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REFERAT

Vard och fornyelse av landets byggnadsbestand kan bedrivas

p& ett battre satt an vad som varit fallet under de senaste
artiondena d& ocksd kvalitetsmedvetandet har sjunkit till en
enligt madnga oacceptabel niva. Byggnadsunderhdllet har efter-
satts. Gamla stadskarnor har totalsanerats. Nya bostadsomraden
har forcerats fram med bristfalliga kvaliteter som foljd.
Energisparatgarder med ofta tvivelaktig effekt har forvanskat
manga fasaders utseende. Ombyggnader har gjorts mycket genom-
gripande och kostsamma och samtidigt lett till hdoga hyror
trots stora statliga bidrag och subventioner.

Specialiseringen i bygg- och forvaltningsprocessen har lett
till att fastighetsskotsel, underhdll, upprustning, ombyggnad
etc har blivit specialiteter dar man var for sig har optimerat
efter just dar gallande villkor och huvudsakligen utifran
ekonomiska véarderingar. Alldeles sarskilt har lanevillkoren
lett till till suboptimeringar.

Det behdvs nu en battre helhetssyn 6ver behovet av olika bygg-
nadsvardsatgarder under byggnadens hela livscykel. Det behbvs
ocksd en battre helhetssyn vad galler en byggnads alla olika
kvaliteter. Saval plan- och bygglagen som bostadslanevillko-
ren uttrycker idag bestdmda krav pa varsamhet och omsorg vid
upprustning och ombygnad. Det behévs dd en malmedveten sats-
ning p& kvalitetssakring och kvalitetsstyrning i byggnadsvar-
den liksom p& en kvalificerad erfarenhetsdterforing.

FoU-Projektet "Byggnadsvard med kvalitet. 1. Byggnadsvardsdata
for kvalitetssdkring™ &r ett bidrag till utvecklingen i den
riktningen. Detta projekt avser alltsd en metod for faktadter-
foring med syfte att bidra till en mer systematisk kvalitets-
sakring i forsta hand i program- och planeringsskedet. Bygg-
nadsvardsdata blir ett viktigt hjalpmedel tillsammans med pla-
ner, tids- och kostnadsdata, instruktioner, kontrollrutiner
och andra systematiska rutiner och hjalpmedel foér kvalitets-
styrning.

| Byggforskningsradets rapportserie redovisar forskaren

sitt anslagsprojekt. Publiceringen innebar inte att radet

tagit stallning till &sikter, slutsatser och resultat.
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FORORD

Under 60/70-talets nybyggnadsepok inriktades en stor del av
byggbranschens utvecklingsinsatser mot battre produktionsmeto-
der och produktionsstyrning. Bl.a. utvecklade Datagruppen i
Goteborg begrepp och rutiner for erfarenhetsaterforing av pro-
duktionsdata, vilket erfordrades for rationella beslut i1 bygg-
processen. Dessa blev sedan allmdnt till&mpade i branschen.

Under 70/80-talet utvecklade bl.a. RO-gruppen i ett antal
BFR-rapporter styrmetoder och metoder for produktionsdata och
kalkyler i tidiga skeden i ombyggnadsprocessen

80-talet har i stigande utstrackning préaglats av férvaltnings-
FoU och kvalitetsfragor. Vart tema "Byggnadsvard med kvalitet"
ar betingat av det kanda forhallandet att manga av vara bygg-
nader lider av eftersatt underhdll och att det finns stort be-
hov av malmedvetna insatser. Aven PBL anvisar storre krav pa
fullgott underhall &an tidigare bestammelser.

Mot bakgrund av den varsamhet och omsorg som man numera inte
bara talar om utan som ocksa kravs for ombyggnad med statliga
l1an liksom i PBL, ser vi i '"Byggnadsvard" ett lampligt begrepp
for alla atgarder som erfordras for att halla kvaliteter
levande i befintliga byggnader.

For att i beslutsprocessen sakra de kvaliteter som ar Onsk-
varda kan systematiskt insamlade och redovisade data rdrande
atgardsprogram for kvalitetsforandringar fran tidigare situa-
tioner vara till god hjalp. Som ett led i1 utvecklingen av
"Byggnadsvard med kvalitet" redovisar vi i denna rapport en
rutin for "Byggnadsvardsdata'.

Vi tror att en sddan datadokumentation kan bli till lika stor

nvtta for FfnrmU-ni ngsprocessen som produktionsdata ar vid ny-
ktion.

F O PETERSON & SONER BYGGNADS AB BOHUSMILJO AB



SAMMANFATTNING

FoU-PROJEKTET

vard och fornyelse av landets byggnadsbestand kan bedrivas

pd ett battre satt an vad som varit fallet under de senaste
artiondena dad ocksad kvalitetsmedvetandet har sjunkit till en
enligt manga oacceptabel niva. Byggnadsunderhallet har efter-
satts. Gamla stadskdrnor har totalsanerats. Nya bostadsomraden
har forcerats fram med bristfalliga kvaliteter som foljd.
Energisparatgarder med ofta tvivelaktig effekt har forvanskat
manga fasaders utseende. Ombyggnader har gjorts mycket genom-
gripande och kostsamma och samtidigt lett till hoéga hyror
trots stora statliga bidrag och subventioner.

Specialiseringen 1 bygg- och foérvaltningsprocessen har lett
till att fastighetsskotsel, underhdll, upprustning, ombyggnad
etc har blivit specialiteter dar man var for sig har optimerat
efter just dar gallande villkor och huvudsakligen utifran
ekonomiska varderingar. Alldeles sarskilt har lanevillkoren
lett till till suboptimeringar.

Det behévs nu en battre helhetssyn 6ver behovet av olika bygg-
nadsvardsatgarder under byggnadens hela livscykel. Det behdvs
ocksd en battre helhetssyn vad galler en byggnads alla olika
kvaliteter. Saval plan- och bygglagen som bostadslanevillko-
ren uttrycker idag bestamda krav pa varsamhet och omsorg vid
upprustning och ombygnad. Det behévs da en malmedveten sats-
ning pa kvalitetssakring och kvalitetsstyrning i byggnadsvar-
den liksom pa en kvalificerad erfarenhetsaterforing

FoU-Projektet "Byggnadsvard med kvalitet. 1. Byggnadsvardsdata
for kvalitetssakring” ar ett bidrag till utvecklingen i den
riktningen. Detta projekt avser alltsd en metod for faktadter-
foring med syfte att bidra till en mer systematisk kvalitets-
sakring i forsta hand i program- och planeringsskedet. Bygg-
nadsvardsdata blir ett viktigt hjalpmedel tillsammans med pla-
ner, tids- och kostnadsdata, instruktioner, kontrollrutiner
och andra systematiska rutiner och hjalpmedel for kvalitets-
styrning.

BYGGNADSVARD MED KVALITET

En idealmodell for mera langsiktig vard och férnyelse av be-
byggelse maste i ett forsta skede i mojligaste man underordna
sig gallande lagar och forordningar. Men sd snart som det ar
mojligt behdver man komma ur nu gallande system som forrycker
ett langsiktigt handlande. Man behdver modifiera, helt forand-
ra eller slopa sadana villkor och regler som motverkar en kva-
litativ byggnadsvard som i forsta hand utgar ifran byggnadens
egna villkor, brukarbehov och forvaltningsbarhet Det galler
att goéra bl.a. byggnormer, laneregler och hyressattningssystem
battre anpassade till en langsiktig byggnadsvard med kvalitet.

Som inledning och referensram for sakinnehallet i de efterfol-
jande kapitlen beskrives olika filosofier rdrande byggnaders



livscykler, olika policy rdrande byggnadsvardsatgarder under
livscykeln liksom olika satt att sakra och styra kvalitet i
byggnadsvardsprocéssen

Dar redovisas ocksd de principer som vi foresprdkar i en s.k.
"levande huset-modell" med en successiv upprustning med egen-
finansiering i takt med byggnadens behov av underhalls- och
moderni seringsatgarder, forandrade funktionsbehov hos hyres-
gasterna, krav pa rationalitet och ekonomi i fastighetsfor-
valtningen etc. Till "levande huset-modellen" hér ocksa en
systematik for kvalitetssdkring med stdod av byggnadsvardsdata
pa olika detaljeringsnivaer for olika beslutssituationer.

KVALITETSPRECISERING

For en systematisk iInformationséverforing rorande kvaliteter
kravs en standardiserad gruppering och entydig definition av
kvalitetsaspekter och ett satt att ange matt pad kvaliteterna.

En gruppering i sex kvalitetsaspekter foreslas enligt foljande

Utrymmesfunktionella kvaliteter

Byggnads- och installationstekniska kvaliteter
Estetiska kvaliteter

Kulturella kvaliteter

Sociala kvaliteter

Forvaltningsmassiga kvaliteter

DO WN -

Dessa graderas var och en enligt en niogradig skala emellan !
som betyder extremt lag kvalitet och 9 som betyder extremt hdg
kvalitet

Efter en besiktning fortecknas och graderas de befintliga kva-
liteterna. Darefter faststilles de kvalitetsgrader som krévs
efter byggnadsvardsatgarderna. Skillnaden emellan graderingar-
na ar ett matt pa begard kvalitetsforandring och benamnes kva-
litetsforadndringsgrad, kfg. Denna kvalitetsforandring skall
astadkommas och uppratthallas inom vissa granser med hjalp av
ett atgardsprogram som bestar av initial- och fortsattnings-
atgarder med vissa intervall.

ATGARDSPRECISERING

For en systematisk informationséverforing rorande atgards-
program kravs ett entydigt och helst standardiserat sitt att
beskriva initial- och fortsattningsatgarder och intervaller
dem emellan.

Det behdvs ocksd ett satt att ange matt pad atgardsprogrammets
omfattning. Svarigheten ar att finna ett sammantaget matt pa
ett antal atgarder under en brukstid pa t.ex. 30 ar. Vi fore-
slar att atgardsprogrammets omfattning ~ttryckes som en at-
gardskostnad matt som arskostnad i kr/iii BRA. Arskostnaden
berdknas som annuiteten av samtliga initial- och fortsatt-
ningskostnaders nuvarden under en brukstid av 30 &r och via en
kalkylranta pa 4% utan justering for inflation.



Denna atgardskostnad for det valda atgardsprogrammet utgor
priset for den onskade kvalitetsforandringen och for att kva-
liteten uppratthalls inom angivna granser under brukstiden.

BYGGNADSVARDSDATA

En enhetlig objektsindelning pa olika detaljeringsnivaer an-
passad till olika beslutssituationers behov ar speciellt vik-
tig vid en databas som skall betjédna flera anvéndare.

Det ar sarskilt viktigt med entydiga begrepp och entydig pre-
cisering av kvaliteter och atgarder. Man bor ocksa efterstrava
enhetlighet i dessa avseenden inom en databas allt for att
minska risken for feltolkningar vid anvandandet av byggnads-
vardsdata

Det rekommenderade formularet for datadokumentation &ar avsett
att anvandas for samtliga detaljeringsnivaer. Samma kvalitets-
graderingsmetod anvéndes darvid.

FALLSTUDIER

En analys redovisas av en byggnadsvardsprocess enligt "levande
huset-modellen™ i ett objekt som 16pt parallellt med utred-
ningen och dar vi successivt utvecklat systemet for dokumen-
tation av byggnadsvardsdata

Slutligen redovisas tillampningen av idéerna pa ett aktuellt
objekt dar en provlagenhet upprustades for att tjana som refe-
renslagenhet vid hyresgastinformation, hyresforhandling och
sékrare kostnadsbedémning infoér en planerad upprustning av
hela fastigheten.



1. FoU-PROJEKTET
I detta kapitel syftar vi till:

- att pavisa behovet av det har redovisade utvecklingsarbetet
och att precisera syftet

- att avgransa uppgiften och att definiera grundldggande be-
grepp

- att beskriva metoden i utvecklingsarbetet
Kapitlet indelas i foljande avsnitt:

11. Bakgrund, behov och syfte
12. Avgrénsningar och definitioner
13. Metod och material

11, Bakgrund, behov och syfte-i

Inom bygg- och fastighetsmarknaden har pendeln svangt manga
ganger mellan kvantitet och kvalitet. DA vi har avgransar

oss till bostadshus kan man t.ex. namna massproduktionen av
billiga bostader under industrialismens genombrott, da lands-
bygdens folk flyttade in till stéaderna. Under "folkhemsepoken'
var & andra sidan boendekvalitet en styrande faktor. Nar funk-
tionalismens idéer hade tagit form i ett gediget byggande
efter andra varldskrigets brist pa byggnadsmaterial av alla
slag nadde kvaliteten hdjdpunkten under 1950-talet. D& byggde
vi fortfarande tamligen hantverksmassigt och med beprévade
material av god standard. Kvantitet och produktivitet blev
daremot ledstjarnan for miljonprogrammets industrialiserade
massproduktion under 1960- och 1970-talen. Nu &ar emellertid en
valbehovlig omsvdangning pa gang mot en satsning pad kvalitet.

De negativa effekterna av inriktningen pad kvantitet ar alltfor
valkanda idag och utgdr stora problem for fastighetsforvaltar-
na. Byggarna klarade kraven pa byggtakt genom industriellt
byggande men nya metoder medfdrde nya material och konstruk-
tioner vars egenskaper man inte visste sa mycket om och ofta
blev livslangden kort. Nya bostadsomraden producerades ofta
mycket perifert belidgna. De kunde med sina hogre hyresnivaer
ej alltid konkurrera med &ldre bostadshus i centrum och urva-
let hyresgéster blev darfér ofta ensidigt. Aven detta orsakade
underhal Isproblem.

En stor del av det aldre bostadsbestandet hade forutsatts bli
totalsanerat och utbytt mot nybebyggelse. Inom ramen for
reglerade hyror fanns da inget utrymme for erforderligt under-
hall i detta bestadnd. Viss kompensation kunde erhallas vid
standardfoérbattringar, men finansieringen av dessa fick man
klara sjalv.



Det ansags ej Tinnas vare sig arbetskraft eller kapital till
ombyggnad s& lange miljonprogrammet prioriterades. Forst i
december 1974 blev i lanehdnseende ombyggnad i nagon man jam-
stalld med nybyggnad. Men da prioriterades i forsta hand
genomgripande ombyggnader som skulle ge ombyggda bostadshus
och lagenheter likvardiga kvaliteter som nybyggda. Anda skulle
kostnader for ombyggnad till en bérjan avsevért understiga
nybyggandets om rantesubventionerade lan skulle erhadllas.
Dartill skulle ombyggnadshyrorna ej fa komma i narheten av
nybyggandets nivaer. Detta utjamnades sd smaningom, men forst
en bra bit in p4d 80-talet, di talet om varsammare ombyggande
ocksd borjade fa gehor.

Trots att bruksvardeshyror 1975 och framat ersatte reglerade
hyror enligt 1940 ars modell och trots att bruksvardeshyror
forutsatte val underhallna lagenheter infordes 1983 l1an till
underhall. Allmannyttans sjalvkostnadshyror som i lag fast-
stallts vara likare for bruksvardeshyror rackte ej till erfor-
derligt underhall i miljonprogrammets fastigheter. Underhallet
blev allvarligt eftersatt i en stor del av bestandet. Ett
stort antal allmannyttiga bolag fick besvar med ekonomin. Men
genom ROT-lanen, som de senare kom att kallas, skarptes sna-
rast kraven pa kontinuerliga hyreshojningar. Rabatterna som
skulle underlatta inkdrningen av ROT-lanen vid bostadsforbatt-
ringar, fungerade ju ocksd som hyreshdjningar i takt med
avtrappningen under 3-4-5 ar.

Fran bostadspolitiskt hdll talar man numera om att vi maste
varda befintlig bebyggelses kvaliteter. Aven i PBL, byggnor-
mer, lanevillkor, hyressattningsregler etc framjas varsamhet
med befintliga byggnader och omsorg om dar boende hyresgaster.
Denna varsamhet uppnds ej utan vidare. Vad som behdvs ar en
helhetssyn pa kvalitet. Under miljonprogrammets och totalsa-
neringens epok sattes de produktionstekniska och produktions-
ekonomiska kvaliteterna framst. Tekniker och ekonomer styrde
processen och arkitekter, kulturvardare, socionomer m.fl'. hade
ofta svart att havda sina varderingar. Det gallde da nyproduk-
tion och ett boendeinflytande fanns endast indirekt genom bo-
stadspolitiken. Nu galler det i stallet att varda och varsamt
fornya ett befintligt fastighetsbestand och dess alla kvalite-
ter, dar ocksd brukarna skall ha mojlighet att paverka sin
bostad, lokal etc och den allmanna miljon.

Det behdvs dad en helhetssyn pa vard och foérnyelse av byggna-
der. Forvaltningsprocessen har efterhand blivit alltmer upp-
delad pd olika specialiteter och man tappar latt greppet om
helheten. Drift och skoétsel av fastigheten har blivit en pro-
cess for sig, underhdll en annan. Nar det blir dags for reno-
vering och modernisering, startar en tredje process av mer
eller mindre omfattande ombyggnadsatgarder dar tyvarr efter-
satt underhall blivit en alltfér stor andel. Manga ganger blir
det obalans mellan delarnas livslangder och beréaknad brukstid.
Vissa detaljer tar slut tidigare an onskvart. Andra rivs bort
vid ombyggnad trots att de &r fullt funktionsdugliga lange
till.



Det behovs ett mer systematiskt handlande nar man bedriver
malmedveten byggnadsvard. Det racker inte att improvisera
atgarder nar problem uppstadr. Det behovs en kvalitetssakring
och kvalitetsstyrning av drifts-, underhalls-, moderniserings-
och ombyggnadsatgarder under byggnadens hela livstid. VAard och
fornyelse bor kunna ske av egen kraft i1 takt med att behov
uppstar

Det industrialiserade byggandet stiallde krav pad korta bygg-
tider, Okad rationalitet och laga byggkostnader. Detta kravde
i sin tur en systematisk produktionsstyrning med realistiska
tids-, kapacitets- och kostnadsdata som underlag. Detta ledde
till en hog planeringsniva och en omfattande insamling av pro-
duktionsdata till databanker i byggféretagen. Det behdvs nu
med krav pa kvalitetssakring realistiska data for detta anda-
mal .

I fig. 11:1 sammanfattas synpunkter pa behov av byggnadsvard
med kvalitet, vilket i sin tur ar betjant av tillgang till
byggnadsvardsdata

Inom det Gvergripande projektet "Byggnadsvard med kvalitet"
redovisas har delprojektet '"Byggnadsvardsdata for kvalitets-
sakring”. Syftet har varit att introducera ett systematiskt
sédtt att precisera och dokumentera data rérande kvaliteter och
byggnadsvardsatgarder. Data fran ett fastighetsobjekt skall
kunna anvéndas for kvalitetssakring i fortsattningen av samma
objekt. Data fran flera objekt rorande en speciell byggnadsdel
t ex fonster skall kunna anvédndas till ledning for kvalitets-
sékring av just denna byggnadsdel i ett nytt aktuellt fastig-
hetsobjekt

Vi vander oss i forsta hand till personer i1 fastighetsférvalt-
ningar och i reparations- och ombyggnadsféretag, som sysslar
med projektering, planering och utveckling av administrativa
rutiner. Vi hoppas ocksd kunna paverka myndigheter och olika
handlaggare sd att vi far battre anpassning av normsystem,
laneregler, bruksvardeshyressattning etc till den typ av bygg-
nadsvard, som vi foresprakar i denna rapport.

12. Avgrénsningar och definitioner

Byggnadsvardsdata skall helst kunna lagras i en datorhanterad
databas. Sadana data bor vara ett viktigt hjalpmedel for kva-
litetsssakring av byggnadsvard i en fastighetsforvaltning
eller i ett ombyggnadsforetag. En byggnadsvardsprocess strac-
ker sig over byggnadens hela livstid med manga aktorer efter
varandra. D3 &ar systematiskt insamlad och lagrad erfarenhet
som latt kan aterforas via dator annu mera nodvandig an vid en
forhallandevis kort nybyggnadsprocess



KRAV OCH ONSKEMAL

FRAN OLIKA PARTER MED SKILDA KVALITETSVARDERINGAR
PROJEKTERINGS-, BYGGANDE- OCH FORVALTNINGSPROCESS

Splittrad bygg- och forvaltningsprocess
r~

Cm- och tillbyggrj®
g(())_—targr; Nybyggnad | Drift, LU, PU/ Upprustn/Renover/Modern.i Cm- och tillbygg]

Nu behov "BYGGNADSVARD MED KVALITET"

av Kvalitativ vard och fornyelse av byggnader

- Helhetssyn !
Alla kvaliteter beaktade
"Varsamhet" och "Cmsorg" i PBL:s anda

- Helhetssyn 2
Avbalanserad byggnadsvardsprocess
Lampliga initial- och fortsattningsatgarder
i lampliga intervall under livscykeln

- Systematisk kvalitetssakring och
kvalitetsstyrning av byggnadsvardsprocessen

T

Darvid “BYGGNAD SVARDS DATA"
behdvs
bl.a. Kvalitetsférandring/Atgardsprogram |

I denna rapport redovisat FoU-projekt

Fig. 11:1 Behov "Byggnadsvard med kvalitet” och "Byggnadsvardsdata



Forutom byggnadvardsdata behoévs andra hjalpmedel for kvali-
tetssakring t ex besiktningshjalpmedel, planer, budgetar,
skotsel- och underhallsinstruktioner, egenkontrollrutiner etc.

Med '"byggnadsvard" avses den del av den tekniska fastighets-
forvaltningen, som syftar till att varda och fdornya hus- och
markbyggnader. Varden bestar av initiala atgarder och fort-
sattningsatgarder i samband med fastighetsskotsel, lopande och
periodiskt underhdll, renovering, upprustning, om- och till-
bygghad etc.

Med "byggnadsvard med kvalitet' avses en process under bygg-
nadens hela livstid, dar man malmedvetet stravar efter ratt
balans mellan atgarder, intervaller och kvaliteter i produkten
genom en systematisk styrning av processen med ratt kvalitet i
varje led.

Med "kvalitet i produkten" avses alla slags kvaliteter sasom
utrymmesfunktionella, byggnads- och installationstekniska
sociala, estetiska, kulturella och forvaltningsméssiga. Den
sammantagna kvaliteten ar en hopviktning av dessa sex kva-
litetsaspekter. Med 'ratt" kvalitet i produkten avses det som
har preciserats i skotselinstruktioner, underhalls- och om-
byggnadsprogram etc och som under brukstiden visat sig halla
mattet

Med "kvalitetsssakring” avses en systematisk sakring och styr-
ning mot uppstiallda kvalitetsmal med hjalp av en uppsattning
rutiner och hjalpmedel bl a datorhanterade byggnadsvardsdata

Med "byggnadsvardsdata'" avses information om byggnadens eller
delarnas kvaliteter fore och efter byggnadsvardsatgarderna
liksom differensen déaremellan kallad kvalitetsforandring. Den-
na forandring skall uppnds och uppratthallas under brukstiden
med ett atgardsprogram som bestar av en kombination afv ini-
tial- och fortsattningsatgarder med vissa intervall.

Denna FoU-uppgift ar avgransad till uppfoljning och analys av
atgarder med bostadshus. Redovisad rutin forvantas dock kunna
fungera &aven for andra byggnader.

13. Metod och material

Det o6vergripande projektet '"Byggnadsvard med kvalitet" har
sina rotter i RO-gruppens FoU-serie under 1970-talet under
BRF:s rapportrubrik "Rationellare ombyggnad'” och dess fort-
sattning inom SBEF:s Ombyggnadsgrupp under 1980-talet med pro-
jekten "Kostnadsbilden i ombyggandet" och '"Ombyggnad pa& bygg-
mastarvis". | detta sammanhang utvecklades en metod for at-
gardsgradering som visade sig anvandbar vid analys av ombygg-
nadskostnadernas variation med olika grad av atgarder. Den
ansatsen har varit en primar utgangspunkt for var analys av
kvalitets- och atgardsgradering inom projektet ''Byggnadsvards-
data for kvalitetssakring”. | RO-gruppens rapportserie ater-
finns figur 13:1 som ocksa tjanat som utgangspunkt i vara ana-
lyser.
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En annan inspirationskalla har varit de FoU-projekt som
bedrevs av Datagruppen i GOteborg under 1960- och 1970-talens
nybyggnadsepok och som resulterade i en BFR-rapportserie unde
rubriken "Rationellare byggnadsproduktion'™. Déar utvecklades
olika arbetsformer och hjalpmedel for byggproduktionsstyrning
bl.a. ett system for dokumentation av produktionsdata

Saval Rune Augustsson, FO Peterson & Soner, som Ingvar Hakman
tidigare REPAB och senare Bohusmiljd AB, har medverkat i ovan
ndmnda FoU-projekt.

Erfarenheterna fran FO Peterson & Soners arbete med Volvokon-
cernens huvudkontor 1982/83 har ocksd utnyttjats. Dar kravdes
for forsta gangen i Sverige kvalitetsstyrning for ett husbygg
nadsobjekt enligt en kanadensisk norm. FO:s manual for egen-
kontroller baserades pa de checklistor och scheman som redovi
sas i Datagruppens rapport nr 5, BFR R65:1973 "Minskning av
avvikelser i byggdriften™ .

REPAB:s "Forvaltningsfakta™ har gett oss impulser ndr det gal
ler data for fastighetsunderhall. Information fran utveck-
lingsarbeten i SABO, KBS m fl har visat pa intresse och behov
pa bred front av utveckling inom det vi kallar 'Byggnadsvard
med kvalitet™.

Rune Hansson m fl har i boken "Det levande huset” diskuterat
langsiktigt agande och forvaltning av fastigheter. Vi har
anslutit oss till idéerna om successiv fornyelse enligt en
"levande huset-modell".

I ovrigt hanvisas till litteraturférteckning.

VAr FoU-metod har innefattat bl.a.:

inventering och granskning av anslutande rapporter, littera
tur, Tfack- och dagspress m m.

- dokumentation i1 foto med kommentarer rorande ett antal
fastighetsobjekt och byggnadsvardssituationer

- uppfoljning av ett fastighetsobjekt under tva ars tid.

- test av utvecklade idéer i ett inledningsskede av ett nytt
renoveringsobjekt

- intervjuer, impulser fran konferenser och massor m.m.



2. BYGGNADSVARD MED KVALITET
I detta kapitel syftar vi till:

- att oversiktligt belysa "Byggnadsvard med kvalitet" som en
referensram for FoU-projektet 'Byggnadsvardsdata", som redo-
visas 1 denna rapport.

- att kommentera olika varianter av livscykelfilosofi och
byggnadsvardspolicy

- att kommentera ett satt att bedriva systematisk byggnads-
vard praglad av kvalitetssakring.

- att principiellt beskriva en byggnadsvardsprocess med
beslutssituationer och databehov.

Kapitlet indelas i foljande avsnitt:

21. Livscykelfilosofi och byggnadsvardspolicy
22. Kvalitetssakring vid byggnadsvard
23. Beslutsprocess och databehov

21. Livscykelfilosofi och byggnadsvardspolicy

Begreppen,"livstid"”, "brukstid", "livslangd”, "intervall™ och
"livscykel" tolkas ofta pa olika satt. De ar viktiga begrepp i
samband med langsiktig byggnadsvard. Vi anvander i denna rap-
port dessa termer pa foljande satt:

- livstid galler byggnaden som helhet och av-
ser tiden fran nybyggnad till riv-
ning.

- brukstid avser tidsperiod som en byggnad eller

(planerad resp. del darav kan uppratthalla de for
verklig) verksamheten avsedda ratta kvalite-

terna. Den verkliga brukstiden, kan
bli kortare eller langre &n den pla-
nerade beroende av den verkliga livs-
langden for ingdende delar.

- livslangd har med egenskaperna hos utrymmen och
(forvantad resp. byggnads- och installationsdelar att
verklig) gbra och kan t.ex. vara funktionell,

teknisk eller ekonomisk.

- intervall planerat tidsavstand mellan atgarder
inom ett atgardsprogram.

- livscykel avser en serie av forlopp inom livs-
tiden, antingen olika pa varandra
foljande eller cykliskt aterkommande.

En livscykel inrymmer alltsa ett forlopp av atgarder och
intervaller under fastighetens livstid. Atgarderna ar skoétsel,
underhall, upprustning, ombyggnad etc. Vi bendmner dessa sam-
mantagna atgarder byggnadsvard.



Byggnadsvardsprocessen kan vara battre eller samre avbalan-
serad. | basta fall gar de olika livslangderna jamnt upp med
verklig brukstid. | andra fall behdvs kompletteringar for att
nd fram till avsedd brukstid eller ocksa aterstar restvarden,
som gar till spillo i samband med renovering infor en ny
brukstidsperiod.

Byggnadsvard med kvalitet innebar att man genom kvalitetssak-
ring under hela livscykeln sodker uppnd en avbalanserad process
med Atgarder av ratt typ och omfattning och med livslangder,
som passar i1nom ramen Tor planerad brukstid.

Livscykeln kan bli olika eftersom olika manniskor prioriterar
olika kvalitetsaspekter. En ytterlighet representeras av dem
som satter kortsiktiga ekonomiska effekter framst. Man valjer
dd funktionellt och tekniskt minimalt godtagbara kvaliteter
och bortser fran estetiska, kulturella och andra kvaliteter.
Den andra ytterligheten varnar framst om kulturella och socia-
la kvaliteter och menar att ekonomiskt oméjliga losningar Tar
subventioneras. Haremellan finns manga tankbara kombinationer
av prioriteringar.

Man prioriterar ocksa olika med avseende pa initial- och Tfort-
sattningsatgarder. Vissa anser det som en fordel att goéra
genomgripande atgarder i ett sammanhang med total evakuering
av hyresgasterna. Man raknar da med en narmast underhallsfri
fastighetsforvaltning inom overskadlig tid. De statliga bo-
stadslanen med kraftigt subventionerad ranta ar da en starkt
paverkande faktor. Man slipper framtida underhdll med betyd-
ligt dyrare finansiering. Den andra filosofin gar ut pa att
gora varsammare initialdtgarder och ta hand om underhallet i
takt med behovet

I den nu aktuella bostadspolitiken pladerar man for vard och
varsamhet nar det galler kulturell och social miljo6. Forbatt-
rade lanevillkor for varsammare atgarder och underhall borde
darfor vara att vanta. Vissa forvaltare anser det formanligare
att ta underhallet efterhand och med egen finansiering.

En Tfastighetsforvaltnings byggnadsvardspolicy kan variera med

olika fastighetsobjekts typ och alder, med olika typ av verk-

samhet, Ffinansieringsform, hyressattningsprincip, Tforvaltning-
sorganisation m fl faktorer och omstandigheter.

Fig. 21:1 visar symboliskt hur olika paverkan kan Tforvranga en
annars ideal byggnadsvard. Man tvingas att underordna sig
politiska beslut, lanevillkor, resurssituation och mycket
annat. Men utnyttjar & andra sidan ofta de ekonomiskt sett
basta mojligheterna i lanevillkor och hyressattningsregler,
vilket kan ga ut over andra kvaliteter. Nya krav fran befint-
lig brukare eller fran ny hyresgast med vasenligt annan verk-
samhet kan leda till en helt annorlunda byggnadsvardsprocess i
fortsattningen. Dessutom forandras de paverkande faktorernas
styrka vid allt for manga tillfallen under byggnadens livscy-
kel liksom forvaltningens prioritering mellan olika kvaliteter
och mellan initial- och fortsattningsatgarder
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Har foljer nagra hogst forenklade typfall av byggnadsvards-
policy

"lanestyrd"” modell dar man i hog grad soker utnyttja vill-
koren i statliga ROT-l1an, ombyggnadslan, underhallslan
liksom bidrag och subventioner av olika slag.

"hyresstyrd” modell dar man i hdég grad ser till méjlig-
heterna rodrande uthyrbar yta, hégsta bruksvardeshyra
forandring till annan verksamhet som kan bara hoégre och
indexreglerad hyra.

"konsumentstyrd'” modell som i hdég grad styrs av hyresgas-
ternas oOnskan om enklare ingrepp av underhallskaraktar med
mera blygsam hyresokning och dar man far underhalla sjalv

mot rabatterad hyra.

"bostadspolitisk™ modell dar man i hdég grad stravar efter
att motverka segregation och kategoriboende genom viss
lagenhetssammansattning och dar man kréver hiss och alla
andra former av tillganglighetsanpassning och arbetsmiljo-
anpassning.

"byggmastarvis™ modell dar man satter marknadsmassighet
forvaltningsbarhet och fastighetsekonomi i centrum men ock-
sd ar beredd att gora rimliga avkall for estetiska, kultu-
rella, sociala och andra onskemal.

"levande huset-modell"” dar man genom renovering och moder-
nisering successivt forbattrar lagenhetsbestand och stan-
dard i1 takt med forédndrade brukarbehov.

"bostadsrattsmodell" dar man individuellt satsar pa hogre
kvaliteter, status etc och dar man tillsammans bestammer
over skotsel, utvandigt underhall etc.

Nar man skall utveckla en policv for "byggnadsvard med kvali-
tet” kan man valja att slaviskt underordna sig alla i dag gal-
lande krav och regleringar och gdra det basta mojliga for
byggnaden inom den ramen. En sadan metod blir snart oOverspelad
med den instabilitet som f n rader betraffande politiska be-
slut. Ett annat satt ar att helt asidosatta gallande krav och
enbart se till en ideal livscykel. | det fallet blir modellen
praktiskt sett svaranvandbar. | var modell utgar vi ifran att
man accepterar sadana lagar, forordningar och regler som kan
forvantas ha en varaktighet under brukstiden. Daremot laser vi
oss inte vid t ex gallande hyresprinciper, lanevillkor etc,
vilka allt som oftast snabbt forandras genom politiska beslut.
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Den typ av byggnadsvard som vi fToresprakar bygger pa:

- att systematiskt langsiktigt handlande i kombination med
erfaren och fornuftig improvisation &ar battre &an spontant
agerande nar problem redan uppstatt. Arliga besiktningar
och systematisk kvalitetssakring ar regel 1 denna modell.

- att begreppet "kvalitet” inrymmer mer an tekniska produkt-
egenskaper och darfor kraver ett helhetsgrepp gallande aven
andra produktkvaliteter liksom en formiga att vaga samman
kvaliteter till en lamplig helhet.

- att entydigt beskrivna, enhetligt dokumenterade och latt-
hanterliga erfarenhetsdata gallande kvaliteter och byggnhads
vardsatgarder ar ett nodvandigt hjalpmedel i en sa lang
arbetsprocess

- att kvaliteter och atgardsprogram kan asattas matetal eller
graderas sd att sambandet dem emellan kan uttryckas enkelt
atgardsmatt for uppoffringen av de initial- och fortsatt-
ningsatgarder som valjes for att hdja och halla kvaliteten
levande inom vissa bestamda grénser under brukstiden.

- att dokumenterade byggnadsvardsdata kan anvandas som data i
framtida byggnadsvardssituationer, dels i samma byggnadsob-
jekt varifran de genererats, dels som jamforelsematerial
vid nya byggnhadsobjekt

Denna policy for '"byggnadsvard med kvalitet" innebar en "le-
vande huset-modell" dar man helst av egen ekonomiskt kraft
successivt gor standardhéjningar i1 takt med tidens krav och
efterhand som brukarnas behov andras och fastigheten sjalv sa
kréaver

22. Kvalitetssakring vid byggnadsvard

Systematisk kvalitetssakring i byggnadsvarden bor ske
integrerat genom hela byggnadsvardsprocessen fran det man
omhandertar en nybyggd eller begagnad fastighet till dess att
denna ar mogen for rivning. Kvalitetssdkringen bdr genomfdras
med systematiska rutiner och hjalpmedel. En databas med bygg-
nadsvardsdata ar ett viktigt hjalpmedel vid alternativjam-
forelser och alternativval i programarbete och vid planering
och budgetering.

Fig. 22:1 visar symboliskt hur kvalitetssakring och byggnads-
vardsdata kommer in i byggnadsvardsprocessen. En beslutssitua
tion i processen galler ett visst atgardsobjekt pa nagon
detaljeringsniva Kvalitetsforandringsgraden bestammes sasom
skillnaden i kvaliteter fore och efter atgarder. Byggnads-
vardsatgarderna initiait och fortsattningsvis bestams och
atgardsgraderas. Kvalitetssakring med hjalp av bl.a. bygg-
nadsvardsdata leder till 'ratt" kvalitet hos atgardsobjektet
dvs kvalitetsutfallet skall nara 6verensstamma med kvali-
tetskravet.
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Kvalitetssakring med hjalp av byggnadsvardsdata kan ske i
olika sammanhang t.ex.

- Byggnadsvardsdata anvandes for att foresld och jamfora
alternativa atgardsprogram

- Byggnadsvardsdata utgor underlag for beredning, planering,
budgetering etc som uppréattas med hjalp av olika rutiner,
hjalpmedel och andra data t.ex. tids- och kostnadsdata
for arbets- och materialinsatser. Kvalitetsstyrning av
atgardsutforandet genom kontrollprogram m.m.

- Vid uppfoljning direkt efter initialdtgarderna. Avstamning
mot ramar for kvalitetsforandring och atgardskostnad. Beslut
om atgard da avvikelser foreligger. Attest av avstamningen
pa byggnadsvardsdatat

- For kvalitetsstyrning av skotsel och lI6pande underhall med
hjalp av planer, skotselinstruktioner etc baserade pa bl.a.
byggnadsvardsdata

- For kontroll vid arliga besiktningstillfallen av att kvali-
teten uppratthalls inom angivet spann. Beslut om ev. nod-
vandiga kompletterande atgarder for att uppratthalla kvali-
teten. Attest pa byggnadsvardsdatat.

- For kvalitetsstyrning av periodiskt underhall och kontroll
efter 5 ar, 10 ar etc med attest pa byggnadsvardsdatat.

Riktlinjer for systematisk kvalitetssdkring bor fastldggas som
en foretagspolicy. Det har redovisade FoU-projektet ar avgran-
sat till '"Byggnadsvardsdata™ och det ingar da inte att utveck-
la ett system for kvalitetssékring och kvalitetsstyrning.

23. Beslutsprocess och databehov

Beslutsprocessen varierar bl a med livscykelfilosofi, bygg-
nadsvardspolicy och kvalitetssakringsmetod. Nagon foredrar att
i ett sammanhang besluta om ett totalt atgardsprogram. En
annan vill successivt fatta beslut om atgarder i takt med
forandrade forutsattningar. Nigon ar van att alltid kalkylera,
planera etc pad en viss detaljeringsniva och darvid summera
delarna till en helhet. En annan vill arbeta sig ner fran en
helhet till detaljer via successivt faststallda ramar. Nagon
beslutar i forsta hand utifradn hansyn till initialdtgarder och
foredrar att besluta om fortsattningsatgarder nar den dagen
kommer. En annan baserar beslutet pa en optimering av initial
och fortsattningsatgarder med vissa intervall under en langre
brukstid.

Har nedan beskrivs en beslutsprocess utifran den stegvisa "le-
vande huset'-modell som vi foresprakar. Fig 23:1 visar en
principiell beslutsgang gallande en bostadsfastighet, som
tidigare har forvaltats och skoétts av en och samma agare boen-
de i TFastigheten. Inga genomgripande &ndringar har skett under
denna tid. Fastigheten har kopts av ett bygg- och forvalt-
ningsbolag med malsattningen "byggnadsvard med kvalitet'.
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Manga boende ar &aldre manniskor som har fatt eller inom Over-
skadlig tid kommer att fa andrade familjeforhallanden och
boendekrav. Avsikten ar att fastigheten skall slussas in i den
nya forvaltningen genom successiv’renovering och modernisering
enligt "levande huset-modellen”™ med samtidigt kvarboende i
fastigheten.

Figuren visar en beslutsgang med successiva beslutssituationer
dar man ocksa valjer atgarder rorande byggnadsdelar pa olika
detaljeringsnivaer. | forsta omgdngen borjar man med en o&ver-
siktlig besiktning av hela fastigheten pa det vi kallar "hel-
hetsniva". Man konstaterar darvid bra och daliga kvaliteter i
olika avseenden liksom olika problemomraden. Inom principerna
for forvaltningsforetagets byggnadsvardspolicy beslutar man
sig for en strategi gallande byggnadsvarden i form av ett
byggnadsvardsprogram. Det kan galla vilka delar som skall
atgardas inledningsvis och vilka atgarder och intervaller som
man siktar in sig pa. Byggnadsvardsprogrammet kan ocksa galla
sattet for finansiering, evakuering eller omflyttning under
atgardstiden, organisation av fastighetsskotsel och l6pande
underhall etc.

I nasta omgang galler det beslutssituationer dar man mera i
detalj analyserar kvaliteterna rodrande vardera av problemomra-
dena och upprattar ett huvudprogram. Ett problemomrade kan
t.ex. vara lagenheternas kvaliteter och man beslutar nu om
vissa riktlinjer for l&genhetsrenoveringarna. Det kan gélla
principer for bevarande, komplettering eller utbyte av inred-
ning och utrustning i kok och badrum. Det kan ocksa galla ord-
ningsfoljd pa den successiva lagenhetsrenoveringen och omdis-
poneringen p g a andrade brukarbehov, granser for individuell
anpassning av utrustning etc. | dessa andra omgangens besluts-
situationer gor man kvalitetsbesiktning och jamforelser mellan
atgardsalternativ m.m. pd det vi kallar "huvuddelsniva".
Besluten pa helhetsniva gallande kvalitetsforandringar och
atgardsprogram tjanar da som en ram.

Efterhand fﬁljs dessa riktlinjer upp med ytterligare detalje-
rade beslut pa 'systemnivad" resp 'komponentniva". | exemplet
ovan utgor riktlinjerna for kvalitetsforandring och atgards-
program med bostadslagenheterna en ram for renoveringen av
varje enskild lagenhet. Det galler har t.ex. att besluta om
planfoérandringar, koksrenovering, hygienrumsrenovering etc.

Denna beslutsgadng innebdar att man arbetar sig ner fran helhe-
ten till delarna och att besluten pa en detaljeringsniva utgor
ram for besluten pa nasta lagre detaljeringsniva Olika akto-
rer i byggnadsvardsprocessen fattar beslut pa olika detalje-
ringsnivaer. | en tidig programsituation arbetar man mera
overgripande an t ex vid sjalva utféorandet da man normalt
fattar beslut pa "komponentniva" och '"detaljniva".



Beslutsprocesserna varierar dessutom fran objektstyp till
objektstyp och mellan objekt inom samma typ. Det ar darfor
viktigt att ha erfarenhetsdata dokumenterade for enhetligt
avgransade atgardsobjekt pad olika detaljeringsnivader som pas-
sar aktorer i olika beslutssituationer i byggnadsvardsproces-
sen.

| varje beslutssituation behovs data for det aktuella atgards
objektet. De uppgifter som beslutsfattaren da behdver for kva
litetssakringen galler:

- kvaliteter fore, respektive kvalitetskrav efter &atgarder.

- mellanskillnaden - den efterstravade kvalitetsforandringen

- det valda atgardsprogrammet med ingdende initial- och fort-
sattningsatgarder och intervall.

- ekonomiska och andra data rorande atgardsprogrammet och kon
sekvenser av detta.

I de efterfoljande kapitlen kommenteras preciseringarna av
kvaliteter och atgarder liksom krav pad entydighet och enhet-
lighet i oOvrigt nar det galler byggnadsvardsdata



3. KVALITETSPRECISERING
I detta kapitel syftar vi till:

- att beskriva olika kvalitetsaspekter och den gruppering som
vi foreslar galla vid erfarenhetsaterforing av byggnads-
vardsdata for programarbete.

- att beskriva en metod for kvalitetsbestamning som é&r
generell oavsett byggnadsdel och detaljeringsniva.

- att visa pa mojligheten att visualisera kvalitetsforandring
genom forandringsprofiler

Kapitlet indelas i foljande avsnitt:

31. Kvalitetsaspekter
32. Kvalitetsvardering
33. Kvalitetsgradering
34. Kvalitetsforandringsprofiler

31, Kvalitetsaspekter

Nar vi har i de efterfoljande kapitlen diskuterar kvaliteter
avses endast produktkvaliteter dvs kvaliteter av olika
slag i fastighetens byggnad och markanlaggning. Vara analyser
galler daremot inte kvalitet i forvaltningsprocessen t.ex.
rorande fastighetsskotselns organisation, eller sociala kon-
takter inom fastigheten.

Vi har tidigare i denna rapport understrukit behovet av en
helhetssyn iInnefattande alla kvalitetsaspekter. Det galler att
undvika suboptimeringar t.ex. att beakta enbart tekniska och
ekonomiska aspekter eller enbart estetiska och kulturella.
Daremot kan man med olika policy prioritera skilda aspekter
och dessutom olika under skilda omsténdigheter. Men det &r
anda viktigt, att inte minst tekniker och ekonomer vidgar sin
syn pa innehallet i begreppet kvalitet. | vara dagar far syn-
punkter pa livskvalitet, social kvalitet, miljovard, kulturel-
la varden etc en allt stérre tyngd i vart samhalle och da
ocksd nar det galler varden av byggnadsbestandet.

Vi har grupperat de olika kvaliteterna i sex kvalitetsaspekter
namligen:

- utrymmesfunktionell kvalitet

- byggnads- och installationsteknisk kvalitet
- estetisk kvalitet

- kulturell kvalitet

- social kvalitet

- forvaltningsmassig kvalitet

Fig 31:1 visar principen for avgransning och innehall roérande
de sex kvalitetsaspekterna.
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Kvalitets-
aspekter

Utrymmes-
funktio-
nella

Byggnads-
och
installa-
tions-
tekniska

Estetiska

Kulturella

Sociala

Forvalt-
nings-
massiga

Fig, 31:1

Exempel egenskaper

Yta, hojd, volym, proportioner, funktions-
samband, layout, koncentrationsgrad, at-
komlighet, hinder, behovsanpassning, utrym-
mespotential

Hallfasthet, hallbarhet, isoleriformaga,
mattnoggrannhet, teknisk standard, moder-
nitet, kondition, funktionalitet

Arkitektur, formsprak, funktionstema, rums-
upplevelse, tredimensionellt, perspektiv,
syirmetri, balans, helhetsupplevelse, utsmyck-
ning, ljus, skugga, farg, textur, skonhets-
véarden, estetisk kondition, miljoanpassning

Alder,historia, tidstypiskhet, ursprunglighet
varsamt®™ fornyat, sallsynthet, represen-
tativt for viss verksamhet, viss social-
grupp etc, anpassning till kulturell miljo

Allm.sakerhet,funktionalitet,driftsakerhet
avskildhet, innemiljo,utemiljo, lgh-samman-
sattning, handikappsanpassning, gemensamhets-
anlaggningar,trivsamhet,narhet kcranunik. och
service, belagenhet,utsikt, besittnings-
ratt, status, boendekostnad

Skotsel- och underh&llsbehov, servicebehov,
energistatus, atkomlighet for drift och
underhall, forandringsbarhet, marknadsefter-
fragan, finansieringsform, hyresniva, fastig-
hetsekonomi

Sex kvalitetsaspekter
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Exempel m&tmetoder
och matetal

LGS, bostadsnorm, antal-
Igh/trapphus, antal Igh/
vaningsplan, m2/1gh,ut-
rymmesyta, sambandsav-
sténd, verksamhetens
rationalitet

LGSjbyggnorm etc, hall-
fasthetstal, varmegenom-
gangstal, decibeltal,
toleranser, radonhalt,
luxvarden, brandklass,
luftvaxlingar/tidsenhet
teknisk livslangd

Arkitektoniska stilideal,
arkitekturanalyser, per-
ciptionspsykologiska test,
varderingsprofiler, grad
av eftersatt underhall

Kulturmarkning, frekvens
karakteristiska delar,
antal av viss typ, var-
deringsprofiler, kostnad
for ombyggd kopia

Normuppfyllelse, lagen-
hetsfordelning, hisstat-
het, konmunikations- och

serviceavstand, stadsdel-
belégenhet, gemensamhets-
anlaggning, funktion,
hyresniva

Felfrekvens, energi- och
vattendtgang, skotseltid,
servicekostnad, kapital-,
drifts- och underhalls-
kostnad, hyresintékt,
avkastning



Utrymmesfunktionell kvalitet avser egenskaper av utrymmesmas-
sig art, rumsegenskaper som battre eller samre uppfyller de
funktionskrav som olika former av brukande kan stalla.

Byggnads- och installationsteknisk kvalitet avser egenskaper
av materiellt teknisk art som pa olika satt uppfyller de tek-
niska funktionskraven.

Estetisk kvalitet avser egenskaper av rent skénhetsvarde dvs
hur vacker och valskott en byggnad eller nagon del darav upp-
levs t.ex. bostadslagenhet eller ett trapphus, men ocksa
sadant som vacker utsikt, belagenhet i en naturskon omgivning
etc.

Kulturell kvalitet avser egenskaper av byggnadshistorisk och
byggnadskulturen art. | senare tider med miljo och bevarande-
debatter har byggnadskulturbegreppet blivit aktuellt &nda fram
i dagens bebyggelse. Det galler inte bara unika objekt med
viss historisk anknytning utan ocksa representativitet for
viss samhallsmiljoé, del av en sammanhallen hel bebyggelsemiljo
m. m.

Social kvalitet avser egenskaper hos fastigheten av 'social”
karaktar. Har ingar dels sadana egenskaper som ar en foljd av
samhallets bostadssociala styrning t ex viss lagenhetsfordel-
ning, tillganglighetsanpassning etc. Till social kvalitet rak-
nas ocksd t.ex. avstand till kommunikationer, affarer och kul-
turutbud liksom byggnadens sociala status och inte minst
hyresnivan.

Fovaltningsmassig kvalitet avser dels tekniska egenskaper som
paverkar en andamalsenlig byggnadsvard i form av drift, under-
hall, modernisering etc. Det galler da ocksa egenskaper i form
av inbyggd flexibilitet for framtida anpassning till forandrat
utnyttjande. Till forvaltningsmassig kvalitet hanfoérs ocksa
egenskaper som direkt paverkar fastighetsekonomin.

Kvalitetsgrupperingen ar generell oavsett vilken detaljerings-
nivad som ett byggnadsvardsdata avser t ex ett helt bostadshus,
en lagenhet eller en kdksinredning. Det ar ett problem att
hitta kortfattade beteckningar vilka upplevs sprakligt adekva-
ta pad olika detaljeringsnivaer. Tekniska och estetiska termer
ar latta att forstd pa alla detaljeringsnivaer. Termen social
kvalitet ar kanske svarast att applicera speciellt som det ar
latt att forvaxla denna produktkvalitet med samhdllets sociala
skyddsnat, boendedemokratisk verksamhet i omradet m fl pro-
cesskvaliteter.

Det ar viktigt att alla anvdndare av byggnadsvérdsdata uppfat-
tar innehallet i respektive aspekter sa lika som mojligt. Det-
ta ar ett primart krav for att en kvalitetsgradering skall bli
tillrackligt stringent.



32. Kvalitetsvardering

I fig 31:1 visas avgransning och innehall roérande de sex kva-
litetsaspekterna. Inom varje aspekt anges de mest vasentliga
egenskaperna som k&nnetecknar respektive kvalitetsaspekt.

Vi vill ocksd forstarka preciseringen av granserna genom att
ange nagra satt att mata olika egenskaper inom resp kvalitets-
aspekt. Det Tfinns tekniska och ekonomiska méatenheter som
anvdnds framst roérande byggnads- och installationsteknisk kva-
litet liksom forvaltningsméssig kvalitet. Det finns dessutom i
vissa fTall normer att relatera den aktuella kvaliteten till.

Fastighetens sammantagna kvalitet kan varderas efter (graden
av nojdasmissnéjda hyresgaster, Tlyttningsfrekvens etc, men da
inryms ocksa processkvaliteten i fastighetsforvaltningen.

Man kan ocksa vardera kvaliteten med ledning av férvantad
funktionell, teknisk och ekonomisk livslangd men inget av
dessa satt kan var for sig vara ett uttryck for sammantagen
kvalitet. Ytterst ar fastighetens ekonomiska avkastning ett
matt pa den sammantagna kvaliteten. Men avkastningen varierar
ocksd beroende pa fastighetens skick, forvaltningsprocessens
kvalitet och pd graden av prioritering av ekonomi jamfort med
andra kvalitetsaspekter.

De tekniska och ekonomiska matetalen fordrar har knappast
nadgra narmare kommentarer. Branschfolk vet i allmdnhet

vad det rér sig om nar man talar om LGS, decibel, K-vérde,
hyresintakt, driftkostnad etc. Daremot kan nagra andra av de
angivna matsatten behéva en forklaring.

utrymmesfunktionell kvalitet kan varderas genom jamfdrande
analyser av layout- och funktionssamband. Estetisk kvalitet
anges ofta i relation till olika epokers arkitektoniska stil-
ideal t ex stilren gotik. Genom perceptionspsykologiska tes-
ter har man utvarderat vad som upplevs som vackert eller fult
betraffande olika byggnadsdelars formsprak, farguttryck etc.
Riksantikvarieambetet och byggnadsantikvariska organ pa lans-
niva har utvecklat vissa riktlinjer for vardering av kultur-
historiskt varde. | nagot fall har provats att vardera bygg-
nadskultur utifran vad det skulle kosta att gora en kopia
idag.

Social kvalitet kan uttryckas i relation till normer for hiss
och tillganglighetsanpassning, krav pa viss lagenhetssamman-
sattning etc. Man kan ocksa registrera beldgenhet, narhet,

m m. Hyran i relation till nyttigheterna ar ett mitt pa social
kvalitet. Uppfattningarna om bra eller dalig kvalitet ar inte
sallan olika nar man jamfor bostadspolitikens mal och brukar-
nas onskemal. Dessutom har olika brukarkategorier ibland dia-
metralt motsatta uppfattningar.
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Fastighetens forvaltningsmédssiga kvalitet kan ge sig uttryck

i en matbar felfrekvens och avhjalpandetid och den skoétsel och
serviceinsats som erfordras. En mera indirekt vardering é&r
att kalkylera tillkommande avkastning av outnyttjade potentia-
ler t.ex. inbyggbar vind, Tflexibilitet for annan verksamhet
som kan bara en hoégre hyreskostnad m m.

33. Kvalitetsgradering

Vid kvaltetsbestamning i samband med programarbete galler

det att beskriva de mest kvalitetsstyrande variablerna med det
ordval som i fdrsta hand kan uppfattas entydigt av fastighets-
forvaltare, programmerare och projektorer i byggnadsvardspro-
cessen. Det galler ocksa att finna kortfattade uttryckssatt
som passar pa respektive detaljeringsniva Lampliga samman-
fattningsord som kan uppfattas entydigt valjes pa hogre nivaer
istallet for summering av ett antal detaljer, inte minst med
tanke pa utrymme och snabb lasbarhet. Uttryck som 'stabil
stomme" uttrycker p& en oOversiktlig niva val sa bra den bygg-
nadstekniska kvaliteten som en uppsummering av dimensioner och
materialslag for. vaggar, bjalklag etc.

Insamlig och dokumentation av byggnadsvardsdata bor vara en
specialistuppgift under uppbyggnad av en databas. Det ar da
mojligt att fran borjan bestamma sig for ett enhetligt ut-
tryckssatt som sedan kan bli norm i foretaget. Det géller att
fa ett system i alla nyanser av uttryck sasom "god, relativt
bra, tamligen stor, i viss man, i lamplig omfattning" etc.

I_foregdende avsnitt noterades forekomsten av ett flertal
matmojligheter for olika kvalitetsaspekter. Problemet &r, att
dessa inte ar adderbara eller jamfdrbara storheter ens iInom en
och samma kvalitetsaspekt. Sedan aterstar dessutom att kunna
jamfora de ovriga kvalitetsaspekterna sinsemellan. Vi har dar-
for istallet valt att bygga upp en graderingsmetod dar kvali-
tetsgraderingen sker genom en systematisk bedémning.

Vi anvander en dgraderingsskala fran 1-9, dar ! betecknar l&ag-

sta kvalitet. | den atgardsgradering som vi gjorde i FoU-pro-

jektet "Kostnadsbilden i ombyggandet'” anvande vi en skala 0-4.
Denna skala visade sig dock i viss man onyanserad. Vi har dar-
for valt 1-9 dar man kan fanga upp nyanserna battre.

Skalans gradtal innebar:

Extremt 13g kvalitet

Mycket lag "

Ganska lag "

Nagot lag "

varken 1&g eller hég kvalitet
Nagot hég kvalitet

Ganska hog "

Mycket hog "

Extremt hog "

OO~ WN -



Kvalitetsgraderingen gors systematiskt i foljande steg dar
endast hela tal ar tillatna:

1. Grad 1, 5 eller 9?

2. Emellan grad | och 5
grad 3 = mitt emellan,
grad 2 =dragning at lagre, kvalitet
grad 4 =dragning athogre "

3. Emellan grad 5 och 9
grad 7 = mitt emellan
grad 6 =dragning at lagre kvalitet
grad 8 =dragning at hogre

Man kan till en bérjan valja graderna 1, 3, 5, 7 och 9. Med
vana och ett sékrare beslutsunderlag kan mellanliggande grader
ocksa valjas. Det ar ett stod for valet att gaffla in sig pa
ovanstdende satt. Efterhand tranar man sig att direkt pricka
in ett gradtal.

For att forstarka enhetligheten och undvika alltfor subjektiva
bedémningar kan man inom en forvaltning i klartext exempli-
fiera granserna for gradtalen vid olika byggnadsdelar.

I all strdvan mot exakt avgransning och bestamning skall man
dock ha klart for sig slumpens betydande variation i ett sa
komplext och subjektivt underlag. Det fordras darfér en bety-
dande erfarenhet liksom en helhetssyn gallande alla kvalitets-
aspekterna och hela byggnadsvardsprocessen och inte minst en
kansla for bra och dalig kvalitet. Det gar aldrig att uppnd
matematisk exakthet, men med systematiskt handlande vid pre-
cisering och gradering kan man inom en forvaltning komma till
tamligen lika slutsatser.

De sex kvalitetsaspekterna graderas var och en efter gradska-
lan 1-9 dels skicket fore atgarder och dels kraven efter
atgarder. Skillnaden dem emellan ar den onskade kvalitets-
forandringen inom vardera av aspekterna. Den sammantagna kva-
liteten erhalls genom en hopviktning av de sex kvalitetsaspek-
terna. Som redan pdpekats kan skilda foretag lagga olika vikt
vid skilda aspekter. Man kan ocksad under vissa omstandigheter
tvingas att lagga storre vikt vid nagon aspekt som man annars
skulle prioriterat lagre. Ett foretag kan genom sin byggnads-
vardspolicy sld fast en inbdrdes prioritering och inriktning
som riktlinje for hopviktningen. Vi har i vara exempel valt
det neutrala sattet att rékna ut ett aritmetiskt medelvéarde av
de sex aspekternas gradering. Aspekterna paverkar da kvali-
tetsforandringsgraden med lika tyngd i vara exempel pa bygg-
nadsvardsdata

Kvalitetsgraderingen ar generell oavsett detaljerinsniva pa
atgardsobjektet. Kvalitetsforandringsgraden for ett objekt pa
en oversiktlig detaljeringsniva utgor riktpunkt for kvalitets-
forandringarna i objektets delar.



34. Kvalitetsfordndringsprofiler

Kvalitetsforandringen for ett atgardsobjekt kan visualiseras
i ett diagram enligt fig 34:1. Man far enligt manga bedtmare
en snabbare total bild fran ett diagram an fran en siffer-
serie. Speciellt galler detta vid snabba jamforelser mellan
olika objekt. De tre profilerna till vanster ar fran test-
objekt | (som redovisas i avsnitt 61) De tva till hoger ar
fran testobjekt 2 (avsnitt 62).

De oversta profilerna galler helheten '"Bostadshus'. Man ser
att bada objekten har kvalitet som i stort sett ligger oOver
grad 5. Den sammantagna kvaliteten fore atgard ar nagot lagre
vid objekt 1. Samtidigt ar kvalitetskraven efter atgard nagot
hogre vid objekt 2. Totalt sett ar kvalitetsforandringen nagot
storre vid objekt 1. Har ar det speciellt den byggnads- och
installationstekniska kvaliteten som skall foréndras mest. Vid
objekt 2 ar det istallet den forvaltningsmassiga kvaliteten
som skall forandras mest. | bada fallen bibehdlies saval den
utrymmesmdssiga som den kulturella kvaliteten utan férandring.

P& samma satt kan man fa ett snabbt grepp om skillnaderna pa
huvuddelarna "Bostadslagenheter™. Vid objekt ! ligger samtliga
kvalitetsaspekter lika med eller hogre an 5. Objekt 2 ar nagot
samre nér det galler den byggnads- och installationstekniska
kvaliteten som dar kréaver den stdrsta kvalitetsforandringen.

Komponenten "Fonster™ i objekt ! har betydligt sémre kvalite-
ter an helheten "Bostadshus"™. Det finns naturligtvis delar i
ett bostadshus som ar i samre skick an helheten liksom det
finns delar med battre kvalitet.

Kvalitetsforandringsprofilen kan vara ett anvandbart hjalpme-
del vid aterkommande besiktningar under brukstiden. | forvalt-
ningsforetagets byggnadsvardspolicy bor vara fastslaget de
spann som kvaliteten far variera inom. Med utgangspunkt fran
profil och accepterad variation kan man konstatera ett ev.
behov av underhallsatgarder utdver det angivna atgardsprogram-
met eller om man kan avvakta den planerade atgardstidpunkten

Detta satt att nyttja kvalitetsprofiler ar an sid lange en
vision. Med erfarenheter pa sikt kan kanske kvalitetsforand-
ringsprofiler ocksd vara ett bra forklaringskomplement till de
datasammanstallningen som beskrivs i kapitel 5.
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Fig. 34:1 Kvalitetsforandringsprofiler



4. Atgardsprecisering
I detta kapitel syftar vi till:

- att redovisa resultatet av var analys rorande olika
atgardsprogram som forvantas uppfylla kravet pa kvalitets-
forandringar av olika slag

- att kommentera avvagningen mellan initial- och fortsatt-
ningsatgarder for att astadkomma och vidmakthalla en kvali-
tetsforandring under brukstiden

- att beskriva en metod for utvérdering mellan alterna-
tiva atgardsprogram som underlag for atgardsval

- att beskriva ett satt for atgardsgradering som ett ut-
tryck for omfattningen av ett &tgardsprogram

Kapitlet indelas i foljande avsnitt:

41. Alternativa atgardsprogram
42. Val av alternativ
43. Atgardsgradering

41. Alternativa atgardsprogram

Skillnaden mellan kvalitetsgraderingar fore och efter forand-
ring ar uttryckta i en kvalitetsfdérandringsgrad. Kvalitets-
forandringen skall nu &stadkommas med ett atgardsprogram. Det
valda atgardsprogrammet skall genomfdoras inom ramen for fore-
tagets riktlinjer for kvalitetssakring.

Urvalet av tankbara atgardsprogram styrs i forsta hand av
foretagets byggnadsvardspolicy. Man har i denna t.ex. dragit
upp riktlinjer for brukstider och efterstravade livslangder
liksom for olika kvalitetsnivaer hos olika delar av en bygg-
nad. Redan denna byggnadsvardspolicy gallrar ut vissa atgard-
skombinationer. | samband med att man faststaller ett Over-
siktligt byggnadsvardsprogram pa helhetsniva for en aktuell
fastighet fastlagges oOvergripande ramar. D&arigenom bortsor-
teras ytterligare atgardskombinationer

Efterhand som man arbetar sig ner pa mer detaljerade nivaer
styrs man av dessa riktpunkter och ramar for kvalitetsforand-
ring och &tgardsomfattning. Darigenom begransas de tankbara
alternativen till &tgardsprogram. Mot bakgrund av fastlagda
kvalitetskrav for en viss byggnadsdel véljes slutligen minst
tva tankbara atgardsalternativ ut for en systematisk alterna-
tivjamforelse som leder fram till val av &tgardsprogram. Detta
illustreras och kommenteras ytterligare i1 avsnitt 61 och 62.



42. Val av alternativ

Man har att valja mellan alternativa atgardsprogram som vart
och ett kan leda till att den o6nskade kvalitetsforandringen
uppnds och uppratthalles under brukstiden. Atgardsprogrammen
innehaller initialdtgarder och fortsattningsatgarder med vissa
intervall. De olika alternativen resulterar i olika atgards-
kostnader och kan ocksa leda till olika effekter i form av
driftkostnadsforandring t.ex. lagre energifdrbrukning i ett
alternativ an i ett annat. Alternativen kan ocksa leda till
olika hyresforandringar liksom till olika subventioner och
skatteeffekter

Olika alternativ kan leda till olika konsekvenser som inte kan
varderas i ekonomiska termer t.ex. rorande sdkerhet, miljo,
trivsel etc. Det galler att systematiskt utvdrdera tankbara
atgardsalternativ och valja det atgardsprogram som sakrast kan
forvantas uppfylla den o6nskade kvalitetsforandringen, vare sig
battre eller samre.

Vissa alternativ kan innebdra att man foredrar mindre omfat-
tande atgarder initiait och ar beredd att ta mera omfattande
eller oftare aterkommande fortsattningsatgarder. Andra alter-
nativ innebdr i stadllet att man satsar mera omfattande i ini-
tialskedet for att under viss tid framover slippa aterkommande
fortsattningsatgarder och kostnader.

Nar det galler val av brukstid, livslangder och atgardsinter-
vall anpassar man sig till foretagets byggnadsvardspolicy och
den inslussningsperiod som ar planerad for en aktuell fastig-
het. Det finns omfattande litteratur rérande olika byggnads-
och installationsdelars normala livslangder och rekommenderade
intervall

For varje alternativ berédknas den initiait och fortsattnings-
vis nedlagda kostnaden som kr/rn B”A och arskostnaden som
annuiteten av summa nuvarde i kr/in BRA.

Forutom ekonomiska konsekvenser pa kostnadssidan kan de olika

alternativen innebara olika konsekvenser pa intaktssidan. Ett

alternativ kan kvalificera for en hyreshdjning medan ett annat
alternativ inte ger nagon hyreshojning. Principerna for bruks-
vardeshyra ar frikopplad fran atgardskostnaden

Utdver de ekonomiskt kalkylerbara effekterna beaktas aven de
ej ekonomiskt kalkylerbara konsekvenserna vid alternativjam-
forelsen. Dessa varderas endast som +/- och géller konsekven-
ser rdrande sakerhet, risker, good-will etc som knappast kan
varderas i ekonomiska termer. Men de kan anda vara utslags-
givande for ett alternativ trots att den ekonomiska jamforel-
sen pekar mot ett annat alternativ.
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Efter summering av saval ekonomiska som ej ekonomiskt kal-
kylerbara konsekvenser ar man klar att valja ett av alternati-
ven. Man testar ocksa det tilltankta alternativet mot kvali-
tetskraven for att kontrollera om den 6nskade forandringen i
de sex kvalitetsaspekterna kan forvantas intraffa. Om inte sa
ar fallet kan viss justering av atgardsprogrammet bli nodvan-
dig. Eller ocksad accepteras en viss avvikelse men dd justeras
i stillet kvalitetsgraderingen. Valet motiveras och det skall
ocksad framgd for en anvandare av byggnadsvardsdata varfor de
andra alternativen har blivit utsorterade.

43. Atgardsgradering

Vi har sokt finna ett uttryckssatt for atgardsprogrammets
omfattning och innehall i form av ett matt som ar lampligt
att anvanda vid kvalitetssakring i en byggnadsvardsprocess

Redan gangse termer sasom ''reparation', ''renovering', 'moder-
nisering” ger en viss uppfattning om en inbdérdes gradskillnad.
Dessa skulle kunna duga om "reparation” endast anvéndes for
"justering och visst utbyte av delar', ™renovering” endast
for "fornya till tidigare standard” samt "modernisering”
endast for "standardhojning till modernt skick™. Nu blandas
dessa termer utan atskillnad och darmed duger de inte som en-
tydig atgardsgradering

Andra termer som i praktiken anvandes for atgardsgradering ar
t ex "underhall', "ordentligt underhall", 'upprustning", '"var-
sam ombyggnad®, "begransad ombyggnad', "fullstdndig ombyggnad"
och '"genomgripande ombyggnad”. Men ocksd har ar granserna ode-
finierade. Dessutom uppblandas denna serie av termer med
sadana fran den ovan kommenterade serien. Ytterligare forekom-
mer i begreppsapparaten termer sasom ''restaurering', ''sane-
ring”, 'god ombyggnad™, "bostadsforbattring', '"bostadsfor-
nyelse”™, m_.fl. Vissa termer forknippas starkt med vissa detal-
jeringsnivder och ar svarforstdeliga pa andra detaljeringsni-
vaer. Det gar t.ex. bra att tala. om "genomgripande ombyggnad"
av en hel byggnad men inte om utbyte av t.ex. golvbel&aggning.

I viss man har en del av dessa begrepp numera definierats i
plan- och bygglagen.

Vi har i detta FoU-projekt sokt bygga upp en atgardsskala
alltifran atgarder helt utan ingrepp till mest omfattande
atgarder inklusive aven bortrivning av befintlig konstruktion
och den skulle kunna vara generell for samtliga detaljerings-
nivder. Atgarderna betecknas

1. "skota™ atgarder helt utan ingrepp t ex ren-
gbra, starta flaktar, smorjning etc

2. "justera &tgarder med visst ingrepp men utan
utbyte av delar t ex rikta, slipa,
putslaga etc

3. "delvis utbyte atgarder som de foregaende men &aven
utan standard- utbyte av vissa delar dock till samma
forbattring” standard som fore atgard



4. “delvis utbyte atgarder som foregdende men till en

med standard- hogre standard an fore atgard
forbattring”

5. "montera nytt utan bygga upp nytt utan foregaende bort-
foregadende demon- rivning
tering”

6. "helt utbyte atgarder i form av helt utbyte dvs
utan standard- riva bort och ersatta till samma
forbattring” standard som foregaende

7. "helt utbyte med atgarder som narmast foregdende men

standard- till en hdgre standard an tidigare
forbattring”

Denna gradskala skulle kunna anvandas for initialatgarder res-
pektive fortsattningsatgarder var for sig. Men problemet ar
att kunna gradera en viss kombination av initial- och fort-
sattningsatgarder med vissa intervall under en brukstid.

Vi har darfor i stallet valt att uttrycka &tgardernas omfatt-
ning och innehdll i ett Atgardsprogram i ekonomiska termer.
Atgardskostnaden &r utréknad som annuiteten av &rskostnadernas
nuvarde uttryckt som kr/nr BRA. Atgardskostnaden ar ett
anvandbart matt pa atgardernas omfattning nar man gor jam-
forelser med andra atgarder inom ett och samma fastighetsob-
jekt

Vid jamforelse mellan olika objekt kan man ocksa behova ut-
trycka &tgardskostnaden som ett specifikt m&tt. Atgardsgraden
uttycks darvid som atgardskostnaden dividerad med kvalitets-
forandringsgraden. Atgardsprogrammets &tgardsgrad &ar da ett
matt pa vad en kvalitetsforandringsgrad kostar uttryckt som
arskostnad/nr BRA.

Vi anser att arskostnaden for alternativjamforelse och kvali-
tetssakring skall berdknas som annuiteten av samtliga ini-
tial- och fortsattningskostnader under hela brukstiden vid

en kalkylranta pa 4%. Berakningen sker utan hansyn till in-
flation. FOr planering av driftsekonomin krévs kompletterande
berékning som ej behandlas héar.



5. BYGGNADSVARDSDATA
I detta kapitel syftar vi till;

- att klargora vikten av entydighet och enhetlighet vid doku-
mentation och &terforing av erfarenheter alldeles speciellt
som byggnadsvardsprocessen stracker sig over en langre tid
och med manga olika agerande.

- att beskriva en metod for dokumentation av byggnadsvards-
data sad att ett foretag skall kunna bygga upp en databas.

- att visa hur dessa byggnadsvardsdata kan anvandas for kvali-
tetssakring.

Kapitlet indelas i foljande avsnitt:

51. Nivarelaterade data
52. Enhetlig datadokumentation
53. Dataanvédndning vid kvalitetssékring

51. Nivarelaterade data

Vid byggnadsvard har man behov av data relaterade till at-
gardsobjekt pa olika detaljeringsnivaer

En husbyggnad bestar av utrymmen avsedda for olika andamal

t ex boende med bifunktioner sadsom kommunikation, forvaring
etc. Dessutom bestar en husbyggnad av fysiska byggnadsverk i
form av byggnadsdelar som bar upp och omger utrymmena liksom
av installationsanlaggningar som forsorjer utrymmena med kom-
fort av olika slag t.ex. varme, vatten och avlopp. Tillhdérande
markbyggnad utgdrs av utvandiga utrymmen, byggnadsdelar och
installationsanlaggningar

Vissa atgardsprogram relateras till byggnadens helhet eller
huvuddelar t.ex. energisparatgarder och lagenhetsmodernise-
ring. Andra atgardsprogram relateras mera till system- och
komponentnivaerna t.ex. varmeanlaggning och fonsterrenovering.

Man behdver dela in och gruppera hus- och markbyggnaderna i
delar pa olika detaljeringsnivaer. Delarna skall vara avgran-
sade fran varandra sa som det faller sig naturligt i samband
med byggnadsvardsatgarder av olika slag. De grupperingssystem
som redan finns i branschen har tillkommit med syfte att passa
endera nyproduktion, drift, underhall eller ombyggnad. Har
redovisat system avses passa for alla byggnadsvardsatgarder
fran och med fardigstalld byggnad och under hela livscykeln.
Fig 51:1 visar en gruppering av atgardsobjekt utifran aspek-
terna byggnadsverk och verksamhetsmiljo.
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Ett foretag sysslar kanske enbart med atgardsobjekt pa en
eller ett par detaljeringsnivder t ex en specialentreprendr. |
sd fall gar det att bygga ett system for en databas pa delar
av det kompletta systemet. Det hdr redovisade systemet &ar upp-
byggt med utgangspunkt fran bostadshus. Vill man ha en databas
ocksad for andra byggnadstyper modifieras systemet efter eget
behov. Fig 51:1 skall endast ses som ett principiellt system
som underlag for foretagets egen anpassade databas.

52. Enhetlig datadokumentation

Vid all erfarenhetsaterforing ar det nédvandigt att sandare
och mottagare '"talar samma sprak™ sa& att informationen inte
missforstas och leder till felaktiga beslut.

Det forsta kravet ar da entydighet. Det galler att i ordval
och framstallning vara sa precis att mottagaren av informatio-
nen kan tolka den sd som avsandaren avsett. Mottagarens refe-
rensram och uttryckssatt ar avgorande for informationens
utformning. Det andra kravet eller atminstone onskemdlet ar
enhetlighet. Nar flera personer skall nyttja en databas &r det
viktigt att alla finner viss information snabbt och tolkar den
pa samma satt.

Forutom en enhetlig avgransning av atgardsobjektet &ar det &aven
viktigt att ha en enhetlig avgransning mellan olika kvalitets-
aspekter som underlag for en enhetlig gradering och tolkning
av kvalitetsforandringen

Slutligen &ar det viktigt att initial- och fortsattnings-
atgarder och alternativjamforelser ar enhetligt uppstallda och
definierade sa entydigt som mojligt med utgangspunkt fran mot-
tagarens tolkningsméjligheter.

Fig 52:1 visar ett dataformular. Overst pad framsidan precise-
ras den aktuella byggnaden och det aktuella atgardsobjektet

Darunder preciseras och graderas till vanster i sex aspekter
kvaliteter fore atgard och till hoger stallda kvalitetskrav.
Skillnaden dem emellan &ar den efterstrévade kvalitetsforand-
ringen uttryckt som en kvalitetsforandringsgrad, kfg.

Nederst preciseras de atgarder som initiait och fortsattnings-
vis under brukstiden ar valda for att uppnd och uppratthalla
den angivna kvalitetskraven inom accepterade granser. Atgar-
dernas omfattning anges i en atgardskostnad uttryckt som

kr/m BRA och ar. Atgardsgraden uttrycks som kr/in BRA och
kvalitetsforandringsgrad. Arskostnaden &r beréknad som annui-
teten av nuvardet av initial- och fortsattningskostnader
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Forutom detta matt pa atgardsprogrammet anges som tillaggsin-
formation konsekvenser till foljd av de valda atgarderna, nam-
ligen driftkostnadsforandringar, hyresintdktsférandringar och
sadana positiva och negativa effekter som inte direkt kan ut-
tryckas i ekonomiska termer t.ex. betraffande sékerhet, triv-
sel, estetiska och kulturella varden etc.

P& formularets baksida redovisas den gjorda jamforelsen
mellan de aktuella &tgardsalternativen. Dar framgar vilka
alternativ som valdes respektive valdes bort. P& baksidan
finns &aven utrymme for uppfoljning och revidering.

Detta formular ar avsett for dokumentation pa samtliga detal-
jeringsnivder. Det galler att beskriva det mest karakteristi-
ska pa respektive niva. Ingen gor detta battre an den som har
dokumenterat fallet. Det hanger sedan pa dennes ordval och

precisering hur val informationen kan ga fram till mottagaren.

Forutom en byggnadsvardsdatabas kan man ténka sig parallella
databaser som avser allmdnna fastighetsdata, plan och budget
for underhall, skotselinstruktioner, allmant anvénda renove-
rings- och moderniseringsalternativ for olika byggnadsdelar
och utrymmen osv. Efterhand kan flera av dessa databaser
integreras

53. Dataanvandning vid kvalitetssakring

Fig 53:1 visar ett byggnadsvardsdata fran vart testobjekt !

i Lorensberg, Goteborg. Detta kommenteras 1 sin helhet i av-
snitt 61. Byggnadsvardsdatat avser bostadslagenheter. Den sam-
mantagna kvaliteten skall forandras fran 6,0 till 7,8, alltsa
1.8 kfg (kvalitetsforandringsgrader). Det ar i forsta hand de
byggnads- och installationstekniska, estetiska och forvalt-
ningsmassiga kvaliteterna som skall atgardas 3 kfg vardera.

Det valda atgardsprogrammet innebar en initial insatskostnad
pa 1.700 kr/iri BRA och fortsattningsvis insat"“kostnader

under 30 ars brukstid pa tillsammans 850 kr/m BRA allt rak-
nat i 1985 ars kostnadsniva. Dessa insatskostnader blir 99 kr/
ir BRA respektive 28 kr/in BRA omraknat till arskostnader
(annuitet av summa nuvarden o6ver 30 ars brukstid och efter 4%
kalkylranta). Atgardsprogrammets &atgardskostnad blir 2.550 kr/
itu BRA uttryckt som summa insatskostnader respektive 127 kr/
nu BRA uttryckt som arskostnad. Atgardsgraden blir d& 71 kr/

ni  BRA per kvalitetsforandringsgrad (&rskostnaden per kfg).

Det valda atgardsprogrammet leder till positiva foljdeffekter,
rorande miljoanpassning och mojligheter till individuell an-
passning efter respektive boendes onskemdl, nagot som inte kan
uttryckas 1 ekonomiska termer.

Av blankettens baksida framgdr att den successiva renoveringen
och moderniseringen planeras paga 1985-1988. Fortsattningsvis
planeras en arlig skotsel och l6pande underhall (SLU) samt
periodiska underhdll PU10 och PU20 med 10 respektive 20 &ars
intervall
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BYGGNADSVARDSDATA

FASTIGHET

Beteckning

Adress

Agare/Forvaltn

Byggd cm/tillbyggd

Typ

KVALITETEF Fore forandring
Beskrivning

1.
Utryirmes-
funktio-
nella

2.
Byggnads-
0. instal-
lations-
tekn.

3
Estetiska

4
Kulturella

5
Sociala

6
Forvaltn-
massiga

Sanmantagna kvaliteter

ATGARDER  Aktiviteter, resursinsatser
Initiala

Fortsattn.

Index Atgérdskostnad kr/m~BRA

Atgardsgrad kr/it? BRA per kvalitetsforandringsgrad

Fig. 52:1 Dataformulér
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Atgardsobjekt KOD
Helhet
Huvuddel
System
Komponent
Detalj
Kx- _— R
+ Krav efter foréndring
Grac rocr Grad Beskrivning
Prioritering

Insats Ars- 4 kr/m™ Ly
ksstn  kcstn POUDEFFEKTER RRA

Upp-

Cate-

ring



ALTERNATIV- 1.
JAMFORELSE

Brukstid ar
Kalk. ranta %

Inflation % jcaefe Ggr Arsk, Beskr

kr/rn kr/m
BRA BRA

Initial-
atgarder

Summa

Fortsattn.-
atgarder

Sunma

Atgardskostnad
Driftkost.forand
" "

Avgaende LU+PU
Intéktsforandr

Ekonomisk
iamfirelsi Ikvl
Bhgon- Tt

Utrymmes funk
Byggn. 0. inst. tek
. Estetiskt
Kulturellt
Socialt
Férvaltn.mass

ALTERNATIVVAL
MOTIVERING

KOMMENTARER:

Beskrivning

UPPFOLJINING, REVIDERING:

Insats Ggi Arsk. Beskr

kr/in kr/m”
BRA BRA
+/- Beskrivning
Datum, naim
Datum, namn

Insats Ggi Arsk Beskr

kr/m kr/rn?
BRA BRA
+/- Beskrivning



BYGGNADSVARDSDATA

FASTIGHET

Beteckning Testobjekt |

Adress Lorensberg, Goteborg
Agare/Férvaltn. FO

Byggd 1930 crr/tillbyggd

Typ Stenhus i slutet kvarter

KVALITETER Fore foéréandring
Beskrivning

41

1. 1 rok =7, 3rok =5, 4 rok =4

Utrymnes- 5 rok = 1, s:a 17.1:or, 3:or, 5:a

funktio- konc planldsn, 4:or utstrackta in i

nella gardsutbyggnad. Smd kok med angrans
Jjfrukairm alt matsal. Centralt hygien-
rum. Rejala sov- o vardagsrum.
Daligt med garderober.

2. Parkett i rum, hall. Linoleum kok.

Byggnads-o Slitna golvbel. Klinker hygienrum.

installa- Koldbrygga sodergavel. Drag vid

tionstekn brandmur norr. Byggda skdp o gard.
Koppl 2-glasfonster med brister.
Cv, w, gasspisar vissa bytta till
elspis. KOks- o sanit.std fungerar
nen ej modern. Vissa stérn. VA.

3. Vackra Igh men finishen delvis ned-

Estetiska gangen. 5 rok-lIgh spec byggd med
oppen spis. Alla Igh med utsikt
mot Heden.

4 Typiska 20/30-tals Igh i "tjockhus"

Kulturella i slutna kvarter. Tidstypiskt byggd

fast koksinredning.

5. Bland Igh-storl. Ettorna bostadspol.

Sociala attrakt just nu. Alla Igh utcm
1:orna genomg med lugna utrynmen mot
gard. Dock vissa stérn fran grann-
fast ired gencmgdng for trpt o sop-
hamtn. Alla Igh utsikt mot en lev
miljo. Dock ngt buller fran gata
med stark trafik. Mycket nara all

slags serv o Gbgs centrum. Tamligen
hdég relation nyttashyra.
6. Fonst- o Va-probl. Aktsam. mestadels
Forvaltn. aldre boende. Ren.vénliga Igh, mojl.
massiga t. sanmansl resp dein. Atkoml stam-
imr i badr. inbyggda i kok.
Sanmantagna kvaliteter
Atgarder  Aktiviteter, resursinsatser
Initiala Vvarsamt moderniserade kék. Helt nya
badrum. Bef. parkett slipas i ovr
linoleum. Ordinar maln och tapetser.
Fortsattn. SLU enligt skotselinstr.
PU i 10-och 20-arsintervall enligt
underhallsplan
Index Jan 85 Atgardskostnad kr/ni BRA

Atgardsqrad kr/ni
Figq. 53:1

BRA per kvalitetsforandringsgrad

ATGARDSOBJEKT KOD
Helhet Bostadshus
Huvuddel Bostadslagenheter
System
Kanponent
Detalj
Fjr- — -
<4, Krav efter forandring
Oac.grm isd Beskrivning
1 Battre kladforvaring
Battre forvaringsutrynmen
i kok. Matplats onskvard
dar sadan ej finns.
Moderna kok och badrum.
Kéldbryggor och drag
atgardas
Nya golvbel. linoleum™sli-
pad parkett. Malning och
tapetsering ordinar std.
Varsamhet med skapsinred-
ning, dorrar och lister.
Bullerstorn reduceras at
gata och gard med nya
fonster. Portlds instal-
leras.
Ringa fastighetsskodtsel
6,0 1,8 7,8 Prioritering
Insats Ars- R kr/m  +z
tol jdeffekter
kestn  kestn 1 BBA
1700 99 Miljdanpassning
Individuell anpass
850 28
2550 127 Upp-
date-
71 ring



Datum, namn

Beskr

ALTERNATIV- 1+ Varsamt modernise- 2- Helt nya kok o bad- 3.
JAMFORELSE rade kok. Helt nya bad- rum. Utbyte gasspis t.
Brukstid 30 ar V‘um. Bef parkett sli- el. Linoleum i kok,
Kalk.ranta 4 % . linoleum i &vr. parkett i o6vr. Ordinar
Inflation - % in~r mftin n jnaln p tapetser
Insatf Ggr Arsk. Beskr Insats Ggi Arsk, Beskr Insat:sGgi Arsk,
kr/in kr/in kr/rn kr/m* Kr/m Kr/m4
BRA BRA BRA BRA BRA BRA
Initial- 85 200 400
atgarder 86 800 900
87 500 800
88 200
Summa 1700 99 2100 122
Fortsattn™.,. , ,
atgarder >
g 5 5
PU 10 200 min 200 maln
PU 10 150 app50%
PU 20 app.byt
Surma 850 28 825 25
Atgardskostnad 2550 127 2925 147
Driftkost. forand
n n
Avgaende LU+PU
Intéaktsforandr. -100 -100
Ekonomisk
..japrf't()relsek vt + 27 1+ 37.
ekon. ka -
E;rt Y +/- Beskrivning +/- Beskrivning +/- Beskrivning
Utryimesfunk
Byggn.o.inst._tek
Estetiskt "modernt 6 fint"
Kulturellt miljbanpassat
Socialt individuell anpass-
Forvaltn.mass. ning mojl.
ALTERNATIVVAL Alt. 1 Ekonomiskt fordelaktigt. Varsamhet och omsorg beaktas bast
MOTIVERING med mojlighet till anpassning efter individuella 6nskemal .
KOMMENTARER:
Datum, namn 85-01-05 NN
UPPFOLJINING, REVIDERING:



Det valda atgardsprogrammet for de 17 bostadslagenheterna
skall genomfdras med varsamhet vad galler husets miljo6varden
och omsorg inte minst med hansyn till forandrade levnadsfor-
hallanden och funktionskrav nar det galler de Overvagande
aldre boende.

Byggnaden skall "slussas in" i foretagets fastighetsforvalt-
ning under 1985-1988 och fortsattningsvis skotas, underhallas
och moderniseras allt enligt "levande huset-modellen'™ och av
egen ekonomisk kraft utan statliga subventioner. Dessa Over-
gripande ramar ar en foljd av foretagets principiella bygg-
nadsvardspolicy och det 6vergripande atgardsprogram som har
fastlagts rorande bostadshuset som helhet (se vidare byggnads-
vardsdata for helheten i avsnitt 61.)

Byggnadsvardsdatat enligt fig 53:1 kan anvandas dels for kva-
litetssakring i Lorensbergsobjektet, dels som referensdata i
en beslutssituation vid ett nytt objekt.

| Lorensbergsobjektet utgér byggnadsvardsdata ett riktvarde
for de successiva atgarderna med bostadslagenheterna med moj-
ligheten till individuella avvikelser kring detta riktvarde.
Dels kan man prioritera olika mellan de olika kvalitetsaspek-
terna. Dels kan nagon lagenhet vara i battre skick och mera
latt atgardad an en annan. Totalt sett skall dock riktvardet
vara en ram. Om den maste Overskridas behdver man géra motsva-
rande inskrankningar inom nagon annan del av a&tgardsprogrammet
for huset som helhet.

Kvalitetskraven efter forandring i kombination med beskriv-
ningen av atgardsprogrammet &ar ett verbalt hjalpmedel for sak-
ringen av ratt kvalitet under programarbetet. Kvalitetsforand-
ringsgraden i kombination med kvalitetsforandringsprofilen ger
en snabb visuell bild. Efter hand som datamangden ©6kar och man
blir trénad att hantera dessa kvalitetstal kommer det att bli
en forstédrkning av den verbala beskrivningen som underlag for
kvalitetsséakringen.

Atgardskostnaden &r ett annat hjalpmedel vid kvalitetssak-
ringen. Det galler ju ratt kvalitet vare sig mer eller mindre
och dad ar kostnadsstyrning ett anvandbart satt. Man kan styra
mot initialkostnaden om man d& ocksa beaktar att fortsattning-
skostnaderna kan fodrvantas bli de planerade.

Vid efterfoljande byggnadsvardsbeslut gallande underordnade
atgardsobjekt t.ex. enstaka lagenheter, kok i lagenhet etc. ar
atgardsprogrammets arskostnad ett kvalitetssakringshjalpmedel
Arskostaden utgér d& ram foér beslut rérande byggnadens delar
pa nasta lagre detaljeringsniva (se vidare testobjekt ! i
avsnitt 61).

Byggnadsvardsdata kan ocksd anvandas som referensdata for kva-
litetssakring vid programarbete rdrande ett annat byggnads-
objekt tillsammans med byggnadsvardsdata fran andra objekt.
Forutom jamférande analys av de verbala beskrivningarna och
kvalitetsgraderingarna anvander man atgardskostnaderna
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Antingen anvandes atgardskostnaden uttryckt som kr/m2 BRA

med samtidig referens till motsvarande kvalitetsférandrings-
grad. Eller ocksd anvandes atgardsgraden som ar de” specifika
uttrycket for atgardskostnaden som arskostnad kr/m BRA och
per varje kvalitetsfordndringsgrad kfg. Vid jamforelse mellan
byggnadsvardsdata fran olika objekt kan man fraga sig och ana-
lysera hur man med ett atgardsprogram har tankt sig klara att
astadkomma och vidmakthalla en kvalitetsforandring med lagre
kostnad per kfg &n i ett annat fall.

Vid periodvisa besiktningar och kontroller gér man avstamning
mot byggnadsvardsdata och konstaterar om kvaliteten uppratt-
halls inom de granser som angivits i foretagets byggnadsvards-
policy. Man fattar beslut om de planerade fortsattningsatgar-
derna kan foljas eller om tidigarelaggning respektive extra
underhallsinsatser ar nodvandiga for att uppratthalla kvalite-
ten pad angiven niva eller om en senarelaggning kan accepteras.

Man kan bygga upp en statistik om byggnadsvardsdata avgransas

enhetligt pa olika detaljeringsnivaer. Statistiken kan anvan-

das i den Tfortsatta byggnadsvarden inom samma fastighet liksom
i valsituationer gallande andra fastighetsobjekt

Fig 53:2 visar en princip for sammanstallning av byggnads-
vardsdata. Vi har annu inget underlag for en statistik men en
rimlig hypotes &ar att det finns samband mellan kvalitetsfor-
andringsgrad och atgardskostnad respektive atgardsgrad. Det
ovre diagrammet visar symboliskt atgardskostnaden som funktion
av kvalitetsforandringen. Det undre diagrammet visar symbo-
liskt atgardsgraden som funktion av kvalitetsforandringen
Detta kan tankas galla atminstone for den sammantagna kvalite-
ten eftersom en viss utjamningseffekt uppnds vid sammanvikt-
ning av graderingen for de sex kvalitetsaspekterna.

Aven om atgardsobjektet ar enhetligt avgransat kommer det att
bli en viss spridning p g a olika orsaker. En orsak kan vara
kombinationen av de sex kvalitetsforandringarna och deras oli-
ka inboérdes betydelse for atgardskostnaden. Andra orsaker kan
vara olika varderingsgrunder vid kvalitetsgraderingen liksom
olika beddbmningar av initial- och fortsattningskostnader
Atgardsobjekt och &tgardsprogram kan heller inte preciseras
exakt och detta blir allt svarare ju mer komplext atgardsob-
jektet ar. A andra sidan far man en storre utjamningseffekt pa
hogre detaljeringsnivaer

Med tillrackligt omfattande statistik kan man sammanstalla
byggnadsvardsdata for atgardsobjekt pa olika detaljeringsni-
vaer till frekvensfordelningar med centralvarden och variatio-
ner.

Sammanstallningar i olika form kan med fordel kompletteras med
kvalitetsforandringsprofiler som ger en snabb visuell bild av
bakgrunden till de data som ingar i sammanstallningen.
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Kvalitetsprofiler
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123456789 kfg 9 kfg

Fig. 53:2 Statistik atgardskostnad och atgardsgrad
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6. FALLSTUDIER
| detta kapitel syftar vi till:

att visa exempel pa uppfoljning under utredningsskedet for
att belysa en beslutsprocess och dokumentation av byggnads-
vardsdata

att visa exempel pa tillampning i det avslutande testskedet
for att belysa anvandning av byggnadsvarsdata for kvali-
tetssakring

Kapitlet indelas i foljande avsnitt:

61. Testobjekt |
62. Testobjekt 2

61 . Testobjekt |

Under utredningens gang har vi foljt upp ett antal fall inom
FO Peterson & Soners verksamhet. Dessutom har vi analyserat
saddana fall som kan beskadas i stadsbilden och som i vissa
fall debatterats i pressen. Vi har darigenom successivt ut-
vecklat och systematiserat var syn pa olika kvalitetsaspekter.

En breddad och férdjupad analys av kvalitetsaspekter och kva-
litetsvarderingar utfordes vid en pagaende byggnadsvardspro-
cess enligt "levande huset'-modellen. Fastigheten var vid
anskaffningsstillfallet ca 50 ar och hade dittills forvaltats
av Tastighetsagaren sjalv boende i huset och atgardats i takt
med uppkomna brister. Den stegvisa beslutsprocessen visas i-
fig. 61:1 alltifran en oOvergripande proggramniva gallande hela
huset och vidare via olika detaljeringsnivaer

Den forsta beslutssituationen gallde den 6vergripande iInrikt-
ningen av byggnadsvarden i enlighet med forvaltningsfdretagets
byggnadsvardspolicy. Beslutet gallde ocksd hur denna Tfastighet
skulle slussas in i den nya forvaltningens byggnadsvardspoli-
cy. Byggnadsvardsinriktning pa i forsta hand 4 ars sikt fast-
stalldes inom de kvalitets- och atgardsramar som anges pa
byggnadsvardsdatat. Malet var att hoja kvaliteten fran 5,7
till27,5 d.v.s. 1,8 kfg. Atgardsprogrammets kostnad ar 202
kr/m BRA. Fig. 61:2 visar byggnadsvardsdatat pa helhetsni-
van "Bostadshus'. Av de tre alternativa atgardsprogrammen val-
des alternativ 3 som innebar en successiv renovering och sam-
tidigt en modernisering i takt med tidens krav utan stdéd av
statliga bostadslan.

Denna "levande huset-modell" ansags speciellt lamplig i detta
fall. Manga av hyresgasterna hade bott i sina lagenheter sedan
huset byggdes 1930. | flera fall hade nu andrade familjefor-
hallanden lett till andra bostadsbehov och i ytterligare fall
kunde sadana forandringar vantas inom de narmaste aren.
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Successiv omflyttning inom fastigheten under renoveringstiden
var for dem en klar fordel framfor en evakuering. Det fanns da
ocksd mojlighet for dem att inom vissa ramar tillgodose indi-
viduella behov och 6nskningar betr&ffande sin egen nya lagen-
het. Fastighetsekonomin bedtmdes inte bli lidande av ett
sadant forfaringssatt.

Fastigheten inneholl ocksa lagenheter av varierande storlekar
och de forandringar i1 planldésningen som kunde bli aktuella
kunde foretas med hoégst begrédnsade ingrepp och utan att baran-
de konstruktioner behovde foréndras. Hiss fanns redan &ven om
den var trang. Stammarna i installationssystemen hade vissa
brister men helt utbyte ansags da inte nodvandigt.

Dessa ramar for hela bostadshuset var sedan styrande for kva-
litetsforandringar och val av atgardsprogram for de efterfol-
jande besluten rdrande olika delar. Vid det dvergripande bygg—
nadsvardsbeslutet stod det klart att de mer akuta problemomra-
dena gallde huskroppen (energibesparing), forsorjningsanlagg-
ningarna (stammar, energibesparing), bostadslagenheterna
(renovering och modernisering) samt de allménna inre utrymmena
(hiss och tvattstuga).

Dessa problemomraden inventerades mera i detalj var for sig
pd huvuddelsnivd i nasta steg av beslutsprocessen. Man kan
valja vilken byggnadsdelsgruppering man onskar, om man anvan-
der byggnadsvardsdata enbart inom ett och samma fastighetsob-
jekt. Men med enhetliga avgransningar pa olika nivaer kan
byggnadsvardsdata fran skilda fastighetsobjekt jamforas som
beslutsunderlag i en ny situation. | detta testobjekt har vi
avgransat atgardsobjekten enligt den indelning som redovisas
i avsnitt 51.

Fig. 61:3-6 visar byggnadsvardsdata for huvuddelarna 'Hus-
kropp', "FOrsorjningsanlaggningar”, 'Bostadslagenheter™ res-
pektive "Allmanna inre utrymmen". Vid granskningen av dessa
och efterfoljande datablad ar det lampligt att studera fig.
61:10 parallellt. Denna ar en sammanfattning av de nyckeltal
som utgdér ramar och styrning av atgardsprogrammen pa allt mer
detaljerade nivaer.

Riktpunkten for kvalitetsforandringen rdrande helheten
"Bostadshus!' ar 1.8 kfg. Atgardskostnadsramen ar som arskost-
nad 202 kr/rri  BRA med bakomliggande insatser av initialkost-
nader 2.700 kr/mz BRA samt fortsattningskostnader 1.400

kr/rn  BRA (kostnadsniva juli 1984). Pa databladet anges ini-
tialdtgarderna for att lyfta kvaliteten liksom fortsattnings-
atgarderna med sina intervall for att uppratthalla kvaliteten
under brukstiden. Atgardsgraden &ar 112 kr/ni BRA och per
kvalitetsforandringsgrad kfg. Inom ramen for forvaltningsfore-
tagets byggnadsvardspolicy utgor dessa tal riktpunkter for
atgardsobjekten pa huvuddelsniva. Forutom de ovan namnda
huvuddelarna enligt databladen 61:3-6 skall ocksa inrymmas
atgarder med huvuddelen "Tomt". Verksamhetslokalernas renove-
ring redovisas inte i detta fall.



BYGGNADSVARDSDATA

FASTIGHET

Beteckning Testobjekt |

Adress Lorensberg, Goteborg

Agare/Férvaltn. FO
Byggd 1930 am/tillbyggd
Typ Stenhus 1 slutet kvarter

KVALITETER Fore forandring

Beskrivning
1. Kall + 6 van + inredb vind,
Utrynmes- 17 Igh (1 rok-5 rok) 1148 m BRA
funktio- 1 tandl.mott. + 2 butik 235 "
nella ? S:a 1383 "

Medel Igh 67,5 m . Liten gard

2. Stabil grund palar. Gedigen stomme
Byggnads- tegel + bjalkl. btg. Bra tegelfasad
o. instal- At gata sprucken puts at gard.
lations- Intakt trataklag + koppartak. Smarre
tekn skador tak gardsdel. Trafonster
daliga. Install fungerar men ej
moderna apparater. Stammar tveksamma
Hiss med manga storn. Fjarrvarme
finns. Cmod. tvattstuga funger.

3. Vackert hus men efters. underhall
Estetiska Vackra Igh men finishen efters.
Snygg entré. Valvard trapphus.

utsikt frén Ovre vaningarna.

4. Tidstypiskt 30-talshus
Kulturella

5. Blandade Igh-storl. Hiss men ej
Sociala handikappanp. Jungfrukamri lampl.

anhodrig overnattn. Utsikt over levan-
de milj6. Visst buller fran starkt
trafik, gata. Mycket centralt léage
nara kommunikationer och service.

Statuslage. Rel. 13g hyra.

6. Energikravande. Anhopat eftersatt
Férvaltn. underhall. Skotselprobl. fonster och

massiga VA. Noterbar hisserv. Probl.

ning och stérn. fr. grannfast.
utv.skotsel. Latt att forandra Igh-
sms. Inredning bar vind en potential.

Hyror tacker daligt PU.

5,7 1,8 7,5

49

Atgardsobjekt KOD
Helhet Bostadshus
Huvuddel
System
Komponent
Detalj

Kar- - _

Krav efter férandring

&ac yp5q &ad Beskrivning

70 7 Nagon stor Igh delas.
Alla smd Igh bibehalies
Samordn. tvatt/tork kall
ev nytt utrynme. Ev. in-
byggn. vind pa sikt.

4 4 8 Tat, energibespar klimat
skarm. Foénsteratgard.
Rérstamm. elledn. &tgard.
Kok, badr inredn/utrustn.
moderniser. Modern tvatt
i kall. Hisskrav séker

funktionering

5 2 7 Finischen utv och inv:
aterstallés till en goc
standard.

6 2 8 Bef hiss bytes ut eller
moderniseras
Tillg anpassn. skulle bli
alltfor genomgripande.
Bullerstdrn. elimineras L
sbd fonsteratgarder.

5 3 8 Enerqisparprogram genom-
fores Felfrekvensen betr
spec hiss, fonster reduce-
ceras betydligt. Hyresnivan
naste upp for att tacka
arskostn. efter renovering
o modernisering.

Saimiantagna kvaliteter Prioritering
" - N kr/m»
ATGARDER  Aktiviteter resursinsatser Insats Ars FOLJDEFFEKTER +/
kostn  kcstn BBS
Initiala Etappvis varsam mordernisering under Driftk.-energibesj 20
en 4-arsperiod med successiv insluss- 2700 156 Avgaende LU+PU 50

ning i FO:s byggnadsvardspolicy
Fortsattn, Kvalitetsstyrt SLU och PU enligt

Intaktsoékning 100
1400 46 Kvarboende, for-

policy andr i takt med
forandrade behov +
- i} 2 4100 202 Upp- B
Index juli 84 Atgardskostnad kr/m BRA date-
o ‘ B
atqgardsgrad kr/m BRA per kvalitetsforandringsgrad ;112 ring

Fig. 61:2



ALTERNATIV- 1. Genomgripande cm- 2. Varsam ombyggnad 3. Successiv upprust-

JAMFORELSE byggnad med stat- "byggmastarvis") ning i "levande
Brukstid 30 A&r liga 1an med statliga 1&n huset!) med sjalv-
Kalk.ranta 4 % finansiering
Inflation - % Insats Ggr Arsk, Beskr Insats Ggr Arsk Beskr InsatsGgr Arsk, Beskr
Kkr/m kr/ni kr/in kr/m” Kkr/m kr/in
BRA BRA BRA BRA BRA BRA
Initial- 85 500 1 500 1 500 1
atgarder 86 4300 1 3600 1 800 1
87 800 1
88 700 1
Sunrra 4800 277 4100 237 2700 156
Fort- SLU 1-5 10 5 10 5 20 5
sattn.- SLU 6-30 10 25 10 25 10 25
atgard. PU 5 20 5 40 5
PU 10 350 2 350 2 350 2
PU 20 100 1 100 1 150 1
Sumna 1100 36 1200 39 1400 46
Atgardskostnad 5900 313 5300 276 4100 202
Driftkost.forand - 25 energi - 23 energi - 20 energi
Avgéende LU+PU - 70 - 70 - 50
Intéaktsforandr. -120 -110 -100
Ekonomisk
iamforelse + 98 + 73 t 32
Ej ekon. kalkyl- - L
b%rt Y +/- Beskrivning +/- Beskrivning +/- Beskrivning
Utryirmesfunk.
Byggn.o.inst.tek
Estetiskt
Kulturellt + anpassn till miljor
Socialt - evakuering - evakuering + kvarboende i fast.
Forvaltn.mass. + klart pa en gang - adm problem 4 ar - adm problem 4 ar
ALTERNATIWAL Alt 3 Ger en acceptabel avkastning av egen kraft utan statliga sub-
MOTIVERING veritioner. Byggnad o hyresgaster &ar bast betjanta av en successiv

1 renovering med samtidig standardforbattring efter tidens krav.

KOMMENTARER: Manga &ldre boende sedan huset byggdes 1930. Nagra har blivit ensamstdende
och onskar mindre lagenheter och flera kan forvantas fa samma situation incm nagra ar.
Samtidigt har det framstallts onskemadl fran yngre boende cm stoérre lagenheter. Reno-
vering och modernisering enligt "levande huset-filosofin" lampligt.

Datum, namn 840701 NN
UPPFOLJINING, REVIDERING:

Datum, namn



BYGGNADSVARDSDATA
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FASTIGHET ATGARDSOBJEKT KOD
Beteckning Testobjekt | Helhet Bostadshus
Adress Lorensberg, Goteborg Huvuddel  Huskropp
Agare/Forvaltn. O System
Byggd 1930 an/tillbyggd Komponent
Typ Stenhus i slutet kvarter Detalj
H&r-. _— R
KVALITETER FOre forandring am;ﬂ Krav efter foréandring
Beskrivning Qac grad Beskrivning

1
Utryromes-
funktio-
nella

2.
Byggnads-
o installa-
tionstekn.

3
Estetiska

4
Kulturella

Huskropp v gata 23x13 m kall + 6 van
+ vind, gardsdel 6x3 m 5 van. Konc
kring ett trapph ger stor andel
ERAp. Kéallardel 160 m tillracklig,
men l1ag takh6jd.Vvind bra hoéjd inred-
ningsbar.

Stabil grund palar. Tegelvaggar,
fasadtegel mot gata, puts mot gard.
Koldbryggor sédergavel. Btgbjalklag.
2-glasfonster daligt skick. Forbatt-
ringsbart k-varde. Koppartak, visst
lack gardshus.

Arkitektoniskt valutform men smutsig
Eftersatt u-hall fonster. Huskropp
véalanpass-till grannfast.

Tidstypisk 30-tals tegelfasad mot
gata, putsfasad mot gard och med
2-luftsfonster med post. Tidstypiska
byggn konstr i ovrigt. Ofdrandr
sedan byggn.tiden.

Tatt tak. Fonsterbyte.
K-varde enl ny energinorm
(betr fonster, bjkl vind,
ev gardsfasad. )

Aterstalld finish gatufasad
o fonster. Dito gardsf.
ev i sbd tgisol.

Vid ev tgisoler + ny yta
kulturanpassas denna. Dito
vid fonsterbyten. Minimum
rivn vaggar. Varsam han-
ter fast inredning.

5. Presentabel fasad men just nu nagot Jamnare varme, dragfria

Sociala skamfilad pga daligt fonsterunderh. och bullerdampande fonster,
och rengor. Gatuentré, trappor, lIgh- Ett fraschare hus.
entréer representativa.

6. Anhopat eftersatt u-hall. Fonster Huskropp med hég energi-

Forvaltn. kraver mycket service. Energifor- status. Ringa felfrekvens

massiga luster via fonster, vindsbjalklag, fonster
gardsfasad, sodergavel. Byggnads-
vardsvanligt pga lattatkeml fasader
fonster, tak. Rel latt att goéra
Igh-foérandringar.

Sammantagna kvaliteter 5,6 1,9 7,5 Prioritering

L Ara- n
ATGARDER  Aktiviteter, resursinsatser Insats FOLJDEFFEKTER ke/m  +/
knstn  kcstn BRA

Initiala Genomgripande varmeisolering (fonster, 340 20 Driftk-energibesp 20
gardsfasad, vindsbjalklag) Reparatior
tak, rengoéring gatufasad

Fortsattn, PU i 10- och 20-arsintervall enligt
underhallsplan

Index jan 85 Atgardskostnad kr/m BRA 435 23 gpp—

ate-
Atgardsgrad kr/m2 BRA per kvalitetsférandringsgrad 12 ring

Fig. 61=3



ALTERNATIV-
JAMFORELSE

30 ar
4%
-%

Brukstid
Kalk.ranta
Inflation

Initial-
atgarder

85

Sunma

Fortsattn.-

atgarder PU10
PU10
PU20
PU20

Summ

ATGARDSKOSTNAD
ﬁriftkost.{brand

Avgaende LU+PU
Intéaktsforandr

Ekonomisk
iamforelse

Ej ekon. kalkyl-
bart

Utrymnesfunk.
Byggn.o. inst.tek
Estetiskt
Kulturellt
Socialt
Férvaltn.mass

ALTERNATIVVAL
MOTIVERING

KOMMENTARER :

1.

Enerigsparprogram

fonster, vindsbjalk-

lag. Upprustn tak.
fasader
Insats Ggr Beskr
kr/m Kkr/m
BRA BRA
260 1
260 15
40 2 gardsfa:
10 2 tak
25 1 fonster
10 1 jatufas
135 5
395 20
- 15 energi
+ o
+/- Beskrivning

sémre energistatus

Alt

2. Energisparprogram
fonster, vindsbjalklag
tillaggsisolering
gardsfasad. Upprustn
tak. aatufasad
Insays Ggr Arsk, Beskr
kr/in kr/n/
BRA BRA
340 1
340 20
20 2 gardsfa
10 2 tak
25 1 fonster
10 1 gatufas
95 3
435 23
- 20 energi
+/- Beskrivning

3

Insats Ggr Arsk Beskr
Kr/m kr/n/
BRA BRA

+/- Beskrivning

2 Nagot battre ekonomiskt adven fore energibidrag. Vasentligt

battre inkl

subventioner.

Har gors ett undantag fran sjalvfinansieringsprincipen. Fordelaktiga

statliga bidrag utnyttjas for tillaggsisolering gardsfasad innan
reglerna forsamras.

UPPFOLJINING,

REVIDERING:

Datum,

Datum,

namn 85-01-05

namn

NISI



BYGGNADSVARDSDATA

FASTIGHET

Beteckning Testobjekt !

Adress Lorensberg, Goteborg

Agare/Férvaltn. FO

Byggd
Typ Ste

1930 om/tillbyggd

nhus i slutet kvarter

KVALITErtK Fore forandring

Beskrivning

1. Koncentrerat placerade rorstairmar.

Utrymnes- Storande ledningar i garderober.

funktio-

nella

2. Fjarrvarmesystem fungerar men ej

Byggnads-o inregl. Elsystemet fungerar. VA-stam-

installa- mar med tveksam kvarvarande livsl.

tionstekn. fungerar men med nagot stopp da och
da. Apparater fungerar nen ej moderna

3. Ej estetiskt stdrande forlaggning

Estetiska av rér och kabel

4. Tidstypiska gjutna radiatorer

Kulturella

5. VA-storningarna oroande i nagra fall

Sociala

6 En del VA-driftskotsel

Forvaltn.- Energikravande varmesystem

massiga

Sammantagna kvaliteter
Atgarder Aktiviteter, resursinsatser
Initiala Reparation och erf. utbyte VA och EIl
Inreglering varmeinstallation, styr-
utrustning
Fortsattn. SLU enligt skotselinstruktion.
PU i 5- och 10-arsintervall enligt
underhallsplan
0
Index  “an Atgardskostnad kr/m BRA

Atgéardsgrad kr/mg BRA per kvalitetsforandringsgrad

Fig. 61:4
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ATGARDSOBJEKT KOD
Helhet Bostadshus
Huvuddel Forsorjningsanlaggningar
System
Komponent
Detalj
ETar- _— R
x Krav efter foréandring
Orac andr- Gnagt Beskrivnin
grad g
1 Justerad forlaggning av
rorstammar
Moderniserat varmesystem
inkl reglerutrustn. Nya ror-
stannar. Oversyn elstandard
Radiatorer behalles cm
mojligt (efter godkand
provning)
Inreglerad varmeanlaggning
Fungerande VA och EI.
Minimum irriterande storn
for de boende.
40% energisnalare fastighet
Minimerad service,
fastighetsskotsel o LU
5,2 2,1 7,3 Prioritering
_ . kr/mn
Insats ArS-  p4) 3nEFFEKTER +
kestn  kestn BRA
220 13 Driftsk. -energi- 5
besp.
Vissa risker stam- -
325 11 mar
V] -
545 24 PP
i Fing



ALTERNATIV- 1. Reparation och erf. 2. Helt utbyte VA- och 3.
JAMFORELSE utbyte VA o El. El-ledningar.

. . inregl varme instal.- Utbyte vérmeinst.
Brukstid 30 ar -
Kalk rinta 4 % styr-utrustning exkl fjarrv.central.

Inflation * Insats Ggr Arsk, Beskr Insats Ggi Arsk, Beskr InsatsGgr Arsk Beskr
kr/m kr/m kr/m kr/n/ kr/m kr/m/
BRA BRA BRA BRA BRA BRA
Initial- 85 100 1 470 1
atgarder 86 70
87 50

Summa 220 13 470 27
Fortsattn.-
atgarder SLU 5 30 5 30

PU 5 15 5 10 5

PU 10 50 2 40 2

Summa 325 1 280 9
ATGARDSKOSTNAD 545 24 750 36
Driftkost. férand - 5 energi - 5 energi
1 n
Avgdende LU+PU
Intaktsforandr.
Ekonomisk
A + 19 + 31
E%r%kon. kalkyl- Beskrivning +7-  Beskrivning +/- Beskrivning
Utrynmesfunk.
Byggn.o.inst.tek _ Viss risk stammar
Estetiskt
Kulturellt
Socialt
Férvaltn.mass. viss risk lackage
ALTERNAT IWAL Alt. | véasentligt battre ekonomi far kompensera vissa risker.
MOTIVERING
KOMMENTARER :

Datum, namn 85-01-05 NN
UPPFOLJINING, REVIDERING:

Datum, namn
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BYGGNADSVARDSDATA
FASTIGHET Atgardsobjekt KOD
Beteckning Testobjekt | Helhet Bostadshus
Adress Lorensberg, Goteborg Huvuddel Bostadslagenheter
Agare/Férvaltn. FO System
Byggd 1930 om/tillbyggd Kcmponent
Typ Stenhus i slutet kvarter Detalj
KVALITETER Fore foréandring Zﬁ;p Krav efter foréndring
Beskrivning Gzc gead 3cal Beskrivning
1 1 rok =7, 3 rok =5, 4 rok = 4, 1 Battre kladforvaring
Utrymmes- 5 rok = 1, s:a 17.1:0or, 3:or, 5:a Battre forvaringsutrymmen
funktio- konc planlésn,. 4 :or utstrackta in i i kok. Matplats onskvard
nella gardsutbyggnad. Smad kok med angrans dar sadan ej finns.
Jjfrukaitm alt matsal. Centralt hygien-
rum. Rejala sov- o vardagsrum.
Daligt med garderober.
2. Parkett i rum, hall. Linoleum kok. Moderna koék och badrum.
Byggnads-o Slitna golvbel. Klinker hygienrum. Koldbryggor och drag
installa- Koldbrygga sodergavel. Drag vid atgardas
tionstekn. brandmur norr. Byggda skap o gard.
Koppl 2-glasfonster med brister.
Cv, w, gasspisar vissa bytta till
elspis. Koks- o sanit.std fungerar
men ej modern. Vissa storn. VA.
3. Vackra Igh men finishen delvis ned- Nya golvbel. linoleum™sli-
Estetiska gangen. 5 rok-lgh spec byggd med pad parkett. Malning och
Oppen spis. Alla Igh med utsikt tapetsering ordinar std.
mot Heden.
4. Typiska 20/30-tals Igh i "tjockhus™ Varsamhet med skapsinred-

Kulturella

5
Sociala

6.
Forvaltn.
massiga

Sanmantagna kvaliteter

Atgérder

Initiala

Fortsattn.

Index

Atgardsgrad kr/ni

Fig. 61:5

Jan 85

i slutna kvarter. Tidstypiskt byggd
fast koksinredning.

Bland Igh-storl. Ettorna bostadspol.
attrakt just nu. Alla Igh utom
1:orna genomg med lugna utrymren mot
gard. Dock vissa stérn fran grann-
fast med genomgdng for trpt o sop-
hamtn. Alla lIgh utsikt mot en lev
miljo. Dock ngt buller fran gata

med stark trafik. Mycket nara all
slags serv o Gbgs centrum. Tamligen
hdég relation nyttaZhyra.

Fonst- o Va-probl. Aktsam. mestadels
aldre boende. Ren.vanliga Igh, mojl.
t. sanmansl resp dein. Atkcml stam-

mar i badr. inbyggda i kok.
6,0 1,8 7,8

Insats Ars-
kestn
99

Aktiviteter, resursinsatser

Varsamt moderniserade kok. Helt nya
badrum. Bef. parkett slipas i 6vr
linoleum. Ordinar maln och tapetser.
SLU enligt skotselinstr.

PU i 10-och 20-arsintervall enligt
underhallsplan.

1700

850 28

Atgardskostnad kr/ni BRA 2350 127

BRA per kvalitetsférandringsgrad 71

ning, dorrar och lister.

Bullerstorn reduceras at
gata och gard med nya
fonster. Portlds instal-
leras.

Ringa fastighetsskotsel

Prioritering
Kkr/m~
BRA

+/

Mi ljoanpassning
Individuell anpass

UpEn
date-
ring



ALTERNATIV- 1+ Varsamt modernise- 2« Helt nya kok o bad- 3.
JAMFORELSE rade kok. Helt nya bad- rum. Utbyte gasspis t.
Brukstid 30 ar rum. Bef parkett slie el. Linoleum i kok,
Kalk.ranta 4 Y% pas, 'Iinoleum i ovr. pa:rkett i ovr. Ordinar
Inflation - w: Ordini r maln n tapet -maln p tapptser
Insatp Ggr Arsk, Beskr Insatr Ggi) Arsk. Beskr InsajsGgi Arsk Beskr
Kkr/m kr/m kr/ni Kr/m kr/m kr/n/
BRA BRA BRA BRA BRA BRA
Initial- 85 200 400
atgarder 86 800 900
87 500 800
200
Surira 1700 99 2100 122
Fortsattn™.,. . 5
atgarder sm 6_3C|
5 |25
PU 10 200 maln 200 2 maln
PU 10 150 ipp50%
PU 20 —ML app.byt
Surma 850 28 825 25
ATGARDSKOSTNAD 2550 127 2925 147
Driftkost.forand
n n
Avgéende LU+PU
Intaktsforandr. -100 -100
Ekonomisk
namforfrl ¢ + 27 121
Ej ekon. kalkyl-
hjart Y +/- Beskrivning +/- Beskrivning +/- Beskrivning
utryrmiesfunk.
Byggn.o.inst.tek
Estetiskt "modernt 6 fint"
Kulturellt mi 1jbanpassat
Socialt individuell anpass
Forvaltn.mass. ning mojl.
ALTERNAT IWAL Alt. 1| Ekonomiskt fordelaktigt. Varsamhet och omsorg beaktas bast
MOTIVERING med mojlighet till anpassning efter individuella onskemal.
KOMMENTARER:
Datum, namn 85-01-05 NN
UPPFOLJNING, REVIDERING:
Datum, namn
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BYGGNADSVARDSDATA
FASTIGHET ATGARDSOBJEKT KOD
Beteckning Testobjekt | Helhet Bostadshus
Adress Lorensberg, Goteborg Huvuddel Allm. inre utrymmen
Agare/Forvaltn. FO System
Byggd 1930 cm/tillbyggd Kcmponent
Typ Stenhus i slutet kvarter Detalj
KVALITETER Fore fdrandring ;;;1 Krav efter forédndring
Beskrivning &ac grad Grad Beskrivning
Kallare 160 m (omodernt brygghus ur Cmdisponer for ny tvatt-
Utrymmes- funktion, pannrum for fjarrv.* skydd: stuga i kall o for nytt
funktio- rum, hissmask.rum) Vind 220 ni (tork- hissmaskinrum pa vind.
nella vind, vindskont, brytskiverum) Entré Forberedelser for vinds-
o trapphus rymliga men minimalt hiss- inredning.
utrynme. Hisstrumma ej utvidgn.bar
utan omfatt Igh-ingrepp.
2. Entré o trapph golv sten, vaggar Moderniserad hiss ev ny.
Byggnads-o o tak nal puts. Kallare golv betong, Modern utr tvattstuga.
installa- vaggar puts. Vindsgolv betong, Nya armaturer trapphus.
tionstekn taklag tra. Cmodern hissutrustning. Kompletter install kall o
Brygghusutrustn kassabel. vind. Forber centr elmat.
valvard entré o trapphus. Sliten Finishen forbattras i
Estetiska hissinredn. Trabyggda kallare- och trapphus, tvattstuga o
vindsforradd av 30-tals std. kallargangar. Frasch hiss.
4. Oordinart 30-talsutfor. Dekormalad Trapphusets tidstyp stil

Kulturella

5
Sociala

6.
Forvaltn.
massiga

i entré och trapphus. Handled-
Blyinf. fonster trapphus.

puts
are smide.

Hiss en tillgadng for de manga aldre
boende trots trang korg o ej handik.
anpass. Dock j tr upp. Aterkommande
stopp oroande. Brygghus oanvandbart
sedan lange. Vissa har Igh-tvattm,
andra lamnar bort tvatt.

Noterbar service hiss lattskotta
allm inre utr. Upprustningsbar kal-
lare dock end 2,05 rumshdjd. Inred-
ningsbar vind med bra takhdjd. Kan
ge ett tillskott av attraktiva vinds
van med stralande utsikt. Dock kostn
kravande och ev krav pa hiss till
vind.

Sammantagna kvaliteter 4,7 2,5 7,2
ATGARDER  Aktiviteter, resursinsatser Insats Ars-
kostn  knsfn
Initiala Ny hiss. Ny tvattstuga hosta klass 380 22
Nymaln. kallare. Ctnmalning trapphus.
Ny belysning.
Fortsattn. SLU enl. skotselinstruktion. 275
PU i 5- och 10-arsintervall enl.
underhallIsplan.
Index jan 85 Atgardskostnad kr/rn BRA 655 31

Atgardsgrad kr/m.

Fig. 61:6

BRA per kvalitetsforandringsgrad 12

bibehdlies. Nya hissfronter

anpassas.
Driftséker hiss. Modern
tvatt och tork, social kon-

taktpunkt. Battre belysning
kall och vind. Oversyn las

system dito.

Vasentl reducerade drifts-
kostnader hiss. Batttre
ordning kall o vind. Mins-
kad skotsel med stopp i
avlopp med tvatt i tvatt-
stugan.

Prioritering

kr/m
BRA

FOLJIDEFFEKTER +/

Avgaende LU + PU
Tvattstuga o kall.
lite extra stand.

Upp-
date-
ring



ALTERNATIV- 1. Ny hiss. Ny tvatt- 2. Ny hiss, Ny tvatt- 3.
JAMFORELSE stuga ordinar klass. stuga hogsta klass.
Brukstid 30 & Kompletter maln kall. Nymdln kall. Crmaln.
ruksti ar o -
Cmmaln trapphus, n trapphus, ny belysnin
Kalk.ranta 4 % PP Y i Y Y 9

flati belysning
Inflation - % Insats Ggr “~= Beskr Insats Ggi Arsk.- Beskr InsajsGgi Arsk Beskr
kr/m kr/m kr/m kr/m" kr/m kr/m
BRA BRA BRA BRA BRA BRA
Initial- 87 200 1 200 1
atgarder 88 150 1 180 1
Sumtia 350 20 380 22
Fortsattn.-
atgarder SLU1-30 30 5 30
PU 5 5 hissrei' 5 5 hissrev
PU 10 50 2 maln 40 2 maln
PU 20 30 1 ipp.byt 20 1 app.-byt
Summa 305 10 275 9
ATGARDSKOSTNAD 655 30 31
Driftkost.forand
Avgaende LU+PU -5 -5
Intéktsforandr.
Ekonomisk + 25 + 26
%%r%kon. kalkyl- +/- Beskrivning +/- Beskrivning +/- Beskrivning
Utrymmes funk.
Byggn.o. inst.tek + hogre std tvattst.
Estetiskt
Kulturellt
Socialt + extra trivsamt

Forvaltn._mass.

ALTERNATIVVAL Alt 2 Ekonomiskt likvardigt, lite extra trivselfaktorer i en social
MOTIVERING traffpunkt ar av varde spec for de aldre.

KOMMENTARER:

Datum, namn 85-01-05 NN
UPPFOLJINING, REVIDERING:

Datum, namn



BYGGNADSVARDSDATA

FASTIGHET

Beteckning Testobjekt !

Adress Lorensberg, Goteborg
Agare/Foérvaltn. FO

Byggd 1930 ort/tillbyggd

Typ Stenhus i slutet kvarter

KVALITETER Fore forandring
Beskrivning

1. Gavel byggd i tomtgrans. Gardsfasader
Utrymmes- mot oppen gard.
funktio-
nella

Putsad gardsfasad krackelerad o los
Byggnads-o puts. Daligt k-varde. Gatufasad fasad-
installa- tegel i gott skick. Gavel mot sdder
tionstekn. daligt isolerad.
3. Avfargad slatputs. Eftersatt under-
Estetiska hall. Gatufasad nedsmutsad.
4. Tidstypisk 70-tals tegelfasad mot

Kulturella gata och putsfasad mot gard.

5. Gardsfasadens utseende medverkar till
Sociala trist gardsmiljo. Gatufasad acceptabel
Kalla yttervaggar mot gavel o gard.

6. Hoga energikostnader. Ringa under-
Forvaltn. hallskostnader p g a att underhallet
massiga har eftersatts. Fasadytorna latt

tillgangliga for underhallsatgarder.

Sammantagna kvaliteter

Atgarder Aktiviteter, resursinsatser
Initiala Adelputs pa natad 70 nrt forankrad
cellplast pa gardsfasad. Tvattn.
gatufasad.
Fortsattn. PU 10 tvattning gatufasad
PU 20 spricklagning gardsfasad
Index jan 85 Atgardskostnad kr/m "BRA
2

5,4]1,6]7.0

59

ATGARDSOBJEKT KOD
Helhet Bostadshus
Huvuddel, Huskropp
System Fasader
Komponent Fasadytor
Detalj
E6r-

Krav efter foréandring
d Grad Beskrivning
Utv. tillaggsisoler inkrak-
tar ej pa BRA. Inv isoler,
gavel far inkrakta pa BRA
minimalt.

Grac gra

Tillaggsisolering enl léane-
krav o ny puts pa gards-
fasad. Inv isolering gavel-
fasad.

Ny putsyta med lika karak-
tar o farg san ursprunglig
Gatufasad tvéattad.

Anpassad putsfasad.Ringa
djup fonstersmygar. Tegel-
fasad forandras ej.

Battre inneklimat och
gardsmiljo.

Energisnal fasad san
kraver ringa underhall.

Prioritering

kr/m
BRA
energi-

Insats Ans-—
testn  tatt)
105

FOLJDEFFEKTER

Driftsk.
bespar.

40

145

Atgardsgrad kr/m~ BRA per kvalitetsforandringsgrad

Fig. 61:7



ALTERNATIV- 1. Tunnputs pd 70 rrm 2. KC-puts pd natad 3+ Adelputs pa natad

JAMFORELSE klistrad cellplast 70 mm kramlad tréulls- 70 nm férankrad cell-
Brukstid 30 &r gardsfasad. Tvattad skiva gardsfasad. plast gardsfasad.
Kalk.ranta 4 % gatufasad. Tvattad gatufasad. Tvattad gatufasad.
Inflation - & Insa"E Ggr Beskr Insats Ggr Arsk, Beskr InsaysGgr Arsk Beskr
kr/m kr/m kr/rn kr/n/ kr/m kr/n/
BRA BRA BRA BRA BRA BRA
Initial- 85 85 ! 95 1 105 !
atgarder
Summa 85 5 95 6 105 6
Fortsatt- tvatt tvatt tvatt
atgarder PU 10 10 2 gata 10 2 gata 10 2 gata
PU 15 40 ! mal gar | sprickl
PU 20 50 | spricki 20 | gard
gard
Summa 60 2 70 2 40 1
Atgardskostnad 145 7 165 8 145 7
Driftkost.férénd - 3 energi - 2 energi - 3 energi
n n
Avgdende LU+PU
Intaktsforandr
Ekonomi sk
l?ém dréise + 4 + 6 + 4
E%r%kon. kalkyl- +/- Beskrivning +/- Beskrivning +/- Beskrivning
Utrynmesfunk. : ; :
Byggn.o.inst.tek - risk spjéalkn _ risk sprickbildn
Estetiskt
Kulturellt
Socialt

Férvaltn.mass
ALTERNATIVVAL Alt. 3 Ekonomiskt likvardigt men mindre risk fcor materialfel.
MOTIVERING

KOMMENTARER:

Datum, namn 85-01-10 NN
UPPFOLJINING, REVIDERING:

Datum, namn



BYGGNADSVARD SDATA

FASTIGHET
Beteckning Testobjekt !
Adress Lorensberg, Goteborg
Agare/Forvaltn. FO
Byggd 1930 ctn/tillbyggd
Typ Stenhus i slutet kvarter
KVALITETER Fore forandring
Beskrivning
1. Utatgaende
Utryiraes-
fun ktio-
nella
2. Kopplade 2-luft, otata, drag, buller,
Byggnads-o en del svédra att stanga. Trafonster
installa- infasta i tegelmur. En del malning
tionstekn. och kitt borta.
3. Ser trakigtut bade inifran och uti-
Estetiska fran p g a eftersatt underhall.
4. Tidstypiska fonster 2-luft

Kulturella

5
Sociala

6.
Forvaltn.
massiga

Ser nedganget ut, rutorna skallrar,
nagon har tom ramlat ut. Kastkrok
svart for aldre.

Energisloseri. Ofta akuta justeringar

Sammantagna kvaliteter

Atgarder

Initiala

Fortsattn.

Index

o
Atgardsgrad kr/m BRA per kvalitetsforandringsgrad

Aktiviteter, resursinsatser

Utbyte alla fonster till 3-glas
med utv. al-bekl. av karm och
fonster

PU 10 tatning

Jan 85 Atgardskostnad kr/rn BRA

61

ATGARDSOBJEKT KOD
Helhet Bostadshus
Huvuddel Huskropp
System Fasad
Komponent Fonster
Detalj
ﬁ;; Krav efter férandring
Ciacgrad'kad Beskrivning
J0 Inte garna indtgaende son
inkraktar pa blcmsterutrym-
me (Manga aldre boende ned
blommor i fonstren)
3-glasrutor, tata, buller-
dampande, reglerbar, upp-
stallning
a44a 8 Estetiskt tilltalande
fonster passande till gul
tegelfasad mot gata resp.
gul putsfasad mot gard.
7 0 7 Valanpassade 2-lufts-
fonster.
443 Fonster utan olagenheter
ens for aldre boende.
Bul lerdampande
3 5 I hog grad underhallsfria
Energibesparande
4,82,8 7,6 Prioritering
Insats Ars- kr/m +/
kestn .testa BRA
165 Driftsk. energi-
bespar
20 1 Sékerhet tatn +
Barnsakerhet +
Upp-
185 10 date-
ring



ALTERNATIV- 1. Renov. bef till 2. Ny al-ytterb 3. Helt nya tra
JAMFORELSE 3-glas m tills. dubbla glas mot ned al-bekl.
Brukstid 30 &r ruta. Utatgaende >ef trabage. Utatg. utsida-piva
Kalk.ranta 4 %
1 - 0
Inflation # Insats Ggr Arsk, Beskr Insats Ggr Arsk, Beskr InsatsGgr Arsk. Beskr
kr/ni kr/m kr/m kr/m” kr/m kr/m
BRA BRA BRA BRA BRA BRA
Initial- 85 55 1 110 1 165 1
atgarder
Sunma 55 3 110 6 165 9
Fortsattn. -
atgarder SLU 30
PUS 30 5 rep.rut 10 5 maln .tre
PU10 10 2 tatning 10 2 tatning
PU15 60 1 malning
Sunma 240 8 70 2 20 1
ATGARDSKOSTNAD 295 11 180 8 185 10
Driftkost.forand 4  energi - 5 energi - 7 energi
n n
Avgéende LU+PU
Intaktsforandr
Ekonomisk
namforelse w7 + 3
Eérgkon. kalkyl- +/- Beskrivning +/- Beskrivning +/- Beskrivning
utryrrmesfunk.
Byggn.o.inst.tek - risk mtrifel - risk mtrifel + saker tatn
Estetiskt - tillsatsruta .
Kulturellt - eftergift
Socialt - bruk. skéts
Férvaltn.mass. - risk LU - risk LU + barnsédkerhet
ALTERNAT IWAL Alt 3 Ekonomiskt fordelaktigt. Sakerhet i flera avseenden.
MOTIVERING Acceptabel anpassning till tidstypisk fasad.
KOMMENTARER:

Datum,

UPPFOLJINING, REVIDERING:

Datum,

namn 85-01-10 NN

namn



BYGGNADSVARDSDATA

FASTIGHET

Beteckning Testobjekt 1

Adress Lorensberg, Goéteborg
Agare/Férvaltn. FO

Byggd 1930 on/tillbyggd

Typ Stenhus i1 slutet kvarter

KVALITETER FOre forandring
Beskrivning

1. Trang hisskorg, hisstrunma kan endast

Utrymmes- med svarighet utvidgas pa bekostnad

funktio- av lgh-yta.

nella

2. Hisstrumma murad och putsad. Fronter

Byggnads-o bra men omodern jalusidérr. Gamnal

installa- maskinanlaggn o styrutrustn.Ofta fore-

tionstekn. kcranande stopp trots servicegencmgdng

3.

Estetiska Utseendemédssigt acceptabel hiss och
dorrar

4.

Kulturella Ganska typisk 30-talshiss.

5. Inte handikappvanlig. Viss klamrisk

Sociala i jalusidorr. Opalitlig, oroande for
de manga &aldre boende, radda bli in-
stangda. Hogt gangljud, hoég, BLjud-
overforing, Borjar 1/4 van upp, utan
ramp.

6. Mycket driftstorningar o servicekost-

Forvaltn. nader Nara gransen till krav pa

massiga hyresreducering p g a oséker hiss.

Sammantagna kvaliteter

Atgarder Aktiviteter, resursinsatser
Initiala Ny linhiss i bef. schakt. Ny korg och
fronter.
Fortsattn. SLU 1-30 enl. skotselanvisning
PU 5 juster. fronter
PU 10 byte linor
PU 20 upprustning korg m.m.
Index juli 85 Atgardskostnad kr/m BRA

0
Atgardsgrad kr/m BRA per kvalitetsforandringsgrad

Fig. 61:9

63

ATGARDSOBJEKT KOD
Helhet Bostadshus
Huvuddel AllIm. inre utrymmen
System Hissanlaggning
Komponent
Detalj
Eot:-

Krav efter forandring
Beskrivning

ardr-
&ac _grad Grad

Modern korg utan jalusi-
dorr scm utnyttjar bef ut-
rymme max. Dock ej till-
ganglighetsanpassad. Utrym-
me For maskinanlaggn. finns
pa vinden.

Ny maskinutrustn o ny korg
i bef hisstrumma. Sakert
fung. styrutrustning.

Modern korg, ljusa ytor,
bra belysning.

Valanpassad mod. hiss utan
ingrepp i tidstyp, trapp-
hus eller Igh o med hiss-
dorrar valanpassade till
tamburdorrarna

Modern hiss 2 pers, hygg-
lig plats, ljusa ytor o
spegel som visuellt fortar
det tranga intrycket.

Ringa skotsel och lag
driftskostnad. Dock kan
ingen hyresokn forvantas.

3,212,717,0 Prioritering
Insats Ars- .. Kkr/m 4/
kostn Jssta FOLJDEFFEKTER BRA
115 Avgéende LU + PU
Jamnare gang
120
235 1 Upp-
date-
ring



ALTERNATIV- 1. Ny linhiss, hiss- 2. Ny hydraulhiss, 3.

JAMFORELSE korg o fronter i hisskorg o fronter
Brukstid 30 &r bef. schakt i Def schakt
Kalk.rénta 4 %
Inflation K Insats Ggr Arsk, Beskr Insats Ggr Arsk. Beskr InsajsGgr Arsk Beskr
kr/rn kr/m kr/in kr/n/ kr/m kr/m
BRA BRA BRA BRA BRA BRA
Initial- 85 115 | 105 1
atgarder
Sumra 115 7 105 6
Fortsattn.-
atgarder SLU1-3C 2 30 2 30
PU 5 5 5 fronter 5 5 fronter
PU 10 10 2 linor 10 2 hydraul
PU 20 15 1 korg nm 15 1 korg ran
Sumna 120 4 120 4
ATGARDSKOSTNAD 235 1 235 10
Hriftkost.[ﬁrénd
Avgdende LU+PU -5 -5
Intéktsforandr
Ekonomisk
iamforelse + 6 +5
%&r%kon. kalkyl- +/- Beskrivning +/- Beskrivning +/- Beskrivning
Utrymitesfunk.
Byggn.o.inst.tek
Estetiskt
Kulturellt o
Socialt +  jéamnare gang

Forvaltn.méass.

ALTERNATIVVAL Alt i Ekonomiskt likvardiga. Jamnare gang en fordel
MOTIVERING

KOMMENTARER:

Datum, namn 85-07-05 NN
UPPFOLINING, REVIDERING:

Datum, namn
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Efterhand som man detaljerar sig kan o6verrakningar vid mer in-
gadende besiktningar leda till att ramen for nigon del maste
Okas. Samtidigt behdver man da sodka alternativa mojligheter
att minska ambitionsnivan i nagon annan del for att helhetens
ram skall kunna innehdllas.

Databladen i fig. 61:3-6 far tala for sig sjalv. Fig. 61:10
visar att "Allmdnna inre utrymmen' skall kvalitetsforbattras
2,5 kfg vilket ar vasentligt mer &n 1,8 kfg for bostadshuset
som helhet. Huskroppen och bostadslagenheterna ligger pa samma
varden som helheten. Tomten ligger vasenligt hégre. Bostads-
lagenheterna och huskroppen ar emellertid tillsammans de
tyngsta bitarna i helheten om man utgar ifran atgardskostna-
derna. Darfor bor ett riktat medelvarde for kfg ligga nagot
over helhetens 1,8 kfg. Vid de noggrannare besiktningarna
konstaterades nagot samre kvaliteter rorande ''Forsorjningsan-
laggningar™ och "Allmdnna inre utrymmen"™ &n vad som beddmdes
vid den oversiktliga besiktningen av bostadshuset som helhet.
vardena pa helhetsniva ar totalt sett nagot for hoga men det
hela balanserar inom en acceptabel felmarginal.

I detta fall gallde det att inte Oka pa vardena vid de efter-
foljande beslutssituationerna utan att malmedvetet valja kva-
litetskrav och atgardsprogram pa system och komponentniva som
sékrar dessa Overgripande kvalitetskrav och inom ramen for
atgardskostnaderna

Nar det gallde huskroppen (fig. 61:3) var huvudproblemet en
dalig energistatus. Det var ocksa aviserat kommande inskrank-
ningar av energisparstodet. Har gjordes ett avsteg fran sjalv-
Ffinansieringsprincipen i byggnadsvérdspolicyn och man passade
pa att utnyttja de annu foérmanliga villkoren. Efter ytterliga-
re besiktningar valdes energisparatgarder rorande fonster,
vindsbjalklag, inreglering av varmesystem och tillaggsisole-
ring av gardsfasad Fig. 61:7-8 visar komponenterna 'Fasadytor"
och "Fonster'". Man kan som har valja att ga fran helhetsnivan
direkt till komponentnivan och sedan som kontroll summera sig
pa systemniva. | ett annat fall kan det vara lampligt att
forst gora en analys pa systemniva for att sedan detaljera ner
sig. Fig. 61:9 visar en analys av systemet "Hissanlaggning'.
Har har det rackt att stanna pa systemniva. Hela hissutbytet
upphandlades av en specialentreprendr och forvaltarens kvali-
tetssakring har i detta fall stannat pa systemniva.

Efter dessa mer akuta problemomraden har renovering skett av
bostadslagenheter. Lagenhetsrenoveringarna har pagatt konti-
nuerligt med en till tvad lagenheter samtidigt. Omflyttning
sker efterhand inom fastigheten i samrdd med berdrda hyresgas-
ter. Hyresfdrhandlingar har efter hand skett mellan hyresgast-
forening och fastighetsagarefdrening.

Nar ocksa tvattstuga ar avklarad ar fastigheten inslussad i
den livscykel som man i forvaltningsforetaget efterstravar.
Resterande lagenhetsrenoveingar kommer att ske en i taget i
takt med att behov uppstar. Man skall bedriva en systematisk
kvalitetssakring av den fortlopande byggnadsvarden med hjalp
bl.a. av dessa dokumenterade byggnadsvardsdata. Sedan fastig-
heten ar inslussad kan det vara lampligt att gdra en uppfolj-
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ning och ny dokumentation pa& huvuddelsnivd innehallande revi-
derade riktlinjer och ramar for fortsatta byggnadsvardsatgar-
der av skotsel- och underhallskaraktar

62 Testobjekt 2

Med ledning av erfarenheterna fran kvalitets- och &tgardsana-
lyser samt analysen i testobjekt ! har vi testat var modell
for byggnadsvardsdata i samband med ett projekt for en presum-
tiv bestillare. Det gallde ett 3-vanings bostadshus med 67
lagenheter fran 1931 &gt och forvaltat av en stiftelse med
syfte att tillhandahalla bostader & pensionarer.

Fig 62:1 visar beslutsprocessen till dags dato. Vid den dver-
siktiga besiktningen av bostadshuset som helhet konstaterades
en bra kvalitet i manga avseenden men ocksa problem i andra.

Bostadslagenheterna var i behov av renovering och viss moder-

nisering. | forvaltningsekonomin fanns inget utrymme for
underhalls- och moderniseringsatgarder, se byggnadsvardsdata
fig. 62:2. En jamforelse med helheten '"Bostadshus™ 1 testob-

jekt | visar en rimlig skillnad. Testobjekt ! var som genoms-
nitt i behov av ett nagot storre kvalitetslyft an testobjekt
2. Atgardskostnaden &r ocksd négot lagre vid objekt 2.
Atgérdsgraden ar tamligen lika i de bada objekten som till sin
karaktar ocksa ar snarlika (112 och 118 kr/ni BRA och kfg).

For statliga l1an kravdes hissar i alla tio uppgangarna. Fore
plan- och bygglagens ikrafttradande kunde Stadsbyggnhadskonto-
ret tanka sig en begransning till endast fyra hissar med han-
syn till byggnadens karaktar och de stora ingrepp som erford-
ras. Vid en hyresgastinformation var det en utbredd opinion
mot hissar 6ver huvud taget och sarskilt med hansyn till att
tio smalagenheter darvid skulle drabbas av sammanlaggning.
Lagenheterna behdvde dock renoveras och moderniseras sarksilt
betraffande installationer och apparater. Byggnaden som sadan
var huvudsakligen i bra skick. Alternativjamforelsen visade
att ett successivt atgardsprogram utan hissar och enligt "le-
vande huset-modellen™ med sjalvfinansiering skulle kunna vara
genomforbart om inte det modifierade forslaget med fyra hissar
accepterades for statliga bostadslan.

Sedan den nya PBL tratt ikraft blev kommunen bunden att krava
hissar i alla uppgdngar. Vidare hade statsmakterna under tiden
halverat lanevolymen for ombyggnad varfor en igangsattning
bedomdes mojlig forst om ca fyra ar. Sedan detta stod klart
beslutades en noggrannare utredning av renoveringsalternativet
enligt "levande huset-modellen”™. En iInventering av lagenhets-
kvaliteterna resulterade i databladet enligt fig. 62:3 avseen-
de huvuddelen "Bostadslagenheter™. Fig. 62:5 visar riktpunkter
och ramar for kvalitetssakringen. Bostadsléagenheterna har en
hogre kvalitetsforandringsgrad an bostadshuset som helhet. Det
ar en rimlig skillnad eftersom renoverings- och modernise-
ringsbehovet finns i lagenheterna medan byggnad och utrymmen i
ovrigt ar i huvudsak i battre skick an lagenheterna.
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Fig. 62:1 Beslutsprocess testobjekt 2
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byggnadsvArdsdata

FASTIGHET

Beteckning Testobjekt 2

Adress Kungsladugard, Goteborg

Agare/Forvaltn. Stiftelse

Byggd 1931 cm/tillbyggd

Typ Stenhus i 6ppet stadskvarter

KVALITETER Fore forandring
Beskrivning

1. Kall + 3 van + inredbar vind, 10 trapp

Utrymmes- hus 67 Igh (1 rolj - 3 rok) 4405 in BRA

funktio- meddellgh 65,7 rn BRA. 2 frist garage

nella 3 huskroppar i U-form innesl gard med
anlaggn for rekr. Rejala trapph o alln
utrymm.

2. Bra tegelhus pa stabil grund. Murade

Byggnads-o mellanv. btgbjalkl, koppartak. Indtg

installa- fonster delv otata. Platsb koksskap

tionstekn. byttes 1976 till fabr tillv med klena
dim i luck o besl en del probl. Stamm
VA o El. Gasspisar, manga aldre. End
kyl. Oljepan., energisparatg gencmf
for en tid sedan. Inga hissar. Taml
modern tvatt o tork i kall.

3

Estetiska Vacker 30-tals ark med dekor inslag,
val gencmarb betr tegeldet, portom-
fattn. naturstensockl, staket m gata
av granitpallare med smideskatting
trappracken o balkongdet av smide m.m.
Eftersatt u-hall i Igh. Marken har
sattn vid entréer mot gata pa nagra
stallen. Hygglig std pa gard men gard£
mur mot gata skadad av frost.

4. Typisk karaktar for stiftelsehus.

Kulturella

5. 1 attr. omr., intill sparvag utan

Sociala storn, narh t Slottsskogen o t butiker
Lugn, avskild gard for samvaro. Soc.
potential i gardsutr. Fungerande
tvattst. Inte lyhdrt hus. Avsakn av
hissar. Dragiga fonster i vissa lIgh
Laga hyror.

0. Underhallsfr mtrl utv. Efters PU Igh

Forvaltn. Tg-isol vindsbgkl i sbd energiprogr.

massiga Nu 22 1 oljaZin BRA. Pannbyte erf dock
Potential i inbyggbar vind. Inget utr
for PTT J ~rrnpf o pknnnmi

Saimantagna kvaliteter

Atgarder Aktiviteter, resursinsatser Insats  Acs—
testn Jssta

Initiala Successiv upprustning av Igh o trapp- 2400 140
hus. Trapphusvis under 3 ar. Erf stam-
byten i sbd Igh-renov. Upprustn féns-

- ter.

Fortsattn g\ ccessiv upprustn allm inre o yttre 1550 48
utryrrm. under efterfolj 5 ar. Utv
underhall planerat PU

Index maj 87 Atgardskostnad kr/m BRA 3950 188

2
Atgardsgrad kr/m BRA per kvalitetsforandringsgrad 118

Fig. 62:2

(iac

AtgSrdsobjekt

69

KOD

Helhet Bostadshus

Huvuddel
System
Komponent
Detalj

Krav efter forandring

grai

5,2 1,6 7,8

Irad Beskrivning

Fonsterrenov. Modema bad-
rum. Varsam moderniser, kok.
Erf byte gasspisar. Varsam
Ighrenov. 1 6vr. med mini-
mala ingrepp i mellanvaggar
o inredn. Stambyte VA, erf
upprustn elinstall. Pann-
byte.

Lagenhetsfinish av god
standard. Uppsnyggning av
gardsmiljo.

Trivsammare lIgh. Mordern
utrustn. i Igh. Trivsam,
gardsutrymme. Inget drag

fran fonster. Inga hissar.
Hogre hyresniva.

Ringa skoétsel och LU.
Acceptabel fastighets-
ekonomi .

Prioritering

.. kr/m +/
FOLJDEFFEKTER
BRA
Avgar LU+PU 60
[ntéktsbékning 140

[nget bortfall
Lgh-ytor
Ingen kult.
Viss nackdel
hissar

Upp-

date-

ring

awik.
inga



ALTERNATIV-
JAMFORELSE
Brukstid 30 ar
Kalk.ranta 4%
Inflation - %
Initial- 88
atgarder 89
90
Summa

Fortsatt-SLO 1-5
atgarder SLUG6-3C
PU 5
PU 10
PU 20

Surira

Atgardskostnad
Driftkost. forand
" n
Avgaende LU+PU
Intaktsforandr.

Ekorpmisk
jamforelse

Ej ekon. kalkyl-
bart
Utrymesfunk.
Byggn. o. inst. tek
Estetiskt
Kulturellt
Socialt
Forvaltn.nass.

ALTERNATIVVAL
MOTIVERING

KOMMENTARER:

Alt.

Genomgripande om- 2.

1.
byggnad 10 hissar.
Statliga lan.
Insats Ggr Arsk,
kr/rn Kkr/m
BRA BRA
5300
5300 330
5
10
400
1075 35
6375 365
- 8
+ 6
- 70
-160
+ 133
+/- Beskrivning

Varsam ombyggnad
(""byggméastarvis')

4 hissar statliga

13n

Beskr Insat
kr/rn

BRA

4700

4700

10
10
40
400
100

1400
6100

energi
" hiss

+/-

10 hiss intrang Igh

hissar alla trapph.
rantesubvention

3 Acceptabel ekonomi
nisering utan bortfall

s Ggi Arsk.
kr/m*
BRA

270

45

315
-6
+ 2

-150

+ 91

Beskr

energi
" hiss

Beskrivning

4 hissar

dito

hissar 4 trapphus
rantesubvention

‘av egen kraft'.
Igh-yta.

Efterhand &ven andra med anknytning till sjofart.

UPPFOLJINING,

REVIDERING:

Datum,

Datum,

namn

namn 87-05-11

3. Successiv

upprust-

ning-* (""levande huset™

inga hissar, sjalv-
finansiering.
InsatssGgi Arsk Beskr
Kr/m kr/n/
BRA BRA
800
800
800
2400 140
20
10
40
400
200
1550 48
3950 188
1 60-
-140
+/- Beskrivning

NN

inget bortfall Igh

inga hissingrepp
nackdel vissa &ldre

Varsam renovering o moder-
Inga hyresgastkrav pa hissar.

Stiftelsehus fran borjan avsett for pensionerade sjobefal och ankor.



BYGGNADSVARDSDATA

FASTIGHET
Beteckning Testobjekt 2
Adress Kungsladugard,, Goteborg

Agare/Férvaltn. Sti ftel se
Byggd 1931 an/tillbyggd

Typ Stenhus i 6ppet stadskvarter

KVALITETER Fore forandring
Beskrivning

1. 67 Igf~i 3 plan ms”™ 10 trapphus,
Utrymmes- 4405 m BRA. 65,7 m genomsn. 1 rok
funktio- =12, 2 rok =11, 3 rok =44. Kok med
nella ringa matplats. Rejala vardagsrum o

sovrum. Badrum utan WC. Sep WC utan

tvattstall. Konc planlésning.

2. Koksskap byttes 1976, klen konstruk-
Byggnads-c tion. Aldre gasspisar kvar i de fles-

installa- ta koék. Ingen centralflakt. Tryck-

tionstekn. flaktar i varje kok. Sanitetsgods
fungerar men ej modernt. Mellanvaggar
och dorrar av rejal konstruktion.
Parkett vardagsrum, klinker i bad o

WC, linoleum i o6vrigt.

3. Slitna golvbelaggn pa ojamna tragolv
Estetiska Parkett sliten i en del Igh. Tapeter

maln i behov renovering.

4. Speciell beslagning hatthylla,
Kulturella takfris, gjutna radiatorer m.m.

5. Laga diskbankar, men bra for aldre
boende. Trang toalett utan tvattstall

Sociala
lugnt lage mot gard, utan storn
omgivande gator.

6. En del problem, lackande kylskap,
Forvaltn. lossnande skapsluckor, kortslutningar
massiga avloppsstopp

Sanmantagna kvaliteter

ATGARDER  Aktiviteter, resursinsatser

Initiala Successiv varsam upprustn. trapphus-

vis under 3 ar av lagenheter

Fortsattn. Successivt utbyte kyl, spis i 10-ars-
intervall. Successiv maln.reparation

5-15 ars intervall

Index sept 87
2

5.712.017-7

Atgardskostnad kr/m BRA

7

ATGARDSOBJEKT KOD
Helhet Bostadshus
Huvuddel Bostadslagenheter

System

Komponent

Detalj
er Krav efter forandring
grad Grad Beskrivning

8 Ooforandr lghsanmansattn.
Battre gard.utrymnen.

WC placeras i badrum.
Battre matplats kok.

Aldre gasspisar utbytta.
Kyl- o frys i st f kyl.
Renov o kcmpl kodksinredn
Delvis eller helt utbyte
sanitetsutrustning

Komplett underhallsrep
inkl samtliga golvbel.
Parkett atminstone i var-
dagsrum.

Lagenheternas karaktar
bevarade i mojligaste nan.
Matplats i kok (mer efter-
fragat idag an tidigare)

WC och tvattstall i samma
utrymme. Moderna frascha
Igh.

Renovering sa att skotsel
minimeras o underhall

kan planeras o budgeteras
som forebyggande.

Prioritering

Insats Ars- N kr/m +/
FOLJDEFFEKTER

kostn  tatn BRA

2000 116 Avgar LU+PU 50
Intaktsokn. 135

Ev just.behov skap

700 23

2700 139 Upp-
date-

Atgardsgrad kr/m”~ BRA per kvalitetsforandringsgpad 70 ring

Fig. 62:3



‘alternativ- 1. Helrenov Igh. Helt 2. Varsam renov Igh,

jamforelse nya kok m matplats. storre matplats i kok,
Mod. badr m WC o kakel delv. ny koéksinr. o’utr.

r t tak Parkett vard.r. Mod .badr m WC. Parkett

"Brukstid 30 &
4% + hall, mattor r5vr. yard. r, mattor -i.oVr.
%

Kalk. ranta

Inflation - Insats Ggr Arsk, Beskr Insais Ggi Arsk, Beskr InsatsGgi Arsk Beskr
kr/m Kkr/m Kkr/m Kkr/m kr/m Kkr/m
BRA BRA BRA BRA BRA BRA
Initial- 88 700 1 600 !
atgarder 89 800 1 700 1
90 700 1 700 1
Sunxna 2200 127 2000 116

Forts. SLU.1-30 5 30 5 30
atgar- PUS 30 5 kyl 50%
der PU5S 60 5 mal 30%

PU10 120 2 nal 60%

PU10 60 2 ucy1100%

PU10 50 2 ;pis30% 50 2 spis30%

Suirma 610 20 700 23

Atgardskostnad 2810 147 2700 139
I['JJriftkost. ﬂ‘(‘jrand
Avgéende LU+PU - 50 - 50
Intéktsforandr. -140 -135
Ekonomisk
iamforelse - 43 - 46
Eér%kon. kalkyl- +/- Beskrivning +/- Beskrivning +/- Beskrivning
Utrynmesfunk.
Byggn.o.inst.tek
Estetiskt + anhetl. modern inrec
Kulturellt + anpass nytt/garrmalt
Socialt
Forvaltn.mass.
ALTERNATIVVAL 2 Nagot sakrare marginal till den ekonomiska helhetsramen.
MOTIVERING Tamligen likvardiga kvalitetsmassigt i ovrigt. Provigh foreslds fore

mer omfattande renovering

KCMMEOTARER:

Datum, namn 87-09-01
UPPFOUNING, REVIDERING:

Datum, namn
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BYGGNADSVARDSDATA

EASTIGHET Atgardsobjekt KOD

Beteckning Testobjekt 2 Helhet Bostadshus

Adress Kungsladugard , Goteborg Huvuddel Bostadslgh, referenslgh

Agare/Forvaltn. Stiftelse System

Byggd 1931 an/tillbyggd Komponent

Typ Stenhus i1 Oppet stadskvarter Detal j

KVALITETER Fore foréandring Ki: _ Krav efter foérandring
Beskrivning Gcac grad Grad Beskrivning

1. 3 rok 72 m BRA. Kok utan matplats. 8 Oforandrad rumsindeln. W2

Utrymmes- Badrum ingdngar fran hall o 1! av sovr till badrum. VK>rum blir

funktio- Vard.rum ned genangang t detta sovr. kladkanm. Stadskrubb slopa;

nella Gard, ing fr sovr,stadskrubb fr. hall. ger plats for andr koéksinr
Sep VC-rum. Konc planldsn. pga utvidgad matplats vid
koksfonster. 2 nya linnesk.
i ett sovrum.

2. Kéksinredn standardskap klen konstr Tidigare utbytta koksskap

Byggnads-o brister hangn beslag. Bankhojd 0,85. behalles, skapsluckor reno-

installa- Nyss bytt gasspis. Rel nytt kylskap. veras. FOr matplats utrivna

tionstekn 2 rader kakel ovan bank. Urspr porslin skdp ers med std-skap. Kyl
i bad o W=rum i accept skick. Asfalt-i O frys. Nytt porslin i bad-
membran (skick?)+1,20 kakel bak bad- rum. Kakel t.dorr. 6k runt an
kar, 2 rad o6v tvattstall. Klinkergolv Dorr fr sovrum utgar. Plat;
bad o VC. Parkett vard.rum, tragolv for K o ev tvattmask. Fler
+ linoleum i Ovrigt. vagguttag.

3.

Estetiska Vacker Igh men behov av renovering. Helt nya vagg- o takytor
Maln, tapeter, linoleum, parkett sli- Ny parkett i atminst vard.
ten. Arkitektoniskt genomarb. detalj rum. Undergolv o ny golvb
ss dorrar, trycken, hatthylla, éadel- 1 kok o 6vr rum. Plastm i
trafanerad entrédorr (faner ngt ska- badr. erf just dorr, list
dat) m.m.

4. Tidstypisk stiftelsestil 30-tal. Dock

Kulturella ngt forvanskat kék pga utbyte av
platsbyggda sk&p till "moderna" std-
skdp. Tandad taklist i vardagsrum.

5.

Sociala Alternativa anvandn.méjligheter for Modern o frasch Igh. Utsikt
olika familjeforhallanden o umgange. mot upprustad gardsmiljo.
Lugnt lage mot gard med vegetation Hogre hyresniva.

o vasterlage. Mot Oster gata med
sparvagn ca 100 m avstand, dock inga
storningar men anda liv o rorelse.
Kamersiell service inom gangavstand.
LAg hyresniva.

6. Tekn system fungerar. Inregl. varme m Ringa fastighetsskotsel o

Forvaltn. termostat. Vissa probl m just av skaps- acceptabel ekonani

massiga luckor. Eftersatt u-hall pga for l1ag
hyresniva

sammantagna kvaliteter 573"777777 Prioritering

Atgarder Aktiviteter, resursinsatser Insats Ars- kr/m +/

kostn _jsstn. BRA
Initiala Varsam renovering o modernisering med Avgar LU+PU 50
en god kvalitet. 1930 111 Intaktsokn. 140

Fortsattn SLU 1-30
Lagenhetsupprustning i 10-arsinter- 850 23 Mera skap
vall Merarbete f beende

Index nov 87 Atgardskostnad kr/m BRA 2780 134 Upp-
date-
Atgardsgrad kr/m2 BRA per kvalitetsforandr 61 ring

Fig. 62:4



ALTERNATIV- 1. Varsam renov Igh. 2. Varsam renov lIgh.
JAMFORELSE Kok m matplats o 6-skdp Kok m matplats utan 6-
R ., Bad m badkar. Parkett skdp. Bad m dusch. Par-
Brukstid 30 &r \arq r+hall. Plastmatta kett vard rum. Plast-
Kalk.ranta 4 % paq | jnoleum i 6vriat matta podi hall o ovr.

1 -
Inflation i Insats Ggr Arsk, Beskr Insats Ggr Arsk, Beskr InsatsGgr Arsk Beskr
Kkr/m Kkr/m Kr/m Kkr/m Kkr/m kr/nt
BRA BRA BRA BRA BRA BRA

Initial- 88 1930 1 1900 1
atgarder

Summa 1930 in 1900 110
Fortsattn.-
atgarder SLU1-3C 5 30 5 30

PU10 150 2 cok.app 150 2 kok.app

PU10 200 2 maln 200 2 maln

PU10 100 2 golvbel

Summa 850 23 1050 30
Atgardskostnad 2780 134 2950 140
Driftkost.forand
Avgadende LU+PU - 50 - 50
Intéaktsforandr. -140 -135
Ekonomisk

! - 56 -45

Ejar%kon. kalkyl- +/- Beskrivning V- Beskrivning +/- Beskrivning
Utrymnesfunk. + mera skapsutrymme
Byggn.o. inst.tek
Estetiskt
Kulturellt
Socialt - merarb boning Bind
Forval tn.mass.
ALTERNAT IWAL A'I't 1 Ekog s§krare marg_l.nalutlll helhetsramen Ngt béattre ekon.utr.
MOT IVERING for andra atgarder utanfor lagenheterna.

KOMMENTARER: Provlagenheten skall vara ett referensobjekt for ny hyressattning och
hyresgastinfomnation. Lagenheten evakueras under renoveringstiden.

Datum, namn 87-11-01
UPPFOLJINING, REVIDERING:

Datum, namn



Férvaltningsforetagets byggnadsvardspolicy

Fig.
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62:5 Riktpunkter och ramar for kvalitetssékring
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Aven Aatgardskostnaden for bostadslagenheterna har en rimlig
marginal till helheten. Vid jamforelse med bostadslagenheterna
i testobjekt | &ar skillnaden mellan kvalitetsforandringsgrader
rimlig. | det har fallet,, ar lagenheterna i objekt 2 i nagot
samre utgangsskick. Atgardskostnaden ar dar ocksd ndgot hdgre.
Lagenhetsrenoveringarna ar av likartad karaktdr. Intressant ar
att atgardsgraden ar lika ca 70 kr/rn BRA och kfg. Man be-
slét om en varsam upprustning. Men forst skulle en provlagen-
het utforas som referensldgenhet for visning och hyresgastkom-
mentarer, liksom for hyresforhandling med hyresgéstfdreningen.

Vid en tidigare vardering av forslag till ombyggnad med stat-
liga 1an hade ombyggnadskostnaden bedomts till ca 20 milj kr
samt tilldgg for hissar ca 5 milj kr. Alternativet att upp-
rusta varsamt berdknas nu till ca 11 milj kr. D& ingar inga
hissar och inga lagenhetssammanslagningar

En referenslagenhet utfdordes inom ramen for den kvalitetsfor-

andringsgrad som redovisas pa databladet i fig 62:3. En 3 Rok

evakuerades och besiktigades i detalj, Byggnadsvardsdata visas
i fig. 62:4, Hyresgastvisningen utfoll mycket positivt liksom

hyresforhandligen med referenslagenheten som underlag.

Med dessa forhandsbesked betr&ffande kostnader och hyror efter
upprustningen kunde Tfastighetsforvaltningen besluta om ett
atgardsprogram avseende ett trapphus om sex lagenheter

Sedan detta trapphus fardistallts skall man rusta upp reste-
rande lagenheter och genomfbdra o6vrig renovering av fastighe-
ten.

Vi har i testobjekt | och 2 systematiserat ett sitt att analy-
sera kvaliteter och atgardsprogram i en stegvis beslutsprocess
fran helheten och ner till for andamalet lamplig detaljerings-
niva. Byggnadsvardspolicy och beslut pd en niva har utgjort
riktpunkt och ram for beslut pa narmast lagre detaljerings-
niva. Kvalitetskrav och valda atgardsprogram har dokumenterats
pa ett enhetligt och entydigt satt.

Vi anser med ledning av dessa tester att byggnadsvardsdata i
denna form bor kunna bli ett vardefullt hjalpmedel for kvali-
tetssakring vid programarbete for byggnadsvard. Som underlag
for planering, budgetering, skotselinstruktion etc bdr dessa
data vara till stor nytta for kvalitetsstyrning av byggnads-
vardsprocessen under forutsattning att ramar for angiven kva-
litet, kostnader och kalendertid har kunnat innehédllas.
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LITTERATUR

Augustsson, Rune och
Hakman, Ingvar

Augustsson, Rune
Fredriksson, Bo och
Hakman, Ingvar

Augustsson, Rune
Forsaeus, Gunnar
Lindgren, Olle
Mattsson, Bo och
Norrby, Lars

Balgard, Sture

Bjerking, Sven-Erik

Bjerking, Sven-Erik

Bjork, Cecilia
Kallstenius, Per och
Reppen, Laila

Bjornberg, Ulla
Henriksson, Leif och
Olsson, SoOren
Blomberg, Ingela
Eisenhower, Eva och
Vidén, Sonja

Blomberg, Ingela och
Eisenhower, Eva

Blomberg, Ingela och
Eisenhower, Eva

Bostadsdepartementet

Brunnstrom, Lasse (red)

Rationellare ombyggnad.

2. Materialhantering och &arskost
nadspaverkan vid ett modernise-
ringsobjekt.

BFR R39:1976.

Sanering och ombyggnad av fler-
bostadshus

Produktionstekniska och produk-
tionsekonomiska aspekter.

BFR R1 49: 1979.

Arskostnadskalkyler

Metoder for arskostnaders be-
aktande i1 utrednings- och pro-
jJekteringsstadier

BFR R23:1973.

Nya hus i gammal stad.
Stadskaraktar och bebyggelsean-
passning i bevarandeomraden.
BFR 1976.

Hur bostadshusen byggdes 1890-
1940.
BFR R32:1971 .

Hur bostadshusen byggdes 1940-
1970.
BFR R106:1978.

S& byggdes husen 1880-1980.
BFR, Stockholms Stadsbyggnads-
kontor 1983.

Sociala aspekter pa bostads-
sanering.
BFR Rl 14:1979.

Tekniska och miljomassiga aspek-
ter pa bostadssanering.
BFR R50: 1980.

Varsam ombyggnad.
BFR R7:1976.

Varsam ombyggnad 2
BFR R49:1978.

Plan- och bygglagen.
Motala 1987.

Ombyggnad och restaurering av
aldre byggnader och miljoer.
Uppsala 1976.



Brochner, Jan

Datagruppen i Goteborg
Augustsson, Rune och
Hakman, Ingvar m.fl.

Datagruppen i Goteborg
Augustsson, Rune och
Hakman, Ingvar m.fl.

Bdvardsson, Nils och
Lindgren, Soren

Evardsson, Nils m.fl.

Evardsson, Nils m.fl.

FO Peterson & SoOner

Foreningen for samhalls-

planering

Hansson, Rune m.fl.

Hesselgren, Sven

Hakman, Ingvar

Jensfelt, Hans och Simon

Julin, Lars

Juvén, Kent

Fastighetsforvaltning.
Ekonomi-, juridik, organisation
Stockholm 1982.

Rationellare byggnadsproduktion
1. Produktionsdata
BFR 8/69.

Rationellare byggnadsproduktion.
4. Aterforing av byggandedata
till projekteringen.

BFR R14: 1973

Beddbmning av installationer i
renoveringsfastigheter.
BFR S41 :1974.

Hur skall 30- och 40-talshusen
byggas om?
BFR R78: 1982.

Kostnadsstyrning av installatio-
ner under projekteringsskedet -

statistik och berakningsmetoder.
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