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SAMMANFATTNING

RO-metoden har utvecklats av RQ- ?ruppen som ett hjadlpmedel for
fastighetsagare, projektorer m.fl. i ombyggnadsprocessens tidiga
skeden. RO-metoden &r en enkel och snabb kalkylmetod som &nda

ger tillracklig sdkerhet for beslut om start av ett ombyggnads-
projekt och for val mellan alternativa tekniska lésningar under
program- och projekteringsarbetet. Den har presenterade RO-metoden
ar avgransad till' kalkyler for ombyggnad av bebyggelse i omraden
fran 1930-1940 talen.

RO-gruppen bestar av ombyggnadsentreprendrer och konsulter inom
byggadministration/byggekonomi och installationsteknik. Den har
presenterade ra porten ar den fjarde i en serie FoU-projekt inom
temat "Rationellare ombyggnad" (RO). Nummer tre i serien BFR- -rapport
R69:1978 behandlar "Kalkylmetod for val av modernlserlngsatgarder
vid aldre bebyggelse i stadskarnorna. Denna kalkylmetod har ocksé
presenterats 1 en popularut ava i form av BFR-informationsblad
B3:1978 "Rakna pa ombyggnad”. Den har presenterade RO-metoden ar

en anpassning och utveckling fran det Foll-projektet.

Forst under 1970-talet kom ombyggnadsverksamhet i gang i storre
skala. Under 1960-talet gick totalsaneringsvagen fram over var
tatortsbebyggelse. Ombyggnadsverksamheten inriktades pd det aldre
bestandet fran 1800-talet och tidigt 1900-tal foretradesvis i slut-
na kvarter i sjalva stadskarnorna och ombyggnader bedrevs oftast
som enstaka projekt. En hel del av detta bestand aterstar fortfa-
rande att modernisera.

Men nu under 1980-1990 talen blir ocksd 30-40 talsomradena utanfor
sjalva stadskarnorna alltmer aktuella for modernisering. Dessa
omraden frdn funktionalistepokens borjan kannetecknas av 3-4 va-
ningars friliggande lamellhus utan hiss och hdgre punkthus och
lameller med hiss.

Denna bebyggelse ar betingad av funktional ismens ideal och skiljer
sig fran den aldre bebyggelsen genom sttt stora antal smaélagen-
heter, minimidimensioner | lagenheter, trapphus, soputrymmen etc
men ocksd med avseende pd annorlunda byggnadskonstruktioner

och da framst en konsekvent anvandning av betong, lattbetong och
puts till skillnad fran tidigare tra- och stenhusbebyggelse.

Bebyggelsen frdn 1930-1940 talen har alltsd annorlunda egna vill-
kor “som maste beaktas vid en ombygll?( nad. Men dessutom uppstar nya
Eroblem vid motet mellan dessa villkor och alla de normer och
ommunala riktlinjer som omgérdar en ombyggnad.

Hissinstallation kravs i princip frdn tre vaningar och hogre och
drabbar den foretradesvis Iaga bebyggelsen ekonomiskt hart. Krav
E)a storre lagenheter och pd en viss lagenhetssammansattning foran-
eder dyrbar sammanslagning och andring av alla smalagenheterna.
Dessutom kan inte alla fa flytta tilloaka di ca 1/4 av lagenhets-
antalet faller bort. Sophanterlrzjgsnormerna foranleder dyrbara &nd-
ringsarbeten. Energi normerna leder till tillAggsisoleringar av
fasader och nya ytskikt t ex av plat som helt forandrar karaktiren
pd funktional ismens slata putsfasader.

Det ar speciellt viktigt att kunna fa ett greppp om dessa ekono-
miska konsekvenser innan man ens startar upp en ombyggnadsprocess.
Det galler for fastighetsédgaren att ha klart for sig vilken kom-



bination av ombyggnadsatgarder som kan rymmas inom tillganglig
investeringsram. Och det &r sedan inte mindre viktigt att man
under projekteringen succesivt gor alternativkalkyler och véljer
alternativ som fyller funktionskraven och samtidigt haller sig
inom de ekonomiska ramarna.

RO-kalkylmetoden med tillh6rande alternativforteckningar och kost-
nadsdata ar ett hjalpmedel foér beslut om start av en ombyggnad och
for budgetering och styrning av_projekteringen mot en kombination
av_ ombyggnadsatgarder som_ryms inom tillganglig investeringsram men
som ocksa samtidigt ger sd fordelaktig arskostnad som maojligt.

| RO-metod 1 som anvéndes fore start av projektet d& man inriktar
sig pa problemen med lokaliteterna och komforten i dessa kalkyle-
rar man med summa tolv kal kyl poster som &r verksamhetsmiljoorien-
terade.

| RO-metod 2 som anvéndes under den efterfdljande projekteringen

dd man inriktar sig pd problemen med de byggnads- ochinstallations-
tekniska systemen och komponenterna kalkylerar man med summa fyrtio-
fem kalkylposter som &r byggnadsverksorienterade.

RO-metod ! &r investeringskostnadsorienterad och dar behandlar man
drift- och underhallskostnaderna mera schablonmassigt. | detta ti-
diga skede &r det avgorande om ombyggnadsinvestering over huvud
taget &r genomférbar eller ej. Nér val beslutet om investering &r
taget galler det att utforma” tekniska losningar vars kostnader gar
inom_tillganglig investeringsram men som ocksa arskostnadsmassigt
ar sa fbrménligﬁ som mojligt. Arskostnadsaspekterna finns inbyggda
i RO-metod 2. Underlaget harfor redovisas i en analys av drift- och
underhallskostnadernas paverkbarhet vid olika ombyggnadsatgarder.

Valet av ombyggnadsatgarder styrs inte enbart av ekonomiska Gver-
vé%anden. Forutom yttre styrning frdn lagar, normer och riktlinjer
galler hansyn till en rad andra faktorer sdsom energi- och resurs-
snalhet, kulturbevarande, atkomlighet och driftsakerhet under for-
valtningen, brukarnas 6nskemal, ombyggnadsproduktionens krav, syn-
punkter pd flexibilitet for framtida behov etc. Alla sddana aspekter
tas upp | rapporten i samband med RO-metod 2.

Hed det kan ocksd finnas speciella riktlinjer for hela bebyggelse-
omradet som styr val och ombyggnadsatgarder i det aktuella ombygg-
nadsprojektet. Det kan galla gemensamhetsanlédggningar for trafik-

foring, = service etc. men ocksad riktlinjer for fasadutformning etc.

Det ar ocksda angelaget att man i tid utformar riktlinjer for en
selektiv anpassning inom omradet till normer och krav™ s& att inte
varje ombyggnadsobjekt drabbas av alla krav utan att ombyggnaden

i omradet 'skulle kunna anpassas till varje fastighets egna villkor
ocr} ééTplighet.Rapporten tar upp sddana aspekter i samband med RO-
metod 1.



1.1

FORSKNINGSUPPGIFTEN
Avsnittet syftar till

0 att beskriva problemomradet och att definiera utvalt problem
0 att beskriva FoU-uppgiftens avgransning, syfte och mal

0 att beskriva RO-gruppens ansatser till ldsningsférslag

0 att beskriva genomfdrandet

Avsnittet indelas i

1.1 Problem, syfte, avgransning
1.2 Hypoteser, metod
1.3 Resultat

Problem, syfte, avgransning

Bostadsombyggandet under 70-talet har huvudsakligen gallt enstycks-
objekt av sten och tra byggda fore 1930. Det aterstar fortfarande
en hel del av detta aldre fastighetshestand att bygga om.

Modernisering av hus fran 30- och 40-talen har i viss utstrackning
redan pabérjats. Under 80-talet vantar man sig att 30- och 40-tals-
bebyggelsen blir en vésentlig moderniseringssektor. Detta bostads-
bestand karaktdriseras av en rad egenskaper som skiljer sig fréan
dem vid det aldre bestandet.

Under 30-talet byggdes det 189.000 l&genheter i flerfamiljshus i
Sverige, under 40-talet 277.000. En mycket stor andel av l&genheter-
na & 1 eller 2 rum och kok.

Husen dr betingade av funktionalismens ideal s k "funkishus", yngre
landshévdingehus (GGteborg) och smalhus med minimi utrymmen och lagre
takhojder. De har centralvarme och badrum, men dessa ar sma och har
lagre standard i jémforelse med vad vi bygger idag. Bjéalklagen &r av
tra eller betong och mellan- och yttervdggar av lattbetong, slagg-
betong, betong eller tegel.

De bostadsomraden som byggdes under 30- och 40-talen har en rad kva-
liteter som det ar vart att bevara. Vegetationen ar uppvaxt, husen
ar vil terranganpassade och omrddena som helhet inte alltfor hart
exploaterade. De allmdnna kommunikationerna &r bra och restiderna
relativt korta vilket ger l3ga resekostnader bade for den enskilde
och for samhdllet.

Trots sina kvaliteter finns det tendenser till forslumning. Trafik-
foringen inklusive parkering &r otillfredsstdllande I6st. Andelen
&ldre boende éar oproportlonerll? hdg, en anledning till att den ti-
digare kommunala och kommersiella servicen héller pa att forsvinna.
Manga Onskvarda &tgarder behGver samordning vilket kan forsvaras av
det splittrade &gandet.

En rad nya normer och krav, sdsom hisskrav och handikappanpassning,
energi normer och forbattrad sophantering kommer att krava omfattande
atgdrder och ingrepp i dessa omraden.



Ett Overgripande problem blir att sammanvdga alla dessa kvaliteter,
svarigheter och krav. Gors det ingenting alls finns det risk for for-
slumning och darmed sammanhdngande forstorelse. Skall alla krav upp-
fyllas och problem l8sas, blir det sdkerligen fér dyrt samtidigt som
;@genheternas, husens och omrddenas charm och kvalitet riskerar att
orsvinna.

| boérjan av 70-talet strévade man efter nybyggnadsstandard vid om-
byggnad. Detta resulterade i stereot¥pa Iégenheter utan sina fore-
gangares charm, det blev dyrt pga omfattande rivningsarbeten, ora-
tionella arbetsforutsattningar etc. Normer, lanevillkor, projektorers
och byggares atgarder var praglade av ett nybyggnadsténkande:

Efter hand overgick manga till att tillampa en mera varsam ombyggnad
enligt "minsta atgdrdens princip”. Nya normer arbetades fram, t ex
"Ombyggnadsnorm™ och genom Bostadssaneringslagen infordes begreppet
"lagsta godtagbara standard” (LGS). Kraven pa ett billigare ombyg-
gande, onskemal att bevara gamla miljoer, mojlighet for aterinflytt-
ning samt erhallna erfarenheter vid genomférda ombyggnadsarbeten bi-
drog till denna utveckling. Dessa erfarenheter mdste nu paverka hand-
l&ggandet av 30- och 40-talsbebyggelsen.

En viktig sak har tillkommit under de senaste é&ren. Hittills har in-
riktningen varit att paverka investeringskostnaden och darmed kapi-
tal kostnadsdel en i arskostnaden. Drift- och underhdllskostnaderna

har under senare ar blivit en allt storre del av fastighetsagarens
arskostnader. Man bor stridva efter att pdverka drift- och underhalls-
kostnaderna redan i samband med ombyggandet. Man bor ocksd da vidta
av samhallet onskade atgarder for energibesparing.

Hyresgastinflytandet har formal iserats pd senare &r och har dar-
igenom blivit ett nytt inslag i ombyggnadsprocessen. Den allménna
samhal Isutvecklingen frén vérdering av materiell standard till kul-
tur och livskvalitet paverkar ocksa valet av moderniseringsingrepp

Ett specialproblem som aktualiseras i och med 30- och 40-talsbebyggel
sen dr blandningen av s k langvariga och kortvariga system. Stommen
ar ett typiskt langvarigt och WS-installationerna ar ett typiskt
kortvarigt system. | hus byggda ca 1930 och senare &r langvariga och
kortvariga system sammanblandade. Valjer man att lata de utbytta
systemen vara kvar blir det oftast "doda", oanvéndbara delar i bygg-
nadskroppen. Valjar man att riva ut dem, innebdr det stora ingrepp
och hoéga kostnader.

Ett problem i detta komplex ar svarigheten for fastighetsigare, pro-
jektorer och andra som fattar beslut i moderniseringsprocessens ti-
diga skeden ar att gora enkla och tillrackligt sakra kalkyler som un-
derlag for val mellan alternativa ombyggnadsatgarder.

RO-gruppen har inriktat sig pd andamdlsenligare kalkylmetoder i mo-
derniseringsprocessens tidiga skeden.

Detta projekt ar en fortsattning pa "Kalkylmetod fér val av moderni-
seringsatgarder” avseende aldre bebyggelse &n 1930-tals. Denna kalkyl
metod redovisas i BFR-rapport R69:1978 samt i en populariserad ver-
sion for fastighetségare och andra anvandare utan stérre by?gnads-
teknisk/ekonomisk kunskap och erfarenhet, BFR-informationsblad
B3:1978 "Rakna pa ombyggnad".



RO-gruppens nu presenterade arbete avser i forsta hand friliggande
flerfamiljshus av sten i "funktional i stomraden”, ddremot inte sma-
hus och andra byggnadstyper byggda under 30- och 40-talen. Pro-
jektet avser ombyggnad och inte fastighetsunderhall och behandlar
sa\éal investeringskostnader som kapital-, drift- och underhallskost-
nader.

Det tidigare genomférda FoU-projektet avser en kalkylmetod i tidigt
skede innan fastighetsdgaren beslutar om ev. start av en moderni-
sering (fastigheter aldre &n 30-tals).

Det har redovisade projektet avser en anpassning till 30-40- tals-
bebyggelsen men ocksd en utveckllng av kalkylmetoden att géalla &ven
under efterfoljande projekten'ngsskede dar val sker mellan alterna-
tiva system och tekniska l6sningar for byggnad och installationer.

| tidigt skede ar malet ett byggnadsekonomiskt underlag for beslut
om start av en ombyggnadsprocess och for styrning av ﬁrojekterin en
(ram for projekteringen). Har vander vi oss i forsta hand till fas-
tighetsagare men ocksa till tidigt inkopplade projektledare, for-
valtare, byggare, projektorer och hyresgastforetradare vilka kan ha
nytta av vart underlag nar det dgaller overgripande diskussioner om
atgarder och ekonomi | detta ti |%< skede. Aven stadsplanerare,
l&nemyndigheter och normskrivare kan vara betjanta av den informa-
tion som kalkylmetoden och tillnérande underlag kan ge i form av
alternativa atgarder och ekonomiska konsekvenser.

I efterfolgande projekteringsskede ar malet ett byggnadsekonomiskt
underlag for val mellan alternativa byggnads- och Installationstek-
niska system och l6sningar. Har ar det speciellt angelaget att be-
akta hela arskostnaden och inte enbart investeringskostnaden, Redan
har maste aspekter pa drift och underhall liksom pa energi snal het och
miljobevarande ha beréttigad paverkan pd val av alternativ. Hir van-
der vi oss i forsta hand till projektorer och tidigt inkopplade for-
valtare och byggare som kan medverka vid kal Iylermg av alternativ,
val och utformning av lésningar men ocksa til hyresgastforetradare
som behover faktaunderlag for att i samrad kunna pdverka for dem
onskvérda l6sningar.

Hypoteser, metod

Vad betréaffar anpassningen av den tidigare redovisade R0-metoden
géllde foljande inriktning:

0 Metoden for de aldre fastigheterna har fatt positiva kommentarer.
Den ar enkel och ger ett snabbt och tillrackligt sakert Gverslags-
véarde anser manga.

0 Vi har funnit den ha vissa svagheter t ex vid upprékning med hjalp
av index. Men det ar ganska vanligt att man tvingas fatta beslut
pd betydligt samre underlag. Metoden ar inte helt logisk och kon-
sekvent men man har andd kommit rimligt ratt i slutresultatet.

0 Metoden har alltsd visat 5|? vara praktiskt anvandbar och upp-
skattad och anpassningen till 30-40-talsbebyggelse ansdgs kunna
fa en likartad form som den vid de aldre fastigheterna.

o De ingdende matriserna behéver darvid justeras vad géaller kalkyl-
posternas avgransning, koefficienter och kostnadsekvationer.



0

10

Kalkylmetoden behover justeras med hansyn till paverkan fran be-
byggelseomradets gemensamhetsanordningar.

Den forsta delen av anslaget avsags anvandas till en anpassning
av den tidigare metoden och samtidigt till en utveckling av en
forestall ningsram och hypoteser for metoden i det efterfoljande
projekteringsskedet.

Vad betraffar den vidare utvecklingen av RO-metoden gallde féljande
inriktning:

0

Metoden skall byggas upp kring en logisk och konsekvent modell
med skilda facetter och skilda detaljeringsnivaer.

Facetterna skall betingas av probleminriktningen i de aktuella
kalkylsituationerna dar R0O-metoden skall anvéndas. RO-metoden
skall vaxla over fran en lokalorienterad facett till en byggnads-
del sorienterad facett.

RO-metoden skall bestd av tva delar, RO-metod | med speciell in-
riktning pd de lokalorienterade problemen och RO-metod 2 med
speciell inriktning pd de byggnadsdelsorienterade problemen.

De badda metoderna skall vara integrerade med varandra. Utgangs-
data frAn metod | ar samtidigt ingangsdata i metod 2.

Inom vardera metoden skall arbetsgadngen ske i tva steg. Forst gors
en fordelning av den ekonomiska ramen pa ett antal delramar som
sedan skall styra alternativvalen i andra steget. Man kommer att
arbeta pd tva detaljeringsnivaer inom vardera av metoderna.

Kal kyl posternas avgrénsning och detaljeringsgrad skall styras av
facetter och detaljeringsnivaer enligt ovan.

I analysen &r det viktigt att den logiskt och konsekvent uppbyggda
forestall ningsramen atfoljs av en renodlad begreppsapparat.

| den éfterféljande utformningen av metoden kan det visa sig vara
nodvandigt att ge avkall pa renlarigheten och anvanda popularare
uttryckssatt.

Kal kyl noggrannheten anpassas efter behovet i respektive besluts-
situation. Erforderliga kalkyldata anpassas hartill. Indexupp-
rakning forutsattes kunna ske ett par ar liksom vid den tidigare
presenterade RO-metoden. Darefter maste metodens kostnadsdata
uppdateras genom en speciell insats.

Den andra delen av anslaget frigjordes sedan RO-gruppen presente-
rat en fordjupad hypotes. Dessa medel skulle i forsta hand an-
vandas till den utvecklade metoden.
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RO-gruppen bestér av

Rune Augustsson,F 0 Peterson & Soner Byggnads AB, Goéteborg
Bo Fredriksson, Ivar Kjellbergs Byggnads AB, Goteborg
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Ingvar Hikman ar projektledare, byggnadsvardssakunnig och rapport-
forfattare. Birger Wérn &r ordférande i RO-gruppen.

Den tidigare redovisade kaIkKImetoden vid aldre byggnader var baserad

pd sju totaluppfoljningar och ett 20-tal tester pa aktuella ombygg-

nadsobjekt i landet forutom pa den praktiska erfarenhet som finns i

de medverkande ombyggnadsforetagen och konsultforetagen och pa den FoU-

eRrCf)arenhet frdn ombyggnads- och forvaltningsforskning som finns inom
gruppen.

Vid ansokningstillfallet 1978 bedémdes moderniseringen av 30-40-tals-
bebyggelsen vara aktuel | att pabérja inom en nara framtid. Vi raknade
med att kunna folja upp kostnaderna pd ett antal genomférda ombygg-
nader under FoU-arbetets gang. Krisen i samhallsekonomin och stagna-
tionen pad ombyggnadsmarknaden sedan dess har forsenat ombyggandet av
?O 40-talsbebyggelsen och oméojliggjort uppféljning.i tillracklig om-
attning.

RO-gruppen har nu i stallet i storre utstrackning fatt arbeta med
syntetiskt uppbyggda underlag och genom jamforelser med egen erfaren-
het frdn 6mbyggnad av den aldre bebyggelsen. Endast ett fatal objekt
Qar kunnat anvandas for avstdmmning av den totala ombyggnadskostna-
en.

Resultat

Kostnadsdata i den har redovisade rapporten ar alltsa inte betryggande
underbyggda av ovan angivet skal. De far endast ses som tamligen rim-
liga riktvarden angivna for att belysa hur RO-metoden &r uppby?gd

fungerar. Efterhand som det blir 30-40-talsobjekt tillgangliga
for uppfoljning boér man gora tester och preciseringar av sifferma-
terialet i metoden.

De angivna delvardena i bilagorna 5.1 - 5.5 far absolut inte anvéandas
separata t ex for kontroll av anbud. RO-metoden byg?er pa att man er-
haller en utjamningseffekt om kal kyl posterna_é&r tillréackligt manga
och att summan av delposterna blir tillracklig traffsaker aven om
delposterna var for sig inte inrymmer den sdkerhet som man kréver

av totalsumman.
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Vi har allts& koncentrerat oss mera pd metodens uppbyggnad an pa de
alternativutforanden och de kostnadsdata som samtidigt redovisas.
FoU-projektets forsta del med anpassningen av den tidigare metoden
vid aldre fastigheter till 30-40-talsbebyggelse redovisas i avsnitt
2 "Anpassad RO-metod". Den adnra delen med den vidare utvecklingen
redovisas i avsnitt 3 "Utvecklad forestallningsram” och i avsnitt 4
"Utvecklad RO-metod ! och 2".

Denna BFR-rapport bor efterfoljas av en populariserad utgadva i form
av en informationsskrift i stil med B3:1978 "Rakna p& ombyggnad” som
vander sig direkt till de primara intressenterna. Dd maste ocksd
siffermaterialet vara testat pd aktuella ombyggnadsobjekt.

Det ar ocksd nu angelaget att uppdatera siffermaterialet i B3:1978
"Rakna pd ombyggnad" gallande den &aldre bebyggelsen. Det gar inte
langre att traffa tillrackligt ratt genom att endast gora upprakning
med index.
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ANPASSAD RO-METOD
Avsnittet syftar till

o att knyta an till RO-metoden fOr &aldre byggnader och att kommen-
tera erfarenheter fran tillampningen av denna.

0 att redovisa resultatet av metodens anpassning till 30-40-tals-
bebyggelsen

Avsnhittet indelas i

2.1 RO-metod for aldre objekt
2.2 Ingangsdata

2.3 Arbetsgang
2.4 Kalkylmatriser

RO-metod for aldre objekt

Vér tidigare RO-metod var i forsta hand amnad for fastighetsagare
utan namnvard byggnadsteknisk kompetens som har att fatta bel sut om
ev. start av projektering foér en ombyggnad. Den erh&llna totala in-
vesteringsramen skulle anvandas for styrning av projekteringen av
ombyggnadsingrepp.

FIG. 2.1:1 visar principen for metoden. Det galler att finna en balans
mellan de arliga intakterna och de arliga kostnaderna. Om man fran
hyresintakterna drar ingangsvardets kapitalkostnad och de efter om-
byggnaden forvantade drift- och underhallskostnaderna si aterstar ett
utrymme fOr ombyggnadsinvesteringens kapitalkostnad. Med RO-metodens
kostnadsmatriser kan man séatta ihop ett "basta paket" av ombyggnads-
atgarder inom den tillgangliga kostnadsramen.

Vi har fatt manga positiva kommentarer om metoden, men inte sd mycket
frAn fastighetsagarhall som frdn teknisk personal p& handlaggande or-
gan och frAn projektorer. Vi har sjalva anvant metoden inom byggfore-
tagen for bl a snabbkontroll av produktionskalyler med gott resultat.
Tekniska studerande utan namnvard praktisk erfarenhet har klarat av
att anvanda metoden.

Metodens utformning kunde varit ndgot mindre ambitivs for att battre
passa fastighetsdgare utan namnvard teknisk/ekonomisk kompetens som
fattar beslut i utredningsskedet. For en byggnads- eller installa-
tionstekniker passar den béattre och racker da ocksd en bra bit in i
projekteringsskedet om man har férmiga att lagga till och dra ifran
pa lampligt satt.

Nar vi utformade den metoden var det inte aktuellt att ocksd utveck-
la en metod for fortsatta val under projekteringen. Nu daremot géaller
FoU-projektet en RO-metod under badda skedena och da behover man dra en
renare grans emellan de olika kal kyl situationerna.

Vid anpassningen av den tidigare metoden till 30-40-talsbebyggelsen
har vi orienterat metoden mera at lokalorienterade problem &n mot
byggnadsdelsorienterade. Forenklingar i matriser etc kan ocksd for-
vantas bidra till att metoden blir mera praktiskt anvandbar for
fastighetsagare och av honom ev anlitad teknisk/ekonomisk radgivare.



Ingangs-
Hyror efter varde

O m byg g n ad Rantor och avskrivningar

Ombyggnad

Réantor och avskrivningar

FIG 2.1:1 Princip for balanseringen mellan intdkter och kostnader



Ingéngsdata

En fastighetsdgare som st&r i begrepp att bygt];a om bor ta reda F
de speciella forutsattningar och krav som galler for den aktuel
fastigheten och for det omrade den &r belagen i. | de flesta fall kan
frdgorna besvaras av respektive kommuns stadsbyggnadskontor och
fastighetskontor. Eftersom ombyggnad av flerfamiljshus &r foremal
for ett starkt samhallsintresse andras ofta gallande lagar och be-
stimmelser. Detta géller ocksa av kommunen speciellt uppstéllda_
malsattningar och riktlinjer. Darfor galler det att inte bara fa
upp ift om vilka krav som galler for tillfallet utan ocksa att ta re-
ﬁ om kravet nyligen andrats eller om andringar haller pa att
dIS uteras.

Nedan foljer en checklista med kommentarer for en rad fragor, som en
fastighetsagare bor ha svar pd innan han kan g& vidare med en Kkal-
kyl som skall ge svar pa frdgan om en ombyggnad ar ekonomiskt
genomforbar eller inte.

§28tadsforsorjningsgrogrammet

Samtliga kommuner i Sverige gor bostadsforsorjningsprogram som galler
for en tidsperiod av 5 ar med en arlig revidering.

| bostadsforsorjningsprogrammet skall en avvdgning godras mellan ny-
och ombyggnadsverksamheten och det skall vidare

0 belysa saneringsbehovet genom en redovisning av bristerna i de
aldre husen och lagenheternas kvalitet, utrustning och yttre miljo

0 innehélla en tidplan som talar om i vilken takt bristerna skall
avhjélpas

0 ange avvégningen mellan totalsanering och modernisering

o ge information till fastighetségare, hyresgaster m fl om kommunens
saneringsplaner

0 ge underlag for samarbete mellan kommun, fastighetségare och boende

Detta innebar att Bostadsforsorjningsprogrammet kan innehalla uppgif-
ter om det aktuella omradet, kvarteret eller huset t ex:

o om ny stadsplan finns eller &r planerad som fullstandigt kommer
att fordndra omradet, kvarteret eller huset (rivning, nybyggnad,
fortatning)

0 oOnskemdl finns att bygga barnstuga i omradet

0 hur grundférhallandena &r

o om trafiksanering av omréadet ar planerad

o krav p& parkeringsutrymmen

Frdn och med 1980 skall Bostadsférsorjningsprogrammet godkénnas av

kommunfullmaktige.  Forutom ovanstaende innehaller programmet ofta
for respektive kommun speciella riktlinjer och krav som har betydelse
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for den fastighetsagare som star i begrepp att bygga om. Exempel pa
sadana riktlinjer ar foljande:

0 Lagenhetssammansattning

En kommun kan ha krav eller ¢nskemdl om en viss lagenhetssamman-
sattning efter ombyggnad, oftast uttryckt i en procentférdelning
2 rum och kok, 3 rum och kék och — 4 rum och kok.

0 K-mérkning, bevarandekrav

Vissa kvarter eller hus anses ibland for speciellt vardefulla och
be.laggs darfor med rivningsforbud och k-markning, alternativt goérs
till foremal for inventeringar och utredningar som kan utmynna i
anvisningar for t ex fasadrenovering av det aktuella huset eller
omradet.

Finansiering

Kommunens fastighetskontor kan ge besked om vilka typer av lan som
kan komma ifrAga, t ex:

Bostadslan (med statligt rantebidrag)

Forbattringslan

Energisparldn och bidrag

Tillaggslan for kulturhistoriskt vardefull bebyggelse

o o o o o

Mi ljoforbattringsbidrag

Dessutom bér man efterhdra vad den aktuella bruksvardeshyran kan bli
i omradet. Fastighetsagareféreningen kan upplysa om hyresnivan vid
jamforbara objekt.

Praxis vid tillampning av bestammelser vid ombyggnad

Kommunens Stadsbyggnadskontors byggnadslovsavdelning utvecklar
ibland speciell praxis vid ombyggnad. De vanligaste ar foljande:

0 installation av hiss: vissa kommuner kan vara beredda att ge gene-
rell dispens, medan andra konsekvent kraver hiss vid trevanings-
hus .

0 tillganglighet for handikappade, bade utvandigt och invandigt:
frAgan ar hur strikt kommunen foljer och tolkar Svensk Byggnorms
krav pd t ex ramper utvandigt och invandigt, breddning av dorrar osv

0 energi sparatgarder: har kommunen stallt upp speciella mal.finns det
aspekter pa olika typer av atgarder t ex fasadisolering och fonster-
byte?

0 energiforsorjning: finns speciella krav pd typ av uppvarmning t ex
fjarrvarme, el, olja? Om gas finns kommer den att bibehdallas?

0 sophamtning: hur tolkas Svensk Byggnorms krav och finns det ytter-
ligare krav t ex fbr separering av sopor.
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0 inredning av vindar: kommuneneras installning kan skilja sig
vasentllgt En vindsinredning medfor en rad atgarder for att
Pfe/lla brand- och ljudkrav, vilket ar bra att klarlagga pi

ett fidigt stadium.

0 ljudisolering: hur tillampar kommunen Svensk Byggnorms krav for
II(Judlsglerlng krdvs ljudmétningar? Kan isolerruta komma att
révas

0 gérdssammanslagningar: frdga efter kommunens krav och syn pa
gardssaneringar.

Forutom dessa fragor ar det bra att ta upp ytterligare ett par
saker med kommunen:

o evakuering: hjalper kommunen till med evakuering av de nuvarande
hyresgasterna eller maste fastighetsdgaren skota detta sjalv?

o handléggningstider: vad &r den "normala” tiden for att fd byggnads-
lov och preliminart besked om bostadsldn? Hur &r situationen vad
galler igangsattningstillstand?

0 yttlre gmljo finns nagra riktlinjer for forandringar av den yttre
miljon?

0 gatumarks- och gatubyggnadsersattning: kan detta bli aktuellt vid
beviljande av byggnadslov till ombyggnad? Ersattningen kan t ex
kravas for atgarder gjorda redan i borjan av 1900-talet.

0 Bostadsanvisningslagen: hur tillapas denna i kommunen?

Arbetsgang

o

Utredningsarbetet bor bedrivas stegvis efter nedanstdende arbetsgang
och med hjéalp av kostnadsmatriser redov'isade i avsnitt 2.4 och BIL 5.1:

A INVENTERA OCH RAKNA FRAM ERFORDERLIGA UPPGIFTER OM
FASTIGHETEN
Al Notera allménna uppgifter om fastigheten

A2  Gi husesyn och notera "skick fore"
B. GOR EN DMBYGGNADSKALKYL MED HJALP AV KALKYLMATRISERNA

B.l ﬁéknaMi%enom onskvért alternativ enligt kalkylmatriserna

B.2 Korrigera kostnaden med hjalp av index
B.3  Beddm byggherrekostnaden

B.4 Rékna fram total kostnad for ombyggnaden



C.1

C.2
C.3
C.4
C.5
C.6

D.1
D.2

D.3

BERAKNA [INTAKTER, DRIFT- UNDERHALLS- OCH KAPITAL-

KOSTNADER FOR OMBYGGNADEN

Bedom hyresintékt efter ombyggnad (kallhyra)

Bedém drift- och underhdllskostnader efter ombyggnad

Rakna om ingangsvardet till kr/m2 BRA

Rakna om ingangsvardet till kapitalkostnad

Berékna kapitalkostnadsutrymmet for ombyggnaden

Rakna om ombyggnadskostnaden till kapitalkostnad

BESLUT OM FORTSATT GENOMFORANDE

Kombinera nya "skick fore" och "onskat resultat"

Préva andra satt att f& projektet ekonomiskt genom-

forbart

Ta beslut, starta upp projektering for ombyggnad alterna-

tivt omprdva hela projektet

Har nedan foljer den systematiska arbetsgangen med detaljanvis-

ningar.

Al

INVENTERA OCH RAKNA FRAM ERFORDERLIGA UPPGIFTER OM

FASTIGHETEN
Notera allménna uppgifter om fastigheten

Fastighetsheteckning:

Fastlghetsadress

Byggnadsar :

Eventuella tidigare ombyggnadsar:
Taxeringsvérde Tor mark:

Taxeringsvarde for byggnad:

Nuvarande hyresintékter exkl bransle:
Nuvarande drift- och underhallskostnader

uppvarmning:
ovrig drift:

S:a driftkostnad:

Underhal !
I6pande (akut):
peri odiskt
(planerat):

S:a underhall :
S:a drift- och underhallskostnad:

) BRA och BYA, se Svensk Standard SS 02 10 50

faststallt ér:
faststallt ar:

kr/m2
kr/m2

kr/m2

kr/m2
kr/m2
kr/m2

BRA"
BRA

BRA

BRA
BRA
BRA

kr/m2 BRA



B.l

B.2

B.3

Hustyp:

Smalhus (bredd 10 m), tjockhus, punkthus osv.
Antal lagenheter: st
Tomtarea: m2
Byggnadsarea: m2 BYA
Fasadarea(inkl fonster): m2
Priméar bruksarea fore ombyggnad: m2 BRA
Primar bruksarea efter ombyggnad: m2 BRA
Tilkommande primar bruksarea: m2 BRA

(t ex inredning av
lokaler i kallare eller
pd vind till bostader)

S:a primar bruksarea
efter ombyggnad: m2 BRA

Medel 1agenhetsyta:
(S:.a m2 BRA/antal Igh) m2 BRA

Antal vaningsplan

under mark: st
over mark: st
vind : st

G& husesyn och notera "skick fore"

Se kalkylmatriserna, avsnitt 2.4 G& husesyn, besiktiga
huset och ringa in "skick fore" pd respektive matris. Fun-
dera redan nu 6ver alternativa satt att bygga om. Forsok
definiera husets kvaliteter och vad det skulle innebéara
att bevara dem.

GUR EN OMBYGGNADSKALKYL MED HJALP AV KALKYLMATRISERNA
Rékna igenom ett Onskvart alternativ enligt kal kyl -

matriserna Ml - H12

Ringa in "onskat resultat” samt eventuella 'tillagg" pad resp
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matris. Berdkna darefter kostnaderna bade for resp matris och

totalt.

Korrigera kostnaden med hjalp av index

De i kalkylmatriserna angivna kostnaderna &ar per 1980-11-01.

Den i B.l framrédknade kostnaden (byggmasteri och installa-
tioner) skall korrigeras med hansym till prisstegringar ge-
nom indexupprakning. Lamplig indexserie &ar faktorprisindex
for bostader inkl I6neglidning (berdknas av Statistiska
Centralbyrdn och anges i SBEF:s entreprenadindex i kolumnen
flerfamiljshus totalt).

Beddm byggherrekostnaden
Byggherrekostnaden beddms enligt nedan eller faststalls

summariskt. Den brukar uppgad till mellan 25-30% raknad som
ett palagg pad kostnaden enligt pkt B.2.



0 Kommunala avgifter

Byg?nadslov garumarksbidrag, kostnader for parkering
anslutningsavgifter for el, vatten och avlopp, fjarr-
varme m m.

Kostnaden &r helt beroende av det enskilda fallet och
varierar mycket fran kommun till kommun.

o Allmdnna byggherrekostnader

Byggadministration, laneansokan, byggnadskontroll,
byggmoten.

Kostnaden varierar mycket och ar beroende av om fas-
tighetsdgaren sjalv ar byggledare, vilken entreprenad
form som véljs osv, normalt 2-5%.

0 Projektering

Konsultkostnader for A-K-VVS-EL- och markprojektering

Kostnaden &r beroende av vilken entreprenadform som

valjs. Vid totalentreprenad brukar storre delen av

konsultkostnaden inkluderas i anbudet, normalt 4-8%.
0 Evakuering

Transport och ev magasinering av hyresgasternas till-
horignheter, flyttningskostnader.
Kostnaden beror pd lagenhets- och familjestorlek,
aterflyttningsfrekvens osv.
0 Hyresforl uster
Hyresforluster under ombyggnadstiden ar beroende pa
befintlig hyresnivd, ingangsvirde p& fastigheten osv.
0 Rénta och kreditivkostnader under ombyggnadstiden

Total ombyggnadskostnad x .
x aktuell ranteniva x antal manader
(13.5% per 80 TI 01)

12 x 2 x 100

Observera att den subventionerade réntan bérjar galla
fran det att 75% av ldgenheterna ar inflyttade.

0 Mervadeskatt (f n 12,87%)

Rakna fram total kostnad for ombyggnaden

Kostnad enl B.2 kr/m2 BRA
Kostnad enl B.3 kr/m2 BRA

Total kostnad: kr/m2 BRA
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BERAKNA INTAKTER, DRIFT- UNDERHALLS- OCH KAPITALKOSTNADER
FOR OMBYGGNADEN

Beddm hyresintdkt efter ombyggnad (kallhyra)

Efter ombyggnad av en fastighet skall nya hyror sattas.

Detta sker genom bruksvardesprincipen. Hyresnivan baseras pa
den hyra som tillampas i likvardiga, allmannyttiga lagen-
heter. Hyresnivan far man reda pa genom att fraga fastighets-
agare- och/eller hyresgastforeningen. Hyror for lokaler sésom
kontor och butiker ligger normalt hogre &n for bostdder och
sétts inte efter forhandlingar om bruksvérdeshyra. (Den hyra
som avses har &r kallhyra, dvs exklusive uppvarmningskost-
nader).

Genomsnittshyra bostader: kr/m2 BRA
Genomsnittshyra lokaler: kr/m2 BRA

Bedom drift- och underhdl ! skostnader efter ombyggnad

Under steg A noterades drift- och underhallskostnader fére
ombyggnad. Nu skall de forvantade drift- och underhalls-
kostnaderna bedtmas.

Drift- och underhéllskostnaderna i det befintliga bestandet
av 30-40-tals friliggande bebyggelse varierar kraftigt be-
roende pd agarforhallande, forvaltningsform, hustyp etc men
ocksa beroende pd hur underhallet skoéts, om renoveringar
skett under hand, om driftsbesparande atgarder satts in etc.

Drift- och underhallskostnaden for befintligt bestdnd kan
variera som nedan:

0 Administration 15 - 30 kr/m2 BRA
0 Brénsle 35 - 65
0 o6vrig mediaforsorjning 15 - 25
0 Skotsel 20 - 50
0 Underhal | 5 - 50

De lagsta underhallskostnaderna representerar fastigheter
dar det periodiska underhallet helt eftersatts och dar det
Iopande underhallet ar ett minimum.

Eftersom en rad ofta mer komplexa installationer tillkommer
vid en ombyggnad tenderar ofta driftskostnaderna att oka.
Undantag &ar uppvarmningskostnaden som, i och med ombyggna-
den och i samband med denna vidtaga energi sparatgarder, bor
minska. Se avsnitt 3.4
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Bortsett fran uppvarmningen varierar driftkostnaden mellan ca
50 - 100 kr/m2 BRA mest beroende pd upplatelseform.
Underhéliskostnaderna varierar p4 motsvarande séatt mellan ca
5-50 kr/m2 BRA. Denna kalkyl avser enbart det forsta aret.
Den forvantade underhallskostnaden blir da lagre an sett Gver
en langre period.

Forvantade driftkostnader

(exkl uppvarmning) kr/m2 BRA
Underhéal 1skostnader

(l:a aret) kr/m2 BRA
S:a drift- och under-

hallskostnad: kr/m2 BRA

Bransleférbrukning vid 30- och 40-talshus brukar fére energi-
sparatgarder uppga till 30-50 liter olja per m2 BRA och ar.
Efter ombyggnad och energisparatgarder bor forbrukningen i
gynnsamma fall kunna reduceras till 20-30 liter olja per

m2 BRA och ar.

Forvantad uppvarmnings-
kostnad efter ombyggnad: kr/m2 BRA

Rakna om ingangsvardet till kr/m2 BRA

Vid &agarbyte ar ingangsvardet detsamma som ko&peskillingen
per m2 BRA dock med hansyn tagen till om det finns lokaler i
fastigheten da avdrag gors i forhallande till lokalhyror.

| annat fall kan ingangsvardet vara aktuellt saluvarde, med
hansyn till den niva som kan godtas av granskande myndig-
heter vid statlig belaning.

Ingangsvardet: kr/m2 BRA

Rakna om ingangsvardet till kapitalkostnad

Ingadngsvardet omraknas till kapitalkostnad enligt nedan-
stdende formel :

ingdngsvarde i kr/m2 BRA x a x b , ingangsvarde i kr/m2 x ¢ x d
- 100 S — 100

T e kr/m2 BRA
a = 0,92 privat agare
0,99 bostadsrattsférening med kommunal insyn
1,00 allménnyttigt foretag
b = annuitet (per 80 11 01 = 3,67% vid 3,4% réanta)
¢ = 0,08 privat &gare
0,09 bostadsrattsforening med kommunal insyn

0 allménnyttiga foretag

ranta pa topplan



Berdkna kapi talkostnadsutrymmet fér ombyggnaden

CGenom att minska genomsnittshyran per m2 BRA enligt C.I
med drift- och underhallskostnaderna enligt C.2 samt ka-
pitalkostnaden enligt C,4 far man "kapitalkostnadsutrymme
for ombyggnaden®.

Genomsnittshyran enligt C.I kr/m2 BRA
(kall hyra)

/. drift- och underhallskostnader

enligt C,:2 kr/m2 BRA
/. kapitalkostnader for
ingangsvardet enligt C.4 kr/m2 BRA

Kapitalkostnadsutrymme
for ombyggnaden: kr/m2 BRA

Rakna om ombyggnadskostnaden till kapitalkostnad

Ombyggnadskostnaden raknas om till kapitalkostnad enligt
nedanstaende formel ;

Kostnad enl B.4 i kr/m2 BRA x a x b
10'0 +

Kostnad enl B.4 i kr/m2 BRA x ¢ x d kr/m2 BRA
100

Den framréknade kostnaden jémfors med det utrymme som blev
resultatet enligt C.5. Detta sitt att berdkna hur ombygg-
nadskostnaden blir kapitalkostnad forutsatter att ombygg-
nadskostnaden plus ingangsvardet inte overstiger pantvardet.

BESLUTA OM FORTSATT GENOMFORANDE

Kombinera nya "skick fére" och"onskat resultat”

| de flesta fall visar det sig att ombyggnadskostnaden ar
for hog. D& kan man prova olika véagar att losa problemet.
Genom en noggrannare besiktning kan kanske négra “skick
fore" visa sig_for pessimistiska. Dessutom gar det even-
tuellt att i nagra matriser sanka kraven va galler "Gnskat
resultat". Givetvis bér man inrikta sig framst pd de mest
kostnadstunga och mest_péverkbara posterna.

Efter eventuella prutningar gors en ny berédkning enligt

B och C.

Prova andra satt att fd projektet ekonomiskt genomforbart

Prova mojligheterna till Okade hyresintakter genom att inreda
lokaler 1 kallare och p& vindar till bostader. Prova ocksé
mojligheterna att forandra verksamheten fran lagenheter till
lokaler for kontor, butiker osv.

Undersok mojligheten att pa olika satt sdnka drift- och un-
derhal ! skostnaderna.
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overvag hur projektet finansiellt kan se ut om fem ar,
hur hyresutvecklingen kan forvantas bli osv.

D.3 Ta beslut, starta upp projektering for ombyggnad
alternativt ompréva hela projekteT

Slutligen kvarstar beslutet att starta upp projektering
och upphandling med sikte pd ombyggnad, alternativt att
ompréva hela projektet. Detta kan t ex innebara forsalj-
ning eller att bara vanta pad "battre tider.

Kalkylmatriser

Kalkylmatriserna &ar uppbyggda pd i princip samma satt som i RO-
gruppens tidigare metod for aldre fastigheter.

Matriserna har grupperats enligt nedan

M BYGGNADSVOLYM | MARK

M2 BYGGNADSVOLYM OVAN MARK

M3 BEFINTLIGA BOSTADSUTRYMMEN

M4 TILLKOMMANDE BOSTADSUTRYMMEN

M5 KOK

M6 YTOR | BOSTADSUTRYMMEN

M7 SOPUTRYMMEN

M8 HISS SAMT TILLGANGLIGHET FOR HANDIKAPPADE
M9 INRE OCH YTTRE ALLMANNA UTRYMMEN
M10 SANITET

Mil VARME OCH VENTILATION

Ml 2 EL

FIG 2.4:1 visar ett exempel pa en kalkylmatris.

Matriserna innehaller
o kal kyl postens avgransning och innehall

o alternativa skick foére ombyggnad

o alternativa resultat efter ombyggnad

0 komplexitetskoefficienter som varierar kring normalvarde 1,0
o tillaggskoefficienter i vissa fall

0 kostnadsekvation baserad pa kostnadslaget 1980 11 01

Betraffande kal kyl posternas antal, kalkylmatrisernas uppbygg-
nad etc hanvisas till avsnitten 3.1 och 3.2 i BFR-rapport R69:1978.

Matriserna har konstruerats med hjalp av studier och analyser av ty-
piska 30- och 40-talshus samt med hjalp av nagra genomforda ombygg-
nader av 30- och 40-talshus. Kostnadsuppgifterna i matriserna har
inte kunnat testats i Onskvard utstrackning. Kostnadsuppgifterna
bodr ses som riktvarden. Kal kyl sdkerheten ar inte battre an cirka

- 15% pa summan av de tolv matriserna.

Alla tolv matriserna ligger som BIL 5.1 till denna rapport.
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M6 YTOR | BOSTADSUTRYMMEN

Syfte

Tankbara
atgarder

Skick fore

Véggar- och takytor

nedslitna, golv
godtagbara

Vagg-, golv och tak-

ytor nedslitna

Viss standard i ldgenheterna vad galler ytor pa golv,
véggar och tak

Behandling av ytor i samtliga utrymmen i befintliga och
tillkommande bostadsutrymmen. Exempel pa &tgarder:

Riva bort ytskikt, golv, véaggar och tak. Justera under-
Ia?et for golv, vaggar och tak. Nya golv i samtliga rum.
Golv och vaggbekladnad i hygienrum. Kakel i hygienrum och
kék. Malning och tapetsering

*Onskat Ytor &tgardade Tillagg
resultat Endast kok och  Hela ldgenheten  Omfattande
badrum underbehandling
Standard Standard
Normal Hog  Normal Hog
k6 k6 k6 k6 kg omf
! 2 3 4

A 0,2 0,4 0,8 1,1
0,2
B 0,3 0,5 1,0 1,3 .

M6 = 390 kr/m2 BRA x BRA x (kg + kg omf)

FIG 2.4:1

Exempel pa kalkylmatris
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UTVECKLAD FORESTALLNINGSRAM

Avsnittet syftar till

0

att redovisa en fordjupad analys av kalkyleringsprocessen under
skedena med utredning, program, forslagshandlingar, system-
handlingar och bygghandlingar som underlag for en teoretisk
forestai Iningsram.

att redovisa en forestall ningsram som &ar logiskt och konsekvent
uppbyggd och med en entydig begreppsapparat. RO-metoden som

redovisas i avsnitt 4 nedan ar inrangerad i denna forestall nings-
ram.

Avsnittet indelas i

3.1

3.2

3.3

3.4

Kal kyleringsprocess

3.1.1 Verksamhet och ombyggnad

3.1.2 Produktbestamning, produktframstalining
3.1.3 Kal kyl situationer och andamal

3.1.4 Kalkylsituationerna ! och 2

Kalkylférutsattningar

3.2.1 Ombyggnadsobjektets egna villkor
3.2.2 Lagar, normer, myndigheter
3.2.3 Fastighetsekonomi och agarkrav
3.2.4 Brukarinflytande

3.2.5 Framtidsaspekter

Kalkylorganisation

3.3.1 Utredning, programarbete, projektering
3.3.2 Intressenter och kal kyl paverkan

3.3.3 Kalkylorganisation

Kalkylmodell

3.4.1 Insatser, nyttigheter och uppoffringar
3.4.2 Ombyggnadsinvestering och arskostnader
3.4.3 Kalkylposter
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Kal kyleringsprocess

Verksamhet_och_ombycjcjnad

Ombyggnad_innebér en fordndring inte endast av fastigheten som sadan
utan ocksa av forvaltningen och verksamheten i fastigheten (brukandet)
liksom en foradndring i forldngningen &nda ut i samhallet.

FIG 3.1.1:1 visar den principiella gangen frdn en befintlig ombygg-
nadsfastighet till verksamheten i den ombyggda fastigheten som en del
i samhéllsprocessen.

Projekteringsprocessen: Tar emot ombyggnadsfastigheten, gor en
transformation med insats av projekterings-
resurser och levererar konstruktionsbeskriv-
ningar.

Ombyggandeprocessen: Tar emot kosntruktionsbeskrivningarna, gor
en transformation med ombyggnadsresurser
och levererar byggnadsverk.

Forvaltningsprocessen:  Tar emot byggnadsverken, gér en transforma-
tion med forvaltningsresurser och levere-
rar verksamhetsmiljoer.

Verksamhetsprocessen: Tar emot verksamhetsmiljoerna, gor en trans-
formation med verksamhetsresurser och le-
vererar verksamhetsprodukter.

Samhallsprocessen: Tar emot verksamhetsprodukterna, gor en
transformation med “samhallsresurser” och
levererar "samhéllsprodukter.

Pr2dykfbestamning,_groduktframstall ning

Vid transformationerna sker insatser av resurser (iréput) dar ocksd
output fran féregaende transformation ingar. Genom dessa processer
sker en gradvis foradling.

De verkliga kostnaderna adderar sig efterhand till varandra. Man har
frdn borjan arliga kapitalkostnader for den befintlidga omblyggnadsfas-
tigheten. Investeringen i projektering och ombyggande resulterar i
ytterligare arliga kapitalkostnader. Forvaltningen foranleder &rliga
drift- och underhdllskostnader. Till dessa fastighetens arskostnader
efter ombyggnaden laggs kostnaderna for verksamhetens resurser.

Dessa kostnader belastar produkterna i de fall verksamheten bestar av
tillverkning. Samhéllskostnaderna kan i det fallet vara sociala kost-
nader, moms etc. Vid boendeverksamheten kan samma synsatt galla i
princip med samhéllskostnader i form av t ex réntesubvention och bo-
stadsbidrag.

| ett verkligt forlopp galler ordningsfoljden i FIG 3.1.1:!. Vid pro-
duktbestdmning far man se det i omvand ordningsfoljd. Samhallet styr
verksamhetens boende genom bostadspolitik, normer etc. De boende och
Ovriga verksamheter staller i sin tur krav pa fastighetsférvaltningen
vad galler brukandemiljon. Forvaltningen staller krav pa den ombyggda
fastighetens egenskaper och kvalitet Tor att kunna fylla sin uppgift
och detta staller i sin tur krav pd projektering och” ombyggande. Det
géller att genom ramar, budgetar och riktlinjer successivt styra ett
ombyggnadsprojekt i denna ordningsfoljd under produktbestdmningen.
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TRANSFORMATION

Projekteringsprocess
(utredning, program-
arbete, projektering)

Ombyggandeprocess

Forvaltningsprocess

Verksamhetsprocess

"Samhallsprocess"

Ombyggnad och brukande
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OUTPUT

Konstruktionsbeskri v-
ningar (funktionspro-
gram, layouter, konstruk-
tioner)

Byggnadsverk (byggnads-
och installationsan-
laggningar)

Verksamhetsmiljoer
(fysiska utrymmen med
viss komfort)

Verksamhetsprodukter
(resultatet av brukandet
i de ombyggda bostaderna
och lokalerna)

"Samhallsprodukter"
(resultatet av sam-
hallets verksamhet dar
den ombyggda fastigheten
och dennas brukande ar
komponenter)
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Produktbestamningen innebar att man utifran funktionskrav och
funktionsprogram i beskrivningar bestdmmer férdndrad layout och
férandrade byggnads- och installationstekniska konstruktioner.

Produktframstallning innebar att man utifrAn dessa beskrivningar
framstéller de byggnads- och installationsanlaggningar som till-
sammans formar de efterfrAgade verksamhetsmiljoerna.

FIG 3.1.2:! visar hur produktbestamning ! och 2 samt produktfram-
stallning &r kopplad till de olika aspekterna enligt synsattet ovan.
Produktbestamningen sker i motsatt riktning mot det verkliga for-
andringsforloppet vid ombyggnad. Produktframstéallningen sker i sam-
ma riktning som forandringsforloppet. Produktbestdmning och produkt-
framstéllning mots i facetten byggnadsverk.

Produktbestamning | avser verksamhetsmiljoer. Dar utgar man ifran
verksamhetsprodukternas krav pa verksamhetsprocessen och dennas krav
i sin tur pa verksamhetsmiljoerna.

Produktbestamning 2 avser byggnadsverk. Dar utgar man ifr&n verksam-
hetsmi 1joernas krav pd forvaltningsprocessen och dennas krav i sin
tur pd byggnadsverken.

Kalkylsituat;[oner_och_andamal

FIG 3.1.2:1 visar ocksa att kalkylsituation ! &r knuten till bestam-
ning av verksamhetsmiljé och att kalkylsituation 2 &r knuten till
bestamning av byggnadsverk. Kalkyl situation innebar inte att en enda
kalkyl behover goras vid ett enstaka tillfalle. Kal kyleringen kan
istallet ske etappvis under en viss fas av produktbestdmningen.

Kalkylsituation 3 ar knuten till produktframstaliningen (entrepre-
norernas kalkylering). Denna kalkylsituation behandlas inte i hér
féreliggande rapport.

Pa figuren markeras ocksd olika detaljeringsnivaer inom varje facett.
Det symboliserar att kalkylerna ocksa véaxlar i detaljeringsgrad i
de olika kal kyl situationerna.

Kal kyl situationerna 1, 2 och 3 ar knutna till den enskilda ombyggnads-
fastigheten. Andamalet i situation ! &r att ta fram ett byggnadseko-
nomiskt underlag for beslut om start av projektering foér en ombyggnad
och ett underlag for beslut om for&dndring av verksamhetsmiljoer, dvs
utrymmen och komfort i utrymmena. Foérslagshandlingar och preliminéar
laneanstkan bygger pd dessa beslut.

Andamdlet i situation 2 &r att ta fram ett byggnadsekonomiskt under-
lag for beslut om forandring av byggnadsverk dvs byggnads- och in-
stallationstekniska anléggningar. Systemhandlingar och bygghandlingar,
ansokan om byggnadslov och forfrAgningsunderlag for entreprenadanbud
bygger pd dessa beslut.

Andamélet i situation 3 &ar att ta fram ett byggnadsekonomiskt underlag
for anbudsgivning fran byggnads- och installationsentreprendrerna.

Tidigare an situation ! for det enskilda ombyggnadsobjektet kan man
tala om en kal kyl situation pd "samhallsnivd" som avser hela det 30-
40-talsomrade dar ombyggnadsobjektet ar belaget.
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Andamélet i denna tidigare situation kan galla att ta fram ett byggr-
nadsekonomiskt underlag for beslut om gemensamma anlaggningar och
riktlinjer for hela omradets ombyggnad. Det kan galla trafikforing,
parkering, speciella krav pa lagenhetssammansattning, hiss- och
handikappanpassning, sophantering etc, samt anordnande av kommersiell
och social service i omradet. Alla dessa speciella fragor kan pa-
verka ombyggnaden av det enskilda projektet.

Lagstiftningen angdende saneringen av vara bostader foreskriver att
lagenheterna skall halla en viss standard. | lag regleras aven
hyressattningen. | kalkylsituation | bedémer fastighetsdgaren i vad
man den befintliga fastigheten totalt, dvs hela bostadshuset jamte
tomt och gardsytor, behdéver upprustas och ombyggas for att under
en ny period kunna fungera for bostadsandamal. Fastighetsdgaren kan
dd ha hjalp av en arkitekt, en eventuellt blivande projektledare,
totalentreprendr etc.

Bedomningen utféres mot bakgrund av de aktuella krav och normer som
galler boendet samt gallande lagstiftning betréffande finansiering
och hyresséattning. Sadan beddmning kan utféras snabbt och med till-
racklig sékerhet med hjalp av RO-metod ! som resulterar i underlag
for beslut om fortsatt projektering och for riktlinjer betraffande
ny planlésning och komfort efter ombyggnaden.

Framst bestdr detta underlag av kostnadsdata pd grov niva betraffande
erforderlig investering och erforderliga hyror samt en beddémd kost-
nadsnivd for drift- och underhallsatgarder. Vidare har man en over-
siktlig uppfattning om erforderliga moderniseringsingrepp.

Sedan fastighetsdgaren informerat hyresgasterna om sitt beslut att
projektera for upprustning/ombyggnad bildas en projektgrupp. | denna
projektgrupp kan ingd forvaltaren och andra fackspecialister, men
ocksa hyresgastrepresentanter.

Malet for projektgruppen &r att astadkomma ett genomférandeprogram,
som pa erforderlig detaljeringsniva redovisar sadan tekniska |0s-
ningar som uppfyller normenliga krav inom angivna ekonomiska ramar.

| kalkylsituation 2 iakttas saledes dels gallande investeringsram och
dels kostnads-/intdktsramar i forvaltningen.

Vid projektgruppens arbete i kal kyl situationerna 1 och 2 erfordras en
mangd beddémningar pd saval grovre som mera detaljerad niva. Bedém-
ningarna kan avse frdgor som har med lagenheternas antal, storlek och
utformning att gora, men ocksd t ex kokens och hygienutrymmenas stor-
lek, placering och utrustning, val av golvbelaggningar och andra
ytskikt, som t ex fasadens och yttertakets ytskikt etc.

Bedomningar av samtliga foreslagna atgarder gors framst mot bakgrund
av noggranna kunskaper om fastighetens kondition och dnskat skick
samt mot forvaltningsdata sasom kostnader/intakter i forvaltningsske-
det men ocksd pd att hela tiden totala investeringsramen kan inne-
hallas .

Kal!<Yilsi tuat;[onerna_|_och_2

FIG 3.1.4:1 visar en fordjupning av FIG 3.1.2:1 vad galler kalkyl-
situationerna ! och 2.
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Det finns en kopﬁling i borjan frén kalkylsituationen i “samhallspro-
cessen” till kalkylsituation 1. Beslut darifran paverkar kalkyle-
ring och beslut i situation 1.

Kalkyleringen i situation ! utmynnar i beslut om verksamhetsmilj6er.
Den totala verksamhetsmiljon &r underindelad i fem huvuddelar

HI - H5 som i sin tur &r underindelade i tolv system S11-S37. Man
kan gora ytterligare underindelningar men det &r inte erforderligt
for kalkyleringen i situation | som bedrivs pd huvuddelsnivd och p&
systemniva.

Det finns en koppling fran situation ! till situation 2 i facetten
"verksamhetsmiljo". Kalkyleringen i situation 2 utmynnar i beslut
om byggnadsverk. Det totala byggnadsverket &r underindelat i fyra
huvuddelar H1-H4 som i sin tur ar underindelade i fjorton system
S11-S44. Dessa ar vidare underindelade i fyrtiofem komponenter
K111-K443. Man kan gora ytterligare underindelningar men det &r
inte erforderligt for kal kyleringen i situation 2 som bedrivs pa
systemniva och pd komponentniva.

FIG 3.1.4:1 visar ocksd exempel pa hur de Gvriga facetterna kan un-
deri ndelas.

1 avsnitt 3.4.3 nedan foljer en ytterligare fordjupning inom
FIG 3.1.4:1 och déar redovisas kompletta forteckningar av de aktuella
kal kyl posterna i situationerna | och 2.

RO-metoderna | och 2 &r endast en typ av kalk?llmetoder for kalkylsi-
tuation 1 och 2. Men den hér redovisade kalkylmetoden genom situa-
tionerna 1 och 2 &r renodlad utifran ett verksamhetsmiljosynsétt
respektive utifran ett byggnadsverkssynsétt. RO-metod 1” och RO-metod
2 ar ocksd logiskt och konsekvent kopplade till varandra

RO-metod 1 och RO-metod 2 ar utformade utifrdn probleminriktningen i
respektive situation och utifran huvudintressenternas kalkylerings-
formaga i normalfallet.

Kal kylforutséattni ngar

Ombyggnadsobjektets_e2na_vi 11 kor

Varsam ombyggnad och ombyggnad péd byggnadens egna villkor &r uttryck
for synsatt som nu borjar att havdas aven utanfor byggnadsantikvaris-
ka kretsar. Fran brukarna framfors allt oftare onskemal om mindre
genomgripande ombyggnad och rimligare hyresékningar, mindre besvar

I samband med evakuering och storre mojlighet till aterinflyttning
an nu. De bostadspolitiska malsattningarna att 6ka lagenhetsstorle-
karna medfor ju ofrankomligt farre lagenheter efter ombyggnad 4n
fore. Ingenting av detta talar for en industrialiserad serieproduk-
tion av 60-70-talens nyproduktionsmodel! utan snarare for en mera
smaskalig och hantverksbetonad modell anpassad till varje objekts
egna forutsattningar.

| 30-40-talsbestandet, till viss del belaget i en kransbebyggelse
och med friliggande byggnadskroppar i terrangen ar husdimensioner,
lagenhetsstorlekar etc betingade av funktionalismens idéer. Smd och
medelstora lagenheter med differentierade planlésningar, minimiytor
och lagre takhojder an tidigare ar vanligast férekommande och de be-
hover nu_slas ihop till storre lagenheter om den bostadspolitiska
malséttningen skall foljas.
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Det aldre bestandet uppfyllde oftast inte lagsta godtagbara standard
(LGS) utan var i behov av ombyggnad av denna anledning. 30-talsbestan-
det lider ocksa ibland av dessa brister medan 40-talsbestandet oftast
uppfyller LGS. A andra sidan kraver 40-talets krismaterial i instal-
lationerna andd oftast totalt utbyte i samband med ombyggnad for sa
vitt att det inte skett ett utbyte redan tidigare under aren.

Dessa omradden har liksom den &aldre stenstaden slitits ner allt me-
dan ungdomar och barnfamiljer har flyttat darifrAn och darigenom
andelen aldre boende Okat. Omrddena uppfyller ante dagens biltra-
fikkrav. Gatorna ar forhallandevis smala, genomfartstrafik vanlig
och antalet parkeringsplatser ar for fa. Liksom i stadernas centra-
la delar stalls har ocksd krav pd trafiksanering.

SBN medger avsteg men reglerna harfér ar allmant hallna. Eftersom vi
har stor volym av likformad bebyggelse fran olika tidsperioder borde
Planverket och berérda myndigheter utarbeta riktlinjer for upp-
rustning och ombyggnad av rikhaltigt férekommande hustyper. Da skulle
man skapa forutsattningar for att undvika diskussioner om avsteg vid
varje arende vilket annars orsakar tidsforskjutningar och kostnader.
Redan nar stadsplanearbetet for fornyelse av ett halvgammalt omrade
skall pabérjas ar det viktigt med ett tekniskt ombyggnadsprogram for
husen.

30-40-tal sbestandet behover inte byggas om framst i avsikt att hoja
utrustningsmarigaen. Det finns visserligen 75 000 halv- och omoderna
lagenheter i landet som behover fa okad standard, mend det finns dess-
utom Over 100 000 lagenheter om | Rok med modern utrustningsstandard
som behover byggas om enbart pga skarpta krav pad lagenhetsstorlek och
lagenhetssammansattning. Till gang!ighetskrav. sophanteringskrav

och energi hushall ningskrav &r andra orsaker som gor att ytterligare
stor andel av bestdndet méaste byggas om. Vad det istallet kunde bli
frAga om &r att gora upprustningar som utbver normalt underhall in-
begriper upprustning (utbyte) av installationer och uppvarmnings-
system.

30-40-talsbebyggelsen som i ndgot hogre grad 4n den &aldre bebyggelsen
ags av storre forvaltare och ar uppférda i stdorre serier inom ett och
samma omrade borde ge battre forutsattningar for ombyggande. Men prob-
lemen ar dar istallet smd ytor, pressade matt samt fortfarande en re-
lativt 1&g allmanteknisk standard, om man jamfor med dagens normer
och krav, dock oftast Overstigande LGS.

30-40-talsobjekten kannetecknas allts& av:

0 3-4 vaningar utan hiss som utgdr merparten av bestdndet samt
hogre lamell- eller punkthus med hiss.

o Smid lagenheter, differentierade planldsningar och minimimatt.
Tatt mellan trapphus.

o Av lattbetong, slaggmaterial och betong i vaggar och av betong
och tra (30-tal) i bjalklag.

o DaAlig varmeisolering i yttervaggar.
o Ofta med en standard som uppfyller LGS.
o Soputrymmen uppfyller inte de nya sophanteringsnormerna.

0 Lokaler ar ofta samlade till sarskilda byggnader.
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0 Slata putsade fasader och tegelfasader, tidstypiska for funk-
tionalistepoken

o | olika grad nedslitna respektive underhdlina och renoverade
fastigheter beroende pa &gare- och brukareférhallanden.

LE9SE» D2!rlllé!ri_[1}.yurilgheter

Val mellan: alternativa losningar i kalkylsituationerna 1 och 2 pa-
verkas i hog grad av lagar, normer och myndigheters handldggning.

Utover grundldggande lagar, normer och villkor sdsom LGS-kravet,
Svensk Byggnorm SBN, brandskyddskrav, ljudisoleringskrav, ﬁar-
keringskrav etc, forekommer kommunala riktlinjer for ldgenhetssam-
mansattningen, tillganglighetskrav for handikappade, krav pa hiss
vid ombyggnad over 3 vaningar, energihushallningskrav t ex avseende
tillaggsisolering, sophanteringskrav och andra arbetsmiljokrav t ex
vid asbestsanering, bevarandednskemal fradn antikvariska ‘instanser
och speciella myndighetskrav avseende fjarrvéarmeanslutning, se-
p@lrlekrmg av dag- och spillvatten, krav pa grundundersokning, mark-
villkor etc.

Myndigheterna paverkar val av ombyggnadsalternativ pd minga olika satt.

o Fastighetsnamnden kan ha utOvat en vasentlig péaverkan redan vid
godkannande av fastighetsforvarvet och dessutom vid provning av
markvill koret och allmént i sin planeringsverksamhet respektive i
policybildning betréffande lagenhetssammansattning m m.

0 Det kommunala férmedlingsorganet men kanske framst L&nsbostadsndmn-
dens satt att tolka finansieringsforordningen vid sin kostnads-
granskning av laneansékan lagger sin skugga Over vissa av de al-
ternativ som diskuteras.

0 Byggnadsndmnden har att tillse att SBN efterlevs och har synpunk-
ter pad planlésningar, fasadmaterial, finish, balkonger, yttertak,
vindar, gardsarrangemang etc, men ocksd pd hissars placering och
utformning.

0 Brandmyndigheten paverkar utrymningsvagarnas beskaffenhet, lagen-
hetsdorrar, ytmaterial i trapphus och korridorer, men ocksa even-
tuella vindsutrymmens disposition, inkladdnad av huvar o d.

0 Renhéliningsmyndigheten péverkar i hog grad detaljfrdgor betraffan-
d(te sophdmtning, gardars utformning, ramper , trappor, sopnedkast
etc.

0 Energiverken péverkar den vasentliga fréﬁestéllnin en betraffande
fjarrvarme, men ocksa matareplacering och standard etc.

0 Arbetarskyddsstyrelsen péverkar genom anvisningar t ex hantering
av fasadmaterial av_asbestcementplattor men ocksa de fastighets-
anstélldas arbetsmiljo.

0 wals_ovérdsnémnden har synpunkter pa buller, ventialtion, vdrme och
ygien.

0 Kulturvdrdande myndigheter har &nu endast i ringa mén paverkat
30-40-talsbebyggelsen. Men t ex fasadutformningen har redan nu
blivit foremal TOr stort intresse.
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Mdtet mellan normer och krav & den ena sidan och 30-40- -talsbebyggel-
sens egna Vvillkor & den andra ar av annorlunda karaktar och svarig-
hetsgrad &n nér det galler ombyggnad av den &ldre stenhusbebyggelsen
i stadskarnorna.

o Kravet pd hiss frdn 3-vaningar och hdgre betyder en markant eko-
nomisk belastning pd de fa [agenheterna och den ringa bostads-
Lagenhetsytan Och dessutom ar det trdngt redan inom byggnads-
roppen

0 De kommunala riktlinjerna for viss lagenhetssammansattning som
betyder forandring av de foretradesvis sma lagenheterna till
storre enligt dagens standard kan ocksd betyda omfattande rivning
i betong- och lattbeténgkosntruktioner.

0 Sophanterin?skraven kan féranleda andring av 30-40-talens minimi-
utrymmen eller slopande av sopnedkast och istallet arrangemang med
centralt beldgna soprum utomhus.

0 Energisparkraven kan foranleda utvandig tillaggsisolering och nya
ytskikt pé fasaderna dar de billigare alternativa losningarna med
plat etc samtidigt helt forandrar 30-40-talsbebyggelsens karak-
taristiska fasader.

Det ar av speciellt stort intresse att framhalla 30-40- talsbebyEgel-

sens problem. Det skulle kunna bli en malmedvetet inriktad och” kon-

tinuerlig ombyggnadsmarknad under 80-talet om man redan nu inser
roblemen - inte minst effekterna av nya normer - och tar ett sam-
ande grepp 6ver helheten.

Planverket har sent omsider borjat med en utveckling av speciella upp-
rustningsnormer. Man far hoppas att dessa blir utformade utifran om-
byggnadsobjektens egna villkor. Hittills har ombyggnadsbestdmmelserna
utformats som undantag fran nybyggnadshestammelserna.

F88tighetsekonomi_och_&garkray

Fastighetsekonomin fore och efter ombyggnad har ett avgérande infly-
tande pd besluten i situationerna ! och 2. Finansiering med rante-
SUbventionerade statliga lan ar ofrdnkomlig om man skall fa ombygg-
nadsprojektet att "gd runt” ekonomiskt.

Hyran efter ombyggnad bestams enligt bruksvardesprincipen, vilket in-
nebar att hyresnivan skall baseras pa den nya standarden som lagen-
heterna far efter ombyggnad men ocksd pé fastighetens standard i ov-
rigt vad galler hiss, "tvattstuga etc samtpadesS belagenhet, narhet
till kommunikationer, service etc. Hyran ar alltsd inte avhangig den
verkliga omby gnadskostnaden for fastigheten i fraga De arliga drift-
och underhall'skostnaderna efter ombyggnaden kan péverkas i samband med
omby glglnaden Vissa krav stélls pa tackning av kapitalkostnaderna fran
fastighetens |n?angsvarde Det aterstdende utrymmet inom hyresintak-
ternas ram skall racka till de arllga kapitalkostnaderna fran ombygg-
naden och till en viss avkastning at agaren. Det galler dd att fa thop
ett "basta paket" av ombyggnadsatgarder inom den tillgdngliga ramen
Ebr ombyggnadsinvestering. Den ramen &ar i de flesta fall synnerligen
napp.

Ombyggnadsverksamheten i landet har hittills berort i forsta hand &ald-
re kvartersbebyggelse i stadskarnorna och viss yngre kvartersbebyggel-
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se i s k landshovdingehus. Men &nnu har inte ombyggnaden av de fri-
liggande funkisomraddena fran 30-40-talen runt stadskarnorna fatt den
omfattning man hade vantat for nagra ar sedan.

Tvartom har ombyggandet stagnerat i den resterande &aldre bebyggelsen,
och nastan kommit av sig i starten i 30-40-talsomrddena. Det har bli-
vit ytterst svart att i kalkyler visa p& ekonomiskt forsvarbara
objekt.

Och de samhaéllsekonomiska perspektiven infor 80-talet forstarker
knappast fastighetsagarnas vilja att ge sig pd en ombyggnad. Man vet
vad man har for avkastning pa den befintliga fastigheten och sd lange
som inga absolut tvingande skal féreligger for en ombyggnad sd av-
star man hellre i avvaktan p& gynnsammare forutsattningar.

Man vet ocksd att man drabbas av alla normer och krav s& fort som
man soker byggnadslov for en atgard. Man kan inte vanta sig nagon
markant 6kning av ombyggnadsvolymen vid 30-40-talsobjekten forran
mildare upprustnings-/ombyggnadsnormer och dartill kopplade forman-
liga finansieringsformer blivit etablerade.

En allman osékerhet om kostnaderna och deras snabba utveckling bidrar
i manga fall till en avvaktande ha&llning. Aven fall som skulle kunna
visas vara ekonomiskt forsvarbara med tillgang till andamadlsenligare
kal kylerings- och budgeteri ngsmetoder far anstd.RO-metoderna 1 och 2
kan forhoppningsvis bidra till att flera ombyggnadsprojekt kommer till
utférande genom att fungera som ett sakrare beslutsunderlag.

Man kan ocksd vanta sig att Planverket, de statliga laneorganen, bygg-
nadsnamnder m fl kan ha nytta av det ekonomiska underlaget for att
fa klarhet om rimliga ekonomiska konsekvenser av normer och krav.

RantenivAn vid Overkostnaderna paverkar anstréangningarna att halla
nere investeringskostnaderna alldeles speciellt i nuvarande hogréante-
lage. Men val av investeringsalternativ med I&g ambitionsniva och
ldga kostnader kan & andra sidan foranleda ogynnsammare drift- och
underhallskostnader i framtiden.

Forekomsten av speciella stodatgarder sdsom energispari dn paverkar
givetvis val mellan alternativa l6sningar i situationerna | och 2.

Inflationen paverkar fastighetsekonomin och diarmed valen av alterna-
tiv. Sarskilt den inflationsistiska prisutvecklingen pé olja paver-
kar besluten under produktbestamningen.

Genom inflationen forandras proportionerna mellan lopande arliga kost-
nader for kapital respektive drift och underhall. Avskrivningsdelen

i kapitalkostnader harrér frAn investeringstidpunkten medan rantede-
len kan férandras upp och ned med marknadsrantan. Den garanterade
rantan(f n 3,0% som okar efterhand med delar av % med tiden) paverkas
dock inte. Driftkostnaderna kommer arsvis och foljer den I6pande pris-
nivdn och den varierande marknadsrantan och p& samma satt gor det 16-
pande underhdllet. Det periodiska underhdllet kan betraktas p& samma
satt som avskrivningsdelen i kapitalkostnaden.

Den statligt garanterade rantan inom 92% av l&neunderlaget for objekt
som klassats som ombyggnad forefaller nu vara tillganglig aven for
enbart upprustning atminstone i vissa kommuner. Detta galler for pri-
vata fastighetsagare. For allménnyttan ar motsvarande siffra 100%.



3.24

38

Vid otillfredsstallande balans mellan intakter och arskostnader efter
ombyfggpad kan objektet bli ekonomiskt omdjligt. Fér att radda objek-
tet fran nedgdng och total sanering kan man”minimera investerings-
kostnaden for att fa det att ga runt investeringsmassigt. Men sam-
tldl?t far man dd vara beredd p& att underhallskostnaderna kan in-
traf tidigare 4n annars.

Fastighetsagaren kan ocksa acceptera underskott nagra &r och hoppas

pd att hyran skal 1 komma ifatt arskostnaden. Det ar mojligt om fas-
tigheten ar ombyggd sd att den kraver minimum av drift- och underhalls-
insatser. Fastighetsdgaren kan ocksd betrakta fastighetens véardesteg-
ring som en kompensation for ett kortsiktigt rorel seunderskott.

De fastighetsekonomiska och &garekonomiska forutsattningarna ar i
sista hand avgérande for fragan om ombyggnad eller ej och for val av
alternativ.

8ry!SECIiDflyfande

Det blir stora problem vid 30-40- talsbestandet vad avser kvarboende,
evakuering och aterflyttning. Om kravet pd lagenhetssammansattning
skall uppfyllas blir det oundvikligt med lagenhetssammanslagningar
pd grund av stor andel smalagenheter. Storleksordningen 25% av antalet
lagenheter kommer att forsvinna, Redan nu ar ersattningslagenheter
svara att fd tag i. Om kravet pd storre lagenheter kommer att vid-
hallas kommer de lediga bostaderna fran miljonprogrammets dagar att
fyllas snabbare. Nuvarande laga takt pd nyproduktionen av flerbo-
stadshus bidrar ocksd till att tillgangen pa bostader minskar. Det
vore fornuftigare fran bade aterflyttningssynpunkt och ekonomisk syn-
punkt om ldgenhetssammansattningen kunde behallas i 30-40-talsbebyg-
gelsen. Det vore underlittande med tanke pa evakueringsproblem om om-
byggandet kan genomforas kvarters- eller omradesvis oavsett agarkate-
gorti.

30-40-talshebyggelsen har i stort sett moderna lagenheter i s matto
att de oftast uppfyller LGS. Hyresc];astorganisationen har ett tryck
frén sina medlemmar att sdga nej till genomgripande ombyggnad € ex
motiverad av dndrad l&genhetssammansattning. Hyresgéasterna upplever
att de redan bor modernt och man vet att hyrorna efter ombyggnad kan
bli de”dubbla.

Tillgangligheten for t ex handikappade och gamla skall beaktas i
samband med byggnadsverksamheten | samband med nyproduktion av bo-
stadshus moter “det inga tekniska svarigheter att bygga in normernas
krav &ven om produktionskostnaden darvid okar.

Men vid ombyggnad kan det bli en kollision mellan normkraven och
byggnadens egna villkor. Tekniska svérigheter att placera in en hiss
i “en redan trang planldsning, funktionsmassiga problem vid en utanpa-
liggande hiss genom att hissen stannar mitt 1 trappan, estetiska
problem med en utanpdliggande hiss m m ar besvarande nog. Men allra
vérst &r den kraftigt ckade produktionskostnaden som dessutom maéste
slds ut Gver en ringa lagenhetsyta i 3-4 vanings 30-40-talshus. Till
yttermera visso ligger 30-40talsbebyggelsen ofta pa holjdpartler med
lutningar och trappor i terrangen som forsvarar for rullstolsbundna
att ta sig fram p& egen hand och det ar bade tekniskt svart och eko-
nomiskt betungande att anordna ramper med normenliga lutningar etc.
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Tillganglighetsanpassningen vid ombyggnad av 30-40- talsomraden &r
ett svart balanseringsproblem dar enskilda ménniskors behov stélls
emot boendekollektivets vérderingar och de stora konsekvenserna
for fastighetsekonomi och samhéllsekonomi.

Ombyggnader kan bli mer omfattande dn nodvandigt och den hogre stan-
dardnivan kan orsaka forluster av befintliga Kvaliteter hos ombygdg
nadsobjektet. Man kan ocksd ifrdgasatta om genomgripande ombyggna
alltid ger en god standard. Krav pa kvarboende eller korttidsevaku-
ering beframjar varsam ombyggnad.

Hyresgasterna som enskilda individer, i fria grupper eller genom hy-
resgastorganisationer kan paverka val av alternativ. Genom represen-
tation i projektgruppen sker en paverkan men ocksd viss individuell
paverkan vad géller t ex material- och fargval. Hyresgéstorganisa-
tionen kan paverka genom attvara policybildande i kraft av_en mera
Ian?mktlg syn men ocksa genom att vara forhandlingspart vid fast-
stallande "av' bruksvardeshyran. Utbver kraftig péverkan fran hyresni-
van i det allmannyttiga bestandet péaverkas dock hyran endast mera
marginellt av t ex parkett, balkonger eller t o m av hiss eller ej.

En vasentlig del av 30-40-talsbestdndet bestar av bostadsrattsfore-
ningar. Det har medverkat till en genomgdende battre och jamnare
kondition lagenheter emellan men det finns ocksa exempel pd fore-
ningar dar en lag hyra har prioriterats pd ett sddant satt att un-
derhallet har forsamrats. Om ldgenheterna varit foremal for successiv
renovering eller ej kan paverka valen av alternativa ombyggnadslos-
ningar.

Framtidsaspekter

| borjan pd 70-talet raknade man pd allvar med att ombyggandet av o-
moderna lagenheter skulle kunna klaras av pd 5-10 ar. Mindre an half-
ten av bestdndet klarades p& denna tid. Nar vi gick in i 1980- -talet
hade bestdndet dessutom Okat_vasentligt genom att ytterligare argangar
uppnatt moderniseringsmogen alder.

Det ar forvanadsvart hur snabbt uppfattningen andras om hur ombyggan-
det skall tlllga vilka Iagenheter som skall saneras, nér och hur och
till vilket pris. Det finns minga av dagens péverkande faktorer som kan
komma att forandras under 1980-talet t ex:

o |vad mdn orkar man bibehdlla den kraftiga statliga kapi talkostnads-
subventioneringen?

0 Kommer hyresgasterna att fa stérre beslutsratt?

o Kommer myndigheternas beslutfattande att decentraliseras mera och
flera dispenser att kunna ges?

0 Kommer normkraven att minskas eller skarpas?
0 Hur utvecklas bevarandesynpunkterna?
0 Hur kommer hyresnivan att utvecklas?

0 Hur kommer upprustningsnormerna att se ut och hur kommer finansi-
eringen av upprustning att ordnas?

o Kommer subventionsldnen/underhallslanen att vara kvar?
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0o Kommer det energisndla samhallet att sla igenom och hur paverkar
det ombyggandet?

o Kommer konstnadsnivan for arbetsinsatserna i drift och underhall
att stiga i samma grad som hittills?

o Kommer vi att i 6kad omfattning anpassa oss till férutbestamda
brukstider for olika langlivade system?

0 | vilken grad kommer MBL att paverka valet av material och kons-
truktion och komponenter av olika slag?

En viktig egenskap hos ett ombyggnadsprojekt ar om utformning och
konstruktion underlattar eller forsvarar ombyggnad. Projektorerna
borde tanka mera pd detta och vid val av material och konstruktioner
1 ombyggnadsprojekteringen iaktta kravet pd framsynthet. Sa kan det
t ex vara fel att riva ut ej nddvandiga trapphus for att med stora
kostnader omvandla ytan till bostadsyta. De kan istallet komma att
utgora en tillgang for framtida flexibilitet. Eventuellt kan enkla
avgransningar goras i varje vaningsplan, sid att trapputrymmet blir
tillgangligt som forradsyta eller dylikt.

Kal kyl organisation

Utredning, lirghg_rajTiarbe_te_, grojektering

FIG 3.3.1:1 visar i en Oversikt en utrednings-, program- och projekte-
ringsprocess vid en ombyggnad. Processen kan givetvis variera fran
fall till fall och oftast overlappar de olika atgarderna varandra.

Under situation | pagar i forsta hand arkitektens planlésningsarbete
och utformning av riktlinher for komforten i fastigheten. Under situa-
tion 2 pagar i forsta hand projektering for byggnadslov och upprattan-
de av entreprenadhandlingar.

Vid val i situation ! &ar intresset i forsta hand inriktat pd investe-
ringskostnaderna, dvs om ombyggnadsprojektet 6verhuvud taget kan sé&t-
tas igang. Vid val i situation 2 &r investeringsbeslutet redan taget®
med en total investeringsram som forutsattning for projekteringen. Da
ar det istallet viktigt att valja en sa totalt sett arskostnadsformanlig
I6sning som mojligt inom den givna investeringsramen.

De vésentligaste besluten i situation 1 géaller:

o Atgarder betraffande allmanmiljpn dvs byggnadens allménna kondition
t ex vad galler grundlaggning, fasader, tak etc.

o Atgarder betraffande andrad lagenhetssammanséttning och lagenhets-
indelning och andra fér&ndringar av utrymmen inom och utom bygg-
naden t ex andring av vindsutrymmen till bostadsutrymmen.

o Atgarder betraffande komforten i utrymmena t ex genom inredning,
utrustning, installation och ytbehandlingar.

De vasentligaste besluten i situation 2 géller:

o Utformning av tomtanlaggning t ex anordning av gardsanlaggning.
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0 Utformning av husanlaggning t ex &tgarder med grund, stomme
och utvéndiga ytskikt.

o Utformning av installationsanlaggning t ex atgarder med system
och komponenter for hiss-, vatten-, vérme-, ventilations- coh
elanlaggningarna.

o Utformning av inrede och ytskikt i lagenheter och allmdnna ut-
rymmen .

IQt[;essenter_och_kal ky Ipaverkan

Intressent i en verksamhet &r en person eller organisation som pa-

verkas av verksamheten eller dess resultat och som direkt eller ge-

nom "stallforetradare” kan paverka verksamhetens genomférande.

Med hdnsyn till hur paverkan sker kan man tala om

0 primdra intressenter sddana som direkt engageras i verk-
samheten .
0 sekunddra intressenter sddana som har péaverkan pa verksam-

heten utan att direkt delta i den.

o foretradande intressenter  sddana organ som foretrader intres-
senter som inte sjalva kan pdverka
verksamheten.

FIG 3.3.2: | visar tankbara intressenter i RO-metod ! och 2 samt hur
intressenterna paverkas och sjéalva paverkar valen av alternativ.

RO-metod ! vénder sig i forsta hand till fastighetsagare som skall
fatta beslut om ombyggnad alternativt fortsatt forvaltning av befint-
lig fastighet. Fastighetsagaren skall lamna ifrdn sig ramar och krav
pd en mera Gvergripande niva avseende verksamhetsmiljoerna efter upp-
rustning/ombyggnad.

Till sin hjalp for dessa dvergripande val kan fastighetséagaren ha an-
litat en arkitekt, en projektiedare, en total entreprendr etc, som da
ocksd ar intressent.

Andra intressenter i RO-metod | kan vara de boende och deras foretra-
dande intressenter i form av hyresgastrorelsen.

Byggnadslagstiftare, normskrivare, politiker och debattérer i fragor
kring bevarande/upprustning/om d)/ggnad/totalsanerlng kan ocksa vara
intresserade av RO-metod ! och dess kostnadsunderlag.

RO-metod 2 vénder sig i forsta hand till ‘prOJektorer som utifrdn ramar
och krav avseende verksamhetsmiljoer skall komponera &arskostnadsfor-
manliga byggnads- och installationsanlaggningar och lamna ifrdn sig
ramar och” krav p& en mera detaljerad niva avseende byggnadsverken
efter upprustning/ombyggnad.

Andra intressenter i RO-metod 2 kan vara fastighetsédgare som har att
fatta de slutliga besluten om byggnadsverken, fastighetsforvaltare,
fastighetsskotare och de boende som bor f& mojlighet att paverka ut-
formningen av dessa byggnadsverk.
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PAVERKAR
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laggning, gemensamhetsanlégg-
ning

Anskaffningsforutsattningar

Restriktioner

Avtal sregler, tekniska restrik-
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Kalkylorganisatign

Sjalva kalkylarbetet under utredning, programarbete och projektering
kan organiseras pa manga satt.

| situation ! klarar ibland fastighetsdgaren sjalv att gora ett Over-
slag t ex med hjalp av RO-metod 1. | avsaknad av ett s&dant enkelt
hjalpmedel kan han behgva hjalp av en byggentrepren('jr, en projekt-
ledarkonsult eller en arkitekt med kostnadserfarenhet. Vissa fastig-
hetsédgare kanske inte klarar av denna kalylering ens med RO-metod 1.
Byggentreprendren, byggledarkonsulten eller arkitekten far oftast

i sintur konsultera Installationsspecialister vid kalkyleringen.

| situation 2 klarar i allménhet en Erojektiedarkonsult eller total-
entreprentr av budgeteringsdelen av kalkylen med RO-metod 2. Ibland
kan fackspecialister behdva konsulteras. Den delen av kalkylarbetet
som galler alternativval pd mera detaljerad niva klarar respektive
fackkonsult inom sin budget. Samordning av budgetarna kan goéras av
projektledare, arkitekt, totalentreprendr eller fastighetsagare.

Utan tillgdng till RO-metod 2 sker valen i situation 2 oftast kost-
nadsmassigt pd kann och mot bakgrund av projektorens egen erfarenhet
och bestallarens onskemal om viss standard.” Oftast blir krav fran
normer, byggnadsndmnd och andra verkstallighetsorganavgdrande for
val av alternativ. Man upplever di ofta att det inte finns s& mainga
alternativ kvar inom dessa ramar. Men med tillgén% till alternativ-
beskrivningar och kostnader i RO-metod 2 kan man hoppas pid ett in-
tensivare alternativkalkylerande i situation 2 &n vad som &r vanligt
idag. Det bor da ocksd bidra till mera arskostnadsriktiga losningar.

RO-metod 1 och 2 utformas s& att de primédra intressenternas forut-
sattningar och krav tillgodoses. Det innebédr att metod ! skall vara
verksamhetsmiljoorienterad och pd en oversiktlig detaljerindgsnivé.
M%tod_zoskall vara byggnadsverksorienterad och pa en mera detalje-
rad niva.

Man kan naturligtvis anvénda en modifierad RO-metod 2 dven i situa-
tion 1. Men det kraver da att fastighetsagare, projektledare, arki-
tekt och hyresgaster skall kunna vaxla Gver fran ett verksamhets-

mi ljoorienterat synsatt vid problemlosningarna till ett byggndsverks-
orienterat synsaft. "Spraket" i begreppsapparaten vaxlar fran ter-
mer avseende byggnadens kondi ti on, utrymmenas standard och utrust-
ningskomforten | utrymmena till termer avseende byggnads- och in-
stall ationstekniska anléggningar.

RO-metod 2 kan alltsd anvandas av huvudintressenterna i situation !
om man kan diskutera problemen utifrdn ett byggnadsverksorienterat
synsatt och kan hantera ett kostnadsunderlag “som ar sorterat pa det
sattet. | annat fall kan en byggndsverksorienterad huvudintressent,
t ex en bygg- eller installationsprojektdr fungera som Oversattare.

En kalkylmetod fran situation 3 t ex en produktionskal kyl kan forstas
ocksd anvandas i situation 1 oni en byggnads- eller installations-
entreprendr ges tillfalle att Oversatta det produktionsorienterade
underlaget till ett utrymmes- och komfortorienterat. Det &r vad som
sker nar byggnadsentreprendren gar in som totalentreprendr i tidigt
skede. Det ar sallsynt att huvudintressenterna i situation ! sjalva
kan klara "spraket'™ i situation 3.

Ett analogt resonemant galler kalkylsituation 2. Man kan med modifi-
eringar och kompletteringar fran egen erfarenhet fran denna situation
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Oversatta kal kyl underlaget fran bade situation | och situation 3 till
situation 2. Traffsdkerheten i kalkylen avgors av vederbdrandes er-
farenhet fran de olika kalkylsituationerna.

Det kan ocksa forekomma varianter inom RO-metoderna | och 2 for 30-
40-talsobjektet beroende pd andamalsenliga anpassningar fran objekt
till objekt och fran en kal kyl organisation till en annan.

Kalkylmodell

Insatser,_nyttigheter_och_uppoffringar

Verksamheten kan bedrivas i en ombyggd fastighet tack vare de * ﬁtlg-
heter" som fastigheten presterar. En forutsattning for att fastighe

ten skall kunna leverera dessa nyttigheter &r insats av resurser av
olika slag. Kostnaderna for dessa insatser benamner vi uppoffring.
Sambanden mellan vara begrepp framgér av FIG 3.4.1:1.

Nybyggandet har en gang fororsakat investeringskostnader som resul-
terat | arliga kapitalkostnader. Den fortlopande driften bestar av

mediaforsorjning, skotsel och administration som resulterar i arliga
driftkostnader. Det l6pande underhallet och det periodiserade un-
derhallet resulterar i arliga underhallskostnader.

Bruttouppoffringen skulle vara den som belastade verksamheten om inte
samhéllet subventionerade arskostnaden t ex genom statliga bostadslén
med subventionerad rénta och genom bostadsbidrag.

Nettouppoffringen som belastar verksamheterna (boendet och annat bru-
kande) tackes av hyror, bréansleklausuler, taxor for hushallsstrom,
egna insatser for stddning etc.

Nyttigheterna som kommer ur det totala systemet av verksamhetsmiljoer
och byggnadsverk utgors dels av nyttigheter i form av verksamhetens
forbrukning av t ex vatten och strom. Andra nyttigheter &r disposi-
tionsratten till lagenhet och allménna utrymmen.

Andra nyttigheter som inte &r beroende av verksamheten &r t ex upp-
varmning av byggnaden som sadan for att den inte skall forfaras av
kyla och véata etc. Forluster t ex varmeforluster i anldggningen och
ut genom ventilation och véggar, lackage och sléseri med vatten etc
kan betraktas som negativa nyttigheter.

En ombglggnad eller upprustning av fastigheten foréandrar hela detta
samband mellan insatser, nyttigheter och uppoffringar. Det galler dar-
for att valja bland alternativa ingrepp och fa ihop ett omby?gnads-
paket som &r ekonomiskt omtimalt. RO-metoderna | och 2 &r hjalpme-

del for detta andamal.

On}byggnadsinvestering_och_ars kostnader

FIG 3.4.2:1 visar drift- och underhal I skostnader fére ombyggnad vid
30-40-talsobjekt. Dér redovisas typvéarde och normal variation kring
detta (min, max).

Typvardet representerar den mest frekventa hustypen i landets 30-40-
talsfastighetsbestdnd i oppna kvarter, namligen 3-4 vanlngs lameller
utan hiss och under i 6vrigt typiska drift- och underhalisférhallan-
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30-40-tal sobjekt i Oppna kvarter

Drift- och underhdlls- 3-4 van lameller samt hoégre hus utan
kostnad fore ombyggn. och med hiss

Kr/m2 BRA Minvéarde Typvarde Maxvérde
DRIFT
o Administration 15 20 30
- Kameralt, hyres- 3 8 15
gasth., arbets-
ledn.
- Skatt, forsak- 8 12 20
ring
0 Mediaforsorjning 50 70 90
- Bransle 35 50 65
- Vatten, avlopp 6 12 20
- El 3 8 10
o Skotsel 20 30 50
- Stadning 5 10 20
- Tekn. skotsel 3 5 15
- Utv skotsel 2 8 20
- Sophantering 5 7 10
UNDERHALL 5 40 50
0 Lopande (akut) 5 15 25
o Periodiskt 0 25 30
(planerat)
£ DRIFT OCH UNDERHALL 100 160 200

(Baserat pd kost-
nadslaget 801101)

(Min- och maxvéardena &ar ej direkt adderbara)

FIG 3.4.2:1 Drift- och underhdaliskostnader fére ombyggnad
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den. Alla typer av har aktuella hus ingar med olika vaningsantal,
olika lagenhetsstorlekar etc och i olika skick och kondition. Hé&r
ingar nedgangna fastigheter saval som underhand reparerade och upp-
rustade .

Extremvéarden férekommer utanfor tabellens véarden. Huvudgruppernas
belopp &r avrundande till jamna 5-tal kronor och detaljernas till
jamna 1-tal kronor. Kostnaderna ar relaterade till nivan 80 11 0L

Den i RO-metod 2 ingdende Aarskostnadsbestamningen baseras pa typ-
véardet 160 kr/m2 BRA som fO&rdelats i anslutning till principen i
FIG 3.4.1:1 och redovisas i FIG 3.4.2:2.

Den i FIG 3.4.1:1 schematiskt illustrerade byggnaden kan uppfattas
som ett system av delar. Varje sadan del utg6rs i sin tur av ett
delsystem som sammanséatts av komponenter.

Indelningen i system, och komponenter kan goéras efter olika grunder.
| detta arbete har vi stravat efter en sadan avgransning att effek-
terna av alternativa ombyggnadsatgarder skall kunna beaktas.

Vi arbetar med fyra systemnivaer. Den hogsta utgérs av totala bygg-
nadsverket, som ar uppbyggt av fyra huvuddelar. Varje sddan del ar i
sin tur uppbyggd av delar som vi har kallar system. Varje sadan del
sammansétts av komponenter. Denna hierarkiska indelning framgéar av

FIG 3.4.2:2.

Byggnadens drift- och underhal { skostnader beroroftaett flertal

system. Ombyggnadsatgarder som bertr ett visst system paverkar drift-
och underhallskostnaderna inte bara for detta system utan &ven for
andra. Drift- och underhall skostnadernas typvarden enligt FIG 3.4.2:1
har fordelats pad systemen med hansyn till i vilken utstrackning de kan
paverkas genom ombyggnadsatgarder. FIG 3.4.2:3 illustrerar hur insat-
sen "Bransle" orsakslogiskt tilldelats de olika systemen. P& motsva-
rande satt har en fordelning skett av samtliga drift- och underhalls-
kostnadernas delar. For ett visst system Gverlagras salunda olika
drift- och underhdl Iskostnadseffekter, vilket illustreras i FIG 3.4.2:4

K8l!sylB9ster

Principen for gruppering av kalkylposter bér styras av den problemin-
riktning som géller i respektive kalkylsituation.

| kal kyl situation | &r det lampligt att grupperingen styrs av moétet

i facetten "Verksamhetsmiljon" mellan facetterna "Verksamhetsprocess"
och "FOrvaltningsprocess”. | kalkylsituation 2 ar det lampligt att
grupperingen styrs av motet i facetten "Byggnadsverk” mellan facetter-
na "Forvaltningsprocess" och "Ombyggandeprocess”. Se FIG 3.4.3:1 som
visar principen for gruppering.

| kalkylsituation 1 arbetar man i normalfallet pd huvuddels- och
systemnivaerna. Har har vi stannat for 5 respektive 12 kalkylposter
som lampligt. | kalkylsituation 2 arbetar man i normalfallet pa
system- och komponentnivderna. Har har vi stannat for 14 respektive
45 kalkylposter som lampligt. Jamfor ocksa FIG 3.1.1:1, 3.1.2:! och
3.1.4:1



30-40-talsobjekt i 6ppna kvarter

Drift- och underhall skostnader
fore ombyggnad

Typvarden kr/m2 BRA

DRIFT
o Mediafbrsoérjning

- Bransle
- VA
- EL

o Skotsel

- Stadning

- Teknisk skotsel
- Utv skotsel

- Sophantering

o Administration

- Kameralt, hyresg.
hant. arb.ledn.
- Skatt

FIG 3.4.2:2 Drift-

och underhaliskostnader.

INVESTERING UNDERHALL (40)
o Nybyggnad o Lopande 15
o Ombyggnad o Periodiskt 25
BYGGNADSVERK
1 TOTAL Nyttig-
heter

4 HUVUDDELAR

emFoOrluster

14 SYSTEM

45 KOMPONENTER

Arskostnader

o Kapitalkostn.

o Driftkostn. 120
(160)

o Underhallskostn 40

Typvéarden fore ombyggnad



Insats vaggn-adsverk
1. Tomt- 2. Hus- 3. Install,
anlaggn. anlaggn. anlaggn.
11 Utv.
ledn.
i mark
22 Hus- 32 VA-
stomme 1 an-
< laggn.
Bransle

50 kr/m2 BRA "€

23 Utv.
13 ytor och

utrustn.

pa hus

O= paverkbart

33 Véarme- 12

50' an- 23
laggn.
34 Vent.-

-=> an- 8
laggn.

50

Nyttigheter
och forluster

4. Inredn
anlaggn.
Varmegdrlust
Nyttig Vv-varme
g
Nyttig Vv-varme
42 Inrede yHa
allm.
utr.
©
Varmeforlust
Nyttig T
rumsvarme
23
43 Ytor
lagen-
heter
Varmeforl ust
15
Varmeforlust
- T
44 Ytor
allm.
utr.

Varmeforlust
8

59 kr/m2 BRA

FIG 3.4.2:3 Paverkbara system vad galler branslekostnaden



30-40-talsobjekt i
Drift-
fore ombyggnad

lypvarden kr/m2 BRA

DRIFT
0o Mediaforsorjning

- Bransle
- VA
- EL

0 Skotsel

- Stadning

- Teknisk skotsel
- Utv skotsel

- Sophantering

0 Administration

- Kameralt, hyresg.
hant. arb.ledn.
- Skatt, forsakr.

Fran andra system

FIG 3.4.2:4 Paverkbart i

och unerhall skostnader

Oppna kvarter

INVESTERING

o Nybyggnad
o Ombyggnad

Arskostnader
o Kapi tal kostn. <

51

UNDERHALL

o Ldpande 2
o Periodiskt 2

Till

andra

system
39

Nyttig-

heter

6

Forluster
15

Nyb.

Omb.

o Driftkostn.

0 Underhallskostn.

systemet "Varmeanlaggning



Kalylsituation 1

VERKSAMHETS-
PROCESS
- Boende

- Handel, kontors-
verksamhet

- Tillverkning

- Fritidsverksam-
het

Kalkylsituation 2

FORVALTNINGS-
PROCESS

- Administration
- Mediafdrsorjning
- Skétsel

- Underhall

FIG 3.4.3:1

VERKSAMHETS-
MILIO

Lampli g 4---—---
gruppering ?

BYGGNADSVERK

Lamplig ™

gruppering ?

Gruppering av kalkylelement

FORVALTNINGS-

PROCESS

- Administration

- Mediaforsorjning
Skotsel

- Underhall

OMBYGGANDE-
PROCESS

- Grundlaggning
- Stombyggnad

stomkompl

- Inredning
Utrustning
Ytbehandling
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RO-metod | konstrueras for normalfallet i kal kyl situation 1. L&mp-
liga kal kyl poster inom facetten 'Verksamhetsmiljé" pa huvuddelsniva
och pd systemniva ar foljande:

H1  Allmanmiljo S n Byggnadens stabilitet
S 12 Allmén lagenhetsmiljo
H ?  Utrymmesstandard s 21 Befintliga bostadsutrymmen
S 22 Tillkommande bostadsutrymmen
S 23 Allménna utrymmen
H3 Inredningskomfort i s 31 Koksinredningskomfort
bostadsutrymmen

S 32 0Ovrig lagenhetskomfort

H 4 Inredningskomfort i s 41 Hiss- och handikappkomfort
allménna utrymmen
och lokaler s 42 0©vrig lokal komfort

H5 Installationskomfort s 51 Viarme- ochventilationskomfort
52 Sanitetskomfort
S 53 Kraft- och belysningskomfort

w

Ombyggnadsatgarder avseende "H | Allmanmiljo" syftar till att gora
verksamhetsmiljon ombonad och bestdndig mot t ex fukt, kyla, brand,
buller och sattningar samt att gora fastigheten attraktiv i allméanhet.

Ombyggnadsatgarder avseende "H 2 Utrymmesstandard" syftar till att
forandra utrymmena som sadana t ex genom foradndrad lagenhetssamman-
sattning och plandisposition, genom forandring av vindar till bo-
stadsutrymmen eller genom férandring av utrymmen f6r sophantering,
tvatt- och torkutrymmen etc.

Ombyggnadsatgarder avseende "H 3 Inredningskomfort i bostader" syf-
tar till foradndring av bostadskomforten genom inredning, utrustning
och ytbehandling i befintliga och tillpassade utrymmen f6r bostads-
andamal .

Ombyggnadsatgarder avseende "H 4 Inredningskomfort i allmanna utrym-
men och lokaler" syftar till fordndring av komforten genom inredning,
utrustning och ytbehandling i allménna utrymmen och lokaler for annan
verksamhet.

Ombyggnadsatgarder avseende "H 5 Installationskomfort” syftar tillvfor-
andring av varme-, ventilation-, sanitets-, kraft- och belysnings-
komforten.



RO-metod 2 konstrueras for normalfallet i kalk

liga kalkylposter inom facetten "Byggnadsverk™ p
systemniva respektive komponentniva ar foljande:

H 1

H 2

H3

Tomtanl&ggning

Husanl&ggning

Installations-
anlaggningar

S 11 Utv ledningar i
mark

S 12 Gardsanlaggning

S 21 Husgrund

S 22 Husstomme

§ 23 Utv ytor och
utrustning pa

hus

S 31 Hissanlaggning

S 32 VA-anlaggning

S 33 Vérmeanl&ggning

K
K

< =

RARAXAR=X = =

=<

yIS|t

111
112
121

122

211
212

221
222

223

231
232

233
234

235
236

31
312
313

314

321
322

323
324
325

331

332
333

54

uation 2. Lamp-
huvuddelsniva,

Servisledningar i
mark
Draneringar

Terasseringar, gards-
ytor, planteringar,
véxtlighet
Utrustning pa gard

Grundla?(gnlng
Stomme kallarvaning

Stomme i yttervaggar
och vindsbjalklag
Stomme i mellan-
bjalklag och inner-
vaggar

Innerddrrar

Fasadyta

Fonster och ytter-
dorrar

Balkonger
Piskaltaner
Takytor
Skorstenar, huvar,
racken, héngrannor,
stupror

Grundlaggning och
hissgrop

Hisschakt och
maskinrum
Hissmaskineri med
elutrustning.gejdrar
och linspel

Hisskorg och dorr-
fronter

Haltagning och
efterlagning
Spill- och tapp-
vattenledningar i
kéallarplan

Spill- och tapp-
vattens tammar
Tappvattenavgre-
ningar med apparater
Avioppsgrenar med
brunnar eller
apparater

Haltagning och
efterlagning
Centralutrustning
Distributionssystem -
varmeledningar



55

K 334 Platsutrustning -

radiatorer
S 34 Ventilations- K 341 Haltagning, inklad-
anlaggning nad kanaler, efter-
lagning
K 342 Centralutrustning -
flaktar
K 343 Distributionssystem -
kanaler
K 344 Platsutrustning -
don mm

S 35 El-anlaggning K 351 Haltagning och

efterlagning

K 352 Centralutrustning och
distributionssystem -
huvudledningar och
huvudcentral

K 353 Gruppcentraler,
gruppledningar och
elapparater inom
lagenheter och all-
médnna utrymmen

K 354 Svagstrémsanlaggning

H 4 Inrednings- S 41 Inrede lagen- K 411 Spisar och kylskéap
anlaggning heter K 412 Snickerier
S 42 Inrede allm K 421 Tvatt- och tork-
utrymmen utrustning

K 422 Kallare- och vinds-
forrdd, utrustning i
cykel rum, barnvagns-
rum, soprum

S 43 Ytor lagenheter K 431 Vé&gg- och takytor
K 432 Golvytor

S 44 Ytor allm K 441 Trapphusytor
utrymmen K 442 Tvattstuge-, tork-
rums- och mangel rums
ytor

K 442 Kallare-, soprums-,
pannrums- och vinds-
ytor

Ombyggnad som avser "H 1| Tomtanldggning” galler atgarder med utvandiga
ledningar i mark och gardsanlaggningar.

Ombyggnad som avser "H 2 Husanldggning’ galler atgarder med husgrund,
husstomme och utvandiga ytor och utrustning pa hus.

Ombyggnad som avser "H 3 Installationsanlaggningar” galler atgarder
med hissanlaggning, VA-anldggni ng, varmeanlaggning, ventilationsan-
laggning och el-anléaggning.

Ombyggnad som avser "H 4 Inredningsanlaggning” galler atgarder med
inrede och ytor i lagenheter och allménna utrymmen.
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BIL 5.2 - 5.5 innehaller alla kalyl posterna som anvands i RO-metod |
och 2. Déar redovisas ocksa olika utforandealternativ med sina inves-
teringskostnader.
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UTVECKLAD RO-METOD 1 OCH 2

Avsnittet syftar till

0

att redovisa en RO-metod som &r ytterligare utvecklad fran den
anpassade metoden (avsnitt 2) och mot bakgrund av den utveck-

lade forestallningsramen (avsnitt 3). Denna utvecklade RO-metod
stracker sig ocksd in i projekteringsskedet.

att redovisa de hjalpmedel i form av alternativforteckningar,
investerings- och arskostnadsdata, hjalpmedel for fordelning
av kostnadsramar etc som anvandes i denna RO-metod som &r upp-
delad i tvd sammankopplade delar, RO-metod ! och RO-metod 2.

Avsnittet indelas i

41
411
4.1.2

4.2

421
4.2.2
4.2.3

4.3

4.3.1
4.3.2
4.3.3

4.4

4.4.1
4.4.2
4.4.3

4.5

45.1
452
453

4.6
4.6.1
4.6.2

Metodtillampni ng
Kalkylsituationer och andamal
Kal kyl intressenter

Ingangsdata till RO-metod !
Allménna forutsattningar och krav
Riktlinjer for bebyggelseomradet
Besiktning och fastighetsdata

Kal kyl metod !

Arbetsgang
Budgeteringshjalpmedel
Alternativvals hjalpmedel

Overgangsdata

Ekonomiska ramar

Program och beskrivningar
Kompletterande data

Kalkylmetod 2

Arbetsgang
Budgeteringshjalpmedel

Al ternativvalshjalpmedel
Utgangsdata frdn RO-metod 2

Ekonomiska ramar
Program och beskrivningar



4.1
4.11

41.2
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Metodtilld&mpning
Kal kyl situationer_och_&ndamal

| avsnitt 3.1 beskrivs ombyggnadsprocessen och de olika kalkyl-
situationerna under processens gang. Har vill vi 4n en géng kort-
fattat summera oss vad galler kal kyl situationerna, kal kyl &ndama-
(Ijen och intressenterna innan vi beskriver den utvecklade RO-meto-
en,

RO-metod ! &r utformad for att passa en typisk kal kyl situation |
dd man beslutar om start av ombyggnadsprocessen och dd man skissar
pd planlosningar och fattar de oOvergripande besluten om komforten
I byggnaden.

RO-metod 2 &r utformad for att passa en typisk kalkylsituation 2,
det skede i ombyggnadsprocessen dér man valjer mellan olika bygg-
nads- och installationstekniska sKstem och komponenter och preci-
serar dessa i form av system- oc by?ghandlingar som underlag for
anbudsinfordran frdn bygg- och installationsentreprendrer. RO-
metod 2 kan anvéndas &ven i kal kyl situation 1 av den som har for-
mdga att transformera om kostnadsinformationen till denna kalkyl-
situation.

| kalkylsituation ! behdver man byggnadsekonomiskt underlag for

beslut om start av omby%gnadsprocess och for val och precisering
av verksamhetsmiljoer i form av lokaliteter och komfort i dessa.

D4 ar man mest intresserad av investeringskostnaderna och behand-
lar drift- och underhallskostnaderna mera schablonmaéssigt.

Forst i kal kyl situation 2 kan man mera patagligt paverka framtida
drift- och underhallskostnader. Har kan dessa betraktas i relation
till de olika byggnads- och installationsdelarna. Med RO-metod 2
kan man vélja ut sadana ombyggnadsatgarder vars investeringskost-
nader ryms inom tillganglig ekonomisk ram men som ocksd samtidigt
ger sd formanliga framtida arskostnader som mojligt.

Man kan ocksd paverka projekteringen mot energi- och resurssnala
Iosningar. Aspekter pd bevarande av inre miljoer och kulturhisto-
riskt vardefulla yttre byggnadskomponenter maste beaktas redan i
kalkylsituation 2. | RO-metod 2 finns inbyggt sadana komplette-
rande synpunkter utéver de byggnadsekonomiska aspekterna.

RO-metod ! riktar sig i forsta hand till fastighetsdgare som har
att fatta beslut om start av en ombyggnadsprocess, till projekt-
ledare som skall svara for budgetering och styrning av projekte-
ringen och till arkitekter som har att lI6sa funktions- och form-
Broblem och utforma plandispositioner och gora Overgripande val

etraffande komfort och miljo.

Andra intressenter ar forvaltare, fastighetsskotare och brukare
som bertrs av de overgipande besluten om milj6 och komfort i fas-
tigheten.
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RO-metod 2 riktar sig i forsta hand till de fackprojektorer som
preciserar ombyggnadsatgarder avseende byggnads- och installations-
tekniska system och komponenter. Dessutom riktar metoden sig till
projektledare som svarar for att projekteringen styrs inom till-
gangliga ekonomiska ramar.

Andra intressenter &ar fastighetsédgaren som i sista hand skall be-
sluta om och bekosta investeringen men som ocksd skall kunna pé-
verka val av alternativ utifran aspekter pa framtida drift- och
underhall 1 skostnad, bevarande av miljo etc.

Forvaltare och fastighetsskotare &r intressenter som kan paverka
val av tekniska system och komponenter genom synpunkter pa fastig-
hetens framtida forvaltning och arskostnader.

Brukarna - hyresgéaster, affarsinnehavare etc - ar ocksd intressen-
ter har i kalkylsituation 2 framst néar det galler utformning av
detaljer i den inre miljon.

Byggnads- och installationsentreprendrer som kommer in i ombygg-
nadsprocessens tidiga skede genom totaldtaganden eller som bygg-
nadstekniska/ekonomiska radgivare kan ocksa ha nytta av bade RO-
metod ! och RO-metod 2 om entreprendrerna nu inte foredrar att gora
produktionskalkyler pd for dem vanligt satt.

Aven de som utformar och handlagger tekniska normer, lanemyndig-
heter etc kan ha hjalp av underlaget nar det géller att utvérdera
de ekonomiska konsekvenserna av olika krav. Det kan férhoppnings-
vis resultera i mera ombyggnadsanpassade normer och krav som i sin
tur leder till lagre ombyggnadskostnader och som mojliggdr ombygg-
nadsverksamhet dverhuvudtaget.

Andra intressenter kan vara material- och komponenttillverkare
som kan initieras till utveckling av mera arskostnadvénliga pro-
dukter .

Organisationen av intressenterna i samband med ett ombyggnadsobjekt
varierar frdn objekt till objekt. Ibland upptraderfastighetsagaren
i egenskap av bade &gare, forvaltare och projektledare. | ett annat
fall upptrader det separata personer i de tre funktionerna. Ibland
ar arkitekten ocksa projektledare utéver sin egen funktion som
planlésare och formgivare. lbland ar byggnadsentreprendren pro-
Jektledare och inte séllan &r ocksa by(l;gnadsentreprenbr och fas-
tighetsagare/forvaltare samma person eller organisation.

Det ar darfor inte s& meningsfullt att siga att RO-metod | och 2
riktar sig till vissa intressentkategorier. | stallet ar det sd att
metoden riktar sig till dem som medverkar eller pa annat satt har
intresse av start avombyggnadsprocesser, val av atgarder betraf-
fande miljé och komfort och val av byggnads- och installationstek-
niska system och komponenter vars investeringskostnader kan rymmas
inom tillganglig ekonomisk ram och som samtidigt medverkar till
gynnsamma framtida arskostnader, resurs- och energisnalhet, mil-
Jobevarande etc.



4.2
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Det ar sjalvklart att den aktuella verkligheten med olika satt
att arbeta, olika objekts olika forutsattningar, olika pressade
tider och budgetar for projekteringen, intrdffade hé&ndelser under
arbetets gang etc foranleder varianter i arbetsgangen i kal kyl -
situationerna | och 2. Man l6ser olika problem och gor olika val
pd olika satt invdvda i varandra. Den har beskrivna arbetsgdngen
redovisar ett renodlat typfall dar man f6ljer principen att forst
budgetera ett gripbart antal delar inom en total ram och darefter
later dessa delbudgetar styra val och projektering av detaljer inom
dessa delar.

Ingéngsdata till RO-metod !
AHmanna_forutsattni ngar_och_krav

| samband med den anpassade RO-metoden i avsnitt 2 behandlade vi
ingangsdata i avsnitt 2.2. Har vill vi &n en gang summera 0SS i
detta avseende innan vi beskriver den utvecklade R0-metoden,

Inom landet i allmanhet och i den aktuella kommunen galler vissa
forutsattningar och krav som ocksa styr valen av alternativ i kal-
kyl si tuationerna ! och 2, t ex

0 byggnadslag, byggnadsstadga och statliga normer, t ex
Svensk Byggnorm, hiss- och tillgdnglighetsnormer, sophanterings-
normer, enegisparnormer etc

0o kommunala riktlinjer for sanering och ombyggnad, riktlinjer for
viss lagenhetssammanséttning, kommunala stadgar betréffande
brandskydd och halsovard etc, riktlinjer for inredning av vin-
dar, gardssanering, riktlinjer for accepterade ingdngsvarde etc

0 laneformer och lanevillkor

o myndigheters praxis vid handlaggning av byggnadslov, anstkan om

statliga 1an, dispenser frén a?lmént gallande normer och krav
etc

Blktl i njer_for_bebyg2el*seomradet

Det kan ockséofinnas data i form av ramar och riktlinjer for det
bebyggelseomrade dér den for ombyggnad aktuella fastigheten &r
belagen t ex

o riktlinjer for trafi_kf('jrin%, parkeringsutrymmen etc och even-
tuella ekonomiska villkor harfor

o riktlinjer for omrédets gemensamhetsanlaggningar, for kommunal
service, dagligservice etc

0 riktl_in{'er for beaktande av normer och krav utifrén omrédets
speciella egna villkor, t ex géllande hisskrav, krav pa lagen-
hetssammansattning, energisparande, fjarrvarmeanslutning etc

o riktlinjer for fortatning med nya byggnader for att kompensera
brister i bebyggelsen som helhet
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o riktlinjer for bebyggelsevarden, t ex forbud for platbekladnad
av de slata putsfasaderna

o riktlinjer for bebyggelseomradets brukande for boende och andra
verksamheter t ex tillverkning, handel, fritidsverksamhet,
barnomsorg, aldringsvard etc

o forvantad nivad pd bruksvardehyran i detta omrade

Saddana data beaktas i kal kyl situation 1 dar man gor kalkyler av-
seende den aktuella fastigheten som underlag for beslut om start
av en ombyggnadsprocess och for andrad plandisposition och andra
overgripande beslut om miljé och komfort.

Besiktning_och_fastighetsdata

| kalkylsituation ! sker besiktningen som underlag for en over-
slagskalkyl infor beslut om start av projekteringen och for rikt-
linjer betraffande ombyggnadséatgarder som ryms inom tillganglig
investeringskostnadsram.

Man noterar allmanna uppgifter om den befintliga fastigheten i en
sammanstillning, t ex byggnadsar, taxeringsvéarde, hustyp, antal
lagenheter, areor, drift- och underhal ! skostnader etc.

Man besiktigar ocksa fastigheten och noterar skick fore ombyggnad
per vardera av de tolv kostnadsmatriser som redovisas i Bil. 5.3.
Det innebar att man i forsta hand studerar utrymmena som sddana med
avseende pa& ytor och dimensioner, inbordes lage, genomgangsbehov

etc i relation till det tilltdnkta brukandets funktionskrav. Man

studerar pd samma satt den komfort som tillhandahalls i utrymmena
med hjalp av inredningar och utrustningar.

I samband med besiktningen noteras ocksad idéer till tankbara 16s-
ningsal ternativ direkt pd kostnadsmatriserna eller pé relations-
ritningar etc. Det kan galla andrad plandisposition, lage for nya
stammar, placering av huvudcentraler, hiss etc.

Kal kyl metod 1|

Arbetsgang

Efter insamling av allmdnna uppgifter, speciella riktlinjer for be-
byggelseomradet som helhet samt besiktningsdata gallande fastig-
hetens skick fore ombyggnad etc bérjar sjalva kalkylarbetet.

Man foljer en systematisk arbetsgadng i tre steg namligen

1. BERAKNING AV TOTAL RAM FOR OMBYGGNADSINVESTERINGEN

2. BUDGETERING PA FEM DELRAMAR FOR STYRNING AV ALTERANTIVVALEN
BETRAFFANDE VERKSAMHETSMILJOER

3. VAL AV OMBYGGNADSALTERANTIV SOM TILLSAMMANS RYMS INOM DEN
TOTALA INVESTERINGSRAMEN



Har foljer en mera detaljerad beskrivning av ovanstdende tre steg.
3erdkning av total ram_for_ombyggnadsi nvestering

| var tidigare BFR-rapport R69:1978 och i BFR-informationsbladet
B3:1978 redovisas en arbetsgang for berdkning av tillganglig to-
tal ram for ombyggnadsinvesteringen.

Denna arbetsgang vid ombyggnad av &ldre fastigheter har anpassats
till 30-40-talsbebyggelse och dessutom uppdaterats till nu gal-
lande lanevillkor, vilket redovisas i samband med den anpassade
RO-metoden i avsnitt 2.3.

Nar man beréknar den till ganliga ramen maste man ocksd beakta even-
tuella kostnadskonsekvenser som har att gora med riktlinjerna for
omradet som helhet. Dessa behandlas i avsnitt 4.2.2.

Bydgetering_g& fem_delramar for_styrning av alternativvalen_be-
traffande verksamhetsmi Tgoer

FIG 3.1.4:1 visar att man med kalkylmetod ! arbetar p& dels huvud-
delsnivd med fem kalkylposter och dels pd systemniva med tolv
kalkylposter. Vid budgeteringen galler det att fordela totalramen
for ombyggnadsinvesteringen pa fem del ramar, ndmligen pa atgérder
for allmanmiljcn, utrymmeésstandard, inredningskomfort i bostadsut-
rymmen, inredriingskomfo-t i allmanna utrymmen och lokaler samt pa
instal lationskomfort.

Man utgar frdn de allmanna forutsattningar och krav som stalls vid
alla ombyggnadsobjekt och de eventuella riktlinjer som kan finnas
for bebyggelseomradet som helhet. Dessutom har man underlaget fran
besiktningen av fastigheten att utgd ifran.

Det finns bade ofrdnkomliga atgarder och sddana som kan undvaras
eller varieras vad géller ambitionsgrad. Den tillgdngliga ramen
maste fordelas inom vissa proportioner for olika objekt med olika
egna villkor. FIG. 4.3.1:1 visar typvdrden och normala variationer
gallande investeringskostnaderna (generalentreprenadkostnader).
Kostnaderna anges for de fem huvuddelarna som hanteras i detta steg
i arbetsgangen men ocksd for de tolv systemen som hanteras i nasta
steg. Kal kyl poster, alternativa ombyggnadsétgarder och kostnader
aterfinnes i sin helhet i BIL. 5.2 och 5.3. Tabldn i FIG 4.3.1:T
utgor ett avrundat sammandrag fran dessa bilagor.

Man maste forst prioritera de ofrdnkomliga &tgarderna t ex att fa
fastigheten intakt i forhallande till sin yttervarld, att tillskapa
LGS ?Iégsta godta?bara standard) inom lagenheterna, att uppfylla
géllande krav ﬁé agenhetssammansattning, utrymmen for sophante-
ring, hiss- och handikappanpassning, energisparnormer etc. Darefter
fordel as ytter! igare tillgangligt utrymme inom' ramen pd atgarder ut-
6ver minimikraven.

Men det ar ofta sd att inte ens de allmanna minimikraven kan upp-
llas. Om t ex byggnadens stabilitet och fastighetens yttre kon-
ition i ovrigt tar en onormalt stor del av totalramen och om man

dessutom maste satsa pd att lyfta upp fastigheten till LGS kan ut-

rymmet for t ex fordndrad ldgenhetssammansattning eller tillkommande



VERKSAMHETSMILIJOER

HUVUDDELAR

HI - Allmanmiljo

H2 Utrymmesstandard

H3 Inredningskomfort 300
i bostadsutrymmen

H4 Inredningskomfort

i allmanna ut-
rymmen och

H5 Installations-
komfort

Generalentreprenad-
kostnad per 801101
ca

lokler

INVESTERINGS-
KOSTNAD

KR/m2 BRA
MIN-TYPVARDE-MAX

100 200 8=
g==
100 200 700
700 900
200 800 1200
200 600 800
1000 2500 3500

x) Max inklusive grundforstarkning

Min- och maxvéarden ar

FIG 4.3.1:1

inte adderbara

och normala variationer.

>
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SYSTEM INVESTERINGS-
KOSTNAD
KR/m2 BRA
MIN-TYPVARDE-MAX
SI1 Byggnadens 10 10 I .
stabilitet (locop
S12 Allman lagenhets- 70 170 760
miljo
S21 Befintliga 130 190 660
bostadsutrymmen
S22 Tillkommande
bostadsutrymmen o
(1100-1600-2000
kr/m2 berdrd BRA)
S23 Allméanna ut-
rymmen 20 30 70
S31 Koks inrednings- 120 250 320
komfort
S32 ovrig lagenhets- 140 480 720
komfort
541 Hiss- och handi- 80 750 1200
kappkomfort
542 ovrig lokal- 40 100 150
komfort
S51 Varme - och 40 200 400
ventilations-
komfort
S52 Sanitetskomfort 30 280 340
S53 Kraft- och be- 40 190 250
lysningskomfort
inkl hiss, exkl grundforst, exkl till-

kommande bostadsutrymmen

Investeringskostnader (generalentreprenadkostnad), typvarden
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hiss bli otillrackligt. Antingen maste man dd avstd fran en om-
byggnad eller ocks& finna former for undantag frdn vissa normer
och krav. Di ar det bra att kunna basera sina argument for myn-
digheterna pa en 6verslagskalkyl i stil med RO-kalkyl 1.

Det méste vara i samhallets intresse att 30-40-talsbebyggelsen inte
forfaller efter hand. Som ndmndes inledningsvis drabbas denna bygg-
nadskategori alldeles speciellt av alla normer och krav som be-
lastat ombyggandet pd senare ar. Man &r ju ocksd i fard med att
tillskapa upprustningsnormer for att mildra kraven. Darfor borde
mojligheter finnas for diskussion om avsteg redan nu.

Det ar inte endast ekonomiska aspekter som styr budgeteringen.
Man maste ocksd ta vederborlig hansyn till faktorer som inte ar
ekonomiskt kvantifierbara. En tabld Gver sddana faktorer finns i
avsnitt 4.3.2 nedan.

Fastighetsagaren eller projektledaren kan lampligen gora berak-
ningen av den totala ramen och budgeteringen pd fem delramar.

Val av ombyggnadsal ternativ_sonj_till sammans _ryms_inom_den_tctal a

Investeringsramen

| FIG 4.3.1:1 redovisas ocksd tolv verksamhetsmiljoer pa system-
nivd S11-S53 som &ar direkt underindelade de fem huvuddelarna
H1-H5. For varje system angives investeringskostnader som baseras
pd de ombyggnadsalternativ och kostnader som redovisas i BIL 5.3.

| detta steg av den egentliga kalkylen galler det att satta samman
fem huvuddelar av tolv system s& att det hela ryms inom given in-
vesteringsram. Prioriteringen i foregaende steg skall d& styra va-
let av alternativa atgarder. Om ndgon av de fem delramarna behover
overskridas maste man gdra motsvarande inskrankningar i de ovriga.

Nar samtliga val &r ?jorda kontrolleras den totala investerings-
kostnaden mot den tillgangliga totala ramen. Darefter fixeras de
fem delramarna och dessa utgor sedan styrmedel i kalkylsituation
2 tillsammans med verbala beskrivningar for de valda verksamhets-
mi | josystemen.

Budgetenngshjélpmedel
Kalkylposter

| avsnitt 3.4.3 finns en forteckning over verksamhetsmiljoer pa tva
detaljeringsnivaer, namligen huvuddelar och system.

| andra steget av_arbetsgéngen som kallas “"Budgetering etc" (jam-
for avsnitt 4.3.1) arbetar man med verksamhetsmiljéer pd huvuddels-
niva dvs H1-H5 eller summa fem kalkylposter.

FIG 4.3.1:1 visar en uppstallning Over vanliga kostnadsvariationer
géllande ombyggnadsinvesteringar grupperade pa de fem kal kyl poster-
na.
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OmbyggnadsaUernati v, _investeringskostnader_och_riktl injer

FIG 4.3.2:1 visar en av de fem kalkylmatriserna pa huvuddel sniva
BIL 5.2 innehaller alla fem. Med utgangspunkt fran fastighetens
befintliga utgangslage och det onskade resultatet efter ombyggnad
valjer man angiven koefficient och beraknar investeringskostnaden
for de fem huvuddelarna sd att summa investeringskostnad gar inom
den tillgdngliga totala investeringsramen.

Det ar inte endast investeringskostnadsaspekterna som styr budge-
teringen pa de fem huvuddelarna. Ofta begransas alternativvals-
moéjligheterna hogst vasentligt av faktorer som ar svara eller helt
omojliga att kvanti fiera ekonomiskt.

FIG 4.3.2:2 visar olika aspekter och konsekvenser vid val mellan
alternativ. Utover investerings- och arskostnadskonsekvenser kan
olika alternativ ge ol ika intdktskonsekvenser, t ex i form av stor-
re uthyrbar area eller hdgre bruksvérdeshyra.

Finansieringskonsekvenser ar ocksa aspekter som kan paverka val av
alternativ. Ibland far man valja mindre arskostnadsriktiga alterna-
tiv pd grund av att likviditeten begransar investeringsmojligheter-
na.

Andra styrande aspekter ar forutom de grundlaggande normerna och
kommunala riktlinjerna ockséd speciella krav t ex pd energisparande,
resurssnalhet och kulturbevarande.

Rena driftstekniska aspekter sasom atkomlighet och rengoringsmojlig-
hett forlfastlghetsskotare och hyresgaster kan ocksd paverka alter-
nativvalen

Utrymmesstandarden ar en karnfréga i samband med ombyggnad. Bostads-
politiken styr genom kommunala riktlinjer betraffande lagenhetssam-
mansattning mot storre Ia% enheter medan ménga boende vill behélla
sina smid lagenheter. Det Dlir ocksd sociala problem genom att inte
alla kan flytta tilloaka efter ombyggnaden. 30-40- talsbeb?/gaelsen
med sin stora andel av smalagenhetér ar alldeles speciellt kanslig

i detta avseende.

Utrymmesstandard, komfort av hiss, modern koksutrustning etc varde-
ras  olika. Manga brukare skulle vara villiga att pruta pd den nya
komforten efter ombygﬂ naden om detta gav utslag i hyran. Men bruks-
vardesberakningen beaktar inte variationerna tillrackligt. Och dess-
utom kompenseras de hojda hyrorna i ménga fall av hojda” bostadsbid-
rag.

Agarna satsar férmodligen pd en fordelning av den tillgangliga om-
byggnadsramen som medfor att det blir latt uthyrbart, att man far
bra hyresgaster, att trivseln i huset blir bra och att det blir
ringa "klagomal under den fortsatta forvaltningen.

Men dgarna satsar troligen ocksd pa att fastigheten skall vara latt
att forvalta och skdéta, forutom att den skall ge en rimlig ekonomisk
avkastning. En framsynt fastighetsidgare kan t o m vdga in framtida
fordelar vid fordelningen av tillganlig investeringsram.



H2  UTRYMMESSTANDARD

Syfte:

onskat resultat

med ofdr- med sma med modera-
andrade planforand- ta planfor-
planfor- ri ngar andri ngar
hal landen

Utgangslage 1 2 3

Acceptabel lagen- ~»

x 0,5 -

hetsammansatt-

ning och erfor-

derliga allméanna

utrymmen

Olamplig lagen- B 1,0 2,0

hetssammansatt-

ning men accep-

tabla allménna

utrymmen

Lagenhetssamman- C 2,5 3,0

plandisposition, dimensioner etc.

sattning olamp-
lig och allménna
utrymmen delvis

olampliga

H2 = 200 kr/m2 BRA x m2 BRA x kg

FIG 4.3.2:1

Exempel pd kalkylmatris pd huvuddelsniva

Tillfredsstallande utrymmesstandard
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Tillfredsstallande utrymmen for boende och 6vriga verk-
samheter vad géaller utrymmenas beldgenhet och storlek,

med omfattan-
de planfor-
andri ngar

4

3,0

3,5



ASPEKTER , KONSEKVENSER

Kostnader (kr)

1.

Ombyggnadsinvestering, kap.kostnad
- direkta insatser

- foljdinsatser
Driftkostnadsforandring

- bransle

- el

- vatten

- skotsel, adm

Underhél 1 skostnadsforandring

SUMMA ARSKOSTNADSKONSEKVENSER

Intakter (kr)

1. Hyresforandring
2.  Klausulférandring
SUMMA INTAKTSKONSEKVENSER
ovrigt (+/-)
1. Finansi eringskonsekvenser
2. Energisparande
3. Resurssnalhet
4. Kulturbevarande
5. Atkomlighet, rengérings-
mojlighet etc
6. Brukaresynpunkter
7. Agaresynpunkter
8. Ombyggnadsproduktionsaspekter
9. Framtiden - flexibilitet
10. " - ersattningsbara komponenter
11. - relativt dyrare kostnads-
poster
12. ovrigt

SUMMA OVRIGA KONSEKVENSER

VALT ALTERNATIV

FIG 4.3.2:2 Konsekvenser av alternativa val

ALT 1

ALT 2

ALT 3
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Speciella slynpunkter frdn agare och brukare ar inte ovasentliga
vid val mellan alternativa miljoer och komforter. De boende och
andra brukare vardesatter pd olika satt olika bestdndsdelar i den
verksamhetsmiljé som man betalar hyra for.

Ombyggnadsproduktionens krav pd atkomlighet, mojlighet att arran-
gera rationella och arbetsmiljovanliga transport- och arbetsut-
rustningar, mojligheter att i tid fa fram prisvarda leveranser etc
bor ocksd beaktas vid val mellan alternativa ombyggnadsatgarder.

Summan av ekonomiska och av ej ekonomiskt védrderbara konsekvenser
bor ligga till grund for beslut om alternativ inriktning.

Alternativvalshjalpmedel
Kalkylposter

| avsnitt 3.4.3 finns en forteckning &ver verksamhetsmiljoer pa
tvd detaljeringsnivaer, namligen huvuddelar och system.

| det steg i arbetsgdngen som kallas "Val av ombyggnadsalternativ
etc" (Jamfor avsnitt 4.3.1) arbetar man med verksamhetsmiljoer pé
systemniva, dvs S11-S53 eller summa tolv kal kyl poster.

FIG 4.3.1:1 visar en uppstdllning over vanliga kostnadsvariationer
gallande ombyggnadsinvesteringar grupperade pad de tolv kalkylpos-
terna.

Ombyggnadsal ternativ,_i*vesterings kostnader _och_riktl injer

FIG 4.3.3:1 visar en av de tolv kalkylmatriserna pd systemniva.
S21 "Befintliga bostadsutrymmen” ingar som ett av de tre systemen
i huvuddelen H2 "Utrymmesstandard”.BIL 5.3 innehéller alla’ tolv
matriserna for verksamhetsmiljoer pd systemniva. Investeringskost-
naderna anges i form av en kostnadsekvation och koefficienter for
varierande kostnader. Kostnaderna kan variera mellan 0,7 x 190
kr/m2 BRA och 3,5 x 190 kr/m2 BRA, dvs mellan ca 130 - 660 kr/m2
BRA beroende pa utgdngslage fore ombyggnad och atgarder for att uppnd
visst onskat resultat efter ombyggnad. Jamfor FIG 4.3.1:1. Tre ut-
angslagen fore ombyggnad anges liksom olika omfattande atgarder
Or att uppnd onskat resultat efter ombyggnad.

Matrisen avser ombyggnad av befintliga bostadsutrymmen sd att de
anpassas till de kommunala riktlinjernas krav pd viss lagenhets-
sammansattning men ocksa till andra normer och krav som galler
forandring av rumsstorlekar, utrymmesdimensioner, genomgangsfor-
hallanden etc.

Vi har endast tagit med de vanligaste alternativen per kalkylpost.
Anvandaren far ,gaffla in si pd narmast likvardi a alternativ i
de fall inte var alternativforteckning racker ti

Man satter ihop ett atgardspaket med hjalp av de tolv matriserna
pd systemniva och styrd av de fem delramarna pd huvuddelsniva.

De angivna_ kostnaderna avser generalentreprenadkostnad och ar re-
laterade till kostnadslaget 80-11-01. De kan hallas aktuella ett

par ar genom upprakning med hjalp av index (faktorprisindex inklu-
sive l6neglidning vid flerbostadshus).



S21

Syfte

Téankbara
problem

‘Onskat  Of6randrad

resultat |agenhets-
sammansatt
ning

Utgangs- 1
lage
Bostads-
utrymmen
med ge- A
nom-
snittl.
yta m2 > 60
i
m2 40-60
i
m2 <40

0,7

B 0,8

S21 =

FIG 4.3.3:1

BEFINTLIGA BOSTADSUTRYMMEN

Befintliga bostadsutrymmen anpassade till
hetssammansattning och
ning, utrustning,

Olampliga lagenhetsstorlekar,
mensioner, utrymmenas

Ombyggda bostadsutrymmen till

>80 m2 60-80 m2
smd plan-1 genomgri- smid plan- genomgri-
forandr. pande forandr. pande
planfor- planfor-
andr. andr.
2 3 4 5
1,0 15 1,2 2,0
1,5 2,0 1,0 2,5
- 2,5 - 3,0

190 kr/m2 BRA x m2 BRA x k21

Exempel pd kalkylmatris pa systemniva

lagenhetsindelning (exkl
installationer, ytbekladnader)

rumsstorlekar,
inbordes relationer etc.

genomsnittlig
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onskad lagen-

inred-

utrymmesdi-

lagenhetsyta
<60 m2

sma plan- genomgri |

forandr. pande
planfor-
andr.
6 7
13 2,5
2,0 3,0
2,2 3,5
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Observera anmérkningen i avsnitt 1.3 om osékerheten i sifferma-
terialet. Vi har darfor rundat av investeringskostnaderna pa hu-
vuddelsniva till jamna 100-tals kr/m2 BRA och pa systemniva till
jdmna 10-tals kr/m2 BRA. Jamfor FIG 4.3.1:1 och BIL 5.2 resp. 5.3.

RO-metod | inriktar sig i forsta hand pd att f& ihop en investe-
ringsmassigt sett rimlig komposition inom den tillgangliga investe-
ringsramen. Drift- och underhal | skostnaderna efter ombyggnaden be-
handlas mera schablonmassigt. Det géller ju i detta tidigaste ske-
de endast att konstatera om en ombyggnad &r ekonomiskt mojlig och
att precisera overgripande riktlinjer for den efterfoljande pro-

jekteringen.

dvergangsdata
Ekonomiska_ramar

Bland riktlinjerna for hela bebyggelseomradet nimndes i avsnitt
4.2.2 forvantad nivd pd bruksvardehyrorna. Riktlinjer for ge-
mensamhetsanldggningar kan foranleda kostnadskonsekventer for den
aktuella ombyggnadsfastigheten t ex andel i parkeringsanlaggning,
anslutning till fjarrvarme etc.

Fran kal kyl situation 1 har bl a foljande ekonomiska ramar lamnats
till kal kyl situation 2.

o ram for drift- och underhdllskostnaden efter ombyggnad
o ram for kapitalkostnaden fran ingangsvardet
o ram for byggherrekostnaden

0 ram for kapitalkostnaden fran ombyggnadsinvesteringen och darmed
tillgédnglig ram for summa direkt ombyggnadskostnad, (generalentre-
prenadkostnad).

1 idealfallet har ocksd summa direkt ombyggnadskostnad fordelats pa
de fem delramarna som beskrivs i avsnitt ‘4.3. Men i ménga fall har
man kanske gatt direkt pd de tolv systemmatriserna nar man kompone-
rat riktlinjerna for den fortsatta projekteringen och dd far man
ndja sig med en summaram for styrningen av RO-metod 2.

| idalfallet ar ocksd drift- och underhéllskostnaden atminstone for-
delad pd brénsle, 6vrig drift och underhdll. S& &r aven byggherre-

kostnaden fordelad péd atminstone projektering, moms, evakuering och
ovrig byggherreadministration.

Progtam_och_beskrivningar

For hela bebyggelseomradet kan det finnas riktlinjer for trafikforing,
arkering, gemensamhetsanlaggningar, speciella villkor nar det gal-
er normer, riktlinjer for fortatning, bebyggelsevard etc enligt av-
snitt 4.2.2.

Fran kalkylsituation ! lamnas bl a foljande riktlinjer till kalkyl-
situation 2.

o Oversiktliga programbeskrivningar avseende tolv verksamhetsmil-
joer underordnade de fem del ramarna och med en sammanlagd kost-
nad som inryms i tillganglig ram for summa direkt ombyggnadskostnad.
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o arkitektens férslagshandlingar med &ndrade plandisposistioner,
eventuell disposition av inbyggd vind, forédndring av lokaler
till lagenheter eller vice versa, plandisposition for tillkom-
mande hiss inomhus/utomhus, &ndrad plandisposition for soprum,
sopnedkast och tillfarter,eventuella tillbyggnader etc.

o Ovriga fackkonsulters anvisningar i samband med val av.de tolv
verksamhetsmiljderna.

o fastighetsdgarens onskemal och krav gallande fastighetsekonomin,
forvaltningsbarhet, policy gentemot hyresgaster, fastighetens
renommé etc.

o hyresgasternas 6nskemdl och krav gallande hyresniva, standard
efter ombyggnad, funktionsduglighet i lagenheter och allmanna
utrymmen etc.

Kcmpletterande_data

Den nu aktuella besiktningen inriktas pa byggnadsverk, dvs byggnads-
och installationssystem och de dari ingdende komponenterna. Den skall
ligga till grund for utformning av komplett program och for system-
och bygghandlingar som underlag for anbudsinfordran. Besiktningen
gors med en noggrannhet och en detaljeringsgrad som svarar mot detta
syfte.

Det ar nu frdgan om standard och kondition pd befintliga byggnads-
och installationsdelar. Samtidigt &r man intresserad av vilka system
och komponenter som kan sparas och vilka som maste ersattas vid om-
byggnaden. Man Overvager ocksd redan nu sadana alternativa l6sningar
som ar téankbara och troliga.

Man kan med fordel goéra noteringar under besiktningen pd de alterna-
tivforteckningar som redovisas i BIL 5.4 och 5.5 betraffande be-

fintligt skick och idéer till ombyggnadsatgarder. Dessa alternativ-

forteckningar kan ge idéer till flera fragestallningar som kanske
kan besvaras redan vid besiktningstillfallet. For ovrigt kan man gora
noteringar pa ritningar, beskrivningar etc.

Kal kyl metod 2

Arbetsgang

Efter insamling av allmanna uppgifter, speciella riktlinjer for be-
byggelseomradet, besiktningsdata fran situation 1, ekonomiska ramar
och programbeskrivningar fran situation | samt besiktningsdata fran
situation2 bdrjar sjalva kal kyl arbetet.

Man foljer en systematisk arbetsgdng i tre steg namligen

1. GRANSKNING OCH EV REVIDERING AV EKONOMISKA RAMAR, PROGRAM
ETC FRAN KALKYLSITUATION | OCH TIDIGARE

2. BUDGETERING PA FJORTON DELRAMAR FOR STYRNING AV ARSKOSTNADSRIKTIGA
ALTERNATIVVAL BETRAFFANDE BYGGNADSVERK

3. VAL AV OMBYGGNADSALTERNATIV SOM TILLSAMMANS RYMS INOM DEN TOTALA
INVESTERINGSRAMEN
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Har nedan foljer en mera detaljerad beskrivning av ovanstaende tre
steg.

C>?8Q8kni ng_och_ev_revidering_av_ekonomiska ramar,
grograrn_etc_fran_kalkylsituatjon_}_och_t|di_gare

Ramar och riktlinjer fran kalkylsituation | och tidigare kontrol-
leras nu med avseende pa eventuell forandring under hitti 11s utford
utredning och projektering. Data fran den nu gjorda och mera detal-
jerande besiktningen granskas. Om det skett vasentliga forandringar i
nagot avseende kan det bli nodvandigt att gora en loop genom kalkyl-
situation ! och sedan revidera utgadngsdata darifrAn innan man startar
i kal kyl situation 2.

Fragor som kan stallas ar:

0 Har forvantningarna pad bruksvardeshyrans niva forandrats och
darmed den totala ramen?

0 Kan man vanta sig andra drift- och underhdliskostnader efter
ombyggnaden &n de hittills kalkylerade, t ex pa grund av hgjda
priser och taxor for bransle, vatten, el, sophantering etc,
I6nekostnadsokningar for fastighetsskotsel, stddpersonal, hdjda
service- och underhéllskostnader etc, vilket allt kommer att
reducera den tillgangliga resterande ramen for ombyggnadsat-
géarder?

0 Behover justeringar goras i berakningarna for ingangsvarde och
kapitalkostnaden harfor?

o Ar den kalkylerade byggherrekostnaden realistisk? Har det skett
nagra vasentliga foérandringar betraffande moms, finansierings-
kostnader, projekteringskostnader etc som kan Péverka den till-
gangliga ramen for byggnads- och installationsatgarderna?

0 Har det skett forandring i l&nevillkor, rantenivd etc som kan
paverka berdkningen av kapitalkostnaderna utifrAn ombyggnads-
kostnaderna?

0 Om det skett en fordelning av ramen f&r byggnads- och installa-
tionskostnaderna pa fem delramar, ar denna fordelning i sa fall
rimlig?

o Ar de foreslagna tolv alternativen for verksamhetsmiljosystemen
rimliga? Har t ex den andrade plandispositionen ocksd tagit han-
syn till lampligt antal och placering av stammar, har man I6st
hissinstallationen pd basta satt vad galler antal, placering
invandigt/utvandigt etc? Har man tankt sig rimliga l6sningar for
uppvarmningssystem, utformning av centraler etc? Det ar lampligt
att ga igenom de tolv matriserna, den oversiktliga Programbe-
skrivningen och forslagsritningar etc som utgor utgangsdata fran
kalkylsituation 1.

0 Har det skett nagra forandringar i normer och krav frdn samhallets
sida? Har t ex hisskravet mildrats eller har de kommunala rikt-
linjerna géallande lagenhetssammansattning andrats? Har sophante-
ringsnormerna eller energi sparkraven forandrats sedan kalkylsitua-
tion 1? Olika kommuners riktlinjer kan vara olika och dessutom
forandras de ofta fran en tid till en annan pd grund av dispenser,
prejudikat, olika tjanstemans praxis vid handlaggningen osv.
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Efter fixering av nu gallande forutséattningar och ekonomiska ramar
overgar man till budgeteringen.

Budgetering g4 fjorton_dejramar_for_styrning av &rskostnads-
rIE£I3E_S;Iternati*vva] _betraffande_byggnédsverk

Syftet med detta steg i sjalva kalkylen ar att férdela den redan ti-
digare faststallda ramen for ombyggnadsinvesteringen pa fjorton
byggnads- och installationstekniska system sd att man samtidigt kan
forvanta sig fordelaktigaste arskostnad. Dessa fjorton del ramar skall
sedan styra alternativvalen i kalkylens néasta steg, dvs sammansatt-
ningen av komponenter.

Fordelningen av totalramen kan goras direkt pd de fjorton delramarna
eller med stod av de fem delramarna fran kalkylsituation 1. Man kan
ocksa tanka sig att forst ga fran de fem delramarna till de fyra
delramarna pa huvuddelsniva i situation 2 och darefter till de fjor-
ton delramarna pd systemniva.

Totalramen fordelas salunda pa de fjorton byggnads- och installations
tekniska systemen och man beddmer per system vad en ombyggnadsinves-
tering kan foranleda i form av &andrade drift- och underhallskostna-
der. Det ar forst har i kalkylsituaiton 2 som man direkt kan paverka
framtida drift- och underhallskostnader.

De fjorton byggnadsverkssystemen S11-S44 med deras vanligaste fore-
kommande ombyggnadsalternativ kommenteras i avsnitt 4.5.2, dar ocksa
investeringskostnader och drift- och underhallskostnader kommenteras.

Om man valjer alternativ frAn enbart kostnadssynpunkt galler det att
satta samman ett paket av ombyggnadsatgarder vars sammanlagda in-
vesteringskostnad gar innanfor den tillgangliga investeringsramen
samtidigt som arskostnaderna av investeringen, driften och underhal-
let blir fordelaktiga.

Nu &r det inte enbart kostnaderna som avgor paketets sammansattning.
Lagar, normer, kommunala riktlinjer, finansieringsvillkor och andra
allménna forutsattningar och inte minst den aktuella fastighetens
egna villkor slar ut vissa av alternativen och begréansar valmagijlig-
heterna.

Om man vid budgeteringen inte lyckas fa ombyggnadspaketet inom till-
ganglig investeringskostnadsram kan man préva att genom dispenser etc
fa ihop en acceptabel komposition.

De tolv Oversiktliga programbeskrivningarna for verksamhetsmi ljo-
systemen skall tillsammans med totalramen och ev de fem del ramarna
styra valen av de fjorton delbudgeterna for byggnadsverkssystemen
och de darefter foljande valen av komponenter.

Det ar ju dessa riktlinjer som utgjort underlag for beslutet att
Overhuvudtaget satta igang en ombyggnadsprocess och for projekte-
ringen i forslagshandlingsskedet. Planlésningar och 6vergripande be-
slut om verksamhetsmiljosystem skall nu vidareutvecklas i kalkylsitua
tion 2 till val av byggnadsverk, dvs byggnads- och installationstek-
niska system och komponenter.

Utifrdn de skick fore ombyggnaden som noterades vid besiktningen i
kalkylsituation 2 véaljer man forst det tdnkbara ombyggnadsalternativ
per system som ger lagsta investeringskostnad. Om summan av de fjor-
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ton investeringsposterna ryms inom den tillgangliga ramen och det

dessutom finns ytterligare utrymme for investering kan man ga till-
vaga pd olika satt. Den metod som beskrivs i avsnitt 4.5.2 ger an-
visning om formanligaste val frdn arskostnadssynpunkt.

Om totalramen Overskrids redan vid valet av minimildsningar ater-
star det att prova alternativ med lagre ambitionsniva, som kan bli
mojliga genom avkall pa olika krav. Aven da prioriteras alternativ
som ger gynnsammaste arskostnadsforandring om inte énskemdl av annan
art &n rent ekonomisk bedéms vara viktigare.

| detta steg av den egentliga kalkylen &ar det allts& framst fradga om
en fordelning av den tillgangliga ramen pad fjorton delramar. Har kan
man tanka sig att en projektledare med tillracklig insikt i bade
byggnads- och installtionstekniska system &r en lamplig handlaggare.
Bygg- och installationskonsulter respektive entreprenorer radfragas
i det aktuella fallet i erforderlig utstrdackning sd att férdelningen
blir s& realistisk som maojligt.

y8l_8Y_2I12Y22DECI84li§!2n5ii¥_som_;tllsammans_ryms
122GL<I§Q-iota™a_ Investeringsramen

| avsnitt 4.5.3 kommenteras fyrtiofem komponenter Kl 11-K443 som &r
direkt underindelade fran de fjorton systemen S11-S44. For varje kom-
ponent &r angivet alternativa ombyggnadsatgarder och investerings-
kostnaderna for dessa. Till alternativen anknyts kommentarer och rad
vid val av alternativ utifrdn aspekter pa drift och underhall, energi-
och resursbesparing, kulturvard, atgardsintervall etc.

I avsnitt 4.5.3 kommenteras ocksa ett hjalpmedel for val mellan al-
ternativ. Dar beaktas sdval ekonomiska aspekter som de ej ekonomiskt
kvantifierbara.

| detta steg av den egntliga kalkylen géller det att satta samman
fiorton system av fyrtiofem komponenter s att det hela ryms inom
given investeringsram och dessutom med fordelaktig arskostnad.

Om nagon av de fjorton delramarna maste Overskridas maste det ske
motsvarande sankning av ambitionsgraden pa annat stalle, aven da med
inriktning pa investering som ger fordelaktig arskostnad eller som
ger annan nyttighet som bedéms vardefull i relation till insatsen.

De olika fackprojektorerna har nu fatt sina respektive del ramar.
Man arbetar igenom I8sningar som till att borja med uppfyller det
som man vet byggnadsndmnd m fl och géallande normer kréver for bygg-
nadslov etc. Det har ofta blivit ganska enahanda I8sningar. Man har
sallan haft vare sig tid eller budget for projekteringen som rymt
nagra storre utsvavningar for att undersoka olika alternativ. Det
som visat sig fungera vid ett objekt har manga ganger plagierats
vid efterfoljande. Egentliga alternativkalkyler har snarare varit
undantag an regel. Alternativvalen har mera praglats av ett inves-
teringskostnadstankande an av ett arskostnadstankande.

Den har redovisade arbetsgangen med sina hjalpmedel kan i form av me-
toder och alternativa l6sningar med kostnadsdata stimulera till ak-
tivare insatser for att soka gynnsamma alternativ och da bade ur in-
vesterings- och arskostnadssynpunkt.
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45.2 Bydgeteringshjalgmedel

Kalkylgoster

I avsnitt 3.4.3 finns en forteckning over byggnadsverk pad tre detal-
jeringsnivaer, namligen huvuddelar, system och komponenter.

| det steg i arbetsgangen som kallas "Budgetering etc”, jamfor avsnitt
4.5.1, bestdams ekonomisk ram for den fortsatta projekteringen. Man
arbetar da med byggnadsverkssystem, dvs S11-S44 eller summa fjorton
kalkylposter. For vart och ett av systemen bestdms projekteringsram.

Ombyggnadsalternativ med_inyesten ngskostnader
ooiLBaverkanmonTTghet_betraffande_arikostnad

Budgeteringen baseras pa en uppsattning kalkyldatasammanstallningar
S11-S44, Fig 4.5.2:1 visar ett exempel fOr systemet S3! "Hissanlagg-
ning". Fyra alternativa utgangslagen fore ombyggnaden anges liksom i olika
grad omfattande atgarder for att uppnd onskat resultat efter upprust-
ning/ombyggnad. Av sammanstallningen framgar att systemet S31 bestar

av fyra komponenter K311-K314. Alla fjorton byggnadsverkssystemen
aterfinnes i BIL 5.4.

For varje utférandealternativ anges investeringskostnaden. Den varierar
fran 40 kr/m2 BRA till 370 kr/m2 BRA. Dessa belopp baseras pad inves-
teringskostnader for tillampbara alternativa komponenter.

Kostnaderna &ar relaterade till kostnadslaget 80-11-01 och utgor typ-
varden for respektive alternativ. Kring dessa typvarden, avrundande
till jamna 10-tal kronor, upptrader variationer beroende pa hustyper
inom 30-40-talskategorin, vaningsantal, lagenhetsstorlekar, effekti-
vitet vid projektering och ombyggnad, kvalitet pa komponenter etc.
Typvardena ger emellertid tillr&cklig noggrannhet i kalkylsituation 2.

Man far interpolera mellan alternativen om det aktuella fastighets-
objektet ar extraordinart i nagot av de namnda avseendena. Alterna-
tivférteckningarna kan inte goéras heltdckande om man samtidigt efter-
stravar Oversiktlighet pad denna héga detaljeringsniva.

For varje alternativ har ocksd berdknats kapitalkostnader, dvs ranta
och avskrivning. Kapitalkostnadsbestamningen baseras pa en livslangd
av 40 ar och en realranta pa 4%.

I vart och ett av de fjorton datauppsattningarna ingar de drift- och
underhallskostnader (typvarden) som gar att paverka genom ombyggnads-
atgarder i respektive system. De olika atgardsalternativen foranleder
variationer kring dessa typvérden. Alla kostnader har avrundats till
0,25 och multiplar darav. Jamfor avsnitt 3.4.2 dar det framgéar hur
drift- och underhdl!kostnaderna har fordelats pa de fjorton systemen.

Genom ombyggnadsinvesteringen kan drift- och underhdl | skostnaderna
forvantas bli mer eller mindre foérandrade. Den bedémda fordndringen
utgor skillnaden mellan efter (e) och fore (f) ombyggnad. | alt | ger
investeringen en kapitalkostnadsokning med 2,00 kr/m2 BRA och den pé&-
verkar inte drift- och underhallskostnaderna utan arskostnadsforand-
ringen blir 2,00 kr/m2 BRA. | alt 3 ger investeringen en kapitalkost-
nadsckning pd 10,60 kr/m2 BRA men samtidigt kan en minskning av drift-
och underhallskostnaden forvantas med 9,00 kr/m2 BRA, varfor arskost-



S 31 HISSANLAGGNING

K 311 Grundlaggning och hissgrop

K 312 Hisschakt och maskinrum

K 313 Hissmaskineri ined elutrustning, gejdrar och linspel
K 314 Hisskorg och dorrfronter

ALT  UTGANGSLAGE ATGARD KR/m2

1 Hissanlaggning i gott Endast mindre justeringar 40
skick

2 Hissanlaggning i behov Renovering av hissmaskineri 90
av renovering och hisskorg

3 Hissanlaggning i behov Utbyte av hissmaskineri, 210
av utbyte hisskorg och dorrar

4 Hissanlaggning saknas Installation av ny hiss i 370

huset eller utvandigt

ALT KAPITAL DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADSFORANDRING ARSKOSTNADS-

KOSTNAD EL TEKN.SKOTSEL  LOP.U-HALL FORANDRING

KR/M2 BRA
f e f e t e
1 2.00 2.50 2.50 1 i i i 2.00
2 4.53 3 3 2 i 2 i 2.55
3 10.60 4 3 5 i 5 i 1.60
4 18.70 0 2.50 0 i 0 i 23.20
Typvarde 3 1 1

FIG 4.5.2:1 Exempel pd byggnadsverkssystem
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nadsforandringen i det alternativet blir 1,60 kr/m2 BRA. | alterna-
tiv 4 kommer ombyggnadsinvesteringen istallet att féranleda en 0Ok-
ning av drift- och underhallskostnaden.

FIG 4.5.2:2 visar en sammanstalining av investeringskostnader och
arskostnadsforandringar vid alla tolv byggnadsverkssystemen S11-S44.

Arskostnadsminimering_och_budgetering

De problem man stalls infor nar budgeten skall uppréattas ar att sam-
manféra ombyggnadsalternativ som ger en lagsta arskostnad inom den
givha ekonomiska ramen. Harvid beaktas foljande forhallanden.

De fjorton byggnadsverkssystemen berdr i olika grad drift- och under-
hallskostnaderna. Dessa kan darfor paverkas pd olika satt och i olika
hég grad genom ombyggnadsinvesteringar. Det galler vid budgetering
att prioritera ombygnad av sddana system dar man uppnar en vasentlig
paverkan pa arskostnaderna.

Det ar alltsd inte endast drift- och underhallskostnaderna som &r
intressanta utan den sammanlagda arskostnadsfoérandringen dar kapital-
kostnaden fran ombyggnadsatgardens investeringskostnad ingar. Ett
dyrare investeringsalternativ kan visserligen sanka drift- och under-
hallskostnaderna men kapitalkostnaderna av investeringen kan samti-
digt 6verstiga denna inbesparing.

En ombyggnadsatgard med hogre ambitionsniva Okar oftast drift- och
underhallskostnaderna t ex genom tillkomsten av mer servicekravande
apparatur. Det galler vid budgeteringen att prioritera ombyggnads-
atgarder dar arskostnadsokningen blir Iag.

Metoder_for_budgetering

| kal kyl situation | preciseras en total investeringsram tillsammans
med en Oversiktlig programbeskrivning avseende tolv verksamhetsmil-
joer. | vissa fall preciserades ocksa fem delramar inom totalramen,
en for varje huvuddel av verksamhetsmilj6

Tillvagagangssattet vid budgetering har i kalkylsituation 2 blir olika
om fem del ramar ges (variant 1) eller endast en totalram (variant 2).

Vid variant | utgar man frAn de fem delramarna avseende verksamhets-
miljo och véxlar dver till fyra delramar avseende byggnadsverk (jam-
for FIG 3.1.4:1). FIG 4.5.2:3 visar véxeln mellan facetterna verk-
samhetsmiljé och byggnadsverk. Man har fem delramar som skall for-
delas pd byggnadsverkens fyra huvuddelar H1-H4 och fjorton system
S11-S44 via fyrtiofem komponenter K111-K443.

Med hjalp av den oversiktliga programbeskrivningen och 6vriga 6ver-
gangsdata fran kalkylsituation 1.samt data frAn besiktning etc har i
kalkylsituation 2 passar man sig fram till en rimlig fordelning av
tillgangligt investeringsutrymme samtidigt som man erfarenhetsmassigt
valjer alternativ med tanke pd lag arskostnad. Man arbetar med de om-
byggnadsalternativ och de investeringskostnader som redovisas betraf-
fande byggnadsverkssystem och komponenter i BIL 5.4 resp. 5.5.
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FIG 4.5.2:2 Ombyggnadsinvestering och arskostadsférandrnng

Byggnads- Alt Invest. Ars- Byggnads- Alt Invest. Ars-
verks- kostn. kostn. verks- kostn. kostn.
system kr/m2BRA forandr. system kr/m2BRA forandr.
kr/m2BRA kr/m2BRA
sl utv 1 10 0,00 S32 Va- ! 40 2,50
ledn anl
i 2 10 0,25 2 140 6,60
mark 3 g 0,50 3 100 5,05
4 80 3,05 4 170 3,10
i 5 290 1,65
S12Gards- 1 10 2.50
anl
2 30 5,25 S53 Var- 1 10 -3,50
3 30 1,00 me-— 50 2,45
anl
4 9 3,55 3 90 +3,55
5 40 0,75 4 9 1,95
6 170 6,10 5 140 2,60
230 -
. S21 Hus- 6 0,90
grund ! 10 0,50 .
2 60 3,05 S34 Vent. 1 10 -0,50
3 30 1,50 anl. 80 5,00
4 100 5,05 3 10 2,00
5  500- 25-50 4 80 1,05
000 5 200 5,60
S22 Hus- | 40 2,00
stom- S35 El-
2
me 60 3,05 anl i 30 2,00
3
130 6.60 2 110 6,05
4
270 13,65 3 180 8,30
1
S23 ;Jtt:’) ] 90 3,55 s41 In- | 150 5,60
2
och 370 15,70 Irgg“ 2 280 1,15
uétr 3 180 8,10 3 370 18,70
Eus 4 290 10,15
5 700 25.90 s42 rltre](;n 1 30 1.00
6 750 29,40 alim 2 50 0.50
utr 3 60 -0,50
S31 Hiss- ! 40 2,00
anl ) % 255 S43 Ytor | 180 9,10
3 910 | 60 2 350 17,70
4 370 23,20 3 30 19,70
4 500 25,25
S44 Ytor 1 10 0,50
al Im ) 20 0,00
utr.
3 70 1,55
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Vid variant_2_ ges endast en total investeringsram tillsammans med den
oOversiktliga programbeskrivningen avseende tolv verksamhetsmiljber
samt de Ovriga ingangsdata som namndes ovan.

Har foreslas en budgeteringsmetod som mera systematiskt beaktar ars-

kostnadsaspekterna an ovanstdende passningsmetod. Utgangspunkten

har varit teorier for I6sning av det generella problemet att fordela
en viss budgetram pa ett flertal investeringsobjekt och dar man soéker
ett teoretiskt optimum. FIG 4.5.2:4 visar det formular som anvéandes.

For vart och ett av fjorton byggnadsverkssystem enligt BIL 5.4 note-
ras aktuellt utgdngslage fore ombyggnad. Dessutom noteras samtliga
de utforandealternativ som kan bli aktuella. Dessa noteringar gors i
samband med besiktningen.

Man for sedan in de alternativ som kan ifrdgakorama per byggnadsverks-
system fran minimi alternativet med lagsta investeringskostnad och
ovriga alternativ i kolumnerna for "tillAggsinvesteringar”. Man no-
terar t ex 313 for S3! "Hissanlaggning” utférandealternativ 3.

| kolumnen "Minimipaket" antecknas investeringskostnad och arskost-
nadsférandring enligt tablan i FIG 4.5.2:2 och motsvarande summor

nedraknas. For de alternativ som noterats i kolumnerna'til laggsin-
vestering"beraknas skillnaden i investeringskostnad och motsvarande
kostnad for minimialternativet. P4 motsvarande satt berdknas diffe-
renserna i arskostnadsférandringar.

Om man finner att minimipaketet inte tar i ansprak den tillgangliga
totala investeringsramen far man valja bland alternativen i till-
laggsinvesteringskolumnerna. Valet skall dad goras sd att arskostna-
den minimeras. Normalt blir antalet alternativ som skall 6verblickas
inte fler & att man kan prova sig fram till en bra I8sning.

Det ifyllda exemplet i FIG 4.5.2:4 illustrerar hur bedémningen av
budget kan genomféras.

N&r budgeteringen borjar foreligger uppgift om en total investerings-
ram (generalentreprenadkostnad) pd 2000 kr/m2 BRA samt ett Oversikt-
ligt program och andra ingadngsdata som omnamnts ovan.

Med utgdngspunkt harifrAn konstateras att alt 3 och 4 ar tankbara vid
Sll, alt 3 och 4 vid S12, alt 2 vid S21 osv. Dessa tankbara alterna-
tiv fors in pad berakningsblanketten, se FIG 4.5.2:4. P3 blanketten
for man ocksa in investeringskostnad och arskostnadsforandring for
minimipaketet enligt FIG 4.5.2:2.

Investeringskostnad och arskostnadsforandring summeras for minimi-
paketet. Investeringskostnaden blir 1670 kr/m2 BRA och det aterstar
allts& 330 kr/m2 BRA av tillg&nglig ram pd 2000 kr/m2 BRA. Arskost-
naden kan forvantas oka med ca 60 kr/m2 BRA efter denna ombyggnads-
investering.

For de Ovriga tdnkbara alternativen berdknas skillnaden mellan det
aktuella alternativet och minimialternativet vad géaller investerings-
kostnad och arskostnadsforandring. For alt 114 blir skillnaden i in-
vesteringskostnad 80 - 30 = 50 kr/m2 BRA och skillnaden i arskost-
nadsforandring 3,05 - 0,50 = 2,55 kr/m2 BRA osv.



co

45

oJ

45
CD

i
COo
05

6 - Bl

c
45
co
o
a-
4— co
er- c.
Q o(0
45
co
4- CD
a4- =
r- C
Q -—
45
<c
c
45
to
o
4- ()
or- S-
Q o0
45
co
4- CD
a- >
-i- £7
-i-
45
<C
sr
45
to
o
4- Co
or- s-
Q ofo
45
co
4- CD
4- >
er- SI
Qi
45
=

c-
~0

o

S-
e}
a-

o
ISt

s-
T3

o
S-

C:
45

o

o

oJ

=

ON

—

rb

Lo
oJ

us)-

00

co

LO

co

10J
oJ

LO
co

CT5

co
oJ

oJ
oJ

00

oJ
oJ

co
oJ

0oJ
Wi
0oJ

00
nr

«C

o

oJ
0
co

co
co

[eX]
oJ
co

oJ
co

LO
Lo

co

ONL

LO
LO

LO

¥

LO

co

oJ

co

LO
LO

LO

oJ

co
LO

QJ
oJ

r—-

LO
co

Lo

co

Cd

00

co

81

:4 Formular for budgetering

FIG 4.5.2



82

Bland tilldaggsinvesteringarna véljs nya alternativ sa att ytter-
ligare 330 kr/m2 BRA utnyttjas. Valet skall goras sd att summan av
de tillkommande &rskostnaderna blir s& lag som mojligt. Detta kan
vanligtvis astadkommas genom néagra enkla provkombinationer t ex.

0 224,443, 114 som ger 310:- resp +15,75

0 223,413 " 310:- " +17,70

0 223,114, 124, 412 som ger 330:- resp. + 1525
0 345,443, 412, 114 " " 330:-" + 14,20
osv.

Dessa provkombinationer leder oss fram till att alt 345, 443, 412
och 114 bor ersadtta motsvarande minimialternativ.

Antalet mgjliga kombinationer begransas ofta genom att vissa alter-
nativ prioriteras pd grund av yttre forhéallanden och restriktioner.

Vi poéngterar ocksa &n en gang den osdkerhet i kalkyldata som namn-
des forsta géngen i avsnitt 1.3 och som &r betingad av bristen pa
tillrackligt manga uppfoljningsbara ombyggnadsobjekt av 30-40-tals-
kategorin. Siffertalen ovan ar mera till for att belysa hur metoden
fungerar.

Om summa investeringskostnad i minimipaketet skulle overskrida till-
?angllg total investeringsram maéste man ater granska in angsdata

ran kalkylsituation 1.-Kan ambitionsnivan sankas betraffande né-
gon av de tolv verksamhetsmiljoerna? Kan man genomdriva dispenser
och undantag frdn normer och lokala bestimmelser sd att projektet
kan genomforas.

Risken for att minimi paketet skall Overskrida tillganglig total in-
vesteringsram i detta sena skede ar mindre om budgetering och kost-
nadsstyrning gérs pd ett riktligt satt vid val av alternativa verk-
samhetsmiljoer i kalkylsituation 1. Ekonomiskt ogenomfdrbara objekt
skall kunna upptickas och stoppas redan da.

Om man anvander RO-metod ! fore RO-metod 2 &r det sékrare att und-
vika ovalkomna overrasknmgar langre fram i ombyggnadsprocessen.

Bada metoderna bygger pd idén att g fram i tvad steg. Forst ?ors en
budgetering inom tillganglig ekonomisk ram. Daérefter sker kalkylering
och val mellan alternativa ombyggnadsatgarder styrt av delramarna
tills dess att summan av alternativens kostnader ryms inom den till-
gangliga totala ramen. Delramarna revideras sedan och utg6r ekono-
miska Iramar for efterfoljande budgetering och styrning av alterna-
tivva

0m kostnadsuppgifterna i RO-metod | och RO-metod 2 ar tillrdckligt
val synkroniserade skall mmlmlpaketet i situation 2 inte behdva
Overskrida tillganglig total ram forutsatt att inga nya omstandig-
heter har rubbat de tidigare forutsattningarna.

Nar vissa tillaggsalternativ fors in i losningen kan det fa inver-
kan pa hyresnivan om dn endast marginellt. Om man av nagon till-
kommande anlednln% tvingas minska en tidigare forutsatt standard
t ex slopande av hiss sa paverkas dven nivan pa bruksvardeshyran
Sadana forandringar av hyresnivan fors in som "negativa" respek-
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tive "positiva" driftkostnader i ldsningen.

Om det f('jrelig%er fem delramar fran kalkylsituation | kan man forstds
anvanda dessa for kontroll d& man valjer tillaggsinvesteringar i bud-
geteringsvariant 2. Men man skall observera att delramarna 1 situa-
tion | ar beraknade i forsta hand med avseende pd investeringskost-
naderna och dar arskostnadsforandringarna har behandlats mera intui-
tivt. Problemet i situation ! &r ju mera investeringsorienterat,
b¥_%ga om eller ej. Budgeteringsvariant | hér i situation 2 fortsatter
efter samma linjé.

Variant 2 daremot har arskostnadsaspekterna inbyggda pa ett mera
systematiskt satt och detta synsatt lampar sig kanske battre i situa-
tion 2 dar ju problemet &r mera arskostnadsorienterat sedan inves-
teringsbeslutet redan ar taget i situation 1.

Men det ar inte endast investerings- och arskostnadsaspekterna som
styr budgeteringen pa de fjorton byggnadsverkssystemen. Ofta be-
gransas alternativvalsmojligheterna hogst vésentligt av andra fak-
torer som ar svara eller helt omdjliga att kvantifiera ekonomiskt.
Jamfor FIG 4.3.2:2.

4.5.3  Alternatiyyal shjalgmedel

Kalkyposter

| avsnitt 3.4.3 finns en forteckning over byggnadsverk pa tre detal-
jen ngsnivaer, nédmligen huvuddelar, system och komponenter.

| det steg i arbetsgdngen som kallas "Val av ombyggnadsalternativ
etc" (jamfor avsnitt 4,5,1) arbetar man med byggnadsverk pa kompo-
nentniva, dvs K111-K443 eller summa fyrtiofem kalkylposter.

Ombyggnadsalternatiy_med_investeri ngskostnader
2Ch BIT2i€EI§! riDIIEDTTIDIDIIF

FIG 4.5.3:1 visar ett exempel pd en alternativforteckning for kompo-
nenten K311 "Grundlaggning och hissgrop” som ingér som en av fyra
komponenter i systemet S3! "Hissanlaggning”. Ett utgdngslage fore
ombyggnad anges liksom i olika grad omfattande atgarder for att upp-
na onskat resultat efter ombyggnad.

Investeringskostnaderna varierar darmed frén 20 - 75 kr/m2 BRA. Har
anges en variation vid respektive alternativ till skillnad fran an-
givelsen vid alternativen pa systemniva. Dér anges till jamna 10-

tal kronor avrundande typvarden for investeringskostnaderna vilket
anses tillrackligt som underlag for budgeteringen. Hér ar syftet i
stallet slutligt val av komponenter och dérmed system inom delra-
marna. Di behover det finnas anvisningar pad variationer i kostnader-
na beroende pd olika hustyper, vaningsantal, lagenhetsytor, byggnads-
material och andra variationer i komponenternas utformning, atkomlighet
samt produktionspaverkande faktorer etc.

Vid komponenten K311 "Grundlaggning och hissgrop” ar alternativen
varandra_uteslutande. Vid manga av de andra mera komplexa komponen-
terna maste olika alternativ adderas till varandra.

Vid alternativjamforel ser ar det de sarskiljande kostnaderna som ar av
storre intresse an om totalkostnaden ar sa exakt.
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K 311 GRUNDLAGGNING OCH HISSGROP

KR/m2  INTERVALL

ALT  UTGANGSLAGE ATGARD BRA PER. UH
1 Grundlaggning for Utvandiga arbeten 30-60 0
tilkommande hiss
saknas
== Invandiga arbeten 20-50 0

ovan kallargolv

3 == Invandiga arbeten 45-75 20
under kallargolv

o Utred noga placering och utforandealternativ for hiss t ex
utv eller inv placering, billigaste grundlaggningsalternativet,
stomalternativet, anslutning till trappor, inverkan pa uthyr-
bara ytor m m.

o Beakta hiss- och handikappnormerna. Generellt kravs hiss vid
3 van och hogre men lokalt tillampas ofta frAn 4 van och hogre.

o Var noga med att hissgropen blir tat vid vattensjuk mark.

0 Kr/m2 BRA varierar bl a med antal vaningar och lagenhetsstorlekar.

FIG 4.5.3:1 Exempel pa alternativforteckning
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P4 alternativforteckningen finns ocksd anvisningar for projektoren

i kalkylsituation 2 da han skall valja mellan olika komponenter.
Dessa anvisningar &r endast att betrakta som ansatser som kan utveck-
las och kompletteras av den projektor som anvander RO-metoden.
Syftet med anvisningarna ar att man ocksd skall ge akt pd aspekter
gallande drift- och underhdll, arsintervall for periodiskt underhall,
energi- och .resurssnalhet, kultur- och miljobevarande mm.

BIL 5.5 innehdller alla fyrtiofem byggnadsverken pa komponentniva
med sina alternativ, investeringskostnader och anvisningar.

NiSLD5Tlyvalskonsekvenser_och_alternativva]

Syftet ar att bygga upp de fjorton systemen av sina komponenter sa
att summan av ombyggnadskostnaden for komponenterna ryms inom del-
ramen for respektive system. Det géller att samtidigt beakta alla
andra konsekvenser utover varierande investeringskostnader och da
inte minst aspekter pd drift och underhall av valda system och kom-
ponenter. Vid billiga alternativ som &r mera av upprustningskarak-
tar far man ofta réakna med att snart fa gora atgarder igen. Vid
genomgripande ombyggnader till skick som nytt star sig byggnads-
och installationsdelarna en langre tid utan nya atgarder.

| det féregdende steget med budgetering av fjorton byggnadsverks-
system forutsattes metoden for arskostnadsminimeringen ha resulte-
rat i delramar for hela system som ocksd innebar en basta fordel-
ning frAn arskostnadssynpunkt. Har vid val mellan komponentalter-
nativ forutsattes alltsd arskostnadsminimen'ngen vara i istort sett
avklarad.

Men det ar forst nu vid komponentvalen som man verkligen grundlagger
forutsattningarna for en framtida fordelaktig arskostnad. Detta 16-
ser projektorerna battre pd denna detaljeringsniva mot bakgrund av
egna kunskaper och erfarenheter och med kommentarer och rdd enligt
FIG 4.5.3:1 an genom forsok till arskostnadsberakningar.

Méanga projektorer menar att det inte finns sd manga alternativ nar
man natt denna detaljeringsgrad under projekteringsarbetet. Man an-
ser att normer och krav fran byggnadsnamnd och andra verkstall ighets-
organ ar helt avgérande. Dessutom &r man oftast bunden av ett pressat
anbud och av kort leveranstid for projekteringsinsatsen. Man menar
att det helt enkelt inte finns utrymme f6r nagra alternativiamforel-
ser och kalkyler. Det galler i stallet att fa igenom arendet enligt
vedertagna beslutsprocesser och fa ivag ett andamalsenligt forfrag-
ningsunderlag.

Vi anser att det finns méanga alternativ och vart underlag enligt
BIL 5.5 kan tjana som idéimpuls for att soka nya vagar. Alternativ-
forteckningarna tacker inte alla kombinationsmdjligheter. Kostnads-
data har en viss osakerhet och projekteringsanvisningarna ar inte
fullstandiga men BIL 5.5 utgdr anda ett battre samlat underlag é&n
vad som manga ganger idag anvands for alternativdiskussioner och be-
slut.

Man kan hela tiden genom delramar och kostnadsstyrning ha kontroll
Over att de valda ombyggnadsalternativen kan rymmas inom tillgang-
liga ekonomiska ramar. Om nagon av de fjorton delramarna maste Over-
skridas av ndgon anledning maste man minska i motsvarande grad i

de andra. Budgeten ar ju endast styrande under alternativvalsskedet
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och avvikelser tillAtes inom rimliga gréanser for att uppnd en totalt
sett basta I6sning och forutsatt att inte totalramen Overskrides.

Nar man natt den basta kompositionen summeras komponenternas in-
vesteringskostnader per var och en av de fjorton systemen. Dessa
slutligt reviderade delramar utgor i fortsattningen fasta ramar
for det fortsatta arbetet.

Utgangsdata fr&n RO-metod 2

EB9D2!His'<a_r'amar

Fran situation 1 har man med sig en total ram for de direkta ombygg-
nadsatgarderna (generalentreprenadkostnader) som kan ha reviderats
under projekteringen pd grund av yttre omstandigheter men ocksd be-
roende pd planlosningsforandringar som foranlett annan uthyrbar yta
eller val av alternativa l6sningar som paverkat bruksvéardeshyres-
nivan.

Forandringar under hand av olika komponenter inom drift- och under-
hallskostnaderna kan ocksd ha foranlett revidering av den totala
ramen for ombyggnadsatgarderna.

Dessutom har man frAn situation 1 tolv Oversiktliga programbeskriv-
ningar och eventuellt fem ekonomiska ramar avseende verksamhetsmil-
joer. Dessa har fungerat som budgetar och styrning d& man under pro-
jekteringen i situation 2 har oversatt funktionskraven betraffande
verksamhetsmiljon till byggnadsverk, dvs byggnads- och installations-
tekniska system och komponenter. Aven dessa budgetar kan ha revide-
rats under projekteringens gang.

Utgangsdata fran kalkylsituation 2 ar nu ocksd investeringskostnads-
ramar for fjorton byggnadsverkssystem i kombination med programbe-
skrivningar for dessa system och dari ingdende komponenter. Dessa
system- och komponentval kan nu ocksd anses vara s& Arskostnads-
massigt riktiga som det gar att f& dd man samtidigt maste halla sig
inom den tillgangliga ofta knappa investeringsramen.

De ekonomiska ramarna har steg for steg varit styrande under program-
och projekteringsarbetet och paverkat val av de ombyggnadsalternativ
som nu redovisas i forfrAgningsunderlaget till byggnads- och instal-
lationsentreprendrerna. Deras anbud blir bekraftelsen pd om RO-me-
toden och dess underlag liksom kal kyl eringens genomférande varit
godtagbart.

Man har nu ocksd ett begrepp om de framtida drift- och underhélls-
kostnaderna efter ombyggnaden s& att man som fastighetsagare skall
kunna planera och budgetera fastighetens arliga kostnader, under-
hal L si nterval | etc.

vningar

Arbetet i kal kyl situation 2 sker inte vid ett enda tillfalle under
projekteringen utan som en gradvis forfining av beslutsunderlaget
under framstallningen av systemhandlingar och bygghandlingar for
entreprenadupphandling.

RO-metod 2 beskriver en renodlad och logiskt och konsekvent uppbyggd
arbetsgdng dar man gar frAn helheter till delar och styrs av ett
andamalsenligt satt att valja mellan alternativa ombyggnadsatgarder.
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Alla variationer som verkligheten sedan bjuder pad liksom olika pro-
jektorers satt att arbeta goér att organisation och detaljer kommer
att bli olika fran fall till fall.

De mera Oversiktliga programbeskrivningarna fran situation 1 av-
seende verksamhetsmiljder och komfort och de mera detaljerade pro-
grambeskrivningarna fran situation 2 avseende tekniska byggnadsverk
fungerar som ett av underlagen till utformning av I6sningar pa
funktions-, form- och konstruktionsproblemen. Forfragningsunderla-
get till bygg- och installationsentreprendrerna och de efterféljan-
de alternativvalen under ombyggandets gang styrs av utgdngsdata fran
kalkylsituation 2.

Man skall ocksd ta tillvara den information om framtida drift och un-
derhall som RO-metoden ger som biprodukt vid kalkyleringen under si-
tuation | och 2.

Utdver angivelsen om viss typ av komponent etc pad ritningar och i
beskrivningar bor man forsoka samla upp saddana synpunkter och argu-
ment betraffande underhdl 1sintervall, servicebehov, utbytbarhet,
inreglering, sparatgarder, rationalitet vid skotsel etc som sedan
kan ligga som underlag for program och instruktioner avseende fas-
tighetsforvaltningen. En aldrig sd val genomtankt ombyggnadsatgard
maste ocksd efterfdljas av planerade drift- och underhallsatgarder
for att man skall uppnd den efterstravade fordelaktiga arskost-
naden.
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5.4

5.5
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BILAGOR

Anpassad RO-metod, matriser

0 Utforandealternativ
0 Investeringskostnader

Utvecklad RO-metod 1, verksamhetsmiljoer huvuddelar

o Utfdrandealternativ
0 Investeringskostnader

Utvecklad RO-metod 1, verksamhetsmiljGer system
0 Utférandealternativ
0 Investeringskostnader

Utvecklad RO-metod 2, byggnadsverk system
0 Utférandealternativ
0 Investeringskostnader

Utvecklad RO-metod 2, byggnadsverk komponenter
0 Utférandealternativ
o Intervaller periodiskt underhall

0 Kommentarer till alternativen med avseende pa
framtida drift och underhall, energibesparing,
miljobevarande etc

Litteraturforteckning



BILAGA 5.1

ANPASSAD RO-METOD

MATRISER
(for budgetering)
0 Utférandealternativ

0 Investeringskostnader (generalentreprenad-
kostnad per 801101)
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MATRISER

Ml BYGGNADSVOLYM | MARK

M2  BYGGNADSVOLYM OVAN MARK

M3 BEFINTLIGA BOSTADSUTRYMMEN

M4 TILLKOMMANDE BOSTADSUTRYMMEN

M5 KOK

M6  YTOR | BOSTADSUTRYMMEN

M7 SOPUTRYMMEN

M8 HISS SAMT TILLGANGLIGHET FOR HANDIKAPPADE
M9 INRE OCH YTTRE ALLMANNA UTRYMMEN
MIO  SANITET

Mil  VARME OCH VENTILATION

M2 EL



M BYGGNADSVOLYM |

Syfte

Tankbara
atgarder

Skick fore

Kallarutrymmen i be-
hov av upprustning

Golv och ledningar
bra

Ledningar samt golv
over ledningsstrak
sattningsskadade,

i Ovrigt bra

Golv och ledningar
under golv satt-
ningsskadade

Ml =110 kr/m2 BYA x

91

MARK

En byggnadsvolym under mark som fungerar vad géaller
vatten och jordtryck, ledningar etc. Utrymmen anvand-
bara for lagenhetsforrdd och allménna utrymmen

Riva bort och lagga om golv. Schakta upp, riva bort
och lagga om ledningar under golv inom fastigheten.
Riva bort ytskikt, justera och laga golv, vagg- och
takytor. Dranering, varme- och fuktisolering.
(Atgarder fér nytt skyddsrum ingar ej).

onskat Kall arutrymmen upprustade Tillagg
resultat Anvandbara for inredning Fungerande dranering,
av lagenhetsforrdd och varme-och fuktisole-
allménna utrymmen ring utford
ki k- dran
1
>
A 0,2
B 1,0 ' 11
C 178

BYA x (K] + k| dran)

Anm. D& grundmurar ar sattningsskadade skall fackman anlitas for beddmning

av atgarder och

kostnader.
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M2 BYGGNADSVOLYM OVAN MARK

Syfte
Tankbara
atgarder
onskat
result,
Skick fore
Tak bra

Tegelfasad bra

behdver justeras
och avtvéttas

putsfasad

bra, behdver av-
fargas
nedsliten be-

hdver omputsas
och avfargas

skivmaterial
behdver bytas ut

Tak daligt

tegelfasad bra,
behdver juste-
ras och avtvat-
tas

putsfasad
bra behdver av-
fargas

nedsliten, be-
héver omputsas
och avfargas

skivmaterial be-
hoéver bytas ut

M2 =

H

290 kr/m2 bruttofasadarea x bruttofasadarea x
15.000 kr/st balkong x antal

En byggnadsvolym ovan mark som fungerar vad géaller
klimatpaverkan

Justera och komplettera tak och fasader. Riva ner och an-
bringa nya tak- och fasadskikt. Nya platbeslag, huvar,
hangrannor, stupror, racken,sotarlandgangar etc. Juste-
ra och mala fonster utvandigt. Riva bort fonster och mon-
tera nya. Renovera balkonger. Tilldggsisolera och an-
bringa nytt ytskikt. Bjalklagsisolera pa vind och i kal-
lartak.

Tak och fasader Till &ggsiso-

Tegel/puts Jillagg bjalk-

atgardade lering plat/tra lagsisolering
mpd vind och i
Fonster FoOnster Fonster Fonster Fons- Fons- kéallartak
just o. utbyttajust o. utbytta just ter i Kal-
malade malade o. utb.  Plhd  jartak
utv. mala-
de
k2 k2 k2 k2 kg kg kg kg
vind k-tak
1 2 3 4 5 6
0,2 0,7 ]
> 1.2 1,7 1,4 1,9 »0,1 0,2
0,5 1,0
1,0 1,5
1,0 1,5y
0,7 1,2
> 1,7 2,2 1,9 2,4
1,0 1,5
15 2,0
s JE

(ko

kg vind + kg k-tak) +
balkonger
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M3 BEFINTLIGA BOSTADSUTRYMMEN

Syfte

Tankbara
atgarder

Onskat
resultat

Skick fore

Genomsnittlig
lagenhetsyta

<40 m2
40-60 m2

>60 m2

M3 = 175 kr/m2

Befintliga bostadsutrymmen anpassade till o6nskad lagen-
hetssammansattning och lagenhetsindelning

Atgarder for andring av lagenhetssammansattningen och
forandring av rumsindelning inom lagenheten, t ex riva
ner befintliga vaggar, bygga upp nya véggar. Nya entré-
dorrar alternativt satta igen eller flytta nuvarande.
Ljudisolera nya lagenhetsskiljande vaggar. Ta upp dorr-
hal, satta igen dorr mellan rum, montera dorrar. Riva
bort inredning, utrustning i rum och kok for att ge
platsfor nya rumsfunktioner. Laga golv, vaggar och tak
efter rivna vaggar vid forandrade entréddrrar och dorrar
i lagenheter.

Oforandr. Genomsnittlig lagenhetsyta efter atgarder
lagenhets- — _ g5 p 60-80 m2 > 80 m2
ning sma omfat-  smd omfat- sma  omfat-
in- tande in- tande in- tande
grepp ingrepp grepp ingrepp grepp ingrepp
k3 k3 k3 k3 k3 k3 k3
1 2 3 4 5 6 7
1,0 2,2 3,5 3,0 2,5
0,8 2,0 2,0 1,0 2,5 1,5 2,0
0,7 1,3 2,5 1,2 2,0 1,0 1,5

BRA x BRA x kg
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M4 TILLKOMMANDE BOSTADSUTRYMMEN

Syfte

Tankbara
atgarder

Skick fore

Lokaler, biutrymmen
eller kontor i bot-
tenvaningen och upp-
at.

Utrymmen i vaning
delvis under mark

Vind

Biutrymmen ombyggda for bostader

Forandringar av lokaler i kallare, pad vind etc till bo-
stadslagenheter (tom lagenhetsindelning). Exempel pa
atgarder; Forandra vaggar (bortrivning, uppbyggnad) dor-
rar (bortrivning, nya dorrhal, nya dorrar). Forstarkningar
och isoleringar. Avvaxla takkonstruktion, ta upp hal for
takfonster, fonsterhdl i gavlar. Satta in takfonster,
gavel fonster

onskat Upprustade utrymmen fOr bostéader
resultat ka4
1
A 1,0
B 1,2
o 2,5

M4 = 800 kr/m2 BRA x berord BRA x k. +

20.000 kr/st intern trappa x antal trappor



M5 KOK
Syfte
Téankbara
atgarder

Skick foére

Kok, bra

Kok, daliga

95

Koksfunktion till viss standard

Inredning och utrustning i kok. Exempel pa atgarder; Riva
ut koksinredning och apparater (el, vatten och avlopp).
Montera apparater (spis, kyl, diskbank med armatur).
Montera inklddnader och undertak for att skyla ror etc.
Montera och besld koksinredning samt listverk.

Onskat Standard Standard
resultat Normal Hog
k5 k5
1 2
A 0,5 0,8
B 1,0 1,3

115 = 14.000 kr/lgh x antal 1gh x kg



M6 YTOR | BOSTADSUTRYMMEN

Syfte

Tankbara
atgérder

Skick fore

Vé&ggar- och takytor

nedslitna, golv
godtagbara

vagg-, golv och tak-

ytor nedslitna

96

Viss standard i lagenheterna vad galler ytor pd golv,
véaggar och tak

Behandling av ytor i samtliga utrymmen i befintliga och
tillkommande bostadsutrymmen. Exempel pa atgérder:

Riva bort ytskikt, golv, véggar och tak. Justera under-

Go

och kik. Malning och tapetsering.

Onskat
resultat

Ytor &tgardade

Endast kok och

badrum

Standard

Normal Hog
k6 k6
1 2
0,2 0,4
0,3 0,5

M6 = 390 kr/m2 BRA x BRA x (kg + kg omf)

Hela l&genheten

Standard
Normal
k6

3

0,8

1,0

Hog
k6

4

1,1

1,3

Ia?et for golv, vaggar och tak. Nya golv i samtliga rum.
v och vaggbekladnad i hygienrum. Kakel i hygienrum

Tillégg
Omfattande
underbehandl

kg omf

0,2



M7 SOPUTRYMMEN
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Syfte Fungerande sophantering
Tankbara Atgarder med sopnedkast, férandringar av soprum, nytt
atgarder soprum invandigt och/eller utvandigt, anordningar for
soptransport inne och ute inkl ramper, ytor i soprum,
installation sackvéaxlare etc.
Onskat Invandigt Nytt utv Inv upprus- Tillagg
resultat Soprum soprum tat soprum Anordningar
samt kompl for sophan-
soprum utom- tering inne
hus och ute,ram-
per
K7 k7 k7 ky ramp
Skick fore 1 2 3
Fungerande soprum A 0,4 - -
1,0 - 2,0x)
Daligt fungerande
soprum B 1,0 1,5 2,0

A
X'vid gynnsamma forhallanden anvandes
1,0 , vid ogynnsamma 2,0

M7 = 30.000 kr/sopruni x antal soprum x (ky + ky rair.p)
(inkl grovsoprum) '

7- Bl
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M8 HISS OCH TILLGANGLIGHET FOR HANDIKAPPADE

Syfte Fungerande kommunikationsutrymmen
Tank.bara Atgarder med hissar, loftgdngar m m t ex: Riva ut for
atgarder nytt hisschakt, installation an ny hiss, justera hiss

hisskorg, byta hissmaskineri, tryckknappsladda etc.
Arbete med nya loftgangar etc

Onskat Tillagg
resultat Utvandig Invédndig okad tillgangl Per véaning
hiss hiss het vid hiss utéver 3
( ramp)
k8 k8 kg tillg. kg van
1 2
Skick fcire
Hiss ej i behov av ]
renovering A 0,1 -
Hiss i behov av
renovering B 0,3 < ez
Hiss i behov av
byte C 0,5 0,2

y

M8 = 200.000_kr/hiss x antal hissar x fkQ + k0 tillg. + (kg van x antal van
utover 3)] + L8 8

1.800 kr/Im loftgdng x antal Itn loftgang
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M9 INRE OCH YTTRE ALLMANNA UTRYMMEN

Syfte

Tankbara
atgarder

Skick fore

Trapphus ej i behov
av upprustning

Trapphus i behov av
upprustning

Fungerande bostadskomplement

Justering och komplettering av trapphus, tvattstuga, for-
rad etc samt Justerln% och komplettering av géardsytor,
gronytor, utrustning Tor lek m m. Justera och mdla trapp-
hus, tvéttstu?a och allmdnna utrymmen. Riva ut utrust-
ning i befintlig tvéttstuga.

onskat UpErustade utrymmen
resultat inkl gards- och grénytor
k9
1
0,3
B 1,0

[49= 30.000 kr/trapphus x antal trapphus x kg +
30.000 kr/tvattstuga x antal tvattstugor
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MIO  SANITET
Syfte Fungerande sanitetsanlaggning inom byggnaden
Téankbara Atgarder med centralutrustning, stammar*grenledningar och
atgarder apparater for vatten och avlopp. Exempel pd atgarder:
riva ut stamledningar, centralutrustning etc. Montera nya
stamledningar, grenledningar, centralutrustning.
Nya sanitetsenheter, tvattstall, toalettstolar etc.
onskat Genomsnittlig lagenhetsyta efter
resultat  atgarder
~60 m2 60-80 m2 > 80 m2
k10 k10 k10
1 2 3
Skick fore
Vatten och avlopp
bra 0,2 0,2 0,1
vatten bra, avlopp
daligt B 0,8 0,6 0,5
vatten daligt,
aviopp bra C 0,8 0,6 0,5
vatten och avlopp
daligt D 1,4 1,0 0,8

M10 = 250 kr/m2 x BRA Xx BRA X klO



Mil  VARME OCH VENTILATION

Syfte

Tankbara
atgarder

Skick fore

Sjalvdrags-
vent. bra

Sjalvdrags-
vent. dalig

Mek franluft,
bra
dal ig

onskat
resul-
tat

101

Fungerande varme och ventilation

Riva ut ventilationskanaler,

rorsystem, central utrust-

ning, apparater etc. Montera ventilationskanaler och

ventilationsutrustning,

ventiler vid fonster.

Sjalv-
drags-
vent

M1

0,3

Mek fran-
luft

h11

1,0

1,0

0,3
1,0

Mek till-
och fran-

luft

M1

nya rorsystem, undercentral
for fjarrvarme. Montering ny koksflakt. Ordna spring-

3,0

3,0

2,3
3,0

Nya radiatorventiler och radiatorer.

Tillagg for varmeanlaggning
radiator- radiatorer utbyte
ventiler och radia- rorsy-
utbytta  torvent stem o.
utbytta radia-

torer
M1 ventil Mlrad 7M1 ror

> 0.4 12 3,0

Mil = 60 kr/m2 BRA x BRA x (k™ + ki ventil + k™ rad + k™ ror) +

100.000 kr/panncentral alternativt anslutning till fjarrvarme
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M2 EL
Syfte Fungerande elanlaggning
Tankbara Riva ut elanlaggning. Montera ny anlaggning, central-
atgarder utrustning, distributionssystem fram till apparater,
Montera fasta armaturer inom och utom byggnaden.
onskat  Fungerande el-anlaggning
resultat ~;. .. " “ N -
Oférandrad lagenh.samman- Andrad lagenh.samman- Tillagg
sattning. sattning infall- cent
genomsnitti lagenhetsyta genomsnitti lagenh.yta da led- ral
mngar ant.
<40 m2  40-60 m2 >60'm2 <60 m2 60-80 m2 >80 m2
kl2 kl2 k12 kl 2 kl2 kl 2 k12 kl2
inf ant.
Skick fore 1 2 3 4 5 6
Elanlaggning \
bra A 0,2 0,2 0,2 1,2 1,0 0,8
Huvudledn
och centra-
ler bra i
ovrigt
daligt B 1,2 0,8 0,7 1,2 1,0 0,8, 02 01
Elanlaggning
dalig(eller
gasspis skall
bytas till
elspis) C 1,4 1,0 0,9 1,4 1,2 1,0

M12 = 210 kr/m2 BRA x BRA x (k™ + k- inf + Kk~ antenn)



BILAGA 5.2

UTVECKLAD RO-METOD !

VERKSAMHETSMILJOER

Huvuddelar
(for budgetering)

o Utforandealternativ

o Investeringskostnader (generalentreprenad-
kostnad per 801101, typvarden i jamna
100-tals kronor)



VERKSAMHETSMILIOER

HUVUDDELAR

HI

H2

H3

H4

H5

Allmanmiljo

Utrymmesstandard

Inredningskomfort i
bostadsutrymmen

Inredningskomfort i
allm. utrymmen och lokaler

Installationskomfort

104

SYSTEM

SIl  Byggnadens stabilitet

SI2 Allman lagenhetsmiljo

S21  Befintliga bostadsutrymmen
S22 Tillkommande bostadsutrymmen
S23  Allmé&nna utrymmen

S31  Kok.si nredni ngskomfort

S32 Ovrig lagenhetskomfort

S41  Hiss- och handikappkomfort
S42 Ovrig lokal komfort

S51 Véarme- och Ventilationskomfort
S52 Sanitetskomfort

S53 Kraft- och belysningskomfort



HI  ALLMANMILIO

Syfte: Tillfredsstallande miljo i bostédder, lokaler och
allmanna utrymmen med avseende pa fastighetens all-
manna utseende och kondition vad galler stabilitet,
tathet, isoleringsférmaga, yttre miljo etc.

onskat resultat Tillfredsstallande allmanmiljé genom

lagning, bortrivn, dito samt dito,dito
justering utbyte till till 4ggs- samt grund-
likvardig isolering forstarkning
Utgangslage 1 2 3 4

Byggnadskropp med
ringa sattnings-
skador och hygg- A 0,5 - - -
lig stomme, fasad
och yttertak etc.

Byggnadskropp med

lokala sattningar

i golv och skador B 1,0 2,5 3,5 -
pd delar av fasad

och yttertak etc

Byggnadskropp med

smarre sattningar

i golv, grund och

fasader och mera C 3,0 4,0 5-7
betydande skador

i fasader och

yttertak etc

HI = 200 kr/m2 BRA x m2 BRA x K]

Vid betydande séattningsskador kontaktas grundlaggningsspecialist
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H2 UTRYMMESSTANDARD

Syfte: Tillfredsstallande utrymmen fOr boende och Ovriga verk-
samheter vad galler utrymmenas belagenhet och storlek,
plandisposition, dimensioner etc.

Oonskat resultat Tillfredsstallande utrymmesstandard

med ofor-  med sma med modera- med omfattan-
andrade planférand- ta planfor- de planfor-
planfor- ri ngar andringar andringar
hal landen

Utgangslage 1 2 3 4

Acceptabel lagen-
hetssammansatt- n
ning och erfor-
derliga allmanna
utrymmen

Olamplig lagen-
hetssammansatt- g
ning men accep-
tabla allmanna
utrymmen

Lagenhetssamman-

sattningen olamp-

lig och allménna C - 2,5 3,0 3,5
utrymmen delvis

olampliga

H2 = 200 kr/m2 BRA x m2 BRA x k2

H3  INREDNINGSKOMFORT | BOSTADSUTRYMMEN

Syfte: Tillfredsstallande komfort i bostadsutrymmen med avseende
pd inredning, ytbekladnader och utrustning (exkl egent-
liga installationer)

onskat resultat Tillfredsstallande inredningskomfort genom

ringa at- moderata omfattande atgarder
garder atgarder i samband med planforandr
Utgangslage 1 2 3

Inredning, utrust-

ning i kodk och bad-

rum delvis acc. men A 0,4 0,7 -
al la ytor oacc.

Endera kok eller
badrum acc. i Ov- B “ 0,8 1,2
rigt oacc.

Saval inredning,
utrustning som C ” 1,0 1,3
ytor oacc,

H3 = 700 kr/m2 BRA x m2 BRA x k3
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H4 INREDNINGSKOMFORT | ALLMANNA UTRYMMEN OCH LOKALER
Syfte: Tillfredsstallande komfort i allmanna utrymmen och lokaler

med avseende pa inredning, ytbekladnader och utrustning
(exkl egentliga installationer)

onskat resultat Tillfredsstallande inredningskomfort genom
ringa moderata omfattande atgarder
atgarder  atgarder inkl hissinstalla-
tion
Utgangslage 1 2 3

Delvis acceptabelt

betr inredning,

ytor, utrustning A 0,3 0,6 -
och installationer

samt hiss

Hiss saknas men for

ovrigt delvis accep-

tabelt betr inred-

ning, ytor, ut- B - - 1,0
rustning och in-

stallation

Hiss saknas och in-
redning, ytor, ut-

rustning och in- C - - 1,5
stallation oaccep-
tabla

H4 = 800 kr/m2 BRA x m2 BRA x k4
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H5 INSTALLATIONSKOMFORT

Syfte: Tillfredsstallande komfort i bostader, lokaler och all-
manna utrymmen med avseende pad ins.tallationerna
(varme, ventilation, vatten, avlopp, el, etc)

Onskat resultat Tillfredsstallande installationskomfort genom

delvis byte helt byte av byte all sanitet
av sanitet sanitet och och kraft, byte
och kraft, in- kraft, intrim- panna alterna-
trimning vér- ning varmean- tivt fjarrvarme,
meanlaggning laggning regi.utrustn for
varme

Utgangslage 1 2 3

Installationer i

delvis godtagbart

skick vid ofor- A 0,3 0,7 -

andrad planlos-

ning

Installationer i

delvis godtagbart

skick vid ny lagen- B 0,6 1,0 -
hetssammansattning

Alla installationer
kassabla eller helt -
opassande ny lagen-
hetssammanséttning

H5 = 600 kr/m2 BRA x m2 BRA x kg



BILAGA 5.3

UTVECKLAD RO-METOD 1

VERKSAMHETSMILIJOER

System

(for alternativkalkylering)
o Utférandealternativ
o Investeringskostnader (generalentreprenad-

kostnad per 801101, typvarden i jamna
10-tals kronor)



VERKSAMHETSMILJOER

HUVUDDELAR

HI

H2

H3

H4

H5

Allmanmil jo

Utrymmesstandard

Inredningskomfort i
bostadsutrymmen

Inredningskomfort i
allménna utrymmen ochlokaler

Insta Hations komfort

TIO

SYSTEM

Sl Byggnadens stabilitet

Sl2 Allméan lagenhetsmiljo

S21  Befintliga bostadsutrymmen
S22 Tillkommande bostadsutrymmen
S23  Allmanna utrymmen

S31  Koksinredningskomfort

S32 ovrig lagenhetskomfort

S41  Hiss- och handikappkomfort
S42 ovrig lokal komfort

S$51  Vvarme- och ventilationskomfort
S52  Sanitetskomfort

S53  Kraft- och belysningskomfort



Sl BYGGNADENS STABILITET

Syfte Tillfredsstallande allmanmiljo med avseende pé& lutningar,
sattningar etc.

Téankbara problem Sattningsskadad grund och ledningar under golv, satt-
ningsskadade vaggar och bjalklag i stomme, rdtskador

etc.
Tillfredsstallande allmanmiljo genom
onskat resultat lagning/ bortrivn/ ny grundforstark-
justering utbyte ning i kombination
med 1 eller 2
Utgangslage 1 2 3

Ringa lokala sattningsskador
i golv, i ©Ovrigt bra A 1 - _

Lokala sattningar i golv

och ledningsstrak under B 2 4 -
golv, i ovrigt bra

Dito samt lokala satt-

ningar i grundmur, C 3 6 50-100
fasad och stomme

ST1 = 10kr/m2 BRA x m2 BRA x k~

Vid betydande sattningsskador kontaktas grundlaggningsspecialist



SI2  ALLMAN LAGENHETSMILIJO

Syfte

Téankbara prob-

lem

onskat resultat

Utgangslage

Fasader cch tak
acceptabelt tata.,
fonster accep-
tabla, incen fukt
i kallare, i
ovrigt accepta-
bel t

Fonster cch bal-
konger ar samre
men fasac, tak
och kallare
acceptabel t

Dito men aven fa-
sad. tak och
kallare samre

Betydande frost-
sprangnirgar i
fasader, rota
i fonster', ros-
tiga platbeslag,
lackor i tak,
fukt i kallare,
dalig brand- och

ljudisolering etc.

112

Tillfredsstallande allmanmiljo med avseende pa avgrans-
ning mot yttervarld och mellan verksamhetsmiljoer.

Olagenheter pga véder och vind, jordfukt, brand, ljud
etc och utseendeméssiga olagenheter pga byggnadens
yttre skick> tomtens utseende etc.

Tillfredsstallande allmanmiljo genom atgarder med tak
och kallare i erforderlig omfattning och genom

p'utslagade/avfar- omputsning resp tillaggsisolerade
gade resp tvattade/ omfogade fasader fasader med treglas-
utlagade fasader fonster
Fonster Fonster Fonster Fonster Plat- Tegel-
justerade utbytta justerade utbytta eller tra- eller
0. malade 0. malade bekladn. putsbe-
kladn.
1 2 3 4 5 6
0.4
1,0 2,2 3,0 4,0
1,8 2,7 3,2 4,2
3,0 3,5 4,5

SI2 = 170 kr/m2 BRA x m2 BRA x k12
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S21  BEFINTLIGA BOSTADSUTRYMMEN
Syfte Befintliga bostadsutrymmen anpassade till o6nskad ldgen-
hetssammansattning och ldgenhetsindelning (exkl inred-
ning, utrustning, installationer, ytbekladnader)
Ténkbara Olémpliga l&genhetsstorlekar. rumsstorlekar, utrymmesdi-
problem mensioner, utrymmenas inbdrdes relationer etc.
) Oférandrad Ombyggda bostadsutrymmen till genomsnittlig lagenhetsyta
onskat ~ lagenhets- >80 m2 60-80 m2 ceom
resultat oean- s plan- genongri- srd plan- genomgri- sné plan- genomgri-
Satthing — f5randr.  pande forandr. pande forandr. pande
planfor- planfor- planfor-
andr. andr. andr.
Utgangs- ! 2 3 4 5 6 7
lage
Bostads-
utgymmen
med ge- A
ol 0,7 1,0 1,5 1,2 2,0 1,3 2,5
snittl
yta m2 >60
0,8 1,5 2,0 1,0 2,5 2,0 3,0
m2 40-60
C 1,0 - 2,5 - 3,0 2,2 3,5
m2 <40

S21 = 190 kr/m2 BRA x m2 BRA x k2]



S22 TILLKOMMANDE BOSTADSUTRYMMEN

Syfte

Tankbara
prcblem

onskat resultat

Utgangslage

Allm utrymmen i
vaningar- ovan
mark

Allm_utrymmen
delvis under
mark

Vindsutr-ymmen
Tillbyggpads-
9

méjlig bygg-
nadskropp

114

Allménna utrymmen ombyggda till bostadsutrymmen resp till-

byggnader for bostadsutrymmen (exkl
installationer, ytbekladnad)

inredning, utrustning,

Lokaler och trapphus som skall byggas om till bostadsut-
rymmen, vindar som skall rdjas ut och byggas in, behov
av tillbyggda utrymmen for bostadsandamal.

Nytillkomna bostadsutrymmen genom

Ombyggnad lokaler

smd in-
grepp
1

0,7

D -

S22 = 1600 kr/m2 BRA x berdrd

genom- genomgripande
gripande  Ingrepp
ingrepp

2 3

0,9 -

1,1 -

- 1,0

m2 BRA X k22

Inbyggnad av vindar Tillbyggnad av
nv byggnadskropp

forlang-
ning,
bredgning

1,3

pabygg-
nad

5

1,4
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S23 ALLMANNA UTRYMMEN

Syfte Allmanna utrymmen med tillfredsstallande belagenhet och
dimensioner (exkl inredning, utrustning, installationer,
ytbekladnader)

Tankbara Utrymmesmassigt olampliga soputrymmen, utrymmen for tvatt,

problem tork etc, utrymmen for forvaring i kallare och pa vind,

trapputrymmen, gardsutrymmen etc

onskat resultat Tillfredsstallande allmanna utrymmen genom
Ombyggnad med Ombyggnad inkl nytt
sma plan- genomgripande soprum pa garden etc
andringar planandringar

Utgangslage 1 2 3

Sophanteringsut-

rymmena acceptabla,

ovriga delvis

oacceptabla betr A 0,5 0,8 -
areor, dimensioner

lutningar, bela-

genhet etc

Sophanteringsut-

rymmena oaccep- B 0,8 2,0 1,0
tabla, O6vriga

acceptabla

Sophanteringsut-
rymmena oaccep-

tabla, ovriga C 1,2 2,4 1.4
delvis oaccep-
tabla

S23 = 30 kr/m2 BRA x m2 BRA x k23
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S3!  KOKSINREDNINGSKOMFORT

Syfte Tillfredsstallande kokinredningskomfort
Tankbara Bristande komfort till foljd av omfattning, funktions-
problem duglighet, modernitet, skick och utseende pa inredning

och utrustning for forvaring, matlagning, disk etc

onskat resultat Tillfredsstallande koksinredningskomfort genom
upprustning ombyggnad alt nybyggnad
(delvis behalla . - .

- . till normal till hog

delvis beta ut) standard standard

Utgangslage 1 2 3

Delvis accep-

tabel kokskom-

fort enl igt A 05 0.8 1,2

dagens stan-
dard alt nytt
kdksutrymme

Kokskomfort en-
ligt 30-40-tals-
standard alt B 0,7 1,0 1,3
nytt koksutrymme

S31 = 250 kr/BRA x m2 BRA X k31
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S32 OVRIG LAGENHETSKOMFORT

Syfte

Tankbara
problém

onskat resultat

Utgangslage

Delvis acceptabel
yt- och inred-
ningskomfort en- A
ligt dagens stan-
dard

Nedslitet B
Mycket hart ned-

slitet alt nytt C
utrymme

Tillfredsstallande komfort i bostadsutrymmen (utdver
koksinredningskomfort och installationskomfort)

Bristande komfort till foljd av skick p& golvytor och

vagg- och takytor samt p g a omfattning, funktionsduglighet,
modernitet, skick och utseende pa garderober, hatthyllor,
etc.

Tillfredsstallande lagenhetskomfort (exklusive
kodksinrednings- och installationskomfort) genom

renovering endast kok och  renovering hela lagenheten

badrum till till

normal hog normal hog

standard standard standard standard
1 2 3 4
0,3 0,5 0,7 0,9
0,4 0,7 1,0 1,3
0,5 0,9 1,2 1,5

S32 = 480 kr/m2 BRA x m2 BRA x k32
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S41  HISS- OCH HANDIKAPPKOMFORT

Syfte Tillfredsstallande hiss- och handikappkomfort i
allmanna utrymmen

Tankbara Bristande komfort p g a omfattning, funktionsduglighet,

problem modernitet, skick och utseende pd stomme, inredning,

utrustning och ytor for allmédn kommunikation inom bygg-
naden,pd gardar, gangar etc.

onskat resultat Tillfredsstallande hiss- och handikappkomfort genom

genomgripande atgarder (hiss,
schakt, ramper etc) inkl han-
di kappanpassn.

upprustning delvis om- utvandig utvandig m invandig
av hiss byggn hiss hiss loftgang hiss
Utgangslage L 2 8 4 5
Acceptabel (dock
ej handikappan- _ _ _
passad) hiss A 0.1 0.2
finns
Dito i samre B 0,2 0,3 - - -
skick
Oacceptabel
hiss finris ¢ ) 0.4 ) ) )
Hiss saknas D - - 0,9 0,7 1,0

Hiss, ramper o.
Ovriga handi- E 1,4 1,1 1,6
kappanordn. saknas

S41 = 750 kr/BRA x m2 BRA x k4]
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S42  OVRIG LOKALKOMFORT
Syfte Tillfredsstallande komfort i allmé&nna utrymmen
(utdver hiss- och handikappkomfort och mediaforsorjning)
Téankbara Bristande komfort till foljd av skick pa golvytor,
problem vagg- och takytor samt p g a omfattning, funktions-
duglighet, modernitet, skick och utseende pa inredning
och utrustning i tvatt- och torkrum, soprum, kallare-
och vindsforrad, trapphus, gardsutrymmen etc.
onskat Tillfredsstallande komfort i allmanna
resultat utrymmen genom
renovering av allmanna utrymmen medelst
ringa atgarder omfattande atgarder
Utgangslage 1 2
Gardar, kallare och vindar,
trapphus acceptabla, i A 0,4 0,6
ovrigt ej acceptabelt
Gardar, kallare, vindar
acceptabla, tvatt- och
tork delvis acceptabla, 0,5 0,8
i Ovrigt oacceptabelt
Gardar, kallare och vindar
acceptabla, i Ovrigt ej 0,6 1,0
acceptabelt
Samtliga utrymmen med
oacceptabel komfort 0,7 1,5

S42 = 100 kr/BRA x m2 BRA x k42
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S51  VARME- OCH VENTILATIONSKOMFORT

Syfte Tillfredsstallande varme- och ventilationskomfort
i hela byggnaden

Téankbara Bristande komfort p g a omfattning, funktionsduglighet,
problem modernitet, skick och utseende pad varmeanlaggning
for bostader och allménna utrymmen.

onskat resultat Tillfredsstallande véarme- och Ventilationskomfort genom
upprustning ombyggnad genomgripande ombyggn.
(radiator ... eSO
vent., smd ingrepp genomgri- ny varme- dito samt
juster. (radiatorer, pande in- central alt mek. till
ventila- just. ven- grepp (ror- fjarrvarme, o. fran-
tion etc) tilation) system, ra- rorsystem, luft

diat, omb. radiatorer,
ventilation)mek. fran-

Luft
Utgangslage 1 2 = —a =
Centralvarme acc, A 0,2 - " - -
ventilation acc.
Centralvarme del- B - 0,4 0,8 - -
vis acc, vent, acc
Centralvarme C - - 1,0 1,4 -
oacc, vent acc.
Centralvarme D “ 1,2 1,6 2,0

oacc, vent oacc

S51 = 200 kr/m2 BRA x m2 BRA x k51



S52  SANITETSKOMFORT

Syfte

Téankbara
problem

onskat resultat

Utgangslage

Vatten, avlopp
acceptabelt

Endera vatten
eller avlopp

Vatten, avlopp
daligt eller
opassande
lagenhets-
fordelningen

Tillfredsstallande sanitetskomfort i

hela byggnaden

121

Bristande komfort p g a omfattning, funktionsduglighet,

modernitet, skick och utseende pa vatten-, avlopps-
och hygienanlaggning for bostader och allméanna ut-

rymmen .

Tillfredsstallande sanitetskomfort genom

upprustning ombyggnad
i ofoérandrad

« i oforandrad

lagenhetssam- .

e lagenhetssam-
mansattning s

mansattning

1 2

0,1 0,2

- 0,4

0,7

S52 = 280 kr/m2 BRA x m2 BRA x k

'52

i ombyggda utrymmen med

genomsnitt,

>80 m2
3
0,6

0,5

0,8

lagenhetsvta
60-80 m2 60 'm2
4 5
0,8 11
0,6 0,9
1,0 1,2



S53 KRAFT- OCH BELYSNINGSKOMFORT
Syfte
komfort i
Téankbara
problem
gasanlaggning
onskat
resultat .
upprustning
i oférandrad
lagenhetssam-
manséattning
Utgangslage 1
Fungerande el- A 0,2
och gasfor-
sorjning enl.
30-40-talsstan-
dard
Huvudledn och B 0,4

centraler acc,
grenledn och
apparater i
daligt skick

Elforsorjning C
oacc. gasen
fungerar men
ersattes med el

S53 = 190 kr/m2 BRA x m2 BRA x k

Tillfredsstallande kraft-,
hela byggnaden

Bristande komfort pga omfattning,
modernitet, skick och utseende pa elanlaggning och

53

122

svagstroms- och belysnings-

funktionsduglighet,

for bostader och allmanna utrymmen

Tillfredsstallande kraft- och belysningskomfort genom

ombyggnad (byte gas till el i féorekommande
fall)
i oférandrad i om- och nybyggda utrymmen
lagenhets- med genomsnitt! lagenhetsyta
sammansatin - g0 m2  60-80 m2 <60 m2
2 3 4 5
0,7
0,8
1,0 0,9 1,1 1,3
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BILAGA 5.4

UTVECKLAD RO-METOD 2

BYGGNADSVERK

System
(for budgetering)

o Utférandealternativ

o Investeringskostnader (generalentreprenadkostnad per
801101, typvarden i jamna 10-tals kronor)



BYGGNADSVERK

HUVUDDELAR

H

H

H

H

1

2

3

4

Tomtanlaggning

Husanlaggning

Installationsanlaggningar

Inredningsanlaggning

SYSTEM

S
S

w »u »nvu un w

11
12

21
22
23

31
32
33
34
35

41
42
43
44

124

Utv ledningar i mark

Gardsanlaggning

Husgrund
Husstomme

Utv ytor och utrustning pa hus

Hissanlaggning
VA-anlaggning
Varmeanlaggning
Ventilationsanlaggning

El-anlaggning

Inrede lagenheter
Inrede allm utrymmen
Ytor lagenheter

Ytor allm utrymmen



ALT

ALT

UTV. LEDNINGAR | MARK

K 111 Servisledningar i
K 112 Dranéringar
UTGANGSLAGE

Otillrackliga servis-
ledningar. fungerande
dranering

Otillrackliga drane-

ringar fungerande
servisledningar

Otillrackliga servis-
och dranéringsled-
ningar

mark

ATGARD

Rensning och delvis ut-
byte t ex el

Rensning och delvis ut-
byte

Omfattande atgarder,

system
GARDSANLAGGNING
K 121 Terrasseringar, gardsytor, gangytor,
vaxtlighet
K 122 Utrustning pa gard
UTGANGSLAGE ATGARD

Otillracklig utrustning,
belysning i ©6vrigt
acceptabelt

Ej acceptabla nivafor-
hallanden, ytor och
vaxtlighet, i ©6vrigt
acceptabelt

Otillfredsstallande
nivaforhallanden, ytor
och utrustning, belys-
ning

Justering och komplet-
tering

Omfattande atgarder

Justering och komplet-
ten’ ng

Omfattande atgarder

Justering och komplet-
tering

Omfattande atgarder inkl
nytt soprum pa garden

t ex
komplettering med duplikat

125

KR/m2 BRA

10

10

30

80

planteringsytor,

KR/m2 BRA

10

30
30

90

40

170



ALT

ALT

HUSGRUND

K 211
K 212

Grundlaggning

UTGANGSLAGE

Husgrund av betong och/
eller tegel med inga el-
ler avstannade satt-
ningar och smaéarre ska-
dor

Dito med
skador

lokala storre

Dito med inga eller av-
stannade sattningar men
i behov av planférand-
ringar fo6r t ex soprum

Dito men med ej av-
stannade sattningar

HUSSTOMME
K 221

K 222
K 223 Innerdorrar
UTGANGSLAGE

Stomme av lattbetong
eller betong etc,
bjalklag av betong
eller tra

Stomme kallarvaning

ATGARD

Ringa atgarder

Lagningar och vissa for-
starkningar

Lagning och viss rivning
och &teruppbyggnad av
vaggar etc

Omfattande lagningar och
andringar

Omfattande &atgarder samt
grundforstarkning

Stomme i yttervaggar och vindsbjalklag
Stomme i mellanbjalklag och innervaggar

ATGARD

Putslagning, justering
dorrar etc

Dito + rivning samt nya
vaggar etc av ringa om-
fattning

Dito. dito men av storre
omfattning

Dito, dito av storre om-
fattning samt invandiga
tillaggsisoleringar,
letterande andra isole-
ringar, undergolv etc

komp-

126

KR/m2 BRA

10

60

30

100

500-1000

KR/m2 BRA

40

60

130

270
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S 23 UTVANDIGA YTOR OCH UTRUSTNING PA HUS

K 231 Fasadyta

K 232 Fonster och ytterdorrar

K 233 Balkonger

K 234 Piskaltaner

K 235 Takytor

K 236 Skorstenar, huvar, racken, hangrannor, stupror

ALT  UTGANGSLAGE ATGARD KR/m2 BRA
1 Tegelfasad, tegeltak Rengoring fasad, justering 90
alt plattak i hygg- fonster och takbelaggning

ligt skick

2 Dito i delvis daligt Rengoring fasad, ny takbe- 370
skick laggning, utbyte till 3-

glasfonster

3 Avfargad putsfasad, te- Putslagning och malning, 180
geltak alt plattak i justering av takbelaggning
hyggligt skick och platbeslag

4 Dito i daligt skick Omputshing och avfargning, 290

justering takbelaggning,
utbyte av platbeslag,
justering fonster

5 Fasad i behov av till- Tillaggsisolering och nytt 700
laggsisolering ytskikt nya platbeslag,
justering takbelaggning och
balkonger, utbyte till 3-
glasfonster

6 Fasad bekladd med Dito samt bortrivning av 750
asbestcementplattor asbestcementplattor



ALT

S 32

ALT

HISSANLAGGNING
K 311

Grundlaggning och hissgrop

K 312 Hisschakt och maskinrum
K 313 Hissmaskineri med elutrustning, gejdrar och linspel
K 314 Hisskorg och dorrfronter

UTGANGSLAGE
Hissanlaggning i gott
ski ck

Hissanlaggning i behov
av renovering
Hissanlaggning i behov

av utbyte
Hissanlaggning saknas

VA-ANLAGGNING

K'321
K 322
K 323
K 324
K 325

UTGANGSLAGE

VA-anlaggning i gott
skick, passar bra till
ny planldésning

VA-anlaggning i gott
skick, passar ej bra
till ny planlésning

VA-anlaggning i daligt
skick vad avser av-
loppsledningar

VA-anlaggning i daligt
skick vad avser vatten-
och avloppsledningar
VA-anlaggning i daligt
skick helt igenom

ATGARD

Endast mindre justeringar

Renovering av hissmaskineri
och hisskorg

Utbyte av hissmaskineri,
hisskorg och dorrar

Installation av ny hiss i
huset eller utvandigt

Haltagning och efterlagning
Spill- och tappvattenledriingar i
Spill- och tappvattenstammar
Tappvattenavgreningar med apparater
Avloppsgrenarmed brunnareller apparater

kallarplan

ATGARD

Smarre kompl av ledningar
och apparater

Vissa nya stammar och
grenledningar. Kompl av
vissa apparater

Byte av avloppssystem samt
viss kompl av 6vriga ledn
och apparater

Byte av samtliga lednings-
system samt viss kompl
av apparater

Byte av hela VA-anlagg-
ningen inkl apparater

128

KR/m2 BRA

40

90

210

370

KR/m2 BRA
40

140

100

170

290



S 33

ALT

S 34

ALT

9 - BI

VARMEANLAGGNING

Distributionssystem - varmeledningar

ATGARD

K 331 Haltagning och efterlagning
K 332 Centralutrustning

K 333

K 334 Platsutrustning - radiatorer
UTGANGSLAGE

Varmeanl i gott skick

utom radiatorventiler
som ar ur funktion

Véarmeanl i gott skick
utom radiatorer och
radiatorventiler

Varmeledningar i daligt
skick, i owvrigt bra

Centralutrustning i
daligt skick, i ovrigt
bra

Central utrustning i
bra skick, varmeled-
ningar och radiatorer
i daligt skick
Hela varmeanl
ski ck

i daligt

VENTILATIONSANLAGGNING

Byte av radiator-
ventiler

Byte av radiatorer och
radiatorventiler

Byte av rorsystem

Byte av central utrustning

Byte av rorsystem och
radiatorer

Byte av hela varmeanlagg-
ningen

Haltagning, inkladnad kanaler®, efterlagning

K 341
K 342 Centralutrustning - flaktar
K 343 Distributionssystem - kanaler

K 344 Platsutrustning

UTGANGSLAGE
Sjalvdragsventialtion
i gott skick
Sjal vdragsventilation
i daligt skick
Mek franluft i
skick

gott

Mek franluft i daligt
skick

- don mm

ATGARD

Rensning, rengoéring och
i njusteri ng

Helt nytt F-system
installeras

Rensning, rengoring av
kanal system, Oversyn av
central utrustning

Helt nytt F-system
installeras

Helt nytt T- och F-system
installeras

129

KR/m2 BRA
10

50

90

90

140

230

KR/m2 BRA

10

80

10

80

200



S 35

ALT

130

ELANLAGGNING

K 351 Haltagning och efterlagning

K 352 Central utrustning och distributionssystem - huvudled-
ningar och huvudcentral

K 353 Gruppcentraler, gruppledningar och elapparater inom
lagenheter och allmanna utrymmen

K 354 Svagstrémsanlaggning

UTGANGSLAGE ATGARD KR/m2 BRA

Elanlaggning i gott skick Endast smarre justeringar 30
och passar bra till ny
planlésning

Elanlaggning i gott Nya grupper inom lagenheter 110
skick men passar da- och allménna utrymmen
ligt till ny planlésning

el ler

Huvudledningar och cent-
raler i bra skick, i
ovrigt daligt

Elanlaggning i daligt 180
ski ck
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S 41  INREDE LAGENHETER

K 411 Spisar och kylskap
K 412 Snickerier

ALT  UTGANGSLAGE ATGARD KR/m2 BRA
1 Malade snickerier, Justering komplettering 150
slitna vitvaror snickerier, helt utbyte
vitvaror
2 Helt utbyte, normal stan- 280
dard
3 == Dito med hoégre standard 370

resp storre omfattning

S 42 INREDE ALMANNA UTRYMMEN

K 421 Tvatt- och torkutrustning
K 422 Kallare och vindsforrad, utrustning i cykelrum.
barnvagnsrum, soprum

ALT  UTGANGSLAGE ATGARD KR/m2 BRA
1 Delvis otillrackligt Justering, delvis utbyte 30
och oacceptabelt
2 ="- Helt utbyte i tvatt- och 50
torkrum, justering i 0Ov-
rigt

3 Dito inkl komprimator 60



ALT

ALT

YTOR LAGENHETER

K 431 Vagg- och takytor
K 432 Golvytor

UTGANGSLAGE

Slitha vagg- och tak-
ytor, delvis nedslitna
gol vytor

Slitha vagg- och tak-
ytor, nedslitha golv-
ytor

Alla ytor nedslitna
inkl kakel

YTOR ALLMANNA UTRYMMEN

K 441 Trapphusytor
K 442 Tvattstuge-,
K 443 Kallare-,

UTGANGSLAGE

Delvis oacceptabla

Helt oacceptabla

ATGARD

Reparationsmalning och
tapetsering, delvis ny
golvbelaggning

Ombyggnadsmalning, tapet-
sering, kakel, delvis ut-
byte golvytor

Helt utbyte till normal
standard
Dito till hogre standard

torkrums- och mangelrumsytor
soprums-,

pannrums- och vindsytor

ATGARD
Mal ningskomplettering
Hel ommalning

Dito med hogre standard

132

KR/m2 BRA

180

350

390

500

KR/m2 BRA

10

40

70



BILAGA 5.5

UTVECKLAD RO-METOD 2

BYGGNADSVERK

Komponenter

(for alternativkalkylering)

0 Utférandealternativ

o Investeringskostnader (generalentreprenad-
kostnad per 801101, typvarden i intervall om
5-tals kronor)

o Intervaller periodiskt underhall

o Kommentarer till alternativen med avseende

pd framtida drift och underhdll, energi-
besparing, miljobevarande etc.



BYGGNADSVERK

HUVUDDELAR

H 1 Tomtanldggning

H 2

H3

Husanlaggning

Installations-
anlaggningar

SYSTEM

S 11 Utv ledningar i
mark

S 12 Gardsanlaggning

S 21 Husgrund

S 22 Husstomme

S 23
rustning pd hus

S 31 Hissanléaggning

S 32 VA-anlaggning

Utv ytor och ut-

134

[komponenter

Kill Servisledningar i

K
K

112
121

122
211

K 212
K 221

222

K 223

< X X X

K

K

231
232

233
234
235
236

311

312

313

314

321

322

323

324

mark
Draneringar

Terasseringar,
gardsytor, plan-
teringar, vaxt-
lighet

Utrustning pa gard

Grundlaggning
Stomme kallarvaning

Stomme i yttervag-
gar och vindsbjalk-

lag

Stomme i mellan-
bjalklag och inner-
vaggar

Innerdorrar
Fasadyta

Fonster och ytter-
dorrar

Balkonger
Piskaltaner
Takytor

Skorstenar, huvar,
racken, hangrannor,
stupror

Grundlaggning och
hissgrop

Hisschakt
maskinrum

Hissmaskineri med
elutrustning,
gejdrar och linspel

Hisskorg och dorr-
fronter

Haltagning och
efterlagning

Spill- och tapp-
evatténledningar i
kallarplan

Spill- och tapp-
vattenstammar
Tappvatten-

avgreningar med
apparater



HUVUDDELAR

H 4 Inrednings-
anléggning

SYSTEM

Varmeanlaggning

Ventilations-
anléggning

El-anlédggning

Inrede lagen-
heter

Inrede allm ut-
rymmen

Ytor lagenheter

Ytor allm ut-
rymmen
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KOMPONENTER

K 325

K 331

K 332
K 333

K 334

K 341

K 342

K 343

K 344

K 351
K 352

K 353

K 354

K 411
K 412
K 421

K 422

K 431
K 432
K 441

K 442

K 443

Avloppsgrenar med
brunnar eller
apparater

Haltagning och
efterlagning

Central utrustning

Distributionssystem-
varmeledningar

Platsutrustning -
radiatorer

Haltagning, inklad-
nad kanaler , efter-
lagning
Centralutrustning -
flaktar

Distributionssystem-
kanaler

Platsutrustning -
don m m

Haltagn. o efterlagn.

Central utrustning
och distributions-
system - huvudled-
ningar och huvud-
central

Gruppcentraler,
gruppledningar och
elapparater inom
lagenheter och all-
méanna utrymmen

Svagstrémsanlaggning

Spisar och kylskap
Snickerier

Tvétt- och tork-
utrustning

Kallare- och vinds-
forrad, utrustning
i cykel rum, barn-
vagnsrum, soprum

Véagg- och takytor
Golvytor
Trapphusytor

Tvattstuge-, tork-
rums- och mangel-
rumsytor

Kallare-, soprums-,
pannrums- och vinds-
ytor
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K HI SERVISLEDNINGAR | MARK
ALT  UTGANGSLAGE ATGARD KRim2  INTERVALL
BRA PER UH
1 Undermdliga vatten- Helt utbyte 5-10 20
ledningar
2 Undermaliga av- Maski nrensning 1-5 10
loppsledningar
3 L Helt utbyte 5-10 20
4 Separat dagvatten Komplettering med sep. 25-40 10
saknas dagvatten (duplikat-
system) + maskin-
rensning i Ovrigt
5 Komplettering med sep.
dagvattenledn + helt
utbyte i ovrigt 30-50 20
6 Otillracklig el- El servis utbytes 10-15 20
servis for nya
behov

Undvik att maskinrensa rostangripna gjutjantsror. Risk for skador
pd ror.

Kolla med elverket om befintlig service klarar hushallsel + even-
tuell hiss

Kontakta verken betraffande eventuellt planerade nya el-, vatten-,
avloppssystem

Kontrollera om duplikatsystem erfordras eller om dagvattnet kan
slappas ut i terrangen.

Kr/m2 BRA varierar bl a med antal och storlek pa lagenheterna.

K 112 DRANERINGAR

ALT  UTGANGSLAGE ATGARD KR/m2 INTERVALL
BRA PER UH

1 Undermadlig dranering Rensning 1-5 10

2 " Rensning och delvis 10-20 10

utbyte

3 " Helt utbyte 25-40 10

4 Obefintlig dranering Nya dréanerledningar 25-40 10

o Fuktutslag i kallare beror manga ganger pa fel i dranéringen

0

Ett alternativ till draneringsledningar kan vara pumpgrop

2
Kr/m  BRA varierar bl a med antal och storlekar pd lagenheterna
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K 121 TERASSERINGAR, GARDSYTOR, GANGYTOR,
PLANTERINGSYTOR, VAXTLIGHET

ALT  UTGANGSLAGE ATGARD KRIM2  \NTERVALL
BRA PER UH
Olamplig gardsut- Terasseringsarbeten i 5-40 20
formning och niva- jord och berg for gards
forhallanden ytor och anlaggningar,
t ex ramper, slanter,
stddmurar
Gang- och gardsytor Justering och komplet- 5-10 10
och vaxtlighet i tering
otillfredsstallan-
de skick
Samtliga ytor av o- Omfattande atgarder 10-40 10
tillfredsstallande
beskaffenhet
Behov av nya ytor pd Nyanlaggning 10-20 20
terrasserade nivaer
Behov av nya stod- Betong- eller element- 25-50 20
murar arbeten
Tank pa framtida drift och underhdll i samband med nyanlagg-

ningar. Att skéta gangar, rabatter m m blir allt dyrare.

Gor gangar sd breda att maskiner kan anvandas vid rengoring
och sndskottning

Beakta tillgangligheten for handikappade

9
Kr/m BRA varierar bl a med antal och storlek pa lagenheterna

o2 UTRUSTNING PA GARD

ALT  UTGANGSLAGE ATGARD KRIM2  NTERVALL
BRA PER UH
Otillracklig utrust- Komplettering och ut- 1-5 10
ning for lek och byte i ringa omfatt-
rekreation ning
I Helt utbyte 5-15 10
Otillrackliga ut- Nybygge pd garden 10-40 10

rymmen och utrust-
ning for sophan-
tering inne i bygg-
nad

Viss lek- och rekreationsutrustning kan fordras for att uppfylla
LGS

Kontakta rénhaliningsverket eller halsovardsnamnd betraffande nor-
mer fOr sophantering vad galler placering av soprum, utforande av
gangar, slanter, dorroppningar m

Kr/m2 BRA varierar bl a med antal och storlek pa lagenheterna
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K 211  GRUNDLAGGNING
KR/m2  INTERVALL

ALT  UTGANGSLAGE ATGARD BRA PER UH
1 Avstannade. satt- Lagning av golv och 10-40 20
ningar och smédrre viss omldggning av ror
skador i golv under golv
2 Avstannade satt- Lagningar samt erfor- 30-90 20
ningar och lokala derligt uthyte av ror
storre skador och lokal forstarkning
av stomme
3 Ej avstannade sétt- Grundférstérkning 500-1000 40
ningar

0 Konsultera specialist i komplicerade fall
o Nogrann utredning fordras for att utreda s&ttningsorsaker

0 Besiktiga samtliga utrymmen med avseende pa sneda véaggar och golv,
sprickor m m.

0 Avvag husfasader, mat upp mattavvikel ser

o Utred alternativa forstérkningsmetoder och gér en kostnadsberdkning
noggrant fore val av alternativ.

0 Fardigstall grundforstarkning innan annat forbattringsarbete pabor-
jas annars finns det risk for nya sprickbildningar

0 Grundforstarkning kraver stort utrymme for maskiner och upplag

0 Ta reda pd vad som orsakat sattningen. Om den avstannat behéver
den kanske inte atgérdas

0 Fraga kommunen efter utredningar om grundforhallanden
0 Kr/m~ BRA varierar bl amed antal och storlek pd légenheterna

K 212 STOMME KALLARVANING
KR/M2  *“intervall

ALT  UTGANGSLAGE ATGARD BRA PER UH

! Stomme av betong Putslagning 1-5 20
eller tegel i gott
skick

2 Stomme med smarre Lagningar och juste- 10-25 10
fukt- och s&ttnings- ringar
skador

3 Stomme av betong Ringa rivning och upp- 5-20 10
eller tegel byggnad nya véggar pga

&ndrad plandisposition
t ex for soprum

4 Omfattande rivnings- 20-30 10
och uppbyggnadsatgérder

0 Undvik sd langt som mojligt omfattande rivningsarbeten i betong
eller tegelstomme, (kostnader som &r svara att motivera medfor i
regel ingen hyreskompensation)

0 Kr/m BRA varierar bl a med antal och storlek pd légenheterna
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ALT
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21 STOMME | YTTERVAGGAR OCH VINDSBJALKLAG

KRM2  |NTERVALL

UTGANGSLAGE ATGARD BRA PER UH
Putsad betong- od/ Putslagningar i véggar 5-10 20
eller lattbetong- och tak
stomme

- Tillaggsisolering av 25-45 20

vindsbjalklag inkl
bekladnadsskikt inat
lagenhet

- Inv tillaggsisolering  70-80 20
av yttervaggar inkl
bekladnadsskikt

Risk for utv putsskador vid inv tillaggsisolering av fasader

Utred noga alternativa mdjligheter betréffande tillaggsisolering
av fasader, om det skall vara utvéandig eller invandig och med
vilket material.

Fel metod kan medféra omfattande problem vid den framtida for-
valtningen.

Undvik noga kostnaden for investering contra besparing av
energi

Invandig isolering inkraktar ytterligare pa redan smid lagenhets-
ytor. Dessutom ocksd lagre hyresintakter.

Vid omfattande putsskador kan det I6na sig att beklédda ytorna
med t ex gipsskivor.

Tillaggsisolering av vindsbjalklag ar sa gott som alltid I6nsam
om det racker med att lagga ut isoleringen utan nagon form av
gangbar tackning.

Tank pa energisparstod
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K 222 STOMME | MELLANBJALKLAG OCH INNERVAGGAR

) ) KRM2  INTERVALL
ALT  UTGANGSLAGE ATGARD BRA PER UH
1 Putsad stomme av be- Putslagningar i vaggar 10-25 20
tong och/eller latt- och tak
betong
2 - Rivning av vaggar och 10-75 20
uppsattning av nya pga
andrad plandisposition
3 - Kompletterande ljud- 10-25 20
och brandisolering och
vattenisolering etc i
bjalklag och vaggar
4 " Undergolv i vatutrym- 10-25 20
men
° Vid omfattande putsskador, utred annat alt for |agningsarbeten
t ex bekladnad med gipsskivor.
o Undvik stora planforandringar vilket i regel medfér betydande
kostnader.
o Undersok'vilka vaggar som bor tillaggsisoleras pga ljudstorningar
speciellt vid planforandringar vid &ndrad lagenhetssammanséttning
o Kolla med kommunen vilka ljud- och brandkrav som stalls
K 223  INNERDORRAR
_ ) KRIM2 \NTERVALL
ALT  UTGANGSLAGE ATGARD BRA PER UH
1 Malade eller fa- Justering dorrar 10-25 10
nerade dorrar och
karmar
2 == Justering, flyttning, 25-50 10
delvis komplettering
med nya dorrar
3 Helt utbyte 50-75 10
0 Undersdk om dorrar till lagenheter uppfyller brandkravet BI5
0 Omfattande planférandringar medfor hdga kostnader &aven be-
traffande dorrar.
0 Vissa dorrar/karmar skall forses med ventilationsspringor.
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31 FASADYTA
) ) KRIM2 - \NTERVALL

UTGANGSLAGE ATGARD BRA PER UH
Fasadtegel i gott Viss rengoring 10-20 20
skick
Putsad och malad i Putslagning och mal- 40-75 10
hyggligt skick ning
Putsad och malad i Omputsning och malning 110-150 10
daligt skick
Adelputs i daligt Omputsning 125-160 20
skick
Putsad och malad Tillaggsisolering med  225-350 20
resp adel puts mineralull eller cell-

plast + plat, putslik-

nande ytskikt, hard-

plastplattor eller

fasadputs
Skivbekladd fasad Bortrivning asbest- 50-75 0

cementplattor

Understk noga lamplig fasadbehandlingsmetod med tanke pa det
framtida underhallet.

Kontakta byggnadsnamnden betraffande rad och rekommendationer
avseende fasadskikt och farg.

Arstiden &ar viktig for atgarderna med fasaden.

Atgarda aven yttertak och fonster nar andd utv stallning ar
monterad.

Sok energibidrag och Ian for till 4ggsi solering, fonsterbyte
etc innan atgard valjes.

Endast 15-20% av varmeforlusterna gar ut genom fasad. Andra
atgarder ar mer I6nande ur energisparsynpunkt an tillaggs-
isolering av fasader.

Jamfor aven kommentarer vid K 221.

Kulturvardande myndighet och byggnadsnamnd kan ha riktlinjer for
nytt ytskikt vid ti 11 4ggsi solering, djup pd fonsternischer, utan-
paliggande sopnedkast, utanpdliggande hiss, loftgangar, farg-
sattning etc.
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K 232 FONSTER OCH YTTERDORRAR

KR/m2  INTERVALL
ALT  UTGANGSLAGE ATGARD BRA PER UH

| Kopplade 2-glasfons- Justering, malning 50-75 10
ter och glasade par- fonster, ytterdorrar,
dorrar i hyggligt bleck, utbyte tat-
skick ningslister, komp-
lettering skadade
glas, kitt etc

2 Dito i daligt skick Utbyte till nya fons- 150-175 10
ter och dorrar av sam-

ma typ

3 - Ytbyte till 3-glas iso- 225-275 20
lerglasfonster med utv
aluminiumbeslagning +
nya ytterddrrar

o Vid val av nya fonster bor fonstrens yttre ytskikt anpassas till
fasadens ytskikt. Fasad som fordrar_ringa underhdll (tegel) bér
forses med fonster av samma klass. Trafasad som behdver malas,
kan forses med fonster som behdver underhéllas.

0 FoOr att alt | skall bli bra ur energibesparande synpunkt och
framtida underhall ssystem fordras mycket noggrant justerings-
arbete med plats for farg, tatningslister m m.

0 Vid val av fonstrens yttre ytskikt bor hansyn tagas till fram-
tida ommalningskostnader. Dessa tenderar att bli mycket hdga.
Med stor sannolikhet fordras utv stallning.

0o Nya fonster véljes med hénsyn till fastighetens lége och yttre
miljé t ex bullrig trafikerad vdg, hogt utsatt dragigt lage etc

0 Fonsterkostnaderna varierar mycket pga olika utforande t ex antal
lufter, utat- eller inatgaende, sprojsar, hé&ngningsbeslag etc
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K 233 BALKONGER

ALT

KR/m2

) ) INTERVALL
UTGANGSLAGE ATGARD BRA PER UH
Armerad betong alt  Forhojning racken, byte 0-200 10
stal och betong i droppbleck, ytbelaggn

hyggligt skick samt malning

Dito i daligt skick Dito + omfattande in- 0-300 10

grepp i konstruktionen

Besiktiga och atgarda balkongplattorna om man &ndad har monterat
utv stallning for fasadarbetena

Observera rackets min hojd 1100 mm

Besiktiga noggrant balkongkonstruktionens barande delar och in-
fastningar.

Bedém mycket noga val av atgard. Ratt eller fel val kan leda
till mycket varierande resultat i det framtida underhallet.

Om balkongerna &r mycket daliga kan det vara lonande att
riva bort dessa forutsatt byggnadsndmndens medgivande.

2
Kr/m BRA varierar bl a med forekomsten av balkonger.

K 234 PISKALTANER

KRM2  |NTERVALL

ALT  UTGANGSLAGE ATGARD BRA PER UH

1 Piskaltan pa tak Nya ytskikt, nya gar- 25-60 10
neringar

2 Inbyggd for att slopas 20-30 20

som piskaltan

Utred om altanytan ev kan byggas om och uthyras till annat
andamal t ex ateljevaning, hobbyrum eller dylikt.

Kr/m2 BRA varierar bl a med forekomsten av piskaltaner.
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K 235 TAKYTOR

KRIM2  |NTERVALL

ALT  UTGANGSLAGE ATGARD BRA PER UH

1 Tegeltak i hyggligt Justering taktegel 10-20 20
skick

2 Dito i daligt skick Helt utbyte, ny papp 50-75 20

och lakt

3 Plattak i hyggligt Justering delvis ut- 10-35 10
skick byte samt malning

4 Dito i daligt Helt utbyte 50-75 10
skick

o Atgarda sd mycket som mojligt om man &nd& maste montera utv
stallning for fasadarbeten.

2
0 Kr/m BRA varierar bl a med antal vaningar.

K 236 SKORSTENAR, HUVAR, RACKEN, HANGRANNOR, STUPROR
KRIm2 \NTERVALL

ALT  UTGANGSLAGE ATGARD BRA PER UH

1 Oacceptabla beslag Justering ommalning 5-10 10
och garneringar

2 Helt utbyte 20-30 10

o Glém ej atgarder som erfordras som skydd for sétare m m, land-
gangar, skyddsracken m m.

o

“Atgarda s& mycket som m@jligt om man &ndd satter upp utv
fasadstallning.

0 Reducera sa langt mojligt antalet takgenomgangar, huvar,
luckor, kanaler m m med tanke p& framtida underhall.

o]
0o Kr/m BRA varierar bl a med antal vaningar
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K 311 GRUNDLAGGNING OCH HISSGROP

) ) KR/ |NTERVALL
ALT  UTGANGSLAGE ATGARD BRA PER UH
1 Grundlaggning for Utvandiga arbeten 30-60 0
tillkommande hiss
saknas
2 == Invandiga arbeten 20-50 0
ovan kallargolv
3 —- Invandiga arbeten 45-75 20
under kallargolv
o Utred noga placering och utférandealternativ for hiss t ex
utv eller inv placering, billigaste grundlaggningsalternativet,
stomalternativet, anslutning till trappor, inverkan pa uthyr-
bara ytor, synpunkter pa utanpaliggande hiss fran byggnads-
namnd och kulturvardande myndighet m m.
0 Beakta hiss- och handikappnormerna. Generellt kravs hiss vid
3 van och hogre men lokalt tillampas ofta fran 4 van och hogre.
o Var goga med att hissgropen blir tat vid vattensjuk mark.
0o Kr/m BRA varierar bl a med antal vaningar och lagenhetsstor-

lekar.

K 312 HISSCHAKT OCH MASKINRUM

ALT

KR/m2

) ) INTERVALL
UTGANGSLAGE ATGARD BRA PER UH
Hiss-schakt och Stalstomme och gips- 50-125 20
maskinrum saknas plattor

=" Murade konstruktioner 75-150 20

tegel eller lattbetong

Placera hissmaskinrum sd att takgenombrott ej erfordras.

Undersok mojligheter med hydraulhiss. D3 kan maskinrum pa vin-
den slopas.

Lat brandmyndigheten tidigt granska hissritningarna, speciellt
da hisschaktet gransar till lagenheter.

?
Kr/m BRA varierar bl a med lagenhetsstorlekarna.



K 313

ALT

HISSMASKINERI MED

UTGANGSLAGE

Befintlig instal-
lation

Befintlig alt ny-
installation

ELUTRUSTNING, GEJDRAR OCH

ATGARD

Renoveras

Nytt komplett
maskineri

146

LINSPEL

KRIMZ |\ TERVALL
BRA PER UH
25-50 10
50-75 10

o Behorig person maste besiktiga hela hissanlaggningen sa &aven
atgarder som erfordras for ett fullgott skydd beaktas.

?
o Kr/m BRA varierar bl a med lagenhetsstorlekarna.

K 314 HISSKORG OCH DORRFRONTER

ALT UTGANGSLAGE

1 Befintlig instal-
lation

2 o

3 Befintlig alt ny-
installation

o Kr/m BRA varierar bl

a med

ATGARD

Renovering

Utbyte av fronter,

novering av hisskorg

Ny hisskorg och nya

fronter

KRIMZ  |\NTERVALL
BRA PER UH
75-40 10
50-65 10

125-190 10

lagenhetsstorlekarna.
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K 321 HALTAGNING OCH EFTERLAGNING

ALT

1

KRM2  |NTERVALL

UTGANGSLAGE ATGARD BRA PER UH
Alla slags vaggar Haltagning och efter- 10-40 20
och bjalklag lagning

Placera haltagningar dar dessa ar lattast att utfora. Haltag-
ningen sker alltmer maskinellt genom borrning och sagning och
dad erfordras viss plats for utrustningen.

Reducera antalet haltagningar sa langt som maijligt.

Samordna haltagningen med andra installationskomponenter
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ALT

10

SPILL- OCH TAPPVATTENLEDNINGAR | KALLARPLAN
UTGANGSLAGE ATGARD
Betongaviopp for- Utbyte till gjutna ror

lagt i kallargolv
med sattningsskador
och/eller bristan-
de funktion for-
orsakat av andra
betingelser.

Ytliga korrosions-
angrepp pa synlig
gjuten spill vatten-
ledning. | ©vrigt
god funktion.

Allvarlig inre
korrosion med igen-
sattning av synlig
gjuten spillvatten-
ledning.

Bitvis allvarliga
korrosionsskador
pd synlig gjuten
spillvattenled-
ning. Genomslag
med risk for

lackage. | ©vrigt
god funktion och
kondition.

Kombinerat av-
loppssystem.

KV-1 edning .utford

i galvaniserat stal.
Uppratthaller en
acceptabel funktion
och kondition

VV-ledning utford i
galvaniserat stal

VV-ledning i koppar
uppratthallande en
god kondition och
funktion. Brist-
fallig isolering
KV-ledning med bris-
tande funktion/kon-
dition och/eller
otillrackligt di-
mensionerad.

Enklare ytbehandling

Utbyte

Byte av skadade ror-
delar.
bibehalles intakt.

Utbyte

Separarering av spill-

resp. dagvattenled-

ning. Dagvattenledning

lagges fritt langs
kallarvagg.

Utbyte samt isolering.

Utbyte

Omisolering

Utbyte

dvriga systemet

KR/m2
BRA

5-10

5-10

1-5

5-10

5-10

1-5

1-5
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INTERVALL
PER UH

20

20

20

20

20

20

10

10

10

10
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K 322 Spill- och tappvattenledningar i kallarplan (forts)

KR/m2 INTERVALL

ALT  UTGANGSLAGE ATGARD BRA PER UH

1 Dito VV-ledning Utbyte 1-5 10

12 Avsaknad VVC-ledning Komplettering med WC- 1-5 10
ledning

0 Undersok om dagvattnet kan slappas ut direkt i terrangen,
o0 Undvik om maoijligt att dra dagvattnet inomhus,

0 Lagg ledningarna atkomliga.

K 323 SPILL- OCH TAPPVATTENSTAMMAR

KR/m2 INTERVALL

ALT  UTGANGSLAGE ATGARD BRA PER UH
1 | schakt dragen Renspol ning och 5-10 10
spil l vattenstam rensning

frAn byggnads-
aret. Dalig av-
rinning sarskilt

i kodksavlopp.
2 - Utbyte 15-20 10
3 Synligt dragen Renspol ning och 5-10 10
spill vattenstam rensning

frAn byggnads-
aret med ytliga
korrosionsskador.
Dalig avrinning
sarskilt i koks-
avlopp.

4 == Utbyte 15-20 10

5 | schakt dragen Utbyte 15-20 10
spil Ivattenledning
vars funktion ar
bristfalligt. Igen-
sattningar med in-
re korrosion och/
eller lackage.

6 Synligt dragen Utbyte 15-20 10
spillvattenledning
vars funktion ar
bristfallig. Igen-
sattningar med in-
re korrosion och/
eller lackage.



K 3;

ALT

10

1

12

13

14

15

Spill- och tappvattenstammar (forts)

UTGANGSLAGE

| schakt dragen KV-
ledning fr&n bygg-
nadsaret. Utford i
galvaniserat stal
Oisolerad. Accep-

tabel funktion.

| schakt dragen KV-
ledning fran bygg-
nadséaret. Utford i
koppar. Oisolerad.
Funktionen accep-

tabel .

Synligt dragen KV-
ledning fran bygg-
nadsaret. Utford i
galvaniserat stal.
Oisolerad eller
bristfalligt iso-
lerat. Funktionen
acceptabel.

Synligt dragen KV-
ledning fran bygg-
nadséaret. Utford i
koppar. Oisolerad
eller bristfalligt
isolerad. Funk-

tionen acceptabel

| schakt dragen VV-
ledning fr&n bygg-
nadsaret. Utford i
koppar. Acceptabel
funktion.

VV-stammar i schakt
vars funktion ar
bristfallig till
foljd av igensatt-
ningar.

Synligt dragna
VV-stammars funk-
tion ar bristfal-
lig till foljd av
i gensattningar.

Avsaknad VVC-ledning

ATGARD

Utbyte

Utbyte

Utbyte samt isolering

Utbyte

Utbyte

Utbyte

Utbyte

Komplettering med VVC-
ledningar i befintligt
schakt varvid samtliga
ovriga ledningar i
schaktet utbytes.

Komlettering med fritt
forlagd VVC-ledning

KR/m2
BRA

10-15

10-15

25

25

25

10-15

25-30

5-10

20-25

INTERVALL
PER UH

10

10

10

10

10

10

10

10

10
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323 Spill- och tappvattenstammar (forts)

Forsok koncentrera stammarna till ett fatal stallen (vatenheter
i storsta mojliga utstrackning ovanfor varandra i respektive
vaning)

Se till att ledningarna ar atkomliga for utbyte nar nasta om-
byggnad skall goéras.

324 TAPPVATTENAVGRENINGAR MED APPARATER

KR/m2 INTERVALL

ALT  UTGANGSLAGE ATGARD BRA PER UH
Infallda KV- och Byte 10-15 10
VV-ledningar.

Synligt férlagda Byte 10-15 10
KV- och VV-led-

ningar.

Aldre tvattstall Byte 20-25 10
utan skador.

Aldre WC utan ska- Byte 20-25 10
dor.

Aldre badkar utan Byte 40-45 10
skador.

Aldre diskbank utan Byte 20-25 10
skador.

Flertalet sanitets- Totalrenovering av

apparater i vatut- vatutrymmet med samt-

rymmen uppvisande en liga installationer

bristfallig kondi- utbytta. 90-100 20
tion.

Se till att ledningarna forlaggs sid att de gar att byta ut i
framtiden.

K 325 AVLOPPSGRENAR MED GOLVBRUNNAR ELLER APPARATER

KR/m2 INTERVALL

ALT UTGANGSLAGE ATGARD BRA PER UH

| betongbjalklag Utbyte 5-10 20
ingjutna avlopps-
grenar och brunnar.

| trabjalklag in- Utbyte 5-10 20
byggda avloppsgre-
nar och brunnar.
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K 331 HALTAGNING OCH EFTERLAGNING

KR /m2  INTERVALL

ALT UTGANGSLAGE ATGARD BRA PER UH
1 Alla slags vaggar Haltagning och efter- 5-20 10
och bjalklag. lagning.

o Samordna haltagningen med andra installationskomponenter.
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K 332 CENTRALUTRUSTNING

KRim2  INTERVALL

ALT  UTGANGSLAGE ATGARD BRA PER UH

10

11 - Bl

Aldre panna med Byte 35-50 10
kringutrustning

(>15 ar) eller

panna i dalig

kondition.
- Byte varvid asbest- 40-60 10
sanering ar noédvandig.
Aldre varvattenbe-  Byte 10-25 10

redare (>15 &r)
eller beredare i
dalig kondition.

Aldre cirkulations- Byte 1-5 10
pumpar (==-10-15 ar)

eller pumpar i da-

lig kondition.

Varmeledningar, ven- Byte 1-5 10
tiler, isolering etc
i dallg kondition.

- Byte varvid asbest- 5-10 10
sanering ar noédvandig.
Undermélig och o- Byte 5-10 10
tidsenlig regler-
utrustning.
Expansionsledning Utbyte av expansions-  5-10 10
och expansionskarl  ledning och karl.
frdn byggnadsaret.
Karlet av koppar.
- Installation av slu- 5-10 10
tet expansions-
system.
Hela varmecentralen Anslutning till fjarr- 65-90 10

i undermaligt skick. virme varvid alla ur-
sprungliga installa-
tioner ersatts. Asbest-
sanering foOrutsatts.

Se till att centralutrustningarna planeras sd att de gar att byta
ut i framtiden.

Se till att centralutrustningarna planeras servicevanligt,
annars blir de ej skotta. Transporter in och ut.

Anvind i fOrsta hand Gppna expansmnskarl Inget problem med
arliga besiktningar och dylikt

Kr/m2 BRA varierar bl a med antal lagenheter och lagenhets-
storlekar.



K 333

ALT

DISTRIBUTIONSSYSTEM - VARMELEDNINGAR

UTGANGSLAGE

Véarmeledningar i
kallarplan.

Varmestammar syn-
ligt forlagda.

Varmestammar i fa-
sads! i ts.

Bristfalliga eller
avsaknade stryp-
ventiler for in-
justering.

Avstadngningsven-
tiler vars kondi-
tion och funktion
ar undermalig.

0 Satt in ordenligt med

ATGARD

Utbyte

Omisolering

Utbyte

Utbyte

Komplettering med
strypventiler.

Utbyte av samtliga
ventiler.

stamregi eringsventi l er.

KR/m2
BRA

25-30

20-25

55-65

55-65

1-5

5-10

154

INTERVALL
PER UH

10

10

10

10

10

10

0 Dimensionera garna systemet for lagre temperaturer an normal t
om tillaggsisolering gjorts. Di blir ofta befintliga ledningar
och radiatorer lagom stora.

K 334

ALT

UTGANGSLAGE

Gjutna eller svet-
sade radiatorer
frdn byggnadsaret.

Aldre radiatorven-
tiler (> 20 ar)
RE

PLATSUTRUSTNING - RADIATORER

ATGARD

Demontering och ren-

spolning.
Utbyte
Utbyte

Utbyte till
statventiler

termo-

KR/m2
BRA

20-25

65-75

5-10
20-25

INTERVALL
PER UH

10

20

10
10

o Om tillaggsisolering utforts blir ofta befintliga radiator
lagom stora om lagre termperatur valjes for radiatorsystemet én

normalt,

(ca 55-45°C i

stallet for 80-60°C)
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K 341 HALTAGNING OCH EFTERLAGNING

KR/m2 INTERVALL

ALT  UTGANGSLAGE ATGARD BRA PER UH
| Alla slags vaggar Haltagning, inkladnad 5-20 10
och bjalklag och efterlagning

o Samordna héaltagningen med andra installationskomponenter.

K 342 CENTRALUTRUSTNING - FLAKTAR

) KRIM2  INTERVALL
ALT  UTGANGSLAGE ATGARD BRA PER UH

1 Sjélvdragsystem Installation av flakt 20-25 10
med kringutrustning
for mekanisk franlufts-
ventilation.

2 Installation av till- 55-75 10
luftsflakt med kring-
utrustning

3 Mekaniskt fran- Renovering av befint-  10-20 10
luftssystem lig flakt samt dess
kringutrustning

4 - Installation av ny 20-25 10
flakt med kringut-
rustning

5 Installation av till- 55-75 10
luftsflakt med kring-
utrustning

o Tank pad att valja flaktar med hog verkningsgrad. Driftkostnaden
paverkas i hog grad.

0 Ge ordentligt med plats for service.
0 Kr/m2 varierar bl a med antal lagenheter och lagenhetsstorlekar.



K 343 DISTRIBUTIONSSYSTEM - KANALER

ALT  UTGANGSLAGE

| Sjalvdragsystem

7 Mekanisk franlufts-
ventilation

) KR/m2
ATGARD BRA

Provtryckning av ka- 1-5
naler. Inga Gvriga at-
garder, Befintligt

kanal system anvands

for mekanisk fran-
luftsventilation

Tatning av kanaler. 20-25
Befintligt kanalsystem
anvands for mekanisk
frantuftsventilati on

Instickskanaler inskjuts20-25
i befintligt kanal-

system. Installation av
mekanisk franluftsventi-
lation

Ny dragning av kana- 25-40
ler till mekanisk
franluftsventi lation

Installation av ka- 25-40
naler for tilluft
Installation av nya 5-10
don

Rensning, lagning och  10-20
allméan tillborlig

oversyn som mojliggor
nyttjande av befintligt

kanal system

Installation av ka-
naler for tilluft 25-40

Installation av nya
don 5-10

156

INTERVALL
PER UH

10

10

10

20

20

20

20

20

20

0 Forsok avgor om bef. kanaler kan ateranvandas. Kan manga génger
vara svara att fa tatade- L&t sotaren provtrycka.

0 Viss planlésningsforandring kan medféra att bef. kanaler ej kan

ateranvandas.

0 Radgor med sotare om plac. och omfattning av rensdon.
0 Byggnadsnamnden bor radfrdgas angéende ventilationskanalers

isolering.



344

ALT

PLATSUTRUSTNING M M

UTGANGSLAGE

Sjalvdragssystem

Mekanisk franlufts-
ventilation

ATGARD

Nya don samt instal-
lation av spiskapa

Nya franluftsdon samt
installation av spis-
kapa

KR/m2
BRA

5-10

5-10

157

INTERVALL
PER UH

10

10
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351 HALTAGNING OCH EFTERLAGNING

KR/m2 INTERVALL

ALT  UTGANGSLAGE ATGARD BRA PER UH
1 Alla slags vaggar Efterlagning 5-10 10
och bjalklag

0 Samordna haltagningen med andra installationskomponenter.

352 CENTRALUTRUSTNING OCH DISTRIBUTIONSSYSTEM -
HUVUDLEDNINGAR OCH HUVUDCENTRAL

KR/m2 INTERVALL

ALT  UTGANGSLAGE ATGARD BRA PER UH
1 Huvudcentral och Div komplettering 5-10 10
huvudledningar i och restaurering

gott skick med
ledningar som ar
plasti solerade.
Uppfyller onskat

effektuttag.
2 Utbyte med madjlighe- 20-25 20
ter att utnyttja ka-
nal isation.
3 Utbyte med utanpa- 20-25 20
liggande lednings-
dragning (ex i trapp-
hus)
4 Huvudcentral och Utbyte med mojlighet 20-25 20
huvudledningar i att utnyttja befintlig
dalig kondition. kanal isation
Ej plastisol erade
ledningar.
5 Utbyte med utanpdalig- 20-25 20

gande ledningsdrag-
ning (ex i trapphus)

0 Forsok att utnyttja haltagningar for rorslitsar aven till el-
systemet.

0o Tank p& att dolda nyanlaggningar (i ror) medfér mycket bilnings-
och lagningsarbete. Onoédigt med hénsyn till om véaggarna ar bra
tidigare.

0o Om gasspis byts ut mot elspis sd blir s& gott som alltid el-
systemet utbytt.
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K 353 GRUPPCENTRALER, GRUPPLEDNINGAR OCH APPARATER
INOM LAGENHETER OCH ALLMANNA UTRYMMEN

) } KR/m2  INTERVALL
ALT  UTGANGSLAGE ATGARD BRA PER UH

1 Gruppcentral av ald- Utbyte 25-40 10
re typ (central pa
tratavla eller
"svart platcentral™).
Smd sakringar samt en
central som ej moj-
liggor utbyggnad.

2 Ej pl astisol erade Utbytes varvid be- 50-65 10
gruppledningar fintliga skyddsrér
utnyttjas. Samti-
digt bytes samt-
liga elapparater.

3 Utbytes varvid nya 75-90 10
ledningsdragningar
gors. Samtidigt
bytes samtliga el-
apparater.

4 Elapparater (strom- Utbytes 25-30 10
stallare, uttag, ar-
maturer m m) aldre
an 30 ar eller i en
bristfallig kondi-
tion

K 354 SVAGSTROMSANLAGGNING

) . KR/m2  INTERVALL
ALT  UTGANGSLAGE ATGARD BRA PER UH

1 Porttelefon saknas Installation av den- 10-25 10
samma med dragning
av ledning i ror

2 Koddppnare saknas Installation av den- 5-10 10
samma med framdragning
av erforderliga elled-

ningar
3 Bristfallig for- Rorforlaggning av led- 5-10 10
laggning av tele- ningar
fonledningar i
huskropp
4 Centralantenn for Installation av antenn 25-30 10
TV saknas eller samt ny dragning av
ar i dalig kondi- kablar i tomror
tion

o Skall porttelefon monteras, glém ej meddela ark. om elslutbleck
i dorruppstéllning.

0 Kr/m2 BRA varierar bl a med antal lagenheter och lédgenhetsstorlekar.



K 411

ALT

SPISAR OCH KYLSKAP

UTGANGSLAGE

Oacceptabla spisar,

kylskap etc

ATGARD

Helt utbyte, normal

Dito med hogre stan-
dard resp storre om-
fattning

KR/m2
BRA

100-120

120-150

160

INTERVALL
PER UH

10

10

0o Vid val av specialutrustning tank pa svarigheten att i framtiden
skaffa likvardigt vid ett byte, t ex modefarg pad spisar, kyl
och ©vrig utrustning

K 412 SNICKERIER

ALT

0 Koksskdp i 30-40-talshus maste icke noddvandigtvis bytas.

UTGANGSLAGE

Malade snickerier
(skap, garderober,
bankar, beslag)
n_

ofta kompletteras.

ATGARD

Justering komplet-
tering av befintligt

Helt utbyte, normal
standard

Dito med hégre stan-
dard resp storre om-
fattning

KR/m2
BRA

50-70

120-160

200-225

INTERVALL
PER UH

10

10

10

De kan

0o Fonsterbankar bér normalt icke behdva utbytas, savida inte
fonsterkarm utbytes. Om byte maste ske valj inmurad natur-
stensbank.
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K 421 TVATT- OCH TORKUTRUSTNING

KRM2  \NTERVALL

ALT  UTGANGSLAGE ATGARD BRA PER UH
1 Delvis otillrack- Delvis utbyte av maski- 5-20 10
lig nell utrustning
2 Oacceptabelt Helt utbyte, normal 20-30 10
standard och om-
fattning
3 ! Dito med hégre stan- 25-40 10
dard resp storre om-
fattning
0 Beddém noggrant behovet av tvattutrustning
0 Manga ganger kan flera mindre tvattmaskiner blir billigare to-
talt sett an farre storre tvattmaskiner. Storre maskiner drar
mera vatten och el och koérs enligt flera utredningar halv-
tomma.
0 Placera maskinerna sid att dessa kan underhdllas t ex till-
rackligt avstand fran vagg.
0 Utred energidtgangen pa alt torkmojligheter
0 Valj utrustning som det gar att f4 service pd i framtiden.
o Kr/m BRA varierar bl a med antal lagenheter och lagenhets-
storlekar.
K 422 KALLARE- OCH VINDSFORRAD, UTRUSTNING |

CYKELRUM, BARNVAGNSRUM, SOPRUM ......... .
KR/m2 INTERVALL

ALT  UTGANGSLAGE ATGARD BRA PER UH
1 Delvis oaccepta- Justering komplet- 5-10 10
belt tering, normal stan-
dard
2 Dito med hogre stan- 10-25 10
dard resp storre om-
fattning
3 -- Soprumsutrustn sésom 10-25 10
komprimator, samlings-
karl
0 Prova noga vad som &r minimum av atgarder betr kallare- och

vindsforrad. Slopa om mojligt endera. Utrusta garna cykel- och
barnvagnsrum forst tillsammans med hyresgasterna

Soprum utrustas enligt arbetsmiljokrav och for rationell sop-
hantering.

Kontakta renhaliningsverket eller halsovardsnamnd betraffande
normer fOor sophantering.

Diskutera om det gar att bygga gemensamhetslokaler i kallar-
vaningen.
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K 431 VAGG- OCH TAKYTOR

KRIM2  |NTERVALL
ALT  UTGANGSLAGE ATGARD BRA PER UH
1 Slitna végg- och Reparationsmalning 100-125 10
takytor och tapetsering
2 == Ombyggnadsmaélning och ~ 200-300 10
tapetsering
3 =M= Kakel i hygienutrymme 40-50 10

o Aven ringa planlésningsforandringar medfér i de flesta fall yt-
behandling av vaggar, golv och tak

o Valj garna kakel i hygienutrymmen men bara vid utv ledningsfor-
laggning.

o Besiktiga bef ytor noga innan mél ningsbehandlingsgrad bestams.

K 432 GOLVYTOR
KRIM2 " \NTERVALL

ALT  UTGANGSLAGE ATGARD BRA PER UH

1 Delvis nedslitna Delvis utbyte till 50-75 10
normal standard

2 Helt nedslitna Utbyte till normal 90-110 10
standard

3 - Utbyte till hogre 125-150 10
standard

o Kontrollera noga undergolvets kvalitet fore val av dyrare golv-
belaggningar.

0 Ra&acker det kanske med ny ytbehandling av befintliga ytor?

0 Se upp med konsekvenser av t ex nagot olika tak- och golv-
hoéjder som kommer i dagen vid planlésningsférandringar.
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K 441 TRAPPHUSYTOR

) ) KRIMZ |\ TERVALL
ALT  UTGANGSLAGE ATGARD BRA PER UH
1 Delvis oacceptabla Mél ningskomplettering 5-20 10
2 Helt oacceptabla Hel ommalning till 25-40 10
normal standard
3 - Hel ommalning till 40-60 10

hég standard

Satsa pa& behandlingar med ur underhall ssynpunkt tillracklig
kvalitet i vart fall pd de mest utsatta ytorna.

Kr/m BRA wvarierar bl a med lagenhetsstorlekarna.

K 442 TVATTSTUGE-, TORKRUMS- OCH MANGELRUMSYTOR

ALT

1
2

ALT

1

0

) ) KRIMZ \NTERVALL
UTGANGSLAGE ATGARD BRA PER UH
Oacceptabelt Ommalning 1-5 10

- Dito med kakel pa 5-10 20

vaggar

Vilj ej kakel pd vaggar med inv forlagda ledningar.

o6ka garna farg- och malningskvaliteten dd underlaget duger
harfor.

2
Kr/m BRA varierar bl a med antal lagenheter och lagenhetstor-
lekar.

443 KALLARE-, SOPRUMS-, PANNRUMS- OCH VINDSYTOR
KR/m2 INTERVALL

UTGANGSLAGE ATGARD BRA PER UH
Delvis oaccepta- Mal ningskomplettering 1-5 20
belt

Oacceptabel t Hel ommalning 5-10 20

Samtliga ytor maste uppfylla brandskyddskrav. For ytor i soprum
och pannrum beaktas &aven arbetsmiljokrav.
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Rationellare ombyggnad

1. Produktionsdata och arbetsbered-
ning vid kal kyl ering BFR R14:1975

Rationellare ombyggnad

2. Materialhantering och &rskostnads-
paverkan vid ett moderniserings-
objekt BFR R39:1976

Popularutgava: Kostnader fér om-
byggnad BFR T21:1977

Rationellare ombyggnad

3. Kalkylmetod foér val av moderni-
seringsatgarder.BFR R69:1978

Popularutgdva: Réakna pd ombyggnad
BFR B3:1978

Samhallets styrmedel vid sanering och
ombyggnad BFR R99:1979

Sanering och ombyggnad av flerbostads-
hus. Produktionstekniska och produk-
tionsekonomiska aspekter. BFR R149:1979

Tekniska och miljomassiga aspekter pa
bostadssanering. BFR R50:1980

Sociala aspekter pd bostadssanering
BFR R114:1979

Samhallsekonomiska aspekter pd bo-
stadssanering BFR R113:1979

Ombyggnad. Hur bostadshusen byggdes.
1880 - 1940 BFR R32:1974

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

Arskostnadskal kyler. Metoder for ars-
kostnaders beaktande i utrednings-
och projekteringsstadiet. BFR R23:1977
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12 Forsaeus G Arskostnadskalkylering i projekterings-
arbetet BFR R104:1980

Mattsson B

13 Cronberg T Principiell modell for kostnadsinfor-

. mation i byggprocessens tidiga skeden

Eriksson R BFR R34:1979
PLiringer J

14 Dergalin | Smalhus Framtidshem! BFR T21:1978
m fl

15 Carlsson F Rusta upp Hammarbyhojden. BFR TI12:1976
Nilsson A

Soderstrom §

16 Blomberg | Varsam ombyggnad. BFR R7:1976
Eisenhauer E

17 Blomberg | Varsam ombyggnad 2. BFR R49:1978
Eisenhauer E

18 Statens Planverk  Svensk Byggnorm med supplement

| ovrigt refererar vi till BFR R149:1979 och BFR R50:1980 som inne-
haller en omfattande forteckning over hithdrande litteratur.
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