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Forord

Denna rapport dr en dokumentation av en konferens som Centrum
for Byggnadskultur i vastra Sverige anordnade pa Chalmers i Gote-

borg den 18 november 2003 med titeln att Bygga Bra Bostdder — om
langsiktighet, kostnad och kvalitet.

Mycket sédgs och skrivs idag om bostadsbristen i vara storre stdder —
dess orsaker, verkningar och 16sningar. Kommunerna anklagas fér
att ha h6ga markpriser och avgifter samt fér att planprocesserna ar
langdragna. Entreprendrerna anklagas for att ta ut for héga vinster,
staten for att ta ut for hoga skatter och byggherrarna for att ha for
déliga kunskaper. Ofta leder dessa diskussioner ingen vart, utan
bidrar bara till en defensiv atmosfir, dédr det sprids en uppfattning
att det inte gar att bygga bostader till rimliga kostnader, och i syn-
nerhet att det inte 16nar sig att bygga hyresbostdder. Samtidigt finns
exempel som pekar pé vigar att ga.

Avsikten med konferensen var att belysa dagens villkor for byg-
gande av bostédder. Gar det att bygga billigt sa att fler far rad att
skaffa en ny bostad? Och gar det att bygga billigt och samtidigt
uppritthalla langsiktiga kvalitetskrav och laga driftskostnader? P&
konferensen belystes detta bade med konkreta exempel och Gver-
blickande framstéllningar.

Nér Centrum for Byggnadskultur planerade konferensen fanns inga
planer pé att dokumentera den — men nér dagen var over var det
manga deltagare som kom fram och menade att innehdllet borde
spridas. Tankarna foddes da att sammanfatta konferensen. Nagra
foredragshéallare hade redan skrivna manuskript, som kunde publi-
ceras efter smarre justeringar. De flesta talare anvidnde sig av
PowerPoint och bilder. Inldggen har bearbetats med stdd av anteck-
ningar som tillstéllt foredragshallarna fér synpunkter och godkén-
nande.

Bearbetning och sammanfattning har gjorts av fil. kand Marianne
Ohlander och professor Birgitta Holmdahl, Chalmers Tekniska
Hogskola. Respektive foredragshallare svarar for innehallet i sitt
anforande. Slutredigeringen av materialet har gjorts av Boverkets
Informationsenhet under ledning av Ingvar Andersson.

Karlskrona i februari 2005

Sonny Modig
projektledare
Boverkets Byggkostnadsforum
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Sammanfattning av konferensen
"Bygga Bra Bostader”

Birgitta Holmdahl, Arkitekt, Professor, Chalmers tekniska hogskola,
Goteborg

Pa konferensen presenterade representanter fran olika sektorer
inom bostadsmarknaden férberedda inldgg i debatten. Annika von
Scheele, Boverket, talade om vad bostaden betyder for olika méannis-
kor.

Lars Jagrén, Sveriges Byggindustrier, analyserade svensk byggmark-
nad i ett internationellt perspektiv och Sonny Modig, Boverkets
Byggkostnadsforum, diskuterade hur man kan bygga kostnadseffek-
tivt utan att férsamra kvalitet och standard.

Catarina Warfvinge och Ola Nylander, forskare vid Lunds och
Chalmers tekniska hogskolor diskuterade langsiktiga kvalitetskrav
och driftskostnader. Bengt Turner, IBF Uppsala universitet, sam-
manfattade hur marknadskrafterna verkar sedan bostadspolitiken
avvecklats.

En rad exempel visades pa nyproducerade bostadsomraden, dar
man arbetat med att halla nere produktionskostnaderna och samti-
digt forsokt astadkomma en god boendekvalitet: Ing-Marie Odegren,
Alingsashem, redovisade ett ambitiost programarbete och aktuellt
bostadsbyggande i Alingsas. Leif Andersson, Géteborgs BostadsAB,
redogjorde for planering och projektering av Amhults tradgardsstad,
Bertil Rignids, Goteborgs EgnahemsAB, presenterade hur de kom-
munédgda bostadsbolagen i Goteborg samverkar inom koncernen
Framtiden.

Hur kommunen kan stélla villkor p& hyresbostdader i samband med
markanvisning belystes av exemplet Fjillbo Park, dir Birgitta Magi
redovisade det programarbete som Goteborgs Fastighetskontor
ansvarat for och Clas Dreijer visade ldgenheter och hustyper som
arkitektkontoret ABAKO projekterat i samarbete med Magnus Munk
och PEAB.

Fragorna belystes bade med konkreta exempel och 6verblickande
framstéllningar. Intressant nog visade det sig finnas en ganska stor
samstdmmighet i analyserna av orsakerna till det laga bostadsbyg-
gandet — d@ven om talarna representerade olika parter. Utifran sitt
speciella perspektiv gav de en bild av hur problemen inom bostads-
byggandet uppstétt och resonerade kring olika atgdrder som skulle
kunna forbittra situationen. Ndgra exempel pa sa kallat "billigt
bostadsbyggande” fick kritik for att halla alltfor lag kvalitet. Men vi
fick ocksa ta del av flera intressanta exempel pa ambitiést och kvali-
tetsmedvetet bostadsbyggande, som vénde sig till hyresgidster med
normala inkomster, och vi fick se exempel pa goda bostdader som
producerats till kostnader mellan 10 000 och 15 000 kronor per kvm.
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Langsiktigt perspektiv och forvaltningsansvar var ett gemensamt
tema for de foretag som klarade detta. Konferensen visade exempel
fran savil allmidnnyttiga foretag i Alingsas och Goteborg som privata
”forvaltarbyggherrar” i Angelholm, Malmé, Kristianstad. (Leif An-
dersson, Ing-Marie Odegren, Bertil Rignds, Sonny Modig). Langsiktig
planering och forvaltning krdvs for att fa kostnadseffektiv kvalitet i
byggandet. Man skall inte vinta sig hog avkastning pa kapitalet di-
rekt nédr husen ar nybyggda — snabba klipp hor inte hemma i ett seri-
Ost bostadsbyggande. Ser man pa fastigheternas ekonomi 6ver lang
tid sa tjdnar man in pa driftsekonomi och forvaltning de kloka sats-
ningar man kan goéra i byggskedet.

Kuvalitet lonar sig i ldngden var alltsd en annan gemensam slutsats.
Catarina Warfvinge visade hur investeringar i god virmeisolering
och fyrglasfonster betalades tillbaka pa nagra fa ar och dérefter gav
vinster i driftsekonomin. Hon férvanades 6ver att manga nybyggda
bostdder hade sdmre varmeisolering dn sadana som byggdes for tio
ar sedan. Ola Nylander kritiserade nagra nybyggda lagbudgetbyggen,
dédr man forsummat funktionella och rumsliga kvaliteter sésom
moblerbarhet, ljus och vackra rumssamband. Han varnade for en
ensidig inriktning pa ”billiga bostdder”. Nya hus méste ha en god
kvalitet — och det far kosta initialt — det 16nar sig i lingden, menade
han. Mot detta genmilde Sonny Modig att det inte finns ndgon mot-
sittning mellan att bygga kostnadseffektivt och med god kvalitet.

Ett livsstilsanpassat bostadsbyggande efterlystes av flera talare.
Annika von Scheele inledde med att beskriva hur bostdderna hade
olika funktion f6r oss madnniskor under olika skeden av livet. Bengt
Turner betonade att marknaden maste bli battre pa att erbjuda
bostédder for olika livsformer och viarderingar. Ing-Marie Odegren
visade hur Alingsas kommun och dess bostadsforetag medvetet
arbetade for att bygga olika typer av bostdder i varierande omgiv-
ningar fér hushall med olika livssituation och bostadsideal.

Insatser fran samhdillets sida kravdes for att stimulera byggandet av
goda bostider till rimliga hyreskostnader. Manga talare, bland andra
Lars Jagrén, betonade att markkostnader och skatter 6kat dramatiskt
under de senaste decennierna. I dessa fragor har bade staten och
kommunerna ansvar. Exemplet Fjidllbo Park visade hur kommunen
kunde avyttra mark till 1agt pris efter en markanvisningstéavling, dar
ett av villkoren var att det skulle byggas hyresrétter till hyror som
inte dversteg 1 000 kronor per kvm. (Clas Dreijer, Magnus Munk,
Birgitta Magi)

Bestdllarkompetens efterlystes av flera talare. Manga parter ar
inblandade i en byggprocess. Det gors fel pa vigen i bade projekte-
ring och byggande vilket driver upp kostnaderna. Sedan kostar det
att ritta till felen. Upprepningseffekter och inte alltfér krangliga
l6sningar kan underldtta byggandet — om det inte gar ut 6ver kvalite-
ten.

Nya forvaltningsformer skulle kunna minska spekulationstendens-
er och underlétta langsiktigt ansvarstagande, till exempel kooperativ
hyresritt. (Bengt Turner).
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Alla parter mdste arbeta at samma hdll. Konferensen visade tydligt
att det inte finns nagra enkla patentlosningar som loser bostads-
byggandets kris — inga "quick fixes”, som en talare uttryckte sig (Lars
Jagrén). Problemen ligger pa olika nivaer i samhéllet och hos olika
aktorer — och det dr oerhort manga inblandade. Det viktigaste &r,
betonade ménga, att alla arbetar 4t samma hall. Exemplen fran
Alingsas, Amhult och Fjdllbo Park visade processer dér alla parter
arbetade mot gemensamma mal, och dér féretagens langsiktiga
forvaltningsansvar gav forutsédttningar for att ambitionerna skulle
kunna uppréatthallas langsiktigt.

For att fa ett kostnadseffektivt byggande av bostdder med langsik-
tigt god kvalitet och driftsekonomi krévs att alla parter samverkar
mot detta mal — detta var konferensens huvudbudskap.
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Inledning

Helena Westholm, Arkitekt, EFEM arkitektkontor, Ordférande i
Centrum for Byggnadskultur i véstra Sverige hdilsade vilkommen till
konferensen och inledde den med att ta upp en rad fragor.

Ar det dyrt att bo?

28 procent av de svenska hushallens konsumtion dr boendekostnad.
Boendekostnadernas andel har 6kat kraftigt sedan bérjan av 90-talet
dé den 14g pa 22 procent. Idag bor hélften av Sveriges befolkning i
kommuner med bostadsbrist. Detta pressar upp priserna pa de bo-
stdder som séljs p4 6ppna marknaden. I Goteborg har priserna pa
bostadsritter i snitt 6kat med 26 procent pa ett ar. Anda tycks kop-
arna inte tveka eftersom det lanas mer dn nagonsin till bostadsrétter.
Detta kanske inte dr sa konstigt. Enligt en jaimforelse som stod att
lasa i Goteborgsposten i november 2003 visade det sig att det inte ar
mycket dyrare att bo i bostadsritt dn i hyresrétt. Det kostar i snitt 4
900kr i ménaden for en nykdpt bostadsritt pa 60 kvm om man kan
lana till hela insatsen med 5 procent ranta och 30 procent skatteav-
drag, inklusive driftkostnader men exklusive avsittning for repara-
tioner. Det kostar ndstan lika mycket att bo i en lika stor hyresldgen-
het ndmligen 4 300 kr, men da kan man inte tillgodoridkna sig bosta-
dens vardetkning, som kan bli avsevird nér det dr bostadsbrist. Hir
maste tilldggas att prisskillnaderna &dr stora mellan olika stadsdelar i
Goteborg. Sett ur byggherrens perspektiv har det de senaste aren
gatt latt att avyttra bostadsritter till marknadspriser som vil tdcker
produktionskostnaderna. Att klara produktionskostnader och vinst
under det tak som hyresnivan utgor har varit svarare.

Ar det dyrt att bygga?

Produktionskostnaden for flerbostadshus har nédstan férdubblats pa
10 ar. Vad dr det som blivit s mycket dyrare? Ar det mark, material,
skatt, I6ner etc? Boverket fick i februari ar 2001 i uppdrag av Reger-
ingen att inrétta ett Byggkostnadsforum. Boverkets Byggkostnads-
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forum ska verka for 6kad effektivitet och lédgre kostnader i byggande
och boende genom att fungera som kunskaps- och idébank for bygg-
herrar, kommuner, myndigheter och byggentreprenorer. Syftet dr
bland annat att formedla kunskap om byggprojekt eller byggproces-
ser som leder till att man kan bygga kostnadseffektivt utan att for-
samra kvalitén.

Hur gar det med kvaliteten?

Vad dr det man sparar in pa ndr man vill bygga billigt? Hur paverkas
bostddernas funktion och utseende? Hur ldnge star sig material och
teknik? Ar det langsiktig kvalité man bygger f6r?

Hur gar det med driftkostnaden?

Sedan 1980-talet drar vara bostéder allt mer energi? En villa pa 130
kvm drar i genomsnitt 150-200 kWh/kvm och ar for hushéllsel, upp-
varmning och tappvarmvatten. Arkitekt Hans Eek fick i november
2003 Goteborgs internationella miljopris for arbetet med energisnéla
radhus i Lindas. Dessa radhus anvinder en tredjedel sa mycket en-
ergi som normala nybyggda radhus, vilket dr bra for miljén och gla-
der de boende nér de far sina energirdkningar.

Med de hoga elpriserna forra aret borde atgérder for att sinka
energianvandningen och fa ner driftskostnaden vara viktiga nar man
bygger hus. Smahusfabrikanterna menar dock att de inte satsar pa
energisnalt byggande, sa lange kunderna inte efterfragar detta. Det-
samma kan man fa hora fran dem som bygger lagenheter i bostads-
ratt. Hyresgdsterna eller deras foretrddare stiller inte heller krav pa
hus med lag energianvdandning, d& det inte dr sdkert att en ldgre
driftkostnad leder till en sdnkt hyra.

Kanske kan det vara vettigt att bygga lite dyrare for att bo lite
billigare i lcingden.



"Sa vill vibo!” Om kostnader och
kvaliteter i boendet

Annika von Scheele, chef for Husbyggnadsdivisionen, Boverket

Bostaden har olika funktion och betydelse for oss i livets olika ske-
den:

— Unga och aktiva ménniskor har ofta bostaden som en basstation
mellan resor, jobb och olika aktiviteter.

— Andra har bostaden som ett projekt, dar man sjdlv fixar och donar.
Ofta vill man ha det personligt och vilordnat.

— Nar vi blir dldre kan bostaden fungera som ett livets arkiv, dar vi
samlar minnen fran livets olika faser.

Det har gjorts manga undersdkningar av vara bostadsvanor under
arens lopp. Nagra samstimmiga krav som vi stéller pa bostaden éar:

— Vivill ha rymliga och vdlordnade entréer. Det skall vara ljust och
vilkomnande.

— Vivill ha stora kdk dir vi kan umgas. Storstugan har en stark tradi-
tion.

— Integritet och individuell trygghet ar viktigt. Ljudisoleringen skall
vara god.

— Ljus och sol dr viktigt. Tjocka hus kan ge problem.

I bostadsomradet vill vi ha:

— Trygghet, tillhorighet, tillgdnglighet.
— Delaktighet och demokrati
— God forvaltning av hela boendemiljon.

Bostadsomrddet ska vara ldtt att 6verblicka och orientera sig i. Det
ska ocksa vara igenkdnnbart, 6ppet, lasbart och harmoniskt. De in-
strument som arkitekten anvinder sig av for att uppna dessa kvalite-
ter ar skala, form, farg, ljus, struktur (t.ex. férhallandet mellan privat
och offentligt) samt symbolbdrande element. Tanke, engagemang
och skaparglddje kostar inte mycket men kan avgora skillnaden mel-
lan god och dalig arkitektur.
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Prototyper dr sdllan fullviardiga, men kan vara bra utgdngspunkter
for att sedan anpassas till den situation som géller.

I ett vanligt byggédrende kan ibland cirka 200 personer vara inblan-
dade. Manga olika parter dr intressenter:

Agaren - finansidren — producenten (bl.a. arkitekten) — brukarna —
allménintresset (stat och kommun ska bevaka detta).

Staten skall garantera allménintresset. Boverket ansvarar for detta
atagande genom sitt regelverk:

PBL (Plan- och Bygglagen), Oversiktsplan, Férdjupad 6versiktsplan,
Omréadesbestammelser, Detaljplan, Bygglov, Boverkets Byggregler.

Kommunerna kan vara aktiva genom planmonopol och mark-
anvisning. Tomtrétten kan utnyttjas mer.

Tvéa olika typer av byggherrar ar aktiva pa bostadsmarknaden:

Forvaltarbyggherrar, som planerar, bygger och forvaltar — allt i ett.
Ofta dr det sma privata foretagare, som kanske bygger 40 ldgenheter
om dret, vanligtvis mindre hyreshus i ett till tva plan.

Férsdljarbyggherrar bygger for att sdlja av projektet ndr det ar fardig-
byggt. Darfor tar de inte alltid nagot langsiktigt ansvar fér produkten.

Det dir langsiktigt hallbart att hédvda genomtdnkta baskrav och god
kvalitet.



Kalla: SCB, Bl

Varfor byggs det sa lite?
Byggmarknaden i Sverige i en
internationell jamforelse

Av Lars Jagrén, Sveriges Byggindustrier

Sverige bygger "lite och litet”, dvs. vi bygger bade fa och smé liagen-
heter. Bostadsbyggandet kollapsade 1992 och sedan dess har det
bara varit en langsam 6kning (figur 1). Under hela 1990-talet hade vi
ett mycket lagt bostadsbyggande. Ar 2000 byggde Sverige minst i
Europa, mindre dn 2 000 ldgenheter per miljon invanare (figur 2 och
3). Internationellt sett bygger vi &ven sma lagenheter, ca 80 kvm
(figur 4).

Vi borde bygga dubbelt sa mycket, bade bostdder och infrastruktur,
eftersom bostadstillgangen ar viktig for tillvaxten och det idag rader
stor bostadsbrist i alla storre stdder i Sverige.

Figur 1. Antal pabdrjade lagenheter fran ar 1937-2003.
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Figur 2. Bostadsbyggandet inom EU 2000. Fardigstallda lagenheter per miljon

invanare.
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Varfor byggs det sa lite i Sverige? Det beror pa att vi har haft en lag
tillvixt och en ganska svag samhéllsekonomi. Dessutom har bidrags-
reglerna forandrats och realrdntan hojts dramatiskt. Manga aktorer
blev branda under 1980-talets 6verhettning och byggboom. Det dr
svag lonsambhet i att bygga hyresrétter.

Tidigare investerade staten i boende/bygg-sektorn. Idag gor man i
stéllet en vinst pa ca 36 miljarder (figur 5, 6 och 7).

Figur 5. Statens inkomster (mkr).

Moms péa nyproduktion och underhall 9200
Moms pa férvaltning 570
Moms pa sophdmtning 873
Moms pa vatten 1828
Energiskatt 17 865
Vinstskatt 1354
Fastighetsskatt 18670
Stédmpelskatt 2439
Reavinstskatt 9040
Férmdgenhetsskatt 3240
Arvsskatt 891
Gévoskatt 163
Totala inkomster 66 123

Figur 6. Statens utgifter (mkr).

Rantebidrag 1500
Investeringsbidrag studentbostader 125
Investeringsbhidrag hyresbostader 600
Bostadsbidrag 3800
Bostadstillagg pensionarer 10 700
Omstrukturering kommunala bostadsforetag 30
Nettoavdrag 12 500
Totala utgifter 29 255

Figur 7. Rantebidrag och fastighetsskatt 1980-2003.
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I den allmédnna debatten verkar det som om byggkostnaderna har
skenat ivdg, att vi bygger dyrt och ineffektivt i Sverige och att vi byg-
ger dyrare dn i andra linder. Dessutom finns det en uppfattning att
det dr héga byggkostnader som forklarar de hoga boendekost-
naderna och det laga byggandet. Men sanningen dr mer komplice-
rad dn sa.

Under aren 1995-2001 har nybyggnadskostnaderna 6kat med ca 75
procent. Under samma tid har KPI 6kat med 5 procent. Det beror
fraimst pa 6kade markkostnader, men dven pa 6kade kostnader for
l6ner och material. Andra byggkostnader har 6kat mindre, byggher-
rekostnaderna har t.o.m. sjunkit pa grund av lagre riantor. Statistiken
baseras péa prisutvecklingen pa bostadsrétter — mindre &n hélften av
alla hyresrétter ingar i jimforelsen. Kostnadsstatistiken fran SCB dr
allts& egentligen en bild av prisutvecklingen.

Enligt en europeisk killa bygger Sverige férhallandevis billigt , dvs.
entreprenadkostnaderna for flerbostadshus dr ldgre &n EU-snittet
(2001) (figur 8 och 9). Det som skiljer ut Sverige ar att boendekost-
nadens andel av 16nen &r s& hog (28 procent) (figur 10 och 11). Ca 10
procent av detta dr skatter, moms, fastighetsskatt m.m. Skatternas
andel av produktionskostnaderna &r 58 procent, skatten pa mark ar
lag. Omlaggningen av skattesystemet har drabbat boendekostnad-
erna hart — det svenska skattetrycket dr hogst i Europa.

Vad finns det da for atgiarder for att komma till ratta med detta? For
det forsta maste man komma ihag att det inte finns ndgra ”Quick
Fixes”. Byggmarknaden och framfor allt bostadsmarknaden maste
bli en fungerande marknad som styrs av kundernas efterfragan — inte
politikernas idéer och kortsiktiga atgirder. Bostadspolitiken méaste
préglas av langsiktighet och inte tillfilliga/korta atgarder, och av
generella atgdrder i stéllet for specifika insatser.

Figur 8. Entreprenadkostnad (hog) for flerbostadshus inom EU 2001.
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Varfér byggs det sa lite?

Figur 9. Sammanvégda kostnader fér material exkl. moms inom EU 2001.
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Figur 10. Boendekostnadernas andel av den totala konsumtionen inom EU 2001.
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Forslag till atgarder:

Se over

¢ Beskattningen

e Bruksvirdessystemet och hyresregleringen

e Plan- och byggprocessen

* Kommunala incitament

* Tredimensionell fastighetsbildning och dgarlagenheter
e Strandskyddsbestammelserna

e ROT-avdrag

Och pa foretagsnivin bor man tdnka pa

e Upphandlingsrutiner — bestéllarkompetens
¢ Nya leverantorer

e Nya beloningsformer

e Tatill sig ny teknik

e Attityder m.m.

Slutsatser

e Vibygger for lite och for litet

e Vibygger mindre &n vi behdver

e Vibygger relativt effektivt i Sverige — men kan givetvis bli béttre
e Vi betalar for mycket fér boendet

* Boendet har gatt fran att vara gynnat till att bli hart beskattat
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Boendet betyder olika for olika
manniskor. BoKlok och andra
exempel.

Av Ing-Marie Odegren, VD AB Alingsdshem

Ing-Marie Odegren inledde med att presentera staden Alingsas som
"den trivsamma trdstaden med en levande landsbygd”. Léaget i regio-
nen ger smastadens férdelar och storstadens mojligheter. Kommu-
nen berdknas ha cirka 40 000 invanare ar 2010. Politikerna har sam-
lats kring en gemensam vision for kommunens utveckling fram till
2010. Den ska vara en ledstjarna for allt arbete i kommunen. Visio-
nen bygger pa fyra strategiska grenar: Boende, Naringsliv, Kommu-
nikation och Utbildning. (bild 1).

Alingsashem ir ett kommunalédgt bostadsféretag, vars malsidttning
ar att vara med och bygga 1 000 nya bostidder pa fyra ar. Manniskor
ar olika och har olika syn pa arbete och boende. Vart forhallande till
bostaden varierar beroende pa alder, familjesituation, arbete, livsstil,
varderingar. For manga ménniskor dr den en viktig identitetsskap-
ande faktor, medan den for andra bara &r en bas for 6vernattning.

Bild 1. Alingséasvisionen.

Alingsas ska vara ett attraktivt, trivsamt och tryggt
alternativ i regionen att bo i.

Kommunen ska ha en aktiv och flexibel niva pa
den fysiska planeringen.

Kommunens planering ska ge forutsattningar for
ett varierat och spannande bostadsutbud.

Kretsloppstankande ska pragla all
samhallsplanering.

Bostadsbyggandet ska vara storst i staden
Alingsas.

Kommunen ska aktivt ta vara pa frivilliginsatser
och utveckla det naturliga sociala skyddsnéat
som finns i ett smaskaligt samhélle.

Fysisk tillganglighet for alla samt integration ska
stimuleras och anvéndningen av droger ska
minska.
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Hos en del dr det arbetet som praglar livsstil och viarderingar, medan
detta for andra bara dr en fodkrok. Nagra vill bo i innerstaden —
andra sa nédra naturen som moijligt. Darfor dr det ocksa viktigt med
variation i utbudet av bostéder.

Alingsés planerar for en fokuserad méngfald:
* Boistadskdrnan
e Boitridgardsstaden
e Bo ldngs a och sj6
* Boinya stadsskogen
e Bopélandet
Ing-Marie Odegren presenterade direfter tva aktuella bostads-
projekt, som holl pa att fardigstéllas: Bolltorp och Hékanédbbet.
I Bolltorp byggs cirka 200 ligenheter, varav en del enligt Skanskas
koncept BoKlok. Hér blir det hyresritter, 2-4 rum och kok. En trea pa

59 kvm kostar knappt 5 000 kr, och byggkostnaden fér dessa ldgen-
heter &r ca 10 000 kr per kvm + moms. (Bild 2, 3 och 4).

Bild 2. Bolltorp tradgardsstad — Alingséshem.

54 st. Lagenheter i
: Boklok-konceptet
sl 03 st. Gruppbostads-

4 ldgenheter
Forskole-
avdelningar
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Bild 3. Bolltorps tradgérdsstad. 54 lagenheter i BoKlok-konceptet.

2 RoK 48 m?4 049:-/ mén
3 RoK 59 m?4 833:-/ man
4 RoK 74 m?5812:-/ méan

# = Walfrl vigg (se ritning).
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I Hokandbbet bygger man "Naturnédra stadsboende” med bland an-
nat sex rum och kok pé& 121 kvm. Hér blir det kooperativ hyresritt
med insatser pa mellan 2 000 och 4 000 kr per kvm.

Byggkostnaden for dessa lagenheter ar cirka 13 750 kr per kvim +
moms. (Bild 5, 6, 7 och 8).

Bild 5. Naturnara stadsboende — Hokanabbet.

e 700 m nordvast om centrum

e 10 minuters promenad fran pendel-
och jarnvagsstation

e 5 minuter till vardcentral och
stormarknad

e Nara skola och dagis

e Gangavstand till Nolhagaparken

4 smala huskroppar
Radiellt placerade mot kullen
Naturen inpa knuten
Grusade gangvagar

Bild 6. Naturnéara stadsboende — Hokanabbet.
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Bild 7. Lagenhet 8015, Plan 3 hus C, 121,3 m2-6 rum och kok. Hokanébbet.

e |jusa & luftiga lagenheter

e Takhojd 2,5 m, pa évre plan
anda upp till takdsen
Samtliga lagenheter har
balkong

e Parkett i vardagsrum, kok
och sovrum

e Klinkerientré

e Hiss till lagenheten

e Forrdd péd 4,3 m2finnsi
huset pa plan 1

Bild 8. Ldgenhet 8018, Plan 2 hus D, 45,6 m2—2 rum och kék. Hokanabbet.

Ljusa & luftiga lagenheter
Takhéjd 2,5 m

Samtliga lagenheter har balkong
Parkett i vardagsrum, kék och sovrum TVATT

Klinker i entré I G
Lagenheten nas fran markplan stiL |o
Forrad pa 2,1 m2finns i huset pé plan 1

U

¢E

BoKlok var billigare i alla avseenden utom vad géller markkost-
naden. Investeringsbidragen var i Bolltorp 1 880 kr per kvm och i
Hokanédbbet 1 467 kr per kvm.

Alla siffror ar fran 2003. Till dessa kommer drifts- och underhalls-
kostnader. Det kommunala bolaget Alingsashem investerar cirka 100
miljoner per ar. ”Vi vill involvera hyresgésterna mer och mer nér det
giller service och underhall. De kan till exempel fa mala fasader och
dédrigenom minska sina hyreskostnader. Vi far jobba pé alla fronter.”
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Langsiktighet |onar sig!
Livskostnadsanalys av ett
lagenergihus i Lund

Av Catarina Warfvinge, Univ lekt i Installationsteknik vid Lunds
tekniska hogskola och uppdragsledare pa WSP Environmental
Byggnadsfysik.

Denna artikel vill visa att det ar mojligt skapa byggnader med laga
driftskostnader, bra inomhusklimat och som dessutom ar lonsamma
for bade forvaltare, brukare och samhélle. Forutsidttningen ar att
man anvander den kunskap som finns om energieffektivt byggande
och att man pa ett systematiskt sdtt gor analyser av bade energian-
vindning och inomhusklimat i ett tidigt byggskede. Dartill maste
man inse att investeringsutgiften inte ensamt dr ett matt pa en
byggnads kostnader. Sett ur ett langre perspektiv utgor driftskostna-
den den storre delen av de totala kostnaderna forknippade med en
byggnad. Arbetssittet tillimpades vid projektering av flerfamiljs-
huset Kv Jons Ols i Lund som efter tva ars drift bekriftar att det gar
att planera bort stora delar av driftskostnaderna dven om huset
byggs med traditionell teknik.

Energieffektivisering ur ett ekonomiskt perspektiv

I bygg- och fastighetsbranschen fokuseras oftast p& investerings- och
byggkostnader.

Drift och underhdllskonsekvenser under program- och projek-
teringskedet beaktas ofta osystematiskt och i de flesta fall inte alls.
Under senare ar har priserna stigit for i princip alla energislag varvid
intresset for driftskostnader har 6kat. Tekniken som anvands for att
for att vdga samman en byggnadsdels eller apparats anskaffnings-
kostnad med dess effekter pa energianvandning och darmed drifts-
kostnad &r inte ny. Investeringskostnaden fér en byggnad eller
installationsapparat dr 1ag i relation till driftskostnaderna. Genom att
redan i ett tidigt skede vilja det system och de material som har lagst
livscykelkostnad istéllet for 1agsta investeringskostnad kommer flera
energieffektiva 16sningar att visa sig Ilonsamma. En normal avskriv-
ningstid av flerbostadshus dr 40 &r, sett ur detta perspektiv utgér den
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totala byggkostnaden endast en mindre del av den totala ekonomin i
en fastighet. Med ett tankesitt vid upphandling dir begrepp som
helhetssyn, langsiktighet och livscykelkostnader &r av avgdrande
betydelse kan béttre prioritering av insatser pa energiomradet goras.

Energieffektivisering av miljoskal

Sett ur globalt perspektiv sa dr energifrdgan den viktigaste av alla
miljéfragor. Med tanke pé de internationella 6verenskommelser om
Sverige skrivit under och de nationella miljémal som antagits av riks-
dagen dr det nédvindigt att minska energianvandningen och da
sarskilt energianvindningen i byggnader da den star for den klart
storsta miljobelastningen. Byggsektorn kallas ibland 40 procent-
sektorn eftersom den utgor cirka 40 procent av landets totala energi-
anvandning, investeringar och miljépaverkan. Det betyder att en
liten men samlad kraftanstrangning inom byggsektorn bor ge en
pataglig minskning av energibehovet och dirmed miljopaverkan
fran byggnader. Det dr ldtt att lata sig luras att tro att det dr material-
val och materialhantering som gor ett hus miljovéanligt, men den
stora miljopaverkan orsakas alltsd av produktionen av den energi
som husen anvinder fér uppviarmning, varmvattenberedning,
fastighetsel, hushéllsel och verksamhetsel.

Energianvandning i flerbostadshus

Energianviandningen i flerbostadshus delas upp i posterna uppviarm-
ning, varmvatten, hushallsel och fastighetsel. Normalt behov av képt
energi i ett flerfamiljshus &r i storleksordningen 120 kWh/BRA for
uppvarmning och beredning av varmvatten och ca 25 kWh/BRA for
fastighetsel. Den totala energianvdndningen kan ocksa fordelas pa
BOA vilket féredras av fastighetsforvaltare eftersom den ocksa mot-
svarar den hyresgrundande ytan. Energibehovet fér uppvarmning
och varmvatten har minskat kraftigt i alla typer av byggnader sedan
70-talet. I bostdder har energibehovet nédstan halverats samtidigt
som den genomsnittliga elanvindningen har 6kat nadgot. Den st6rsta
effekten pa minskning av energi till uppviarmning hade de byggregler
som kom till i mitten av 70-talet. Men under samma tidsperiod som
energibehovet for uppviarmning och varmvatten har minskat sa kraf-
tigt har bostadsytan 6kat med ca 30 procent vilket sammantaget le-
der till att den totala mingden energi for uppvarmning inte har dnd-
rats.

Under senare tid har larmrapporter visat att trenden med alltmer
energieffektiva byggnader &ar bruten. Under 90-talet planade
forbattringskurvan ut och de flerbostadshus som byggdes under
boérjan av 2000-talet anvinder mer energi dn genomsnittet av alla
flerbostadshus. Detta dr en utveckling som gar i motsatt riktning mot
de miljomal som vi atagit oss att arbeta for och som dirmed maste

brytas.
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Utnyttja chansen vid nybyggnad

De hus vi bygger idag har eller bor ha lang livslangd. Det dr inte bara
estetiska och funktionella virden som lases for lang tid vid nypro-
duktion utan ocksé de tekniska egenskaperna. Just vid nybyggnad
har man ddarmed en unik chans att bygga in bra energitekniska kvali-
teter och skapa hus som kan sté sig dven i en okdnd energisituation i
framtiden. Mgjligheterna att paverka energiférlusterna genom
klimatskdarmen i ett befintligt hus dr fa och tyvérr dr de mycket svara
och kostsamma att atgédrda i efterhand om man skulle dngra vald
konstruktionslésning. Energieffektiviserande atgarder blir darfor
ofta inte l6nsamma férran det av underhallsskél dr dags att renovera
byggnaden. Vilket innebdr att den isoleringsgrad, den tdthet och de
koldbryggor som man bygger in far man leva med ldnge. Antalet
chanser att byta upp sig till battre energitekniska egenskaper varie-
rar dock eftersom byggnadsdelar har olika lang teknisk livslangd.
Klimatskal och stomme dr de delar som kommer att leva ldngst och
ar dirmed ocksa de delar som framfor allt kraver langsiktiga beslut.
Under den tid som stomme och viaggar ar brukbara kommer man att
behova byta fonster kanske 3 ganger, ventilationskomponenter 5
ganger, belysningsarmatur och tappvattenarmaturer 10 gdnger. Om
man systematiskt véljer basta teknik vid ombyggnad kommer husets
energianvindning dessutom att successivt minska.

Tillampning i ett lyckat nybyggnadsexempel
—KvJoéns Ols i Lund

Lunds Kommunala Fastighetsbolag (LKF) har latit bygga och forval-
tar nu ett energieffektivt flerfamiljshus i Lund, Kv Jons Ols. Huset ar
byggt i vinkel med 34 lagenheter férdelade pa 3 trapphus i 4 vaningar.
Efter tva ars drift ar det uppmatta behovet av kopt energi 84 kWh/
BRA vilket &r mindre dn hilften av motsvarande i traditionellt ny-
byggda hus. Energi for varmvattenberedning, uppvirmning samt
fastighets- och hushallsel dr inkluderad. For forvaltare som féredrar
att anvdnda den hyresgrundade ytan som nyckeltal motsvaras detta
av 67 kWh/BOA. Energibehovet dr knappt hélften sa stort som det
normala vid nybyggnad.

Kv J6ns Ols dr egentligen inte markvirdigt vare sig med tanke pa
konstruktionstyp, installationssystem eller hyresgéster. Det dr ett
traditionellt hus sa till vida att det har betongstomme, litta utfack-
ningsvaggar, dr grundlagt till hilften med platta pa mark och till
hilften med uppvarmd kéllare och vinden é&r kall och oinredd. Det
unika med byggnaden &r det ldga energibehovet till foljd av att
energi- och inneklimatfragor otraditionellt sattes i centrum under
projektering och byggande. Konsekvenserna av alla byggnadstek-
niska och installationstekniska val utreddes systematiskt under
projekteringen med avseende pa energibehov och inneklimat.
Ovanligt var ocksa att byggherren, i det hir fallet LKF vagade satsa
pa en hogre byggkostnad i hopp om att fa tillbaka den i form av
minskade driftskostnader.



30 Bygga Bra Bostader

Huset borjade projekteras 1998 och var inflyttningsklart sommaren
2000. Redan vid starten hade LKF som mal att huset skulle bli energi-
effektivt och de preciserade sina krav till att huset skulle dra 95 kWh/
BOA, vilket motsvarar ungefir hélften av energianvandningen i de-
ras andra hus. Byggherren stéllde ytterligare krav, t.ex. har man héga
krav pa klimatkomfort for sina hyresgéster. Med tanke pa framtida
underhall ville man dessutom ha robust och beprovad teknik, huset
fick inte bli en teknisk julgran som skulle kriva specialutbildade
drifttekniker. Utdver dessa krav ville LKF undvika att ventilera huset
med mekaniskt till- och franluftssystem som man under en tid haft
daliga erfarenheter av. Med stdd av LIP-medel antog Installations-
teknik pa Lunds Tekniska Hogskola utmaningen att delta som
energisamordnare och samarbeta med projektorer och
entreprendrer under hela byggprocessen.

Flerfamiljshus i kvarteret Jons Ols, Lund.
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Utvarderingsresultat

Energimyndigheten har under tva ar finansierat en uppfoljning och
I6nsamhetsanalys av byggnadens energianvandning. Alla energi-
floden har under 2001 och 2002 mitts och f6ljts upp. I byggnaden
finns sammanlagt 6ver 40 energiméitare, tryck- och temperatur-
givare som kan loggas en gang i timmen och 6verforas via kabelnét
till LKFs driftskontor. Syftet med utvirderingen har inte bara varit att
kontrollera om och att systemen fungerar, utan ocksa att med facit i
hand se om de extra investeringarna som varit nodvéandiga for att
skapa ett lagenergihus verkligen har gett utdelning i form av mins-
kade driftskostnader. Genom att i princip alla energifléden i byggna-
den kan kvantifieras dr det dessutom mdijligt att gora l6nsamhets-
beddmningar av respektive effektiviserande atgird eftersom ocksa
kostnaderna ar kdnda.

Resultaten fran utvirderingen efter de tva férsta aren som huset
har varit i drift visar att energianvindningen verkligen har blivit 1ag.

Tabell 1. Behov av kdpt energi i kWh pa olika poster ar 2002.

Varme Varmvatten Fastighetsel Hushallsel Totaltinkl. hhel

KWh/BRA 31 10 16 27 84
KWh/BOA 40 13 21 35 109

Till uppvarmningen beh6vde LKF képa 31 kWh/BRA (normalkorri-
gerat). [ denna ingér el till virmepumpen och den nédvédndiga
kompletteringen av fjarrvarme. For varmvattenberedning koptes
10.3 kWh/BRA fjarrvirme, det egentliga behovet dr dubbelt sé stort
men tdcks av solvirme och atervunnen varme fran spillvattnet. I
posten fastighetsel ingar energi till hissar, belysning fér gemensam-
ma utrymmen, belysning utomhus, drift av virme- och ventilations-
system. Hushdllselen &dr den el som anvinds i ligenheterna och som
debiteras hyresgésterna.

Generellt tillvagagangssatt vid projektering av
energieffektivt hus

For att skapa ett hus med litet behov av kopt energi krévs ett syste-
matiskt tillvigagangssatt dar alla energifloden analyseras. I férsta
hand maste virmeférlusterna genom klimatskalet minimeras och
solenergin kunna tas till vara effektivt, passivt men gidrna ocksa
aktivt. For detta arbete kréavs en insats bade fran arkitekt och bygg-
nadskonstruktor. Arkitekten paverkar byggnadsformen som har ver-
kan pé energibehovet, ju mer ytterviggar i forhallande till instingd
volym desto stdrre energiférluster. Aven fonsterstorlek, placering
och orientering ar faktorer som kraftigt 6kar eller minskar energi-
behovet. Klimatskalets energieffektivitet paverkas naturligtvis ocksa
av isoleringsgrad och utformning av detaljer for att forhindra kold-
bryggor och luftlackor. Det dr ocksa nédvéandigt att dtervinna den
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energi som lamnar huset i form av varm ventilationsluft och spillvat-
ten. For att gora detta effektivt krdvs att installationssystemen véljs
och utformas sa att de samverkar med byggnaden och brukarna. Till
sist maste ocksa brukarna géras medvetna om att deras beteende
har stor betydelse for byggnadens behov av kopt energi. Genom val
av system for métning och debitering av deras virme- och varm-
vattenanvindning skapas ekonomiska incitament som kan péaverka
deras handlande.

Under bade program- och projekteringsskedet ska energiberdk-
ningsprogram anvindas for att jamféra energibehov for olika
byggnadstekniska och installationstekniska alternativ. For att ge
resultat som motsvarar det verkliga energibehovet ska programmet
hantera klimatskalets delar, ta hidnsyn till stommens temperatur-
utjamnande formaga, koldbryggor, lufttithet, energitillskott fran
solinstralning genom fonster, effekter av skuggningar, olika energi-
kidllor och virmesystem, ventilationssystem, elanvandning och
utnyttjande av spillvirme, varmvattenberedning och brukarbete-
ende. Genom ritt hantering av indata och tolkning av resultat dr det
mojligt att relativt noggrant i ett tidigt skede prognostisera energian-
vandning och ddrmed driftkostnad i den fiardiga byggnaden.

Teknisk beskrivning av Kv Jons Ols

* Byggtekniken dr konventionell med stomme av betong och ldtta
utfackningsvdggar. Halva huset dr grundlagt med platta pa mark
och halva har uppvarmd kéllare med ligenhetsforrad. Takkon-
struktion med kall oinredd vind. U-véarden for vaggar och grund ar
0.15 W/m?°C, tak 0.11 W/m?,°C och fonster 1.15 W/m?°C.

e Koldbryggor dr eliminerade vid bjilklagskanter och betongvéaggar
genom kraftig isolering (se bild).

* Koldbryggor vid balkonginfistning har reducerats kraftigt med ett
speciellt byggelement.

e Alla anslutningar i klimatskalet d&r noggrant utformade for att
forhindra ofrivilligt ldckage.

e Luftvixling sker med ett franluftssystem med luftintag bakom
radiatorerna. Fran respektive franluftsdon leder separata kanaler
franluften till en tryckkammare (fliktrum) med en central
franluftsflakt som konstant haller ett undertryck. Mojligt att for-
cera luftvéaxlingen i kok och badrum.

e Varme distribueras med ett vattenburet radiatorsystem, i respek-
tive lagenhet finns mojlighet att styra temperaturen.

e Virme till radiatorsystemet kommer i forsta hand fran atervinning
av ventilationsluften. En uteluftsvirmepump anvidnds som
franluftsvdrmepump som tar vara pa virmen i franluften vilken
spds med uteluft. Nar virmepumpen inte réacker till tillsitts fjarr-
varme.
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o Virmeanvindningen mdts med fordelningsmétare i varje lagenhet
och hyresgisterna debiteras for sin virmekostnad. Métningen sker
med fjarravldsning i lagenheten.

°

Varmvattenmditning sker i varje ldigenhet dir debitering sker efter
forbrukning.

Véarme i avloppsvattnet atervinns med en spillvattenvirmevdxlare
och anvinds till beredning av tappvarmvatten.

L[]

Solfangaranliggning virmer tappvarmvatten.

N O

Kéldbryggor ér eliminerade vid bjalklagskanter och betongvaggar genom kraftig isolering.
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Lonsamhetsanalys av energieffektiviserande atgarder

Huset blev dyrare @n ett konventionellt bygge — men & andra sidan ar
driftskostnaderna laga. Lonsamheten hos alla byggnadstekniska och
installationstekniska effektiviserande atgéirder har analyserats dels
med payoff-metoden, dels med LCC-metoden. Lonsamheten &r be-
riknad utifran en referensbyggnad som tekniskt sett motsvarar den
konstruktion som LKF skulle ha valt om huset skulle ha byggts som
vanligt. Merkostnaderna for Kv Jons Ols i jamforelse med referens-
huset berdknades av en kalkylator och berdkningar av energimassiga
konsekvenser av atgidrderna gjordes i Enorm som justerats sa att mo-
dellen motsvarar uppmaétt energi. Bade enskilda atgarder och kom-
binationen av olika atgédrder i klimatskalet har jamforts i modellen
och redovisas i rapporten. I tabellen nedan visas nagra exempel pa
dessa investeringsbeddomningar berdknad med ett energipris pa 0.8
kr/kWh. Nedan visas nagra exempel fran utvirdering pa byggnads-
och installationstekniska atgéarders 1onsambhet.

Tabell 2. Exempel pé olika byggnadstekniska och installationstekniska besparings-
atgéarder.

Atgarder Extra byggkostnad LCC brukstid Payoff-tid
(kkr) (kkr) 0,80kr/kWh

Battre yttervaggar 200 -350/50ar 8ar
Béttre fonster 60 -400/30 ar 3ar
Hela klimatskalet

forbéattrat 600 -1 300/60 ér 7 ar
Bruten kdldbrygga

vid balkong bar
F/U-Varmepump 400 -400/20 ar 7 ar
Individuell

varmvattenmatning 130 -200/15 ar 4ar

Bittre yttervdggar innebar att istillet f6r 195 mm som i referenshuset
anvands 315 mm isolering i Kv Jons Ols, motsvarande U, -varde ar
0.21 resp 0.15 W/m?*C. Kraftig isolering i yttervdggar for ‘med sig att
grundldaggningsytan dkar (eller att den uthyrningsbara ytan mins-
kar). I lonsamhetsanalysen har tagits hdnsyn till den férdyring som
storre grundldggning och takyta innebar men ocksa till den bespa-
ring som gors for mindre dimensioner pa vairmesystemet, framforallt
radiatorerna. I analysen har effekter av byggnadens tédthet och redu-
cerade koldbryggor inkluderats. Fonstren har i Kv Jons Ols Up-véirdet
1.15 W/m?°C istdllet for 1.8 som var standardvalet da det byggdes.
Positiva effekter som bittre inneklimat till f6ljd av varmare fonster-
insida har inte varderats. Energieffektiva fonster kan ocksa innebara
att kondens uppstér under vissa klara och fuktiga hostnatter men
fordelarna bedomdes i detta fall vara stérre dn nackdelarna under
den korta tid da detta kan forekomma. Kéldbryggor uppstar dar
stommen ansluts till ytterviggarna eller vid balkonginfdstningar.
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I Kv Jons Ols anvdnds ett speciellt virmebrytande byggelement for
anslutning av balkonger till fasadvidgg och golvbjilklag. Elementet
hindrar inte bara balkongerna fran att fungera som kylare till huset.
Yttemperaturen pa golvet innanfér balkongen har dven blivit for-
béttrad genom att den inte sjunker under komfortgransen ens om
det ar riktigt kallt ute.

En forutsittning for att en byggnad ska vara energieffektiv ar att
viarmen i franluften atervinns. Véirmen i franluften tas till vara av en
uteluftsvarmepump med ett néastan forlustfritt avfrostningssystem.
Varmepumpen for med sig att behovet av kopt fjarrvirme minskar
men a andra sidan dkar elbehovet. I Idnsamhetsanalysen gors en
jamforelse av hur mycket fjarrvirme som hade behovt képas om inte
virmepumpen funnits. I analysen har inte skillnad i energipris for
fjarrviarme och el beaktats men underhallskostnader dr inkluderade.

Ett effektivt sdtt att minska anvindningen genom éndrat brukar-
beteende ir att lagenhetsvis mdita forbrukad médngd varmvatten och
debitera hyresgisterna kostnaden. I varje ldgenhet finns darfor en
flodesmitare pd inkommande varmvatten. Madtningen har gett goda
resultat i Kv Jons Ols dédr varmvattenforbrukningen ar drygt héaften
av det normala. Hélften av virmebehovet for varmvattenberedning
erhalls sedan av solfangarsystemet.

Vad kravs for att bygga fler hus av detta slag?

Byggherren maste tidigt i processen sitta upp mal for energianvand-
ning och inneklimat i den fardiga byggnaden, styra mot dessa mal
genom hela byggprocessen och s smaningom verifiera dem. Alla i
processen maste dessutom goras energimedvetna sé att de drar sitt
strd till stacken. Fran byggherresidan kravs ett langsiktigt tinkande
vad giller byggkostnaderna. Genom att tinka pa hur kostnadsbilden
ser ut nagra ar fram i tiden kan beslutsunderlaget fér investeringar
dndras radikalt. Genomténkta och analyserade atgdrder som ger
merkostnader i ett tidigt skede dr snabbt aterbetalda pa grund av
lagre utgifter for driften. Ju hogre energipriser desto mer l16nsamt blir
det dessutom med energieffektiviserande atgarder. I ldingden ar det
billigt att bygga dyrt!

I ett samarbetsprojekt mellan byggindustrin och L'TH tas nu fram
ett hjdlpmedel som dels bestar av ett energiberdkningsprogram, VIP*
(utveckling av StruSofts VIP+), dels av en metodbeskrivning, kallad
Energilotsen for hur energifragor systematiskt skall hanteras i bygg-
och forvaltningsprocessen. Ett och samma hjidlpmedel — som ska
finnas tillgdngligt pa webben - ska kunna anvindas i alla bygg-
skeden med ett anvindargranssnitt anpassat for respektive bygg-
herre, arkitekt, byggnadskonstruktor, installationskonstruktorer,
materialleverantorer, entreprenorer och forvaltare. Metodbeskriv-
ningen visar hur man systematiskt under byggprocessens olika
skeden hanterar energifragorna. I det tidiga programskedet fungerar
hjdlpmedlet som st6d at byggherren som ska styra processen mot
realistiskt stdllda krav pa den fardiga byggnadens energianvindning
och inomhusklimat. Energihandlingar ldmnas 6ver till arkitekten



36

Bygga Bra Bostader

som analyserar t.ex. byggnadsform, fonsterstorlek, orientering,
solskydd i berdkningsprogrammet och enligt metodbeskrivningen.
Byggnadskonstruktoren férfinar handlingarna fran arkitekten med
val av isolertjocklek, isolerférdelning, stomval, utformning av detal-
jer etc. Installationskonstruktorer utnyttjar energihandlingarna
ytterligare for systemval, driftoptimering och dimensionering. I
produktionsskedet har entreprendrerna stor nytta av byggnadens
energimodell som kan anvédndas vid t.ex. value engineering, liksom
av metodbeskrivningen som anger vilka kontroller och provningar
som ska goras och nir. Nar byggnaden overlats till forvaltaren far
denna tillsammans med relationshandlingarna ocksa en energi-
modell av huset som kan anvéndas vid framtida verksamhetsidnd-
ringar, renoveringar eller vid certifiering. Hjdlpmedlet ska kunna
anvandas vid projektering och byggande av savil bostdder som
lokaler. Komplexa byggnader kommer dock fortfarande att krdva
tillimpning av existerande detaljerade berdkningsprogram — savil
vid ny- som ombyggnad.
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pokumentation 2 0000 & snings
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Metodbeskrivningen visar hur man systematiskt under byggprocessens olika skeden hanterar
energifragorna.
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Billigt byggande kan ge daliga
bostader. Kvalitetsbeddmning av
nagra utvalda exempel

Av Ola Nylander, Arkitekt, PhD

— Varfor byggs det inte fler billiga bostidder at vanligt folk? Det dr en
fraga som alltmer dominerat bostadsdebatten under senare ar.

Manga har varit irriterade pa de hoga kostnaderna i bostadsbyg-
gandet, de nya och dyra ldgenheterna, och den passiva bostadspoli-
tiken. Det alla tycks eniga om &r att det behdvs ménga och billiga
hyresrétter.

Markligt ar att i de flesta sammanhang star ordet billigt for ndgot
som upplevs negativt. Vem koper billigt vin, bestéller nagot billigt att
dta, eller viljer en kostym for att den &r just billig? Ar det inte sa att
de flesta av oss hellre kper nagot som vi tycker ar prisvart?

Nar det giller bostdder tycks det vara OK med ett billigt alternativ.
Politiker, byggare och dven arkitekter kan utan att férlora anseendet
propagera for byggandet av billiga bostdder, dven om alla kan se att
det blir daliga 16sningar.

I mitt anférande gick jag igenom ett antal av de "Billiga bostads-
projektet” som byggs och planeras i Sverige idag.

Kanske mest anmérkningsvért dr den "bygga billigt” tavling for
entreprendr som SABO genomférde 2002. Malsédttningen var att
foresld hyresrittsbostdder med produktionskostnad pa 11-12 000 kr/
kvm. Det vinnande projektet var NCC:s Ljuva Livet. Ett forsta hus
stod klart 2003 i Upplands Bro norr om Stockholm. Ljuva livet ar ett
tvavaningshus i trd. Den yttre miljon dr paver med slutna fasader
och grova detaljer. Den lilla skalan &r en stor fordel, liksom fa lagen-
heter per trapphus. Lagenheterna dr smé — 2 rum och kok pa 48 kvm
—och har daliga och otydliga rumsbildningar. Hallen halkar ut i
vardagsrummet vilket i sin tur halkar in i koket. Nagra 16sa gardero-
ber star utstéllda lite hir och var. Hallen ar for smal for att rymma
garderober, foljden dr att en garderob dr instélld i kok/vardagsrum-
met. Vardagsrum och kok dr ett rum. Rymligt som kok men alltfor
litet for att fungera som bade vardagsrum och kok. Det dr svért att
moblera. Trots en smal huskropp finns ingen genomsikt. Ett bur-
sprak vid koket utnyttjas markligt nog inte for att ta in vackert ljus.
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SABO:s satsning pa Ljuva livet innebdr en stor risk att hyresrétten yt-
terligare halkar efter och blir en segregationens bostad. Ett boende
for de mindre bemedlade, de som inte kan vilja. Det SABO istéllet
borde gora ar att hoja hyresridttens anseende och bygga bostdder
med arkitektur av yppersta klass. Det 4r omsorg om de boende och
ger pa lang sikt den bésta ekonomin.

Fon smal hall.
med oldara ! _ Lis garderob i vardagsy mmmet

grinser . /wlma skapsidor istillet fir vigg

Svamuoblerat vardagsimn

X Foket 1 vardagsmuumnet
cn ¢ ee BMspEAk S0 €)
Ingen genomsikt utnythas for extra
fomster eller wiblickar

Bild 1. Resultatet av SABO:s tavling om billiga hyresrattsbostader innebar tyvarr ocksa billiga
arkitektoniska I6sningar. Det rimmar illa med den gamla SABO-visionen om att vara med och
"hoja den allménna bostadsstandarden”. SABO borde i tavlingsuppgiften lagt lika stor vikt vid
forslagens arkitektoniska niva som smarta ekonomiska l6sningar.

Bild 2. Slutna fasader och grova detaljer.
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I Bunkeflostrand, Malmo, pa en dker invid ett villasambhdlle, har arki-
tekten Peter Broberg tagit initiativ till att bygga en ny férort med 4-5
vaningar héga hus och stora parkeringsdick. En forsta etapp invig-
des av Bostadsminister Lévdén under hésten 2003. Billigt skall det bli
genom ett rationellt elementbyggeri. Men Bunkeflostrand kommer
inte att bli en stad utan dnnu en storskalig férort, av vilka Malmo re-
dan har alltfér ménga. Detta dr idéer som vi vet inte fungerade f6r 30
ar sedan. Varfor géra om samma misstag?

Lagenheterna har mérka och sma hallar, tranga passager, stora
kommunikationsytor, morka badrum och mycket svarmoblerade
rum. Det ger sammantaget daliga ldgenhetskvaliteter. Ligenheterna
saknar helt den skdrpa och spinst som karakteriserar 1960-talets
genomtédnkta ligenhetsplaner.

Sviranvind yta
Markt rum

| Markt badrum

Ytatill passage

Litet rum fér vardagsmum och kak

Bild 3. Bunkeflostrand. Lagenhet om 2 rum och kok, 65 kvm. Stor tvaa med tranga rum. Litet
vardagsrum och kék med oklara granser mellan de bada funktionerna. Liten och mork hall, med
smal entré mot det stora rummet. Overytor i passagen framfor férrad och badrum samt i sov-
rummet pa grund av den snedstéllda vaggen.
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Duvkullen dr ett bostadsforetag i Linkdping som under ett par ar
skapat stor uppméirksamhet genom att bygga billiga bostdder. Men
lagenheterna har manga brister. Knoliga rumssamband och sma
svarmoblerade rum skapar visserligen ytsnala ligenheter men inga
kvaliteter.
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2 rum och kbk, 459 m?

Bild 4. Duvkullens lagenhet fran Linkdping, redovisad i Boverkets " Bra bostadsutformning”.
Liten lagenhetsarea har erhallits genom krympta rumsmatt. Det &r svart att fa in dubbelséng i
sovrummet, soffgrupp (utan TV och bokhylla) i vardagsrummet, liksom matplats med bord och
fyra stolar i koket. Mdbleringsmatt enligt Hyresgastforeningens Bostadsbok, markerat med
blatt.



Billigt byggande kan ge daliga bostader 41

Aven White arkitekter har gjort forslag pa billiga ligenheter. Under
varen 2002 presenterade White basbostaden. Sma och billiga lagen-
heter som erhoélls genom krympta rumsareor, stora rationella bygg-
system och oprovade arkitektoniska 16sningar. White foreslar bland
annat enkelsidiga lagenheter, med sma rum kring en lang loftgang.
Den minsta ldgenheten &r Stoffe som bestar av en hall, en passage
med kok och ett minimalt rum som redan med ett litet skrivbord/
koksbord och en sing kinns 6vermdoblerat. Storskaliga loftgangshus
finns det redan gott om i vara férortsomraden. En typ av bostads-
arkitektur som under 1960-talet och framat varit synonymt med
oattraktivt boende och pa lang sikt, dyrt bostadsbyggande.

Bild 5. Den minsta ldgenheten ar Stoffe som bestar av en hall, en passage med kdk och ett mi-
nimalt rum som redan med ett litet skrivbord/kdksbord och en séng kdnns évermaoblerat.

Bild 6. Enkelsidiga lagenheter, med sma rum kring en lang loftgang ar White arkitekters forslag
till framtidens billiga bostader.
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Ett femte omtalat lagkostnadsprojekt dr BoKlok som till stor del ar
resultatet av praktisk forskning. Inledningsvis gjordes en omfattande
undersdkning, om vad de boende ville ha vilket stélldes i relation till
vad de ville och kunde betala i hyra. Duvkullen, Ljuva Livet Bas-
bostaden och Bunkeflostrand 4r ur detta perspektiv traditionella
projekt och mycket av en spekulation i vad nagra arkitekter och byg-
gare tror att de boende kan acceptera. I BoKlok finns en avgérande
skillnad i angreppssétt, medvetenhet och férméagan att tolka en ny
situation. Men dven hir dr resultatet sma enkla lagenheter med i
vissa fall minimala rum, ned till 6,6 kvm och knappt med foérvaring.
Overlag héller BoKlok en godkénd nivé pa hus och ldgenheter.

VARDAGSRUM
206 m?

KEK VARDAGSRUM
274m

LAGENHET 5 LAGENHET 4

BTA: 2142 m?

BRA:

WGH1 759m?
LGH 2 632m?
LGH 1 504 m?

LAGENHET 6

| ev.HISS

VARDAGSRUM [d+ |

Plan 1 trappa.

Bild 7. BoKlok, smal huskropp med sma lagenheter. Kvaliteter &r ljus fran tre hall, genomsikts-
mojligheter. Brister finns i sma, ofta svarmoblerade rum, och for lite férvaringsmajligheter.
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Det som dessa fem ”billiga bostdder” projekt visar dr att det inte
finns ndgon genvég till 1aga produktionskostnader. Nyproducerade
bostéader blir inte billiga utan att samtidigt ocksa bli undermaliga i
ett eller flera avseenden — det géller planlosning, arkitektur och/eller
hallbarhet. En kompetent byggherre, en ansvarsmedveten arkitekt
och erfaren byggledning tillsammans med bra hantverkare ar forut-
sittningen for den som vill pressa priser.

Det ar darfor mycket markligt att Duvkullen, Basbostaden, Ljuva
Livet och BoKlok presenteras i Boverkets skrift Bra bostadsutform-
ning, fran 2003. Utan kommentarer om de uppenbara brister som
redovisats ovan presenteras de under bilaga 3, Exempel pa plan-
I6sningar.

Det ger fel signaler och legitimerar dalig bostadsarkitektur. Bo-
verket borde istéllet tydligt virna om de erfarenheter och de kvalite-
ter som genom gedigen forskning tillforts det svenska bostadsbyg-
gandet. Malsdttningen for det svenska bostadsbyggandet maste vara
att tillskottet av nya bostdder inte i nagot avseende far bli sémre dn
de vi redan har. Vi bygger inte bara bostédder, vi bygger stader. Det
betyder att vi har ett ansvar for vad vi lagger till den befintliga bebyg-
gelsen i form av nya hus. Med Bra bostidder gér Boverket motsatsen.

Losningen pa att skapa billiga bostdder 4r ofta en helt annan.
Exempelvis har manga aktuella analyser visat att om det finns attrak-
tiva och centrala bostider for 40-talister sa kan billiga hyresréatter
frigoras. Manga av 40-talisterna bor nu i stora villor som bérjar
kdnnas tunga att skota. Men det finns inga attraktiva bostadsalter-
nativ. Om det byggs nya attraktiva och centrala bostdder kan manga
av dem tdnka sig byta villan mot ett bekvimt och bekymmersfritt
lagenhetsboende. Nér villorna frigors kan de képas av trangbodda
barnfamiljer som nu bor i dldre ligenheter med lag hyra. Nar barn-
familjerna flyttar till villor kommer de billiga ldgenheterna ut pa
marknaden. Sa genom att bygga dyrt och attraktivt, skapas forutsitt-
ningen ocksé for fler billiga lagenheter.

4

Bild 8. Flyttkedjorna frigor "billiga” ldagenheter. Manga av 40-talisterna bor idag i stora villor som
borjar kdnnas tunga att skdta. Om det byggs nya attraktiva och centrala bostéder kan manga av
dem ténka sig byta villan mot ett bekvamt och bekymmersfritt lagenhetsboende. En flyttkedja
inleds.
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Om samtidigt medvetenheten 6kas om att produktionskostnaden
endast dr 1/3 av den totala kostnaden for ett bostadshus 6ver en 50-
arsperiod, det vill sdga den tid da huset skrivs av, flyttas fokus fran
billig produktion till laga kostnader i hela husets livslangd. Det bety-
der att langsiktig kvalitet dr avgdrande for ekonomin och inte om
man kortsiktigt lyckas pressa priser och kvalitet under byggskedet.
Dessutom ér driftskostnaden en stor del av den totala kostnaden for
ett hus — vilket ar ytterligare ett skél att vélja kvalitet i forsta hand.

I Vadstena finns ett litet allménnyttigt bostadsbolag, Vadstena
Fastighets AB; VFAB, vars bostadsidéer ar intressanta fér bostadsbyg-
gandet i Sverige. Istéllet for att forsoka bygga billigt satsar VFAB
konsekvent pa kvalitet och bra ekonomi i ett langsiktigt perspektiv.

I nyligen fardigstéllda kvarteret Biktfadern 4, Birgittas traidgéardar véljer
VFAB hoga kostnader initialt for att darigenom fa bra vinst under
den 50-arsperiod da husen forvaltas och i bokforingen skrivs av.

Bild 9 och 10. Birgittas tradgardar. Aven husen i Birgittas tradgardar har paverkats negativt pa grund av jakten pa kostnader. | ettinle-
dande skede bantades husens area fran 105 m? till 90 m? delvis for att tillmotesga kraven pa hyresnivaer enligt bruksvardeshyres-
systemet. For de boende blev foljden av areaminskningen mindre och mer svarmablerade rum och sdmre forvaring. Flertalet boende
kunde ténka sig hogre hyra om de fatt stérre rum och mer foérvaring, dvs. husets ursprungliga storlek.
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Byggherren VFAB har genom vd Soren Niklasson (Niklasson lamna-
de under hosten 2003 VFAB) haft en idé om kvaliteter i boendet som
genomsyrat projektet fran start till mal. En medveten och engagerad
byggherreroll. Nir en del av de privata bostadsbyggarna nu viljer att
avveckla kvaliteter och satsa pa billigt och daligt gér VFAB tvirtom
och utvecklar bostads- och boendekvaliteter. Genom en livskost-
nadskalkyl visar VFAB pa att projektet kommer att generera en bra
vinst, pa lang sikt.

I understkningen framkom att VA, VVS och eltekniken i de férhal-
landevis enkla husen kostade mycket. Drygt 370 000 kr per hus.
Teknikinstallationen tar i ansprak omkring 2 m? per hus. En yta som
de boende betalar drygt 1 100 kr/kvm och ar for, via sin hyra. Tekni-
ken dr dyr och tar plats samtidigt som merparten av de boendes
klagomal ror brister i hur den fungerar. Att stélla tydliga krav pa
bostadens teknik borde vara en angeldgenhet fér hyresgéstfor-
eningen, da det dr de boende som drabbas.

Dyr teknik som dessutom, enligt de boende, inte fungerar sérskilt
bra ér ett generellt problem for bostadsbyggandet i Sverige och inget
utmirkande for Birgittas Tradgardar. Om det sker en mer kraftfull
styrning av de tekniska systemen finns det stora mojligheter att fa
ned produktionskostnaderna i bostadsbyggandet. Dessutom maste
en enkelhet och forfining ldggas till dagens ofta grova och fula
tekniska installationer.
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Bild 11. Diagram som visar livskostnadskalkyl — Biktfadern 4.

Diagrammet visar det ekonomiska resultatet fér Biktfadern 4, ar fér ar under en 50-arsperiod.
Inkomster av hyror och rédntebidrag minus kostnader for drift, underhall, skatter, amorteringar,
rantor och avskrivningar. Efter ar 2015 genererar Biktfadern 4 vinst till VFAB. Det totala resulta-
tetunder 50 ar &r en vinst pa drygt 10,5 miljon kronor. Da har husen kontinuerligt underhallits
och &r vid periodens slut helt avskrivna. En hdg initiativ investering ger en langsiktig bra eko-
nomi.
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Laga boendekostnader finns idag i hus fran 1940- och 50-talen. Bra
byggda hus som sedan ldnge &dr avbetalda och billiga i drift. Hus som
var dyra att bygga och bo i d&. Om 50 ar kommer kanske Hammarby
Sjostad i Stockholm, Vistra Hamnen i Malmo och Norra Avstranden
i Goteborg vara i samma lidge (forutsatt att det &r lika véilbyggt).
Lagenheter med stora kvaliteter &r alltid attraktiva. Acceptera! Det dr
dyrt att bygga bostdder och darfor maste det som byggs bli av allra
hogsta kvalitet.

Bild 12. Norra Hamnen Malmd, MKB hyresréatter. Attraktiva lagenheter innebér god ekonomi pa lang sikt. Laga boendekostnader finns
idag i aldre, bra byggda hus som sedan ldnge ar avbetalda och darmed billiga i drift. Hus som var dyra att bygga och hade héga
boendekostnader da de var nya. Om 50 ar kommer Hammarby Sjéstad i Stockholm, Véstra Hamnen i Malmé och Norra Avstranden i
Goteborg vara i samma lage (forutsatt att det &r lika vélbyggt).
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Avslutningsvis nagot om arkitektonisk kvalitet i bostaden, en be-
skrivning av kvaliteter som &r av stort viarde for de boendes upple-
velse av trivsel och hemkinsla. Arkitektonisk kvalitet 4r avgérande
for skapandet av den attraktiva bostaden och kostar inte mer att
astadkomma dn vad motsatsen gor. Det handlar framfér allt om
kunskap. Det giller ocksa att forsta att bostadens attraktivitet dr en
forutsittning for langsiktig god ekonomi.

Omsorg om material och detaljer &r viktigt for hemkénslan i bosta-
den. Gedigna material och vilgjorda detaljer ldser vi som tecken pa
att nagon — arkitekten, byggaren, bostadsforetaget — bemddat sig om
att gora det bra och vackert, fér var skull. Vi laser det som tecken pa
omsorg — pa att vi betyder nagot for nagon. Motsatsen, ett daligt
utfért hantverk, slarvigt gestaltade detaljer eller torftiga material blir
ett negativt budskap — att den eller de som ansvarar for gestaltningen
inte varit speciellt engagerade i sin uppgift och motverkar pa sa vis
hemkainslan. Vacker arkitektur starker sjdlvkanslan.

Axialitet dr av stor betydelse for upplevelsen av en bostad. Via
rumsaxlar — rumsfiler — férbinds viktiga punkter i ligenheten. Via en
rumsaxel skapas genomsiktsmojligheter och genomblickar i bosta-
den Det dr en kvalitet att frdn ett rum kunna blicka in i ett eller flera
andra rum i bostaden. Det ger en samlad upplevelse av rum med
olika ljus, storlek och innehall. Rummen och dess kontraster i form
och féarg sitts in i en helhet. Det skapas en rikedom i upplevelsen.

Ett bostadsrum ér i olika grad 6ppet eller omslutet. Utformningen
av viggar och hérn samt detaljer i rummet sdsom O6ppningar fér
fonster och doérrar, paverkar om ett rum upplevs som 6ppet eller
omslutet. Ett rum med tydliga hérn, med ett litet fénster upplever vi
som omslutet. Ett rum dir yttervaggen till stor del ar av glas upplever
vi som Sppet. Att uppleva bade det 6ppna och det omslutna i bosta-
den &r en stor tillgdng. Spelet mellan 6ppet och slutet berikar upple-
velsen av bostaden.

Bild 13. Klumpiga materialmd&ten. Riksbyggen 2001, Stockholm. Bild 14. Axialitet, Nybodahdjden, 1998. Tre rumi en lang rumsfil.
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Oppet och omslutet ér direkt kopplat till behovet av integritet. Det
behovs platser i bostaden ddr man kan vara privat, likval som platser
dédr man moéter grannar och det offentliga.

Att dagsljuset i bostaden ar viktigt dr vi nog alla 6verens om. Ljuset
har en avgdrande betydelse for den skandinaviska bostaden med
langa och morka vintrar. Men det dr inte bara mycket ljus vi beh6ver
i vara bostédder. Ljusets kvalitet dr minst lika viktigt. Vi behover
vackert ljus.

L

Bild 15 och 16. Fonstrets uppgift &r att fora in ljus i bostaden och behaga dgat. | den vanstra bil-
den visas hur fonster vanligtvis ser ut. Platt, med rektanguldra vinklar. Det ger ett handelse-
fattigt ljus och blandning. | det hogra fonstret har bage och karm bearbetats med fasningar och
profileringar som bryter och artikulerar det instralande dagsljuset.
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Rorelsemdjligheter mellan rummen dr betydelsefullt for upplevelsen
av en bostad. I den dldre bostaden med korsplan rorde man sig fran
rum till rum. En rundgangsroérelse genom hela bostaden, dér alla
rum var genomgangsrum. I centrum av bostaden stod den bastanta
murstocken, med kokets vedspis och rummens kakelugnar. Det gav
en rundgéngsrorelse med upplevelsen av kontrasterna i rummens
ljus och form. Olika rum med olika utblickar, omvéxlande beroende
pa fran vilket hall man moéter rummen. Rundgéngen berikar upple-
velsen av bostaden genom strak och genomblickar fran rum till rum.

Bild 17.V Kungshall, Karlskrona, HSB, 1993. Alla rum har minst tva 0ppningar och &r genomgangsrum. | ldgenheten finns en
rundgangsrorelse. Det ar en upplevelse att réra sig fran rum till rum genom kontrasterna i rummens ljus och form. Olika rum med
olika utblickar, omvéxlande beroende pa fran vilket hall man méter rummen.



50

Bygga Bra Bostader

Bostadsrummets och bostadshusets méte och samspel med stadens
offentliga rum - gator, gardar och kvarter — dr en betydelsefull del av
boendet. Gaturum, gardsrum och kvarteret ingar i de revir man som
boende skapar nidr man gor sig hemmastadd. Tydligheten i revir, i
vad som dr mitt och ditt, privat och offentligt, ar en del i att kdnna
trygghet och sdkerhet. Att uppleva trygghet i boendet dr ockséa en
forutsittning for att skapa identitet i bostadens utemiljo — garden —
kvarteret. Att kdnna hemkénsla i bostaden och stadsdelen motverkas
om man samtidigt upplever riadsla for att bli utsatt fér vald och kri-
minalitet.

Vi kan i var arkitekturhistoria se manga exempel pa att unika
arkitektoniska kvaliteter har skapats i kdrva ekonomiska tider. Vi kan
se detta i bostdder byggda under krisaren efter forsta varldskriget,
exempelvis i tidig HSB produktion. Enkla och vackra ligenheter som
fortfarande har stor attraktionskraft. Daremot kan vi konstatera att
de bostider som byggdes under 1960-talets rekordar, med hogkon-
junktur och vilstand, saknar manga av de kvaliteter som kravs for
den attraktiva bostaden. Det dr bostidder som byggdes billigt men
som har blivit oerhért kostsamma da det har kréavts och krévs stéan-
diga ombyggnader for att f& folk att vilja flytta dit. Det blir dyrt i
langden om man bygger daligt. Bra arkitektur haller ldinge. Det &r
gammal kunskap som borde sitta i ryggmargen hos varje arkitekt och
byggare. Kvalitet I6nar sig alltid i det langa perspektivet. God arkitek-
tur &r alltid god ekonomi.

Bild 18. Viken, Helsingborg, HSB 2001. Tydliga granser mellan gaturum, gardsrum och kvarter.
Tydligheten i revir, i vad som ar mitt och ditt, privat och offentligt, ar en del i att kdnna trygghet
och sakerhet. Att uppleva trygghet i boendet ar ocksa en férutsattning for att skapa identitet i
bostadens utemilj¢ — garden — kvarteret.
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"Hela kostnaden....till halva priset.”
En redovisning av Byggkostnads-
forums arbete och erfarenheter.

Av Sonny Modig, Boverkets Byggkostnadsforum

Sonny Modig inledde med att stélla fragan: Varfér byggs det sa fa
hyresritter? Byggkostnadsforum har kommit fram till en rad olika
orsaker:

1. For hoga markpriser. Kommunerna har en avgérande roll. Mar-
ken bor kosta olika mycket for hyresritter, bostadsrétter och
dgande.

2. For hoga entreprenadpriser. For fa aktorer. Dalig bestéllar-
kompetens.

3. For mycket fel i bestéllning, projektering och produktion.
5-15 procent av byggkostnaderna gar at till att rétta fel.

4. Planbestimmelser och kommunala exploateringskrav driver upp
kostnaderna. Aven kommunala miljé- och kvalitetskrav utéver de
allminna samhéllskraven. De kan till exempel forsvara for indu-
striell produktion.

5. For hoga materialpriser. Oligopol. Dolda rabattsystem.

6. For hoga krav fran byggherren pa direktavkastning. Bostadsbyg-
gandet tal inte krav pa snabb och hog direktavkastning, och bér
inte vara en marknad for snabba klipp. Kvartalsekonomi fungerar
inte for bygge och forvaltning av bostédder.
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Det gar att bygga bostader med god standard och hog
kvalitet till rimliga kostnader

Att bygga bostéder till rimliga kostnader har pastétts begransa moj-
ligheterna att samtidigt bygga med god standard och hog kvalitet. I
nagra debattinldagg, bl.a. i tidningen Arkitekten, har hdavdats att det
finns ett direkt samband mellan lag kostnad och lag kvalitet och att
det inte gér att klara ett storskaligt bostadsbyggande med bibehéllen
kvalitet. Boverket menar att ett sddant synsitt dr lika felaktigt som att
hidvda att ett byggprojekt alltid har hég kvalitet, bara det ar tillrack-
ligt dyrt. Nagra sadana enkla och entydiga samband finns inte, det
finns dyra projekt med lag standard och dalig kvalitet, lika vdl som
det finns projekt med hég standard och god kvalitet som byggts till
ett lagt pris.

Allt fler kommuner i landet redovisar idag brist pa bostader. Sarskilt
stora dr problemen i storre tillvixtcentra. Bara i Stockholm stér 6ver
90 000 hushall i k6 for en ny bostad. Med en sa stor obalans i bo-
stadsférsorjningen gar det inte att enbart producera dyra bostider i
exklusiva lagen. Det dr nodvandigt att dven fa igang en kontinuerlig
produktion av ett stérre antal bostdder med en god standard till
sddana kostnader att en relativt stor andel av hushdllen kan efter-
fraga dessa.

De som hédvdar att det ar svart att bygga nya bostdder med god
standard och hog kvalitet till hushall med vanliga inkomster har
visserligen rétt i ett avseende. Det &r svart. Det far dock inte forleda
oss att tro att det &r omdijligt eller olampligt.

Bostader maste vara langsiktigt hallbara

Sammanlagt finns i Sverige idag ca 4 300 000 bostadsldgenheter.
Med en fornyelsetakt p4 endast 0,5 procent eller ca 20 000 bostdder
per ar, maste bostidderna halla i minst tva hundra ar, for att vi inte
skall fa allt farre ldgenheter. Vid en produktion pa 40 000 lagenheter
om aret maste varje nyproducerad ldgenhet dnda finnas kvar pa bo-
stadsmarknaden i minst hundra dr. I en situation da det pa kort tid
behover byggas ett stort antal ”billiga” bostédder, ar det darfor viktigt
att understryka att detta inte far ske pa bekostnad av kvalitet, an-
viandbarhet och langsiktig social, ekonomisk och ekologisk hallbar-
het.

En byggnad som inte dr utformad sa att den ar langsiktigt anvand-
bar for sitt indamal, blir dyr att forvalta i langden, 4ven om den varit
billig att producera. Kategoribostdder som byggs for en avgransad
kundkrets eller for att tillgodose ett tillfdlligt behov, blir i langden
dyra att dga och forvalta, om efterfragan pa den typen av bostidder
minskar. Att sinka investeringskostnaden genom att minska pa
bostadens inredning och utrustning, eller genom att krympa storle-
ken pé bostadens utrymmen sd att moéblerbarhet, flexibilitet, till-
ginglighet och anvandbarhet férsdmras, begransar pa samma sétt
mojligheten att 6ver tiden anvdnda bostaden for skiftande bostads-
behov.
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Byggkostnadsforums pilotprojekt

Det ar inte med séankt standard eller kvalitet som byggpriserna och
boendekostnaderna skall sdnkas. Byggkostnadsforums pilotprojekt
drivs i den andan. Visst kan man hitta saker att kritisera och som
kunde gjorts bittre i dessa projekt, men i vilket projekt kan man inte
hitta sddana brister?

I flera exempel fran olika delar av landet visas att det gar att bygga
funktionella, sunda, estetiskt tilltalande och langsiktigt hallbara
bostéder till en total produktionskostnad (inklusive markkostnad,
mervardesskatt och alla byggherrens omkostnader) pa mellan ca
10 500-16 400 kr/m? BOA (se informationen p& Byggkostnadsforums
hemsida www.byggkostnadsforum.se). I samtliga fall har bostdderna
kunnat hyras ut till en inflyttningshyra lagre én 1 100 kr/m? BOA och
ar. I flera fall har bostdderna sa sent som hdsten 2003 upplatits med
inflyttningshyror kring 900 kr/m? BOA och éar.

Byggkostnadsforums exempel omfattar manga olika typer av
byggnader med skiftande utformning och innehall. Exempel pa
sddana projekt dr bl.a. kv. Saftstationen i Angelholm, uppfort av
Peab pa totalentreprenad f6r det privata fastighetsbolaget Melin
Forvaltnings AB och med en inflyttningshyra pa ca 925 kr/m? BOA
och ar. I Karlskrona uppfér det kommunala bostadsbolaget Karls-
kronahem 98 centralt beldgna bostadsldgenheter och affirslokaler
pé delad totalentreprenad och med Midroc som huvudentreprenor.
Trots att garaget dr nedsprangt i berget under huskropparna uppgér
produktionskostnaden i projektet endast till 13 300 kr/m? uthyr-
ningsbar area ovan mark. Inflyttningshyran fér bostdderna ar fast-
stdlld till 995 kr/m? BOA och ar. I det s.k. Bunkefloprojektet (Anne-
stad) i Malmo uppfors f.n. ca 1 200 nya bostdder med hjilp av ny
industriell teknik som utvecklats med stéd av Byggkostnadsforum.
Projektets skala och hoga exploateringsgrad vacker kdnslor hos
planerare och arkitekter. Med all ritt, fragorna tal att diskuteras. Att
pasta att projektet karaktériseras av sma fonster och déliga ljusin-
slapp tyder emellertid pa en djup okunskap om projektets innehall
och gestaltning. En okunskap som bara kan réttas till genom ett
besok pa platsen. Inom ramen fér Helhetsprojektet i Malmo uppfor
MKB och HSB sammanlagt ca 500 ldgenheter i centrala ldgen och
med inflyttningshyror kring 1 000 kr/m? BOA och ar. Liknande
projekt finns i savél Karlshamn som Kalmar, Svedala, Hjarup, Lund,
Landskrona, Kristianstad, Linképing, Norrképing, Vixjo, Jonkoping,
Mélndal, Kungsbacka, Orebro, Umed, Sundsvall m.fl. platser runt
om i landet.

Gemensamt for Byggkostnadsforums pilotprojekt dr att de byggs av
starka byggherrar som avser att dga och forvalta husen med en
langsiktigt god 16nsamhet. Husen och bostdderna dr vil utformade
och byggs med langsiktigt goda egenskaper, med god standard och
med hog kvalitet, stadsmaéssigt, "fullteglat” och "fullkaklat”. Det ror
sig séledes inte om minimalistiska”tvavanings tralddor med loft-
gangar och utvindiga trappor, pa dkern” som ofta felaktigt pastas i
debatten, utan om "riktiga” hus.
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Sma privata féretag, som bygger for en langsiktig forvaltning, klarar
alltsa att bygga hyresritter for hushall med vanliga inkomster. Det
gar att bygga bra bostéder till en produktionskostnad pa 13 000 kro-
nor per kvm om alla inblandade aktorer verkligen vill... samtidigt
och i samma projekt. Manga menar att om vi bara sidnkte skatterna
sa skulle allt 16sa sig. Men skatterna dr inte huvudproblemet. Alla
maste gé in for att bygga bra och effektivt i samma projekt och ar-
beta &t samma hall. Vi skall inte bygga "billigt” i betydelsen ”déaligt”
utan kostnadseffektivt och prisvart. Vi utnyttjar inte den kunskap
som finns. Det saknas kunskapsoverféring. Varfor?

Tabell 1. Produktionskostnad.

Produktionskostnad

1 Tomtkostnad 500-1 000 kr/m?
2 Avgifter 200-600 kr/m?
3 Entreprenader 7 000-10 000 kr/m?
4 Konsulter 300-800 kr/m?

5 Allmanna byggherrekostnader
6 Finansiella kostnader

7 Mervardesskatt

Summa produktionskostnad

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

2 000-3 000 kr/m?

10 500~16 400 kr/m? BRA, ,

Figur 1. Produktionskostnad — Entreprenadkostnad.
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Diagram 1. Global Construction Costs.
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Tabell 2. Nettoproduktionskostnad.
11 Bostédernas andel av total produktionskostnad 15 500 kr/m?
1.2 Avgar Investeringsbidrag for ekologisk héllbarhet
1.3 Avgar studentbostadsbidrag
1.4 Avgar annat Investeringsbidrag (20% x 10 000) -2 000 kr/m?

1.5 Avgar skyddsrumsersattning

1.6 Avgér annat engéngsbidrag

1.7 Avgar direktavskrivning / investeringsstimulans

1.8 Avgarannat (ange vad)...........cccceeiviiiiiiiiiiic e

Nettoproduktionskostnad

Tabell 3. Nettoproduktionskostnad.

13500 kr/m? BRA,,

1.1 Bostéadernas andel av total produktionskostnad

1.2 Avgar Investeringsbidrag for ekologisk héllbarhet
1.3 Avgar studentbostadsbidrag

1.4 Avgar annat Investeringsbidrag (20% x 10 000)

1.5 Avgar skyddsrumsersattning

1.6 Avgar annat engangsbidrag

1.7 Avgér direktavskrivning / investeringsstimulans

1.8 Avgarannat (ange vad)...........ccccoeeiiiiiiiiiiiiicee

17 500 kr/m?

-2 000 kr/m?

-2 000 kr/m?

Nettoproduktionskostnad

Tabell 4. Nettokapitalkostnad &r 1.

13500 kr/m? BRA,

2.1 Rantekostnad berdknad pa 13 500 vid 6% rénteniva
2.2 Avgar rantebidrag ar ett vid 5,5% subventionsranta
2.3 Arlig avskrivning, 2% av nettoprod.kostnad

810 kr/m?
- 165 kr/m?
270 kr/m?

Nettokapitalkostnad ar 1

915 kr/m? BRA,,
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Tabell 5. Drift- och underhallskostnad.

3.1 Uppvarmning och varmvatten 70 kr/m?
3.2 Fastighetsel 20 kr/m?
3.3 Vattenférbrukning 20 kr/m?
3.4 Avfallshantering 10 kr/m?
3.5 Forsakringar 5 kr/m?
3.6 "Avsattning” till planerat underhall 30 kr/m?
3.7 "Avsattning” till reparationer 30 kr/m?
3.8 Ovriga driftkostnader (fastighetsskotsel, adm. m.m.) 40 kr/m?
Summa drift- och underhallskostnad 225 kr/m? BRA
Tabell 6. Arskostnad ar 1.

Nettokapitalkostnad 915 kr/m?
Drift- och underhall 225 kr/m?

Summa arskostnad ar 1

Tabell 7. Arskostnad &r 1.

1140kr/m? BRA

Nettokapitalkostnad
Drift- och underhall
Vid endast 1 % avskrivning

915 kr/m?
225 kr/m?
- 135 kr/m?

Summa arskostnad ar 1

Tabell 8. Arskostnad ar 1.

1005 kr/m? BRA

Nettokapitalkostnad 915 kr/m?
Drift- och underhall 225 kr/m?
Eller...

Vid 2 % lagre kalkylranta -270 kr/m?
Minskat rantebidrag ca... + 60 kr/m?
Summa éarskostnad ar 1 930 kr/m? BRA,

Det dr viktigt att skilja pa priset for dagen — och kostnaderna p4 sikt.
Allt nytt skall vara vdsentligt battre dn det gamla bestdndet. Med den
takten vi fornyar bostadsbestandet idag skall husen halla i minst 200
ar — annars far vi pa sikt allt farre bostdder. Vi maste saledes bygga
langsiktigt hallbart savil socialt som ekonomiskt och ekologiskt...
samtidigt som vi maste bygga till sddana kostnader att &ven hushall

med vanliga inkomster har rdd med bostidderna.

Satsa péa:

1. Livscykelkostnader. Langa tidsperspektiv.
2. Byggprocesser med kvalitet och effektivitet.

3. Kunskapsoverforing. Ta fram de goda exemplen.
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Boverkets rapport Bra Bostadsutformning

Som ett led i strdavan att astadkomma vil utformade, langsiktigt hall-
bara samt yt- och kostnadseffektiva bostdder har Boverket tagit fram
rapporten Bra Bostadsutformning.'

Boverkets huvudsyfte med rapporten &r att h6ja medvetenheten
om samhdllets krav pa bostdders utformning, om boendets bety-
delse och om olika grundldggande sétt att utforma bostédder, utan att
for den skull stdvja den kreativitet som kravs for att skapa byggda
miljéer med god kvalitet.

Ibland tolkas t.ex. begreppet yteffektivitet som en mojlighet att
underskrida samhdllets grundlédggande krav. Detta dr en missupp-
fattning.? Aven yteffektiva bostdder ska uppfylla samhillets grund-
laggande krav pa utformning, inredning och utrustning samt krav pa
tillgdnglighet och anvdandbarhet fér personer med nedsatt rorelse-
eller orienteringsférmaga. Rapporten visar exempel pa hur kompakt
en bostad kan vara och samtidigt ge mojligheter till ett viardigt och
praktiskt vardagsliv. Dagens regelverk utgor inget hinder for att
utforma yteffektiva bostdder, men forutsédtter omsorgsfull och
skicklig projektering. Boverket har i detta syfte anlitat en erfaren
projektor for att ta fram goda exempel pa framfor allt smabostader
som uppfyller dagens krav.

Genom att bland annat visa exempel pa yteffektiva planlésningar
vill Boverket belysa mdjligheterna att bygga kostnadseffektivt enligt
nuvarande regelverk, utan att ge avkall pa kvaliteten. Det ar tyvarr
svart att hitta projekt som ar perfekta i alla aspekter. Trots vissa
brister har vi d&nda velat visa nagra exempel pa framfér allt mindre
bostéder. I de fall vi konstaterat brister i projekten sa har dessa
kommenterats i texten.

! Boverkets rapport Bra Bostadsutformning — Regler, kvalitet, kostnader och
exempel for flerbostadshus.

2 Med yteffektivitet menas att den uthyrningsbara arean i en byggnad skall
utgora sa stor andel av den totala bruksarean i byggnaden som maijligt.
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God bostad till lag kostnad.
Tavling om hyresratter i Fjallbo Park,
Goteborg

Fjallbo Park — Markanvisningstavling

Av Birgitta Mdgi, utvecklingschef, Fastighetskontoret, Goteborgs Stad

Uppdraget

Den 18 februari 2002 fick fastighetskontoret i uppdrag att i samver-
kan med stadsbyggnadskontoret genomféra en markanvisnings-
tdvling om att bygga och forvalta prisvarda hyresritter.

Uppdraget innebar att Goteborgs stad skulle erbjuda ett lampligt
markomrade och sétta upp tydliga malsdttningar for projektet. De
givna forutsittningarna skulle reglera hyresniva, boendekvalitéer
och mdjlighet till statligt investeringsbidrag. Politikerna var ense om
att utmana byggbranschen genom en kvalitetsstyrd tidvling. Projektet
skulle omfatta 50-100 lagenheter i form av hyresridtt med en tyngd-
punkt pa mindre lagenheter.

Tavlingen

Eftersom tavlingen skulle genomftras under 2002 gillde det att hitta
ett omrade med fardig detaljplan. I Fjédllbo Park fanns en outnyttjad
byggritt for ca 110 bostédder i en detaljplan fran 1991. Marken dgdes
av det kommunaégda fastighetsbolaget Familjebostidder. I en Gver-
enskommelse mellan kommunen och Familjebostdder medgav bola-
get att kommunen skulle f4 anvdnda det aktuella markomradet som
tavlingsobjekt. Dessutom fick Familjebostidder en fortida markanvis-
ning pa ett ospecificerat omrade om ca 250 ldgenheter i sydvéstra
Goteborg.

Tavlingsuppgiften

Uppgiften var att ta fram bra och attraktiva hyresldgenheter som
maéanniskor med normala inkomster har rad att hyra. Bostadsom-
radet skulle ocksa ha sa goda kvaliteter att det var intressant att dga
och forvalta pa lang sikt. Produktionskostnaden fick inte 6verstiga
13 000 SEK/kvm BRA Igh och det skulle leda till att hyran inte 6ver-
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steg 1 000 SEK/kvm och ar. Hyran skulle vara inklusive virme, i
kostnadsniva 2002 och kunna uppnés utan det statliga investerings-
bidraget.

Omradet

Tavlingsomradet gransar till Familjebostdders omrade dar det gamla
Fjallbohemmet byggts om och husen fatt nya funktioner, bl.a. van-
liga bostédder. I norr ligger de dramatiska Utbybergen som lockar
klattrare fran manga hall.

Den gillande detaljplanen, som maste f6ljas, innehaller ca 120
lagenheter férdelade pa tva punkthus i fem vaningar, tva punkthus i
fyra vaningar samt fyra bostadshus i tva respektive tre vaningar.

Omradet skulle utformas med hinsyn till platsens karaktédr och
forutsattningar samt omsorgsfullt och upplevelserikt i savil helhet
som detalj. For att forstarka flerbostadshusens sociala mojligheter
borde bostdderna grupperas kring trivsamma trapphus och kring
uterum, sa att dessa blir naturliga traffpunkter.

I lagenheterna skulle stor vikt 1dggas vid inre milj6 och yteffek-
tivitet. Behovet av forvaring och god moblerbarhet skulle ockséa
tillgodoses. En ldgenhetssammansittning med 20 procent 1 rok, 55
procent 2 rok, 20 procent 3-5 rok och 5 procent 6 RoK skulle efter-
stravas.

Kommunala avgifter

For att underlatta for de tdvlande togs en digital nybyggnadskarta
fram. Dessutom bestdmdes markpriset till 500 SEK/kvm BRA Igh.
Ovriga kommunala avgifter riknades fram med detaljplanen som
underlag. Bygglovhantering, va-anslutning, el och fjarrvirme ham-
nade pé ca 15 000 SEK/Igh eller 200 SEK/kvm BRA Igh.

Tidsplan

Politikernas ambition att tdvlingen skulle genomftras under 2002
gav en mycket pressad tidsplan for tdvlingen. Tavlingen utlystes i
boérjan pa juni 2002 och forslagen skulle vara inlamnade senast 1
oktober 2002.

Tavlingsbidragen

Det var manga intresserade som tog ut handlingar och vid tavlings-
tidens utgang hade 11 forslag lamnats. For att bista tavlingsjuryn
med underlag for beslut utsags en bedémnings/expertgrupp besta-
ende av en representant fran fastighetskontoret, en fran stadsbygg-
nadskontoret och fem personer fran GF Konsult. Bedémningen
skulle ske utifran forslagens:

e Drift- och totalekonomi

* Gestaltning och utformning av hus

e Ligenheternas moblerbarhet, tillganglighet, anvindbarhet
¢ Utformning och funktion av den yttre miljon
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e Konstruktion (stomme, bjilklag m.m.)
e Materialval
e Teknisk utrustning

e Sarskilda atgidrder, metoder, detaljlosningar m.m. som foreslas
for att sdkerstélla hog kvalitet i produktions- och férvaltnings-
skedena.

Utvéarderingsgruppen arbetade intensivt under hésten 2002 och den
18 december samlades juryn for att titta pa tavlingsforslagen. Juryn
bestod av fastighetsndmndens presidium, tva representanter for
byggnadsndamnden, fastighetsdirektéren och stadsbyggnads-
direktoren. For att underlétta juryns arbete hade utvarderings-
gruppen gjort en sammanstéllning av forslagen.

Vid dagens slut hade en enig jury beslutat utse forslaget "6x6” till
vinnare. P4 andra plats kom foérslaget ”Allemansritten”. Bakom
forslaget "6x6” stod Krister Landberg Projektledningsbyra och White
Arkitekter. Peab AB och Abako Arkitekter stod bakom forslaget
"Allemansrétten”.

Eftersom Krister Landberg inte angett hur foérvaltningsdelen skulle
I6sas fick han nagra veckor pa sig att unders6ka mojligheterna att
hitta en lamplig férvaltare. Detta lyckades inte och den 21 januari
holl juryn sitt andra sammantridde och utsag Peab till vinnare. Som
en uppmuntran till mindre och medelstora byggherrar besl6ts ocksa
att en ersdttning pa 50 000 SEK skulle lottas ut till fem av de tdvlande
som ldmnat in kompletta tavlingsforslag.

Genomférande
Da var det dags att ga vidare med ett markanvisningsavtal. Det teck-
nades mellan kommunen och Peab den 17 mars 2003. I avtalet star
att bostadsbyggandet skall pabérjas inom 10 ménader. Sedan fick
fastighetskontoret en del arbete med att képa marken, fastighets-
bilda m.m.

Den 1 oktober 2003 togs det forsta spadtaget i Fjillbo Park av
Byggnadsndmndens presidium, Fastighetsndmndens presidium och
representanter for byggherre och forvaltare. Projektet hade startat!

Slutsatser

Eftersom det hér var den forsta tdvlingen med det hir syftet som
genomforts i Goteborg kan man dra méanga lardomar av de misstag
som oundvikligen goérs. Det hér ldrde vi oss fran kommunens sida.

e Var vildigt tydlig i programmet. Det underléttar bade for tivlande
och arrangor.

e Undersok tdvlingsomradet sa att inga obehagliga 6verraskningar i
form av fororenad mark, gamla ledningar eller annat dyker upp.

e Kommunen skall 4ga marken.

e Ha inga férhoppningar att kommunens ataganden &r avslutade i
och med markanvisningsavtal och markférsiljning.
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Byggarens synpunkter

Magnus Munk, regionchef PEAB Division Vdist

Magnus Munk inledde med att beritta att han féretrddde byggsidan
och att PEAB har 12 procent av byggmarknaden i Region Vist. I tdv-
lingen om hyresritter i Fjdllbo Park samarbetade man med ABAKO
arkitektkontor.

Har gillde fragan hur mycket hus man far fér 13 000 kr per kvm.
Gar det att bygga hyresritter till denna laga kostnad nér kostnaden
ofta dr det dubbla i Géteborg? 17 000-27 000 kr per kv bostadsyta
ar gdngse priser idag.

Nagra forutsattningar for att lyckas med de laga byggkostnaderna i
Fjallbo var:

— Forhallandet mellan BOA — BTA maste vara minst 80 procent, det
vill sdga forhallandet mellan uthyrbar yta och total byggyta.

— Projekteringen maste utga ifran ett modultdnkande. Det maste
vara produktionsvédnliga hus dir man tar tillvara upprepnings-
effekter.

— Husen skall ha fyra hérn, det vill sdga inga tillkranglade grund-
former.

— Tomtkostnaderna for en byggklar tomt far inte 6verstiga 500 kr per
kvm.

For att lyckas med detta méste vi skapa ett lag som kan samarbeta. Vi
gjorde gemensamma studieresor och sag pa goda exempel. Det var
viktigt.

Allt maste samverka: produktion, funktion, design, estetik. Ekono-
miska aspekter provades i varje led.

Vi fick andra pris i tavlingen, men forstapristagaren hittade ingen
som skulle vilja forvalta projektet s& da fick vi chansen.

Var del av Fjdllbo Park omfattar 110 hyresldgenheter. Uthyrbar yta
(BOA) 7 486 kvm. I Fjillbo blev férhallandet BOA-BTA 81 procent.

Totalentreprenad 68 550 000 kr
Byggherrekostnad 24136 000 kr
Taxor 871 000 kr
Markforvarv 3743 000 kr

Projektet har fullgod standard och langsiktig kvalité. Det har samma
tekniska utrustningsstandard som andra nya hyresbostéader. Vi hit-
tade en forvaltare, Vasterstadens Forvaltnings AB.

Utgéangslaget dr 7 procent direktavkastning. Det kan finnas vissa
mojligheter till investeringsbidrag.

Slutsatsen &r att det gar att bygga hyresrétter. Det finns intressenter
som vill 4ga och forvalta.

Det giller att utveckla projekten tillsammans: arkitekt, byggare,
forvaltare.
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Arkitektens synpunkter

”Allemansratten” — PEAB s och ABAKO s vinnande forslag i Goteborgs
kommuns allmédnna markanvisningstavling om att bygga och forvalta
prisvirda hyresrétter

Av Clas Dreijer, Arkitekt, ABAKO Arkitektkontor AB

Bakgrunden till ABAKO s intresse i denna typ av projekt ar bl a att vi
under en tioarsperiod arbetat mycket med bostadsprojekt och jag
tror att vi idag har medverkat till att uppat tusen bostéder i olika for-
mer har byggts eller haller pa att byggas. I huvudsak har det varit
dgande- och bostadsrétter. Men vi har dven i ett antal projekt arbetat
med hyresritter och da alltid med mycket pressade ekonomiska ra-
mar. Vi har sett att det med en genomtéinkt och pa alla sitt opti-
merad utformning gar att rejilt paverka byggkostnaderna och dnda
fa till bra bostédder.

Vi har ocks&d under manga ar samarbetat med PEAB, framfor allt
med deras folk i Trollhédtteregionen. Det dr i dessa kontakter vi
arbetat med hyreshusprojekt och lart oss hur man genom néra
samarbete genom ett projekts alla skeden kan na bra resultat.

Det var darfor ratt sjidlvklart att vi, nar Fjillbo Parktidvlingen
utlystes, tog kontakt med PEAB och Magnus Munk. Fran vart kontor
har, férutom undertecknad, arkitekt SAR/MSA Ingrid Lundberg
deltagit i framtagandet av konceptet. Handlaggande arkitekt for
byggskedet har varit SAR/MSA Claes Wedefeldt.

Den hér bilden med triangeln skall illustrera detta ndra samarbete
mellan byggaren/projektutvecklaren, arkitekten och fastighetsdga-
ren. I de fall vi har deltagit i liknande projekt har fastighetsdgaren
kommit in i ett senare skede, sa ocksé i Fjédllbo Park. Darfor rektang-
eln i bilden som senare i processen blev en triangel. S& som markna-
den ser ut idag dr det byggentreprendrerna som "agerar”, utvecklar
projekt, tar initiativ. Byggentreprenorernas styrka i dessa fall &r att
de med sitt byggkunnande har bra "koll” pa kostnaderna, de kan
beddma riskerna i ett projekt, se och bedéma de ekonomiska mojlig-
heterna dven i mycket tidiga skeden. En arkitekt som lar sig vilka
parametrar som dr viktiga for att fa ett projekt att fungera ekono-
miskt har i ett sadant samarbete alla mojligheter att ta fram en bra
produkt utan att senare i processen behdva pruta och gora avkall pa
alla fina idéer.

Byggare
projektutvecklare

Fastighetsagare Arkitekt

Bild 1. Ett "triangeldrama”.
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I Fjéllbo Parkfallet bildade vi med PEAB en arbetsgrupp som i tita
arbetsmoten diskuterade, vred och vande och successivt arbetade
fram projektet. I denna process kan man sédga att vi som arkitekter
hela tiden visste vad varje streck vi ritade hade fér ekonomiska kon-
sekvenser.

I maj 2002 bjod Goteborgs Fastighetskontor in till markanvisning-
stavlingen. Det aktuella markomrédet ligger i Utby, i G6teborgs 6stra
delar ndra kommungrédnsen till Partille. Omrédet har tidigare rymt
en vardhemsanldggning dir byggnaderna har byggts om till bosta-
der. Oster om dessa byggnader ligger ett obebyggt omrade som bl.a.
delvis anvénts till tridgardsodling. Omradet griansar i séder och
oOster till en villa- och radhusbebyggelse fran 40-talet med oftast
mycket sma hus i tva vaningar. I norr reser sig en hog bergrygg med
branta bergspartier, populdra bland bergsklittrare.

Omradet detaljplanerades i samband med omdaningen fran vard-
hem till bostdder. Det aktuella omradet fick en detaljplan dar den
norra delen mot berget inneholl byggrétter for fyra punkthus i fyra
respektive fem vaningar och sédra delen innehdll en u-formad
lamellhusbebyggelse med en 6ppen gardsbildning mot Oster. Bebyg-
gelsen varierade i h6jd mellan 2 och 3 vaningar och var delvis tdnkt
for gruppboende/édldreboende med stora djupmatt pa byggratterna.

Man hade delat in omradet i tre delar med mojlighet att lamna in
forslag enbart for nagon av delarna.

Bild 2. Forslaget dvergripande.
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Uppgiften i tavlingen var att "ta fram bra och attraktiva hyresldgen-
heter som ménniskor med normala inkomster har rad att hyra.” Man
angav tydliga ramar for ekonomin, produktionskostnaden fick inte
overstiga 13 000 kr/m? och hyresnivan skulle inte 6verstiga 1 000 kr/
m? och ar. Man stéllde krav pa att alla lagenheter skulle vara tillgdng-
liga med hiss eller frdn markplanet. Vidare angav man en ldgenhets-
fordelning, dock inte hur stora lagenheterna skulle vara: 1 rok (20
procent), 2 rok (55 procent), 3-5 rok (20 procent) och 6 rok (5 pro-
cent). Tyngdpunkten lag saledes pa 2 rok. Det innebar att fokus rik-
tades mot att bygga billiga kvadratmetrar, inte att fa fram lagenheter
dér ytorna minimerades. Detta hade den fordelen att vi kunde moti-
vera ldgenhetslosningar med bra planlésningar och med bra funk-
tion.

Vi diskuterade i gruppen ingdende vilka ldigenhetsstorlekar som
kunde vara rimliga. Det dr ju sa att sma ldgenheter dr dyrare att
bygga per kv pga att de dyrare installationstunga badrummen och
koken skall slas ut pa farre kvi. Detta talar for att inte gbra sma-
lagenheterna fér sma. Med den angivna hyresnivan bedémde vi att
dessa dndé skulle fa en rimlig hyra och langsiktigt som férvaltnings-
objekt vara attraktivare. De storre ldgenheterna ddremot borde
hallas inom rimliga storlekar.

¥ = .Y
io.allemansratten

Bild 3. Exteridrperspektiv.
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Vi satsade pa att i punkthusen fa plats med alla sméldgenheter, dvs.

1 till 3 rok. Vi tog fram en femspédnnare som i normalplanet innehdll
tre tvaor, en etta och en trea. I den lagre bebyggelsen inrymde vi
fyrorna och femorna i radhusform. Detaljplanen var ju given och gav
ratt bestimda ramar fér vad som kunde goras. Vi fick dock pa detta
sdtt in det begdrda programmet i tvd hustyper som bada dr vettiga
att bygga ur ekonomisk synpunkt. Denna bebyggelse komplettera-
des med uthus for soprum cykelférrad m.m.

Med detta anslag i bebyggelseutformningen fick vi pa ett enkelt och
sjalvklart sidtt en anpassning av nybygget till den befintliga villabe-
byggelsen i soder och bergsryggen i norr. Hiar ser man punkthusen i
bakgrunden och den sméskaliga radhusbebyggelsen i forgrunden.

I programmet begérdes 55 procent 2 rok. Det blev darfor naturligt att
lata denna ldgenhetsstorlek bli normgivande och styra konceptet.
Var tanke var att bygga upp punkthusen med lika enheter fér bad
och kok kring ett optimalt trapphus, att hitta enkla moduler och
geometrier. Vi ville samtidigt fa fram en "modern” ligenhetsut-
formning, dvs. en 6ppen ljus och luftig bostad med 6ppet samband
kok — vardagsrum, men i 6vrigt traditionell, dvs. folja vara bostads-
normer och krav.

Det blev en tvaa dér hall, badrum och en rejil klidkammare fyller
den inre delen av en rektangelformad modul och dér ett stort lang-
strackt rum ger plats for en flexibel méblering f6r samvaro, matplats
och arbetsplats. Sovirummet nds via detta stora 6ppna rum. Vi visade
ocksa hur man enkelt kunde gora varianter pa denna planlésning.

Bild 4. Tva rum och kok.
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Lagenheten har en stor 6ppen yta pa ndarmare 35 m? som man pa
olika sitt kan moéblera och inreda. Fonster at tva hall och en balkong
i fonden. Vi tror detta blir en mycket bra och spdnnande ldgenhet,
som ocksa borde kunna klara sig i framtiden och upplevas dnda-
malsenlig under lang tid framéver.

Med denna tvda som bas byggdes punkthuset upp. Tre identiska 2
rok-moduler, en fjirde modul med ett nédgot storre djupmatt gav en
trea och at vister vid hissen en etta. Stommen i husen utgjordes av
biarande lagenhetsskiljande betongvéaggar och den enkla geometrin
gav enkel och rationell 16sning av bjilklagen, som utférdes som
slakarmerade plattbarlag

En enkel stram fasadgestaltning med puts som fasadmaterial var
sjalvklar mot bakgrund av karaktiren pa den omgivande bebyggel-
sen. Punkthusen fick en mustigare fiargskala som skulle std mot den
morkare bergsryggen medan radhusbebyggelsen fick en ljusare ton.
I radhusen inryms de st6rre ldagenheterna. Funktioner mindre kins-
liga for insyn, placerades mot entrésidan. Dar hamnade badrum,
hall, trappa och kdksutrustningen. Mot tradgérdssidan placerades
matplats, samvaro och ett mojligt avdelbart rum. Husen ar grunda,
enbart 7 m, vilket ger mycket dagsljus 6verallt och kompakta ytor.

Bild 5. Punkthuset.
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Har visas 6vervaningen i den storre varianten, 3 till 4 sovrum féar
plats har.

Genom att ge radhusen tva olika 6vervaningar har vi fatt tva storle-
kar, 97 m? och 110 m?, och ddrmed ocksa en viss variation i hojd-
skalan i denna del av omradet.

Sa blev det till slut byggstart. Den forsta oktober (2003) togs det
forsta spadtaget. Manga personer hade bidragit till att projektet kom
till stdnd och det behdvdes ett rejilt spadtag for att komma ner i
myllan. PEAB’s distriktschef Magnus Munk samlade in de sista
slantarna for att kalkylen garanterat skulle halla.

Bygget dr nu igang och inflyttning planeras till julen 2004.

Vi har stora forvintningar pa detta projekt och hoppas att det skall
visa att det gar att producera bra och prisvdrda hyresrétter. Vi hop-
pas ocksa att den kunskap vi fatt genom detta projekt skall hjdlpa oss
att kunna gora fler "Fjillbo Park” -projekt framover. Det behovs for
att fa var bostadsmarknad att svara mot de faktiska behov som finns.

. +

Bild 7. Radhusen.
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De kommunala bolagen som
byggherrar och forvaltare

Bertil Rignds, VD Egnahemsbolaget, Géteborg

Bertil Rignids redogjorde for hur Goteborgs Kommun organiserat
sina sex allménnyttiga bostadsbolag under ett gemensamt huvud-
mannaskap i Férvaltnings AB Framtiden. Dar ingar dven stadens
parkeringsbolag och G6teborgslokaler som forvaltar kommersiella
lokaler och torg. De kommunala bostadsbolagen dger fastigheter
over hela staden, bade i centrala ldgen och i utkanterna (bild 1).
Goteborg har mycket starkare dn bade Stockholm och Malmé vérnat
om att behalla sina kommunala bostadsbolag och stirka deras still-
ning som ett led i att utveckla staden (bild 2). I d4gardirektivet uttalas
bland annat att: "De boende ska genom bostadsforetagen ges ett
langtgiende inflytande 6ver sin bostad och 6ver dess ndrmaste
omgivning”.

Bild 1. Bostadsmarknaden.
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Bild 2. Marknadsandelar storstadsregioner.

Flerbostadsmarknaden

Goteborgs Stad Stockholms stad Malmo stad
o)
27% 36% 16%
40% 28% 40%
2% 44%
35% 32%

. Framtiden koncernen/Kommunagda hyresratter
I:] Stiftelsen Goteborgs Studentbostader

I:] Privata hyresratter/ovrigt

D Bostadsratter

Som pa andra hall i landet var bostadsbyggandet mycket lagt i Gote-
borg under 1990-talet, vissa ar byggdes bara négra hundra nya bo-
stader i Goteborgs kommun. Under 2000-talet har byggandet dkat
till mellan 1 000 och 2 000 nya bostédder per ar i kommunen och
bortemot 3 000 i hela regionen. En stor del av dessa var bostadsritter
och villor. Nu férvintas bostadsbyggandet 6ka ytterligare under de
narmaste aren (bild 3).

Bild 3. Tillskott av bostader. Goteborg 1995-2005 och Storgdteborg 1997-2004.
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Framtidenkoncernen fardigstillde under ar 2003 450 nya bostdder
och férvintas bygga ca 1 000 under 2004. Huvuddelen av dessa ar
hyresritter i flerbostadshus, t.ex. kvarteret Jankowitz i centrala Gote-
borg med 332 lagenheter, men det byggs dven markbostédder i t.ex.
Ambhult i Torslanda och Sankt Jérgen pa Hisingen. Stora investe-
ringar ldggs pa utveckling och upprustning av miljonprogramsom-
rdden som Gardsten och Hjillbo.

Vid nybyggnad anpassas entreprenadformen till det aktuella pro-
jektet och till marknadssituationen. Eftersom de kommunala foreta-
gen har ett langsiktigt ansvar for férvaltningen och hela boende-
miljon férsoker man bygga med kvalitet, och man har erfarenhet av
att dalig kvalitet ger problem.

Kostnaden per kvadratmeter i nyproduktionen ligger i flera projekt
pa mellan 13 000 och 15 000 kronor (bild 4). Over hilften av
entreprenadkostnaden hanfor sig till materialkostnader. Kostnads-
fordelningen i nyproduktionen framgar av figuren nedan (bild 5).
Inom koncernen férsoker man fa ner kostnaderna genom att kdpa in
allt mer byggmaterial frdn utlandet, och man arbetar med att eta-
blera kontakter och sdkerstélla kvaliteten.

Bild 4. Nybyggen, nagra exempel.

Prod. kostn/kvm

Amhult, Torslanda 300 ldgenheter 13 500 kronor
Sannegarden, 87 lagenheter 15 300 kronor
Johannesorten, Guldheden 63 lagenheter 15 100 kronor
Ostra Anghagen, 30 lagenheter 13 300 kronor
Storas, Angered 52 bostadsréatter 14 500 kronor

Bild 5. Kostnadsférdelning i nyproduktion.

Arbetskostnader och
egna kostnader 10 %

Loner 35 %

Material 55 %
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10. Exemplet Amhult. Tradgardsstad |
Torslanda

Av Leif Andersson, koordinator, Géteborgs stads Bostads AB.

Torslanda dr ett bostadsomrade pé& Hisingen i NV Goteborg (bild 1).
Dar anldggs just nu en tradgardsstad — Amhult — pa en f.d. flygplats. I
Amhult kommer totalt 700 lagenheter att byggas, huvudsakligen
markbostidder, och Bostadsbolaget bygger 300 av dessa (bild 2).
Bostadsbolaget dr ett kommunégt foretag i Goteborg som dger och
forvaltar 22 000 lagenheter runt om i staden.
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Bostadsbolaget fick varen 2001 en markoption i Amhult. Planarbetet
startade i april 2001 och var klart i borjan av 2002. Bostadsbolaget
deltog i planprocessen och kvalitetsprogrammet hade dér en fram-
tridande roll. Bostadsbolaget har tidigare frimst jobbat med flerfa-
miljshus, sa det hir var en ny marknad med ovana hustyper. Man
startade darfor med en marknadsanalys och gjorde en investerings-
beddmning. Den totala projektkostnaden hamnade pa 14 950 kr/
kvm exklusive investeringsbidrag och 13 500 kr/kvm inklusive
investeringsbidrag. Hyra 1 050 kr/kvm och ar i 2003 &rs prisniva.

Projekteringen startade med parallella uppdrag till ett antal arki-
tektkontor och det var Lena Steijner pa Wahlstrom & Steijner Arki-
tekter AB som fick uppdraget. NCC bygger. For att alla inblandade
skulle fa samma referensramar gjordes gemensamma studieresor till
tradgardsstidder i Sverige och Danmark.

Det var viktigt for Bostadsbolaget att fa en relativt god exploate-
ringsgrad och hég andel hyresbarande yta. Det har man 16st s att
man uteslutit gemensamma tvéttstugor och férrad (finns inne i
lagenheterna), det finns inga trapphus och inga garage utan i stéllet
Oppna p-platser. Ligenheterna &r vl ritade och lattbyggda. Enkla
byggkroppar och upprepningseffekter i produktionen var ocksa
viktigt for ekonomin.

Bild 3. Tradgérdsstad i Amhult Torslanda.
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Under projekteringen har ocksa forvaltningsaspekterna kommit in.
Man har t.ex. valt puts och inte trd som fasadmaterial eftersom det ar
billigare att skota. For att fa lagre forvaltningskostnader vill man
ocksa ha hyresgdastmedverkan i boskedet — bl.a. ska fortradgardar
och uteplatser skotas av hyresgédsterna.

I kvalitetsprogram och projektering s6kte man virna om tradgards-
stadens kvaliteter. Ligenheterna kommer kvalitetsmassigt inte att
skilja sig fran bostdder med andra upplatelseformer i omradet. Men
man har satsat pa tridgardar och utemilj6 (bild 3).

Sa hir beskriver arkitekten sina gestaltningsidéer (bild 4).

Gatuvy grindgora

Bild 4. Tradgérdsstad i Amhult Torslanda.



76

Bygga Bra Bostader



11.

77

Bostadspolitikens utveckling och
marknadens roll f6r nybyggnad av
bostader

Bengt Turner, IBF (Institutet for Bostads- och Urbanforskning),
Uppsala Universitet:

Bengt Turner sammanfattade en rad olika férandringar i samhaéllet
som paverkat bostadsbyggandet under de senaste decennierna.

En fordndrad politisk och ekonomisk miljo:

— Fran generella bostadssubventioner till individuella subventioner
— Forsamrad kommunal ekonomi

— Nya roller for offentliga foretag

— Privatiseringspolitik (fast det ser olika ut i olika kommuner)

— Nya upplatelseformer: "housing associations”

— Inkomstskillnaderna 6kar mellan olika grupper i samhallet

— Snabb, fast ojamn prisutveckling pa bostader

— Ojamn regional tillvaxt

Demografiska féorandringar:

— Det granande samhaéllet. Allt fler dldre
— Okande antal sma hushall

— En forlingd ungdomsperiod

Segregation och integration:

— Andrat synsitt: frdn paternalism till en "facilitating/enabling”
politik. De boende far ta storre ansvar sjidlva och anpassa sig till
marknadens villkor.

Regional omstrukturering:

— Bristande arbets- och bostadsmarknadsmatchning

— Livsstilsdrivna flyttningar — ungdomar 6verger de mindre
kommunerna.

— Nya bosittningsmonster for en aldrande befolkning.

Stadsutveckling:
— Mot en 6kad gentrifiering
— Okad prisgradient i stadsbygden
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Fran utbudsbestamd till efterfragebestamd bostadsforsorjning:

Lag nyproduktion av bostdader

Bostadsritter byggs, men inte hyresratter

Enbart ett fatal kommuner bygger, fraimst storre stider och
universitetsorter

Aven byggande i innerstidernas saneringsomraden och i kiinsliga
kustndra omraden

Mest specialbostdder for dldre och studenter samt ett nischat
livsstilsbyggande fér hushall med god ekonomi

Kommunala bostadsforetag som en vacklande resurs i de flesta
kommuner

Hur kan byggandet 6kas?

Okad marktillgdng — bittre planberedskap — snabbare plan-
process

Billigare mark och ldagre byggkostnader

Férma de kommunala bostadsforetagen att bygga (riskutsatt byg-
gande)

Mer d@ndamalsenliga subventioner, fran rantebidrag till
investeringsbidrag och lagre skatter

Investeringar i infrastruktur som minskar restiderna

Stérkt efterfragan (bostadsbidragen kan reformeras)

Mot marknadshyror eller mot "rittvisa hyror”. Ett arbete som
maste ske med politisk vilja och list om det skall lyckas.
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bertil.rignas@egnahemsbolaget.goteborg.se
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046-222 72 59, 20 30 22 (hem), 0702-20 20 64
catarina.warfvinge@hvac.lth.se

Helena Westholm, arkitekt, EFEM arkitektkontor, ordf Centrum f6ér
Byggnadskultur, Chalmers tekniska hogskola
031-743 80 31
helena.westholm@efem.nu
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