


















































































































ÄKSKÜSTNADSKALKYL - exempel på justering av pantvärdet ALT: B

56

JÄMFÖRELSE AV ALTERNATIV FÖNSTER

■SAffWISTflLLNING
ALTERNATIV

Alternativ: UTG.ALT. F 1 F 2 F 3
- Beteckning Las. trä- Målade Jtv. al- Fasta

fönst - 2 fönster klädda trippel - 
glas i- Rubrik båg i fa- 2-bågar fönst. 2-

sadteael oåqar al -karm
Pantvärde: 39.045.000

°|+ 
1 t 0 1 +

 1 ° 1 1 1

___
_1

Produktionskostnad: 47.400. 000 + 23.000 + 231.000 + 113.000
Fönster (793.000:-)

Differens: kr 8.355.000
överkostn. % 21 ,4 + 0,1 + 0,6 0,3

Årskostnader:

- Kapitalkostnad
- Underhållskostnad

+ 400 + 3.800 + 1.800

(o periodisk)
(o löpande)

+10.440 - 34.800 -34.800

- Driftskostnad
(o skötsel)
(o energi) - 6.000:-

SUMMA ÅRSKOSTNADER +10.800 - 31.000 -39.000

överförräntni ng % - 47 + 13 + 34

Val fr. årskostn.synpkt. 3 4 2 1
" " prod. " 1 2 4 3

Val " pantvärdessynpkt. 1 2 4 3

Pantvärdet förändras 10.800
-2.300=

231.000+ 
(31.000

+113.000:-
+(39.000

Alternativ B

8.500x10 -23.100) - 11.300
x5= <5=138.500

Summa pantvärdesförändring - 85.000:- -270.000 + 251.500:-'
Diff. prod.kostn.-pantvärd 2 +108.000 -39.500 -138.500

SUMMA

Ko£sekyejnser_vi_d_justen'jig ejalJ_gjt alternative E>
Fl. Årskostnaderna ö¥ar , Produktionskostnaderna ökar, Pantvärdet sänks 
F2. minskas , höjes
FT.
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ÅRSKOSTNADSKALKYL - exempel på justering av pantvärdet ALT: B 

JÄMFÖRELSE AV ALTERNATIV YTTERTAKSSKIKT

SAMMANSTÄLLNING

ALTERNATIV
Alternativ :

- Beteckning
- Rubrik

UTGÂNGSAL1 
2-kup. takt. 
+ papptäck 
trästomme

Y 1
Btg takt. 
+ pappt, 
trästomme

Y 2
Papptäckn. 
+ pappt, 
trästomme

Y 3
Lackad 
slätpl+ 
pappt.träst.

Pantvärde: 39.045.00C - 0 - 71.200 - 0

Produktionskostnad: 47.400.000 - 51.000 -174.000 + 102.000

Differens: kr 8.355.000 - 51.000 -102.800 + 102.000
Overkostn. t + 21,4 - 0,1 - 0,28 + 0,28

Årskostnader:

- Kapitalkostnad
- Underhållskostnad 

(o periodisk)
(o löpande)

- Driftskostnad 
(o skötsel)
(o energi )

(4.400)
(11.900.)

0

- 800 
-10.200

0

- 2.800 
- 2.700

0

+ 1.700 
- 8.600

0

SUMMA ÅRSKOSTNADER -11.000 - 5.500 - 6.900

överförräntning % 6.8

Val fr. årskostn.synpkt. 
Val " prod." "
Val " pantvärdessynpkt.

4
3
3

1
2
2

3
1
1

2
4
4

Pantvärdet förändras

Summa pantvärdesförändr.

-51.000+ 
51.000+ 

(5900x5) 
=+29.500

-174.000 
+ 55.000

=-119.000 + 69.000

Alternativ E

Diff: prod.kostn-pantv. - 80.500 - 55.000 + 33.000

SUMMA

Konsekvens£r_vi_d_justenjig_e]2ligt alternativ: £
Yl. Årskostnaderna mfnskar, PrdïïuYti onsYostnaïïen minskar, Pantvärdet höjs o. sänkr 
Y2 _ h _ _n_ _ h _ _ ii _ _ ii _ _ h _
Y3! ökar ’ höjs.



9.3 Exempel på princip för annan metod för bestämning av låne­
belopp

fortsättning^ pantvärdet = produktionskostnaden.

För bedömning av denna metod tas här inte hänsyn till hur 
produktionskostnaden beräknas eller fastställes.

För hela pantvärdet (eller eventuellt del därav) erhålles 
statligt lån till hög marknadsränta. Subventionering av bo­
endekostnaderna sker sedan efter antal lägenheter och deras 
storlek. Lämpligen användes härför samma system med relativa 
tal som allmänt brukas i västra Sverige vid hyresprissättning 
enligt bruksvärdesprincipen (se bilaga 3). Detta ger ett 
enkelt och lätthanterligt system för subventionerna. Sys­
temet är mycket lätt att förstå. Vill man reglera subven­
tionerna behöver man endast justera priset på de relativa 
talen.

Systemet innebär också att byggherren själv får ta ansvar för 
totala investeringskostnader och välja alternativ som enligt 
hans erfarenheter och bedömningar är förmånligast. (Här för- 
utsättes att byggherre och förvaltare är samma person.)

Sçfemati skt_exemgel_för_år_l 
Produktionskostnad = 47 400 000
Pantvärde = 47 400 000

Kapitalkostnad 47 400 000 x 15% =
Subvention (antal lgh. med olika antal 
rum och storlek ger relativa tal vars 
summa multipliceras med ett pris)
Antag
Drift och underhåll 
Summa

Årskostnader 
+ 7 110 000:-

- 4 580 000:- 
+ 665 000:-

3 195 000:- *

£
( Hyran per lägenhet fördelas sedan efter samma system med 
relativa tal.)

Schematiskt_exempel_på_alternati vval
Jämför utgångsalternativet med alternativ F2 = fönster av 
aluminimumklädda bågar.
Merinvestering = + 231 000:-
Underhållskostnad = - 34 800:-/år

Årskostnadskal kyl enligt redovisad modell:
Kapitalkostnad (15% ränta, 1% inflation, 60 år ger)

= 0,08x231 000 = + 18.430:-
UnderhålIs kostnad 
Årskostnad = cirka

- 34 800:-
- 16.320:-

Byggherren väljer själv alternativ han anser förmånliga.



Kommentarer

Denna redovisade metod är frapperande enkel och har medta- 
gits för att stimulera diskussion om radikala förändringar. 
Metoden har många uppenbara nackdelar och i redovisningen 
tas ej hänsyn till sådana faktorer som t ex möjligheter att 
bedöma realistiska produktionskostnader, spekulation genom 
försäljning efter några år, användning av lånen till andra 
ändamål, finansieringsmöjligheter, byggherrar och projekto­
rers årskostnadskunnande, bedömning av bruksvärde etc.

9.4 Behov och möjligheter av förändrat eller nytt lånesystem

Redovisning av symtom och problem visar att behov av ett mer 
årskostnadsorienterat lånesystem finns och att ett sådant 
lånesystem bör minska byggnaders totala livskostnad. Be­
skrivning och exempel visar också att befintligt lånesystem 
i nuvarande utformning inte har härför erforderliga egen­
skaper.

Årskostnadsbedömningar och exemplifierade principer visar 
att det är möjligt att justera nuvarande lånesystem eller ut­
veckla ett nytt, som tar hänsyn till totala livskostnader 
för en byggnad.

Andra problem som inte berörts är bl a 

o hur man sparar investeringskapital 

o finansieringsproblem

o byråkratisering, behov av förenkling, tjänstemannakapa- 
ci tet

o data och erfarenheter om årskostnader 

o schablonisering av hjälpmedel och kalkylmetoder 

o årskostnadsmedvetenhet och kunskaper hos brukare 

o entydigt "språk" 

o bruksvärdeshyrans styreffekter 

o enkel metod för att fastställa produktionskostnad

Här angivna problem och ytterligare andra som inte kan över­
blickas förrän ett mer ingående utredningsarbete genomföres 
är troligen inte av den karaktären att de omöjliggör en för­
ändring.

Det_f1nn§£ 

o Behov av 

o Motiv för 

o Möjligheter till

UTVECKLING AV ETT ÅRSKOSTNADSORIENTERAT LÅNESYSTEM.





10. FORTSATT UTVECKLINGSARBETE

Nuvarande lånesystem har avgörande styreffekter på 
utformning av bostäder. Systemet är i huvudsak inrik­
tat på att minimera investeringskostnader . Detta har 
till följd att byggnaders 1 ivskostnader blir onödigt hö­
ga med snabbt stigande boendekostnader som följd och 
med förstörning av realkapital i byggnader.

Ett lånesystem som mer inriktade byggandet på årskostnads- 
baserade beslut vid utformning av byggnader - ÄRSKOSTNADS- 
ORIENTERAT LÅNESYSTEM - skulle innebära väsentliga ekono­
miska fördelar på lång sikt. Utveckling av ett sådant lå­
nesystem bedöms som möjlig och önskvärd. Genomförande av 
ett nytt lånesystem berör många problemområden, och intres­
senter. Sådana problem som kan anges är t ex:

o politiska konsekvenser

o ekonomi beträffande investeringskapital, årskostnader, 
hyror, statliga subventioner 

o hänsynstagande till andra faktorer än ekonomi.
o finansiering, låneformer
o byggande och material ti 11 verkning både med avseende på 

produktion, utveckling och ansvar för produkter.

o skatter

o inflation

o lagar

Intressenter som påverkas är bl a hyresgäster, småhusäga­
re, byggherrar, förvaltare, byggproducenter, materialtill­
verkare, myndigheter, intresseorganisationer.

Ett mer årskostnadsorienterat synsätt borde medföra större 
hänsyn än tidigare till synpunkter från bl a fastighets­
förvaltare, hyresgäster, blivande småhusägare.

Genomförandet av ett nytt lånesystem måste ske genom rege­
ringsbeslut varför utredningsarbetet bör initieras av re­
geringen. Utredningsarbetet bör drivas av en oberoende ut­
redningsgrupp, i vilken ingår kompetenta personer från 
byggandet, förvaltandet och brukandet.



............. ' ...................



Bilaga: 1 63

FLERBOSTADSHUS - EXEMPEL PÂ ÅRSKOSTNADSKALKYLER Sid
1.1 Kortfattad beskrivning av utgångsalternativ

1.2 Års kos triads beräkning ar 

Alternativa konstruktioner :

Produktdel Utgångsalternativ Alternativa lösningar
(Ingår i totala 
prod.kostnaden och 
pantvärdet).

Yttertakskikt

Fasadskikt

Fönster

o Tvåkupigt takte- Yl = Betongtaktegel 56 
gel på trästomme Y2 = Papptäckning

Y3 = Lackad slätplåt

o Fasadtegel på re- FS1= Puts på tegel 60 
gelstomme FS2= Lackad plåt

o Laserat träföns- Fl = Målade fönster 62 
ter med 2 bågar med 2 bågar

F2 = Utvändigt al- 
klädda fönster 
med 2 bågar 

F3 = Fasta trippel - 
glas i al- 

" karmar')

Golvbeläggningar o Plastfi 1tmatta G1 = Linoleum i alla 65 
rum

G2 = Linoleum + par­
kett i vardags­
rum.

G3 = Linoleum + kor- 
koplast i var­
dagsrum.

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

G5 = Novilon + korko- 
plast i vardags­
rum.

Trapphusväggar o Målade och tapet- TV1= Klinkerklädda 70 
serade.

Redovisning av kalkyler:

RUBRIK UTGÅNGSALTERNATIV ALTERNATIV

Här anges typ Här anges utgångs- Här anges resp. al-
av kostnad. alternativets tota- ternativens kostnads-

la kostnader och differens med:
ev. bedömd del av + = mer än
totala årskostna- - = mindre än -
den - inom paran- utgångsalterna-
tes. ti vet



7.3 Kortfattad beskrivning av utgångsalternativ
64

Kortfattad „byggnadsbe skri vni_ng 
Grund_
Grundlagt på paining till fast botten 
Vattentäta betongkonstruktioner i källare
Ytterväggar
Fasadtegel, regelstomme, 165 mm värmeisolering 
Fönster av laserat trä
Yttertak
Tvåkupigt tegel på trästomme 
Installation
Fjärrvärme med gemensam undercentral i kvarteret
Hissar
Hydrauliska
Ijängder (Kv. Vindragaren dch Enigheten)
122 st lägenheter 
Våningsyta cirka 10 000 m2 
Byggnadsvolym cirka 30 000 m3 
Preliminär produktionskostnad 47.4 mkr

39.045 m krPreliminärt pantvärde
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ARSKOSTNADSKALKYL
JÄMFÖRELSE AV ALTERNATIV YTTERTAKSSKIKT

SAiflANSTÄLLN ING
1 ALTERNATIV

Alternativ: UTGANGSALI Y 1 Y 2 Y 3
- Beteckning 2-kup. takt. Btg takt. Papptäckn. Lackad
- Rubrik + papptäck + pappt. +• pappt. s 1 ätpl +

trästomme trästomme trästomme pappt.träst.
Pantvärde: 39.045.00C - 0 - 71.200 - 0

Produktionskostnad: 47.400.000 - 51.000 -174.000 + 102.000

Differens: kr 8.355.000 - 51.000 -102.800 + 102.000
överkostn. t + 21,4 - 0,1 - 0,23 + 0,26

Årskostnader:
- Kapitalkostnad (7-800.) - 1.500 - 5.000 + 2.900
- Underhållskostnad (11.900.) "10.200 - 2.700 - 8.600

(o periodisk)
(o löpande)

- Driftskostnad 0 0 0 0
(o skötsel)
(o energi)

SUMMA ÅRSKOSTNADER -11.700 - 7.700 - 5.700

överförräntning % (+ 6,8)

Val från årskostn.synpunkt 4 © 2 3
Val från prod.kost.synp. 3 2 1 4
Val från pantvärdessynp. 3 2 0 4

SUMMA
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Yttertak (ytskikt på underlagdtäckt trä)

Produktionskostnader

Taktegel 2 kup 3000 m2 ä 90:- 270.000:-

Betong taktegel 3000 m2 ä 73 219.000:-

Plåttäckning fasad stålplåt lackad 3000 m2 ä 1.24:- 372.000:-

Papptäckning 3000 m2 â 32:- 96.000:-

Pantvärde för takkonstruktion

Tegel och plåt 190:- x 1.339 = 254,41 x2.660=676.731

Papptäckning 170:- x 1.339 = 227,63 x2.660=605.496



ÅRSKOSTNADSKALKYL

Alt. yttertaksskikt 79-08-27

Utgångsal t.: 2-kupigt taktegel + papptäckt trästomme 

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

ürMT' s_ko s tn aci

Periodiskt: Utbyte efter 40 år ger 
0,0288 x 294.000 =

Löpande: Inspektion och byte av
enstaka pannor 2.000/år 
ger 0,0288 x 2000 x 60 =

Summa

8.467:-

3 4C.c._

11.923 :-/är

^nftkostnad

Bedöms ej 0:-

Alt. Y 1 Betongtaktegel + papptäckt trästomme 

Kapitalkostnad = 0,0288 x 219.000 6 .307:-/år

_U-_h å_l_l s_k_o n acl

Periodiskt: Inget byte. Bedömd livs­
längd 60 år

Löpande: Inspektion och byte av en­
staka pannor 1000 :-/år. 
ger 0,0238 x 1000 x 60 = 1.728:-

Summa 1.728:-/år

Jjrifticostnad

Bedöms ej 0:-

Alt. Y2 Papptäckning + papptäckt trästomme

Kapitalkostnad = 0,0288 x 96.000 = 2.764:-/år

U_-_hå_l_l s.ko s_t n acl

Periodiskt: Omläggning vart 20:e år (2 ggr)
ger 0,0288 x 144.000* x 2 = 8.294:-

Löpande: Inspektion inkl ev lagning
500:-/år ger
0,0288 x 500 x 60 = 864:-

Summa 9.158:-/år

Driftkostnad 0:-

* Anm. omläggning av papptäckning är dyrare än nyläggning



Alt. Y 3, Lackad slätplåt + papptäckt trästomme 

KBfiitalkostnad = 0,0288 x 372.000 = 10.7131-/år

jj-Jlå 1_1 £k ostnad

Periodiskt: Måln av plåten efter 30 och
45 år ger 0.0288x3000x14x2 = 2.419:-

Löpande: Inspektion inkl. ev lagning
500:-/år ger
0,0288 x 500 x 60 864:-/år

70

Summa 3.283:-/år

Driftskostnad: 0:-
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ÅRSKQSTNADSKALKYL
JÄMFÖRELSE AV ALTERNATIV FASADSKIKT

SAMMANSTÄLLNING
ALTERNATIV Anmärkni nqar

Alternativ: JTGÄNGSAL1 FS 1 FS 2
- Beteckning
- Rubrik

rasadt.+
regelst.

Puts på 
tegel +

Lackad 
irof .plåt

145mm i sol regelst. t- regelst.

Pantvärde: 39.045.000 - 0 - 174.4 00

Produktionskostnad: 47.400.000 + 228.000 - 396 .000

Differens: kr 355.000 + 228.000 - 221.600

överkostn i % + 21,4 + 0,6 - 0,5

Årskostnader:

- Kapitalkostnad + 6.600 -10.600
- Underhållskostnad + 6.900 + 8.100

(o periodisk)
(o löpande)

- Driftskostnad 0 0
(o skötsel)
(o energi)

SUMMA ÅRSKOSTNADER +13.500 + 2.500

överförräntning % - 5 _

Val från årskostn.synpkt. © 3 2
Val från prod.kostn.synp. 2 3 1
Val från pantvärdessynpkt. 2 3 ©

SUMMA
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Fasadskikt

Utgångsalternativ: Fasadtegel + regel stomme, 145 mm i sol.

Ka£italk£Stjiad: 0,0288 x 1.204.000 =
Periodiskt Bedöms = 0:-
Löpande = 0:-
Driftkostnad = 0:-

A11. FS 1 : Puts på tegel 

KapitaJ_k£S_tnad = 0,0288 x 1.512.000 = 

_U-_h_åJ_l skostnad

Periodiskt: Tvättning och avfärgning vart 
30ie år ä 60:-/m2
inkl. ställning 
0,0288 x 4.000 x 60

Löpande: Skall därvid ej behövas =

Summa

Driftkostnad:

3G.979:-/år

43.545:-/år ( + 6.566 )

6.912:-/år
0:-

6.912:-/år 

0:-

Alt. FS 2: Lackad profil, plåt

Kapitalkostnad: 0,0288 x 888.000 = 25.574:-/år (- 10.650:-)

Ü'" håVI sko s friadj_
Periodiskt: Tvättning + ommålning efter 30 

resp. 45 år (2 ggr) ä 35:-/m2 
inkl. stäl lning ger
0,0288 x 4000 x 35 x 2 = 8.064:-/år

Löpande: Skall därvid ej behövas = _______0:-__________

Summa 8.100:-/år

Driftkostnad 0:-
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ARSKOSTNADSKALKYL
JÄMFÖRELSE AV ALTERNATIV FÖNSTER

SAMMANSTÄLLNING
ALTERNATIV

Alternativ: UTG.ALT. F 1 F 2 F 3
- Beteckning Las. trä- Målade Jtv. al- Fasta

fönst - 2 fönster klädda trippel-
- Rubrik båg i fa- 

saateael
2-bågar fönst. 2- glas i

baaar al-karm
Pantvärde: 39.045.000 - 0 - 0 - 0

Produkti ons kostnad: 47.400.000 + 23.000 i- 23.1 .000 + 113.000

Differens: kr 8.355.000 - 23.000 -231.000 - 113.000
0'verkostn. % 21,4 + 0,1 + 0,6 0,3

Årskostnader:
- Kapitalkostnad
- Underhållskostnad

+ 700 + 6.700 + 3.300

(o periodisk)
(o löpande)

+10.440 - 34.800 -34.800

- Driftskostnad
(o skötsel)
(o energi) - 6.000:-

SUMMA ÅRSKOSTNADER +11.100 -28.100 -37.500

överförräntning % - 48 r 12 + 33

Val frånårskostn.synpkt. 3 4 2 ©
" " prod. " d) 2 4 3
" " pantvärdes " 2 4 3

SUMMA
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Alternativa fönster

Utgå ngsalternati

Laserade träfönster med tvåbågar monterade i
regelverk klätt med 1/2-stens tegel.

- Antag att fönstren måste skrapas och lase- (OBS.
ras i medeltal vart femte år för i dagens 
penningvärde : 50:- kr/fönster.(utvändigt)

- Antag att för arbetet måste användas ut- 
vändig ställning för 18 - kr/m2 fasadyta 
vilket bör ge ca 130:- kr/fönster.

Detta ger utvändigt underhåll för 180 kr per 
st fönster vart femte år. Under 60 år under­
håll es fönstren 11 ggr dvs för 1.980:- kr/ 
fönster. Säg 2.000 kr per fönster.

Med 9 % låneränta, 7 % inflation och 2 % 
real kostnadsutveckling för denna typ av ar­
beten fås nuvärdet : 2.000 kr/fönster.
Med 9 % låneränta och 7 % inflation ger 
detta en årlig annuitet av 2.000:- x 
x 0,0288 = 57,60 ca 58:- kr/fönster.
I utgångsalternativet har antalet "medelföns­
ter" bedömts till ca 600 st vilket ger ca 
34.800:- kr per år i underhållskostnader för 
hela fastigheten.
Altejrnati^v_F_l_=jnålade fönster
- underhållet bedömes i stort till 30 % hög­

re än för laserade fönster dvs 0,3 x 
34.800:-= +10.440.

- drift- och skötsel bedöms lika.
- kapitalkostnaderna = 0,0288 x 23.000:- = 

= 662 :-/£r.

Al tern ativ_F_2j=_aT_- W1 äd da_fön ster
- underhållet bedömes i stort sett till 

0 kr/fönster
- driftkostnaderna troligen något lägre, 

hänsyn härtill tages ej.
- skötsel bedömes ungefär lika (lika antal 

fönsterrutor att hålla rent)
kapitalkostnaderna = 0,0283 x_ 231.000 =
= + 6.G52:-/år.

Hel målning 2 ggr utv 
inv. och mellan kosta 
cirka 350:-/fönster. )



A11 e r n a t i_v_F_3_=_f a s t a_t ri pp el gl as_i _a 1^ karmar

- underhållet bedömes i stort sett till 
0 kr/fönster.

- driftkostnaderna minskar genom att drag genom 
fönster undvikes och genom att K-värdet för­
bättras. Antag en energibesparing om ca
10:- kr/fönster och år dvs min 6.000:- kr/år. 
Antag mindre fönsterputsinsatser (mindre an­
tal fönsterytor) men att priset för denna 
arbetsinsats värderas annorlunda än när var­
je brukare själv kan utföra fönsterputsen 
varför kostnaderna_bedömes_lika*.

- kapitalkostnaderna = + 0,02£8 x 113.000 =
= + 3.254:-/år.



ARSKQSTNADSKALKYL
JÄMFÖRELSE AV ALTERNATIV GOLVBELÄGGNINGAR

76

SAfMNSTALLNING
ALTERNATIV

A1ternativ : UTG.ALT. G 1 G 2 G 3 ET4----- TT5—‘
- Beteckning PI astfi 1 ti Linoleum .inoleum Linoleum Plast- Novilon
- Rubrik natta i al- i alla + park. i fkorkopl. +park. +korko-

1 a rum rum vard.rum i. vard.rum vardr. i vardr
Pantvärde: 39.045.000 - 0 t 0 - 0 - 0

O+
 
1

Produktionskostnad: 47.400. 000 + 95.900 H304.200 +263.800 +353.600 +395.700

Differens: kr 8355.000 - 95.900 -304.200 -263.800 -353600 -395.70C
överkostn % 21,4 + 0,3 + 0,8 + 0,7 + 0,9 + 1 ,0

Årskostnader:

- Kapitalkostnad (9.990 ) + 2.800 + 8.800 + 7.600 +10.200 +11.400
- Underhållskostnad -14.000 -14.900 - 9.200 -2.300 -5.700

(o periodisk)
(o löpande)

- Driftskostnad + ( + ) (*) - -
(o skötsel)
(o energi)

SUMMA ÅRSKOSTNADER -11.200 - 6.100 - 1.600 H 7.900 + 5.70C

Uverförräntning % _ 12 2 1

Val från årskostn.synpkt. 4 © 2 3 6 5
" " prod. " " 1 2 4 3 5 6
" " pantvärdessynpkt. © 2 4 3 5 6

skötsel-brukarnsvr 5 6 3 4 1 2
ilal från årskostn+skötssynp 6 2 © 2 2 2

SUMMA



Produktions- och underhållskostnader för alternativa golvbeläggningar

Produktionskost- 
na cl

Plast- L
fi 1tmatta
Kronor

inoleum

Kronor i

Plast-
matta i
lov i lon
‘ronnr____

’last-
natta
Parkett 
Kronor___

Korko-
pl ast
<ronor

Ekpar­
kett
Kronor

Kök
12 m2)

57.800 73.800 105.800 86.100 165.400

Tambur + sovrum 
(~ 33 m2)

183.300 233.700 334.600 271.200 524.000 593.500

Vardsrum 
(aj 22 m2)

105.800 135.300 193.700 157.400 303.200 343.200

Summa 346.900 442.800 634.100 514.700 992.600 (936.700)

Kök + tambur + so vr 241.100 307.500 440.400 357.300 689.400

— Summa

Utgångsalternativ 346.900
(K+T+V)

346.900

Alternativ G1 442.800
(K+T+V)

442.800

" G2 307.500
(K+T)

343.200
(V)

650.700

" G3 307.500
(K+T)

303.200
(V)

610.700

" G4 357.300
(K+T)

343.200
(V)

700.500

" G5 440.400
(K+T)

303.200
(V)

742.600

Underhål 1 skostnadi

Byte efter år 
" kostnad

20, 40 
40+15=
55 kr/m2

30
50+5=
55 kr/m2

30
70+5=
75 kr/m2

20, 40 
58+5=
63 kr/m2

30
112+5=
117kr/m2

0mläggn+ 
bortrivn

Slipning år 
" kostn

20, 40
22 kr/m2
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Golvbeläggningar

Ut£ång£aUj;rnativ = PIastfi 1 tmatta i alla rum.

Produktionskostnad = 348.900:- Årskostnad

Kapitalkostnad 346.900 x 0,0238 = 9.990:-
Underhållskostnad 123st a 72 m2 å 55:- 
kr/m2 x 2 = 974.160 x 0,0288 = 28.055:-
Driftskostnad= lättstädad = ej beräknad

Il II= Svåra att laga

Summa 38.045:-

Alternativ G 1 = Linoleum i alla rum

Produktionskostnad = 442.800:-

Kapi tal kostnad 442.800 x 0,0 288 = 12.753:-
Underhållskostnad
123 st ä 72 m2 ä 55 kr/m2 x 1 =
= 487.080 x 0,0288 = 14.028:-
Driftskostnad = något svårstädad = ej beräknad

= kräver skötsel = Il II

Summa . 26.780:-

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

Produktionskostnad = 650.700:-

Kapitalkostnad, 650.700 x 0,0288 = 18.740:-
Underhållskostnad
123 st ä 50 m2 ä 5 5:- kr/m2 x 1 =
= 338.250 x 0,0288 = 9.742:-
123 st S 22 m2 ä 22:- kr/m2 x 2 =
119.064 x 0,0288 = 3.429:-
Driftskostnad = Kök, tambur, sovrum något svårstäd= ej beräknad

il IIvardagsrum lättstädad =

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

Årskostnad
Produktionskostnad = 610.700:-

Kapitalkostnad = 610.700 x 0,0288 = 17.588:-
Underhållskostnad =
123 st S 50 m2 ä 55:- kr/m2 x 1=
= 338.250 x 0,0288 =
123 st S 22 m2 S 117:- kr/m2 x 1=
= 316.602 x 0,0288 =

9.742:-

9.118:-
Driftskostnad: Kök, tambur, sovrum något 

Vardagsrum lättstädat
svårstäd. ej beräknad

Il II

Summa 36.448:-

Alternativ G 4 = Plastmatta Tarkett i kök 
och sovrum.
Parkett i vardagsrum

, tambur

Produktionskostnad = 700.500:-

Kapitalkostnad = 700.500 x 0,0288 = 20.174:-
Underhållskostnad =
123 st a 50 m2 ä 63 kr/m2 x 2 =
= 774.900 x 0,0288
123 st S 22 m2 a 22:- x 2 =
= 119.064 x 0,0288 =

22.316,'-

3.429:-
Driftskostnad = Lättstädad ej beräknad

Summa 49.919:-

Alternativ G 5 = Plastmatta Novilon i kök 
bur och sovrum. 
Korkoplast i vardagsrum.

, tam-

Produktionskostnad = 742.600:-
Kapitalkostnad = 742.600 x 0,0288 = 21 ,386: -
Underhållskostnad =
123 st ä 50 m2 â 75:- kr/m2 x 1 =
= 461.250 x 0,0288 =
123 st ä 22 m2 ä 117:- kr/m2 x 1 =
= 316.602 x 0,0288 =

13.284:-

9.118:-
Driftskostnad = Lättstädat ej beräknad

Summa 43.788:-
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Driftskostnader (kompletterande synpunkter)

Något svårstädad och kräver skötsel kan innebära 
att golvet för att hålla beräknad tid kräver extra 
noggrann rengöring samt beläggning med lämpligt 
golvvårdsmedel (polish e.d.)
Antag att detta göres 1 ggr mer än för övriga 
golv:

123 st å 72 m2 ä 1kr/m2 x 60 år =
531.360 x 0,0288 =

Ârl_i£ kostnad

15.303:-
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ÅRSKOSTNADSKALKYL
JÄMFÖRELSE AV ALTERNATIV TRAPPHUSVÄGGAR

SAMMANSTÄLLNING
ALTERNATIV

Alternativ:
- Beteckning
- Rubrik

UTG.ALT. 
mål. trapp 
■löp o ta­
pets. plan

TV 1
Kl inker

Pantvärde: 39.045.000 - 0

Produktionskostnad: 47.400.000 + 372.00C

Differens: kr

t

8.355.000

21 ,4

Årskostnader:

- Kapitalkostnad
- Underhållskostnad 

(o periodisk)
(o löpande)

- Driftskostnad 
(o skötsel)
(o energi)

+ 10.700 
- 6.300

SUMMA ÅRSKOSTNADER + 4.400

överförräntning

Val från ärskostn.synpkt.
" 11 prod. "

" pantvärdessynpkt.

1
1 •
1

SUMMA

6 — Q9
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Trapphusväggar

Utgångsalternativ = Målade trapplöpsväggar
Tapetserade trapplansväggar

Produktionskostnad = 43.980:- ca = 44.000:- kr

Kapitalkostnad = 44.000 x 0,0288 =
Underhållskostnad =
Omtapetseras och målas var 10:de år 
dvs 5 x 44.000:- = 220.000:- kr

Årskostnad 220.000 x 0,0288 =

Driftskostnad = (har ej bedömts)

AUematiyJV 1 = Klinker på samtliga väggar

Produktionskostnad = 416.000:-

Kapital kostnad = 416.000 x 0,0288 = 
Underhållskostnad = 0
Driftskostnad (har ej bedömts men är troligen 

lägre p g a okänslig yta med 
mindre risk för åverkan och ska­
dor. )

Årskostnad

1.267:-

6.336:-

11.980:-
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Bilaga: 2
GRUPPBYGGDA SMÅHUS - EXEMPEL PÅ ÅRSKOSTNADSKALKYLER

2.1 Kortfattad beskrivning av småhuset

2.2 Årskostnadsberäkningar - sammanställning

Alternativa konstruktioner:

Ut£årig_saHernati £

Fasadskikt av laserad 
stående träpanel

Isolering med 155 mm 
mineralull.

Fönster med karmar och 
bågar av trä som lase­
ras.

Alternativa lösningar

Fl - 1/2-stens fasad- 
tegel

F4 - lackad aluminium­
plåt

F2 - 190 mm mineral- 
ullsisolering

F3 - fönster utvändigt 
klädda med alumi- 
ni um.

Kommentarer till jämförelser av alternativa vägg­
konstruktioner

Sammanställning

2.3 Beräkning av kostnader för förbättrad funktion

Si d

35

36

38-89

90

90

92

93

94
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2.1 Kortfattad beskrivning av småhuset

Zjtpueop SOPPA
zöpsm
z.srfw//6so//M/:i>vm

EOTfEMPlAN - Vifto -

Byggnadsbeskrivning
MARKARBETEN
Tomten grovplaneras till 10 cm under färdig yta 
och påföres 10 cm befintlig jord med maskin 
pä gräs- och planteringsytor. Avgrusning av yf0r 
för bilplatser, ytor vid entréer och uteplats.
GRUNDLÄGGNING
Mu*>nn (iruiirflniitio |>A mark ined en k«ntfOr*tyvi«d 
liotoiiypl.ittn, (t allkllitkorljlock (kantar). 
Betongplattan isoleras under med cellplast.
YTTERVÄGGAR 
22 mm falsspontad panel 
Vindtät papp
35 mm spikläkt pä 120 mm regelverk
155 mm mineralull
Plastfolie
13 mm gipsskiva
INNERVÄGGAR
13 mm gips
70 mm regelverk resp 95 mm i bärande väggar
13 mm gips
MELLANBJÄLKLAG
Golvmaterial, 22 mm spänskiva
220 mm underram av takstol
Spänntak
GAVELSPETSAR
22 mm falsspontad panel 
Vindtät papp
35 mm spikläkt pä 120 mm regelverk
155 mm mineralull
Plastfolie
13 mm gipsskiva
VINDSBJÄLKLAG
270 mm mineralull, pappbeklädd
Hanbjälke i takstol
Plastfolie
19 mm innertaksplatta
YTTERTAK
Betongtakpannor
50 X 75 mm bärläkt
4,5 mm härd board
170 mm mineralull, pappbeklädd
Plastfolie
19 mm innertaksplatta

INVÄNDtGA DÖRRAR
Karm av plastöverdragen furu
Dörrblad av träfiberskiva, fabriksmålad
FÖNSTER- OCH FÖNSTERDÖRRAR
3-glas isolerrutor, fönster i fast och öppningsbart
montage, öppningsmöjlighet i varje rum
Karm och båge av laserad furu

TRAPPOR
Invändig trappa i furu klass B, lackad
PLÅTBESLAG 
Plastbelagd, förzinkad plåt 
MALNINGSBESKRIVNING ENLIGT AMA 
Tapet prisgrupp 7 
UPPVÄRMNING
Direktverkande eluppvärmning med tidsstyrning

VENTILATION 
Mekanisk med centralflåkt

Garage med förråd

Våningsyta 
Byggnadsyta hus 
Byggnadsyta garage

177,8 m2 
104,0 m2 
30,0 m2

pyng g-AH - Vfoo -

fgO Mi* OU
JpA/MOït.
rwor Wf>

TOCli.

Redovisad produktionskostnad: 359.000 kronor 
Preliminärt beslut pantvärde: 321.000 kronor
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2.2 Ärskostnadsberäkningar - sammanställning

ÅRSKOSTNADSKÄLKYL - småhus

JÄMFÖRELSE AV ALTERNATIV

SAfflANSTALLNING

Alternativ: UTGÅNGS ALT 
ii träfasad 
n 155 mm 
i sol o la­
ser. fonst

F3
fönster 
av alu­
minium

F4 ~
fasad av 
1ackad 
aluminium

1/2-stens 190 mm- Beteckning
- Rubrik isole-

£ajitväj2de:
Produktionskostnad:

321.000 +13.000 + 3.000
359.000 +14.090 + 1.150 +4.975

Differens: kr + 1.090 1.850 +4.975f38.000

Årskostnader:

- Kapitalkostnad
- Underhållskostnad 

(o periodisk)
(o löpande)

- Driftskostnad 
(o skötsel)
(o energi)

+ 521 + 43 + 184

SUMMA ÅRSKOSTNADER

överförräntning

Val från årskostn.synpkt. 
" " prod, kost.' "
" " pantvärdes. 11

SUMMA
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ÄRSKOSTNADSKALKYL SMÅHUS

Exempel: Apleröd södra

Fasadalternativ under 40 år

Fortsättningar för. alternativa tlöIaü.dln

o 1/2-stens fasadtegel, aluminiumfönster och aluminiumplåt 
bedömes som underhål Isfri a

o Utvändiga tätningar med syntetiskt fogmaterial bedöms bli lika 
för båda fasadtyperna

o Om AL-fönster sätts i tegelfasad kan utvändiga tätningen hålla 
längre.

o Invändiga målningar bedöms vara oberoende av de utvändiga mål­
ningarna. Tätning i fönster bedöms därför bli lika när trä­
fönster används. AL-fönster får där längre perioder.

o Alla arbeten är beräknade att utföras med lejd arbetskraft.

o Takutsprång, vindskivor och pannbräder hanteras lika i båda 
fasadalternativen och medräknas ej.

Utgångsalternativ träfasad t,yp Apleröd

Förutsättni_ncj_a;r

: i Fönster laseras vart 3:e år. Efter tre laseringar måste 
träet renskrapas innan ny lasyr påföres.

:2 Fasad målas vart 6:e år
:3 Foder runt fönster måste bytas en gång under 40 år 
:4 Fasadpanelen, ca 1CK, måste bytas efter cirka 30 år

Kostnader
: 1 Fönsterlasyr (inkl karmar till dörrar)
224.6 lm (tvättning + 1 gång lasyr) ä 4:- 1 123:-
224.6 lm (nedskräpning + 2 ggr lasyr) ä 12:- 2 700:-

:2 Fasadmålning
131.4 m2 (1 gång tvättning + 2 ggr täckfärg) å 16:- 2 102:-
Ställning på gavlar 48 m2 ä 12:- __57 5 : -

2 677 : -

:3 Foderbyten runt fönster (ej dörrar) (22x120) 
72 m foderbräda 56:-
Nedtagning gamla bräder + uppsättning nya 5 9:-

432:- 
648 

1 180
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:4 Fasadpanel, utbyte 13 m2
13 m2 fasadpanel a 60:-/m2 
Nedtagning + uppsättning ä 75:-/m2

780:- 
975: - 

1 755:-

:1 Fönster x x x x
lasyr

:2 Fasad x x
målning

:3 Foderbyte

:4 Fasadpanel, byte

x x

x

0 10 20 30

JJnde£hå^sJ<ostnader

:1 Fönsterlasyr: 10 x 1123 + 3 x 2700 
:2 Fasadmålning 6 x 2677 

:3 Foderbyten 

:4 Fasadpanel, byte

Årlig kostnad = 0,037 x 38.372:- =

Alternativ Fl, 1/2-stens fasadtegel

Underhållskostnader =

Nuvärde Årskostnad

19 330 - (715: -)
16 062 - (595: -)

1 130 - ( 44: -)
1 800 - ( 66: il

38 372 _

1,420:-/år

Differens till utgångsalternativet - (595 + 49 + 66) = 
= - 705:- kr/år.

Driftskostnader = utgångsalternativet 

_Ka pi t; aJJ< o s tpi acle r
Differens = + 14.090 x 0,037 : = + 521 :-/år

Alternativ F2, 190 mm isolering 

UnderhåJJsk.O£tjiater = utgångsal ternati vet 

Jlrjftsto^tnader

Enligt överslag är differensen till utgångsalternativet 
i driftkostnader ca 80:- kr/år.
Nuvärde: 80 x 40 = 3.200:-
Årlig kostnad: 0,037 x 3.200:- = -118:- kr/år.

40 år

7 -Q9



Ka£i £a T_ko s tn^de r

Differens = + 1.150 x 0,037 = + 43:- kr/år

Alternativ F3, fönster av aluminium

Underhål£sj<0£t£acter = 0

Differens till utgångsalternativet: = - 715:- kr/år

Driftskû^tnader = utgångsalternativet 

Ka£i tal_k£stnader

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

Alternativ F4, fasad av lackad aluminiumplåt 

Underhål J_s £0£t£a eter = 0

Differens till utgångsalternativ= - 705:- kr/år 

Dnftskûstnader = utgångsal ternati vet 

Ka£ital_k£stnader = utgångsal ternati vet



JÄMFÖRANDE BERÄKNINGAR AV VÄRMEKOSTNADER FÖR ALTERNATIVA VÄGG- 
kon's'truKtïoN'er ........................ ' ■ •

Ursprunglig vägg = 0.22 x75xO.15x131 =
(155 mm isolering)

0.055 82:-

Alternativ vägg = 0.165x75x0.1 5x131 = 
(190 mm isolering)

Fönster 0.90x1.30x16 = 18.7 m2

0.40x1.80x1 = 0.7 m2

Dörrar 0.90x2.0 = 1 .8 m2

1.40x2.0 = 2.8 m2

24.0 m2

Värmekostnad fönster och dörrar: 
2x75x0.1 5x24 = 540:- kr

Alt. urspr. 155 mm isolering:
K -0.22 = Vägg = 131 m2 = 

Fönster+ 
dörr = 24 m2

Alternativ: 190 mm isolering:
K ~"0.165 Vägg 131 cm2

Fönster + dörr = 25 m

Differens 9,5 % av 864:-

324 : -

242:-

82:-

324 : -

540:-

864:;

242:-
540:-

7_82::_ 

82:- =



Kommentarer ti21_jämfö_rel_sen_av alternativa vä£gj«)nstruk-
tioner

Alternativa väggkonstruktioner

n_-_l/22steHs_tegel =

- Pantvärdet är lägre än produktionskostnaden, överkostnad 
cirka 8,4 % (denna är dock lägre än vad som gäller för 
hela projektet = 11,8 %>).

- Underhåll av träfasad utföres med betald yrkesutbi1dad 
arbetskraft varvid besparingen med 1/2-stens tegel blir 
högre än årskostnaden för investeringen.

F2 -_190_mm i_soleriji£ j_ StarJet för _1_5£ mm

- Pantvärdet är högre an produktionskostnaden. Pantvärdet 
överskrider denna med + 160% (+ 1.850:- per hus), ökas 
isolering fås således högre och bättre lån. (Anm. Den 
väsentliga pantvärdesökningen kommer från ökad vånings- 
yta, vilken har beräknats enligt 1979 års normer).

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

£3_-_AU£r£f£n ster_i _s tä 1_1 et_f ör_l as er acte £räfönster

- Pantvärdet förändras ej av detta val.

- Underhållet minskar väsentligt. I samband med underhålls- 
fri fasad bör denna fönstertyp vara att föredra. Med un­
derhåll av träfönster med betald yrkesutbi1dad arbets­
kraft minskar underhållskostnaderna med 5-6 ggr annuite- 
ten för den ökade investeringen, räknat på 40 år.

F4_- Fas ad_a£ j_a c ka d_a Ui nri £ i ump 1 åt

- Pantvärdet förändras ej av detta val

- Underhållet har här bedömts till 0 kr. Även om detta är 
något felaktigt är denna fasadbeklädnad ur renodlad års- 
kostnadssynpunkt bättre än utgångsalternativet. Estetis­
ka synpunkter har inte lagts på valet.



Sammanställning

Kombineras de undersöka alternativen och jämföres med ut­
gångsal ternati vet fås:

Alternativ Förändrad års- Förändrad in- Förändrat
J<ostnac[____ v_est£rjn£ _ £antvärd£

I F1+F2+F3
1/2-stens tegel 
+ 190 mm i sol.
+ al-fönster.

II F4+F2+F3
al-fasad + 190 mm 
isol. + al-fönster

III F4+F3
al-fasad + 
al-fönster

Lånesystemet ger här indikation till att investera i alter­
nativ F2, 190 mm isolering. Den mest årskostnadslönsamma 
investeringen med byte av träfönster till underhåll sfri a 
fönster stimuleras ej alls. Fasad av lackad aluminiumplåt 
jämställ es med träpanel trots väsentliga skillander i års­
kostnad.

Trots det förbättrade låneunderlaget i alternativ F2 har 
man i verkligheten valt att isolera enligt normerna. Låg 
investeringskostnad har varit helt styrande för produktut­
formningen. Lånesystemets invecklade beräkningsmetod kan 
ha bidragit till att detta gynnsamma alternativ ej till­
räckligt uppmärksammats.

- 790 + 20 215 + 16 000:

-1 311 + 6 125 +3 000:-

-1 236 + 4 975 - 0
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2.3 Beräkning av kostnader för förbättrad funktion

^Funktjonskostnader'1 (som ej^ direkt kan årskostnadsberäknas)

Tekniskt beskrivbar funktion Känslomässigt upplevd funktion

o ljud Behandlas ej
o ljus
o känna (hård betonggolv) 
o klimat 
o samband rum 
o yta olika behov

Granskning av småhus ger följande indikationer på funktions­
prob lem:

- ljudisoleringen undermålig i mellanväggar och bjälklag
- hårda betonggolv på mark (känsla)

- rum med olika huvudfunktioner ligger intill varandra, 
vardagsrum - sovrum. Badrum har dåligt samband med sov­
rum. (Samlade våtutrymmen har givits förtur före samband 
bad- sovrum etc)

- yta för förvaring, t ex garderober etc är undermåliga.

För 1 ju^di_s£l£rj_ng^ a^v sovrum på överplan och sovrum på un- 
derpTan erfordras

Ljudisolering bjälklag 11 + 11 = 22 m2 
" mellanväggar 10,5 x 2,30 = 24 m2

" bjälklag 7,5 + 7,5 + 12,25 = 27,25 m2
" mellanväggar 14,5 x 2,40 = 35 m2

Antaganden

1. Dessa ljudisoleringar kan ganska lätt utföras i samband 
med byggandet till rimliga kostnader.

Antag utökad isolering
bjälklag: 5 cm mineralull + gipsskivor säg 30:-/m2 
mellanväggar: 5 cm " + komplettering gipsskivor

säg 15:-/m2.

För ett hus säg 1.470:-
885 2.355:- = ca 2-3.000:- kr/hus.

2. Att utföra ljudisolering efteråt kostnar väsentligt mer 
och innebär kanske nedrivning samt alltid full ommålning. 
Utföres ljudisoleringen efter färdigställandet bör den 
kosta ca 4-5.000:- + ommålning ca 7.000:- = ca 10-12.000:- 
kr/hus.

För minskning av känslan av hårt kallt betonggolv mot varmt 
mjukt erfordras :

- värmeisolering närmast golvskiktet
- golvmaterial av trä eller likvärdigt



Antaganden

1 Detta kan lätt åstadkommas genom att i nyproduktionen 
ändra golvkonstruktion till värmeisolering (t ex fri- 
qolit) + spånskiva + golvbeläggning. Detta kan kanske 
för ett hus innebära säg + 20:-/m2 x 82:- = 1.640 kr/ 
hus = ca 1-2.000:- kr/hus.

2. Det är nästan omöjligt att åstadkomma samma konstruktion 
i efterhand. Möjligtvis kan man då lägga in korksmule- 
papp + masonit och få ett mjukare men obetydligt varma­
re golv. Kostnaderna borde röra sig omkring ca 100-150 
kr/m2 = ca 10-15.000 kr/hus.

Ärskostnader_för_ändrad funktion 

Förändrad ljudisolering

1. ökad ljudisolering i samband med nyproduktionen:

Kapitalkostnad ca 2.500 x 0,0214 = 53:- kr/år.
TJrTft--och underhåll förändras ej.

2. ökad ljudisolering som göres efter färdigställandet: 
Kapitalkostnad ca 11.000 x 0,0214 = 235:- kr/år.

Differens: Investering = + 8.500:-
Ärskostnad = 185:- kr/år.

Förändrad känsla golv

1. Förbättrad isolering och underlag till golv 

Kapitlakostnad : ca 1.500 x 0,0214 = 32:- kr/år.

2. Förbättrad isolering och undergolv göres i efterhand och 
till sämre funktion än vad som är möjligt i samband med 
nyproduktion.

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

Differens: Investering = + 11.000:-
Årskostnad = + 257:- kr/år.

Dessa enkla exempel vill enbart föra fram diskussionen om 
att en ensidig styrning mot låg investeringskostnader kan 
vara oekonomisk. Troligen kommer de flesta småhus utan 
ljudisolering att i efterhand isoleras och kalla golv att 
åtgärdas antingen genom isolering eller ökad uppvärmning.
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Bilaga: 3

Hyr esiOüS isliimg

Hyresmarknadskommitîén har den Î5 
Oktober i 968 fastställt följande rekom­
mendation för fördelning av hyror på lä­
genheter av olika storlek: Kommittén är 
medveten om att drift-, underhålls- och 
byggnadskostnader per lägenhet ej följer 
några bestämda matematiska samband 
och att en hyresrordeiningsmetod måste 
bygga på många subjektiva antaganden. 
Av denna anledning kan en fullständigt 
rättvis och allmängiltig hyresfördel- 
ningsmetod inte åstadkommas. Men då 
det från praktisk synpunkt är olämpligt 
att vid varje tillfälle då hyror skall fast­
ställas utarbeta speciella fördelningsnor- 
mer har följande generella hyresfördel- 
ningsmetod fastställts.
Med den nu rekommenderade metoden 
har kommittén sökt att ernå överens­
stämmelse mellan hyran å ena sidan och 
den faktiska kostnaden för varje lägen- 
hetstvp å den andra sidan. Den absoluta 
hyran för olika lägenhetsstorlekar har 
framräknats genom en beräkning av 
kapital- och driftskostnader. Den så be­
räknade absoluta hyran har sedan om­
vandlats till en generell relativ hyra. 
Hyran för en lägenhet om 2 rum och 
kök på 55 nr har satts till 100 och hy­
rorna för andra lägenhetsstorlekar har 
satts i relation till detta tal. På så sätt 
har det inbördes förhållandet mellan hy­
ror för olika lägenhetsstorlekar erhållits. 
Detta förhållande, den relativa hyran, 
kan avläsas i diagram l. där kurvor över 
relativa hyror för olika lägenhetsstorle- 
kar har uppritats. Det kan också direkt 
utläsas i tabell 1, som anger koefficien­
ter för relativ hyra beräknad enligt ovan. 
Den framräknade relativa hyran förut­
sätter en bestämd standard på lägenhe­
terna. Sålunda antages t. ex. att samtliga 
lägenheter är försedda med badrum och 
att lägenheter om 3 rum och större dess­
utom har separat toalettrum. Variationer 
i standarden mellan lägenheter bör alltså 
korrigeras genom tillägg eller avdrag. 
Som skall kompensera standardskillna­

på lägenheter av

den. Det l^an röra sig om speciell inred­
ning och utrustning eller om speciella 
planlösningar, störande läge e. d. Tabell 
2 ger anvisning om olika slag av varia­
tioner, som kan ge anledning att justera 
hyran för vissa lägenheter. Korrige­
ringen (tillägg eller avdrag) får för några 
standardvariationer bedömas och värde­
ras från fall till fall medan korrigeringen 
för andra variationer har föreslagits till 
ett visst belopp.
Den absoluta hyran, bashyran, för de 
olika lägenheterna uträknas på en sär­
skild blankett benämnd Hyresfördel- 
ningstablå. Tablån har 18 kolumner.
I det följande kommer resp. kolumn att 
markeras med koluninsiffran inom 
parentes.
I (1) anges lägenhetstypen och i (2) an­
ges antal lägenheter av denna typ. I (3) 
anges lägenhetsytan, nr per lägenhet. 
Tabell 1 (sidan 4) ger besked om den 
relativa hyran för en sådan beskriven 
lägenhet.
Denna relativa hyra insättes i (4). I (5) 
anges den produkt, som erhålles när talen 
i (2) och (4) multipliceras. Summan av 
produkterna i (5) ger en tota! relativ 
hyra.
De före fördelningen framräknade nöd­
vändiga (erforderliga) kapital- och drift­
utgifterna i kronor (kallhyrorna) för 
det totala antalet lägenheter i (2) adderas 
med de avdrag i kronor, som göres t. ex. 
för lägenheter i bottenvåning och subtra­
heras med de tillägg i kronor, som görs 
för t. ex. lägenheter med tillgång till hiss 
(7—10). Det så justerade totala utgifts- 
beloppet i kronor skall divideras med 
summan av produkterna i (5). (Se för- 
delningsexempei, längst ned på hyresför- 
delningstablån). Man erhåller då étt 
krontal per enhet av den relativa hyran. 
Krontalet per enhet av relativ hyra mul­
tipliceras med varje särskild produkt i 
(5). (Se exemplet). Det si erhållna be­
loppet subtraheras med ev. avdrag och/ 
eller adderas med ev. tillägg i (7—10)

olika storlek

och resultatet av beräkningen i (6—iOt 
anges i (11). 1(12) anges den kvot. som 
erhålles när talet i (11) divideras. med 
talet i (2). Det i (12) erhållna beloppet 
utgör lägenhetens årshyra i kronor. e\kl. 
bränslekostnaderna. 1 (13) oçh <U> .mec' 
hyran i kronor per nr lägcnhetsyta och 
år resp. i kronor per månad.
I (15) och (16) upptas det erforderliga 
bränsletillägget i kronor per lägenhet.
(Ej utfört i exemplet.) Summan av be­
loppen i (12) och (15) anges i 117). Detta 
belopp är lägenhetens årshyra. inkl. 
bränslekostnaderna. I (IS) anges slutli­
gen månadshyran antingen genom alt 
dividera oelcppet i (18) med 12 eiler ge­
nom att addera beloppen i (14) och (16». 
Som en vägledning vid tillämpning av 
denna hyresfördelningsmetod har ett hy- 
resfördelningsexempei utarbetats. Efter 
angivna förutsättningar med uppgift <>m 
total årshyra för bostadslägenheter, lä- 
genhetstyp, antal lägenheter samt avvi­
kelser i standard och läge. har i hyrestör- 
delningstabiån årshyran för de olika lä­
genheterna framräknats.

Stockholm i mars 1969

HYRESM ARKN ADSKOM MITTÉN
Per Bergman
ordf.

Erik Svensson 
vice ordf.



98Diagram 1

Diagrammet är uppgjort under förutsätt 
ning att samtliga lägenheter har badrum 
samt att Kigenheter lika med eller större 
än 3 rum-och kök har ett extra toalett­
rum.Relativa hyror för lägenheter av olika storlek

Relativ hyra

2 rkv

lägenhetsyta, nr



i a Dell 99

Tabellen är uppgjord under förutsättning 
att samtliga lägenheter har badrum och 
att lägenheter lika med eller större än

Relativ hyra för lägenheter av olika storlek
3 rum och kök har ett extra toalettrum. 
(2 rk, 55 nr = 100).

Lägen-
hetsvta
nr

Relativ hyra

1 rks 1 I rkv 2 rkv 1 rk 2 rk

Läeen-
hetsyta
nr

Relativ

2 rk

hyra

3 rk

16 43 64 109 114
17 44 65 110 115
18 45 111 116
19 46

67 112 117
20 47 5! 68 113 118
' i 48 n 69 114 119
z2 49 53 70 115 120
23 50 54

71 12124 51 55 72 122
25 52 73 123

» 53 57 74 124
27 54 58 75 125
28 55 59 76 126
29 56 60 77 127
30 57 61 64 69 78 128
31 58 62 65 70 79 129
32 59 63 66 71 80 130
33 60 64 67 72
34 61 65 68 81 U1

35 62 66 69 74 82 132
83 133

36 63 67 70 75 84 134
37 64 68 71 76 85 135
38 65 69 72 77
39 66 70 73 78 86 136
40 67 71 74 79 87 137

88 138
41 75 80 89 139
' 76 81 90 140
3 77 82

44 78 83 91 141
45 79 84 92 142

93 143
46 80 85 94 144

81 86 95 145
-tS 82 87
49 83 88 96
50 84 89 95 97

51 85 90 96 98

52 86 91 97 99

53 87 92 98
54 88 93 99 101
55 89 94 100 102
56 90 95 101 103
57 91 96 102 104
58 92 97 103 105
59 93 98 104
60 94 99 105 106

107
61 106 108
62 107 109
63 108 110

i

rk 5 rk 1 6 rk

Lagen-
hetsvta
nr

Relativ

5 rk

hyra

6 rk

111 167 169
112 168 170
113 169 171
114 170 172
115 171 173

116 172 174
117 173 175
118 174 176
119 175 177
120 176 178

121 177 179
129 122 178 180

123 179 18!
130 124 180 182
131 125 181 183
132
133 126 184
134 136 127 185

128 186
135 137 129 187
136 138 130 188
137 139
138 140 131 189
139 141 132 190

133 191
140 142 134 192
141 143 135 193
142 144
143 145 136 194

144 146 148 137 195
138 196

145 147 149 139 197
146 148 150 140 198
147 149 151 141 199
148 150 152 142 200
149 151 153

143 201

150 152 154 144 202

151 153 155 145 203

152 154 156 146 204
153 155 157 147 205
154 156 158 148 206

149 207
155 157 159

150 208
156 158 160
157 159 161
158 160 162
159 161 163

160 162 164
161 163 165
162 164 166
163 165 167
164 166 168

rks = rum och kokskåp rkv ~ rum och kokvrå rk = rum och kök

4



Tabell 2 100

Korrigerings! ista vid hyressättningar

A vdrag (kr/år)

1 rk 2 rk 3 rk

Lagenhet i entréplan 60 120 180

Lägenhet i bottenvåning i höghus 60 120 180

Lägenhet i vån. 1 trappa i höghus 36 60 96

Extra toalettrum saknas — — 180

Balkong saknas 100 100 100

4 rk cch 
större

240

240

120

180

100

Tillagg (kr/år) Grovkök

Torkskåp

180

72

H iss: illägg ( k rf år) Lägenhet vån. I 11 III IV V trappor 
eller hocre

1 rk och mindre 60 100 120 150 i 80

2 rk 100 120 150 180 200

3 rk 120 160 200 240 260

4 rk och större 150 180 220 270 300

Vid fastställandet av hyran for oe olika 
lägenheterna kan även andra faktorer 
motivera, att man i .de speciella fallen 
måste vidtaga korrigering av hyran för 
vissa lägenheter, t. ex. olika lägesförhål-

landen, såsom ovanför eiler bredvid lokal 
med störande ljud, besvärande insyn och 
enkelriktat läge kan påverka hvresför- 
delningen, liksom speciella pjanlösningar 
eller andra avvikelser i standarden.

Dessa korrigeringar får då bedömas och 
värderas från fall till fall. varefter korri- 
geringslistan kompletteras med cessa.

5
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