 26 0.20

o Kostnaderna avser skotsel och
underhall av tvattmaskiner i
bostadsbestandets allmanna
tvattstugor.

o Kostnaderna kan minskas genom
val av tvattmaskiner med hég
kvali tet.

MARK 4.25

o Kostnaderna avser ldpande skot-
sel av markytor, planteringsytor
och transportytor. ©Okad kval.
pad dessa kan dels innebara okade
kostnader for t ex mark- och
planteringar och dels minskade
for tex transporter for ren-
hal Ining.



Budgeterad
kostnad

Krim2 Ly

FASTIGHETSSKUTSEL 3.50

o | dessa kostnader ingar normal
skotsel med platsbunden fastig-
hetsskotarpersonal, som utfor
ayloszrensnmgar, div. pack-
ni ngsbyten, dosbyten, enklare
byten av strombrytare, stick-
kontakter, beslag pa dorrar,
fonster etc. Resterande kostn.
- ca 1.50 kr/m2 ly - redovisas
som driftkostnader.

0 Dessa kostnader kan minskas
enom béattre utforande fran
orjan t ex avlolgpsrt')r med enk-
lare dragning och av grovre di-
mension, battre vattenarmaturer,
béttre beslag pa dorrar, fonster,
skap, battre strombrytare och
stickkontakter, konstruktioner
som ar lattatkomliga for service,
mindre servicekrdvande och/eller
lattservade.

SUMMA LOPANDE UNDERHALL 27.65

45:-

0 Detta &r kostnader for uppvarm-
ning, sophantering, fastighets-
el, viss del av fastighets-
skotseln, utvandig skotsel,
skatt, fbrsékrm% hyresfor-
luster, sociala kostnader, ad-
ministration m m.

De tunga kostnadsposterna &r
uppvarmning, vatten- och skot-
selkostnader.

0 Kostnadsbesparingar inom drift-
kostnaderna for vilka forutsatt-
ningarna varierar mycket och
vilka paverkas av manga irrele-
vanta faktorer &r mycket svara
att bedéma utan mer omfattande
analyser.

Mojlig kost-
nadsminskn.
med béttre

kvalitet

Krim2 ly

35 1.20

21

15

5.90



Budgeterad
kostnad

Krim2 v

Ett i dagarna avslutat forsk-
ningsprojekt som avsett prak-
tiska forsok med driftkostnads-
sankande atgarder i flerbostads-
hus med olika alder visar bl a
att
- varmeforbrukningen har sénkts
med 23% i 40-talshus, 21% i
50-talshus och med 40% i 60-
talshus

- vattenférbrukningen har sankts
med 27% i 40-talshus, 15% i
50-talshus och 20% i 60-tals-
hus.

Deltagarna i detta projekt anser
att resultatet &ger tillampning
pad ett storre fastighetsbestand.
De erhdllna besparingarna har
astadkommits med enkla och bil-
liga atgarder.

Dessa enkla atgarder kunde ha
utforts redan i nyproduktion el-
ler ersatts av produkter med
battre kvalitet sa att motsva-
rande besparingar astadkommits

- i dagens priser cirka 7-14:-/
m2 ly.

Harutdver kan man idag vasentligt
paverka dessa kostnader med
battre varmeisolering, nyti 11-
verkade uppvarmningssystem och
vattensnala armaturer. Hansyn
till denna senare utveckling

tas inte i bedomningarna da
lanesystemet varken har hindrat
eller drivit fram denna utveckl ing.

Kostnadsbesparingarna med ut-
ganspunkt fran mojliga kvalitets-
forbattringar fore de senaste
arens nyutveckling bedoms dar-
for forsiktigtvis till cirka
7:-Im2 ly.

Sammanstéallning

Periodiskt underhall 17.50
Lopande 27.65

Driftkostnader 45:-
SUMMA TOTALT 90:15

Moijlig kost-
nadsminskn.
med battre

kval i tet

%

30
21
15

20

Krim2 ly

5.30
5.90
7:-

18:20



| lanesystemet ingdr i mindre omfattning hénsynstagande
till battre kvalitet men ej nagon medveten styrning i
forhallande till framtida drift- och underhallskostna-
der. Bedémningarna av mojlig kostnadsminskning tyder pa
att styrning av investeringen, sa att hansyn tas till
framtida drift- och underhallskostnader, innebar stora
besparingar av dessa. Bostadslanesystemets ensidiga
styrning mot lag investeringskostnad forvarrar problemet
med de stigande” drift- och “underhéllskostnaderna samt
utgdr i sin nuvarande utformning ett stort hinder for
framtida forbattringar.

(Anm: Anvéndes de i kapitel: 7 redovisade forutsattning-
arna och berdkningsmetoderna motsvarar den hér an-
givna arliga besparingen av cirka 18:- kr/m2 ly
en mojliq investeringsékning av 18 . Cc,C

0,0288
krim2 ly).
Problemet kan sammanfattas:
0 Lanesystemet anvandes for att pressa produktionskost-
naderna

0 Detta innebar prutningar pa standard och kvalitet

0 Underhélls- och driftskostnaderna skulle kunna mins-
kas genom béattre kwvalitet pa material och utférande
vid nyproduktion.

0 Byggnaders !ivskostnader (kapital-, drift- och under-
hallskostnader under byggnads hela livstid) minime-
ras ej.
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5. SKILLNAD MELLAN PANTVARDE OCH
PRODUKTIONSKOSTNAD

5.1 Kalkyler och arbetsgang

| ansokan till statliga lan ingar en berdkning av pant-
vardet, vilket bor motsvara uppgiven produktionskostnad,
overskrider pantvardet produktionskostnaden alltfor
mycket (hog Overkostnad) maste vardena justeras eller
ocksa avslas laneansokan.

Kalkyler och arbetsgdng kan schematiskt beskrivas en-

ligt foljande:
BYGGHERRENS KALKYLER LANSBOSTADSNAMNDENS (LB)
OCH HANDLINGAR KONTROLLER OCH BESLUT

a) Prelimijiar_kalky”

b)

c)

Freiiminara skisser
och beskrivningar,
preliminara laneberak-
ningar och jamforelser
med prel. kostnadsupp-
skattningar.

Differens (a-b) for an-
passning till lanetak

LaneJrarkyl d) Beslut_om prel” J3ji
Tane- ocn Dygglovshand
Pantvardesberakning
Prel. produktionskost-
nadskal kyl

‘Differens (b-d) for Kontroll
anpassning till
vad LB godkanner.

Differens (b-c) pga
kostnadsdkningar och
forandringar i utfo-

Differens (d-e) pga \
kostnadsdkningar och

forandringar enligt
randet. / LB.
.Efterkjilky!l e) BesJut_om sju_t]jgt_lan
efter slutfért byggande. ) )
Ansgkan om slutligt 1an. Kontroll, justering.

vad LB slutligt
godkénner
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Kartlaggning av differenser

Vid start av ett tankt by]g gprojekt vet byggherren att
Bostadsstyrelsens regler for berakning av pantvarde
och laneunderlag maste tillampas om han skall fa stat-
liga lan som oftast &r en forutsattning for projektet.
Detta innebar att han redan frdn borjan avgransar fo-
rutsattningarna for projektet och valjer medarbetare
som &r skickliga i att projektera enligt dessa regler.
Redan i de forsta preliminara skisserna och beskriv-
ningarna forsoker man anpassa byggprojektet till lane-
reglerna.

Detta innebar att man ej tar upp till diskussion molj
ligheter att anvanda material och utforande med kvali-
teter som uppenbart inte premieras i laneberakningarna.

Att kartlagga en differens mellan verkliga projekt ut-
formade for att uppnd lagsta livskostnad och projekt

utformade enligt Bostadsstyrelsens laneregler &ar” dar-
for ej mojligt.

Differens (a-b se figur 5.1) mellan PrOJekt reliminéart
utformade enligt byggherrens 6nskemal och utformade
enligt forutsattningarna i Bostadsstyrelsens lanereg-
ler kan i vissa fall kartlaggas. Kartlaggnlngen forut-
sétter att projektet kostnadsbeddmts utifran de pre-
limindra skisserna.

Differens (b-d) mellan berdknade kostnader for projekt
utformat av byggherre enligt Bostadsstyrelsens lanereg-
ler och det av lansbostadsnamnd godkanda preliminara
F(antvardet gar att kartlagga.

artlaggningen forutsatter att i samband med laneansokan
?ores kostnadskalkyler och att dessa kan jamforas med
aneberakningar.

Differens (b-c) mellan nggherrens berdknade kostnader
och de verkliga gér att kartlagga

Kartlaggningen forutsatter att verkllga kostnader finns
redovisade pd projektet sd att de kan jamforas med be-
raknade.

Differens (c-e) mellan verkliga kostnader och slutligt
godkanda enligt Bostadsstyrelsens laneregler gar att
kartlagga.

Differens (d- e% mellan pantvarde enligt l&nshostadsnamnds
prelimindra och slutliga beslut kan kartlaggas.

Dessa beslut finns dokumenterade i 1&neansokningar och
ovrigt beslutsunderlag.

Kartlaggningen forutsatter ett fortroendefullt samar-
bete mellan utredare och byggherre respektive léansbo-
stadsnamnd.



K_artlég%n_ingoen av kostnader kan ske med olika detalje-
ring alltifran enbart totalkostnader i en summa till Ila-
neberdkningens detaljvéarden ellerproduktionskostnadsbe-
rakningarnas annu mer detaljerade kostnader.

Differens mellan olika system for berékning av kostna-
der respektive pantvarden och redovisning av kostnader
staller’ stora krav pa utredarens kostnadskunnande yid
en detaljerad kartlaggning. Val av detaljeringsniva
maste anpassas till malet med kartlaggningsarbetet.

For att kartlagga

o differens mellan pantvérde, uppgiven produktionskost-
nad och verklig produktionskostnad erfordras enbart
totalsummor.

0 differens mellan beréknade_och verkliga kostnader
for by%gnadsdelar eller olika material respektive
pantvarden erfordras detaljerade redovisningar.

En Kkartlaggning av differenser i totalsummor kan troli-
gen pavisa skillnader mellan verkliga kosthader och pant-
virde och samband mellan laneregler, och deras konsekven-
ser i stort vid utformning och redovisning av kalkyler
och Kkostnader for byggprojekt med statliga lan.
Kartlaggningen kan anvandas for en beddmning av syste-
mets beréattigande, respektive for justering av nu-gallande
principer for dess utformning.

En detaljerad kartlaggning kan troligen pavisa differen-
ser mellan verkliga kostnader och lanesystemets motsvaran-
de pantvardesberdkning for delar i systemet. Kartldgg-
ningen kan anvéndas fOr omfordelningar inom systemet och
for justering av detaljvarden.

Kartlaggningar av differenser har inte utforts i denna
forstudie. Undersgkningen av "Kvaliteten pa kostnadsupp-
%!ﬁer i laneansokningar" utford 77-09-06 av REPAB at
aneunderlagsgruppen visar att en kartlaggning av total-
summor &r mojlig. ) S .
Innan en detaljerad kartlaggning paborjas bor malet med
denna diskuteras med berorda parter. Harvid har mojlig-
heterna att utforma ett mer arskostnadsorienterat lane-
system avgorande betydelse.
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EN METOD FOR ARSKOSTNADSKALKYLER

Problem

Bostadsproduktionen under de sista 10-15 aren har i huvudsak
inriktats pd att producera med kostnadsstyrning inri ktad mot laga in-
vesteringar. En allvarlig konsekvens av denna ensida styr-
ning mot laga anskaffningskostnader ar att man tvingas till
kraftiga kvalitetsprutningar av byggprojekt for att anpassa
kostnaderna till lanetaket. Detta sker trots att vi idag
har kunskaper om konsekvenser i form av framtida onddigt
hoga drift- och underhallskostnader. For att tillvarata
dessa kunskaper sa att byggprojekt utformas med hansyn

till de framtida totala arskostnaderna behévs genomgaende
hos alla parter storre forstaelse for arskostnader och batt-
re férmaga att bedoma byggprojekt fran &rskostnadssynpunkt.
En bra kalkylmodell for arskostnadskal kyler &r ett nédvén-
digt hjélpmedel.

Bakgrund till kalkylmodell

| utvecklingsarbetet for arskostnadskalkyler (BFR-rapport
R 23:1977) rekommenderas att arskostnadskalkyler gors i
fast penningvarde. Av denna rekommendation om fast penning-
varde foljer att den vantade inflationen ej skall ingd i
den kalkylranta som anvandes vid arskostnadskalkyler. Figur
6.21 pa nasta sida visar utvecklingen av konsumentprisindex
under aren 1860-1977. Nuvarande bostadslanesystem infordes
1956.

I figur 6.22 visas kostnadsutvecklingen hos ett storre all-
mannyttigt bostadsforetag. Dar framgar att kostnaderna for
bostadsforetagets hela lagenhetsbestand har okat kraftigt
med avseende pd underhalls- och driftskostnaderna under de
senaste aren.

Kapitalkostnaderna har enbart 6kat med en mindre andel och
i huvudsak beroende pad att nytt kapital har anskaffats for
att genomféra underhallsatgarder. Figuren visar att forand-
ringarna i underhalls- och driftskostnader ar storre éan
féorandringarna i kapitalkostnaderna.

Inflationen spelar avgérande roll for beddmningar. Figuren
visar medelvarden for ett helt bostadsbestand dar kapital-
kostnaderna utgor ca 45 » och drift- och underhallskostna-
derna ca 55 «. Vid alternativval for nyproduktion dar ka-
pitalkostnaderna de forsta aren utgor den storsta andelen
av totalkostnaden &r det vasentligt att ta hansyn till in-
faltionen och utvecklingen under byggnaders livstid for
att traffa ratt val.

Dessa figurer som visar kostnadsutveckling har utgjort underlag
for den principiella upplaggningen av metod for arskost-
nadskalkyler i detta projekt.
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Fig 6.2! Konsumentprisindex !860-1977 (Kalla: Naslund 1978)
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Forandring i %
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Fig 6.22

UNDERHALLSKOSTNADER-
OCH DRIFTSKOSTNADER

- l6pande priser

- fasta priser

7778

KAPITALKOSTNADER
- lépande priser

- fasta priser

visar kostnadsutvecklingen hos ett storre bostadsbo-
lags hela fastighetsbestand uttryckt som procentuell
forandring i I6pande och fasta priser mellan 1972
och 1978.
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6.3 Kapitalkostnader

Storleken pd dessa kostnader beror pa investeringens stor-
lek och rantan. ~Normalt betalas kapitalkostnaderna som
en lika stor arlig kostnad omfattande amortering och

ranta (annuitet). Pengarna for denna utgift har pa grund
av inflation olika vérde beroende pa nér de betalas -
utgiften ar | ar mycket mera vard an sanma utgift ar 60.

Investering )
Arlig utgﬂft (annuitet = ranta,+amort. )

A ¥+ Nominell kostnad i I6pande penningvérde
| Nuvarde "Real kostnad (uttryckt i ar 0:s

[ av lan. il penningvarde)

| (Real kost-

[ nad)

60
ArQ O H->

Inflation innebdr att pengarnas varde i jamforelse med
vardet ar: 0 minskar for varje foljande ar.
Exempel :

0 ett 1an om 300 kr med 10% ranta aterbetalas med lika
stora delar under 3 ar - annuitetslan. Utgifterna for
lantagaren blir cirka:

Ar: 1 2 3 Sa
Rénta 30 20 10 60
Amortering: 90 100 110 300
Summa; 120:-  120:- 120:-  360:-

(annuitetsfaktorn cirka = 120
300

o realvéardet av aterbetalningarna uttryckt i ar 0:s pen-
ningvérde blir med 10 % inflation

120 , 120 , 120 .

T 121 T733 300:- kronor.

Detta innebér att den reala rantan for lanet i ar O:s
penningvérde ar, rantan (10%) - inflationen (10 %) - 0 %.

| denna metod for arskostnadskalkyler berdknas kapital-
kostnaderna som en arlig lika stor kostnad - annuitet -
omfattande rénta och amotering. Lanetiden antas lika

lang som brukstiden. Rantan réknas som lanerantan i %
minus inflationen i %.



6.4 Drift- och underhéllskostnader

6.5

Driftkostnaderna utg6r kostnader for resurser, for fas-
tighetens drift som t ex arbetare, elenergi, vatten,
olja, gas. Driftkostnaderna ar regelbunda arliga kost-
nader.

Driftkostnader ar mojliga att berdkna ar 0, men svara
att forutse manga ar framat i tiden, dels pd grund av
att deras omfattning ar osaker, dels pd grund av infla-
tion och dels pa grund av varierande real kostnadsutveck-
ling (t ex oljeprish6jning etc.).

Underhallskostnaderna utgor kostnader for resurser for

att underhdlla fastigheten sd att dess funktion bibehal-
ies och s& att dess realvarde ej forstors. Dessa kost-
nader upptrader oregelbundet och med varierande storlek.

Underhal 1s-

Underhallskostnaderna ar delvis mdjliaa att forutse och
delvis oforutsebara, medan man ar 0 kan berédkna dem med
dd gallande forutsattningar.

I kalkylmodellen omraknas déarfér framtida drift- och un-
derhallskostnader med hansyn till inflation till arliga

kostnader med utgangspunkt frdn deras kostnad ar 0.

Arskostnader

Arskostnaderna sammanséttes séledes av kapitalkostnader
och drift- och underhallskostnader redovisade som arliga
kostnader i ar O:s prislage.
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Med en _gruninvestering pd 1.000:- kronor réknar ett foretag
att i fem ar spara'200:- kronor per ar i drift- och under-
héllskostnader. Allt riaknat i dagens penningvarde.

Hela investeringsbeloppet lanas till 9% ranta. Infla-
tionen berdknas till 9% i lopande kostnader. Brukstiden
bedéms till fem ar och utrangeringsvardet till 0:- kr.

Kapitalkostnaderna med 9% ranta och med lika annuitet
under 5 ar blir 257:- per ar. Besparingen av drift- och
underhallskostnaderna blir 200:- per ar med % Gkning pa
grund av inflationen.

De nominella betalningarna blir:

Ar ! 2 3 4 5

Kapital: - 257 -257 -257 -257 -257 - Ej justerat for
inflation

Drift-, )

underh. + 218 +238 +259  +282 +308 - Justerat for
inflation for

Differens - 39 - 19 + 2 +25 +5 o0¢an

De reala kostnaderna i nupenningvarde blir:

Ar ! 2 3 4 5

Kapital -236 -216 -199 -182 -167 - Justerad for
inflation

Dri ft,

underh. +200 +200 +200 +200 +200 - | dagens pen-
ningvarde

Differens - 36 - 16 + | + 18 + 33

Summan av de reala kapitalkostnaderna blir 1 000 kr och
av drift- och underhdllskostnaderna 1 000 kr. Realrantan
ar lanerantan 9% minus inflationen 9% och blir da 0X.

Motivet_att ej anvdnda de verkliga utgifterna for kapital-
kostnaderna utan en med hénsyn till ranta och inflation
justerad kostnad &r att

kapitalkostnaderna &r beroende av ett fatal komponenter
vars utveckling ar nagorlunda latt att bedéma..
De &ar ganska stabila och beroende av hela samhallets,
ekonomi och darfor ej utsatta for dramatiska forandrmgar.
- drift- och underhallskostnaderna bestdr av manga kompo-
nenter vars utveckling ar svar att bedéma. De ar mer in-
stabil a och foéréndras ibland dramatiskt av faktorer som
ligger utanfor den enskilde beddmarens och &ven samhal-
lets péaverkan.

6.6 Kalkylmodellen kan sammanfattas

0 Princip

- Kapitalkostnaderna omraknas till arskostnader i da-
gens penningvarde.

- Drift- och underhéllskostnader riaknas som &rskost-
nader i dagens penningvérde.
*  (Anm. Exempel fran prof. Paulsson Frenckner, Foretagseko-
nomiska institutionen, Stockholms Unlver5|tet)
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0 Metod
Kagitalkostnader

3. Berakna arskostnaden med

utgangspunkt fréan:

o laneranta (%) - infla-
tion (%)

o lanetid

Anvénd hjalptabell som ger

en annuitetsfaktor.

Multiplicera annuitetsfak-

torn med investeringen. Annuitetsfaktor x Investering

2rifi'’_0£h_underhdm £k£Stinader

1. Berékna kostnaderna i arets
prislage - ar 0 - for drift
och underhdll under hela bruks-
tiden

2. Berdkna nuvardet - &r 0 -
med antagen:

o0 l&neranta - inflation - re-
al kostnadsutveckling (ut-
over inflation)

olanetid (=brukstid)

Anvénd hjalptabeller som ger
en nusummefaktor.
Multiplicera nusummefaktorn
med drift- och underhalls-
kostnaderna i arets prisla-
ge.
3. Berdkna arskostnaden med ut-
gangspunkt fran:
0 laneranta (%) - inflation (%)
o lanetid (=brukstid)
Anvand hjalptabell som ger Annuitetsfaktor x puvdrde_av
en annuitetsfaktor. drTft-_6ch"Ondérh|I Tskostnader
Multiplicera annuitetsfak-
torn med nuvérdet enl. pkt 2.

Arskostnader
Summera arskostnaderna av:

o kapital (annuitetsfaktor x investeringskostnad)
0 drift " x nuvérde driftkostnad)
0 underh. (" X" underhallskostn.)

0 Antaganden som maste goras:

- lanerantans storlek * (medelvarde under lanetid)

- inflationens storlek . . . .

- real kostnadsutveckling utéver inflation (speciellt
kostnader for drift- och underhdll kan tankas avvika
fran inflation) )

- lanetid (hédr antaget = brukstid)

* Anm. | denna_undersokning har antagits en l&neranta och
samma diskonteringsranta for omrékning till nuvérde.

For mer Jarecisa berédkningar kan erfordras varierande
antaganden).
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7. FLERBOSTADSHUS - EXEMPEL PA
ARSKOSTNADSKALKYLER

Syfte: Att for olika alternativa Iosningar visa differen-
ier me(,-jllan pantvarde, produktionskostnad och ars-
ostnad.

7.1 Forutsattningar och data for alternativkalkyler
Forutsattningar

Arskostnadsberdkning av sarkostnader for alternativen med
foljande data:

0 Lénerantan = 9 % (= ungefarligt medelvéarde av marknads-
rantan och statlig bostadslaneranta
under 60 ars lanetid)

o Inflation = 7 %

0 Realkostnadsutvecklingen = 2 % (= kostnadsokningar ut-
over inflation
0 Brukstiden = 60 ar. (= lanetid i berakningarna)

Princip:  Kapitalkostnaderna med jamn annuitet under 60 ar
omréknas till arliga kostnader i dagens penning-

vérde. | ) .
Underhall- och driftkostnader raknas i dagens
penningvarde.

Kajri taj_kost.nad

3. arliga kostnader med 9 %
ranta - 7 % inflation (2 %) .
ger Annuitet = 0,0288 x Investering

nderh£l Iskostjiad

2.9% ranta, 7 % inflation och
2 % real kostnadsutveckling
er 9-7-2 = 0 % realranta.
uvérdet av underhallskostna-
derna i dagens penningvarden
diskonterat fas av summan av
alla underhallskostnader,
(realrédntan 0 %)

3. arliga kostnader med kalkylran-

tan = 9-7 = 2 % ger Annuitet =1 0,0288 x Nuvardet
(Eunderhalls-
kostnader)
Driftkostnad

2. Nuvéndet med 0 % realréanta (dvs
1 7 realkostnadsutveckling en-
ligt ovan) ger antal ar (60 ar)
ganger driftkostnaderna.

3. arliga kostnader med kalkylran- i}
tan = 9-7 = 2 % ger Annuitet = 0,0288 x Nuvdrdet

kostnader)



7.2

Arskestnad

Summan av ovanstaende kostnader ger
totala arskostnaden:

o 0,0288 x Investeringen
0o 0,0288 x summan av underhdllskostnaderna
0o 0,0288 x summan av driftskostnaderna

Kommentarer till berakningsmetod

Metoden anvandes har for alternativval. Vid alternativval
ar det viktigt att ta hansyn till framtida &rskostnader och
darmed aven inflation.

_Kapi tal_kos tnader

Nar man tar hansyn till inflation och berdknar i fast
penningvarde nuvérdet av en investering blir detta varde
vasentligt lagre an den verkliga investeringen ar 0. Detta
nuvarde beskriver investeringens (ev. lanets) reala varde
i fast penningvarde.

Lan betalas ofta med lika stora belopp (annuitet) per ar
under lanetiden. Dessa belopp kan l&tt berdknas for en
viss laneranta och lanetid med hjalp av i forvag utrdkna-
de annuitetsfaktorer. De arliga beloppens verkliga varde

i forhallande till fast penningvarde minskar ju med infla-
tion . Vill man darfér berdkna arliga framtida belopps
nuvarde - aterfora annuitetsbelopp till nuvarde - kan
man nagot forenklat rakna med real kalkylranta som blir
laneranta minus inflation.

£n_ft-_och_ujnderhdJ_| s*sjtnad™r

Kostnader for drift- och underhall beréknas i dagens pris-
lage. For underhallskostnader maste man ocksa bedéma antal
erforderliga underhdl Isatgarder under byggnadens livstid.

En forklaring av vald metod ar att for framtida underhalls-
kostnader tanka sig en avsattning ar 0, vilken tillsammans
med arlig ranta ger mojlighet att genomféra framtida under-
hallsatgarder. Hansyn maste da tas till inflation som ur-
holkar vardet liksom till speciella kostnadsstegringar ut-
over inflation. Detta gor man om rantan minskas med gene-
rell inflation och kostnadsokningar darutover, sid att for-
vantad realrédnta anvandes vid berdkningen. (Anm. detta kan
innebdra negativ rdnta vid hég inflation).

Arskostnader

P4 detta satt kan man jamféra arliga kostnader under

en byggnads livstid vid samma tidpunkt och i samma penning-
varde. | denna kalkylmodell gores jamforelsen vid besluts-
tillfallet och med dd antagna data om inflation, ranta,
drift- och underhallskostnader.



Séarkostnader

Alternativvalen utgar fran ett huvudalternativ med vilket
jamforelserna gores. Detta ar en principiell forutsattning
for alternativval dd man knappast kan jamféra alternati-
vens totala kostnadskonsekvenser utan att gora fullstandi-
ga kalkyler pd helheten. Nu jamféres alternativa delutfo-
randen med det valda huvudalternativet med avseende pa
direkt paverkade delar och differenser i angransande och
gemensamma delar. Differenser anges for alternativen.

jles_e rva_tj_oji for ajjméangiUighet

Syftet med foljande arskostnadskal kyler ar att visa for-
hallandet mellan pantvarde och &rskostnad for négra alter-
nativa tekniska losningar. Kalkylerna har darfér ej ambi-
tioner att ge en aktuell och absolut objektiv bild av dif-
ferenser i arskostnader for angivna alternativ.

Man kan ha olika &sikter om gjorda antagande t_ex om medel-
ranta, att hansyn ej tagits till hogre ranta pa Gverkost-
nader, inflation, realkostnadsutveckling och livslangd hos
olika tekniska Iosnmgar Hansyn har ej heller tagits till
att lanesystemet kan ge 2 | hogre pantvarde for kvaliteter
utover standard och ej heller till hur likviditeten paver-
kas av olika stora investeringar.

Mer precisa antaganden och hansynstagande till fler paver-
kande faktorer bedoms ej péaverka syftet med dessa arskost-
nadskal kyl er.
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7.3 Sammanfattning av arskostnadskalkyler
Beskrivning av utgangsal temativ for arskostnadskalkyler

och berékningar finns i bilaga: 1.
Hér redovisds en sammanfattning av resultaten:

Al ternativ Arskost  val fr&n olika synpunkt:
nad Arskostn.Prod.kost Pantvarde

YTTERTAKSSKIKT

Utgangsalt.

A-.kujd.takt™ + jaapp + trast. -0 4

Yl Btg takt+ " + " -11.700 © 2 2

Y2 Papptack+ " + " - 7.700 2 © ©

Y3 Lack slatpl.+" + " - 5.700 3 4 4
Differens: Y1-Y2 = 4.000

FASADSKIKT

Utgangsalt.

Fasadtegel_+ regelst. + isol _ 0 ©

FS1 Puts pa tegel+ " + " +13.500 3 3

FS2 Lack plat ~ +" +" {25500 2 © d>
Differens: Utg.alt.- FS2 = 2.500

FONSTER

Utgangsalt.

Lasefade_trafonsJ: - 2 bagar _ 0 © ©

FI Malade " - ! +11.100 4 2 2

F2 Utv.al.kladd. - -28.100 2 4 4

F3 Fasta trippgl. i al.karm  37.500 © 3 3
Differens: F3 - utg.alt. =37.500

GOLVBELAGGNINGAR

Utgangsalt.

Plastfiltmatta i alla rum 0 4 © ©

Gl Linoleum -11.200 © 2 2

G2 +park. i v-rum . 6.100 2 4 4 (T) Fran
G3 +korkopl. i " - 1.600 3 3 3 arskostn.

Platsm.+parkett i " 7.900 6 5 5 |Sk6t'
Novilon+korkopl. i " 5.700 5 6 6 selsynp.

Differens: Gl - utg.alt. =11.200

TRAPPHUSVAGGAR

Utgangsalt.

Mal._trafpJ_OEF + j;rapplan 0 © © ©
LTVI Kl inkerkladda + 4.400

Av sammanstéliningen framgar klart att alternativ som har
lagst produktionskostnad bor valjas fran pantvardessyn-
punkt samt att dessa alternativ ej ar lagst fran arskost-
nadssynpunkt.

Dessa kalkyler visar att lanesystemet prioriterar lag pro-
duktionskostnad framfor 1&g arskostnad.
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8. GRUPPBYGGDA SMAHUS - EXEMPEL
PA ARSKOSTNADSKALKYLER

Syfte: Att for olika alternativa IGsningar visa differen-
ser mellan pantvarde, produktionskostnad och ars-
kostnad.

8.1 Forutsattningar och data for alternativkalkyler
reru”satj*njngar

0 Léneranta = 9 % (= med marknadsranta = 9,75 %, statlig
bostadslanerédnta ar | = 55 % +
+ 0,35 % Okad annuitet per ar fas
for 40 &r ett medelvarde nagot hogre
an 9 %.
Exakta vdrden har mindre betydelse
for dessa exempel).

o Inflation = 7 %

0 Real kostnadsut- ) .
veckling = 2 % (= Detta motsvarar rekommendationer fran
Bygt(gnadsstyrelsen att vid forsok att
beakta framtida kostnadsutveckling
rékna med realrantor for

- underhallskostnader = 3 %
- driftskostnader = 2 %
- _energikostnader = 1-0 %

0 Brukstid = 40 ar(= lahetid i berakningarna)

Princip: Kapitalkostnader med jamn annuitet under 40 ar om-
raknas med 7% inflation till arliga kostnader i
dagens penningvarde. )

Underhall- och driftkostnader rdknas i dagens pen-
ningvarde med 7% framtida inflation och 2% real-
kostnadsokning.

Kafi ta) kostnad

3. 9% ranta - 7 % inflation (2 %)
ger arlig Annuitet = 0,037 x Investeringen

Underhal£sjcotnad
1. underhéllskostnad i dagens priser.

2. 9 % ranta - 7 % inflation - 2 %
real kostnadsutveckling ger = 0 %
realranta. .

Nuvardet av underhallskostnaderna
aY_summan av alla underhallskost-
nader under 40 ar i dagens priser.

3. 9 % ranta - 7 % inflation ger ar- .
lig kostnad = 0,037 x Nuvardet= 0,037 xifunderh.kostn.
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Driftskostnad

1. Driftkostnad i dagens priser.

2. Enligt ovan erhalles:
Nuvardet = driftskostnaderna per
IV ganger antal ar (40 ar)

3. 9% ranta - 7 % inflation ger ar-
lig kostnad = 0,037 x Nuvérdet =
= 0,037 x Driftkostnaderna. 0,037 x"Dri ftkostnaderna
Arskosjtnad = summan av:
0,037 x Investeringen
0,037 x Summan av underhallskostnaderna

0,037 x Summan av driftskostnaderna.

8.2 Sammanfattning av arskostnadskalk.ylerna
Beskrivning av utgangsalternativ for arskostnadskalkyler och
berédkningar finns i bilaga: 2. Hér redovisas en sammanfatt-
ning av resultaten.
Alternativ val fran olika synpunkt:
Arskostnad Arskost- Produk.-  Pant-
nad kostnad  varde
SMAHUSFASAD
Utgangsalt:
Trafasad + 155 mm isol + lase-
fade trafonster: -0 4 © ©
FI,+F2,+F3, 1/2-stens tegel +
+ 190 mm isol + al-fonster 790 3 4 3
F4,+F2,+F3, al-fasad + 190 mm
isol + al-fonster - 131 O 3 2
F4,+F3, al-fasad + 155 mm
isol + al-fonster - 1.236 2 2 4

8.3

Av sammanfattningen framgar att dven for smahus finns samma
tendens som for flerbostadshus. Lanesystemet Prioriterar lag
produktionskostnad fore 1ag arskostnad. Ytterligare kommen-
tarer finns i bilaga: 2.

Sammanfattning av synpunkter pd kostnader for forbattrad
funkti on.

Vissa_funktionskrav regleras ej av normer. Exemi)el pd sadana
funktioner ar ljudisolering, harda och kalla golv, samband
mellan rumsenheter. | nagra enkla exempel visas kostnaderna
for att uppr/IIa godtagbara funktionskrav pa ljudisolering
och kalla gov om arbetet utfores i efterhand respektive i
samband med nybyggandet.
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Funktion - Kostnad

Arskostnad Arskostnad
Investering Investering
100 °k 235:-kr/ar 100f -kr/ar
Isolering Forbattring
efterat efterat
Kapital
>forsto- tal for-
ring = storing =
8 500:- ca 11 000
Isolering vid 53:- kr/ar Forbattring
nybyggna’'
Funktion
Godtagbar Godtagbar
Fig: Ljudi sol eringsexempel Fig: Kalla golv exempel

Exemplen antyder att forbattringar som géres i samband med
nybyggandet kostar en brakdel av kostnaderna (10-30 «) for
samma forbattring gjord i efterhand.






9. SYNPUNKTER PA LANESYSTEM

9.1 Principer for berékning av pantvardet

Pantvardesberakning borde géras sd att hansyn tages till
underhalls- och, driftskostnader. Samordning av under-
halls- och driftskostnadssynpunkter med nuvarande me-
tod for berdkning av pantvardet bor vara helt maojlig.

Det galler dd att pantvardet tar hansyn till bade un-
derhall- och driftkostnader samt kapitalkostnader sa
att lagsta arskostnad erhdlles. Dessutom bor underla-
get for pantvardesberdkning latt kunna foljas upp

mot verkliga kostnader.

VjajXUa.a-J<JisAnMe M~ att folja upp ef-
ter "e'n indelning efter byggskeden som t ex.

Data kan fordelas pa

Aktiviteter produk Mej _

- Grundlaggning Stomme - grund

- Stomning Stomme - byggnad

- Yttertaksinkladnad Yttertak

- Fasadinkladnad Fasad

- Stomkomplettering Stomkomplettering

- Inredning Inredning, utrustning
- Installationsarbeten Installationer

- Mark- och tradgardsarbeten Markytor

Verkii_ga kostn_a_d e r_jjoj_yinjifijhjnj_e_t_ gar att folja upp ef-
ter TndeTnTng" efter huvudgrupper av underhal Isaktivi teter

Data kan fordelas pa

Aktiviteter produktdel_

- Utv. underhall av yttertak Yttertak

- Utv. underhall av fasader Fasad

- Inv. underhall av lokaler Inredning lokal

- Inv. underhall av golv Golv i lokal

- Inv. underhdll av utrustning Utrustning lokal

- Underhdll av installationer Installation (lokal)

- Utv. underhall av mark Markytor



Vpjd<lliLa_J<.P_s* foljas upp efter olika typer
av energiatgang och skotsel:

Kan fordelas pa pro-
Energi- och driftskostnadsslag duktdel

- Véarmeenergi Byggnad/installation

- Vatten Byggnad (ev.lokal) in-
stallation

- Elstrém Lokal/installation

- Skotsel Byggnad (ev lokal)

- Skatter etc. Byggnad (ev installation)

Sammanstalles dessa olika typer av kostnader bér man fa
mojlighet att berdkna pantvardet med hénsyn till totala
arskostnader.

Den lésning som ger lagsta arskostnaden bor utgéra under-
lag for pantvérdet.

Pantvardet skulle da schematiskt kunna beraknas med ut-
gangspunkt fran foljande indelning av kostnaden., vilken
dels ger mdjlighet att stélla kapitalkostnader mot under-
héllskostnader “och eventuellt mot driftkostnader och dels
ger mojlighet att samla in motsvarande erfarenhetsvarden.
Se principiellt forslag till klassifikationstabel 1 pa
nasta sida.
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PRINCIP FOR KLASSIFIKATION AV BYGGNADERS KOSTNADER MED UTGANGSPUNKT
FRAN HUR KOSTNADER UPPKOMMER | VERKLIGHETEN OCH SORTERADE FOR ATT
MOJLIGGORA ARSKOSTNADSKALKYLER.

AKTI VII'ETSINDELADE KOSTNADER

PRODUKT
Byggproduktion | Underhal Dri ft
L i - Administration
BYGGNAD - Byggherrekostn (- Administration) _ Varmeenergi
- Projekt.kostnad - Vattenatgang
(Gemensamt) - Gemensamma kost. - Skatter
- Forsakring etc
STOMME - Grundlaggning (- underhall stom-
me, ofta bygg-
- Stomning fel)
YTTERTAK - Yttertaksinklad- - Utvandigt bygg-
nad och maleriunder-
hall
FASAD - Fasadinkladnad - Utvandigt bygg-

STOMKOMPLETTERING

INSTALLATION

- Stomkomplette-

ring

- Installations-

och maleriunder-
hal ! (fasad,
fonster o dorrar)

(- underhall pa
trappor etc)

- Installations-

- Teknisk skotsel

arbeten underhall
LOKAL - Ytskikt - Invandigt maleri - Elstrom
- Inredning o. byggundoerhéll - Skotsel hus
- Utrustning - Golvunaerhall - Stadning
- Utrustning (spis,
kyl, tvatt etc)
MARK - Mark- och trad- - Mark- och trad- - Utvandig skotsel
gardsarbeten gardsunderhal 1
o utvandig ut-
rustning m m.
OVRIGT
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9.2 Exempel pd principer for justering av pantvardet

Alternatiy™ A

Pantvardet justeras med hansyn till arskostnader. Ut-
gangsforutséattning bor vara en losning med 1ag produktions-
kostnad och ett motsvarande pantvarde. Visar arskostnads-
kalkyler att andra alternativ frAn arskostnadssynpunkt &r
fordelaktiga bor pantvardet justeras enligt dessa kalkyler.

PrinciE_f°r_justenng_ay_gantvardet_en}igt_arskostnader
Forutsattning: Utgangsalternativ med 1&g produktionskostnad.

PRODU KT IONSKOSTNADERNA:

Okar
Ars Ingen foréndring av
Kost- pantvardet.
na Okar
derna

Pantvardet hoéjs med
10 ggr kostnadsféréand-
mins- ringen, dock max till
kar produktionskostnadsok-
ningen.

mi nskar

Sénker pantvérdet med
produktionskostnads-
minskningen.

Ingen foréndring av
pantvardet.
*

*  Forutsattningen om att utgangsalternativet har lagst produk-
tionskostnad foreligger ej.

Ovanstadende principer innebar att

0

om arskostnaderna minskar hojs pantvardet, om produk-

ti onsTFostnacferna okar.

Pantvardet hojs med 10 ggr den minskade arskostnaden
dock maximalt till produktionskostnadsékningen.

Minskas produktionskostnaden férandras ej pantvardet.

om Irskosj:naderria_okar sanks pantvardet om produktions-
kostnaderna mTnskar. Pantvardet sénks med den minskade

produktionskostnaden.

Okar produktionskostnaderna férandras ej pantvardet.



ALTERNATIV: A kompenserar fran arskostnadssynpun.kt positiv
produktionskostnadsékning.

| foljande exempel skulle for alternativa val av
fonster pantvardet for alternativ F2 och F3 hdjas
med produktionskostnadsokningen da dessa alternativ
minskar arskostnaderna. Pantvardet for alternativ
FI forandras ej da detta alternativ okar arskost-
naderna.

For yttertaksskikt foréandras pantvérdet for alter-
nativ Y3 med 10 ggr summan av de minskade arskost-
naderna. ovriga alternativs pantvarden forandras
ej da for dessa bade produktionskostnader och ars-
kostnader minskas.
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ARSKOSTNADSKALKYL - exempel pd justering av pantvardet, ALT. A.

JAMFORELSE AV ALTERNATIV FONSTER

*SAFfIANSTALLNING
ALTERNATIV
Alternativ: UTG.ALT. Fol F 2 F 3

B Kni _as. tra- Malade Jtv. al- Fasta
- Beteckning fonst - 2 fonster dadda  trippel -
- Rubrik bdq i fa- 2-bdgar fgnst. 2- Jag i

saategel _ | bagar & %aim

Pantvarde: 39.045.000 .F © A0 -0
Produktionskostnad: 47.400. 000 + 23.000 + 231.000 + 113.000
Differens: kr 8.355.000 - 23.000 - 231.000 - 113.000
overkostn. t 21 4 + 0,1 + 0,6 0,3
Arskostnader:
- Kapitalkostnad + 400 +3.800 + 1.800
- Underhallskostnad

(o periodisk) +10.440 - 34.800 -34.800

(o I6pande)
- Driftskostnad

(o skotsel)

(o energqi) - 6.000:-
SUMMA ARSKOSTNADER +10.800 - 31.000 -39.000
overforrantning % - 47 + 13 + 35
Val fr. arskostn.synpkt. 3 4 2 1

" prod. " 2 4 3
Val fr. pantvardessynpkt. 1 2 4 3
Pantvardet forandras to +231.000 +113.000 Alternativ A
Dirff. +
prod.kostn - pantvarde +23.000 -0 Ao

SUMMA

Kor[SEk vens_V2d j_usteri nj*enljSTt alternative A
FI17 arskostnaderna 6Far , Produktionskostnaderna okar, Pantvardet forandras ej
F2. minskar, hojes

FQ 1n 1 _u_ _u_ "
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ARSKOSTNADSKALKYL - exempel P4 justering av pantvardet ALT. A
JAMFORELSE AV ALTERNATIV YTTERTAKSSKIKT

SAMMANSTALLNING
. ALTERNATIV
Alternativ gTI?ANGSI?‘(Ll B\{ 1t kt. P ; % k LY 3kd
- i -kup. takt. akt. Papptackn. Lacka
- Eﬁher(i;llzmng * Pa%pté‘?k + pappt. + ppg)ppt- slatpl +
trastomme tristomme trastomme pappt.tréast.

Pantvérde: 39.045.00C - 0 - 71200 - O
Produktionskostnad : 47.400.000 - 51.000 -174.000 + 102.000
Differens: kr 8.355.000 - 51.000 -102.800 + 102.000
overkostn. « + 214 - 01 - 028 + 0,28
Arskostnader:
- Kapitalkostnad (4.400) - 800 - 2800 + 1.700
- Underhallskostnad (11.900.) -10.200 - 2.700 - 8.600

(o periodisk)

(o l6pande)
- Driftskostnad 0 0 0 0

(o skotsel )

(o energi)
SUMMA ARSKOSTNADER -n.000 - 5500 " 6.900
overforrantning  « + 6.8
Val fr. arskostn.synpkt. 4 1 3 2
"o prod. " " 3 2 1 4
Val fr. pantvardessynpkt. 3 2 1 4
Pantvardet férandras i0 -0 t 69.000 Alternativ/
Diff.
Prod.kostn. - pantvérde - 51.000 -102.800 t 33.000
SUMMA

Konsekvejis_vi_d_jEStenng__ejiligt al_ternati_vj_ A
\Q Arskostnaderna minskar, Produktionskostnaderna minskar, Pantvardet forandr. ej
. n n n

Y3. okar hojes



Alternativ B

Detta alternativ bygger pd samma principer som alternativ

A men stimulerar till insatser for lagre arskostnader genom
att pantvardet knyter hardare till &arskostnaderna. Alterna-
tiva losningar som ger en ranta pd produktionskostnadsférand-
ringar vilken overstiger eller underskrider den i A&rskost-
nadskal kylen inbakade marknadsmaéssiga kapitalkostnadsrantan
styr forandring av pantvardet.

Princi_per_for justering_av_pantvardet enligt arskostnader_.

Forutsattning: Utgangsalternativ med lag produktionskostnad.

PRODUKTIONSKOSTNADERNA:

okar minskar
Ars; Ingen forandring av Sanker pantvardet med
pantvardet produktionskostnads-
kost- . ]
mi nskningen.
na- okar
derna

Sparregel. Hojs arskostnaderna mer an 1/10 av produk-
tionskostnadsforandringarna, sanks pant-
vardet 10 ggr den darover okade arskost-

naden.

Pantvardet hdojs med Pantvéardet sanks med pro-

10 ggr arskostnads- dukti onskostnadsmi nskning-

forandringen, dock en och hojs med 10 ggr ars-

max till produktions- kostnadsforandringen, dock
mins- kostnadsokningen. max ti 11 produktionskostnads-
kar Darefter hojs pant- minskningen. Darefter hojs

vardet med 5 ggr pantvardet med 5 ggr ater-

aterstaende arskost- stdende arskostnadsminsk-

nadsminskning. ning.

Ovanstdende principer innebar att:

o om JMrskEst.nEdErna_mi_ns"kfr hdjs pantvardet. Nar man beréak-
nar hdjningen av pantvardet galler

a) om produktionskostnaden Okar hojs pantvardet med 10
ggr arskostnadsminskningen tills dess produktionskost-
nadsokningen har uppnatts.

Darefter hojs pantvardet med 5 ggr aterstdende arskost-
nadsminskning.

b) om produktionskostnaderna minskar sénks pantvardet med
produktionskostnadsmiskningen och hojs med 10 ggr ars-
kostnadsminskningen till pantvardet ar ofdrandrat.
Darefter hojs pantvardet med 5 ggr aterstdende ars-
kos tnadsmi nskni ng .



0 om arskostnaderna_oka_r sanks pantvardet. Nar man berdk-
nar-s¥n¥nTngen av pantvardet galler

a) om produktionskostnaderna 6kar med mer an 10 ggr ars-
kostnadsokningen fordndras ej pantvardet, okar ars-
kostnaderna mer &n 1/10 (10 /) av produktionskostna-
dernas 0kning sénks pantvardet med 10 ggr den dartver
oOkade arskostnaden.

b) om produktionskostnaderna minskar sanks pantvardet
med produktionskostnadernas minskning, okar arskost-
naderna mer & 1/10 (10 %) av produktionskostnadernas
minskning sénks pantvardet med ytterligare 10 ggr den
darover okade arskostnaden.

Alternativ: B: kompenserar fran arskostnadssynpunkt posi-
tiv produktionskostnadsokning. = Kompensa-
tionen motsvarar cirka 20% ranta pa kapitalet.

| foljande exempel hdjs pantvérdet for ALT F3 dels
med hela produktionskostnadsdkningen (113.000:- )

och dels med 5 %gr aterstaende arskostnads-
minskning. (Arskostnadsminskning = 39.000:-

minus 1L300” = -11.300:- = 27.700:- SOm

multipliceras med 5 (20 % rénta) = 138.500:-.
Pantvardet hdjes med 113.000:- + 138.500:- =
= 251.500:- kronor). Detta innebér att pant-
vardet hojs med 138.500 kr mer &n produktions-
kostnadsdkningen. Arskostnadsbesparingen med
Hotta ?! ternati « motsvarar 20 % ranta na det
for hojda pantvardet.

For ALT. Fl sanks pantvardet da arskostnader-
na okar vilket innebér att differensen mellan
produktionskostnad och pantvérde okar (hogre
Overkostnad) medan denna differens minskar
for alternativen F2 och F3 (lagre 6verkost-
nad) .

For yttertaksskikt minskas pantvardet for
alternativ Yl och Y2 med minskad produk-
tionskostnad och hdjs darefter for Yl forst
med 10 ggr arskostnadsminskningen (5100x10)
och darefter med 5 ggr resterande arskost-
nadsminskning (11000 - 5100 = 5 900:-).

Detta gor att Overkostnaden for ALT. Vi
minskar med 80 500 kr och fOr Y2 med 55.000 kr.

For ALT. Y3 hojs pantvardet med 10 ggr den
minskade arskostnaden vilket dock ar lagre
an produktionskostnadsokningen. Detta gor
att overkostnaden for ALT. Y3 Okar med

33 000 kr.

Kommentarer tiJ_|_exmp!li_fj_erade_pri ridper

Alternativ: A och B vill enbart exemplifiera att det ar mgj-
ligt att konstruera metoder for justering av pantvardet fran
arskostnadssynpunkt. Praktiska mojligheter och konsekvenser
av olika metoder maste utredas och testas. For att valja me-
tod maste forst utgangsforutsattningar for ett foérandrat 1a-
nesystem klarlaggas och faststéallas.
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AKSKUSTNADSKALKYL - exempel pd justering av pantvardet ALT: B

JAMFORELSE AV ALTERNATIV FONSTER

iSAFWISTILLNING
) ALTERNATIV
Alternativ: UTG.ALT. FI clj F zl F3
) Las. tra- Madlade Jtv. al- Fasta
- Beteckning fonst - 2 fonster kladda trippel -
- Rubrik b&g i fa- 2-bagar fgnst. 2- glas i
sadteael __ oagar al -karm . 4
Pantvarde: 39.045000 & ° t o0 *
Produktionskostnad: 47.400. 000 + 23.000 + 231.000 + 113.000
Fonster (793.000:-)
Differens: kr 8.355.000
overkostn. « 21 4 + 0,1 + 0,6 0,3
Arskostnader:
- Kapitalkostnad + 400 + 3.800 + 1.800
- Underhallskostnad
(o periodisk) +10.440 - 34.800 -34.800
(o I6pande)
- Driftskostnad
(o skotsel)
(o energqi) - 6.000:-

SUMMA ARSKOSTNADER +10.800 - 31.000 -39.000

overforrantning «» - 47 + 13 + 34
Val fr. arskostn.synpkt. 3 4 2 1

" prod. " 1 2 4 3
Val " pantvardessynpkt. 1 2 4 3

10.800 231.000+ +113.000:- Alternativ B
-2.300= (31.000 +(39.000
8.500x10 -23.100) - 11.300

Pantvardet forandras

x5= <5=138.500
Summa pantvardesférandring - 85.000:--270.000 + 251.500:-'
Diff. prod.kostn.-pantvard ! +108.000 -39.500 -138.500

SUMMA

Kofsekyejnser_vi_d_justen’jig ejall_gjt alternative b

FI. Arskostnaderna 6¥ar , Produktionskostnaderna okar, Pantvardet sanks
F2. minskas hojes
FT.



57
ARSKOSTNADSKALKYL - exempel pd justering av pantvardet ALT: B

JAMFORELSE AV ALTERNATIV YTTERTAKSSKIKT

SAMMANSTALLNING

) ALTERNATIV
Alternativ: UTGANGSALL Y 1 P Ve I_Y i d
- Beteckni 2-kup. takt. Btg takt. Papptackn. Lacka
 Rabreme + papptack + pappt, + pappt,  slatpl+
trastomme tristomme trastomme pappt.trast.

Pantvarde: 39.045.00C - 0 - 71200 - O
Produktionskostnad: 47.400.000 - 51.000 -174.000 + 102.000
Differens: kr 8.355.000 - 51.000 -102.800 + 102.000
Overkostn. t + 21,4 - 01 - 028 + 0,28
Arskostnader:
- Kapitalkostnad (4.400) - 800 - 2800 + 1.700
- Underhallskostnad (11.900.) -10.200 - 2.700 - 8.600

(o periodisk)

(o l6pande)
- Driftskostnad 0 0 0 0

(o skotsel)

(o energi)
SUMMA ARSKOSTNADER -11.000 - 5500 - 6.900
overforrantning % 6.8
Val fr. arskostn.synpkt. 4 1 3 2
Val " prod." 3 2 1 4
Val " pantvardessynpkt. 3 2 1 4
Pantvardet forandras -51.000+ -174.000 Alternativ ¢t

51.000+ + 55.000
(5900x5)

Summa pantvardesforandr. =+29.500 =-119.000 + 69.000
Diff: prod.kostn-pantv. - 80.500 - 55.000 + 33.000
SUMMA

Konsekvens£r_vi_d_justenjig_e]2ligt alternativ: £
}(ZI Arskosﬁnaderna mfrr1]skar, PrdituYti ohnsYostna'l'l'en mirijlskar, Pantvardet hojs t?' sankr

Y3l okar hojs.



9.3 Exempel pd princip for annan metod for bestamning av lane-
belopp

fortsattning”™ pantvérdet = produktionskostnaden.

For beddmning av denna metod tas har inte hansyn till hur
produktionskostnaden berdknas eller faststalles.

For hela pantvardet (eller eventuellt del darav) erhalles
statligt 1an till hog marknadsranta. Subventionering av bo-
endekostnaderna sker sedan efter antal l&dgenheter och deras
storlek. Lampligen anvandes harfér samma system med relativa
tal som allmént brukas i véstra Sverige vid hyresprisséattning
enligt bruksvardesprincipen (se bilaga 3). Detta ger ett
enkelt och latthanterligt system for subventionerna. Sys-
temet ar mycket latt att forsta. Vill man reglera subven-
tionerna behdéver man endast justera priset pd de relativa
talen.

Systemet innebar ocksd att byggherren sjalv far ta ansvar for
totala investeringskostnader och vélja alternativ som enligt
hans erfarenheter och bedémningar ar formanligast. (Har for-
utséttes att byggherre och fOrvaltare &r samma person.)

Scfemati skt_exemgel_for_ar_|

Produktionskostnad = 47 400 000

Pantvéarde = 47 400 000 Arskostnader
Kapitalkostnad 47 400 000 x 15% = + 7 110 000:-
Subvention (antal Igh. med olika antal

rum och storlek ger relativa tal vars

summa multipliceras med ett pris)

Antag - 4 580 000:-
Drift och underhall + 665 000:-
Summa 3 195 000:- *

£
( Hyran per lagenhet fordelas sedan efter samma system med
relativa tal.)

Schematiskt_exempel_pa_alternati vval

Jamfor utgangsalternativet med alternativ F2 = fonster av
aluminimumkladda bagar.

Merinvestering = + 231 000:-
Underhallskostnad = - 34 800:-/ar

Arskostnadskal kyl enligt redovisad modell:

Kapitalkostnad (15% ranta, 1« inflation, 60 ar ger)
= 0,08x231 000 = + 18.430:-

Underhalls kostnad - 34 800:-
Arskostnad = cirka - 16.320:-

Byggherren valjer sjalv alternativ han anser formanliga.



9.4

Kommentarer

Denna redovisade metod ar frapperande enkel och har medta-
gits for att stimulera diskussion om radikala forandringar.
Metoden har manga uppenbara nackdelar och i redovisningen
tas ej hansyn till sddana faktorer som t ex mojligheter att
bedéma realistiska produktionskostnader, spekulation genom
forsaljning efter nagra ar, anvandning av lanen till andra
andamal, finansieringsmojligheter, byggherrar och projekto-
rers arskostnadskunnande, bedémning av bruksvarde etc.

Behov och mdijligheter av férandrat eller nytt l&nesystem

Redovisning av symtom och problem visar att behov av ett mer
arskostnadsorienterat lanesystem finns och att ett sadant
lanesystem bor minska byggnaders totala livskostnad. Be-
skrivning och exempel visar ocksa att befintligt lanesystem
i nuvarande utformning inte har harfér erforderliga egen-
skaper.

Arskostnadsbedémningar och exemplifierade principer visar
att det ar mojligt att justera nuvarande lanesystem eller ut-
veckla ett nytt, som tar hansyn till totala livskostnader
for en byggnad.

Andra problem som inte berorts ar bl a

o hur man sparar investeringskapital

o finansieringsproblem

o byrakratisering, behov av forenkling, tjanstemannakapa-
citet

data och erfarenheter om arskostnader
schablonisering av hjalpmedel och kalkylmetoder
arskostnadsmedvetenhet och kunskaper hos brukare
entydigt "sprak"

bruksvéardeshyrans styreffekter

O O o o o o

enkel metod for att faststalla produktionskostnad

Har angivna problem och ytterligare andra som inte kan Over-
blickas forran ett mer ingdende utredningsarbete genomfores
ar troligen inte av den karaktaren att de omdjliggdr en for-
andring.

Det_flnn8£

0o Behov av

o Motiv for

o Mojligheter till

UTVECKLING AV ETT ARSKOSTNADSORIENTERAT LANESYSTEM.






10. FORTSATT UTVECKLINGSARBETE

Nuvarande lanesystem har avgérande styreffekter pa
utformning  av bostader. Systemet ar i huvudsak inrik-
tat pd att minimera investeringskostnader . Detta har
till foljd att byggnaders livskostnader blir onddigt ho-
ga med snabbt stigande boendekostnader som foljd och

med forstorning av realkapital i byggnader.

Ett lanesystem som mer inriktade byggandet pd arskostnads-
baserade beslut vid utformning av byggnader - ARSKOSTNADS-
ORIENTERAT LANESYSTEM - skulle innebéra véasentliga ekono-
miska fordelar pd lang sikt. Utveckling av ett sadant la&-
nesystem bedéms som mdjlig och onskvard. Genomférande av
ett nytt lanesystem bertr manga problemomraden, och intres-
senter. Sadana problem som kan anges ar t ex:

o politiska konsekvenser

o ekonomi betraffande investeringskapital, arskostnader,
hyror, statliga subventioner
o hénsynstagande till andra faktorer &n ekonomi.

o finansiering, laneformer

o byggande och material ti 11 verkning bade med avseende pa
produktion, utveckling och ansvar for produkter.

o skatter
o inflation
o lagar

Intressenter som paverkas ar bl a hyresgaster, smahusiga-
re, byggherrar, fOrvaltare, byggproducenter, materialtill-
verkare, myndigheter, intresseorganisationer.

Ett mer arskostnadsorienterat synsatt borde medféra storre
hansyn an tidigare till synpunkter frdn bl a fastighets-
forvaltare, hyresgaster, blivande smahuséagare.

Genomforandet av ett nytt lanesystem maste ske genom rege-
ringsbeslut varfor utredningsarbetet bor initieras av re-
geringen. Utredningsarbetet bor drivas av en oberoende ut-
redningsgrupp, i vilken ingar kompetenta personer fran
byggandet, forvaltandet och brukandet.






1.1

1.2

Bilaga: 1

FLERBOSTADSHUS - EXEMPEL PA ARSKOSTNADSKALKYLER Sid
Kortfattad beskrivning av utgangsalternativ

Ars kos triads berakning ar

Alternativa konstruktioner:

Produktdel

Yttertakskikt

Fasadskikt

Fonster

Golvbelaggningar

Trapphusvaggar

Redovisning av
RUBRIK

Har anges typ
av kostnad.

Utgangsalternativ
(Ingar i totala

Alternativa |6sningar

prod.kostnaden och

pantvardet).

o Tvakupigt takte- I
gel pa trastomme Y2

Betongtaktegel 56
Papptackning

Y3 = Lackad slatplat
o Fasadtegel pa re- FS1= Puts pa tegel 60
gelstomme FS2= Lackad plat
o Laserat trafons- Fl = Malade fonster 62

ter med 2 bagar

o Plastfi 1tmatta

med 2 bagar
F2 = Utvandigt al-

kladda fonster

med 2 bagar
F3 = Fasta trippel -

glas i al-

" karmar")

Gl = Linoleum i alla 65
rum

G2 = Linoleum + par-
kett i vardags-
rum.

G3 = Linoleum + kor-
koplast i var-
dagsrum.

G4 = Plastmatta
(Tarkett) +
parkett i var-
dagsrum.

G5 = Novilon + korko-
plast i vardags-

rum.
o Malade och tapet- TV1= Klinkerkladda 70
serade.
kalkyler:
UTGANGSALTERNATIV ALTERNATIV

Har anges utgangs-
alternativets tota-
la kostnader och
ev. beddmd del av
totala arskostna-
den - inom paran-
tes.

Héar anges resp. al-
ternativens kostnads-
differens med:

+ mer an

mindre an -
utg&ngsalterna-
ti vet

63
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7.3 Kortfattad beskrivning av utgangsalternativ

Kortfattad ,byggnadsbe skri vni_ng

Grund_ .
Grundlagt pa paining till fast botten
Vattentata betongkonstruktioner i kallare

Yttervaggar

Fasadtegel, regelstomme, 165 mm varmeisolering
Fonster av laserat tra

Yttertak

Tvakupigt tegel pd trastomme

Installation

Fjarrvarme med gemensam undercentral i kvarteret
Hissar

Hydrauliska

liangder (Kv. Vindragaren dch Enigheten)

122 st lagenheter

Véningsyta cirka 10 000 m2

Byggnadsvolym cirka 30 000 m3

Preliminar produktionskostnad 47.4 mkr
Preliminart pantvérde 39.045 m kr
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ARSKOSTNADSKALKYL

JAMFORELSE AV ALTERNATIV

SAIfIANSTALLN ING

Alternativ:

- Beteckning
- Rubrik

Pantvarde:
Produktionskostnad:

Differens: kr

overkostn.

T

Arskostnader:

- Kapitalkostnad
- Underhallskostnad
(o periodisk)
(o I6pande)
- Driftskostnad
(o skotsel)
(o energi)

SUMMA ARSKOSTNADER

overforrantning

%
Val fran arskostn.synpunkt

Val frAn prod.kost.synp.
Val frAn pantvardessynp.

SUMMA

YTTERTAKSSKIKT

1 ALTERNATIV

UTGANGSALI Y 1 Y 2
2-kup. takt. Btg takt. Papptéackn.
+ _papptack + pappt. + pappt.
trastomme trastomme trastomme
39.045.00C - 0 - 71.200
47.400.000 - 51.000 -174.000
8.355.000 - 51.000 -102.800
+ 214 - 01 - 023
(7-800.) - 1.500 - 5.000
(11.900.) "10.200 - 2.700
0 0 0
-11.700 - 7.700
4 © 2
3 2 1
3 2 o

67

Y 3
Lackad

slatpl +
pappt.trast.

-0

+ 102.000

+

102.000
0,26

+

2.900
- 8.600

- 5.700

(+ 6,8)

N AW



Yitertak (ytskikt pd underlagdtackt tra)

Produktionskostnader

Taktegel 2 kup

Betong taktegel

Plattackning fasad stalplat lackad

Papptackning

Pantvarde for takkonstruktion
Tegel och plat

Papptéackning

3000 m2 & 90:-

3000 m2 & 73

3000 m2 & 1.24:-
3000 m2 & 32:-

190:- x 1.339

170:- x 1.339

68

270.000:-
219.000:-
372.000:-

96.000:-

254,41 x2.660=676.731
227,63 x2.660=605.496



ARSKOSTNADSKALKYL

Alt. yttertaksskikt 79-08-27

Utgangsal t.: 2-kupigt taktegel + papptackt trastomme

Kapitalkostnad = 0,0288 x 270.000 = 7.776:-/ar

UrMT' s_kostnaci

Periodiskt: Utbyte efter 40 ar ger

0,0288 x 294.000 = 8.467:-
Lopande: Inspektion och byte av
enstaka pannor 2.000/ar
ger 0,0288 x 2000 x 60 = 3 4Cc._
Summa 11.923 :
~nftkostnad
Bedoms ej O:-

Alt. Y 1| Betongtaktegel + papptackt trastomme
Kapitalkostnad = 0,0288 x 219.000 6 .307:-/ar

_U-hdlIsko nacl

Periodiskt: Inget byte. Bedémd livs-

langd 60 ar
Loépande: Inspektion och byte av en-
staka pannor 1000 :-/ar.
ger 0,0238 x 1000 x 60 = 1.728:-
Summa 1.728:-/ar
Jjrifticostnad
Beddms ej O:-

Alt. Y2 Papptackning + papptéckt trastomme
Kapitalkostnad = 0,0288 x 96.000 = 2.764:-/ar

U - hd | I s.kos_tnacl

Periodiskt: Omlaggning vart 20:e ar (2 ggr)

ger 0,0288 x 144.000* x 2 = 8.294:-
Loépande: Inspektion inkl ev lagning

500:-/ar ger

0,0288 x 500 x 60 = 864:-
Summa 9.158:-/ar
Driftkostnad O:-

* Anm. omlaggning av papptackning &ar dyrare &n nylaggning



Alt. Y 3, Lackad slatplat + papptackt trastomme
KBfiitalkostnad = 0,0288 x 372.000 = 10.7131-/ar

jj-JI1al1£kostnad

Periodiskt: Maln av platen efter 30 och
45 &r ger 0.0288x3000x14x2 = 2.419:-

Lopande: Inspektion inkl. ev lagning

500:-/ar ger

0,0288 x 500 x 60 864:-/ar
Summa

Driftskostnad: 0:-

3.283:-/ar
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ARSKQSTNADSKALKYL

JAMFORELSE AV ALTERNATIV FASADSKIKT
SAMMANSTALLNING
. ) ALTERNATIV Anmarkni ngar

Alternativ: JTGANGSALL  FS 1 FS 2

- Beteckning rasadt.+ Puts pd Lackad

- Rubrik regelst. tegel + irof.plat
145mm i sol regelst. t regelst.

Pantvéarde: 39.045.000 - O - 174.4 00

Produktionskostnad: 47.400.000 + 228.000- 396 .000

Differens: kr 355.000 + 228.000 - 221.600

overkostn i % +214 + 06 -05

Arskostnader:

- Kapitalkostnad + 6.600 -10.600

- Underhallskostnad + 6.900 + 8.100

(o periodisk)
(o Iépande)
- Diriftskostnad 0 0
(o skotsel)
(o energi)

SUMMA ARSKOSTNADER +13.500 + 2.500

overforrantning  « - 5 -
Val fran &rskostn.synpkt. © 3 2
Val fran prod.kostn.synp. 2 3 1
Val frAn pantvardessynpkt. 2 3 ©

SUMMA
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Fasadskikt

Utgangsalternativ: Fasadtegel + regel stomme, 145 mm isol.

Kafitalk£Stjiad:0,0288 x 1.204.000 = 3G.979:-/ar
Periodiskt Bedéms = O:-
Lopande = 0:-
Driftkostnad = 0:-

All. FS 1: Puts pa tegel
KapitaJ_k£S_tnad = 0,0288 x 1.512.000 = 43.545:-/ar ( + 6.566 )
_U-h & | skostnad

Periodiskt: Tvattning och avfargning vart

30ie ar 4 60:-/m2

inkl. stallning

0,0288 x 4.000 x 60 6.912:-/ar
Lépande: Skall darvid ej behévas = o:-
Summa 6.912:-/ar
Driftkostnad: 0--
Alt. FS 2: Lackad profil, plat
Kapitalkostnad: 0,0288 x 888.000 = 25.574:-/ar (- 10.650:-)
U™ haVl skos friadj_
Periodiskt: Tvattning + ommalning efter 30

resp. 45 ar (2 ggr) a4 35:-/m2

inkl. stal Ining ger

0,0288 x 4000 x 35 x 2 = 8.064:-/ar
Lépande: Skall darvid ej behoévas = O:-
Summa 8.100:-/ar

Driftkostnad 0--



ARSKOSTNADSKALKYL

JAMFORELSE AV ALTERNATIV

SAMMANSTALLNING

Alternativ:

- Beteckning
- Rubrik
Pantvarde:

Produkti ons kostnad:

Differens: kr

O'verkostn. «

Arskostnader:

- Kapitalkostnad
- Underhallskostnad
(o periodisk)
(o I6pande)
- Driftskostnad
(o skotsel)
(o energqi)

SUMMA ARSKOSTNADER

overforrantning  «

Val frAnarskostn.synpkt.

prod.
pantvardes

SUMMA

FONSTER
ALTERNATIV
UTG.ALT. F 1 F 2
Las. tra- Malade Jtv. al-
fonst - 2 fonster kladda
bdg i fa- 2-bagar fonst. 2-
saateael baaar
39.045.000 - 0 -0
47.400.000 + 23.000 i- 23.1 .000
8.355.000 - 23.000 -231.000
214 + 01 + 0,6
+ 700 + 6.700
+10.440 - 34.800
+11.100 -28.100
- 48 r 12
3 4 2
d) 2 4
2 4

F3
Fasta
trippel-
glas i
al-karm
-0

+ 113.000
- 113.000

0,3

+ 3.300

-34.800

- 6.000:-

-37.500

+ 33

©
3
3



Alternativa fonster

Utgdngsalternati

Laserade trafonster med tvdbagar monterade i
regelverk klatt med 1/2-stens tegel.

- Antag att fonstren maste skrapas och lase-
ras i medeltal vart femte ar for i dagens
penningvarde : 50:- kr/fonster.(utvandigt)

- Antag att for arbetet maste anvandas ut-
vandig stallning for 18 - kr/m2 fasadyta
vilket bor ge ca 130:- kr/fonster.

Detta ger utvandigt underhall for 180 kr per
st fonster vart femte ar. Under 60 ar under-
halles fonstren 11 ggr dvs for 1.980:- kr/
fonster. S&g 2.000 kr per fonster.

Med 9 % laneranta, 7 % inflation och 2 %
real kostnadsutveckling for denna typ av ar-
beten fas nuvardet : 2.000 kr/fonster.

Med 9 % laneranta och 7 % inflation ger
detta en arlig annuitet av 2.000:- x

x 0,0288 = 57,60 ca 58:- kr/fonster.

| utgangsalternativet har antalet "medelféns-
ter" beddmts till ca 600 st vilket ger ca
34.800:- kr per ar i underhallskostnader for
hela fastigheten.

Altejrnati*v_F_|_=jndlade fonster

- underhallet bedomes i stort till 30 % hog-
re an for laserade fonster dvs 0,3 x
34.800:-= +10.440.

- drift- och skotsel beddms lika.

- kapitalkostnaderna = 0,0288 x 23.000:- =
= 662 :-/£r.

Al ternativ_F_2j=_aT_-W!&dda_fonster

- underhallet bedémes i stort sett till
0 kr/fonster

- driftkostnaderna troligen nagot lagre,
hansyn hartill tages ej.

- skotsel bedémes ungefar lika (lika antal
fonsterrutor att halla rent)

kapitalkostnaderna = 0,0283 x_231.000 =
= + 6.G52:-/ar.
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(OBS. Hel malning 2 ggr utv
inv. och mellan kosta
cirka 350:-/fonster.)



underhallet bedémes i stort sett till
0 kr/fonster.

driftkostnaderna minskar genom att drag genom
fonster undvikes och genom att K-vardet for-
battras. Antag en energibesparing om ca

10:- kr/fonster och &r dvs min 6.000:- Kkr/ar.
Antag mindre fonsterputsinsatser (mindre an-
tal fonsterytor) men att priset for denna
arbetsinsats varderas annorlunda &n nar var-
je brukare sjalv kan utféra fonsterputsen
varfor kostnaderna_beddmes_lika*.

kapltalkostnaderna = + 0,02£8 x 113.000 =
= + 3.254:-/ar.



ARSKQSTNADSKALKYL

JAMFORELSE AV ALTERNATIV

SATMNSTALLNING

Alternativ :
- Beteckning
- Rubrik
Pantvarde:

Produktionskostnad:

Differens: kr
overkostn %

Arskostnader:

- Kapitalkostnad
- Underhallskostnad
(o periodisk)
(o I6pande)
- Driftskostnad
(o skotsel)
(o energi)

SUMMA ARSKOSTNADER

Uverforrantning  «

Val frAn &arskostn.synpkt.
prod. " "
pantvardessynpkt.
skoétsel-brukarnsvr

ilal frAn Arskostn+skotssynp

SUMMA

GOLVBELAGGNINGAR
ALTERNATIV
UTG.ALT. G 1 G 2
Pl astfil ti Linoleum .inoleum
nattai al-i alla +park. i
la rum rum vard.rum
39.045.000 - 0 t o0
47.400. 000 + 95.900 H304.200
8355.000 - 95.900 -304.200
21,4 + 0,3 + 0,8
(9.990) + 2.800 + 8.800
-14.000 -14.900
* (+)
-11.200 - 6.100
- 12 2
4 © 2
1 2 4
© 2 4
5 6 3
6 2 ©

Linoleum
fkorkopl.
i. vard.rum

+263.800

-263.800

+

+

G 3

0

0,7

7.600
9.200

™

1.600

N B Www
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ET4—— TT5—°
Plast- Novilon
+park. +korko-
vardr. i vardr

-0 fo

+353.600 +395.700
-353600 -395.70C
+09 +1,0

+10.200 +11.400
-2.300 -5.700

H 7.900 + 5.70C

N — o1 oo
o oo 9



Produktions- och underhdllskostnader fér alternativa golvbelaggningar

Produktionskost-  Plast-
nacl fi 1tmatta
Kronor
Kok 57.800
12 m2)
Tambur + sovrum 183.300
(~ 33 m2)
Vardsrum 105.800
(aj 22 m2)
Summa 346.900

Kék + tambur + sovr 241.100

Utgangsalternativ  346.900
(K+T+V)
Alternativ Gl
G2
G3

G4

G5

Underhél 1 skostnadi

Byte efter ar
kostnad

20, 40
40+15=

55 kr/m2 55 kr/m2 75 kr/m2 63 kr/m2

2
ar

Slipning
" kostn

inoleum

Kronor

73.800

233.700

135.300

442.800

307.500

442.800
(K+T+V)

307.500
(K+T)

307.500
(K+T)

30
50+5=

Plast-
matta

lovilon
ronnr

105.800

334.600

193.700

634.100

440.400

440.400
(K+T)

30
70+5=

‘last-

inatta
Parkett
K

ronor

86.100

271.200

157.400

514.700

357.300

357.300
(K+T)

20, 40
58+5=

Korko-
pl ast

<ronor
165.400

524.000

303.200

992.600

689.400

303.200
)

303.200
)

30
112+5=
117kr/m2

Ekpar-
kett

Kronor

593.500

343.200

(936.700)

343.200
)

343.200
($%)

20, 40

22 kr/m2

Summa
346.900

442.800

650.700

610.700

700.500

742.600

Omlaggn+
bortrivn



Golvbelaggningar

Ut£ang£aUj;rnativ = Plastfiltmatta i alla rum.
Produktionskostnad = 348.900:- Arskostnad

Kapitalkostnad 346.900 x 0,0238

Underhdllskostnad 123st a 72 m2 & 55:-
kr/m2 x 2 = 974.160 x 0,0288 = 28.055:-

Driftskostnad= lattstadad
= Svara att laga

9.990:-

ﬁj ﬁ)eréknad

Summa 38.045:-
Alternativ 6 1| = Linoleum i alla rum
Produktionskostnad = 442.800:-
Kapi tal kostnad 442.800 x 0,0288 = 12.753:-

Underhallskostnad
123 st 4 72 m2 & 55 kr/m2 x | =
= 487.080 x 0,0288 = 14.028:-

Driftskostnad got svarstadad = f?j h)eraknad

n&
kraver skotsel =

Summa . 26.780:-

Alternativ G 2 = Linoleum i kok, tambur +
sovrum.
Parkett i vardagsrum.

Produktionskostnad = 650.700:-

Kapitalkostnad, 650.700 x 0,0288 = 18.740:-

Underhallskostnad
123 st 4 50 m2 & 55:- kr/m2 x | =

= 338.250 x 0,0288 = 9.742:-

123 st S 22 m2 & 22:- kf/m2 x 2 =

119.064 x 0,0288 = 3.429:-

Driftskostnad = Kok, tambur, sovrum nagot svarstad= ;Iej h)eréknad
|

vardagsrum lattstadad =

Summa 31.911 :-
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AlternatW_G__3 = Linoleum i kok, tambur, sovrum
Korkoplast i vardagsrum.

Produktionskostnad = 610.700:-

Kapitalkostnad = 610.700 x 0,0288 =

Underhéllskostnad =
123 st S 50 m2 & 55:- kr/m2 x 1=
= 338.250 x 0,0288 =
123 st S 22 m2 S 117:- kr/m2 x 1=
= 316.602 x 0,0288 =

Driftskostnad: Kok, tambur, sovrum négot svarstad.
Vardagsrum lattstadat

Summa

Alternativ G 4 = Plastmatta Tarkett i kok, tambur
och sovrum.
Parkett i vardagsrum

Produktionskostnad = 700.500:-

Kapitalkostnad = 700.500 x 0,0288 =

Underhéllskostnad =
123 st a 50 m2 4 63 kr/m2 x 2 =

= 774.900 x 0,0288
123 st S 22 m2 a 22:- X 2 =
= 119.064 x 0,0288 =

Driftskostnad = Léattstadad

Summa

Alternativ ¢ 5 = Plastmatta Novilon i kok, tam-
bur och sovrum.
Korkoplast i vardagsrum.

Produktionskostnad = 742.600:-

Kapitalkostnad = 742.600 x 0,0288 =

Underhéllskostnad =
123 st 4 50 m2 a4 75:- krf/m2 x | =
= 461.250 x 0,0288 =
123 st & 22 m2 & 117:- kr/m2 x | =
= 316.602 x 0,0288 =

Driftskostnad = Lattstadat

Summa

79

Arskostnad

17.588:-

9.742:-

9.118:-
ej beréknad

36.448:-

20.174:-

22.316,-

3.429:-
ej berdknad

49.919:-

21 ,386: -

13.284:-

9.118:-
ej beraknad

43.788:-
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Driftskostnader (kompletterande synpunkter)
Arl_if kostnad

Nagot svarstadad och kraver skotsel kan innebara
att golvet for att halla berdknad tid kraver extra
noggrann rengdring samt beldggning med lampligt
golvvardsmedel (polish e.d.)

Antag att detta gores 1| ggr mer dn fOr Ovriga
golv:

123 st 4 72 m2 4 A_kr/m2 x 60 &r =
531.360 x 0,0288 = 15.303:-



ARSKOSTNADSKALKYL

JAMFORELSE AV ALTERNATIV
SAMMANSTALLNING
Alternativ: UTG.ALT.
- Beteckning mél- trapp
- Rubrik uop o ta-
pets. plan
Pantvarde: 39.045.000
Produktionskostnad: 47.400.000
Differens: kr 8.355.000
t 21 4
Arskostnader:
- Kapitalkostnad
- Underhallskostnad
(o periodisk)
(o l6pande)
- Driftskostnad
(o skotsel)
(o energi)
SUMMA ARSKOSTNADER

overforrantning

Val fran arskostn.synpkt. 1
I prod. " 1o
pantvardessynpkt. 1

SUMMA
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TRAPPHUSVAGGAR

ALTERNATIV
TV 1
Kl inker

0

+ 372.00C

10.700
6.300

T+

+ 4.400



Trapphusvaggar

Utgangsalternativ = Malade trapplépsvaggar
Tapetserade trapplansvaggar

Produktionskostnad = 43.980:- ca = 44.000:- kr
Arskostnad

Kapitalkostnad = 44.000 x 0,0288 = 1.267:-

Underhéllskostnad =
Omtapetseras och malas var 10:de ar
dvs 5 x 44.000:- = 220.000:- kr

Arskostnad 220.000 x 0,0288 = 6.336:-
Driftskostnad = (har ej bedomts)

AUematiyJV 1 = Klinker pd samtliga vaggar
Produktionskostnad = 416.000:-

Kapital kostnad = 416.000 x 0,0288 = 11.980:-
Underhéllskostnad = 0

Driftskostnad (har ej bedémts men &ar troligen
lagre p g a okanslig yta med
mindre risk for averkan och ska-
dor.)



Bilaga: 2

GRUPPBYGGDA SMAHUS - EXEMPEL PA ARSKOSTNADSKALKYLER

2.1 Kortfattad beskrivning av smahuset

2.2 Arskostnadsberakningar

Alternativa konstruktioner:

UtEarig_saHernati£

Fasadskikt av laserad
stdende trapanel

Isolering med 155 mm
mineralull.

Fonster med karmar och
bi&gar av tra som lase-
ras.

sammanstéallining

Alternativa lI6sningar

Fl

F4

F2

F3

1/2-stens fasad-
tegel

lackad aluminium-
plat

190 mm mineral-
ullsisolering

fonster utvandigt
kladda med alumi-
ni um.

Kommentarer till jamforelser av alternativa vagg-

konstruktioner

Sammanstéallning

2.3 Berakning av kostnader for forbattrad funktion

Sid
35

36

38-89

90

90

92
93

94

33






2.1 Kortfattad beskrivning av smahuset

Zjtpueop SOPPA

z6psm
z.srfw//6so//M/:i>vm

EOTfEMPIAN - Vifto -

pyng g-AH -Vfoo -

Vaningsyta 177,8 m2
Byggnadsyta hus 104,0 m2
Byggnadsyta garage 30,0 m2

Redovisad produktionskostnad: 359.000 kronor
Preliminart beslut pantvarde: 321.000 kronor
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Byggnadsbeskrivning
MARKARBETEN

Tomten grovplaneras till 10 cm under fardig yta
och pafores 10 cm befintlig jord med maskin

pa gras- och planteringsytor. Avgrusning av yfor
for bilplatser, ytor vid entréer och uteplats.
GRUNDLAGGNING

Mu*>nn (iruiirfiniitio [>A mark ined en kentfOr*tyvicd
liotoiiypl.ittn, (t allkllitkorljlock (kantar).
Betongplattan isoleras under med cellplast.

YTTERVAGGAR

22 mm falsspontad panel

Vindtat papp

35 mm spiklakt pa 120 mm regelverk
155 mm mineralull

Plastfolie

13 mm gipsskiva

INNERVAGGAR

13 mm gips

70 mm regelverk resp 95 mm i barande vaggar
13 mm gips

MELLANBJALKLAG

Golvmaterial, 22 mm spanskiva

220 mm underram av takstol
Spanntak

GAVELSPETSAR

22 mm falsspontad panel

Vindtat papp

35 mm spiklakt pa 120 mm regelverk
155 mm mineralull

Plastfolie

13 mm gipsskiva

VINDSBJALKLAG

270 mm mineralull, pappbekladd
Hanbjalke i takstol

Plastfolie

19 mm innertaksplatta
YTTERTAK

Betongtakpannor

50X 75 mm bérlakt

4,5 mm hard board

170 mm mineralull, pappbekladd
Plastfolie

19 mm innertaksplatta

INVANDIGA DORRAR

Karm av plastéverdragen furu
Dorrblad av tréfiberskiva, fabriksmalad

FONSTER- OCH FONSTERDORRAR

3-glas isolerrutor, fonster i fast och 6ppningsbart
montage, 6ppningsméjlighet i varje rum

Karm och bage av laserad furu

TRAPPOR

Invandig trappai furu klass B, lackad

PLATBESLAG

Plastbelagd, forzinkad plat
MALNINGSBESKRIVNING ENLIGT AMA
Tapet prisgrupp 7

UPPVARMNING

Direktverkande eluppvarmning med tidsstyrning

VENTILATION
Mekanisk med centralflakt

Garage med forrad

fgO Mi* OU
JpA/MOIt.
rwor Wf>

TOClIi.



2.2 Arskostnadsberakningar - sammanstallning

ARSKOSTNADSKALKYL -  smanus

JAMFORELSE AV ALTERNATIV

SAFfIANSTALLNING
Alternativ: UTGANGSALT
- Beteckning ii trafasad 1/2-stens
- Rubrik n 155 mm

isol o la-

ser. fonst
£ajitvajzde: 321.000 +13.000
Produktionskostnad: 359.000 +14.090
Differens: kr £38.000 + 1.090
Arskostnader:
- Kapitalkostnad + 521

- Underhéallskostnad
(o periodisk)
(o Iépande)
- Driftskostnad
(o skotsel)
(o energi)

SUMMA ARSKOSTNADER

overforrantning

Val fran arskostn.synpkt.
" " prod, kost.’
pantvardes. |

SUMMA

190 mm
isole-

+ 3.000

+ 1.150

1.850

+ 43

F3 F4 ~
fonster fasad av
av alu- lackad
minium  aluminium

+4.975

+4.975

+ 184
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ARSKOSTNADSKALKYL SMAHUS
Exempel: Aplerdéd sodra
Fasadalternativ under 40 ar

Fortsattningar for. alternativa thdolaidln

0 1/2-stens fasadtegel, aluminiumfonster och aluminiumplat
bedomes som underhal Isfri a

o Utvéndiga tatningar med syntetiskt fogmaterial bedéms bli lika
for bada fasadtyperna

0 Om AL-fonster satts i tegelfasad kan utvindiga tatningen hélla
langre.

0 Invandiga mélningar bedéms vara oberoende av de utvandiga mal-
ningarna. Tatning i fonster bedéms darfor bli lika nér tré-
fonster anvands. ~ AL-fonster far dar langre perioder.

0 Alla arbeten ar berdknade att utféras med lejd arbetskraft.

0 Takutsprang, vindskivor och pannbriader hanteras lika i bada
fasadalternativen och medréknas ej.

Utgangsalternativ trafasad typ Aplerdd

Forutsattni_ncj_a;r

i Fonster laseras vart 3:e ar. Efter tre laseringar maste
traet renskrapas innan ny lasyr pafores.

2 Fasad malas vart 6:e ar

:3  Foder runt fonster méste bytas en gang under 40 ar

‘4  Fasadpanelen, ca 1CK, maste bytas efter cirka 30 ar

Kostnader

.1 Fonsterlasyr (inkl karmar till dorrar)

224.6 Im (tvattning + | gang lasyr) & 4:- 1 123:-
224.6 Im (nedskrépning + 2 ggr lasyr) & 12:- 2 700:-

:2 Fasadmalning
131.4 m2 (1 géng tvattning + 2 ggr tackfarg) & 16:- 2 102:-

Stallning pad gavlar 48 m2 & 12:- __575:-
2 677 -
:3 Foderbyten runt fonster (ej ddrrar) (22x120)
m foderbrada 56:- o 432:-
Nedtagning gamla brader + uppséttning nya 5 9:- 648

1 180
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:4 Fasadpanel, utbyte 13 m2

13 m2 fasadpanel a 60:-/m2 780:-
Nedtagning + uppséttning a 75:-/m2 975: -
1 755:-
21 Fonster x X X X
lasyr
:2 Fasad X X
malning
:3 Foderbyte X X
:4 Fasadpanel, byte X
0 10 20 30
JInde£hd”sJ<ostnader Nuvarde  Arskostnad
1 Fonsterlasyr: 10 x 1123 + 3 x 2700 19 330 - (715:-)
:2 Fasadmalning 6 x 2677 16 062 -  (595:-)
:3 Foderbyten 1 130 - (44:-)
:4 Fasadpanel, byte 1 800 - ( 66:1l
38 372 -
Arlig kostnad = 0,037 x 38.372:- = 1,420:-/ar

Alternativ Fl, 1/2-stens fasadtegel
Underhallskostnader =

Differens till utgangsalternativet - (595 + 49 + 66) =
= - 705:- kr/ar.

Driftskostnader = utgangsalternativet

_Kapi t;aJJ<ostpiacler
Differens = + 14.090 x 0,037 : = + 521 :-/ar

Alternativ F2, 190 mm isolering

UnderhdJJsk.O£tjiater = utgangsal ternati vet
Jlrjftsto~tnader

Enligt overslag ar differensen till utgangsalternativet
i driftkostnader ca 80:- kr/ar.

Nuvéarde: 80 x 40 = 3.200:-
Arlig kostnad: 0,037 x 3.200:- = -118:- kr/ar.

7-Q9
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Kafif£aT kostn™der
Differens = + 1.150 x 0,037 = + 43:- kr/ar

Alternativ F3, fonster av aluminium
Underhal£sj<oftEacter = 0

Differens till utgdngsalternativet:= - 715:- kr/ar
Driftsk0”tnader = utgangsalternativet

Kafi tal_kEstnader

Differens = + 4.975 x 0,037 = + 184:- kr/ar

Alternativ F4, fasad av lackad aluminiumplat
Underhal ) sEo£tEaeter = 0

Differens till utgangsalternativ= - 705:- kr/ar
Dnftsklstnader = utgangsal ternati vet

Kafital_kEfstnader = utgdngsal ternati vet



JAMFORANDE BERAKNINGAR AV VARMEKOSTNADER FOR ALTERNATIVA VAGG-
kon'struKtioNer ... ' [

Ursprunglig vagg = 0.22 x75x0.15x131 = 324 : -
(155 mm isolering)
0.055 82:-
Alternativ vagg = 0.165x75x0.1 5x131 = 242:-
(190 mm isolering) 82
Fonster 0.90x1.30x16 = 18.7 m2
0.40x1.80x1 = 0.7 m2
Dorrar 0.90x2.0 =1.8 m2
1.40x2.0 = 2.8 m2
24.0 m2
Varmekostnad fonster och dorrar:
2x75x0.1 5x24 = 540:- kr
Alt. urspr. 155 mm isolering:
K -0.22 = Vagg = 131 m2 = 324 : -
Fonster+
dorr = 24 m2 540:-
864:;
Alternativ: 190 mm isolering:
K ~"0.165 Vvagg 131 cm2 242:-
Fonster + dorr = 25 m 540:-
7_82::

Differens 9,5 % av 864:- 82:-



Kommentarer ti21 jamfo_rel sen_av alternativa vaggj«)nstruk-
tioner

Alternativa véaggkonstruktioner
n_-_1/22steHs_tegel =

- Pantvardet ar lagre dn produktionskostnaden, &verkostnad
cirka 8,4 % (denna ar dock lagre &n vad som galler for
hela projektet = 11,8 %)

- Underhdll av trafasad utfores med betald yrkesutbildad
arbetskraft varvid besparingen med 1/2-stens tegel blir
hogre an arskostnaden for investeringen.

F2 - 190 mm i_solerijif | StarJet for 15 mm

- Pantvardet ar hogre an produktionskostnaden. Pantvérdet
overskrider denna med + 160% (+ 1.850:- per hus), Okas
isolering fas saledes hogre och battre_ lan. éAnrp. Den
vasentl_lga pantvardesokningen kommer fran okad vanings-
yta, vilken har berdknats enligt 1979 ars normer).

- Driftskostnaderna minskar i dagens priser med ca 80
per hus och ar.

£3 - AUErEfeEnster i_stallet for_laseracte £rafonster
- Pantvérdet forandras ej av detta val

- Underhdllet minskar vasentligt. | samband med underhalls-
fri fasad bor denna fonstertyp vara att foredra. Med un-
derhall av tréfonster med betald yrkesutbildad arbets-
kraft minskar underhallskostnaderna med 5-6 ggr annuite-
ten for den Okade investeringen, raknat pa 40 ar.

F4 - Fasad_af j ackad_aUinri£iump!at

- Pantvérdet forandras ej av detta val

- Underhdllet har har bedomts till 0 kr. Aven om detta ar
nagot felaktigt ar denna fasadbeklddnad ur renodlad ars-

kostnadssynpunkt battre &n utgdngsalternativet. Estetis-
ka synpunkter har inte lagts pa valet.



Sammanstallning

Kombineras de undersoka alternativen och jamfores med ut-
gangsal ternati vet fas:

Alternativ Forandrad ars- Forandrad in- Forandrat
J<ostnac| v_estErjnf _ £antvardE

| F1+F2+F3

1/2-stens tegel
+ 190 mm isol.

+ al-fonster. - 790 + 20 215 + 16 000:
Il F4+F2+F3
al-fasad + 190 mm -1 311 + 6 125 +3 000:-

isol. + al-fonster

11 F4+F3

al-fasad + -1 236 + 4 975 -0
al-fonster

Lanesystemet ger har indikation till att investera i alter-
nativ F2, 190 mm isolering. Den mest arskostnadslénsamma
investeringen med byte av trafonster till underhdll sfria
fonster stimuleras ej alls. Fasad av lackad alumlnlumplat
jamstalles med trapanel trots véasentliga skillander i ars-
kostnad.

Trots det forbattrade l&neunderlaget i alternativ F2 har
man i verkligheten valt att isolera enligt normerna. Lag
investeringskostnad har varit helt styrande for produktut-
formningen. Ldanesystemets invecklade berdkningsmetod kan
ha bidragit till att detta gynnsamma alternativ ej till-
rackligt uppmérksammats.



2.3 Berakning av kostnader for forbattrad funktion

AFunktjonskostnader'! (som ej* direkt kan &rskostnadsberiknas)
Tekniskt beskrivbar funktion Kanslomassigt upplevd funktion

ljud Behandlas ej
ljlus

kanna (hard betonggolv)

klimat

samband rum

yta olika behov

O O O0OO0OO0Oo

Granskning av smahus ger foljande indikationer pd funktions-
problem:

- ljudisoleringen undermalig i mellanvaggar och bjalklag
- haérda betonggolv pd mark (kansla)

- rum med olika huvudfunktioner ligger intill varandra,
vardagsrum - sovrum. Badrum har daligt samband med sov-
rum. (Samlade vatutrymmen har givits fortur fore samband
bad- sovrum etc)

- yta for forvaring, t ex garderober etc ar undermaliga.

For ljundi_sElfrj_ng” av sovrum p& Overplan och sovrum pé un-
derpTan erfordras

Ljudisolering bjalklag 11 + 11 = 22 m2
" mellanvdggar 10,5 x 2,30 = 24 m2

bjalklag 7,5 + 7,5 + 12,25 = 27,25 m2
mellanvaggar 14,5 x 2,40 = 35 m2

Antaganden

1. Dessa ljudisoleringar kan ganska latt utféras i samband
med byggandet till rimliga kostnader.

Antag utdkad isolering

bjalklag: 5 c¢m mineralull + gipsskivor sag 30:-/m2

mellanvaggar: 5 cm " + komplettering gipsskivor
sag 15:-/m2.

For ett hus sag 1.470:-
885 2.355:- = ca 2-3.000:- kr/hus.

2. Att utfoéra ljudisolering efterat kostnar vasentligt mer
och innebar kanske nedrivning samt alltid full ommalning.
Utfores ljudisoleringen efter fardigstallandet boér den
kosta ca 4-5.000:- + ommalning ca 7.000:- = ca 10-12.000:-
kr/hus.

For minskning av kanslan av hart kallt betonggolv mot varmt
mjukt erfordras:

- varmeisolering narmast golvskiktet
- golvmaterial av tra eller likvardigt
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Antaganden

1 Detta kan latt astadkommas genom att i nyproduktionen
andra golvkonstruktion till varmeisolering (t ex fri-
golit) + spanskiva + golvbelaggning. Detta kan kanske
for ett hus innebara sag + 20:-/m2 x 82:- = 1.640 kr/
hus = ca 1-2.000:- kr/hus.

Det ar nastan omojligt att astadkomma samma konstruktion
i efterhand. MG@jligtvis kan man da lagga in korksmule-
papp + masonit och fA ett mjukare men obetydligt varma-
re golv. Kostnaderna borde rdra sig omkring ca 100-150
kr/m2 = ca 10-15.000 kr/hus.

Arskostnader_fér_andrad funktion
Foréandrad ljudisolering
1. 6kad ljudisolering i samband med nyproduktionen:

Kapitalkostnad ca 2.500 x 0,0214 = 53:- kr/ar.
TJIrTft-—och underhall forandras ej.

2. okad ljudisolering som gores efter fardigstallandet:
Kapitalkostnad ca 11.000 x 0,0214 = 235:- kr/ar.

Differens: |nvestering

+ 8.500:-
Arskostnad

185:- kr/ar.

Foréandrad kansla golv

1. Forbéttrad isolering och underlag till golv
Kapitlakostnad: ca 1.500 x 0,0214 = 32:- kr/ar.
Forbattrad isolering och undergolv gores i efterhand och
till sdmre funktion &n vad som ar maojligt i samband med
nyproduktion.

Kapital_kostnad: ca 12.500 x 0,0214 = 289:- kr/ar.

Differens: Investering
rskostnad

+ 11.000:-
+ 257:- kr/ar.

Dessa enkla exempel vill enbart fora fram diskussionen om
att en ensidig styrning mot Iag investeringskostnader kan
vara oekonomisk. Troligen kommer de flesta smahus utan

ljudisolering att i efterhand isoleras och kalla golv att
atgardas antingen genom isolering eller ékad uppvarmning.
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HyresiOuSisliimg pa lagenheter av olika storlek

Hyresmarknadskommitién har den 15
Oktober 1968 faststallt foljande rekom-
mendation for fordelning av hyror pa 13-
genheter av olika storlek: Kommittén ar
medveten om att drift-, underhélls- och
byggnadskostnader per lagenhet ej foljer
nagra bestdmda matematiska samband
och att en hyresrordeiningsmetod maste
bygga pd manga subjektiva antaganden.
Av denna anledning kan en fullstandigt
réttvis och allméngiltig hyresfordel-
ningsmetod inte dstadkommas. Men da
det fran praktisk synpunkt ar olampligt
att vid varje tillfalle da hyror skall fast-
stallas utarbeta speciella fordelningsnor-
mer har féljande generella hyresfordel-
ningsmetod faststallts.

Med den nu rekommenderade metoden
har kommittén skt att ernd Gverens-
stammelse mellan hyran & ena sidan och
den faktiska kostnaden for varje lagen-
hetstvp & den andra sidan. Den absoluta
hyran for olika lagenhetsstorlekar har
framréaknats genom en berékning av
kapital- och driftskostnader. Den s be-
raknade absoluta hyran har sedan om-
vandlats till en generell relativ hyra.
Hyran for en l&genhet om 2 rum och
kok pd 55 nr har satts till 100 och hy-
rorna for andra lagenhetsstorlekar har
satts i relation till detta tal. P4 sa sétt
har det inbordes forhallandet mellan hy-
ror for olika lagenhetsstorlekar erhéllits.
Detta forhallande, den relativa hyran,
kan avlasas i diagram 1. dar kurvor 6ver
relativa hyror for olika I&genhetsstorle-
kar har uppritats. Det kan ocksa direkt
utlasas i tabell 1, som anger koefficien-
ter for relativ hyra beréknad enligt ovan.
Den framraknade relativa hyran forut-
satter en bestamd standard pa lagenhe-
terna. Sélunda antages t. ex. att samtliga
lagenheter ar forsedda med badrum och
att lagenheter om 3 rum och stdrre dess-
utom har separat toalettrum. Variationer
i standarden mellan lagenheter bor alltsd
korrigeras genom tillagg eller avdrag.
Som skall kompensera standardskillna-

den. Det I"an rora sig om speciell inred-
ning och utrustning eller om speciella
planldsningar, stérande lage e. d. Tabell
2 ger anvisning om olika slag av varia-
tioner, som kan ge anledning att justera
hyran for vissa lagenheter. Korrige-
ringen (tillagg eller avdrag) far for nagra
standardvariationer beddmas och vérde-
ras fran fall till fall medan korrigeringen
for andra variationer har foreslagits till
ett visst belopp.

Den absoluta hyran, bashyran, for de
olika lagenheterna utraknas pa en sar-
skild blankett bendmnd Hyresfordel-
ningstabla. Tablan har 18 kolumner.

| det féljande kommer resp. kolumn att
markeras med koluninsiffran inom
parentes.

I (1) anges lagenhetstypen och i (2) an-
ges antal l&genheter av denna typ. | (3)
anges lagenhetsytan, nr per lagenhet.
Tabell 1 (sidan 4) ger besked om den
relativa hyran for en sddan beskriven
lagenhet.

Denna relativa hyra inséttes i (4). | (5)
anges den produkt, som erhalles nar talen
i (2) och (4) multipliceras. Summan av
produkterna i (5) ger en tota! relativ
hyra.

De fore fordelningen framraknade ndd-
véndiga (erforderliga) kapital- och drift-
utgifterna i kronor (kallhyrorna) for

det totala antalet lagenheter i (2) adderas
med de avdrag i kronor, som gores t. ex.
for lagenheter i bottenvaning och subtra-
heras med de tillagg i kronor, som gors
for t. ex. lagenheter med tillgang till hiss
(7—10). Det sa justerade totala utgifts-
beloppet i kronor skall divideras med
summan av produkterna i (5). (Se for-
delningsexempei, langst ned pa hyresfor-
delningstablan). Man erhaller da étt
krontal per enhet av den relativa hyran.
Krontalet per enhet av relativ hyra mul-
tipliceras med varje sérskild produkt i
(5). (Se exemplet). Det si erhélina be-
loppet subtraheras med ev. avdrag och/
eller adderas med ev. tillagg i (7—10)

och resultatet av berakningen i (6—iOt
anges i (11). 1(12) anges den kvot. som
erhalles nar talet i (11) divideras. med
talet i (2). Det i (12) erhélina beloppet
utgor lagenhetens &rshyra i kronor. e\kl.
brénslekostnaderna. 1 (13) o¢h <U> .mec'
hyran i kronor per nr lagcnhetsyta och
ar resp. i kronor per manad.

I (15) och (16) upptas det erforderliga
brénsletillagget i kronor per lagenhet.

(Ej utfort i exemplet.) Summan av be-
loppen i (12) och (15) anges i 117). Detta
belopp &r lagenhetens arshyra. inkl.
brénslekostnaderna. | (1S) anges slutli-
gen manadshyran antingen genom alt
dividera oelcppet i (18) med 12 eiler ge-
nom att addera beloppen i (14) och (16».
Som en végledning vid tillampning av
denna hyresfordelningsmetod har ett hy-
resfordelningsexempei utarbetats. Efter
angivna forutséttningar med uppgift <m
total arshyra for bostadslagenheter, 13-
genhetstyp, antal lagenheter samt avvi-
kelser i standard och lage. har i hyrestor-
delningstabién arshyran for de olika 1a-
genheterna framréknats.

Stockholm i mars 1969

HYRESMARKNADSKOM MITTEN
Per Bergman

ordf.

Erik Svensson

vice ordf.



Diagram 1

Relativa hyror for l1agenheter av olika storlek

Relativ hyra

2 rkv
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Diagrammet &r uppgjort under forutsatt
ning att samtliga lagenheter har badrum
samt att Kigenheter lika med eller storre
&n 3 rum-och kok har ett extra toalett-
rum.

lagenhetsyta, nr
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Tabellen &r uppgjord under forutsattning
att samtliga lagenheter har badrum och
att lagenheter lika med eller storre &n

3 rum och kok har ett extra toalettrum.

Relativ hyra for lagenheter av olika storlek (2 rk, 55 nr = 100).
Lagen- Relativ hyra Laeen- Relativ hyra Lagen- Relativ hyra
hetsvta hetsyta hetsvta
nr Lrks L hrkv oy 17k 271k nr 2tk 3k k STk e onr 5tk 61k
16 43 64 109 114 11 167 169
17 44 65 10 115 112 168 170
18 45 13 169 171
19 46 m 116 114 170 172
20 47 51 67 uz 117 115 7 173
68 13 118
i 48 n 69 14 119 116 172 174
22 49 53 70 15 120 117 173 175
23 50 54 118 174 176
2 51 55 n 121 119 175 17
25 52 7 122 120 176 178
73 123
) 53 57 74 124 121 7 179
27 54 58 75 125 129 122 178 180
28 55 59 123 179 18!
29 56 60 ;3 gg’ gf 124 180 182
30 57 61 64 69 78 oy 1w 125 181 183
31 58 62 65 70 79 129 133 126 184
32 59 63 66 7 80 130 134 136 127 185
33 60 64 67 72 128 186
34 61 65 68 81 ur 181 129 187
35 62 66 69 74 82 132 13 138 130 188
83 133 137 139
36 63 67 70 75 84 134 138 140 131 189
37 64 68 7 76 85 135 139 141 132 190
38 65 69 72 77 133 191
39 66 70 73 78 86 136 140 142 134 192
40 67 71 74 79 87 137 141 143 135 193
88 138 142 144
41 75 80 89 l3s 143 145 136 194
' % 8l 90 140 144 146 148 187 195
3 77 82 138 196
44 78 83 o1 1 145 14T 149 139 197
45 79 84 92 142 146 148 150 140 198
a6 % " 93 143 47 149 151 " 19
94 144 148 150 152
& 8 95 145 149 151 153 142 200
15 82 87 143 201
49 83 88 96 150 152 154 144 202
50 84 8 % 97 151 153 155 145 208
51 85 90 9% 98 152 154 156 146 204
ot s o p 99 153 155 157 7 205
53 87 2 9 154 16 158 148 206
207
2‘; gg gi 183 101 155 157 159 1‘5‘3 508
102 156 158 160
56 90 95 101 103 157 159 161
57 o 06 102 104 158 160 162
58 92 97 103 105 159 161 163
59 93 98 104
60 o o 105 106 160 162 164
107 161 163 165
61 106 108 162 164 166
62 107 100 163 165 167
63 108 110 164 166 168

rks = rum och kokskdp rkv — rum och kokvrd rk = rum och kok
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Tabell 2

Korrigerings!ista vid hyresséttningar

Avdrag (kr/ar)

Tillagg (kr/ar)

Hiss:illagg (krféar)

Vid faststdllandet av hyran for oe olika
lagenheterna kan &ven andra faktorer
motivera, att man i.de speciella fallen
maste vidtaga korrigering av hyran for
vissa lagenheter, t. ex. olika lagesforhal-

Lagenhet i entréplan

Lagenhet i bottenvaning i hoghus
Lagenhet i van. 1 trappa i hoghus
Extra toalettrum saknas

Balkong saknas

Grovkok
Torkskap

Léagenhet

1 rk och mindre
2 rk
3rk

4 rk och storre

landen, sésom ovanfor eiler bredvid lokal
med stérande ljud, besvdrande insyn och
enkelriktat lage kan paverka hvresfor-
delningen, liksom speciella pjanlésningar
eller andra avvikelser i standarden.

1rk

60
60
36

100

60
100
120
150

100
120
160
180

100

4 rk cch
2tk 3rk storre
120 180 240
120 180 240

60 96 120
— 180 180
100 100 100
180
72

V trappor

m v eller hocre
120 150 i80
150 180 200
200 240 260
220 270 300

Dessa korrigeringar far da bedémas och
varderas fran fall till fall. varefter korri-
geringslistan kompletteras med cessa.
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