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Ombyggnad
Sven-Erik Bjerking

For att fa storre kunskaper om om-
byggnadsverksamheten vid moderni-
seringen av det dldre bostadsbestindet
i Sverige har gjorts en inventering av
genomforda projekt. Ddrvid har un-
dersokts sddana forhdllanden, som
styr sjilva processen, sdsom utredning,
projektering och arbetsutforande, me-
toder och kostnader, husens standard
och kondition fore och efter moderni-
seringen samt vad det hela kostat och
gett for utslag i hyror. Dessa forhal-
landen diskuteras for att fa uppslag
till bittre metoder att utfora program,
projektering, upphandling och pro-
duktion, som pa sikt skulle kunna
medfora ligre kostnader. 1 en bilaga
redovisas dessutom analyser av de ge-
nomforda planlosningarna.

Till omkring 1850 var titorterna i
Sverige sma. Efter industrialismens
genombrott i slutet av 1800-talet bor-
jade emellertid tdtorterna att vixa,
forst i liten skala, sedan snabbare och
med alltmer planlagd uppbyggnad av
stadsinnerkdrnorna. Efter 1910 sked-
de fransett krisdren en utvidgning av
den bebyggda ytan runt om centrum,
under senare tid med ett ndrmast ex-
plosionsartat forlopp. Stadsinnerkér-
norna blev alltmer anstringda. Det
uppstod behov att vidga kommunika-
tionslederna och utéka utrymmen for
affarsverksamhet och serviceindamal.
Efter 1960 skedde darfor en i borjan
forsiktig men sedermera allt mer pa-
taglig omdaning av centrumbebyggel-
sen i vara storre stider. Detta innebar
nedrivning av &dldre byggnadsbestand
och uppbyggnad av nytt, dvs. total-
sanering. Denna var sdkert méanga
ganger vilmotiverad, eftersom en del
utsliten och undermalig bebyggelse da
avldgsnades. Samtidigt kunde emel-
lertid iakttas hur aldre byggnader i
Ovrigt genom eftersatt underhall slets
ner och i flera fall helt forstordes. Det
borjade bli hog tid och en ekonomisk
nodvindighet att halla tillbaka for-
slumningen och férnya det dldre bygg-
nadsbestandet genom modernisering i
stéllet for att riva och bygga nytt.
Kunskaperna och erfarenheterna &r
emellertid tdmligen begriansade, da
det giller alla de ting, som samman-
hianger med moderniseringsprocessen.
Moderniseringen har namligen hittills
bedrivits av endast ett fatal foretag
och i forhallandevis liten skala. Det

lag dérfor ndra till hands att inleda
forskningen i moderniseringsprocessen
med en inventering av genomfdrda
projekt.

De undersokta
moderniseringsobjekten

For inventeringen utvaldes 12 st ob-
jekt, 3 i Stockholm, 2 i Goteborg, 1
i Malmd samt 2 i vardera Visteras,
Norrkoping och Orebro. Fast urvalet
inte varit stort, har omstidndigheterna
och slumpen gjort att de valda mo-
derniseringsobjekten @nda visar en rik
provkarta pa saval tekniska som eko-
nomiska sporsmal.
Rapporten visar for de olika objek-
ten omstidndigheterna
fore moderniseringen:
husets ursprungliga standard och
kondition samt husets davarande
finansiella tillstand
under moderniseringen:
tillvigagangssitten vid férundersok-
ningarna och projekteringen, dren-
dets géng hos myndigheterna, upp-
handlingsforfarandet samt produk-
tionsmetoder och kostnader
efter moderniseringen:
husets nya standard och kondition
samt husets nya finansiella tillstand.

Forundersokning och projektering

Forundersdkningarna som foregar
projekteringen har kommit att inta
en allt mer dominerande roll. Man
har ingaende utrett det aktuella ob-
jektets moderniseringsmojligheter ge-
nom att ta reda pa stadsplaneforut-
sdttningarna och fastighetens standard
och kondition. Husets ursprungliga
planldsning har ocksd varit viktig,
eftersom det kostar stora pengar att
gora ingrepp i en gammal byggnads-
stomme fOr att astadkomma en ny
planlosning enligt nutida krav. I un-
dersokningarna har dessutom ingétt
uppskattningar gillande modernise-
ringskostnaderna och forvaltningskost-
naderna pa grundval av planlosnings-
utkast.

Projekteringen har tagit vid forst
efter noggranna Gverviganden gillan-
de moderniseringsgraden. Normalt har
man at ldgenheterna gett en standard
som innebédr att varje ldgenhet far
o ett modernt utrustat kok
o ett eget WC
o ett eget tvagningsstille med tillgdng

till dusch eller badkar

Byggforskningen
Sammanfattningar

R32:1971

Nyckelord:

ombyggnad, moderniseringsobjekt,
program, projektering, upphandling,
produktion, metod, kostnader, hyror,
planlosning

Rapport R32:1971 avser anslag E 622
fran Statens rdd for byggnadsforsk-
ning till ingenjor Sven-Erik Bjerking.

UDK 69.059.35
728.025.4
69.001

SfB A

Sammanfattning av:

Bjerking, S-E, 1971, Ombyggnad, Stu-
dier av genomférda moderniseringar.
(Statens institut for byggnadsforsk-
ning) Stockholm. Rapport R32:1971,
132 s., ill. 20 kr.

Rapporten dr skriven pa svenska med
svensk och engelsk sammanfattning.

e
Distribution:

Svensk Byggtjanst

Box 1403, 111 84 Stockholm

Telefon 08-24 28 60

Grupp: produktion



o virme med en komfort motsvaran-

de centralviarme.

Dessa krav har man forsokt 16sa
med att géra s& smé #ndringar som
mojligt i den gamla planlésningen.

Bristfilliga forundersokningar och
olamplig projektering har ofta resul-
terat i ekonomiska fiaskon.

Upphandling

Moderniseringen har genomforts dels
i egen regi och dels som generalentre-
prenad. For entreprenadbyggena har
som ersdttningsform forekommit an-
tingen fast pris eller 16pande rikning.
Valet av savil entreprenadform som
ersittningsform har bestdmts av dels
byggherrens position gentemot entre-
prendren, dels fastighetens tekniska
standard och kondition, planlosning
och ldge.

I rapporten foreslds som ldmplig
upphandlingsform i de flesta situatio-
ner generalentreprenad med en mel-
lanform av lopande rakning och fast
pris. Denna innebir i stort sett att en-
treprendren far ersittning enligt 16-
pande rikning for arbetsloner och in-
byggt material och enligt fast pris
for samtliga ovriga kostnader.

Moderniseringens genomforande

Det har under hand utvecklats en viss
organisationsform pa arbetsplatserna
med etappindelning av de i en moder-
nisering ingdende arbetena. Moderni-
seringsobjekten dr vart for sig sa olika,
sa att det torde ta #nnu en tid innan
man kommit till en rutin motsvarande
den, som finns pa vara arbetsplatser
for seriebyggen.

For moderniseringen kravs god kon-
takt med myndigheterna. Modernise-
ringen innebér ju dndringar, som pa-
verkar planlOsningen, de installations-
tekniska forhallandena och ibland ock-
sa utseendet. Dessutom har sedan hu-
sens tillkomst kraven skirpts bland
annat pa brandisolering, ljudisolering
och viarmeisolering. Detta har gjort
att det forekommit flera dispensiren-
den, som trots svarigheterna 10sts ge-
nom omsesidig god vilja.

Moderniseringskostnaderna

Moderniseringskostnaderna har i fors-
ta hand bestdmts av den modernise-
ringsgrad, som valts. Om man antar
att moderniseringsgraden &r reglerad
till en normalt godtagbar standard,
dar emellertid moderniseringskostna-
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Diagram 1. Moderniseringskostnader.

derna inte fixerade i och med det.
Faktorer, som inverkar dr fastighetens
ursprungliga standard och kondition,
planutformning och lige.
Moderniseringskostnaderna uppdelas
i
o kostnader for hojande av ligenhe-
ternas standard med utgdngspunkt
fran befintlig teknisk standard och
utrustningsstandard

o kostnader for reparationer av fas-
tigheten med utgangspunkt fran be-
fintlig teknisk-ekonomisk kondi-
tion, som berott av det arliga under-
hallet tidigare

o kostnader, foranledda av planlos-
ningssvarigheter, arbetsplatsens till-
ginglighet m.m.

De undersokta moderniseringsobjek-
ten uppvisar ett varierande kostnads-
resultat beroende pa olikheter i alla
dessa avseenden. Se diagram 1.

Forvaltningskostnader och hyror

Moderniseringsobjektets 16nsamhet pa

kort sikt undersoks genom att gora

upp en hyreskalkyl. Man har di som

ingdende virden

o kopeskillingen for fastigheten inklu-
sive evakueringskostnader

o moderniseringskostnaderna.

I hyreskalkylen fir man di pa ut-
giftssidan forvaltningskostnaderna,
fordelade pa kapitalkostnaderna och
driftskostnaderna, och pa inkomstsi-
dan hyrorna.

Moderniseringsobjektets  16nsamhet
pa ldng sikt undersoks genom att géra
upp rintabilitetskalkyl.

De undersdkta moderniseringsobjek-
ten har mycket stora olikheter hos
sdvil forvaltningskostnader som hy-
ror. Se diagram 2. Sirskilt kapital-
kostnaderna varierar hogst visentligt
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Diagram 2. Moderniseringsobjektens for-
valtningskostnader.

inte bara beroende pd moderniserings-
kostnadernas variationer utan ocksa
som en foljd av olikheter i 13nevillko-
ren for olika slag av objekt. For kom-
munaldgda hus forekommer ibland
subventioner i olika former i syfte att
nedbringa hyrorna for folk med simre
betalningsformaga.
De hyreshgjningar som féljer av ge-
nomférd modernisering ter sig onek-
ligen mycket stora. Detta har sin for-
klaring av
o dels att hyrorna fére modernise-
ringen for det mesta varit alldeles
for laga

o dels att moderniseringskostnaderna
dnnu sa ldnge &r tdmligen hoga

o dels att rénteliget for nirvarande
ar mycket hogt.

Slutord

Inventeringen har gett en viss inblick

i hur det i dag gér till att modernisera

dldre hus, vad det kostar och hur kost-

naderna slar ut i hyrorna.

For att f4 ner moderniseringskost-

naderna fordras anstringningar fran

savil allmént som enskilt hall.

Fran allmint hall:
uppréttande av saneringsprogram
for saneringsmogna omréaden, fast-
stillande av bostadshygieniska nor-
mer for utrustningsstandard, teknis-
ka normer for olika byggnadsfunk-
tioner, lanebestimmelser osv., allt
inom ramen for moderniseringsob-
jektens ekonomiska mdjligheter.

Fran enskilt hall:
tillforlitliga metoder vid urval, be-
domning och projektering av mo-
derniseringsobjekt samt rationell
drift med ekonomisk uppféljning
vid genomfdrandet av modernise-
ringen.



Conversion
Sven-Erik Bjerking

Twelve completed conversion projects
have been studied in order to obtain
more information concerning the mod-
ernization process. The stages in the
process examined were preliminary in-
vestigation, design and the actual work,
methods and costs, the standard and
condition of the building both before
and after modernization, the total cost
of the modernization process and the
effect this has had on the rents. These
factors are discussed with the aim of
formulating methods of drawing up a
programme, design, contracting and pro-
duction that in the long run would bring
about lower costs. Analyses of the lay-
outs produced are also shown in an ap-
pendix.

Until about 1850, urban areas in Sweden
were small. After the breakthrough of
industrialism at the end of the 19th
century, however, they began to grow,
at first slowly but soon at a faster pace
accompanied by a gradually increasing
degree of planning in the development
of the town centres. Since 1910, apart
from the war years, there has been an
expansion of the built-up areas around
the town centres, lately at an almost
explosive pace. The town nuclei became
more and more constricted and it be-
came necessary to widen the traffic
routes and to increase the space available
for business and service activities.

Since 1960 there has therefore been
a change, taking place cautiously at first
but becoming increasingly evident as
time went on, in the character of the
buildings in the centres of our larger
towns. This change entailed demolition
of old property and the construction
of new buildings, in other words total
reconstruction. There is no doubt that
in many cases there was good reason
for this process, since a lot of run-down
and sub-standard property was removed
in this way. At the same time, however,
it was observed that older buildings be-
came run down and in many cases were
completely spoilt for lack of mainte-
nance. It was fast becoming an economic
necessity that the deterioration process
should be arrested and older properties
rehabilitated by modernization, instead
of demolition and new construction.
Knowledge and experience are, how-
ever, fairly limited in relation to matters
connected with the modernization pro-
cess, since this has been carried out so

far only by a few companies and on a
comparatively small scale. It was there-
fore reasonable that research into the
modernization process should start with
an investigation of completed projects.

The modernization projects
studied

Twelve projects, 3 in Stockholm, 2 in
Gothenburg, 1 in Malmd and 2 each
in Visterds, Norrkoping and Orebro,
were chosen as the subjects of investiga-
tion. Although the sample is not large,
the modernization projects selected still
exhibit, owing to circumstances and an
element of luck, a wide variety of tech-
nical and economical aspects.
For the various projects, the report
shows
prior to modernization:
the original standard and condition
of the building and the financial status
of the building at that time
during modernization:
the method adopted with regard to
preliminary investigation and design,
the way in which the necessary appli-
cations were dealt with by the autho-
rities, the tender and contract process,
production methods and costs
after modernization:
the new standard and condition of the
building and the new financial status
of the building.

Preliminary investigation
and design
The preliminary investigations carried
out prior to design have assumed an
increasingly important part. The possi-
bilities of modernizing the building in
question are thoroughly investigated by
examining the town plan and the stand-
ard and condition of the property. The
original layout of the building is also
of importance, since it costs a consider-
able amount of money to alter an old
structure in order to achieve a layout
which conforms to present requirements.
The investigations also include an assess-
ment of the cost of modernization and
of administration costs based on the
proposed layout.

The actual design is not commenced
until the degree of modernization to be
employed has been given due considera-
tion. The standard normally chosen is
such that each flat will have
o a kitchen with modern equipment
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o its own water closet

o its own washbasin with access to a
shower or bath

o heating which provides a degree of
comfort corresponding to central heat-
ing.

The aim is to achieve these goals by

making as few alterations as possible

to the existing layout.

The result of incomplete preliminary

investigations and unsuitable design has

often been economic failure.

Form of contract

Modernization projects have been carried
out either by the developer’s own labour
or on a general contract basis. When
contract labour has been used, payment
has been either on a fixed price or a
cost-plus basis. The choice of both the
form of contract and method of payment
has been determined by the position of
the developer in relation to the con-
tractor and also by the technical stand-
ard and condition, layout and situation
of the property.

The report recommends the general con-
tract as the suitable form of contract
in most cases, with payment being based
on a system intermediate between fixed
price and cost-plus. Broadly speaking,
this means that the contractor is paid
for labour and materials used on a cost-
plus basis and for other costs on a fixed
price basis.

The modernization work

A certain form of organisation has been
gradually developed on the site, based
on a division into stages of the jobs
comprised in modernization. Moderniza-
tion projects are so different from one
another that it will probably be some
time still before a routine has been est-
ablished similar to that applicable to
sites engaged on industrialised building.
For modernization work, it is necessary
that good relations should be established
with the authorities, After all, moderni-
zation entails alterations which affect
the layout, the engineering services and
sometimes also the appearance of the
building. In addition, the specifications
as regards fire insulation, sound insula-
tion and heat insulation etc. have been
made more stringent since the time the
building was put up. In consequence
there have been several cases where
exemption has been applied for from
some regulation, and these have been
resolved, despite the difficulties, by mu-
tual good will.

Modernization costs

The modernization costs have been de-
termined primarily by the degree of mo-
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Diagram 1. Modernization costs.

dernization decided upon. Even if we
assume, however, that the degree of
modernization is regulated by compli-
ance with an acceptable standard, this
does not mean that the modernization
costs will depend on this only. Other
factors which have a bearing on these
are the original standard and condition,
layout and situation of the property.
Modernization costs may be classified
as
o costs due to raising the standard of
the flats from the present technical
and equipment standard

0 costs due to repairs to the property,
based on the existing technical-eco-
nomical condition which is a result of
the previous annual maintenance

o costs due to awkward layout, acces-
sibility of the site etc.

The modernization projects which have
been studied exhibit a variation in final
cost as a result of differences in all the
above asnects. See diagram 1.

Administration costs and rents

On a short-term basis, the profitability
of a modernization project is examined
by drawing up a rent estimate.

The costs on which this must be based
are
o the purchase price of the property

inclusive of the evacuation costs
o the modernization costs.

The rent estimate will include as ex-
penditure the administration costs split
up into capital charges and running
charges, and the rents as income.

On a long-term basis, the profitability
of a modernization project is examined
by drawing up a yield estimate.

The modernization projects studied
differ widely as regards both adminis-
tration costs and rents. See diagram 2.
The capital charges in particular vary
very considerably, due not only to varia-
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Diagram 2. Administration costs of mod-
ernized buildings.

tions in modernization costs but also as a
result of differences in loan conditions
for different kinds of property. For
buildings in municipal ownership, there
are sometimes subsidies of different
form available in order to reduce rents
payable by people in less favourable
economic circumstances.
The rent rises consequent upon modern-
ization undoubtedly seem very large.
The explanation for this is that
o rents prior to modernization were in
most cases far too low

o modernization costs are still fairly
high

o interest rates at present are very high.

Conclusions

The survey has provided some insight
into the methods employed at present
for modernizing old property, -the
amount of money that this costs and the
way this is reflected in the rents.

In order that modernization costs may
be reduced, efforts must be made both
by the appropriate authorities and by
the individual.

Measures to be taken by the authorities

are:
the drawing up of rehabilitation pro-
grammes for sub-standard areas, the
laying down of public health stand-
ards with regard to equipment, tech-
nical standards for various building
functions, loan regulations etc, all
within the framework of the eco-
nomic feasibility applicable to the mo-
dernization project.

Measures to be taken by the individual

are:
the use of reliable methods in the
selection, assessment and design of
modernization projects, as well as
rational operation coupled with eco-
nomic follow-up in the event of mo-
dernization being carried out.
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1 INLEDNING

Anda fram till 1850 var tatorterna i Sverige fdrhdllandevis smé,
d8 exempelvis storsta staden Stockholm hade 93 000 invénare,
GSteborg och Malmd 25 000 respektive 13 000 invénare. Huvuddelen
av befolkningen levde pd landsbygden och livnérde sig péd vad jor-
den kunde ge.

Efter industrialismens genombrott i slutet av 1800-talet bdrjade
emellertid titorterna att véxa. Denna utveckling skedde gradvis
och satte sina spdr i bebyggelsen.

1850-1880 byggdes stéderna ut ofta tdmligen planldst med arbetar-—
bostader, vars kvalitet mdnga génger var under all kritik.

1880-1910 préglades av en omfattande och sékert ocksd vilbehdv-
lig sanering. En stor del av gamla uttjénta trékékar i stéderna
revs ner och ersattes med 3-5 véningars stenhus, samtidigt som
de forut trédnga gatorna breddades.

Efter 1910 fortsatte utbyggnaden runt stadsinnerkédrnorna, dock
med en naturlig &terh8llsamhet under krisdren i samband med de
bdda vérldskrigen. Omkringliggande landsbygd fick ge plats &t
nya stadsdelar.

Efter 1950 fick nybebyggelsen i stédernas utkanter ett nérmast
explosionsartat fdrlopp. Stadsinnerkérnorna blev allt mer an-
strangda. Dér uppstod behov att vidga kommunikationslederna och
utdka utrymmena for afférsverksamhet och servicedndamdl.

Efter 1960 skedde d&rfdr en i bdrjan fdrsiktig men sedermera
allt mer pataglig omdaning av centrumbebyggelsen i vira storre
stdder. Denna foréndring ké&nnetecknades fOr det mesta av att de
stenhus, som byggts tiden 1880-1910 revs ner fOr att lémna plats
&t moderna afférspalats, hotell och parkeringshus. Exempel pa
detta &r Vasterds centrum, sddra delarna av Gévle och Orebro
centrum, nedre Norrmalm i Stockholm och vissa stadsdelar i Gdte-
borg. Visserligen har under denna tid ocksd skett en viss moder-
nisering av #&ldre hus, vilken dock inte s& mycket inneburit upp-
rustning av det befintliga bostadsbest8ndet utan mera betytt att
bostidderna férdndrats till kontor.

Denna s.k. totalsanering i stadsinnerkirnorna var sikert ménga
génger vilmotiverad, eftersom en del utsliten och undermilig be-
byggelse avligsnades. Emellertid kunde samtidigt iakttas hur
8ldre byggnader i dvrigt genom eftersatt underhdll fortgéende
slets ner och i flera fall helt forstordes. En del av dessa hus
avligsnades utan att ersittas av nybebyggelse. P4 detta sétt
fick snart de inre delarna av en del stdder ett trasigt och
sjaskigt utseende. Den fdréndring som pa detta sétt drabbat
vira stdrre tatorter har helt fdrdndrat boendemiljdn. Forédnd-
ringen har tydligen inte blivit till det battre att déma efter
den allt kraftigare reaktion, som férts fram frén olika hall.
Kritiken har forst kommit frén kulturhistoriskt intresserade
personer, fackfolk som lekmin. De har betecknat den pégéende
féreteelsen som en upprdrande forstérelse av kulturminnen och



miljovarden. Senare har till kritikerna &ven s&llat sig socialt
inriktade personer. De har sett pd det hela delvis frén andra
synpunkter och d8 inte tvekat att anvénda ordet forslumning.

Att hdra detta har sikerligen varit bdde stdtande och chocke-
rande for alla dem, som levt kvar i den gamla fdrestédllningen att
forslumning férekom i andra lédnder men inte i Sverige.

Bortsett fran vad som betingas av strukturfdérindringarna i sam-
h&llet sjédlvt &r orsakerna till denna olnskade utveckling flera.
Det har angetts dels l&nebestimmelserna, som &r ogynnsamma for
moderniseringsprojekt, dels byggnadsbestdmmelserna, som inte till
fullo borde vara till&mpliga i &ldre hus. Oftast har dock skyllts
pd den hyresreglering, som inférdes 1943 och som konserverade
sddana hyror i de &aldre husen, som i1 dagens lédge knappt técker
driftskostnaderna, lédngt mindre kapitalkostnaderna. Det har, me-
nar man, d&rfdr inte funnits tillrédckliga penningmedel att skdta
underhdllet &t fastigheterna.

Allt fler anser numera att samhéllet genom féréndringen hos be-
byggelsen drabbas ekonomiskt pd ett mycket ogynnsamt sitt. For-
hédllandet har uppmérksammats av statsmakterna. Genom inrikesde-
partementet tillsattes &r 1968 den s.k. Saneringsutredningen i
syfte att f& fdrnyelsen av vart bostadsbestdnd pd ritt bog. Ur
statsmakternas &nskemdl, som d& offentliggjordes, kan citeras
féljande:

"Det 4r en angeldgen bostadspolitisk uppgift att undanrdja bris-
terna i1 det &ldre bostadsbesté&ndet antingen genom rivning och
nybyggnad eller genom upprustning. Om &tgédrder inte vidtas,
finns det patagliga risker fér en férslumning, som vi hittills

i stort sett har sluppit hér i landet",

och

"Det 4r angelédget att arbetet med modernisering och upprustning
kan rationaliseras, vilket bl.a. férutsétter lémpliga former for
upphandling och genomfdrande. Behovet av specialisering hos bygg-
féretagen &r dédrvid en viktig frdga som bdr Overvigas'.

For att skaffa kunskaper om moderniseringsprocessen har Bygg-
forskningsrédet gjort en hérd satsning, etablerat samarbete med
olika fdretag och institutioner och engagerat flera forskare for
olika uppgifter.

Kunskaperna och erfarenheterna &r t&mligen begrénsade, d& det
gédller alla de ting som sammanhinger med moderniseringsprocessen.
Modernisering har n&mligen hittills bedrivits av endast ett fé-
tal féretag och i forhdllandevis liten skala.

Det 14g d&rfdr nira till hands att inleda forskningen i moderni-
seringsprocessen med en ingdende inventering av ett antal &Aldre
bostadshus som pd sista tiden moderniserats foér bostadsé&ndamdl
och dédrfdér kunde anses representativa.

Syftet med inventeringen var att ta reda pd hur det gdtt till

under sjédlva moderniseringsprocessen med utredning, projektering
och arbetsutférande, metoder och kostnader, hurudan husens stan-
dard och kondition var fdre och efter moderniseringen samt slut-
ligen vad det hela kostat och gett fér utslag i hyrorna. Inven-
teringen férvéntades kunna uppdaga fdrhdllanden, som kunde fdr-
&ndras till det DbAttre och ge uppslag till utvecklingsarbete och
fortsatt mer mdlinriktad och férdjupad forskning inom omrddet.



P& sikt borde man d&8 komma fram till tekniska-ekonomiska l&mp-
liga s#tt att utfdra program, projektering, upphandling och pro-
duktion. I det mer vidstréckta begreppet sanering torde moderni-
seringen av det &ldre bostadsbestdndet utgdra en liten men dock
betydelsefull del. Hér bdr slutmélet f61jaktligen vara att ned-
bringa moderniseringskostnaderna och dérmed ocksé boendekostna-—
derna.

Inventeringen gir inte ut pd att gdéra jémfOrelser mellan de olika
moderniseringsobjekten. Dessa #r némligen sins emellan helt olika
ti1l sin karaktir med varierande storlekar, utformning, standard

och kondition. Jamfdrelser blir ddrfér 1l&tt missvisande och tjé-

nar inte heller ndgot syfte.

Vid inventeringen visades stort tillm&tesgéende frén alla dem,

som p& ett eller annat sdtt medverkat i respektive moderniserings-
objekt. Ritningar, beskrivningar, kostnadskalkyler m.m. tillhan-
dahdlls och begdrda kompletteringsuppgifter lémnades ocksé ut.

Av olika sk#l ville dock vissa av uppgiftslémnarna f& en anonym
presentation av sina objekt. For att villfara dessa Onskningar
har samtliga objekt redovisats med nummer. Objekten har av samma
anledning var for sig beskrivits témligen knapphéndigt. I stéllet
har huvudvikten lagts pd beskrivning av alla de problem, som sam-
manhénger med de olika grenarna av moderniseringsprocessen och
som i de flesta fall &r gemensamma fOr alla objekt. Lokalisering
av problemen till de sdrskilda objekten har d8 undvikits.

Fér inventeringen har arbetet omfattat

o fdrberedelser

o faltundersdékningar

o bearbetningar av undersdkningsresultaten

Som en komplettering har dessutom inhémtats erfarenheter frén
moderniseringsobjekt utanfér den mer ingdende inventeringen. Det

har d& gdllt sddana frigor som lémpliga former for fSrundersdk-
ning, projektering och upphandling.



o UNDERSOKNINGSMETODIK

2.1 Forberedelser

Forberedelserna inleddes med att kontakt togs med olika personer
vid fastighetskontor och byggnadsnémnder i stider, dir ombyggna-
der av betydelse kunde ténkas ha genomfdrts eller var under ut-
férande. Genom dessa fOrsta kontakters fdérmedling kunde man nd
forbindelse med byggherrar och andra, som var och en pd sitt sétt
hade medverkat i ndgot moderniseringsobjekt .

Sedan f6ljde urval av de moderniseringsobjekt, som skulle gdras
till foéremal for ingdende analys. F&ljande tankegdngar var 4d&
végledande:

o objekten bdr finnas inom stadsplanelagda omrdden i t&torter
och vara geografiskt spridda inom Sverige

o objekten bdr vara bostadshus, dér eventuella lokaler fdr kon-
tor, butiker o.d. ingdr som obetydliga delar

o objekten bdr sins emellan uppvisa olika grader av modernise-
ring frén upprustning till ombyggnad

o objekten bdr vara av ndgorlunda storleksordning och fackmanna-
méssigt utfoérda

o de som medverkat i moderniseringens genomfdrande bdr vara
villiga att lédmna ut bdde tekniska och ekonomiska uppgifter.

Som 1&tt forstds blev urvalet inte stort, helst som modernise-
ringsobjekten var fétaliga, &tminstone utanfdr Stockholm och
Goteborg.

For de moderniseringsobjekt som utvaldes, uppgjordes féljande
Onskelista &ver de handlingar, som avsdgs att skaffas in frén
byggherrarna.

For kostnadsuppdelning:
férkalkyler, prelimindr och slutlig l&neansdkan samt eventu-—
ella efterkalkyler.

For teknisk beddmning:
planritningar fére och efter moderniseringen,
besiktningsutlédtande fdre moderniseringen,
beskrivning av moderniseringsarbetena,
VVS- och elritningar.

For ekonomisk beddmning:
hyreskalkyler fére och efter moderniseringen med detaljupp-
gifter om driftkostnaden och kapitalkostnader.

I samband med insamlandet av handlingarna gjordes orienterande
besdk 1 de bostadshus, dir moderniseringen genomfdrts.

2.2 Fédltundersdkningar

Fér att f4 en Sverblick &ver moderniseringsverksamheten fér vart
och ett av objekten uppréttades formulédr, dir de olika insamlade
uppgifterna kunde fyllas i. Dessa formulir fdrbittrades under
hand med ledning av gjorda erfarenheter. De tjinstgjorde s& smé-
ningom som checklistor fér att samla in felande uppgifter.



Det gillde att ta reda pd omstindigheterna

o fore moderniseringen:
husets ursprungliga standard och kondition samt husets dé-
varande finansiella tillst&nd

o under moderniseringen:
tillvigagdngssatten vid férundersdkningarna och projekteringen,
drendets gdng hos myndigheterna, upphandlingsférfarandet samt
produktionsmetoder och kostnader

o efter moderniseringen:
husets nya standard och kondition samt husets nya finansiella

tillstand.

Allteftersom faltundersSkningarna gav anledning dértill inter-
vjuades byggherrar, byggnadsfirmor, konsulter och andra, som Pa
ndgot satt medverkat. Dessutom inh&mtades synpunkter hos bygg-
nadsnimnder, bostadsnémnder, fastighetskontor, byggnadsmaterial-
firmor och olika statliga och kommunala institutioner.

2.3 Bearbetning av undersdkningsresultaten samt erfarenheter

Trots allt té&nkbart tillmétesgdende fran uppgiftslémnarnas sida
kunde inte tillhandah8llas allt som stod i den Onskelista &ver
lémpliga handlingar, som uppgjordes under forberedelseskedet.

I allménhet fanns té&mligen fullstindiga byggnadsritningar med be-
skrivningar, program fdr VVS- och elanléggningen samt preliminér
lédneansdkan. P4 sina h&ll fanns dessutom kortfattade redogdrelser
rdrande objektets standard och kondition fére moderniseringen,
slutlig l8neansdkan och i enstaka fall arbetsplaner och kostnads-—
redogdrelser efter moderniseringens genomfdrande. Det blev dar-
fér nddvindigt att genom upprepade besdk med detaljundersdkningar
férsdka skaffa in de uppgifter som felades.

Det som visade sig svdrast att f& fram var det ekonomiska resul-
tatet av moderniseringen. Aven om man kunde prestera kostnads-
redogdrelser var ofta av olika anledningar vésentliga poster ute-
l8mnade dir. Man visste fér det mesta vad t.ex. mdlningen kostat,
likasd VVS-anlédggningen och de elektriska installationerna. Dér-
emot var det sémre bestdllt med Ovriga specifikationer, sérskilt
de som rdérde byggnadsarbeten. Nidgon ging kunde man ge uppgifter
med arbetsldner fér sig och material fér sig, dock inte med pos-—
terna uppdelade pd olika byggnadsdelar eller arbetsetapper.

Finansieringen av moderniseringen var ocksd svardtkomlig for in-—
syn, likasd fdrvaltningskostnaderna och hyressé&ttningen. Detta
berodde i de flesta fallen p& att lénen vid tidpunkten fOr upp-
giftslémnandet &nnu inte hunnit bli klara.

Moderniseringens praktiska genomfdrande med alla sina detaljer
var ibland svart att rekonstruera. Diskussioner med arbetschefer,
som var med under ombyggnadsarbetet, gav mycket olika intryck av
arbetenas bedrivande, hur de organiserats och slutférts och hur
kostnadsuppféljningen skdtts.

De olika uppgifterna, som sd smidningom skaffades fram, har sam-
manstillts och analyserats dels objektvis, dels problemvis.
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Den objektvisa redovisningen &r gjord i kap. 3. Dér ges en Gver-
sikt av de faktiska forhdllandena kring moderniseringsobjekten,
som &r identifierade med sina nummer.

Den problemvisa redovisningen &r gjord i kap. 4-8. Ur de olika
moderniseringsobjekten tas didr fram for diskussion de erfaren-—
heter, som beddmts vdrdefulla fér moderniseringsteknikens ut-
veckling.

Dessutom har arkitekt Ulf Bredberg, Statens institut for byggnads-
forskning, gjort en analys av planldsningarna for -moderniserings-
objekten, sammanst&lld i BILAGA 2.

I redovisningen, som allmint avspeglar hur léngt man hittills
kommit inom moderniseringsprocessens olika grenar, skiljs pd det
som &r resultat frdn inventeringen och det som &r egna och andras
forslag och synpunkter.

M&jligheterna att f& fram alla data kring moderniseringsprocessen
har s8ledes varit begrénsade. Da&r tillfredsstédllande efterkalky-
ler inte kunnat presenteras fanns ingen annan utvidg &n att godta
de uppgifter, som var angivna i léneansdkningarna. Dér uppgifter
i &vrigt fattades kring utgdngsléget och kring moderniseringens
genomfdrande fick egna erfarenheter vara till négon hjélp for att
vid diskussioner med de som medverkat komma fram till vad som
hént. Mot denna bakgrund bdér tillférlitligheten av sérskilt sif-
feruppgifterna ses.

Trots bristerna torde huvudsyftet med forskningen ha uppnétts.
M&let har ju varit att fd fram erfarenheter om moderniserings-
processens villkor. Fortsatt mdlinriktad forskning fér belysa
de frégor, som resultaten av denna forskningsuppgift &nnu inte
kan ge svar pa.



2 DE UNDERSOKTA MODERNISERINGSOBJEKTEN

3.1 Oversiktliga uppgifter

Fdr inventeringen utvaldes 12 st moderniseringsobjekt, varav
3 st fanns i Stockholm, 2 st 1 G3teborg, 1 st i Malmd samt

2 st i vardera Vasterds, Norrkdping och Orebro. De var sdledes
geografiskt spridda &ver Syd- och Mellansverige.

Fast urvalet inte varit stort har omsténdigheterna och slumpen
gjort att de valda objekten &ndd uppvisar en rik provkarta pé
sdvél tekniska som ekonomiska spérsmél.

Moderniseringen har férsiggdtt pd olika sdtt, bland annat bero-
ende pd vilken standard man velat uppnd jémfért med den standard
man utgdtt ifrén.

Moderniseringsitgérderna bensmns p& olika sétt beroende pd &t-
gérdernas omfattning. Efter en viss begreppsférvirring i denna
fréga tycks man numera ha enats om f6ljande benémningar:

Upprustning Avser endast ommdlning, omtapetsering samt
littare renoveringar och reparationer med
utbyte av férslitna delar. Atgérderna syf-
tar till fastighetens underhdll utan négon
egentlig standardhdjning

Forbéttring Avser arbeten, som som syftar till utom be-
hdvliga renoveringar av underhdllskaraktér,
&ven standardhdjning till den l&gsta nivé
som numera kan godtas, &tminstone pad kort

sikt
Begrénsad Avser arbeten, som syftar till utom i dagens
ombyggnad lige Onskvirda renoveringar &ven standard-

hdjning till en nivé, som motsvarar vad som
numera godtas dven pé& léngre sikt

Genomgripande Avser arbeten, som syftar till fdréndringar
ombyggnad till den tekniska kvalitet och standard, som

motsvarar vad som finns i en nybyggnad.

Nérmast visas de olika objekten vart for sig i bild samt i plan
fére och efter moderniseringen med mycket kortfattade kommenta-
rer.

Sedan fdljer en sammanfattning av de faktiska omsté&ndigheterna
kring objekten och de iakttagelser, som gjorts i samband med
moderniseringsprocessen.

n



OBJEKT 1

Allminna data

Byggherre:
Entreprendr:

Entreprenadform:

Utredningar:
Projektering:
GenomfOrande:

Hyresgésterna:

Byggnadsdata

Undergrund:
Grundléggning:

Stommaterial:

Ytskikt utvéndigt:

Gardskaraktir:

G&rdsbeliggning:

12

Kommun genom fastighetskontor
Egen regi

Egen regi med delad entreprenad for VVS-
och el-anléggningen

Egen regi
Konsulttjénster
Begrénsad ombyggnad

Evakuering fére byggstart, obetydlig &ter-
flyttning

Berg

Direkt pd berg

Bérande viggar av tegel. Bjadlklag dver
k&llare betong mellan jérnbalkar, bjalklag
i dvrigt trad

Fasader puts. Yttertaksbeldggning i plét
Sluten

Asfalt
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