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1. Inledning

Denna fallstudie &r en del av (Circular Economy — A Game Changer for the Wood Building Industry,
2020) forskningsprojekt som stoder sméd- och medelstora foretag att gd mot en cirkuldr ekonomi.
Studieforemalet 1 detta fall 4r Petalax lagstadieskola som hor till (Malax kommun, 2020). Skolan har
renoverats tvd ganger pd grund av fuktskador. Fuktskador hos byggnader &r ett aktuellt problem i

nordiska ldnder och gor att ménga byggnader har ett kort livslingd med stora ekonomiska forluster.

Fallstudien dr indelad i tvé delar. Den ekonomiska- och den byggnadstekniska delen. Den ekonomiska
delen av studien fokuserar pd byggnadens investering, men behandlar d@ven orsaker, foljder och
atgirder av problem. For en mer detaljerad historik och teknisk dversikt kan den byggnadstekniska

delen lsas.

2. Syfte

Studiet utvecklar Bygg-bittre konceptet, som strdvar efter att minimalisera totalkostnaden for
byggnader genom en forbéttrad planering och byggkvalitet. Syftet dr att sammanfatta skolans historik
och investering. Resultatet skall lyfta fram orsaker till fuktproblem och vilka kostnader som uppstod
pa grund av dessa. Fallstudien skall kunna anvdndas som en stodpunkt for kalkylering av

investeringsobjekt 1 framtiden.
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3. Bakgrund

Efter beslut om centralisering av lagstadieskolorna i distriktet &r 1964, blev byggnadstillstandet for
skolan beviljad forst 12 ar senare, den 18 februari 1976 (Figur 7, Skolans tillkomst). Placeringen for
skolan hade flyttats redan ett par ganger och var fortfarande oklar vid beviljande av
byggnadstillstdndet. Ett kortvarigt byggnadstillstdnd gjorde att endast tre alternativ for placering av
skolan blev mojliga (Figur 9, Byggnadstillstdndets utnyttjande). Se ocksa figur 10 — 13.

Senaste byggnadsprogrammet for Petalax lagstadieskola faststélldes den 16 augusti 1973.
Byggnadstillstandet blev beviljat med villkoren att byggnadsarbetet skulle vara inlett till utgdngen av
september 1976. Eftersom byggnadstillstdndet var 1 kraft endast ett hélft ar 1 stillet for tva &r som man
hade planerat, fanns det inte tid att géra dndringar i1 arbetsbeskrivningarna och kommunalstyrelsen
beslot att byggnadsprogrammet faststills ofordndrat (Figur 8, Behandlingsbeslut). Petalax lagstadiet

borjade sin verksamhet pa hosten 1977.

4. Problem

Petalax Lagstadiet som byggdes 1976 har haft problem med fuktskador och inomhusluften genom
aren. P4 grund av problemen har fastigheten atgirdats flera ganger och investeringen blivit dyr.
Byggmetoder som anvéndes var delvis nya, men vanliga pa den tiden. Skador har kommit bade fran

grunden och frén taket.

4.1. Taket

Fran borjan hade skolan ett platt tak av filt, som i samband med grundrenoveringen 2009 byttes till ett
sadeltak av plat. Platta tak var en ny trend nér skolan byggdes. Genom aren har det konstaterats att
platta tak inte dr praktiska eftersom ldckage forekommer ofta och taken haller en kortare tid jamfort
med sadeltak. Det har ocksa tagits beslut i kommunen att alla platta tak pd kommunens byggnader ska

. * bytas ut.
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Orsaken till bytet var att vatten l&dmnade pa taket och medforde skador. Det saknades ett konkret
underhallsplan for regelbunden stddning av takbrunnar som gjorde att takbrunnar stockade ater och
forde inte bort vattnet. Speciellt skadlig var vattnet pd vérar d& temperaturdndringar under ett dygn var
stora. Vattnet fros och smélte dagligen, som i sin tur lyfte upp takbrunnar och vattnet borjade rinna in.

Dessutom var takbrunnarna i mitten pé taket.

Taket bestod av tva delar eftersom gymnastiksalen var hogre dn resten av byggnaden. Det fanns
fonstren pa viggen mellan den hogre och ligre taken. Fonstrana var placerade pa ca. tio centimeters
hojd fran den ldgre taket. En lag placering gjorde att mycket snd ldmnade att ligga mot fonstren och
rann in da den smaélte. Fonstren minskades och hojdes i samband med takrenoveringen 1997. Under
renoveringen sanktes och féstes ocksa takbrunnarna till taket, som var fasta endast till filten tidigare.
Ytterligare byggdes det en liten lutning pa taket, takventilation installerades och filten och platar
byttes.

4.2. Grunden

Storsta problemen for fastigheten har kommit fran grunden. Skolan &ar placerad pa en liten
bergsluttning med skolans sportplan pa toppen av sluttningen. Dérifran rinner det ner mycket vatten

som berggrunden tar inte emot och dréneringen hinner inte fora bort.

Fukten som inte har sluppit bort fran under byggnaden har bidragit till mdgelbildningen 1
gymnastiksalens golv. Vatten som har frusit i marken har ocksé skjutit upp stenar genom asfalten pé
gardsplanen. Samtidigt med takrenoveringen 1997 griavdes och asfalterades gardsplanen om forsta

gingen. [ samband med grundrenoveringen 2009 byttes ockséd dréneringen runt byggnaden.

Fran borjan var gruslagret under byggnaden minimal och hindrade inte fukten att tringa upp med
kapillarkraft. Dessutom var skolans area s pass stor att draneringen runt byggnaden inte riackte till for
att torka grunden. [ samband med grundrenoveringen 2009 ventilerades och byttes skadade materialet
1 golvet. Under pagéende saneringsarbete 2020 rivs hela golvet och gruslagret under byggnaden fylls.

For mer detaljerad information se pa figur 13 — 19.
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5. Kostnader

Detta kapitel gar igenom kostnader for kapitalbidrag och skotsel. Eftersom investeringen ricker dver
en lang tid, &ndras vérdet pa pengar med inflation. Alla kostnader jamfors darfor med
levnadskostnadsindex som motsvarar inflationen. Viardena for indexet kommer frin
(Statistikcentralen, 2020), (Figur 1, Inflation). Metoder tas ur Bygg- och Fastighetsutveckling
(Hansson, Olander, & Persson, 2017).

Kostnader i fallstudien baserar sig pd summor fran fakturor, entreprenadavtal och utdrag ur
bokforingsprogrammet for Malax kommun. Dessa inte dr offentliga och darfor presenteras endast

utrdkningsmetoder och resultat. Kommunen betalar inte skatt for investeringar i utbildningen.

Eftersom studieforemalet i detta fall 4r en grundskola, kan man inte direkt géra lonsamhetskalkyler.
Det handlar alltsd om en investering for framtiden och inte en vinst nu. I fallstudien finns det endast
kostnader for fastigheten och inte verksamheten. Fastigheter och skolverksamheten hor till olika

avdelningar 1 kommunen. En fortsatt studie kunde utféras om problemens paverkan for verksamheten.

Inflation enl. levhadskostnadsindex
450%
400%
350%
300%
250%
200%
150%

100%
1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020

Ar
Figur 1, Inflation
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5.1. Grundinvestering

Alla kostnader som uppstar fore investeringsobjektet tas i bruk, riknas till grundinvesteringen. Petalax
lagstadiet hade en grundinvestering pd 2,450,000 mk &r 1976, vilket motsvarar ca. 1,800,000 € i dagens
lage. Kommunens andel i investeringen var ca. 400,000 mk och statens andel 2,050,000 mk. Av statens
andel var ungefir 78% bidrag och 22% ldn. Kommunens andel tillsammans med lanet blev

sammanlagd ca. 850,000 mk. Detta motsvarar ca. 630,000 € i dagens lage.

Resultat

Penningbeloppet 2 458 000,00 mark ar 1976 motsvarade
penningbeloppet 1 818 347,42 euro ar 2020.
Levnadskostnadsindexet ar 1976 var 54 375.
Levnadskostnadsindexet ar 2020 var 239 166.

Farandring fran ar 1976 till ar 2020 var 4,40-ganger dvs.
+339,85 per cent.

Den genomsnittliga &rliga inflationsprocenten under denna period
var 3,42

Figur 2, Grundinvestering, total

Resultat

Penningbeloppet 851 000,00 mark ar 1976 motsvarade
penningbeloppet 629 541,76 euro ar 2020
Levnadskostnadsindexet ar 1976 var 54 375.
Levnadskostnadsindexet ar 2020 var 239 166.

Forandring fran ar 1976 till ar 2020 var 4,40-ganger dvs.
+339,85 per cent.

Den genomsnittliga arliga inflationsprocenten under denna period
var 3,42

Figur 3, Grundinvestering, kommunens andel
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5.2. Renovering 2009

Grundrenoveringen som utférdes under dren 2009 och 2010 innehdll renoveringar av tak, viggar, golv

och gérdsplan.

Renoveringskostnader for planering och de diverse entreprenadavtalen blev ungefir 2,000,000 €.

Tillaggskostnader for flyttning av verksamhet och hyror for baracker var 180,000 €.

5.3.  Renovering 2020

For renovering som pabdrjade 2020 valde man att huvudentreprendren skulle sjilv anstélla
underentreprendrer. Entreprendrssumman tillsammans med extrakostnader berdknas bli ungefar

1,500,000 € och flyttningskostnader 120,000 €.

5.4. Drift

Till driftkostnader rdknas utgifter for att upprétthalla verksamheten. Storsta delen av driftkostnader
utgor el, virme och vatten. Summorna for driftkostnader var tillgédngliga frdn och med &r 2010.
Genomsnittliga driftkostnader mellan dren 2010 och 2020 var 22,300 € per ar. Detta motsvarar 15 €

per kvadratmeter.

Driftkostnader fore 2010 var berdknade enligt genomsnittliga driftkostnader mellan &ren 2010 och
2020 med 1% minskning per ar bakat.
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5.5. Underhall

Underhéllskostnader &ar utgifter for service och reparationer som bibehaller investeringsobjektets
vérde. Dit rdknas ocksé investeringar som dr mindre &n 10,000 €. Genomsnittliga underhdllskostnader
mellan aren 1999 och 2020 var 11,900 € per ar, vilket motsvarar 8 € per kvadratmeter. For berdkningar

av summor fore 1999 minskas underhallskostnader med 2% per ar.

5.5.1. Underhéllsplan

Petalax lagstadiet har anstilld en vaktmistare att skota om mindre underhall och meddela ifall nagra
storre atgiarder behovs. Forslag togs ocksa fran personalen. Kommunens byggmaéstare och skolans
rektor gick igenom framkomna forslag pa varar. Bestimda atgirder utférdes pa somrar for att minska

storningar 1 verksamheten.

6. Resultat

Pa grund av fuktproblem blev den ekonomiska livslingden kortare och kostnaden for fastigheten
hogre. Alla resultat dr radknade med inflation for att ge den mest realistiska perspektivet. Till hyror hor
kostnader for baracker dér verksamheten fortsatte under renoveringarnas géng. Totala kostnaden for
dgandet blev 7,7 miljoner euro, med kommunens andel péd 6,5 miljoner. Renoveringar har sammanlagt
kostat 4,3 miljoner. Utan fuktproblem kunde totala kostnaden hittills ha varit 3,4 miljoner euro, med

kommunens andel pa 2,2 miljoner.

Om man ska jamfOra dessa kostnader maste man ta i beaktan att den renoverade byggnaden motsvarar

i stort sett en ny byggnad, medan den jimforda star for en 46 &r gammal byggnad.
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TCO
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Figur 4, TCO (totala kostnaden fér digandet)
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Figur 5, TCO, kommunens andel
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6.1. Kapitalbidrag jamfort med skotsel

Skotsel 1 detta fall blev endast en fjardedel av alla kostnader eftersom renoveringar rdknas till
kapitalbidrag. For prognoskostnader utan fuktproblem blev delningen ganska lika. Den dr dock endast
en uppskattning som &r berdknad tills dagens lage och inte till slutet av sin ekonomiska livslingd.

Skotselkostnader utan renoveringar skulle troligen ha blivit hogre och ar darfor endast riktgivande.

6.2. Arliga kostnader per kvadratmeter

Skolan har en byggnadsarea pa 1465 m? och volym pa 6194 m?. Totala kostnaden per kvadratmeter
blev 117 € per ar med kommunens andel 99 € per &r. Utan renoveringar kunde kostnader ha blivit 52

€ per kvadratmeter och 34 € per kvadratmeter respektive.

Summa Per ar Per m?
TCO 7710780€| 171351 € 117 €
TCO, prognos 3437398€| 76387¢€ 52 €
Kommunens andel 6521 780 €| 144 928 € 99 €
Kommunens andel, Prognos 2248398 €| 49964 € 34 €

Figur 6, TCO, drlig och per kvadratmeter

6.3. Totala kostnaden fore renoveringar

Pé grund av fuktproblem skulle skolan renoveras efter endast 30 ar. Fuktproblem kom fran grunden
och dirfor fanns det inga formanliga 16sningar. En helt ny byggnad 6vervigdes, men i slutet bestimdes

att atgirda skolan som man blivit vana vid.

N Il TEYy
R Botnia-Atlantica

EUROPEAN UNION  European Regional Development Fund S

R T
!’H‘! Efe %Is(ltl::lll UCIIIJ]I:]II]:” s E . CJ Tampere University SeAMK /&
i - & L R e SRRt

Frgs

UNIVERSITY OF APPLIED SCIENCES




Fallstudie av Petalax lagstadieskola
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Kostnaden som kan bist jamforas med andra fall dr den totala dgarkostnaden fore totalrenoveringen

2009. Kapitalbidragets andel 6ver tid kan anvindas for att jimfora investering med byggnader som

hallit olika langa tider.

TCO -08

1124611 €
38%

1818 000 €
62 %

M Kapitalbidrag m Skotsel

Figur 7, TCO 30 dr

TCO -08, Kommunens andel

629 000 €
36 %

1124611 €
64 %

M Kapitalbidrag m Skotsel

UNIVERSITY OF APPLIED SCIENCES

Summa Per ar Per m?
TCO -08 2942611 € 98 087 € 67 €
Kommunens andel -08 1753611€ 58 454 € 40 €
Figur 8, TCO fram till 2008
Summa Per ar Per m?
Investering 30 ar 1818000 € 60600 € 41 €
Kommunens investering 30 ar 629 000 € 20967 € 14 €
Investering 2009 - 2020 1502267 €| 150227 € 103 €
Figur 9, Investering 6ver tid
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7. Utmaningar

Det svaraste har varit att hitta alla kostnader som tillhor fastigheten eftersom kostnader fore 2000 var

inte 1 digital form. Frén tidigare &r fanns det endast avtalspriser pa storre utgifter.

8. Slutsatser

Storsta problemet for byggnaden har varit fuktbelastning underifrén. Gruslagret under byggnaden bor
vara minst en halv meter och av ritt sort for att den skulle héllas torr. Mjligtvis kunde ocksé drénering
vara nddvandig under stora byggnader. Petalax lagstadiet hade ett gruslager med endast 20 — 30 cm

och utan rétta egenskaper.

Gaérdsplanen saknade ocksa en tillrdcklig fyllning med grus for att den skulle héllas torr. Det mirktes
redan i mitten pa 90-talet di vattnet som fros i marken skot upp storre stenar. Atgérder for gardsplanens
drénering togs bade vid renovering 1997 och grundrenovering 2009. Storsta ekonomiska forlusten
uppstod med grundrenovering 2009 eftersom fuktproblem kom tillbaka och ledde till en ny

grundrenovering.

Bradskan som uppstod med platsvalet for skolan borde inte ha paverkat resultatet betydligt. Eftersom
det tog flera forsok att fa grunden duglig, kan man konstatera att grundens forméga att ta emot vattnet

var Overskattad.

Fuktproblem har stora konsekvenser for byggnader och det dr darfor viktigt att bygga pa en bra grund.
En investering i battre drdnering och fyllningsmaterial kan spara stora summor i slutindan och alla 1

en frisk byggnad kommer att ma bittre.
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Skolans tillkomst

Historik vid Petalax lagstadieskolas invigningsfest 7 maj 1978.

Reoals a) | " . . ‘ :
1. Beslut 1964 om centralisering av lagstadieskolorna i Petalax:
-beslutet tillkom i aug. efter distriktsméten:
~enhdlligt, men vissa villkor: alla skolor skulle upphéra
samtidiglt och gemensamt, likvdrdigt vppgd i den nys skolan;
~beslutet har icke behdvt omprdvas;
-

-den nya skolan skulle placeras vid Lappkull, nirheten till
sportplan;

~den skulle "ldnas ut &t hogstadiet".

2. Bygeonadstillstindsansokan 1964
~-avslogs

=

;3

16r  Petalsax,

. Bygegnadsprogram 1968 for medborgarskola och fdrséksmellanskola
or Bergd, Korsnds, Petalax och Pdrtom samt centralfolkskola

-platsen for ligstadiet flyttades till Seolbacken.
fie

Byggnadstillsténd | maj 1969 for hdgstadieskolan.

Striaven att genast f4 ddv. Malax med i distriktet:

-éverfdring av ldgstadieskolans utrymmen p& Malax, overliggning
i skolstyrelsen 8 okt. 1969, nytt byggnadstillstdnd f5r lig-
stadieskolan forutsattes av alla parter. Att det kom att drija
en annen historia.

3

5. Byggnadsprogram:

-1970

-1971, forbattring, det program som kom att f& f£o5ljas,
-197%, fornyande + utrymmen for stddpersonal
Den l3rga raden ansdkningar om byggnadstillsténd:
-1970/71: avslag av formella sk#l: . 4 . 3
-stadgan ej klar pga av bordldggning i ombudsstamman,
-1971/72: Korsholms hogstadiums utbyggnad
-1972/7%: Ndrpes hogstadiums utbyggnad
-1973/74: Purmo légstadium : 5
-1974/75: Korsholms norra 1&gstadium (Xarpers)
-1975/76: PET A L A X !

6.

7. Byggnadens planering:

-férordningen den 30 Jjan. 1976

om byggnadstillsténd gav under-
visningsministeriet ratt foreskriva kortare giltighetstid ér
den i lag stipulerade tva ar;

Figur 10, Skolans tillkomst
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I anledning av. det i undervisningsministeriets beslut 12592/231/75
av den 18 februari 1976 om beviljande av byggnadstillstand ingaende
villkoret att byggnadsarbetet skall vara inlett till utgéngen av
denna september minad for att byggnadstillstindet icke skall for-
falla och da i anledning hdrav huvudritningarna och arbetsbeskriv-
ningarna bdr omgiende kunna faststidllas - och tid till #ndring av
dem icke fdreligger - och entreprendr antas, si anhdller komrunal-
styrelsen om

att drendet mitte upptas till omedelbar behandling

att byggnadsprogrammet av den 16 augusti 1973 mitte fast-
stdllas ofdriindrat.

Figur 11, Behandlingsbeslut

1.. Byggnadstillsténdets utnyttiande

Tidigare gdllde ett beviljat byggnadstillsténd c. 2 1/2 &r -dvs. det
skulle ha gdllt till utgangen av Ar 1978- men genom en férfattnings-

andring i Ar fdrfaller nu byggnadstillstindet, om bygget inte inletts
till den 30 september.

Om byggnadstillsténdet nu fick forfalla, si maste vi fodrst ha nytt
byggnadsprogram, som skulle bli betydligt sd@mre #n det nuvarande
bl.a. matsalen hor till det som skulle strykas), innan vi kunde
gora ny byggnadstillstand:anstkan. Vidare vet man ej hur manga ar
det rackte innan vi fick nytt tillstand. DA man i skolstyrelsen
den 8 oktober 1969 lovade "att man skall gdra allt vad man kan

for att. vi fertast mdjligt skall fa nytt b adstillstand" -
réackte det till den 18 febr. 1976 J Jeegn , Sa

Om vi inte har ny skolbyggnad den 1 aug. 1978, da Amossa ocn Nyby
skolor utnyttjat sina tre nadir med fér lagt elevantal sé& maste

vi ta emot alla fyra-fem klasserna i Kyrkby nuvarande ékola dar

v% épti?har rum. Hur skall vi da gora? Flytta in en klass i’hég—

stadiet?

Diz %n%ppaktiden nu goér fragan sa svar.
a yta skolplats fran higstadiets ndrhet till kyrkby folkskol
och anhaller om stadgeéndring darfér i Kfge den gﬂ agril :éOKZn
stadggandrlngen.lnte gtadfﬁstas 1 skolstyrelsen forrian tidigast den
%zrggaéegmnden ;gte q% blir godkénd, sd skulle var arkitekt mast

ya skissritningar for skol i 0 '
Eftersom det forst skall 5 S atensexatald Ioseuadion,

L 3 ara’ arbetsdryga i itni
manad, och darefter huvudritningar o) a2 Sklssrltnlngar, Collie

: ch arbetsbeskrivningar 5
skulle i 2 3 EREan, 8d
e kulle-¥%r?§i§a?nk81t inte hinna bli klara, byggnadstillstandet

‘Om’vi nu besluter oss for

Figur 12, Byggnadstillstandets utnyttjande
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9. Platsfrigan:
a) bakgrund
b% beslut om informationsmote i drendet
¢) inverkande omsténdigheter:
-8 41 mom 2 GrskF, § 59 férordningen om komnunala
; och privata léroverk
. =kostnadssynpunkter
-pedageiiska synpunkter
d) forsleg till behendlingsgang:
1) utredning
enkat till Korsholm, Sibbo, Vorad, Narpes m.f1l.

lokalasynpunkter p& personals utnyttjande m.m.
xostnadsf{ragor

2) utlétenden av berdrda instanser begdres
—l#irarkaren i lagstadiet resp. hogstadiet,
2 -vederborande grundskolrad
3) informationsmote

e; Némnden avger sitt forslag i slutet av mars/borjan av april
f) Kfge faoststdller platsen

10, Tomtenskaffning
-vigsa synpunkter

11. Tidpunkten for byggets utforande
-gtart i dec. 1976

—en hederssak att komma igang pé detta ar, eljest gar vi
in p& andra kommuners statsbidragemojligheter
-byggtid: 20 dec. 1976-31. 5.1978 (?%

) _halv maskin 20,12.1976-15.4.1977 (?)
-inflyttning: 1.8.1978, dvs., till liasaret 1978-79.

Figur 13, Platsfragan

6. Byggnadsprogrammet av ar 1973
-formanligt, i kraft cndast till 1975 ars ansdken

-lika formanligt program kan cj mera utverkas
-programmet genomgés.

7. De kommunala myndigheternas férfarande hittills
-riktigt, eljest hade vi i deg ej haft byggnadstillstand
-en ansokan till 1977 hade haft ctt sé svagt byggnadsprogran,
att fristdende skolan ej ens hade kunnat Odvervigas.

8. Platsalternativ:
-Solbacken A§ tsterom skolan, pd Hogmobacken
soderom Mamrevagen K
-Kby fsk C) Kyrkby folkskolas gaml: tomt, forstorad
dsterut och sdderut
-Lappkull Dg Lappkull
ev. annat altegpnativ

AL Ve mbaAdAmra_

Figur 14, Férmanlig program
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(o)
- -

-undervisningsministeriets brev 12592/231/75 av 18 febr.
1?7(3 foreskrev byggstart till den 30 sept. 1976; detta blev
klart i slutet p& mars, d& det uppstod en febril brédska;

-tvist om byggplatsen och dndring av stadga;

~ark1teﬁten Enkovaaras skissritningar till 20 april, anvidnd-
bara for alternativa tomtplatser;

-bygegstart den 27 sept. 1976, firdigt 12 aug. 1977.

Figur 15, Byggstart bradska

Alanoh ia el
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edell. eristykset. k = 0.2
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Figur 16, Byggnadens grund
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Figur 17, Undergrund

Figur 18, Grundgravar
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Figur 19, Grundmurar

Figur 20, Jordfasta golv

Figur 21, Aterfyliningsmassan
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Figur 22, Isolering
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