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FURORD

Detta arbete har initierats av Statens rdd for byggnadsforskning.
Det utgor en fortsattning p& tre tidigare forskningsprojekt, som
genomforts med medel fran Byggforskningsrddet: en studie av hus
och ldgenheter i Stockholms dldre fororter, utford av I Blomberg,
E Eisenhauer och S Vidén 1976-78 vid arkitektursektionen, Tekniska
hogskolan i Stockholm, en undersokning av installationernas stan-
dard och kondition i flerbostadshus byggda 1930-55, utford av
Wahlings Installationsutveckling AB 1979-80, samt en kartldggning
av det svenska flerbostadshusbestandets egenskaper och ombyggbar-
het, utford av BOOM-gruppen 1978-81 vid arkitektursektionen,
Tekniska hogskolan i Stockholm.  x)

Utredningsarbetet har bedrivits vid Wahlings Installationsutveck-
ling AB i samarbete med BOOM-gruppen vid sektionen for arkitektur,
KTH och Tyréns Foretagsgrupp AB. Arbetsgruppen har bestétt av
foljande personer:

Frdn Wahlings: Direktor Nils Edvardson, Projektledare
Civilingenjor Lennart Berndtsson
Ingenjor Gideon Edstrom
Civilingenjor Soren Lindgren

Frén BOOM-gruppen, KTH: Arkitekt Ingela Blomberg
Arkitekt Sonja Vidén

Frdn Tyréns: Byggnadsingenjor Lars Holmberg

Wahlings har svarat for projektledning och samordning av arbe-
tet. I den alternativprojektering som ingdtt har Wahlings svarat
for den traditionella VVS- och EL-delen, dvs installationerna,
BOOM-gruppen for den traditionella A-delen, dvs bedomning av boen-
demiljo och funktion, forslag till ingreppsnivder och planlos-
ningar, och Tyréns for K-delen, dvs byggnadsmaterial och -kon-
struktioner. Beskrivningarna av det aktuella husbestdndet, 1ik-
som utvdrderingarna av alternativprojekteringen, har delats upp
pd motsvarande satt. Kostnadskalkyleringen av VVS- och El-in-
stallationer har utforts av Wahlings, medan Tyréns gjort kost-
nadsberdkningarna pd byggsidan och sammanstallt ekonomiska "tros-
keleffekter" av olika &tgarder.

Kven om s&ledes arbetet och dess avrapportering till stor del
varit fack-uppdelat, sd har utgdngspunkterna for "projekte-
ringen" och utvdrderingsarbetet bestamts i samrdd, och allas syn-
punkter pé& den slutliga rapporten har beaktats.

For beskrivningar av finansieringsformer, 1&neunderlag- och pant-
vardesberdkningar av alternativa ombyggnadsforslag samt upp-
rattande av finansieringsplaner har ingenjor Martin Adolphsson,
Bostadsbyrdn, Stockholms Fastighetskontor, medverkat.

x) Dessa arbeten finns hittills redovisade i BFR-rapporterna
T21:1978 "Smalhus-framtidshem", R59:1980 "Installationer
i flerbostadshus byggda 1930-1955" samt R50:1980 "Tekniska
och miljomassiga aspekter p& bostadssanering. En kunskaps-
oversikt". Fullstandigare uppgifter &terfinns i litteratur-
forteckningen.



Fdljande personer har medverkat i en for projektet tillsatt re-
ferensgrupp:

Ingenjor Martin Adolphsson, Bostadsbyrdn, Stockholms
Fastighetskontor

Arkitekt Lennart Klaesson, Stockholms Stadsbyggnadskontor
Arkitekt Tomas Lindencrona, Statens Planverk

Civilingenjor Sven-Eric Stenberg, AB Stockholmshem

Ingenjor Bengt Agren, Bygg-Gruppen Linger-Nivelius-Agren AB

Referensgruppen som har haft fem sammantrdden har fortlgpande
tagit del av utredningsarbetet och givit virdefulla synpunkter.

For projektet vdrdefull hjalp i form av underlagsmaterial och
synpunkter har forutom fran referensgruppens medlemmar dven er-
hd1lits fran bl a L S Arkitektkontor, Norrkoping, Eivor Larsson
och Leif Trybom frén bostadsrdttsforeningen Norrg&rden i Norr-
koping samt fran HSB i Norrkoping.



SAMMANFATTNING

Syfte

Antalet ldgenheter i flerbostadshus uppgdr for ndarvarande till
ca tvd miljoner. Av dessa finns ca 35 %, dvs 660 000 st, i hus
uppforda mellan 1930 och 1955.

Med hansyn till den relativt hdoga utrustningstekniska standar-
den hos lagenheter byggda 1930-1955 betraktas de i allmdnhet
som "moderna" i den offentliga statistiken (FoB) och erbjuder
acceptabla bostdder for stora grupper av befolkningen. Daremot
uppfyller de ej de krav som stdlls pd nybyggda bostdader, spe-
ciellt inte med avseende pad sophantering, vvs- och elutrustning,
energihushdllning samt tillganglighet for rorelsehindrade perso-
ner.

P& grund av installationernas dlder behovs genomgripande upp-
rustning av systemen for eldistribution samt fér vatten och av-
lopp. Dessa mer eller mindre akuta behov medfor ganska kost-
samma dtgdrder som delvis dven mdste omfatta anslutna sanitets-
apparater, koksinredning och ytskikt. Ddrmed aktualiseras for
dgarna en provning av bostddernas och husens - ibland hela bo-
stadsomrddens - totala fornyelsebehov.

Den fraga som da uppstédr &@r hur omfattande forandringar som
skall goras; hur 1angt huset/husen skall anpassas till dagens
krav och normer. I svaret midste mdnga faktorer vdgas in;
samhdllets 1angsiktiga bostadspolitiska m&1 som de uttrycks i
statliga normer och kommunala handlingsprogram, dgarnas ekono-
miska och eventuellt sociala intressen samt Onskemdl och krav
fréan boende och servicepersonal.

De statliga normerna har ofta - direkt eller indirekt - styrt
mot en inriktning p& nybyggnadsstandard. Stranga beddmningar,
eller farhdgor om sddana, har gjort att man valt mer omfattande
dtgdrder dn vad som kanske varit nodvandigt. L&nebestammelserna
har inte heller motverkat ett sddant val. Tvdartom har ofta rena
underhdllsatgdrder l1dttare kunnat "bakas in" i kostnaderna for
en omfattande ombyggnad, och pad s& sdtt fatt en mycket gynnsam
finansiering.

Ombyggnad av hus fran 1930-1955 med inriktning pd att uppfylla
de nybyggnadskrav som stdlls i Svensk Byggnorm har emellertid
visat sig medfora stora ingrepp till hoga kostnader.

Om inte onskvdrda och nddvandiga ombyggnader av ekonomiska skal
skall skjutas pa framtiden, med i vissa fall eftersatt underhdll
som foljd, behdver beddmningar och byggmetoder utvecklas som
tar battre hdansyn till de enskilda fastigheternas speciella for-
utsdttningar.

Projektets huvudsakliga syfte dr att undersdka alternativ till

de resurskrdvande och ibland ganska hansynsldsa ombyggnader

som blir foljden om man forsoker att pressa dagens nybyggnads-
standard pa d@ldre hus, som byggts med helt andra forutsdttningar.



Metod

kvenserna av olika ombyggnadsalternativ har valts att utfora
alternativprojektering med kostnadsberdakningar for tva referens-
objekt. Hdrvid har undersokts funktionella och miljomassiga kon-
sekvenser, "troskeleffekter" av olika &tgdrder - och om de inne-
bar en nytta som motsvarar kostnaderna - behov av ombyggnadsan-
passade produkter m m. Vidare har studerats vilken inverkan
olika finansieringsforutsattningar har pa ombyggnadsalternati-
ven.

Utgdngspunkten for jamforelser dr en ombyggnad som i storsta
mojliga utstrdckning uppfyller SBN:s nybyggnadskrav betrdffande
bostadsutformning, tillganglighet, energihushdllning, sophante-
ring o s v. Aven kraftiga ingrepp godtas for att &stadkomma
detta. Endast storre ingrepp i bdrande vaggar undviks.

Det alternativ (varsam ombyggnad) som undersokts i andra hand
for de bdda referensobjekten bygger i stdllet pad en stravan att
begransa ingreppen i och kring det ursprungliga huset. Ambitio-
nen dr att finna 10sningar som forenar en 1dngsiktig godtagbar
standard, minst motsvarande vad som krdvs enligt SBN:s ombygg-
nadsregler, med en stor hansyn till husens befintliga struktur
och kvaliteter.

Ett tredje alternativ (upprustning) har ocksd studerats. Dar
har syftet varit att belysa de atgarder som krdvs for att 16sa
de akuta tekniska problemen och samtidigt dstadkomma en modern
utrustningsstandard i bostdderna och en godtagbar arbetsmiljo
for sophdmtare och stddpersonal. Mer langsiktiga krav pé bdattre
tillganglighet, bostadsstorlekar, energihushdllning tillgodoses
ej.

Detta tredje alternativ har tillkommit i anslutning till de tan-
kar som provats av stadsfornyelseutredningen om battre finansie-
ring dven av mattliga upprustningsatgarder, som i storleksord-
ning ligger under den grdns dar byggnadslov krdvs. I denna "upp-
rustningsniva" kan vissa dtgdrder ingd som nu dr byggnadslovs-
pliktiga, t ex smdrre ldgenhetssammanslagningar och byte av ror-
stammar, med forandring av ldget.

De tva referensobjekt som valdes for projektet dr i mdnga av-
seenden typiska representanter for flerbostadshusen fran 1930-55.
De &@r bdda lamellhus, av de vanligaste varianterna, ett medel-
tjockt och ett smalt, och ger exempel pad gangse standard, plan-
16sningar och konstruktioner. Eftersom de bdda dr byggda under
periodens forsta del har de dock samre fasadisolering och mindre
matt i ldgenheterna dn vad som dr genomsnittligt for perioden.

Béda husen ingdr i gruppbebyggelse. Uppvéarmning, varmvattenfor-
sorjning, tvdtt, grovsophamtning och utemiljo bygger pd gemen-
samma anldggningar. I detta ar de val representativa for be-
byggelsen fradn den aktuella tidsperiodens senare del, medan 1i-
te dldre hus oftare dgs av enskilda personer och dr singel-
byggda, och har enskilda 16sningar for uppvarmning, tvatt o s v.

10



Resultat

Utredningen har visat att for de bédda referensobjekten gar saval
upprustning som en varsam ombyggnad att genomfora under "ldne-
taket", och med en resulterande hyra som inte torde dverstiga
bruksviardeshyran. Det finns t o m i bdda fallen ett visst lane-
utrymme for ytterligare atgdrder.

Betydligt morkare dr ldget for ombyggnaden till nybyggnadsstan-
dard. Pantvirdet Overskrids ddr kraftigt, liksom den sannolika
bruksvardeshyran. Prutningar maste troligen till om statliga
18n alls skall kunna utga.

Stora kostnadsposter dr knutna till kok och badrum, byte till
3-glasfonster, utvdndig fasadisolering, installation av F- eller
FT-system for ventilation, hissinstallation med eventuellt till-
horande dorrbyten samt nya ytskikt. Ytskikten star for den stors-
ta posten for byggdtgarder i det fall samtliga ytskikt &tgdrdas.

Kostnaderna for dessa poster, raknade i kr/m2 (BRA), foljer
varandra tdmligen vdl for de bdda studerade husen. En tydlig
skillnad framtrader dock betrdffande FT-system for ventilation,
utvandig tilldaggsisolering och fonsterbyten samt hissinstalla-
tion. Kostnaderna for smalhuset med sin relativt sett stora
fasad- och fonsterarea och 1illa bostadsyta Tigger hdr betyd-
ligt hogre an for det andra djupare och hdgre huset.

Merparten av de hogre kostnaderna for "nybyggnadsstandarden" i
kok och badrum beror pd viaggflyttningar. Besparingar kan dock
goras ocksd genom ett battre tillvaratagande av befintlig inred-
ning.

Ytskikten och eventuellt fornyelse av dessa dr mycket beroende
av vilka dvriga atgiarder som vidtas. Vagg- "flyttningar" och
rivning av fast inredning beror t ex bdde golv, vdggar och tak,
medan dorrbreddningar huvudsakligen berdr védggar. Ett fullstdn-
digt byte av elndtet for ocksd med sig omtapetsering och takmal-
ning, om ledningarna inte forldggs synligt. Kostnaden for el-
ndtbytet kan for dvrigt vara ganska stor i sig, men mdste &nda
accepteras vid en mer 1angsiktig ombyggnad, dar man vill undvika
alltfor snara behov av ytterligare atgdrder.

Alla investeringar kan vdgas mot den nytta de kan forvdntas med-
fora i olika avseenden. Sarskilt viktigt dr det ndr investe-
ringarna verkar avskrdckande stora.

Nyttan kan t ex bestd i inbesparade driftkostnader. Atgdrder

som byte till 3-glasfonster, isolering av vindsbjdlklag, utvan-
dig fasadisolering och installation av FT-system for ventilation
medfor alla siankta driftkostnader till foljd av ldgre energifor-
brukning. En l1onsamhetsberdkning visar att bdde isolering av
vind och fasader dr l1dnsamt medan byte till 3-glasfonster ej dar
motiverat fran ekonomisk synpunkt.

FT-ventilationen 1ligger ndara 1onsamhetsgransen. Bdattre innekli-
mat och Tuftkvalitet kan motivera installationen. Mot detta ta-
lar, forutom den hdga installationskostnaden, att schakten tar
av den redan knappa bostadsytan (hdnsyn till detta har ej tagits
i 1onsamhetskalkylen) sd att bl a koksutrustningen minskar.

1"
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Forbattringar av sophanteringen och fastighetsskotarens arbets-
miljo kan medfdra minskade driftkostnader. Om helt nya utrymmen
mdste byggas (fasadsoprum, fristdende sophus) blir bade investe-
ringar och driftkostnader ldgre om fler hushdll kan dela p& en
anldggning. De boendes nytta - eller nackdelar - miste dock
ocksd vdgas in, Tiksom underhd11 och reparation av byggnader och
maskiner.

Vissa investeringar minskar &tminstone for en tid behovet av
periodiskt underhdl1l och reparationer. Dit hor t ex utbyte av

de tekniska forsdrjningssystemen, men framforallt fornyelsen av
teknisk utrustning (spisar m m) och av ytskikt. Det tycks natur-
ligtvis rationellt att byta ut allt, ndr man andad "&r inne" i
husen, och pé sa sdtt forsoka undvika successiva processer, dar
upphandlingen kanske inte kan ske 1ika formadnligt. Samtidigt
forefaller det som ett sldseri med resurser att inte ta vara pa
effekterna av hittillsvarande successiva, smdskaliga fornyelse-
dtgdrder.

Investeringar kan ocks& ge funktionell nytta eller miljokvalite-
ter, som kan vara svért att mdta i pengar, men som likafullt
maste beaktas nar rimligheten av en stor investering beddms.
Ett exempel &r dtgdrderna for forbdttrad tillganglighet. Hiss-
installationer kostar mycket och kan vara svdra att fa tackning
for i hyran, sdrskilt om de inkrdktar p& tidigare bostadsyta
eller betjdnar f& och smé& ldgenheter. Men de ger samtidigt
storre rorlighet &t de rorelsehindrade, och minskar dirmed be-
hoven av hemhjdlp och institutionsvérd. Vinsterna av dorrbredd-
ningar dr mer tveksamma - de flesta rullstolar klarar i prakti-
ken flertalet Oppningar i de studerade husen.

Ett alternativ till hiss kan vara trapplift. Sddan har foresla-
gits i det varsamma ombyggnadsalternativet for smalhuset. Kost-
nadsobesparingen jamfort med hissinstallation dr stor. Installa-
tionen kan genomfdras med obetydliga ingrepp i befintlig bygg-
nad. Trappliften kan utforas for transport av rullstol. I hus
dir hissinstallation dr orealistisk med hdansyn till kostnader
och ingrepp i byggnaden kan den ge mojlighet for rorelsehandi-
kappade att bo kvar i sina lagenheter. En produktutveckling be-
hovs dock for att tillgodose de krav pad sdkerhet m m som stdlls
av berdrda tillsynsmyndigheter.

Kokets funktion forbdattras i "nybyggnads"-alternativen med om-
fattande och dyrbara vdgg-"flyttningar". Den yta och funktion
man vinner méste dock tas fran den dvriga ldgenheten. Dirmed
minskar sjdlvklart motivering for de stora ingreppen.

Hygienrummens funktion och tillgdnglighet forbidttras med dyrbara
vdggflyttningar, som minskar narliggande utrymmen. Den fria
golvytan blir dock inte s& mycket storre att kostnaderna ar
odiskutabelt motiverade. I de ombyggnadsalternativ dar vidggarna
behalls och badkaren ersdtts med dusch (vilket ocksd minskar
kostnaderna), kan WC och tvdttstdll placeras battre med hansyn
ti11 passager och rymlighet.

Att bygga ndrtvdttstugor i varje hus ger en stor fordel - nar-
het - jamfort med att ha tvdattstugor gemensamma for varje hus.
Kostnaderna for en ny nartvattstuga blir emellertid tamligen
stora. De storre gemensamma tvdttstugorna kan forses med utrust-
ning for mindre kostnader per ldgenhet, men kan ju & andra sidan



inte utnyttjas lika ofta av varje ldgenhet, och dr besvdrligare
att ta sig till.

I upprustningsalternativen dr det f& miljo- eller boendekvalite-
ter som behdver vara hotade. Mycket beror dock pd hur man i
praktiken gdr fram i och omkring husen.

I de varsamma ombyggnadsalternativen &r inte heller s& ménga
miljokvaliteter i farozonen. Ett antal boende tvingas flytta ndr
ldgenheter s1&s samman, men de ldgenheter som blir kvar har bli-
vit genomgdende och storre.

"Nybyggnads"-alternativen utgor daremot pa flera sdtt hot mot
husen. Den ursprungliga inredningen byts mot ny, som i vissa
fall har samre hdllbarhet och inte tar till vara det begrédnsade
utrymmet.Fonsterbytena och tilldggsisoleringen fordndrar husens
tidstypiska uttryck. Hissinstallation i befintligt trapplopp
medfor att trapporna blir mycket smala och trapphusen mister
sin Tjusa och trivsamma karaktdr. Om hiss med loftgdngar byggs
utvandigt @ndras fasaden radiakalt och en del av dagsljuset och
utsikten fran ldgenheterna skyms.

Bristande uppmdrksamhet i bygg- eller projekteringsskedet kan

ge upphov til1 fullstandigt onddig ovarsamhet, vilken standard-
nivd man d@n stravar efter.

Slutsatser och rekommendationer

Det primara valet bor std mellan en ombyggnad till Tangsiktigt
godtagbar kvalitet och en enklare upprustning. Den senare skall
framst tillgodose akuta behov, medan den Téngsiktiga ombyggna-
den skall ske med hansyn dven till vissa Overgripande samhdlls-
mad1. Den 1&ngsiktiga ombyggnaden innebdr oftast stora och kon-
centrerade insatser, medan upprustningen i princip kan genom-
foras successivt och inlemmas i ett 10pande underhdll.

Vilken av dessa nivder som vdljs méste bli en frdga fran fall
till fall, dar madnga aspekter vags samman - husets forutsatt-
ningar, det ekonomiska utgdngslaget, de boendes onskemdl, kom-
munens planer m m. Den hdar redovisade studien visar dock, att
for en stor mangd hus frén den studerade tidsperioden dr det
ekonomiskt mojligt att genomfora en 1angsiktigt godtagbar om-
byggnad, om den bara sker pad ett varsamt satt.

Studien visar emellertid ocksd tydligt att 16sningar av de en-
skilda problemen och funktionerna inte kan valjas fran en ny-
byggnadsmall, utan mdste sdttas in i en helhetsbedomning av
kvaliteter, brister och mojligheter.

En 1angsiktigt godtagbar varsam ombyggnad 1igger inom det spann
som "skalighetsbedomningen" enligt SBN ombyggnad anger. Trots
det gors emellertid betydligt sndvare skalighetsbedomningar pa
en del hd11. Darfor kunde det a@ndd vara befogat att bredda ska-
lan av godtagna 1osningar i ombyggnadsbestdmmelserna. Det kan
ockséd vara ett skdl till att helt skilja pd nybyggnads- och om-
byggnadsbestammelser - ett tydligare sdtt att markera att om-
byggnad mdste ske utifrdn andra villkor @n nybyggnad.



Ndr det gdller lanebestammelserna kan vissa reflexioner goras
over de studerade referensobjekten. Om man vid en jamfdrelse
mellan de tre ingreppsnivderna enbart ser till de rena bostads-
funktionerna - kdk, hygienrum, férvaring, planlosning - finns
ingen avgorande skillnad i resulterande standard eller 1ivslangd.
Men finansieringen skiljer sig starkt, framst betraffande l&nens
amorteringstid.

P& liknande sdtt far den dyrbara fornyelsen av ytskikt en mycket
ldng finansiering ndr stora ingrepp gors. Man kan ifrégasitta
det rimliga i detta. Ett forslag skulle kunna vara att alla &t-
gdrder med karaktdren av storre periodiskt underh&11 finansiera-
des pd lika villkor, satta med hansyn till &tgardernas sannolika
varaktighet.

Eftersom de statliga 1&nen har en starkt styrande effekt kan de
anvdndas for att uppmuntra dtgdrder som &dr onskvarda ur samhidlls-
synpunkt. Ukad tillgdnglighet, som &r samhdllsekonomiskt och
socialt, men inte fastighetsekonomiskt 1onsamt, borde d& t ex

ges bdattre 1&n.

Manga energisparétgdrder dr i princip fastighetsekonomiskt 1on-
samma. I mdnga fall fér emellertid fastighetsdgaren tickning
dven for onodigt hoga kostnader via hyrorna. De boende fér d&
betala for fastighetsdgarens bristande energisparintresse. Goda
energisparldn behdvs darfor for att stimulera dessa fastighets-
dgare att vidta forbdattringsatgirder.

Om man sTutligen vill anvdnda de statliga lanen for att styra
mot en bdttre resursanvdndning och varsammare ombyggnad maste
det ti11 restriktioner, s& att 14n inte ges till storre &tgarder
an noden krdver.

Behov av produktutveckling

I arbetet med de tvé referensobjekten och deras ombyggnadsalter-
nativ har det kommit fram ett behov av vissa nya produkter, som
speciellt kunde ldmpa sig for ombyggnad av dessa och Tiknande
hus. Det gdller bl a inredning, produkter som kan forbattra till-
gangligheten dar forh&1landena dr svira, elmateriel och produkter
for ventilation och sophantering.

14



1 FORSKNINGSUPPGIFTEN

=0 Problem, syfte

Antalet ligenheter i flerbostadshus uppgdr for ndrvarande till
ca tvad miljoner. Av dessa finns ca 35 %, d v s 660 000 st, i
hus uppforda mellan 1930 och 1955. Under denna period utrusta-
des de flesta nybyggda lagenheterna med centralvdrme, tappvarm-
vatten samt med bad eller dusch.

Med hinsyn till den relativt hoga utrustningstekniska standar-
den hos lagenheter byggda 1930-1955 betraktas de i allmdnhet
som "moderna" i den offentliga statistiken (FoB) och erbjuder
acceptabla bostdder for stora grupper av befolkningen. Daremot
uppfyller de ej de krav som stdlls pd nybyggda bostédder, speci-
ellt inte med avseende pd sophantering, vvs- och elutrustning,
energihushdllning samt tillganglighet for rorelsehindrade per-
soner.

Med hadnsyn till installationernas &lder behdvs genomgripande
upprustning av systemen for eldistribution samt for vatten och
avlopp. Dessa mer eller mindre akuta behov medfor ganska kost-
samma 3tgdrder som delvis dven midste omfatta anslutna sanitets-
apparater, koksinredning och ytskikt. Dirmed aktualiseras for
dgarna en provning av bostddernas och husens - ibland hela bo-
stadsemrddenas - totala fornyelsebehov.

Den friga som d& uppstdr dr hur omfattande forandringar som skall
goras; hur 1angt huset/husen skall anpassas till dagens krav

och normer. I svaret miste minga faktorer vidgas in: samhdllets
1&ngsiktiga bostadspolitiska mal som de uttrycks i statliga nor-
mer och kommunala handlingsprogram, dgarnas ekonomiska och even-
tuellt sociala intressen samt onskemdl och krav fran boende och
servicepersonal.

De statliga normerna, och mojligheterna till en bra finansie-
ring med statliga bostadsladn vid dtgarder som hojer bostadsvar-
det, eller forbattrar energihushdllningen och sophanteringen,
har ofta - direkt eller indirekt - styrt mot en inriktning pd
nybyggnadsstandard. Avsteg fran nybyggnadskraven far visserligen
goras om det finns tillrackliga ekonomiska byggnadstekniska,
kulturhistoriska eller miljomassiga skdal, men stranga bedomningar,
eller farhdgor om sddana, har gjort att man valt mer omfattande
dtgdrder dn vad som kanske varit nodvandigt. Lanebestdmmelserna
har inte heller motverkat ett sddant val. Tvartom har ofta rena
underh3l1sitgdrder lattare kunnat “bakas in" i kostnaderna for
en omfattande ombyggnad, och pd sd sdtt fatt en mycket gynnsam
finansiering.

Ombyggnad av hus fran 1930-1955 med inriktning ps att uppfylla
de nybyggnadskrav som stalls i Svensk Byggnorm har emellertid
visat sig medfora stora ingrepp till hoga kostnader.

Om inte onskvdrda och nodvandiga ombyggnader av ekonomiska skdl
skall skjutas pd framtiden, med i vissa fall eftersatt underhdll
som fo1jd, behover bedomningar och byggmetoder utvecklas som
tar battre hinsyn till de enskilda fastigheternas speciella for-
utsdttningar.



For att dstadkomma detta har man bl a inom Statens Planverk och

i den av regeringen tillsatta "Stadsfornyelseutredningen" arbe-
tat med mdlsdttningen att d@ndra bygglagstiftning och lanebestam-
melser for att underldtta "varsamma" ombyggnader. Stadsfornyelse-
utredningens forsta delbetdnkande avlidmnades i januari 1982.

Projektets mdlsdttning har varit att finna tekniskt, ekonomiskt
och arkitektoniskt tilltalande 16sningar for upprustning och
ombyggnad av flerbostadshus fradn 1930-1955. Man skulle hdrvid
strava efter att jaktta storsta mojliga varsamhet genom att und-
vika "onodiga" rivnings- och demonteringsarbeten. Resultatet
redovisas i denna rapport. Uppnddda resultat har under hand del-
givits den ovan namnda Stadsfdornyelseutredningen.

Bland de frégestdlliningar som behandlas &r bland andra:

- Vilka dtgdrder ger sd stora kostnader, s k troskeleffekter,
att ombyggnadernas genomforande dventyras?

- Ar troskeleffekterna olika beroende pd exempelvis hustyp
eller agandeformer?

- Kan produktutveckling minska ombyggnadsdtgardernas omfattning
och kostnader utan standardsankning?

- Hur paverkas det enskilda husets ombyggnadskostnader for
tvattstugor, soprum m m, did dessa utfors gemensamt for flera
hus?

- Vilka kostnadskonsekvenser uppstdr om sanitetsapparaterna by-
ter ldge vid ombyggnaden?

- Hur paverkar val av ventilationssystem ombyggnadskostnaderna?

- Hur pdverkas ombyggnadskostnaden och funktionen om koksinred-
ningen delvis bibehd11s?

- Hur kan hygienrummens funktion forbdttras, och hur pdverkar
det ombyggnadskostnaden?

- Hur kan nya forvaringsutrymmen skapas i ldgenheterna utan
att pdverka rorelsefrihet och moblerbarhet?

- Hur kan befintliga smd eller s k "ofullstandiga" lagenheter
dtgardas genom hopslagningar m m? Hur kan avvagningar mellan
ingrepp och resultat goras?

1.2 Metod

For att studera de tekniska, ekonomiska och miljomassiga konse-
kvenserna av olika ombyggnadsalternativ har valts att utfora
alternativprojektering med kostnadsberdkningar for tvd referens-
objekt, som utgor typiska hus fran den aktuella tidsperioden.
Harvid har undersokts "troskeleffekter" av olika &tgarder, be-
hov av ombyggnadsanpassade produkter m m. Vidare har studerats
vilken inverkan olika finansieringsforutsattningar har pé
ombyggnadsalternativen.

For alternativprojekteringen har tre "ingreppsnivder" valts:



en dir omfattande ingrepp accepteras for att uppni nybyggnads-
standard, en modifierad for att med mindre ingrepp uppnd ett
relativt likvardigt resultat och en med minsta mojliga ingrepp
for att bibehd1la husen i godtagbar funktion.

Kostnadskalkylerna har utférts som entreprenadkalkyler. En ny-
utvecklad oversiktlig kalkylmetod, "Utvecklad RO-metod 2", har
dessutom testats som jamforelse., x)

1.3 Anvindbarhet

De studerade referensobjekten dr vdl representativa for hus fran
den aktuella tidsperioden 1930-1955, och sirskilt for de ildre
av dessa. Uverforing av avvidgningar, kostnader och resultat till
andra, liknande hus miste emellertid alltid ske med forsiktig-
het, och med hdnsyn till de speciella forutsattningar som kan
finnas dir - mitt, material, skick, planlgsningar o s v.

Det bor sdrskilt podngteras att de kostnadsposter for enskil-
da ingrepp som redovisas i bilaga 1 och 2 inte kan ses var for
sig eller sdttas samman hur som helst i andra kombinationer.

P& dessa enskilda kostnadsposter har fordelats etablerings- och
andra bikostnader for de samlade dtgdrderna inom varje ingrepps-
nivd, och en fordndring av summan inverkar darfor pa delposter-
na. Vissa atgdrder dr ocksd direkt beroende av varandra, si att
om den ena inte utfors uppkommer en hogre kostnad for den andra
(t ex om WC-stol inte byts skall den demonteras och forvaras
vdl medan avloppsstammen byts och sedan monteras igen, Detta
hindrar naturligtvis inte att man med de enskilda kostnadspos-
ternas hjalp uppskattar storleksordningen av bestimda ingrepp.

x) RO-gruppen 1981. Rationellare ombyggnad 4. Kalkylmetoder
vid ombyggnadsprojektering av 30- och 40-talsbebyggelse.
R62:1981 (Statens rad for byggnadsforskning) Stockholm.
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