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SKANSKA

Forord

Rapporten beskriver ett utvecklingsarbete inom Skanska Sverige med syftet att
utvarderatidigare projekt och genom detta skapa kunskap for framtida utveckling av
billigare hyreslégenheter.

Ett stort tack till SBUF. Det &r larorikt och vardefullt att kunna skarskada utfallet av
tidigare projekt och léraav dessa

Ansvarig for projektet har varit Rikard Espling
Projektledare har varit Adina Jagbeck

I referensgruppen har ingatt:
Darko Brajkovic, M
Jonas Graslund, Skanska Fastigheter
Per-Ola Jonsson, Skanska Sverige AB
Bo Lindholm, NVS
Kjosti Tuutti, Skanska AB
Mats Wéppling, NCC

Arbetet bygger pa en rad delutredningar som sammanfattas i foreliggande rapport.

Delutredningarna ar:

Dr. Susanne de Laval, 2004. Utvardering av Kv. Kopparlunden 1, bostadsmiljon.

Dr. Susanne de Lava, 2004. Utvardering av Kv. Kopparlunden 1, 1&genheter.
Lennart Andersson, 2004. Energiberakning Kv. Kopparlunden 1.

Kenneth Weber, 2004. Utvéardering varmedtervinning Kv. Kopparlunden 1.
Christian Simmons, 2004. Utvéardering ljud och akustik Kv. Kopparlunden 1.
Lars Eric Muth, Per Olstedt, 2005. Nyproduktion av bostéder upplétna med
hyresrétt — En studie kring ekonomiska stéllningstaganden infor byggande.

Ett stort tack till alla medverkande!
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SKANSKA

SAMMANFATTNING

BILLIGARE HYRESLAGENHETER - SBUF - PROJEKTNUMMER 11409

Skanska Sverige utvecklade under fastighetskrisen i borjan av 1990-tal et ett bostads-
koncept for flerfamiljshus med |&g produktionskostnad, S93. Utvecklingen under 90-
talet forskots till produktion av bostadsrétter i attraktiva omréden med den foljden att
billiga koncept anvandes i mycket liten skala. Idag & den politiska situationen ater
forandrad. En 6kad efterfraga av billiga hyresbostéder betonas med bl.a. statliga
initiativ via Boverkets Byggkostnadsforum. | denna studie gar vi tillbakartill ett
exempel paett projekt fran 1993-94 uppfort med billigt byggande som mal och
skérskadar det. Genomgangen visar att:

Boendekvalitén ar godtagbar enligt normer och betraktas av hyresgasterna som
tillfredsstallande med hénsyn till boendekostnaderna.

o Ljudnivan haller klass C. Hyresgasterna & nojda enligt enkat 1994
och intervjuer 2004. Forvaltaren far mycket fa klagomal pa stérningar.

Forvaltningskostnader na ar laga, ca 250 kr/m2.

o Energiforbrukningen for uppvarmning, varmvatten och fastighetsel (exkl.
hyresgasternas elforbrukning i lagenheterna) ar projekterad till 105
kWh/m2 . Det uppfyller aen dagens krav (2005).

o Tyvarr utnyttjar inte forvaltaren den installerade utrustningen for
varmedtervinning varfor varmeférbrukningen i verkligheten &r drygt 60
kWh/m2 hogre an projekterat.

Produktionskostnaden ar 13g - sa kan bygga aven idag om vi vill.

o Produktionskostnaden inkl arvode och moms, uppraknat med faktorpris-
index till 2004 &r drygt 11000/m2. Boverkets erfarenhetsvarden fran forsok
med kostnadssankning for bostadshus ligger pa 10500-16400.

o Branschen kan alltsa bygga pa den kostnadsnivan om det & det malet som
gdller. Huvuddelen av 6verkostnaderna under 90-talets andra del ligger
utanfor indexupprakning av 90-talets kostnader och forklaras av att man
haft andramal &n billigaste produkt och kundgrupper med betal ningsfor-
méga (baserat pa 5junkande ranteniva).

For nyproduktion ar det intressant att stalla investering mot driftskostnad. En
modell for en sadan berakning foreslas.

o Modellen bygger paatt andring av kostnader for drift och forvaltning
(besparing) jdmfors med den extra kapitalkostnad som motsvarande inves-
tering skulle innebéra.

o Som exempel kan man fér Kopparlunden rékna fram att "passivhus" skulle
halonat sig liksom atgarder for att minska fastighetens elforbrukning och
hogre kvalité pa lagenheternas tvéattmaskiner. En dyrare och darmed mer
driftsdker hiss skulle déremot ha varit uppskattad men kanske inte [6nsam.
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Bakgrund

Skanskai Sverige utvecklade under fastighetskrisen i borjan av 1990-talet ett bostads-
koncept for flerfamiljshus med extremt |13g produktionskostnad. Projektet kallades
S93. Tidigare har &ven andra projekt med fokus pa |aga produktionskostnader genom-
fortsi intern regi inom Skanska.

Till f6ljd av den forandrade marknadssituationen anvandes dessa billiga koncept i liten
skala. Utvecklingen forskaéts till produktion av bostadsrétter i attraktiva omraden med
ett helt annat prislage och darmed ocksa betydligt hogre produktionskostnader.
Skanska utvecklade ocksa under senare hélften av 1990 talet ett produktionssystem
kallat " stal- och betonghuset” med en hog industrialiseringsgrad. Det senare konceptet
har dock oftast anvants pa den mer exklusiva marknaden eftersom flexibilitet och
individualitet samt manga tekniska egenskaper forbéttrades avsevart.

Den politiska situationen har under det senaste aret ater forandrats mot en ckad efter-
fraga pa billiga hyresbostader. Detta aktualiserar fragestallningen om vilka méjligheter
som finns att uppna |aga produktionskostnader.

| denna studie gar vi tillbakatill ett exempel pa billigt byggande och skérskadar det.
Vi gtédller foljande fragor?

1. Vilket prestanda har huset i form av t.ex. ljud, luft och komfort? Hur upplever
de som bor i sa kallade billiga bostader fran 90 talets borjan sin boende-
kvalitet?

2. Vidinvesteringstillfallet har produktionskostnaderna ofta beaktats men inte
alltid har relevanta livscykelkostnadskalkyler anvénts for att optimera kostna-
derna under hela husets livdangd. Hur lite kostar de billiga |6sningarna? Hur
mycket kostar det billiga huset i drift?

SBUF 11409 RAPPORT - BILLIGARE HYRESLAGENHETER
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Projektarbetet

Projektets organisation

Projektledare: Rikard Espling, Skanska Teknik

Huvudutredare: Adina Jagbeck

Delutredningarna &

- Dr. Susanne de Laval, 2004. Utvardering av Kv. Kopparlunden 1, bostadsmiljon.
Dr. Susanne de Lava, 2004. Utvérdering av Kv. Kopparlunden 1, 1&genheter.
Lennart Andersson, 2004. Energiberékning Kv. Kopparlunden 1.

Kenneth Weber, 2004. Utvéardering varmedtervinning Kv. Kopparlunden 1.
Christian Simmons, 2004. Utvérdering ljud och akustik Kv. Kopparlunden 1.
Lars Eric Muth, Per Olstedt, 2005. Nyproduktion av bostéder upplétna med
hyresrétt — En studie kring ekonomiska stéllningstaganden infor byggande.

Referensgrupp

Bo Lidholm - NVSAB

Darko Brakovic - MM AB

Jonas Graslund - Skanska fastigheter

Kyosti Tuutti - Skanska AB

Mats Wappling - NCC AB (inbjuden men deltog g))

Arbetsmetod

Huvudsyftet med projektets forsta del, som pagick under hela 2004, var att utreda hur
90-talets hilliga bostader star sig tio & senare ur brukarna och forvaltarnas synpunkt.
Arbetet har varit centrerat kring ett speciellt objekt - Kopparlunden 1i Vésterds som
byggdes av Skanska 1994 och har férvaltats av Mimerbygg under hela tiden.

Objektet har undersokts ur en mangd aspekter - boendemiljo, lagenheternas funktioner
och anvandbarhet, ljudisolering, energiforbrukning, driftekonomi mm. Dér det varit
mojligt har data fran 1994 jamforts med motsvarande 2004. Utifran det undersokta
exemplet har projektledarna och delrapportgruppen fort resonemang om generella
aspekter pa loftgangshus, prefabricering, varmedtervinning mm. Vi har &ven gjort
jamforel ser med breda bostadsundersokningar och studerat statistik over
byggkostnader, férbrukning och forvaltning. érankringen i ett verkligt fall som har gatt
att studera ingdende har gett projektet en ovarderlig verklighetspragel. Nér det galler
energiférbrukning och &tervinning fick det rent av prégel av detektivarbete.

| projektets andra del var syftet att lokalisera vilka mojligheter till ytterligare sdnkning
av boendekostnaderna som kan finnas. Analysen &r uppdelad i tre delar: hyresmarkna-
dens aktorer, produktionskostnader och driftskostnader. Slutligen diskuteras mojlighe-
ten att "byta’ ut investeringar mot I&gre driftskostnader.
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BOENDEKVALITET | KOPPARLUNDEN

Arbetsmetod

Vid inflyttningen 1994 genomfordes en boendeenkét vilken besvarades av 54 av de 68
hyresgasterna. Inom projektet genomfordes 2004
§ ensk. Gétur i omrédet med en grupp hyresgaster, fastighetsskotaren och repre-
sentant for stadsbyggnadskontoret
§ separata genomgangar av 4 légenheter i samarbete med hyresgésterna
§ en separat genomgang av de tekniska utrymmena med fastighetsskotaren

Dessa studier jamfors med breda bostadsundersokningar av hyresldgenheter i allméan-
het och loftgangshus i synnerhet.

Lagenheterna

Hyresgasternas asikter 1994 enligt enkat vid inflyttningen 1994

Internrapport 1 Skanska (1994). Hyresgastenkat fran inflyttningen i Kv. Kopparlunden 1,
Bostadsmiljon.

Overlag & manga mycket néjda med mycket i sin nya bostad. Mest nojd & man med
l&genheterna och mindre med den gemensamma miljon.

Ljudkomforten beddms som sémre an t.ex. luft och ljus. Inom I&genheten & man mest
ndjd med planl ésningen och minst med ytskikten (linoleum och glasfibervav) och
skapinredningen. Av rummen & man minst néjd med hallen. Se Figur 1 sid. 8. Det
man helst skulle 6nska om fick laggatill nagot & balkong. Langt efter det kommer
diskmaskin, badkar, persienner, ytskikt. Balkong skulle manga 6nska &en om det
kostade pengar. SeFigur 2 sid. 9.

SBUF 11409 RAPPORT - BILLIGARE HYRESLAGENHETER
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Figur 1 Vad tycker hyresgasterna 1994 om Kopparlunden 1? Resultat av hyresgastenkat efter
inflyttning1994. 54 hyresgaster (av 63 tillfragade) svarade och klassade olika aspekter av

Kopparlunden 1.
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Vad vill du &ndra? .
B Onskar om gratis O Villig att betala

1,2,3p 0 20 40 60 80 100

Stérre sovrum
Storre allrum

Balkong
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Allergisakert
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Inget |

Figur 2 Vad vill hyresgasterna 1994 éndra i Kopparlunden 1? Resultat av hyresgéastenkat efter
inflyttning1994. 54 hyresgaster (av 63 tillfrdgade) valde och graderade alternativ.
" Annat” gav utrymme till fritext.

Hyresgéasternas asikter 2004
Delrapport 1:  Suzanne de Laval, 2004. Lagenheter i Kopparlunden.

Utvarderingen genomfordes i mars 2004 vid négra olikatillfallen. De olika lagenhets-
innehavarna kontaktades och tidpunkt bokades for besok och intervju i deras respek-
tive |agenhet. Vid valet av deltagare forsokte vi fa med si manga lagenhetstyper som
mojligt. De typer som & representerade i utvarderingen &r: 2 rok 42 kvm, 2 rok 50
kvm och 3 rok 59 kvm (2 st). De allra minsta lagenheterna 1 rokv 33 kvm och 1 rok 36
kvm finns inte representerade i undersokningen, da samtliga boende i sa sma lagen-
heter tackade nej till att delta.

Sammanfattning av synpunkter pa de fyra lagenheter na:

Samtliga lagenheter & forhallandevis smd, och darmed har de I&g hyra, vilket de inter-
vjuade lagenhetsinnehavarna uppskattade. Samtidigt var det tydligt att dennatyp av
lagenheter med Gppen planldsning och mycket sma sovrum passade bast for ensam-
stéende. Den lillafamilj, patre personer som bodde i en av de stérre légenheterna,
hade uppenbara problem att fa plats. De s3g denna lagenhet som en bostad pa vagen
mot nagot som passade dem béttre. De flyttbara garderoberna var inte l&tta att placerai
rum som var sma redan fran borjan.

| ett par av lagenheterna har sangstorleken och rummets storlek inte fungerat tillsam-
mans och de boende har da valt att egensinnigt |ata sangen fylla rummet. Sovrum mot

SBUF 11409 RAPPORT - BILLIGARE HYRESLAGENHETER
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loftgangen férekommer i manga lagenheter. De som har manga som passerar utanfor
fonstret har persiennen neddragen for jamnan.

L &genheternas olika placering vid loftgangarna ger valdigt olika trivsamhet for de
boende. En av l&genheterna ligger pa slutet av en loftgang och har sovrumsfonstret
utanfor loftgangen. Dessutom har den boende en egen uteplats i loftgangens ande, dér
loftgangen utvidgas. Denna lagenhetsinnehavare har bott atskilliga ar i lagenheten och
trivs utmérkt. De flesta 6vriga lagenheter saknar alla dessa férdelar och har ocksa en
storre omséttning av hyresgéster.

Varje lagenhet har en kombinerad tvattmaskin och tumlare i badrummet och
omradet saknar tvéttstuga. Detta uppskattade de boende. Det forhadlandevis lilla
koket fungerade hyggligt for de ensamstaende, men upplevdes otillrackligt av
familjen. Nagra av de ensamstéende anvande bade koksskadp och garderober for
forvaring av litet av varje, nagot som inte fungerade for familjen.

Entréns fyra krokar i stéllet for kapphyllafick en hel del kritik. Man kom rakt in i
l&genheten och det fanns inte ens plats for en dérrmatta, &hnu mindre plats for
nagra omgangar skor.

Lyhordhet var nagot som flera klagade pa, lyhort mot grannarna och lyhort inom
l&genheten. V&ggen mellan sovrum/sovrum och sovrum/vardagsrum &r inte tét i
overkanten och pa kvalen kan man se ljuset fran intilliggande rum i takspringan.
Klimatet kommenterades av en lagenhetsinnehavare da hon fick fragan varfor hon
hade en stor takflakt. PA sommaren blir det 28-29 grader varmt i 1&genheten.

De utanpaliggande ledningarna kommenterades, sarskilt det faktum att det blev
ganska mycket ledningar kvar efter forra hyresgasten, da taklampor fick anslutas
till uttag i vaggen.

Jamforelse: Bred bostadsutvardering 1996

Referens 1:  Ulla Westerberg och Jan Eriksson, 1998. En studie av anvandning och vérdering av nya
lagenheter. 4 Delar. KTH Byggd milj6.

Rapporterna undersoker utformningen av lagenheter byggda 1991 och 1994, dvs. fore
och efter att BBR 1994, som | &ttade upp kraven pa bostadsutformning, inférdes. Drygt
1000 Igh ingdr i undersokningen. Rapportern jamfor en utvardering enligt den s.k.
expertmetoden med de boendes vérderingar. Expertmetoden & framtagen av Karin
Lidmar pa uppdrag av Bostadssyrelsen. Metoden utvecklades vidare av Eva
Bjorklund.
Referens 2: Bjorkiund, Eva och Karin Lidmar, 1991. Bostads- och miljokvalitet i nybyggda flerbostadsomraden.
BFR R3:1991.

Expertmetoden vérderar bostader (g bostadsomraden) utifran fem aspekter:
Grundlaggande anvandbarhet - métt, moblerbarhet, utrustning

Mangsidighet, valfrihet - dternativa anvandningar, foranderbarhet

Tillganglighet

Karaktar - luftighet, genomsikt, rumsutformning, dagsljusbelysning, utblickar mm
Y tekonomi - i férhadlande till "normalarea’

wn W W W W
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Westerberg och Erikssons undersokning visar att de boendei stor utstréckning
uppskattar samma varden som experterna. Dock & den vikt som olika faktorer ges
annorlunda.

Slutsatserna av de boendes véarderingar & ganska tydliga:

Aspekt Rekommendation Kommentar
Vardagsrum  Storlek ca 20 m2 Storre varderas inte.
Bredd 3,5-39m
Kok Storlek ca 13 m2 Stdrre varderas hogt!
Matplats 6 platser OK Storre varderas inte
Banklangd ju mer dess béttre
Sovrum Storlek > 0,7 av vardagsrum Stdrre varderas hogt!
Bredd >3,0m Galler alla sovrum.
Ingang via vardagsrum &r OK via kok mindre bra.
Badrum Storre lika bra som fler. Badrummen anses vara bra.
Entré Storlek 6-10m2 Moblerbarhet varderas!
Foérvaring Ju mer dess béttre.
Uteplats Storlek Ju storre dess battre.
Lage Nara entré ar bast.
Ovrigt Bursprak, hornfonster, snedtak, sneda vinklar - uppskattas som personliga.
Figur 3 Rekommendationer for utformning av lagenheter. Baserat pa Internrapport 1
Skanska (1994). Hyresgastenkat fran inflyttningen i Kv. Kopparlunden 1,
Bostadsmiljon.

Slutsats angaende lagenheterna i Kopparlunden

Lagenheternai Kopparlunden & sma. Kraven maste anpassas i huvudsak till 1-2
personhushall. De storre |agenheterna ska &ven passa 1-2 vuxna + 1-2 barn.

Beddmning Forslag i forhallande till Kopparlunden
Entré: Trang men leder inte till stora Battre utrymme for kapphylla och uteskor
klagomal
Hygienrum: Beddms som bra Ingen &ndring
Kok: Beddms som bra. Saknar plats fér Stora kok med mycket skap uppskattas. Ingen

modern utrustning som mikrovagsugn  storre andring.

mm.
Vardagsrum: Inga klagomal Ingen andring
Sovrum: De flesta saknar utrymme for Storre sovrum.

dubbelsang. Sovrum mot loftgdng bor undvikas.

Vetter mot loftgang - insynen ar
mycket besvarande.

Uteplats/ Endast ca hélften av lagenheterna har  Uteplats bor finnas. Ju storre dess béttre.
Balkong: uteplats. Uteplats ar ett starkt
onskemal.
Forrad: Tillrackligt stora, nara men for kallt. Forrad pa trapplanet uppskattas.
Tvatt: Kombimaskin i badrummen. OK enligt Gemensam tvéttstuga ett alternativ?

hyresgaster. Mycket underhall pa
maskinerna enligt férvaltaren.
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El och tele Utanpaliggande, OK Utanpaliggande men snyggare.
Ventilation Fonsterventiler OK Bra system, lagre hastighet pa luften.
Mekanisk franluft Genomluftbara lagenheter bra.
Varmt p4 sommaren
Varme Bra radiatorvarme Bra system.
Bra markisolering i bottenvaning
Kall vidgg mot portik
Ljud Lite kommentarer, inga klagomal. Anpassa till dagens krav (ljudklass C).
Figur 4 Sammanstallning av hyresgasternas synpunkter pa lagenheternai Kopparlunden
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Ljudkvalitet i Kopparlunden

Hyresgasternas asikter om ljud

Hyresgasternas asikt om ljudkomforten 1994 &r: 19 st Mycket bra, 31 bra, 9 mindre
bra. De hyresgaster som deltog i undersokningen 2004 hade inga klagomal pa
ljudstorningar, vare sig fran grannar eller fran trafik.

Vid Géturen i mars 2004 framkom inga spontana klagomal pa ljudstorningar. Pa direkt
fraga svarade hyresgésterna att det kan hénda att de hor nagot fran grannar, t.ex.
barnspring eller hundtassar, men det &r inte storande. Fastighetsskotaren uppger att
han inte far klagomal pa stérande grannar vilket brukar bli féljden av dalig
[judisolering.

Ljudutredning 2004

Delrapport 2 Christian Smmons 2004. Skanska Teknik: kv. Kopparlunden Vasteras - Bedomning av
ljudklassi hus med prefabstomme.

| projektplanen anges foljande aspekter
§ Maétning av démpning mellan rum
§ Maétning av dampning mellan lagenheter
§ De boendes synpunkter
§ Lagenheternas moblering (inverkan pa de akustiska egenskaperna).

Under projektets gang valde vi att revidera ansatsen nagot. De bada hyresgéast-
undersokningarna 1994 och 2004 antydde att ljudstorningar inte utgdr nagot storre
problem i Kopparlunden. En regelrétt ljudmétning skulle ta flera timmar och stéra
hyresgasterna samtidigt som det inte skulle ledatill att nagra atgarder vidtogs. Husen
& ju projekterade efter de ljudkrav och de trafikméngder som gallde da de uppfordes. |
stéllet valde vi att bedoma ljudkvalitén utifran bestk pa plats och projekteringshand-
lingarna. Inga métningar utfordes alltsa.

Undersokningen innefattade:
Bestk paplats
o 2lgh
0 Fl&ktrum
o El-centrd
o Samtal med 2 hyresgéster och fastighetsskétare
Berdkning
o Luftljud (2 Igh)
o Stegljud (2 Igh)
o Trafikljud utomhus

Resultatet &r att huset uppfyller 1994 &rs krav utan stérre marginal.

Idag & kraven hogre. Huset uppfyller inte helt kravniva C 2004. Med hansyn till
l&genhetsstorlekar, konstruktionssystem och spannvidder samt dagens trafik och
ljudkrav kan man stélla upp foljande réd for att uppna C-niva:

Tjockare bjalklag (22 cm)
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Tjockare Igh végg (20 cm)

Béttre stegljudsmatta, aldringsbestandig

Tjockare yttre fonsterglas mot gata (6 mm floatglas)
Béttre kvalitet och montering av téatningslist i fonster
Béttre ytterdorr (40 dB)

Absorbenter i portik

Slutsatser om akustik
Ljudkomforten &r projekterat pa den undre gransen av det tillatna.

De boende upplever inte att ljud frén grannar ar sérskilt stérande. Daremot kan
trafikljudet vara stérande med Oppet fonster, utryckningsfordon &r stérande &ven med
sténgt fonster. Det centrala léget gor dock trafikljudet acceptabelt.

Akustiken utgor inte nagot storre konstruktionstekniskt problem i loftgangshus &n i
byggnader med slutna trapphus, snarare tvartom.

Huset och bostadsmiljon

Hyresgéasternas asikter 1994

Internrapport 1 Skanska (1994). Hyresgastenkét fran inflyttningen i Kv. Kopparlunden 1,
Bostadsmiljon.

1994 ars hyresgaster & mindre ndjda med den gemensamma miljon. Minst néjd &r
man med trapphusen och loftgangarna. Den nymodiga |6sningen med gemensamma
postlador i entréportiken & inte helt populér. Daremot far systemet med egen tvétt-
maskin i stéllet for gemensam tvéttstuga nastan enhdlligt stéd. Se Figur 1 sid 8. Defria
enkétsvaren hér &r delvis préglade av att det fortfarande & byggmiljo med olika
storningar.

Hyresgéasternas asikter 2004
Delrapport 3  Suzanne de Laval, 2004. Gatur i Vasteras.

Utvérderingen genomfordes pa kvallen den 31 mars och su boende deltog, tre kvinnor
och fyraman. | Gaturen deltog ocksa kvartersvérden fran Mimer och chefsarkitekten
pa Stadsbyggnadskontoret samt en representant fran Skanska. Ansvarig for Gaturen
var Suzanne de Laval, Wikforss AB.

Som utvéarderingsmetod tillampades metoden " gatur” . (Pa engelska kallas metoden
Walk-through evaluation.) Deltagarna gar en utstakad rutt, stannar pai forhand utval-
da stéllen och skriver ner sinaiakttagelser. | direkt anslutning till promenaden samlas
man sedan och gér igenom vad var och en har skrivit.

Sammanfattning av deltagar nas synpunkter:
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Deltagarna uttryckte vid fleratillféllen att de trivsi omradet, men de var ganska kri-
tiska nér de borjade berétta om sina boendeerfarenheter i Kopparlunden.

Husens utseende fick en del kommentarer, vissa tyckte att de &r stiliga, andra att de ser
trékiga ut. En deltagare tyckte att husen passar daligt in i omgivningen, sadaligt att
han anvander det som végvisning for sina gaster. ” Jag bor i huset som inte passar in.”

Anonymiteten och svarigheten att hitta ratt adress kritiserades. Det finns inga adress-
tavlor och ingatydliga numreringar. Dessutom kanns det som om man gar for néra den
privata sfaren nér man gar 6ver garden. Annars ar garden uppskattad, med trad och

grasytor.

L oftgangarnas och trapphusens utformning och funktion fick atskillig kritik av bade de
boende och kvartersvarden. Framfor allt & de problematiska vintertid.

Losningen av posthanteringen med brevlador i portalen fick forédande kritik av delta-
garna. Brevladorna har ett utsatt |age och vandaliseras ofta. Portalen &r ett blasha och
manga slanger reklamen redan i portalen, sedan flyger den runt i omradet.

Parkeringen medférde ocksa manga kommentarer. Framfor allt anser man att det & for
fa gastparkeringar.

Slutsats angaende bostadsmiljon

Beddmning Forslag i forhallande till Kopparlunden
Trapphus Svart att hitta. Oppet for Synlig entré. Last trapphus.
utomstaende.
Trappa Ljus men kall och sné/is pa Battre vaderskydd behovs
vintern.
Hiss Regnvatten slar ut Vaderskydd for hiss behdvs

hisselektroniken regelbundet

Hissmaskinsrum

Under mark. Vatten lacker in

Béttre 10sning behévs

Loftgang OK for att vara loftgang. Arkitektur studera ytterligare
Gard OK, lite torftigt.

Soprum OK

Post Felplacerad, vandaliseras Mer skyddad placering

Cykelparkering

For fa platser

Battre utrymme

Bilparkering For fa platser Fler platser?

Flaktrum OK. Ljudisolerat pa ratt satt Ingen &ndring

El-central OK. Ljudisolerat pa ratt satt Ingen &ndring

Figur 5 Sammanstallning av hyresgasternas slutsatser angaende bostadsmiljon

Jamforelse: 1971 ars boendeutvardering av loftgangshus

Referens3  Andersson, Lillemor, Lindén, N. Anders, Engstrom, Paul, 1971. Attityder till
loftgangshus. Rapport. Byggforskningen; 1971:42 .

1971 ars undersokning om attityder till loftgangshus bestod av en intervju till 968
lagenheter (varav 195 pensionarsldgenheter) i olika loftgangshus och 1158 lagenheter i
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lamellhus (s.k. Lamellhushdll...). Bortfallet var sa lagt som 7,9%! (Rapporten &r gjort
pa uppdrag av Svenska bostader och Hyreshus i Stockholm. Anledningen &r att man
under 60-talet hade introducerat loftgangshus.). Jamforelsen omfattar manga aspekter
och & mycket intressant.

Fordelar med loftgang Oppenhet och frihet.

Nackdelar med loftgang Insyn
Morkt innanfor
Drag, kyla, grus och smuts.

Grannkontakter Lika manga i loftgdngs- som i lamelhus

Barn och ungdomar i allménna  Lika stérda/ ostorda av - 60%

utrymmen

Ljud frén allmé&nna utrymmen Nagot mer storda i lamellhusen.

Insyn Fler stérda av insyn i loftgdngshus - ca 50% mot 20% i lamellhus.
(Fragan gallde kok vilka var mot loftgang)

Accepteras Bad mot loftgang (91%)

Kok mot loftgang (93,5%)

Sovrum mot loftgang (3%)

Vardagsrum mot loftgang (3,8%)
Loftgdng med integrerad balkong (6,1% )]
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Generdll betygsittning  Bada grupperna lika ndjda med légenheten.

Nojda totalt
60,0% % 
50,0% 1 - ]
40,0%- —_
30,0%1 ——
20,0%
10,0%-

0,0% Lamell
! Loftgang
4
1 samst, 5 béast 5
L age pa loftgangen De som har lagenhet 1angst fran trapphuset & mer
nojda.
Nojda med loftgang
80,0%

passerat 1
passerat 2
passerat 3
passerat 4

Betyg: 1
samst, 5 bast

N
passerat 0

Figur 6 Attityder till loftgang. Kélla: Andersson, Lillemor, Lindén, N. Anders, Engstrém,
Paul, 1971. Attityder till loftgangshus. Rapport.
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PRODUKTIONSKOSTNAD | KOPPARLUNDEN
Produktionskostnaderna 1994
Produktionskostnaden for Kopparlunden 1994 var 8882 kr ink moms/m2 BOA
(Kostnaden anges inklusive moms for att kunna jamforas med statistik frén Boverkets
Byggkostnadsforum.)
Kopparlunden 1 kr/m2 BOA ink moms, drift och arvode
Produktionskostnad 1994 [Totalt Byggnad Entreprenad
Markarbeten 1 303 15% 18% 0,19
Bygg 1 659 19% 23% 0,24
Hiss 533 6% 7% 0,08
El 790) 9% 11% 0,11
Vent 553 8882 6% 7167 8%| 6891 0,08
VS 1 580) 18%|  81%|  22%|  78%| 0,23
VET 474 5% 7% 0,07
Proj 276 3% 4%
Tomt 742, 8%
Anslutning 214 2% 1715 1991
Byggherrekostn 495 6%0 19% 22%)
Rénta 264 3%

Figur 7 Kostnader for produktionen 1994.
I nternrapport 2 Skanskas 3T sammanstélining for Kopparlunden 1994.

Kopparlunden kostnader 1994
Tot 8882 kr/m2

VS
18%

El
9%

Hiss
6%

Maln
5%
Proj
3%

Rénta
3%

Markarbeten
15%

19%

Tomt
8%

Anslutning

Byggherrekostn
6%

Figur 8 Diagram baserat pa Figur 7
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Produktionskostnad for ett "uppgraderat” Kopparlunden till dagens krav

1. Den ursprungliga planl&sningen justeras for att astadkomma:

storre sovrum (6kar BOA, betalas 6ver hyran)

béttre placering av hiss och trappa (6kar investeringen i gemensamma ytor)
trappa och hiss upp till flaktrum (Okar investeringen i gemensamma ytor)
béttre placering av vvs-avstangning (béttre |6sning, ev ingen kostnad)

2. Den ursprungllga konstruktionen justeras med hansyn till ljud:

Béttre ljudklass pa lagenhetsdorrar och fonster mot gatan (6kad
investering)
Tjockare bjalklag (6kad investering)
Béttre ljuddampning i portik (Okad investering)

Kopparlunden 1
Produktionskostnad 1994
uppgraderad enligt dagens krav

kr/m2 BOA ink moms, drift och arvode

foréndring Totalt Byggnad Entreprenad

Markarbeten 1303 14% 17% 0,18

Bygg 20% 1910 21% 26% 0,27

Hiss 10% 573 6% 8% 0,08

El 790 9% 11% 0,11

Vent 553 | 9195 | 6% | 7480 7% | 7183 0,08

VS 1580 17% 81% 21% | 78% 0,22

Maln 474 5% | 6% 0,07

Proj 10% 297 3% 4%

Tomt 742 8%

Anslutning 214 2%

Byggherrekostn 495 5% 1715 2012
- | 1% 22%

Ranta 264 3%

Dif mot ursprung 313 313 292

Figur 9

Kostnader for produktionen 1994 enl Figur 7 uppgraderad med uppskattad

kostnadsokning pga 2004 ars krav.
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LIVSCYKELKOSTNADER

Intervju 1: med fastighetsskotaren, energiberakning, erfarenhetsdata pa vatten och energiforbrukning
samt bokféringsdata fran forvaltaren Mimerbygg.

Energiférbrukning

Arbetsmetod

En teoretisk energiberakning gjordes utifran projekteringshandlingarna. Véardena jam-
fordes med den verkliga forbrukningen enligt fastighetsforvaltaren, vilken var hogre.
Vattenforbrukningen &r inte anmérkningsvérd hog vilket antydde att det var energi-
kostnaden for uppvarmningen av vattnet och inte méngden uppvarmt vatten som var
orsaken. Dé&rfor gjordes en métning av varmepumpens funktion.

Energisystem i Kopparlunden
Forutséttningar:
- Huset & kopplat till fjarrvérme.

Uppvarmnings sker via vattenradiatorer.
Y ttervaggarna bestar av prefabricerade sandwichelement. Bottenbjal klaget ar
ett isolerat platta pa mark.
Varmvatten produceras med hjap av varmepump kopplad till franluften i kom-
bination med fjarrvarme. Varmvatten anvands i huvudsak inom l&genheterna
samt i mindre utrackning for fastighetsstadning.
Kalvatten anvands i huvudsak inom l&genheterna samt i mindre utrackning for
fastighetsstadning.
El levereras dels till fastigheten och dels till hyresgasternas métare. Fastighe-
tens métare forsorjer ytterbelysning, hissar och fléktar. Hyresgasternas egna
maétare forsorjer lagenheternas forbrukning.

Teoretisk berakning
Delrapport 4 Lennart Andersson, Skanska Teknik 2004. Kopparlunden, Vaster8s, Energiberakning

Forutséttningar

Byggnaderna varms upp med fjarrvarme. Tappvarmvatten produceras
med en gemensam franluftsvarmepump av IV P:s fabrikat, typbeteckning
FVP-C, storlek 3043.

Uppgifter om lagenhetsstorlekar mm har hamtats fran arkitektens
relationsritningar. Ventilationsluftméngder har hamtats fran
[uftbehandlingsentreprentrens relationsritningar.

Anvant program: Enorm 1000, Version 1.10

Uppvarmd area: 3358 m2
Antal 1&genheter: 68
Rumstemperatur 22°C
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Simulerat: Energislag

Figur 10

Simulerat: Férbrukare

Verklig férbrukning
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O El for hushall och fastighet

El for fastighet (belysning, pumpar, fléktar)

E Transmission, ventilation, varmvatten inkl
distridutionsférluster

O Kopt El

[ Kopt Fjarrvérme

BIKopt Energi

K Besparing genom varmepump

Teoretisk berakning av energidtgangen i Kopparlunden 1. Det totala energibehovet

beréknastill 169 kwWwh/m2. 134 kWh/m2 beraknas forbrukas fér varme och varmvatten
medan besparingen av varmvatten via luftvarmepumpen beraknastill 55 kWh/mz2.

Behovet av kopt fjarrvarme beréknastill 79 kWh/m2.

Verklig forbrukning

Internrapport 3 Energifor brukning 2002-2003 Kopparlunden, Uwe Metzger, Mimerbygg

Fastighetsforvaltaren, Mimerbygg har |&amnat forbrukningssiffror for 2002 Och 2003. |
siffrornaingdr € hushallens elforbrukning.

Beraknat Verklig, Snitt | Kommentar
2002, 2003
Fjarrvarme 79 kWh/m2 142 kWh/m2 Dif 63 kWh/m2 = 80%
(varme och varmvatten)
Fastighetsel 26 KWh/m2 30 kWh/m2 Rimligt

(Flaktar, pumpar,
varmepump, allmén
belysning)

exkl belysning i

allménna utrymmen

Figur 11
och 2003.

Energiforbrukning i Kopparlunden 1. Jamforelse av kalkyl mot forbrukningen 2002

En fordjupad utredning av vérme- och varmvattenforbrukningen har kravts. Beror

differensen pa att:

1. mer vatten an berdknat varms upp?
2. varmvattnet varms mindre effektivt an kalkylerat, dvs. fungerar varmepumpen

som kalkylerat?
3. mer varme an kalkylerat forbrukas?
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Forbrukas det mycket vatten?
Internrapport 4: Vattenforbrukning Kopparlunden Hans Eriksson, Mimmerbygg

Vattnet méts totalt for fastigheten och inkluderar alltsa sava hyresgésternas
forbrukning som fastighetsstadning, vattning av tradgard mm.

Ar Matare A Matare B Tot Kopparlunden 1 per Igh per m2 BOA
Grunddata 68 Igh 3 305 m2
m3 m3 m3 m3 m3
2000 2751 2834 5585 82 1,69
2002 2640 2716 5 356 79 1,62
2003 2890 2987 5877 86 1,78
Snitt 5 606 82 1,70

Figur 12 Vattenforbrukning 2000-2003 i Kopparlunden 1.

Den vattenforbrukning som finns antagen i kalkylen &r:

VATTENFORBRUKNING liter per
Kalla Anm pers/Igh person*dygn Ref
Flerfam Smahus

Kopparlunden 1,33 169 Baserat pa antalet boende 1994
Motiva 2004 155 145  hitp://www.motiva.fi/sv/konsumenterna/boende/energiforbrukn

ingihemmet/vattenforbrukning.html
SABO 80 talet 230 170 http://www.boverket.se/novoffilelib/nedladdn/tappvatten.pdf
Energi- 2004 alt "lagt” endast 55 www.stem.se/WEB/STEMFe01.nsf/V_Media00/AA58D5654E
myndigheten 2004 alt "hogt” varm- 110 F79416C1256E0500434CDD/s$file/Slutrapport.pdf
Kopparlunden - rdknedvning Vvatten 80-90 3100 m3/r totalt

Figur 13 Jamforelse av vattenforbrukning i Kopparlunden och andral&genheter. 1994 bodde det
ca 1,33 personer/ |agenhet i Kopparlunden. Forbrukningssiffrorna ar fran 2000-2003.
Vattenforbrukning ar rimlig. | energikalkylen antas en relativt hdg for brukning av
varmvatten, vilket &r rimlig med tanke pa den totala forbrukningen av vatten.

Det & svart att f& fram vattenforbrukningsstatistik, t.o.m. Boverket' och Energi-
myndigheten® h&ller sig med enstaka fallstudier som riktlinje. Ingenting tyder dock p&
att vattenforbrukningen i Kopparlunden &r exceptionellt hog, snarare tvértom.

Slutsats: Vattenforbrukningssiffrorna for Kopparlunden 1 forefaller vararimliga. Den
kalkylerade forbrukningen av varmvatten ligger snarare hogt och forklarar inte
underskattningen av energiférbrukningen.

! Boverket etapp 1
2 Energimyndigheten etapp 2
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Jamforelse inom Mimerbygg
Internrapport 3 Energiforbrukning 2002-2003 Kopparlunden, Uwe Metzger, Mimerbygg

Med hjdp av forvatare, Mimerbygg har fjarrvarmen (som stér for varme och
varmvatten utéver ev varmepump). Resultat

Hus System KWh/m2 ar 2003
Mimers hela bestand Blandat Blandat 169,4
Anderslundsgatan 13 Bostader FTX 136,7
Kopparlunden 1 Bostader FX 143,5
Vitmaragatan 5 Bostader F 186,2

Figur 14

Varms vattnet ineffektivt?
Sommarfoérbrukningen ger en uppfattning om energidtgangen for varmvatten.

Sommarfoérbrukningen av fjarrvarme i Kopparlunden & hog i forhadlande till andra

Varmeforbrukning i ndgra fastigheter i Mimers bestand.

hus. Omraknat pa drshasis forefaller Kopparlunden forbruka 12 kwWh/m2 for mycket
pavarmvattnet jamfort med FTX-byggnaden pa Anderslundsgatan.

23 (52)

kWh/m2 jun-  jun-04 jul-03 jul-04 Beréknad Totalt 2003 % VV
03 VV 2003

Mimers hela bestand 3,3 5,9 3,1 4,1 39,6 169,4 23%

Anderslundsgatan 13 FTX 2,4 3,6 2,3 2,2 28,8 136,7 21%

Kopparlunden 1 FX 3,8 4,6 3,5 3,1 45,6 143,5 32%

Vitmaragatan 5 F 2,1 5,9 2,1 2,1 25,2 186,2 14%

Figur 15

Energiforbrukning pd sommaren som underlag fér berakning av energiforbrukningen

for varmvatten. Arsforbrukning varmvatten = 12 x juni. En andel energiforbrukning for
varmvatten pa ca 40% av total forbrukningen & normal.

ETM-matning av varmepumpen
Delrapport 5 Kennet Weber 2004. Kopparlunden 1, Vasteras - ETM-métning

En prestandamétning av varmepumpen i Kopparlunden utfordes den 14 september

2004.

1. Véarmepumpen ger 39,1 kW och férbrukar 11,5 kW.

o Varmepumpen har en effekt pa 3,4 ggr anvand elenergi. Kylmediets tempe-
ratur &r inte optimalt, det behdver justeras. En justering skulle hoja verk-
ningsgraden med ca 5% dvstill 3,57.

o Paett & skulle varmepumpen kunnage max 39,1 x 1,05 x 365 x 24 =

359 642 kWh
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o Det motsvarar 109 kWh/m2* ar (359 642 kwWh/3305 m2) i bidrag och 30,5
kWh/m2*ar i drift, dvs ett netto pa nara 78,5 kW/m2* ar.

2. Fn. ger inte varmepumpen nagot tillskott eftersom varmvattnet &r sa kopplat att det
varms direkt av fjarrvarmen.

o Sdhar detinte altid varit. Av tillgangliga 87600 timmar (365d x 24t x
104r) har varmepumpen gétt 17 703t dvs 20% av tiden. | stéllet for max
109 kWh/m2* a&r har den gett ca 22 kWh/m2*ar i snitt. Nar omkopplingen
till fjarrvérmen gjordes &r inte kéant.

o Av Figur 16, sid 24, framgér att varmepumpen skulle 2003 kunnat ge netto
ca 33 kWh/m2*ar i uppvarmning av varmvatten. Hade den anvénts éven
som tillskott till uppvarmningen hade den gett ytterligare 27 kWh/m2* &r

netto.

Kalkylerad betydelse av Forbrukning Varmepump
varmepump 2003 kWh/m2 kWh/m2

antal \AY Varme Energi Max Idag for for Tot

man VW  varme
Vinter 7 3,8 14,0 17,8 9,1 0 3,8 53 9,1
Sommar 5 3,8 3,8 9,1 0 3,8 3,8
Tot ar 45,6 97,9 143,5 109 0 45,6 37,0 82,6
Netto/ ar * 32,8 26,6 59,5

Figur 16 Analys av energiférbrukning 2003 i Kopparlunden 1 (Sffror i fetstil utgdr uppmétta
varden.) Utifran total energiférbrukning och sommarforbrukning blir slutsatsen att
anvandning av varmepump hade sparat netto ca 33 KWh/m2* r till varmvatten och ca 27
KWh/m2* &r som tillskott till uppvarmningen.
* verkningsgrad 3,57
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Ovriga driftskostnader

Statistik Over driftkostnader - SCB

Kommunala bolag SCB 1997 SCB 2001
Tot 385 426
Underhallskostnader 122 141
Driftkostnader 263 285

Figur 17 Bostadsbolagens kostnader for hyresldgenheter. Kélla SCB.

Holgersson-utredningen

Referens4  Fastigheten Nils Holgerssons underbara resa genom Sverige - En avgiftsstudie for ar

2004 - Reviderad upplaga 20041104

” Sedan nio ar tillbaka utger arligen Avgiftsgruppen, med representanter HSB
Riksforbund, Hyresgastforeningen Riksforbundet, Riksbyggen, SABO och
Fastighetsagarna Sverige, rapporten ” Fastigheten Nils Holgerssons underbara resa
genom Sverige’. | denna redovisas fakta bland annat om de kostnadsskillnader som

foreligger mellan olika kommuner.

Samarbetspartners for arets understkning da det géller faktainsamlingen har varit

Energimyndigheten, Svenska Fjarrvarmefdreningen, Svenska

RenhdlIningsverksforeningen och Svenskt Vatten. Samarbetet med
branschorganisationerna har fungerat val och har varit till stor fordel da det galler att
pa ett smidigt sétt skaffa fram korrekta fakta. Samarbetet har ocksa bidragit till att en
néra nog 100%-ig svarsfrekvens kan uppvisas betraffande de flesta kostnadsslagen.”

Undersokningen visar att kostnaderna for olika poster i driftsbudgeten for fastigheter
Okar stadigt och &r uppe i ca 250kr/m2 |&genhetsyta. Déri ingdr inte tjanster som

st&dning, tomtskotsel mm.

25 (52)

Kostnad for Avfall, VA, El, Varme kr/kvm inkl moms
Kalla: Nils Holgersson 2004

1:a kvartil Median 3:e kvartil

I 2004

2003

—a— 2004 min,medel,max
2003 min,medel,max

Figur 18 Kostnad for Avfall, VA, El, Varmei flerfamiljshus.
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Driftskostnader och underhall i Kopparlunden

Kostnaderna for drift och underhall i den undersokta byggnaden &r (exkl kostnader for

forvaltarens egen administration) drygt 300 kr/m2 och & |agenhetsyta. Dessa
kostnader har stigit stadigt de senaste aren.

Kopparlunden 1 - Drift och underhall per m2 BOA
350
E Reparationer exkl
300 - personalkostnad
A Fastighetsunderhall
250
200 -! E Lagenhetsunderhall tot
[ —
150 H L i O Ovrigt
100 H [0 Riskkostnader
50 73 B I O Fastighetsskétsel
0
2000 2001 2002 2003 2004 O Taxor

Figur 19 Kopparlunden 1 - Drift och underhdll per m2 BOA 2000-2004. Kélla: Mimerbygg.

En genomgang av kostnaderna visar att foljande del poster toppar utgifterna.

Hogsta posterna inom kr/M2
Drift och skotsel BOA
Varme 62
Gard 30
Sop 20
El 19
Skador 16
Vatten 14
Hiss 7
Stad 5
Adm 5
Inst 4

Hogsta posternainom kr/M2
Underhall och reparation BOA
Bygg 21
Ytskikt 17
VVS 12
Vitvaror 12
Tvatt 10
Vent

Hiss

El

Figur 20 De hogsta posterna inom Drift resp Underhall och reparation

Forbrukningskostnaderna & dock lagre an forvantat. Jamforel se med den ovan

namnda Nils Holgersson-utredningen visar pa lagre kostnader for sophantering, vatten
och varme. Elkostnaderna kan inte jdmforas eftersom de inte innefattar hyresgasternas

forbrukning i Kopparlunden.

SBUF 11409 RAPPORT - BILLIGARE HYRESLAGENHETER

26 (52)



C:\Documents and Settings\jagbecka\My Documents\Skanska projekt\Billigare hyreslagenhetenRapport\11409 Billigare hyreslagenheter_Slutrapport.doc

SKANSKA

Varme, VA, Avfall - Kostnadsjamférelse 2003

180

160 -

140 A

120 A

100 A
80 -

kr/m2 BOA

60 -
40 -
20 ~

Snitt for riket Vasterds Kopparlunden

O Alt.uppv.
E Fjarrvarme
OvA

W Avfall

Figur 21 Kopparlunden 1 har |8ga kostnader. Kalla: Mimerbygg (Kopparlunden) och

Holgerssonutredningen Fastigheten Nils Holgerssons underbara resa genom Sverige - En

avgiftsstudie for &r 2004 - Reviderad upplaga 20041104 (Vasteras och riket).
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Ekonomi for Kopparlunden

Internrapport 5: Ekonomisk sammanstéllning for Kopparlunden 2000-2004, Mimmerbygg

Totalekonomi for Kopparlunden

Fn. &r totalekonomin for Kopparlunden positiv - hyrorna som & nérmare 1000 kr/m?2
ger ett Gverskott pa 108 kr/m2 i snitt for de senaste 3 aren. Minskningen av rante-
kostnaderna éts upp mer @n va av 6kade underhdllskostnader for bade fastigheten och
lagenheterna.

Kopparlunden 1 - Intdkter och kostnader per m2 BOA

m Fastighetsskatt
2500 2500

® Avskrivningar

%z Rantekostnader

2000

W Reparationer exkl
personalkostnad

1500 | z Fastighetsunderhéll

& Lagenhetsunderhall tot

1000

I Riskkostnader

500 Owrigt

Fastighetsskotsel

0O T ] ] g 0 Taxor
2000 2001 2002 2003 4
m Owvrigt
-500 — — — — -+ -500
Hyresintakter
1000 — .1 000 | O Fastighetens resultat

Figur 22 Kopparlunden 1 - Intdkter och kostnader per m2 BOA 2000-2004.
En storre utgift gjordes 2002 och avskrevs samma &r. Darutover har rantesankningen
gett utdag samtidigt som underhallskostnaderna okat. Kalla: Mimerbygg.

Fastighetens | 6pande kostnader fordelar sig pa 70% kapitalkostnader (réanta,
avskrivning och fastighetsskatt) eller 621 kr/m2 BOA medan drift och underhall utgor
resterande 30% - 267 kr/m2. (se Figur 23).
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Med ledning av avskrivningen kan fastighetens varde beraknas® till 7801 kr/m2 BOA.
Hyrorna ger ett 6verskott pa ca 108 kr/m2 BOA vilket ger en forrantning pa
totalkapitalet (ranta + dverskott) pa 7%. (se Figur 25).
For att en nyinvestering ska vara neutral maste den tacka rantor och avskrivning samt
tillfora ett nettodverskott pd samma niva som idag - namligen 9,3% (se Figur 25).
Detta kan astadkommas genom att nyinvesteringen okar intékterna (t.ex. motiverar
hogre hyralm2 BOA) eller minskar driftkostnaderna genom mindre férbrukning eller
ditage.
Som ett exempel skulle det vara motiverat att investera nar 1000 kr/m2 BOA f0r att
halvera driftskostnaderna och nara 1500 kr/m2 BOA for att halvera underhalls-
kostnaderna. Teoretiskt skulle det idag, med den hér kalkylen, vara motiverat att
investera hogst 2860 kr/m2 BOA om man darmed kunde spara in all drift och
underhall.
Utgifter 2002 2003 2004  snitt andel
Drift OKAR 156 185 215 185 21%
Underhall/ Reparation OKAR 63 86 97 82 9%
Kapital MINSKAR 671 613 580 621 70%
Summa KONSTANT 890 884 892 889 100%
Figur 23 Utgifter Kopparlunden 1, 2002-2004, Drift, Underhall/reparation och Kapital
Kapitalkostnader Av arlig Av total
Skatt, rénta, avskrivning 2002 2003 2004  snitt kapitalkostnad  arskostnad
Skatt OKAR 19 20 38 25 4% 3%
Réntor MINSKAR 496 438 386 440 71% 49%
Avskrivning KONSTANT 156 156 156 156 25% 18%
Summa MINSKAR 671 613 580 621 621 889
Figur 24 Kapitalkostnader Kopparlunden 1, 2002-2004, Skatt, Rantor och Avskrivning
Lénsamhet % av Bokf.
2002 2003 2004 snitt % av Intakt Varde
Overskott 99 -102  -122  -108 10,82% 1,38%
Bokf. varde Avskrivning
/2% 7803 7783 7816 7801
Ranta Ranta
/ Bokfort varde 6,36% 5,62% 4,93% 5,64%
[Total forréntning (Rénta + Gverskott)
/ bokfort varde 7,63% 6,94% 6,50% 7,02%
'Break-even” for (Kapitalkostnad + 6verskott)
nyinvestering / bokfért varde 9,87% 9,19% 8,98% 9,35%

Figur 25 Loénsamhet Kopparlunden 1, 2002-2004, Overskott, Bokfért varde, Réanta, Forrantning,

" Break-even” for nyinvestering.

3 Avskrivningen & 2% av dterstéende vérde.
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BILLIGARE HYRESLAGENHETER IDAG?

En metodansats

Det hyrespris som hyresgasten betalar bestdms av ett tak som sétts av parterna pa
bostadsmarknaden - hyresvarden och hyresgastféreningen. Skulle det avtalade priset
inte tdcka agarnas avkastningskrav blir inga nya bostdder byggda - vilket & det prob-
lem som ska l6sas. Avkastningen begransas pa intéktssidan av hyror och bidrag och pa
utgiftssidan av produktionskostnaden, finansieringsmojligheterna, driftskostnaderna
och forvaltarens eget krav pa avkastning pa eget kapital.

A - Vilka & ramarna?
1. Hyresniva
2. Avkastningskrav

B - Vad kan forandras inom dessa ramar?
Utifran hyresniva och avkastningskrav skapas ett utrymme for investering och
drift/underhdll. Vid en hyresniva pa 1000 kr/m2 finns t.ex. utrymme for en
investering nara 15000 kr/m2 BOA och ingen driftskostnad eller en investering pa
10000 kr/m2 BOA och en driftskostnad pa 300 kr/m2 BOA.

Avkastning (7%) och DU (100-400 kr/m2)
2000 2000
I Avkastni d
1800 - oA ~ -7 1800
1600 BU 500 1600
s |- BS igg Omrade dar man kan
o 1400 - variera investering och 1400
E' / driftskostnad
S 1200 | / 1200
2 1000 - - 1000
© Driftskostnad som
@ 800 + ev kan tas av 800
S hyresgasten
E 600 utanfér hyran 600
400 7 Avkastning 400
200 200
0 - 0
0 5000 10000 15000 20000 25000
Investering kr/m2 BOA

Figur 26 Awvagning mellan investering och driftskostnad vid olika hyresnivaer.

| vilken utstrackning gar det att minska hyran att utan att sanka standard och kvalité
gnom éatt:
1. Minskainvesteringskostnaden?
2. Minska driftskostnaden?
3. Forandraforhallandet mellan kapital- och driftskostnad sa att den totala
kostnaden minskar?
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A: De ekonomiska ramarna for investerare

Delrapport 6 Lars Eric Muth, Per Olstedt, 2005. Nyproduktion av bostader upplétna med hyresratt —
En studie kring ekonomiska stallningstaganden infor byggande. FS Fastighetsstrategi AB.

Lars Eric Muth och Per Olstedt vid Fastighetsstrategi AB har pa uppdrag av Skanska
Teknik genomfort en studie av forvaltares synpunkter pa ekonomin vid nyproduktion
av hyreslagenheter. Studien har genomfortsi form av djupintervjuer med aktorer verk-
samma pa bostadsmarknaden vilket inkluderar kommunala bostadsbolag, privata akto-
rer samt exploatorer. Dértill har intervjuer utforts med respektive stads Hyresgast-
forening.

Hyrestaket

Till att borja med kan det konstateras att bostadsbristen i mangt och mycket &r ett
storstadsfenomen och flera mindre stéader brottas istéllet med vakanser i bestanden.
Nyproduktionen bor saledes koncentreras till storstadsregionerna men givetvis finns
undantag fran detta.

Hyresnivan for en viss standard foljer produktionskostnaden fér allménnyttans
bestand

Bostadsforetagen skall enligt direktiv anpassa hyresnivaerna efter allmannyttans
bestand. En |8g produktionskostnad fér allmannyttans bestand smittar alltsd av sig pa
de privata aktOrerna vars hyresnivaer darmed begransas.

Allt som hyresgéster uppfattar som standard motsvaras dock inte alltid av investe-
ringskostnader pa ett proportionerligt sétt. Ett bralage avspeglasinte alltid i mark-
kostnaden och en dyr grundlaggning ger inte hogre standard.

Varje projekt ska béra egna kostnader

En sund fastighetskalkyl kréaver att varje nytt projekt ska béra sina egna kostnader.
Projekt med daliga forutséttningar maste alltsa undvikas. Varken allméannyttan eller
privata hyresvardar kan i langden 1&ta hyresgaster i olika hus utjamna varandras
kostnader. For &gare av sma bestand finns heller inget alternativ. Detta kan dock
storre fastighetsagare sétta ur spel i efterhand.

Hyresnivaerna bestams i samréd med respektive hyresgastforening innan spaden sétts i
jorden och dar allmannyttans bestand &r vagledande. Hyresgastforeningen far mojlig-
het att se Over byggarens investeringskalkyler och kan jamfora med egna berakningar.
Det ska finnas en balans mellan hyra och erhdllen kvalité. Pa sa sétt blir det &ven en
viss form av standardbeddmning.

Framforhallning onskvart for alla

Forutsattningarna ger aven ett underlag for byggherren att veta vilken hyresniva som
& acceptabel. En viktig utgangspunkt for hyresgastforeningen &r att hyran skall vara
forutsagbar for de boende. Hyresgasterna maste kunna planera sin ekonomi.

Samtliga intervjuade réknar med hyreshojningar pa ca 2% per ar framover. Detta stods
ocksa av de avtal som har dlutits for de senaste aren. Siffran & dock ointressant ur |6n-
samhetssynpunkt - det intressanta & att forandringarna motsvaras av kostnadsutveck-

lingen.
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Forvaltarna och [6nsamhetsgol vet

Intervjuerna visar att det réder stor verensstdmmelse mellan bostadsforetagens
kalkylmetoder. Samtliga intervjuade angav att de réknar med kassafl 6desanalys pa 10
eller 20 ar.

Kalkylrantan & drygt 6,5% (5%-8%). Det inkluderar réntor pa lanat kapital och risk,
t.ex vakanser. Avkastningskravet pa eget kapital var ca 5% (4%-7%). Egeninsatsen 1ag
runt 35%. Avskrivningen & 2% for de flesta. Totalt kalkyleras med ett forréntnings-
krav pa ca 8%. (Motsvarande kapitalforrantning for vart exempel i Vasteras ar 9%.)

Al Att forandra hyresnivan

F.n. avgors hyran i befintliga hus utifran lagenhetens standard. For nyproduktion
paverkar investeringskostnaden hyran genom 6verenskommelse med hyresgéastfore-
ningen. For att paverka hyran mer kravs att hyresunderlaget tas upp till diskussion.

Inrdknade ytor

Ytor somingar i BOA & uppvarmda ytor inom lagenhetens vaggar. Genom att flytta
in fler funktioner i 1&genheten dkar den hyresgrundande ytan. Det géller t.ex.
inglasade balkonger
tvattutrymme i lagenhet i stéllet for gemensam tvéttstuga
forrad i 1agenhet i stéllet for i separat utrymme

Foljden blir dessutom dkad bekvamlighet och mindre ytor for fastighetsskotseln.

Minskad forbrukning

Det & inte gavklart vad som masteingai hyran. Strategin maste vara att de kostnader
som de boende kan paverka lattast ska betalas via separat rékning. FOrutséttningen &r
givetvis att §a8lva métningen med dess métapparatur, avlasning och fakturering kan
ske kostnadseffektivt. Exempel pa sadan forbrukning ar telefon, el och vatten. Dére-
mot kan bredband rimligen komma att ingai hyran eftersom kostnaden inte &r bero-
ende av forbrukningen.

Anpassad service

| service ingér fastighetens stadning, tomt- och tradgardsskotsel, sophantering, repara-
tioner av inventarier, uppfréschning av ytskikt mm. Aven har har gransdragningen
mellan fastighetsdgarens och hyresgéasternas ansvar varierat.

Det har funnits tider da trappstadningen ingick i hyresgasternas ansvar. Det & sanno-
likt inte en effektiv [6sning men kan tjanatill att illustrera att gransdragningar kan
flyttas med andrade forutsattningar. Sa kan sophanteringen kan goéras billigare genom
att mojligheternactill hantering av grovsopor inom fastigheten minskas. Det &r en ut-
veckling i linje med 6vergangen fran sopnedkast till sopsortering i soprum.

Forandringar pa det har omradet kan med fordel ta fasta pa mojligheternatill win-win
|6sningar. Trappst&dning kommer sannolikt aldrig komma att betraktas som en hobby
men tradgardsskotsel kan definitivt det. Egna lotter pa tomten minska kostnaden for
den gemensamma skotseln samtidigt som de boende far disponera egna odlingslotter.
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Inredning och utrustning

Inte heller nivan av maskinell utrustning i lagenheterna & sjalvklar liksom ansvaret for

underhdll och lagning.

| andralander i Europa, bl.a. Norge, & en stor del av hushallsmaskinerna hyresgastens
egendom. Aven om man undantar fast ansluten utrustning ar spelrummet for avvagnin-
gar ganska stor. Nackdelen &r att stordriftsfordelar vid inkdp och installation faller bort
och att viss det uppstar en viss ineffektivitet da utrustning ska monteras ner och fraktas

vid flytt. Fordelen &r givetvis att hyresgasten kan vélja efter egna delrapporter. Vad &
det som séger att det ska finnas spis och kylskap men inte mikrovagsugn och TV?

Inte heller nivan pa den fastainredningen &r given. | Sverige har t.ex. garderober
pendlat mellan att betraktas som fastinredning och mobler.

A2 Forandrade avkastningskrav
Var undersokning visar att avkastningskravet varierar mellan olikainvesterare.

Ett hallbart avkastningskrav forutsatter att investeraren inte subventionerar nybyg-
gandet med tillskott fran andra verksamheter. Avkastningskravet beror pa en méngd
faktorer som marknadsrénta, risk for vakanser och 6vrig riskbedomning. Stabila
forutsattningar i form etabl erade hyresséttningsprinciper, fungerande |&genhetsfor-
medling, enhetliga subversioner mm bidrar till att riskkomponenten i avkastnings-
kravet minskar.

Avkastningskravet kommer inte att diskuteras vidare i rapporten eftersom inga
generella rekommendationer kan ges.
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B: Kapitalkostnader, driftskostnader och omférdelning
daremellan

B1 Att minska kostandsnivan for produktionen

Minska investeringskostnaden utan att sénka standard och kvalité. Detta kan ske
genom att paverka:

Produktionskostnaden

Avgifter

Skatter

Markkostnad

Bidrag
Endast den forsta punkten, produktionskostnader, diskuterasi rapporten.

Kostnadsutvecklingen 1994-2002

Byggkostnaden under perioden har 6kat med 28% enligt byggkostnadsindex (se Figur
27). Men kostnadsutvecklingen i bostadsbyggandet under perioden efter 1994 har varit
betydligt htgre an som fas fram vis en indexupprakning. Av Figur 29, sid 36 framgar
att kostnadsutvecklingen inte pa langa vagar kan forklaras av faktorprisindex. Med
borjan 1996 har gapet mellan produktionspris och index vidgats. Det & uppenbart att
de enskilda resurserna har anvants till annorlunda produkter och inte lika effektivt.

Skélen har analyseratsi ett flertal utredningar. Man pekar pa en rad bidragande
faktorer som:
- Okad andel bostadsréttslagenheter med hdgre standard i storstéderna,
dyrare tomter och hogre markkostnader,
kortare serier med atfoljande |agre effektivitet,
storre andel tillval och kundbestélida andringar - gélvklart & det dyrare per m2
om delar av en l&genhet maste produceras, rivas upp och andras innan den
sjs.
storre andel byggande direkt mot konsument har lett till skapat en stor
kommersiell marknad dér sjunkande rénta, mojlighet till avskrivning och
l&genhetsbrist har lett till stigande priser.

Kostnadsokningen har lett till en rad initiativ. En viktig satsning utgors av Boverkets
Byggkostnadsforums verksamhet. Atgérderna har innefattat prispressi olika led: frén
inkop av material till olika entreprenadformer.

Byggkostnadsforums basta projekt uppvisar produktionskostnader pa 10 500 - 16 400
kr/m2 BRAIgh. Om vi antar en légenhetsstorlek pa 75 m2 & man déarmed &r tillbaka
till index - se Figur 29, sid 36!

Givetvis finns det fortfarande utrymme for trimning av kostnaderna.
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Kan vi sla Kopparlunden idag?
Uppgraderad med index hamnar Kopparlunden pa 11 129 kr/BOA 2002*, dvs ungefar
pa samma kostnadsniva som Boverkets billigaste projekt uppnar (se Figur 29, sid 36).
Det bor noteras att detta & en réknedvning. Kostnadsokningen for uppgraderingen av
Kopparlunden utgér ett grovt antagande. Upprakningen av Kopparlundens kostnad till
75 m2 lagenheter i snitt, mot projektets verkliga 49 m2 ger en ndgot dyrare uppskatt-
ning pga storre andel kok och badrum per torr yta. Pa samma sétt skulle dagens 1aga
ranta sénka kostnaden for Kopparlunden idag med négra procent.
Sammanlagt kan man pasta att det inte & orimligt att bygga lika billigt idag. Igen.
Flerbostadshus. Faktorprisindex (FPI) for bostader exkl. Idneglidning och moms
Ar totalt material arbetslén maskiner transporter omkostnader entreprendr byggherre
1994 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1995 1,06 1,07 1,04 1,04 1,05 1,03 1,05 1,11
1996 1,07 1,10 1,07 1,10 1,10 1,07 1,09 1,00
1997 1,08 1,13 1,10 1,13 1,13 1,09 1,11 0,93
1998 1,11 1,15 1,14 1,15 1,14 1,13 1,14 0,96
1999 1,12 1,18 1,16 1,13 1,16 1,16 1,17 0,92
2000 1,17 1,22 1,20 1,11 1,24 1,19 1,20 0,99
2001 1,22 1,26 1,23 1,17 1,31 1,26 1,25 1,03
2002 1,25 1,30 1,27 1,20 1,35 1,31 1,29 1,05
2003 1,28 1,35 1,31 1,20 1,42 1,36 1,34 1,02
2004 1,32 1,42 1,33 1,20 1,46 1,38 1,39 1,00
Figur 27 Faktorprisindex (FPI) for bostéder exkl. I6neglidning och moms, 1968=100 efter
hustyp, kostnadsslag och tid. Kélla: scs
Boverket Figur 28
o= Produktionskostnader
i nagra av Boverkets
forsok med
Produktionskostnad kostnadssankningar.
Kéalla: Boverket.
1 Tomtkostnad 500 - 1 000 kr/m2 BRAI gh ska tolkas
2 Avgifter 200 - 600 kr/m? som BOA

3 Entreprenader

4 Konsulter

5 Allmanna byggherrekostnader
6 Finansiella kostnader

7 Mervardesskatt

SUMMA PRODUKTIONSKOSTNAD

Sonny Modig oktober'2003
Bild nr 9

7 000 - 10 000 kr/m?

300 - 800 kr/m?
300 - 600 kr/m?
200 - 400 kr/m?

2000 - 3 000 kr/m?

10500 - 16 400 kr/m? BRA,

]

4

Detta &r en teoretisk berdkning. Nagra aspekter att tamed i en jamforelse ar: forbattringar som

skulle kravas idag, bl.a. ljudisolering (+ ndgra hundra kronor), dagens | agre réntor (- ndgon
hundring), storre lagenheter &n 49m2 i snitt (- ndgra hundra kronor).
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Produktionskostnad per lagenhet i flerbostadshus

kr /igh
2 000 000 - 2 000 000
3 /0
43%
1 750 000 1750 000
0,
1 500 000 32% 31% 1500 000
1 250 000 16% Al 250 000
1000 000 106 pd 1—4 1,000 000
0% -4%
750 000 =750 000
==K ostnadsskillnad utdéver index
500 000 ) _ - 500 000
e |ndexmotiverad skillnad
& 75 m2 "Kopparlunden"
250 000 ¢ 75 m2 "Kopparlunden" uppgraderad | 250 000
75 m2 boverket max
75 m2 boverket min
0 | | | | | | | Y
1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002

Figur 29 Kostnadsutveckling pa flerbostadshus. Kélla SCB.

43% av kostnadstkningen 1994-2002 kan inte forklaras av faktorprisindex. Svaret maste
sokasi markpriser, 1agre produktivitet, hojd standard, storre ytor, efterfragan, lagre

rantor mm.

Infogat kostnader redovisade av Boverket (Figur 28) och en teoretisk kostnad for

lagenheter med Kopparlundens kostnadsniva. Bada senare berdknade utifran en antagen

lagenhetsyta pa 75 m2 BOA.
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B2 Att minska driftskostnaderna

Kostnadsutvecklingen for olika driftsposter beror

olika, ofta kommunala, taxor och avgifter som vatten, varme, sophdmtning
driftsforvaltningens effektivitet néar det galler skétsel, underhdll, reparationer.

Kostnadsutveckling enligt forsta punkten diskuteras inte i rapporten.

Effektivare fastighetsdrift - exemplet Kopparlunden

Kopparlundens storre kostnadsposter (snitt 200-2004) foljer nedan. M6jligheterna att
minska dessa kostnader diskuterasi en foljande tabell. Tabellen ar uppdelad pa de
atgarder som béast vidtas av forvaltaren respektive hyresgasten.

Den l6sning som forordas &r foljaktligen att hyresgésten 6vertar ansvaret for vissa

kostnader, namligen dem som denne lttast kan paverka.

Figur 30

Drift och skotsel Underhall och reparation TOTALT
Snitt kr/m2 BOA Snitt kr/m2 BOA
Summa 185 Summa 82 267
Varme 62 62
Gard 30 30
Avfall 20 20
El 19 El 3 22
Skador 16 16
Vatten 14 14
Hiss 7 Hiss 3 10
Stadning 5 5
Installationer 4 (15) 19

VVS 12

Vent 3

Vitvaror 12 12

Tvattutrustning 10 10

Ytskikt 17 17
Administration 5 5
Ovrigt 2 | Bygg 21 23

De storsta kostnaderna inom D& U 8-10 ar efter fardigstalland, Kopparlunden 1i
Véasterds. Kélla - bearbetning av Mimers kostnadsstatistik.
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8 (52)

Exempel pa mojligheter att minska kostnader for drift och underhall

Drift och

A Omréden dar det finns majlighet att
minska kostnaden allméant
(ingér i hyran)

B Omraden déar det finns mojlighet att
minska kostnaden individuellt
(hyresgasten betalar separat)

1 Varme Forbrukning kan minskas med varmeatervinning | Forbrukning kan minskas med genom

och isolering. individuell matning.
Varmeatervinning
Isolering
"Passivhus”

2 Gard Driftskostnad kan minskas med lattskott Driftskostnad kan minskas genom att
utformning. hyresgaster far egna "lotter”.

3 Sop Driftskostnad kan minskas genom att ta bort Driftskostnad kan minskas med
grovsop. kompostering.

4 El Forbrukning i gemensamma utrymmen kan
minskas med lagenergiutrustning, rérelsevakt,
tidstyrning.

5 Skador* Driftskostnad kan minskas god insyn, lasta
utrymmen, god planering.

6 Vatten Forbrukning kan minskas med genom

individuell matning.

7 Hiss Driftskostnad kan minskas med god kvalité,
inbyggnad, 1ast port, torkmattor.

Underhallo | A Minska totalt B Minska individuellt

reparation (ingdr i hyran) (hyresgéasten betalar separat)

8 Ytskikt Reparation och ombyggnad kan ske med langre | Reparation och ombyggnad kan
intervall - var 10de ar (vid mindre omsattning av | Gverlamnas till hyresgasten? Dansk
hyresgéster) modell?

9 Vitvaror Underhall och reparation kan minskas genom Underhall och reparation kan éverlamnas
battre maskiner? till hyresgést? Norsk modell?

10 Tvatt Avvégning mellan tvattstuga och Underhall och reparation kan éverlamnas
lagenhetsmaskin kan diskuteras vad géller hyra, | till hyresgast? Endast anslutningar
stédning, tillgénglighet och reparation. erbjuds.

Figur 31 Genomgang av méjliga besparingar i den l6pande fastighetsforvaltningen.
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B3 Att investera sig ur drift och underhallskostnader

Strategin i det hér avsnittet &r att faststélla en investeringsbudget for olika kostnads-
sankande investeringar utifran de faktiska forvaltningskostnaderna.

Vad &r véart att gora for vilka pengar?

Budget, kr/m2 BOA, for att minska arlig kostnad

Drift och skotsel med...

Nuvarande kostnad kr/m2 * &l 10% 25% 50% 75% 100%
Summa 185 198 496 992 1488 1983
Nérme 62 66 I 166 332 498 665)
Gard 30 32 80 160 240 320
Sop 20 22 54 108 161 215
El 19 21 52 103 155 206
Skador* 16 18 44 88 132 176
Vatten 14 15 38 75 113 150
Hiss 7 8 20 40 60 79
Stad 5 6 14 29 43 58
Adm 5 5 12 25 37 50
Inst 4 4 10 20 30 40
Ovrigt 2 2 6 12 17 23
Hyresgastadm 0 0 0 0 0 1
Reparation och Budget, kr/m2 BOA, for att minska arlig kostnad
underhall med...

Nuvarande kostnad kr/m?2 * & 10% 25% 50% 75% 100%
Summa 82 88 219 438 658 877
Bygg* 21 22 56 112 168 223
Y tskikt 17, 19 47 93 140 186
\VVS 12 13 33 66 99 132
Vitvaror* 12 13 32 63 95 126
Tvatt 10 10 26 52 79 105
\Vent 3 3 9 17 26 34
Hiss 3 3 8 16 25 33
El 3 3 7 14 22 29
Ovrigt 1 1 2 6
Gard 0 0 0 1 1 2

Figur 32 Beréknad investeringsbudget for att minska olika forvaltningskostnader. Berakningen
&r baserat pa en kapitalkostnad pa 9,35 kr/m3 (Ranta + avskrivning + fastighetsskatt)
vilket géllde for Kopparlunden 1 &ren 2002-2004. Exempel: en minskning av
uppvarmningskostnaden med 10% motiverar en investering pa upp till 66 kr/m2.
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Vagar till hyressankningar

Utgangspunkten i projektet &r att vi med "billiga” bostader avser |&gt pris per m2 for
bostader med " godtagbar standard”. Vi avser inte " prisvarda’ bostdder med hogre
kvalitet. Det blir frAgan om en normenlig acceptabel standard.

Strategin blir att optimera drift och kapitalkostnaden.

1. De l6pande kostnaderna fordelas pa drift och underhall och pa olika
"kostnadsstéllen” - mark, hus, 1&genhet, gemensamt. Syftet &r att peka ut var
kostnaderna initieras och styrs. Att 6verfoéra kostnader till hyresgéster minskar
inte géavklart kostnaden. Men att 6verfora beslut om forbrukning till
hyresgaster minskar ofta forbrukningen och darmed kostnaden.

2. De viktigaste inbordes beroendena mellan investering och olika kostnadsposter
beskrivs. Syftet & att peka ut vilkainvesteringar paverkar vilka utgifter.

3. Forslag till investeringar som minskar forvaltningskostnaderna stélls mot
respektive kostnadspost och |6nsamheten beréknas utifran aktuell
kapitalkostnad eller avkastningskrav.

40 (52)

Byggkostnad (TE) Andel av arskostnad

(Laneranta, avskrivning, (Forbrukning och l6pande
fastighetsskatt) skotsel)

Kapitalkostnad Drift Reparation o Underhall

SUMMA 100% 70% 21%

9%

Paverkar
Mark (

10% varmeforlust 5% | Tomtskotsel
Grund

tomtskotsel) 3%

0%

HUS Stadning Reparationer, effekt av
Stomme (Paverkar Forsékringar vattenskador

40% 30%

Fasad varmeforlust)

Tak 7%

2%

LAGENHET Vatten- och véarme Reparationer, ytskikt,
Innervaggar vitvaror

20% 15%

Inredning

Ytskikt 8%

2%

Forekomst och effekt
INSTALLATIONER 20% 15%
1% | av vattenskador

5%

Gemensamt 10% 5% | Adm 1%

0%

Figur 33 Kostnader koppladetill olika delar av fastigheten i investering, drift och underhall.
Investering: Forenklad sammanstéllning av bostadsstatistik inom Skanska
Drift & Underhall: Fordelning av kostnadsposter i Mimers redovisning i forhallande till
forbrukningsstélle (t.ex. Varme och vatten forbrukas i LAGENHETER, Sédning av
trapphus hanforstill HUS)

Av tabelleni Figur 33 sid 40 framgar t.ex. att
investeringar i huset paverkar den totala varmeforlusten. Den direkta varme-
forbrukningen paverkas déremot huvudsakligen av 1&genhetsinnehavarna.
Investeringen i installationer och paverkar forekomsten av vattenskador medan
husets egenskaper i form av tétskikt och kanslighet for fukt paverkar
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kostnaderna vid ev vattenskador. Vattenférbrukningen beror huvudsakligen pa
de boendes beteende.

Nedan presenteras (Figur 43, sid 49) en uppskattning av |6nsamheten hos négra
atgarder som skulle kunna minska driftskostnaden i Kopparlunden. Avsikten & intei
forsta hand att visa pa vad som bor gorasi det enskilda fallet utan att illustreraen
metod for vardering av dtgarder.

Forrantningen & beraknad utifran dagens ekonomi i Kopparlunden (se Figur 25).

Exemplet visar att det finns |0nsamhet i
varmebesparing genom bade extraisolering som passiv-hus teknik
att dela ut gardsyta som egna lotter till hyresgésterna och
att skénka bort tvéttmaskinernai 1agenheten till de boende

Bast Ionar sig dock att utnyttja den investering som redan &r gjord i varmedtervinning

fran franluften. Men, & andra sidan, skulle den anvénts hade inte den &erstéende
varmekostnaden kunna motivera ytterligare investering upp till Passivhus...
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9,35%]Forrantning
49]Lagenhetsyta
Omrade Atgard Ursprunglig Beddmd Budget Extrainvestering [ Aterstdende
arskostnad potential till /m2 enligt investeringsb
besparing driftskost udget
nad per Igh per m2
1 Varme
Varmematning 66 20% 141 10000 204 -63
Varmeatervinning 66 30% 212 0 0 212
Extra isolering 66 15% 106 5000 102 4
"Passivhus” 66 85% 600 25000 510 90
2 Gard
Lattskott utformning. 30 20% 64 4000 82 -17
Egna lotter 30 40% 128 1000 20 108
> 3 Sop
= Ta bort grovsop. 20 10% 21 1000 20 1
= Kompostering 20 5% 11 300 6 5
s [aE
i lAgenergiutrustning 19 40% 81 1000 20 61
2 rorelsevakt 19 20% 41 500 10 30
= tidsstyrning 19 20% 41 500 10 30
O |5 skador*
insyn 16 0 0 0
l&sta utrymmen 16 10% 17 0 17
6 Vatten
individuell méatning. 14 30% 45 3000 61 -16
7 Hiss
god kvalité 7 10% 7 20000 408 -401
inbyggnad 7 10% 7 20000 408 -401
l&st port 7 5% 4 3000 61 -57
8 Ytskikt
Mindre omsattning 17 20% 36 0 36
Hyresgaster renoverar
5 ytskikt 17 20% 36 0 36
g 9 Vitvaror 0
§ Béttre kvalité 12 20% 26 20000 408 -382
- Hyresgaster
= ager/leasar 12 30% 39 1000 20 18
= "Ge bort" utrustning 12 90% 116 20000 408 -293
< [10 Tvatt
5 Bittre kvalité 10 20% 21 500 10 11
Gemensam tvattstuga 10 0 3000 61 -61
Hyresgaster
ager/leasar 10 90% 96 1000 20 76
"Ge bort" tvattmaskin 10 90% 96 7000 143 47
Figur 34 Exempel pa Ionsamhet av investeringar for att minska driftskostnader. Gula falt =

indata.
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LOFTGANGSFRAGAN

Loftgadngshus idag

Loftgangshus byggs aven idag. 1998-2002 byggdes néra 14% av alla lagenheter i
loftgangshus. Ovrigatyper i atistiken & lamellhus (ca 44%), punkthus (ca 329%)

samt 10% olika andra typer av hus. Loftgangshusen byggs foretradesvis utanfor
storstadsomradena. 1998-2002 byggdes drygt 9% av loftgangslégenheter i torstéderna
mot drygt 20% utanfor>.

Loftgadngar innebér att lagenheten vetter mot det fria MEN passeras av
grannar pa nara hall.

Den frihet som loftgangen ger utnyttjas ocksd. Manga som bor paloftgangen haller sin
dorr 6ppen sa lange vadret tilldter. Det &r ett forhallande som ingen av hyresgésterna
ndmner spontant. Daremot namner man att man upplever lagenheterna som ljusa och
luftiga

S ——

*Illm:.\

Figur 35 Oppna dorrar och blommor pa
loftgangen. Kopparlunden 1,
augusti 2004.
Observera gallerverket i racket
som ger ljus pé golvet innanfor
lagenhetsdorren.

Att grannarna maste passera néra lagenheten ar klart besvarande. Méanga loftgangshus
har nastan inga fonster mot loftgangen. Déar fonster finns & persienner eller gardiner
oftast fordragna. Sista lagenheten pa loftgangen &r en turlott, man har bade 6ppenhet
och avskildhet.

Var enskildaindivider stéller sig i frégan om dppenhet och insyn kan bero pa fran
vilket hdll man nérmar sig ett avgorande.

& Lagenhet i
RUM | e loftgangshus Radhus Villa
ntlagenh 4 i
toraldrahemmet Studentlagenhet Lagenhet vid C C
slutet trapphus

® Referens Fel! Endast huvuddokument.: SCB, Boende, byggande och bebyggel se.
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Miljon pa loftgangen ar oftast ra

Sa &r det i Kopparlunden men ocksdi andra loftgangshus, t.ex. Erskines berémda
loftgangshus i Brittgarden i Orebro. Det beror pa tva forhdllanden: dels att man
anvander " anlaggningsmaterial” trots att man befinner sig pa” balkongavstand” och

dels pa att loftgangarna técker en stor del av fasaden och skuggar.

Loftgéng, Kopparlunden 1, Vasteras Loftgang, Brittgérden, Orebro
Figur 36 Miljon pa loftgangen ar lite ra. Bade material och skugga bidrar.

Utforming

L oftgangshus har tva huvudsakliga nackdel ar:
insyn ifran passerande grannar
skugga fran loftgangen

Att begransa insyn genom planlésningar

L oftgangshus bygger pa att grannar tillats passera forbi andra lagenheters fonster. De
rum som man kan placeraintill loftgang &r

fonsterlosa rum: bad, forrad, hall

rum som man kan acceptera vissinsyn i: t.ex. kok/matrum och ev vardagsrum

(dock inte bada)
Om man radar upp dessa” okandiga’ rum intill loftgangen och placerar 6vriga mot
andra fasaden klarar man i princip ldgenheter med maximalt 3rok. 4rok och storre kan
placerasi loftgangens ande. Detta forutsétter att den fasad som inte vetter mot
loftgangen inte & mer bullerstérd an att man kan acceptera sovrum dar.
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Loftgang

:
:

Loftgang

Loftgang

Figur 37 2,3 och 4 ROK mot loftgang. 4ROK i dndlage. Har exempel med 7,2 m husdjup plus
loftgang.
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Idéer for att motverka insyn genom loftgangens utformning

Det ska kannas naturligt att g& nara
loftgdngens utsida:

« galler i loftgéng narmast vaggen

« utbuktande racke

« privata fonstertillbehor

Figur 38 Loftgangsutformning - Passage sker naturligt sa langt ifran lagenhetsfonster som
majligt.

Det ar 6dgonkontakt som gor

att man kanner sig iakttagen. Undvik
fonster som ger 6gonkontakt mellan
inne och ute.

Figur 39  Loftgangsutformning - Insynsskydd. Fonster mot loftgéng placerade sa att direkt
dgonkontakt mellan inne och ute undviks.
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Idéer for att motverka loftgangens skuggeffekt

Motverka skuggan i taket

* Ljus méalning i loftgdngstak

« Ljus malning évre del av vagg
« Uplight éver fonster

* Hoga fonster som tar in
himmel

« L&ga fonster som visar gard

* Undvik "mellanfénster” mot
loftgang.

Figur 40 Loftgangsutformning - ljus. Olika medel att minska loftgéngens skuggeffekt.

i I‘,I HHH
El!lili!l!!!.!-!-!;h

MURMAN ARKHTEKTER ER[‘EHZI‘!SV‘:’:IESCISAS GATA12. S 11628 STOCKHOLM TEL+46 8-702 64 50. FAX +46 8-702 64 99. MAIL info@murman.se www.murman.se
Figur 41 En genomstuderad loftgang. Kv. Munkl&gret 23i Stockholm projekterat av Murman

arkitekter. Loftgdngsplan i glasblock, genomsiktliga récken, forréd utanfor hudliv haller
passerande pa avstand frén fonstren.
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Loftgangsekonomi
Den ekonomiska besparingen i loftgangshusen bygger pa att antalet |1&genheter per
hissplan kan bli storre &n med andra husformer. En ytterligare ev besparing kan fas om
man kan integrera uteplatser i loftgangen och darmed slipper balkonger.
Forutsattningar for kalkylerna
Berakningen &r gjort utifran foljande antaganden:
- 8-vaningshus
hiss/trappa och vilplan har samma utformning, dvs éven loftgangshuset har ett
vaderskyddat trapphus.
grundl &ggningskostnad for trapphus ingar €
ev uppvarmningssystem i trapphuset betraktas som forsumbar och har inte
tagits med i kalkylen.
ev utvidgning av loftgang for att astadkomma vistel seyta pa loftgang antas
kosta lika mycket som balkong och ingar darfér inte i kalkylen.
Punkthus antas rymma 4 |&genheter per plan.
Lamellhus rymmer 2-3 |&genheter per plan
Loftgangar antas kunna goras sa langa som brandutrymningen tillater. |
kalkylen har begransats till 12 lagenheter per plan (6 &t vardera hallet fran
trapphuset).
Ekonomisk jamforelse
Jamforel sen gors som investering i kommunikationssystem (trapphus och ev loftgang)
per betjanad BOA.
Det som paverkar kostnaden for loftgangshusets kommunikationssystem & galva
loftgangens langd per lagenhet. Darfor har fyrafall réknats: tva lagenhetsstorlekar (35
och 70 m2 BOA) och tva husdjup (7,2 och 9,6 m). Husdjupet avser endast
bergkningen av loftgangens langd.
70 m2 lagenheter 35 m2 lagenheter
7,2m Rimliga lagenheter Rimliga lagenheter
husdjup Loftgangshusets kommunikationssystem &ar | Loftgangshusets kommunikationssystem &ar
€ Dyrare &n punkthusets € Dyrare &n punkthusets
€ Dyrare &n lamellhusets € Billigare an lamellhusets
9,6 m Rimliga lagenheter Eor moérka l&genheter
husdjup Loftgangshusets kommunikationssystem &ar | Loftgangshusets kommunikationssystem &ar
€ Dyrare &n punkthusets € Lika punkthusets
& Likalamellhusets € Billigare &n lamellhusets

Figur 42  Loftgangshus &r ett alternativ framfor allt till smalagenheter i lamellhus. Siffror - se
Figur 43

Det kan papekas att loftgangshus &r, ur stadsplanesynpunkt, ett alternativ lamellhus
snarare an till punkthus.
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Jamforelse av kostnader for kommunikationssystem (trapphus, hiss samt ev loftgang) i
flerbostadshus. Har antaget 8 vaningar. Punkthusen antas ha 4 Igh/trapphus och
lamellhusen 2-3. Loftgangshusen har endast ett trapphus oavsett antalet |4genheter.
Det som slér igenom ar kostnaden for sjalva loftgangen.
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SLUTSATSER

Duger 1994 ars bygge?
Vi gtédller foljande fragor:

1. Vilket prestanda har huset i form av t.ex. ljud, luft och komfort? Hur upplever de
som bor i sa kallade billiga bostader fran 90 talets borjan sin boendekvalitet?

2. Hur lite kostar de billiga |6sningarna? Hur mycket kostar det billiga huset i drift?

| undersokningen ingdr dokumentation fran 1993-94 da huset uppfordes och samtal
med ndgra av dem som deltog i projektet. Huvuddelen av utredningen tar upp de
boendes beddmning av sin bostadsmilj6 2004, tekniska undersokningar av ljud och
varmeatervinning samt forvaltningskostnader och forvaltarens erfarenheter. Dessa
uppgifter jamfors med motsvarande generella undersokningar och rikstackande
statistik.

Slutsatsen ar:

1. Det undersokta exemplet pa 1994 ars billiga produktion stér sig relativt val sett
mot dagens krav. En viss forbéttring av ljudisoleringen skulle dock krévasidag. En
speciell aspekt &r att det & fragan om ett loftgangshus med de nackdelar (och
fordelar!) som det innebér. Den storsta forbéttringen har skulle vara
vaderskyddade trapphus.

2. Hyresnivan & (2004) &r strax under 1000 kr/m2 BOA och ar. Huset |amnar ett
nettobidrag till forvaltningsbolaget pa ca 100 kr/m2 BOA och &r. Ca70% av
kostnaderna utgors av kapitalkostnader (rantor, avskrivning och fastighetsskatt).
Driftskostnaderna ligger under genomsnittet och skulle varalégre anda om det
installerade varmedtervinningssystemet ater togsi drift.

Slutsatsen &r att 1994 &rs billiga bostadshus erbjuder dven idag en acceptabel
boendemiljd och lamnar samtidigt en rimlig ekonomisk avkastning.

Loftgangshuset som hustyp ar ekonomiskt fordelaktigt for smaldgenheter. Som
bostadsmilj6 har det bade fordelar och nackdelar. Den storsta nackdelen, insyn fran
passerande grannar, kan vara avgorande for trivseln.

Kan vi gora battre idag?

| projektets andra del analyserar vi mojligheterna att idag, 2005, erbjuda billiga
hyreslagenheter. | analysen l&mnar vi markpriser, skatter och kommunala avgifter
utanfor resonemanget. Analysen innefattar f6ljande aspekter

A — Ramar : Hyresniva och avkastningskrav

En undersokning av synpunkter fran bostadsbyggare och forvaltare i olika regioner
sammanfattar synpunkter pa réantabilitet i bostadsforvaltning. Motsvarande
diskussioner férs med hyresgastforeningen i olika regioner angaende
bostadskvalitéer och hyresnivaer. Vi konstaterar att hyresnivaerna numera oftast
anpassas till bade ortens pris och byggkostnaderna. Hyresséttningens begransning
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av hyresnivaerna fér nyproduktion har 1&ttat nagot. Avkastningskravet varierar
mellan olika investerare men bor félja langsiktigt sunda investeringsprinciper.

En mojlig vag till hyressankning &r att forandra vilka ytor och tjénster som bildar
underlag for hyran. Det finns punkter dar hyresgasten bor foredra att forfoga Over
vissa ytor som idag & gemensamma (tvétt, forréd, trédgardsytor) och betala privat
tjanster dar han kan kontrollera den egna standarden och férbrukningen (el, vatten,
ev Viss utrusning).

Mdjliga atgarder for att sénka boendekostnaderna.

Minska investeringskostnaden? Vi konstaterar att 1993 ars industriella byggande
sa som det utfordes i Kopparlunden i Vasteras var billigt att uppféra. Uppraknat
med byggkostnadsindex till 2003 &rs niva motsvarar produktionskostnaden i
Kopparlundens ca 11000 kr/m2 BOA (inkl moms!), vilket &r i nederkant av
Boverkets projekt inom Byggkostnadsforum 10400-16500 kr/m2 BOA . Det ingen
overstandard att gora besparingar pa, snarare skulle dagens 6kade krav pa
boendekvalité medféra okningar av byggkostnaden pa ett antal punkter. Mgjliga
besparingar ligger i trimning av produktionsprocessen inkl inkdp och planering.

Minska driftskostnaden? En genomgang av driftskostnaderna utifran
Kopparlunden visar att flera av dem skulle kunna sdnkas. En forutsattning for att
det skalyckas &r att tydligt dela upp atgarderna pa sadana som forvaltaren
respektive hyresgésten léttast kan paverka.

Investera bort driftskostnader? Varje sénkning av en forvaltningspost frigor en
arlig summa som kan finansiera en méjlig investering. | det studerade exemplet
innebar t.ex. alla atgarder som ger mer an 9,35% av investeringen som sankt
kostnad en forbéttring av fastighetens ekonomi. Berakningsmodellen har testats pa
de storre posternai Kopparlundens driftbudget. Enligt kalkylen & de &tgéarder som
hade [6nat sig béast i det hér fallet: att minska uppvarmningskostnaden genom 6kad
isolering, att Overlata gardsyta som egna lotter till hyresgasterna och att skénka
tvattmaskinernai l&genheten till de boende.
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