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Abstrakt 

Detta examensarbete studerar historiken och kostnader för Petalax lågstadieskola. Skolan som 
byggdes 1976 har haft problem med fukt, vattenskador och inomhusluft.  
 
Syftet med examensarbetet var att ta reda på orsaker till problemen och deras påverkan på 
kostnader. Undersökningen ska hjälpa utveckla cirkulär ekonomi och Bygg bättre-konceptet, vilket 
strävar efter att minimalisera totalkostnaden genom bättre planering och byggkvalitet. 
 
Största problemet med byggnaden har varit fuktbelastning underifrån. Grusbädden under 
byggnaden har inte varit kapillärbrytande. Dräneringen har inte hunnit föra bort stora 
vattenmängder före vattnet tog sig under byggnaden. Skolan har en area på 1492 kvadratmeter 
och skulle ha behövt underliggande dränering för att torka grusbädden. 
 
Petalax lågstadiet hade ett normalpris på 2 miljoner mark år 1976 vilket motsvarar 1,8 miljoner 
euro år 2020. Planerade kostnaden fram till 2020 borde ha varit cirka 2,8 miljoner euro, men 
landade på 4,9 miljoner. Totalt med bundet kapital har skolan kostat hittills 6,7 miljoner euro med 
kommunens andel på 5,5 miljoner. Utan bundet kapital har skolan kostat kommunen 3,8 miljoner 
euro vilket är 90,73 euro per kvadratmeter per år.  
 
På grund av fuktproblem ökade kostnader för kommunen från 1,8 miljoner euro till 3,8 miljoner, 
vilket är en höjning på 113 %. Totala kostnaden höjdes med 72 %.  
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Abstract  

This thesis studies the history and costs of Petalax primary school, which was built 1976 and has 
since then had numerous problems with moisture damages and indoor air quality. 
 
The purpose of this thesis was to highlight causes for various problems and their impact on total 
cost of ownership. Resulting analysis was meant to help evolve circular economy and build better-
concepts. These concepts seek to utilize resources in a more durable and renewable ways, as well 
as to increase build quality and reduce total cost of ownership through better planning. 
 
The biggest problem with the building has been moisture load from underneath the building. 
Drainage system around the building has not been effective enough to disperse water before it 
got under the building and then failed to drain underlying gravel properly. The gravel bed has 
been neither thick nor coarse enough to break the capillary force of rising moisture.  
 
Petalax primary school had an initial investment of 2 million Finnish markka, which is equivalent 
to 1,8 million euros year 2020. Planned costs until 2020 should have been 2,8 million euros but 
ended up as high as 4,9 million. Excluding current property value, the school has cost 6,7 million 
euros with 5,5 million as county’s share. Including current property value, the school has cost 3,8 
million euros to the county, an equivalent of 90,73 euro per square meter per year.  
 
Due to moisture problems, the total cost for the county has increased from 1,8 million euros to 
3,8 million, which is an increase of 113 %. The total cost of ownership increased by 72% 
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1 Inledning 

Detta examensarbete går igenom fallstudiet kring Petalax lågstadiet (Kuusk, 2021). Skolan 

är en av flera dåtida byggnader, som har hamnat ut för väldigt omfattande och dyra 

renoveringar på grund av fuktproblem.  Examensarbetet ska behandla kommunens 

investering i skolans fastighet, men även orsaker, följder och åtgärder till fuktproblem.  

Arbetet har utförts för att undersöka kostnader av fuktskador i byggnader. Med hjälp av 

flera undersökningar kunde man ange skäl för större investeringar i början, som kunde bli 

billigare alternativ i slutändan. Lärdom kan tas för framtiden från orsaker till problemens 

uppkomst. 

 

2 Syfte 

Syfte med projektet var att sammanfatta skolans historik och kostnader, så att det kunde 

användas som stödpunkt för framtida planering och kalkylering. Resultatet skulle lyfta fram 

orsaker till fuktproblem och vilka kostnader som uppstod på grund av dessa.  

Examensarbetet ska också kunna användas för att stödja miljöministeriets mål om cirkulär 

ekonomi. Enligt miljöministeriet (Miljöministeriet, 2021) bör cirkulär ekonomi utgöra “den 

nya grunden för ekonomin, vilket innebär att produktionen och konsumtionen ska hålla sig 

inom gränserna för jordens bärkraft. I en cirkulär ekonomi används naturresurserna på ett 

hållbarare och säkrare sätt och stannar kvar i kretsloppet en längre tid.”  

Examensarbetet utfördes med tanke på Bygg bättre-konceptet. Detta strävar efter att 

kunna minimalisera totala kostnader för byggnader och samtidigt ha en bra kvalité där 

byggnaden, verksamheten och människor mår bra. 

Undersökningen studerade hela skolans historik som kom från dokumentation ur Malax 

kommunarkiv och personlig kommunikation med inblandade personer. Kostnader för 

skolan kommer från kommunens dokumentation och bokföringsprogram. Med hjälp av 

litteratur och kursmaterial beräknades olika delkostnader och gjordes jämförelser. 

 



2 
 

3 Historik 

Detta kapitel behandlar skolans tillkomst från behov tills skolan togs i bruk. Svårigheter I 

detta skede var platsval och beviljade av byggnadstillstånd. Situationen var brådskande 

eftersom det var ett stort behov av en ny skola och blev ännu svårare på grund av 

förändringen i lagen gav byggnadstillståndet en giltighetstid på endast ett halvt år i stället 

för två år.  

3.1 Bakgrundsinformation 

Petalax lågstadiet byggdes för att centralisera tre lågstadieskolor i distriktet. När beslutet 

fattades var skolorna mellan 50 och 70 år gamla och dåligt i skick. Elevantalet i skolorna 

närmade sig så lågt, att de skulle småningom stängas. Tolv år senare när bygglovet för 

Petalax lågstadiet beviljades, var situationen brådskande. Det var viktigt att utnyttja 

byggnadstillståndet som var i kraft endast ett halvt år. Efter långa diskussioner i kommunen 

och åsikter från kommuninvånare, bestämdes placering i k:by och inte bredvid högstadiet.   

3.2 Skolans tillkomst 

Beslutet om att centralisera lågstadieskolorna befattades 1964. Valet av placeringen för 

den nya skolan var inte gemensam. Byggnadstillståndsansökan avslogs och ett nytt 

byggnadsprogram framtogs fyra år senare med ett nytt placeringsalternativ. Fram till 1976 

utvecklades byggnadsprogrammet ytterligare tre gånger innan den godkändes. Då valdes 

det att följa den förmånligaste byggnadsprogrammet från 1973. Sammanlagt ansöktes 

byggnadstillstånd sju gånger. På grund av den nya förordningen om byggnadstillstånd som 

trädde i kraft 30 januari 1976, blev giltighetstiden för det 18 februari 1976 beviljade 

byggnadstillståndet endast fram till 30 september 1976. Bygget påbörjades 27 september 

1976 och blev färdig 12 augusti 1977. 

3.3 Den nya skolan 

Den nya skolan togs i bruk hösten 1977. Byggnaden fick en nyttoyta på 961 m2 med totalyta 

på 1492 m2 och volym på 6020 m3. Kommunen och invånarna var nöjda med den nya skolan 

som hade utmärkt utrustning för sin tid. Första året hade skolan 113 elever och fem lärare. 

Sedan dess har elevantalet jämnt minskat.  
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3.4 Underhållsplan 

Petalax lågstadiet har anställd en vaktmästare att sköta om mindre underhåll och meddela 

ifall några större åtgärder behövs enligt intervjuer (Intervjuer med ansvariga för Petalax 

lågstadieskola, 2021). Förslag tas också från personalen. Tillsammans med byggmästare 

och rektor gås igenom framkomna förslag på våren. Åtgärder utförs under sommaren för 

att minska störningar i verksamheten. Större underhållsplan med uppgifter och tidpunkter 

saknades. 

 

4 Arbetssättet 

En stor del av informationen i detta kapitel kommer från arbetsbeskrivningen (Enkovaara, 

1976) för byggnadstekniska arbeten på Petalax lågstadieskola. Fullständiga beskrivningen 

finns i Malax kommunarkiv.  

Byggprogrammet följde RYL 1960 (Allmänna kvalitetskrav för byggande). Enligt 

arbetsbeskrivningen skulle användas förstklassiga felfria byggnadsmaterial och goda 

arbetsmetoder, samt kompetenta specialfirmor, arbetsledning och arbetskraft vid bygget. 

4.1 Grundarbeten och vattenisolering 

Bärande fast morän finns på 1 m djup. Terrängens höjdskillnader går upp till 3 m. All 

byggnadsgrund, grundmurar och pelarplintar, sätts vilande på morängrunden, vars tillåtna 

bärighet kan uppskattas till 0,4 N/mm2. Golvet utföres som markgolv, i vilket de varierande 

tjocka fyllnadsmassorna tätas omsorgsfullt. Under huset avlägsnas jord och berg cirka 20 

cm djupare än golvets underbetong samt alla lösa stenar, rötter och stubbar. Efter det 

fyllningar och isoleringar granskats och godkänts, utförs återfyllning med grovt grus. 

Återfyllningsmassan packas i 20–30 cm sikt under nödig vattenbegjutning så att inga 

sättningar ens efteråt förekommer.  

Som golvmaterial används PVC-matta, med undantagen i kök och matsal som ska ha 

vinylgolv. Under golvet gjuts 60 mm stålslipad betong som sätts på ett 60 mm tjockt lager 

med värmeisolering. På en meters avstånd runt kanter sätts ytterligare 30 mm 

värmeisolering. Under värmeisoleringen gjuts 80–100 mm tjock grundbetongplatta på ett 
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tätt stampad grusskikt. Mellan grundbetongplattan och återfyllningsmassan läggs 

förhydningspapp.  

Kring byggnaden till cirka två meters avstånd utbreds ett cirka 10cm sikt av lera under grus- 

eller matjordslagret med lutning från byggnaden. Den ovanför marken befintliga delen av 

grundmurar, sockeln, gjuts enligt konstruktionsritningar från och med 10 cm djup under 

färdig markyta av armerad betong. 

Vid utförandet av vatten- och fuktisoleringsarbeten efterföljs normalbestämmelser för 

fukt- och vattenisoleringar inom husbyggnad RIL 10 (Finlands civilingenjörsförbund) från 

1948. Isoleringsarbeten får ej utföras förrän ytorna är torra, omsorgsfullt rengjorda och 

godkända av byggherren. 

Fuktisolering utförs på följande sätt: betongytan stryks en gång med bitumenlösning och 

en gång med het bitumen. Alla ytor, genom vilka jordfuktighet kan tränga in i byggnaden, 

fuktisoleras. Isoleringen bör fortsätta utan avbrott längs grundmurens insida och över 

grundmuren ut i det fria, eller ända till bjälklaget beroende av konstruktionen. 

Dräneringen placeras vid grundmurar, ytvattnet avleds med öppna diken och avlopp styras 

till den kommunala brunnen.   

 

5 Problemformulering 

Problemen som förekom i detta fall var både hälsoproblem och ekonomiska förluster. 

Petalax lågstadiet har haft problem med vattenskador och inomhusluften genom åren. 

Undersökningar för fuktproblem genomfördes eftersom det kändes speciell lukt vid 

gymnastiksalen enligt intervjuer (Intervjuer med personal vid Petalax lågstadieskola, 2021). 

Hälsoproblem som snuva, hosta, torra ögon och hudbesvär blev också vanligare hos 

personal och elever.  

Skolan totalrenoverades år 2009 efter fuktgranskningar och provanalyser visade att det 

fanns mögel i golvet. Efter renoveringen gick det ungefär fem år före problem som ledde 

till renoveringen började komma tillbaka. Nya undersökningar visade att det fanns mögel i 

golvet igen, vilket ledde till ett nytt saneringsarbete 2020.  
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Petalax lågstadieskola har haft problem med tak, ventilering och fuktbelastning. Det 

allvarligaste och dyraste problemet var fuktbelastning underifrån. Taket och ventileringen 

har åtgärdats flera gånger under byggnadens livstid. Från början hade skolan ett platt filt-

tak, som var en ny trend när skolan byggdes. Dessa ställde ofta till med problem och blev 

sällan riktigt täta.  

5.1 Hälsoproblem 

Inomhusluftens kvalité är viktig eftersom de flesta människor spenderar största delen av 

tiden inomhus. Enligt THL (THL, Institutet för Hälsa och Välfärd, 2022) tillbringar människor 

i arbetsålder ca 90 procent av sin tid inomhus, små barn och äldre personer till och med 

ännu mer. I bostäder, daghemmen och åldringshemmen påverkar luftföroreningar 

människor som är speciellt sårbara på grund av deras hälsotillstånd eller ålder. Exponering 

till mikroföroreningar är kliniskt förknippade med andningsproblem, allergier, astma och 

immunologiska reaktioner enligt WHO (World Health Organization, 2009).  

Förekomst av biologiska ämnen i inomhusförhållanden är orsakade av fuktighet och 

otillräcklig ventilering. Med reglering av temperatur och ventilering kan man undvika 

överloppsfukt i materialen, luften och kondensation på ytor. Överskott av fukt på nästan 

alla inomhusmaterialer leder till mikrobväxt, såsom mögel, svampar och bakterier, som i 

sin tur avger sporer, celler, partiklar och labila organiska blandningar till inomhusluften. 

Vanligen förekommande smuts och damm i de flesta inomhusutrymmen ger 

mikrobtillväxten tillräckligt med näringsämnen. Byggstandarder och föreskrifter beaktar 

inte välmående och hälsa tillräckligt enligt WHO (World Health Organization, 2009). 

 

6 Teoretiska utgångspunkter 

Enligt WHO (World Health Organization, 2009) är hälsosam inomhusluft grundläggande 

rättighet och myndigheter bör reglera byggdesign, konstruktion, materialval och lämplig 

bostadspolitik genom lagar. Riktlinjer av WHO ger inte instruktioner till hur man ska nå 

dessa mål. Nödvändiga insatser är beroende av lokala tekniska faktorer och därför bör 

regering välja åtgärder som säkerställer att hälsomål uppnås mest effektivt.  
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6.1 Krav i Finland 

I Finland forskar THL (THL, Institutet för Hälsa och Välfärd, 2022) inom skadlig inomhusmiljö 

och dess koppling till hälsan. Med hänsyn till utforskningar ger THL anvisningar för 

kommuner och beslutsfattare hur problemen kan bekämpas.  

6.1.1 Fukthantering 

VVS-, som står för värme, ventilation och sanitet, föreningen i Finland säger ” För 

tillståndspliktiga byggprojekt har det sedan 1 januari 2018 varit obligatoriskt att göra upp 

en fuktsäkerhetsbeskrivning, det kräver miljöministeriets förordning om byggnaders 

fukttekniska funktion. Syftet med förordningen är att undvika fuktrelaterade skador vid 

byggande. Den som påbörjar ett byggprojekt ska se till att byggnaden projekteras och 

uppförs så att den är sund och säker med avseende på inomhusluft, fukt-, temperatur- och 

ljusförhållanden samt vattenförsörjning.” (VVS Föreningen i Finland rf, 2019). 

I miljöministeriets förordning om byggnaders fukttekniska funktion, kapitel 4 och 17 § står 

det ” Byggprojekteraren och specialprojekteraren ska i enlighet med sina respektive 

uppgifter planera dräneringen av byggnadsgrunden så att kapillärflödet bryts och 

grundvattenytan förblir på tillräckligt avstånd från byggnadens bottenbjälklag och så att 

husgrundsdräneringsvattnet avleds från grunden och från marken under byggnaden. ” 

Förordningen nämner också ” Vattenånga, vatten, snö eller is från inre och yttre fuktkällor 

får inte ta sig in i konstruktioner så att det orsakar skada.” i kapitel 2 och 5 §. 

(Miljöministeriets förordning om byggnaders fukttekniska funktion, 782/2017) 

 

7 Teoretisk bakgrund 

För att bättre känna till händelserna med Petalax lågstadieskola intervjuerades några 

inblandade personer via telefon. Enligt svar från intervjuer (Intervjuer med ansvariga för 

Petalax lågstadieskola, 2021) fanns det flera problemställen med byggnaden. Berättelser 

gav en bra överblick i historiken och rapporter från kommunarkivet bekräftade 

händelserna.  
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7.1 Placering 

Placering av byggnaden är inte optimal eftersom den ligger nedanför en sportplan med 

sluttning mot skolan. Detta bidrar med stora vattenmängder runt byggnaden, speciellt på 

våren när snön smälter.  

7.2 Taket 

Det platta taket (Figur 1) som skolan hade från början förde inte bort allt vatten från taket. 

Takbrunnarna som var placerade mitt på taket hade ibland varit igensatta av smuts och löv. 

Vattnet som hade lämnat på taket kunde frysa och smälta flera gånger under våren, vilket 

ledde till att takmaterialet sprack och takbrunnarna lyfte upp. Från söndriga takbrunnar tog 

sig vatten lätt in i byggnaden.  

Taket hade en lägre och en högre del med en mellanvägg. På mellanväggen var fönstren 

placerade på ca. tio centimeters avstånd från taket. Detta gjorde att smältande snö som 

var högre än tio centimeter och låg mot fönstren kunde tränga sig in genom fönsterramar.  

  

Figur 1, Takkonstruktion. (Malax Kommun, 2021). 
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7.3 Grunden 

Byggnaden uppskattades ha en stor yta med otillräcklig dränering. Dräneringen fanns 

endast runt byggnaden och förde inte bort vattnet som lämnade under mitten på 

byggnaden. Återfyllningsmaterialet under byggnaden ansågs vara för lite och inte 

tillräckligt grov. Med kapillärkraft kunde fukten som hade lämnat under byggnaden tränga 

upp till golvet. Från konstruktionsritningen (Figur 2) kan man se att dräneringsgrus innehöll 

till en stor del små kornstorlekar. 

Figur 2, Dränering runt byggnaden. (Malax Kommun, 2021). 

7.4 Markliggande betongplatta 

Enligt ett examensarbete (Backman, 2018) med hänsyn till RT 81–11000 

(Byggnadsinformation), är gamla markliggande golv ofta för nära marknivån. Ofta har 

betongplattan för tunn isolering eller för lite kapillärbrytande skikt under. Om 

betongplattan blir kall, kan ovansidan av betongplattan bli fuktig. Felen uppstår också om 

fuktspärr ovanpå betongplattan är bristfällig eller monteras före betongen hinner torka. 

Idag används mera underliggande isolering för betongplattan, vilket ger bra resultat. 

Examensarbetet (Backman, 2018) beskriver också att ”Temperaturskillnader mellan 

isoleringens övre och undersida bör alltid vara minst 3°C det vill säga att temperaturen 

under isoleringen bör vara kallare för att fukt som kommer som ånga från marken inte skall 

kunna fara genom isoleringen.” 
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8 Åtgärder 

Detta kapitel går igenom åtgärder som tagits för att tackla problem som har dykt upp. 

Eftersom kostnader för dessa åtgärder hör inte till planerade skötsel eller underhåll, 

klassificeras dessa som felavhjälpande underhåll.  

8.1 Reparationer 1997 

1997 renoverades taket och gårdsplanen. Problem med läckage från taket hade 

förekommit och skadade delarna skulle bytas ut. Takrenoveringen innehöll installation av 

ett nytt lager av filt, nya kantplåtar och nya takbrunnar. Fönstren på väggen mellan lägre 

och högre delar av taket minskades och höjdes. Förstört material byttes ut och fuktigt 

material torkades.  

Gårdsplanen asfalterades om eftersom grunden var dålig. Vattnet hade lämnat kvar i 

marken och skjutit upp stenar genom asfalten när marken frös. Samtidigt grävdes 

gårdsplanen upp och fylldes med bättre fyllningsmaterial. 

8.2 Sanering 2009 

Fuktgranskning som ledde till saneringsarbeten togs 2004. Situationen är svår eftersom 

kostnaderna för omfattande grundrenovering och förnyande av ventilation- och elsystem 

uppskattas bli ca 2–2,5 miljoner euro. Vid detta läge är byggnaden knappt 30 år gammalt. 

Detta betyder att skolans planerade tekniska livslängd är på hälften och därför är 

statsbidrag inte möjlig att erhållas (Malax Kommun, 2021).  

Direktionen för Petalax skola beslöt i slutet på 2006 att åtgärder bör tas redan från hösten 

2007. Diskussioner i kommunen och med invånarna fördes om alternativen mellan 

renovering av befintliga skolan eller lågstadiets flyttning till högstadiets sida. I slutändan 

bestämdes det för renovering av lågstadieskolan. För läsåret 2007–2008 hyrdes 

joniseringsaggregat för ventilationssystem som skulle hålla inomhusluften bättre.  

Saneringsarbete 2009 innehöll många ändringar enligt projektplanen (Avecon, 2008). 

Festsalens golv ändrades till ventilerad golv, dränering runt byggnaden byttes ut mot 

större, taket ändrades från platt filt tak till sadeltak av plåt och mellanväggar förnyades från 

tegel till skivväggar. Orsak till byte var att fuktspärr saknades mellan grundplatta och 
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tegelvägg. Mikrobrytare installerades till i matsal och festsal. Frånluftsventiler byttes i 

klassrummen. Grusbädden runt byggnaden ökades och gårdsplanen asfalterades om. 

8.3 Sanering 2020 

Klagomål från personalen ledde till nya undersökningar. Odling av materialprover (Drytec 

Oy, 2020) har visat mikrobtillväxt på bottenplattan. Rapporten (Malax Kommun, 2020) från 

kommunarkivet berättar också om sprickor och otätheter i byggnadens yttre skal, mellan 

golv, väggar och tak. 

Det bestämdes att riva ut samtliga golv, mellanväggar och bottenplattan och ersättas med 

nya. Grusbädden under bottenplattan ökas och byts ut mot grövre. Saneringstiden 

beräknades till ett år, under vilken tid verksamheten skulle flyttas över till barackerna. 

Under tiden skulle högstadiets matsal användas.  

 

9 Metoder och tillvägagångssätt 

Kostnader delas i kapitalbidrag, skötsel och felavhjälpande underhåll. Viktigaste delarna i 

analysen är delkostnader, totala kostnaden för ägandet, storleken på felavhjälpande 

underhåll och kostnader enligt plan. I beaktande måste tas värdeåterskapning vid 

renoveringar. Den planerade tekniska livslängden för en linkande fastighet räknas oftast till 

50 år. Vid tidpunkten av saneringsarbete 2020 skulle skolan ha varit 44 år gammalt.  

9.1 Restvärde 

Det är svårt att uppskatta marknadsvärdet för Petalax skolans fastighet och därmed kan 

restvärdet variera ganska mycket. Förbrukningen av byggnaden i resultatberäkningar 

uppskattas därför genom rak avskrivning vid detta fall. Nuanskaffningsvärdet1 delas med 

ekonomiska livslängden för att mäta förbrukning av fastigheten. (Hansson, Olander, & 

Persson, 2017). 

 
1 Hur mycket kostar det idag att återskaffa samma prestanda som en befintlig äldre tillgång har 
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9.2 Hyra 

Om man bortser från verksamheten och kalkylerar endast för fastigheten, blir summan av 

drift, underhåll och förbrukning av fastigheten en sammansatt utgift. Utan vinstmarginal 

ska inbetalningar vara lika med utbetalningar. Inbetalningar motsvarar då hyreskravet. 

Summan av hyror kommer att reflektera hur mycket fastigheten har kostat, som syns i 

tabeller (Figur 7) och (Figur 8).  

9.3 Drift 

Till driftkostnader räknas utgifter för att upprätthålla verksamheten. Största delen av 

driftkostnader utgör el, värme och vatten. Driftkostnader för verksamheten var beräknade 

enligt genomsnittliga kostnader med en minskning på 5 % nominellt per år bakåt. Utan den 

uppskattade inflationen (Figur 3) på 3,43 %, minskas kostnaderna reellt med ett index på 

1,6 % som motsvarar slitage för åldrande maskiner.  

9.4 Underhåll 

Underhållskostnader utgörs av service, reparationer och investeringar under 10 000 €. För 

beräkningar av summor bakåt i tiden minskas underhållskostnader med ett nominellt index 

på 4 % per år. Reella procenten blev ungefär 0,6 %. Minskning kommer från att en ny 

fastighet kräver mindre underhåll. Från början har en fastighet nästan inga 

underhållskostnader. Kostnader för underhåll behövs ändå räknas in och sparas till större 

åtgärder i framtiden som överstiger den årliga budgeten.   

9.5 Felavhjälpande underhåll 

Renoveringar kan räknas till felavhjälpande underhåll eftersom arbetet utförs för att 

fastigheten inte ska tappa sitt kvarvarande värde. Vid detta fall kommer det också en 

värdehöjning som ökar fastighetens värde och räknas bort från kostnaden. Renoveringens 

storlek, innehåll och fastighetens bruksvärde påverkar återskapade värdet. Eftersom 

renoveringar av Petalax lågstadiet var mycket omfattande kan bruksvärdet ökas till 

nuanskaffningsvärdet.  
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10 Resultat och tolkning 

I resultat representeras hur mycket har Petalax lågstadiet kostat. Eftersom studieföremålet 

i detta fall är en grundskola, kan man inte direkt göra en lönsamhetskalkyl. Det handlar 

alltså om en investering för framtiden och inte en vinst nu. Däremot kan det räknas ut hur 

mycket man kunde ha sparat. Resultatet innehåller dock inte uträkningarna för 

verksamheten. Endast kostnader för fastigheten framställs. 

Kostnadsberäkningar i examensarbetet baserar sig på summor från fakturor, 

entreprenadavtal och utdrag ur bokföringsprogrammet för Malax kommun. Eftersom dessa 

inte är offentliga, presenteras endast uträkningsmetoder och resultat i examensarbetet.  

10.1 Inflation 

Alla resultat innehåller inflation för att värdena ska motsvara nutiden och ge en bättre 

uppfattning om storlek på kostnader. Inflationen för drift och underhåll tas från 

levnadskostnadsindexet ur statistikcentralen. Den genomsnittliga årliga 

inflationsprocenten mellan 1976 och 2020 var 3,42 %. Grafen (Figur 3) visar pengarnas 

värde jämfört med en euro vid 2020. Vid bruksvärdesavskrivning används 

byggkostnadsindex (BKI), vilket är mera noggrant än levnadsindex för byggnader. Tabellen 

(Figur 7) innehåller räkningar av nuanskaffningsvärdet med BKI medan tabellen (Figur 8) 

använder levnadsindex för inflationen.  

Figur 3, Inflation enligt levnadskostnadsindex. (Kuusk, 2021). 
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10.2 Grundinvestering 

Alla kostnader som uppstår före investeringsobjektet tas i bruk, räknas till 

grundinvesteringen. Normalpriset för skolan kom upp till 2 058 000 mk. Tillsammans med 

planering, övervakning, anskaffningar och tilläggsräkningar höjdes slutliga 

byggnadskostnader med 400 000 mk. Grundinvesteringen för Petalax Lågstadiet blev 2 458 

000 mk år 1976. Motsvarande summa år 2020 är 1 818 000 € (Figur 8). Kapitalbidraget 

innehåller avskrivningar fram till 2027. För att storleken på skötsel och kapitalbidrag ska 

kunna jämföras, räknas värde för kvarstående avskrivningarna bort. Kapitalbidraget fram 

till 2020 blir 1 600 000 €. Förbrukning av fastigheten är 36 367 € per år som är 

nuanskaffningsvärdet delat med ekonomiska livslängden. Det är en kostnad på 37,84 € per 

m2 per år (Figur 4). 

10.2.1 Grundinvestering kommunens andel 

Kommunens andel i investeringen var 400 000 mk och statens andel 2 050 000 mk. Av 

statens andel var 78 % bidrag och 22 % lån.  Kommunens andel tillsammans med lånet blev 

sammanlagd ca. 850 000 mk. Detta motsvarar ca 630 000 € år 2020 och utgör 35 % av 

grundinvesteringen. Statens bidrag blev 65 %. 

10.3 Restvärde 2020 

Med rak avskrivning som värdeförbrukning skulle fastigheten år 2020 ha ett restvärde på 

218 000 € (Figur 8). Restvärdet kommer från summan av kvarvarande avskrivningar med 

nuanskaffningsvärdet som bas. Om man räknar med bruksvärdesavskrivningen, kunde 

fastigheten ha ett restvärde på 774 000 € (Figur 7). Ifall byggnaden inte längre hade 

användning eller marknadsvärde, skulle det i stället bli merkostnader för rivning. Vid detta 

fall används det restvärdet av raka avskrivningar eftersom skolan ska renoveras och inte 

säljas eller rivas.  
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10.4 Renovering 2009 

Kostnader för planering och de diverse entreprenadavtalen vid saneringsarbete 2009 kom 

upp till 2 025 000 €. Tilläggskostnader för flyttning av verksamhet och hyror för baracker 

var 180 000 €. Den totala kostnaden blev 2 205 000 € vilket motsvarar 2 516 000 € år 2020. 

10.5 Renovering 2020 

För renovering 2020 valde kommunen att huvudentreprenören skulle själv anställa 

underentreprenörer. Entreprenörssumman tillsammans med extrakostnader räknas bli 

980 000 € och flyttningskostnader 120 000 €. Sammanlagt uppskattas kostnader till 1 123 

000 €. 

10.6 Felavhjälpande underhåll 

Felavhjälpande underhåll utgörs i detta fall av renoveringskostnader och värdehöjning av 

fastigheten. Renoveringskostnader motsvarande år 2020 blev sammanlagt 3 639 000 €. 

Nuanskaffningsvärdet för fastigheten vid 2020 var 1 818 000 € och restvärdet uppskattades 

till 218 000 €. Värdehöjningen blir skillnaden mellan nuanskaffningsvärdet och restvärdet, 

vilket motsvarar det avskrivna förbrukningen av fastigheten som återskapades. 

Värdehöjningen blir då 1 600 000 € och kostnaden för felavhjälpande underhåll 2 039 000 

€ (Figur 4).  

10.7 Drift 

Summorna för driftkostnader var tillgängliga från och med år 2010. Genomsnittliga 

driftkostnader mellan 2010 och 2020 var 24 000 € per år. Eftersom det saknas data från 

tidigare år kan summan av driftkostnader endast uppskattas. Under tiden har skolans 

värmesystem bytts, ventilation ändrats mot effektivare och ändringar gjorts i byggnaden 

som påverkar driftkostnader. Sammanlagt uppskattas driftkostnader till 770 000 € vilket är 

18,20 € per m2 per år.  
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10.8 Underhåll 

Genomsnittliga underhållskostnader mellan 1999 och 2020 var 12 000 € per år. Data från 

tidigare år saknades. Planerade underhållskostnader varierar sammanlagt mindre och är 

därför lättare att uppskatta. Kostnader som förekom i samband med undersökningar av 

fuktproblem räknades till underhåll som höjde genomsnittliga kostnaderna. Utan 

fuktproblem kunde underhållskostnader ha varit mindre. Sammanlagt uppskattas 

underhållskostnader av fastigheten till 468 000 € vilket är 11,07 € per m2 per år.  

10.9 Skötsel 

Skötselkostnader som består av drift- och underhållskostnader sammanlagt, kan 

uppskattas till 1 238 000 € vilket är 29,27 € per m2 per år (Figur 4). Utan felavhjälpande 

underhåll skulle skötselkostnader ha utgjort 44 % av totala kostnaden. Med felavhjälpande 

underhåll blev andelen för skötselkostnader 25 % (Figur 6).  

Figur 4, Delkostnader. 

10.10  Totala kostnaden 

Totala kostnader för ägandet består av kapitalbidrag, skötsel och felavhjälpande underhåll. 

Skötsel innehåller drift- och underhållskostnader. Genom att addera alla delkostnader fås 

den totala kostnaden för ägandet. Skolan har kostat 4 876 000 € fram till 2020 (Figur 5). 

Utan fuktproblem kunde skolan ha kostat 2 838 000 €. Kostnaderna per m2 blir 115,33 € 
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och 67,11 € per m2 per år respektive. Om bundet kapital i fastigheten inte beaktas, ökas 

totala kostnader med investeringskostnaderna som är 1 818 000 € eller 37,84 € per m2 per 

år. Ifall man bortser restvärdet så skulle fastigheten vara betald för 50 år framåt. Under den 

tiden betalar man i så fall endast skötselkostnader och felavhjälpande underhåll ifall det 

förekommer. Investeringen kan inte helt jämföras med nya byggnader eftersom räkningar 

reflekterar nuanskaffningsvärde och inte nyanskaffningsvärde2 (Hansson, Olander, & 

Persson, 2017). En ny byggnad har avsevärt mer avancerad installationsutrustning. 

10.11  Totala kostnaden kommunens andel  

Kommunens andel visar hur mycket pengar skolan har kostat kommunen. Totala kostnaden 

för kommunen innehåller också kostnader för renoveringar och hyror för baracker. Skolan 

har kostat kommun 3 836 000 € vilket är 90,73 € per m2 per år.  Utan fuktproblem kunde 

kostnaden ha varit 1 798 000 € vilket är 42,51 € per m2 per år. Kostnaderna innehåller 

investerat kapital. Utan hänsyn till det bundna kapitalet kommer kostnaden för kommunen 

upp till 5 513 000 €. 

Figur 5, Totala kostnaden.  

 
2 Värde som en ny byggnad med samma funktion som den ursprungliga skulle kosta att producera idag 
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10.12  Osäkerhet 

Skillnader i resultat med pris per kvadratmeter kan variera beroende på verkliga nyttoarea. 

Den totala arean för skolan är 1492 m2. Nyttoarea varierade mellan 961 m2 och 1050 m2 i 

olika rapporter, vilket ger en prisförändring på 9 %. Uppskattning på byggnadens restvärde 

är också osäker och därför kunde ett större fokus läggas på summan av kostnader i stället. 

Ett noggrant system för bokföring av kostnader saknades under tidigare år som gör att 

kostnader kan variera något från de verkliga. 

 

11 Reflektion 

Problemet i detta fall förekom redan i planeringsskede. Större åtgärder som utfördes vid 

renoveringar, var direkta ändringar i befintliga arbetsbeskrivningen. En underhållsplan för 

taket kunde också ha gett betydliga inbesparningar. Om taket hade hållits ren och snöfri 

kunde fuktskador i taket och väggar undvikts. Fuktskadade materialet påverkar också 

inomhusluften. 

För att undvika liknande problem i framtiden bör ett större fokus läggas på planeringen. 

Före upphandlingen måste de viktiga delarna i byggnadsprogrammet bevisas. Detta 

fallstudie kan användas för att bevisa renoveringarnas omfattning och kostnaderna för 

diverse problem. Vid detta fall hade ett större investering i grundarbeten och dränering 

blivit mycket förmånligare i slutändan.  

Tidsbrist på grund av det kortgiltiga byggnadstillståndet och platsbyte under tidsbrist 

påverkade planeringen negativt. Val för placering av skolan gjordes hastigt eftersom det 

bestämdes att med en stor statlig andel kommer kommunen spara i slutändan, även om 

placering är inte optimal. Byggnadsprogrammet som följdes var ändå tre år gammalt när 

byggnadstillståndet blev beviljad.  

Arbetsprogram fastställdes före upphandling och leverantörer gav offerter enligt 

efterfrågan. Vid saneringsarbeten ställdes upp flera alternativ och kommunen valde det 

lämpligaste alternativet. I båda fallen är det viktigt att förutspå problem och förespråka för 

arbetssätt som undviker dessa problem.  
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12 Förslag till fortsatt forskning 

Det är viktigt att information om byggnadsmetoder som har visat sig vara dåliga 

sammanfattas för framtida planering. Ett större databas behövs, där det framgår orsaker 

till problem och hur dessa kunde undvikas. Med hjälp av databasen kunde ett verktyg 

skapas som meddelar planeraren om möjliga fel som kan uppstå. Ett annat 

forskningsobjekt kunde vara styrning av offentlig upphandling mot val av bättre 

byggalternativ. Oftast väljs det billigaste alternativet i offentlig upphandling, vilket kan 

ändå bli dyrare i slutändan.  
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Figur 7, Uträkningar med bruksvärdeavskrivning med BKI. 
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Figur 8, Uträkningar med levnadskostnadsindex som inflation. 
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