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Vi kan bygga fler och bittre bostdder till
lagre kostnader med mindre arbetskraft

We Can Build More and Better Dwellings Cheaper and with Fewer Worlkers

Av arkitekt SAR Sven Wallander

This study is of a dwelling house of aver-
age standard of a type of which many
were built during the years in question.
From this house an apartment consisting
of three rooms and kitchen (and bath-
room etc.) has been chosen. The house
is assumed to be in the suburbs of Stock-
holm, has three staircases, normal storey
height for each of the years studied and
is 11.5 m deep. The actual building
which has this apartment and which has
been the base for the calculation was
built 1965. The plans for the apartments
from 1948 and 1958 are similar but the
standards have been altered in the cal-
culations. The floor area has not been
changed.

The study has been carried out not
only to follow the cost variations during
the years but also to divide up costs so
that conclusions can be drawn from the
result which affect the roads to be taken
in the future in order to produce lower
building costs and better dwellings.

Owing to the inflation during the fif-
ties and sixties the figures have been cor-
related to a fixed monetary value. For

easy recognition the calculations have
been made using 1965 nionetary values
and in the conclusions the price levels
for 1948 and 1958 have been adjusted
to this value. The National Swedish
Board of Housing’s building costs in-
dex has been used for this.

The results show, unfortunately, that
rationalization within the building indu-
stry has not entirely been able to coun-
teract increased costs and that there is
a true difference of 20 % between 1948
and 1965 and of 7 % between 1958 and
1965. The main parts of this increase
are among general costs,

The result of the study shows what
has happened in the building industry
since 1948.

The new building methods will, just
as soon as our technicians have learnt
how to use them properly, make possible
a considerably increased building of hous-
ing without turning the national economy
upside down and thus further increase
the shortage of investment capital which
now exists.

Utgivare: Statens institut for byggnadsforskning

Denna rapport utges enligt byggforskningsrddets beslut med medel fran fonden for
byggnadsforskning; forsidljningsintidkterna tillfaller fonden.



VI KAN BYGGA FLER OCH BATTRE BOSTADER
TILL LAGRE KOSTNADER MED MINDRE ARBETSKRAFT

Av arkitekt sAR Sven Wallander

Nir AB Svensk Byggtjanst ordnade en foredrags-
serie under ovanstdende rubrik tog man pi sig ett
stort ansvar, ty pastdendet maste ju ocksd bevisas.
Det forsta foredraget som undertecknad hillit inne-
héll vissa bevis f6r rubrikens vederhaftighet och de
f6ljande inldggen i denna bostadsdebatt, som kom-
mer att fortsitta var fjortonde dag under varen
1966, torde ge ytterligare beligg for méjligheten
att sanka vara byggkostnader.

Mitt dmne i denna serie heter »Kostnadsutveck-
lingen inom byggnadsindustrin efter andra virlds-
kriget». Mina medhjilpare har varit ingenjér Bo
Magnusson, som tillsammans med mig svarat for
framtagandet av utredningens grundmaterial, och
ingenjor Sven Robbert, som haft ansvaret fér fram-
bringandet av a-priser for de &r undersdkningen
omfattar och f6r de siffermissiga berikningarna.
Att fa reda pa a-priserna fran r 1948 har naturligt-
vis varit det storsta problemet. Dessa torde vara ett
virdefullt grundmaterial f6r dem som i andra sam-
manhang kan behova siffror av denna karaktir. Jag
dr dem stor tack skyldig fér det utmirkta arbete
som presterats. Tomt- och gatukostnader har erhil-
lits frAn Visterds genom tillmotesgiende av fastig-
hetsdirektér Gunnar Asker. Kontroll av grundma-
terialets riktighet har 1 vissa fall erhallits fran tjans-
temdn hos olika storre byggnadsféretag,

VAL AV UTREDNINGSOBJEKT

Det har forefallit mig majligt att utgs ifran en fas-
tighet av genomsnittsstandard som byggts i stora
méngder under de aktuella &ren. Jag har i detta
hus speciellt valt en ligenhet om tre rum och k3k.
Huset ténks byggt i utkanten av Stockholm, har tre
trapphus samt en fér varje tidpunkt normal vé-
ningsh6id och en husbredd av 11,5 m. Det hus som
inrymmer denna ligenhet och som berikningarna
ar baserade pa ar byggt 1965. Planerna for ligen-
heter fran 1948 och 1958 4r desamma, men i berik-
ningarna har standardforandringar medtagits, dock
inte dndring av lagenheternas ytstorlek (fig. 1).
Skilen till detta val av sitt for berikningarnas
uppliggning med endast ett utredningsobjekt Zr
att t. ex. hoghus eller ligre byggnader med olika
rent tekniska forutsittningar kan ge ritt skiljaktiga
kostnader dven om byggnadsiret ir detsamma. Det
dr inte svart att leta upp tvi samtida hus med helt
olika ekonomiska resultat. Ett kan ha alla mdjlig-
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heter att bli billigt, t. ex. genom f8rdelaktiga grund-
forhallanden, limplig igingsattningstidpunkt si av-
passad att byggnadsféretagarna just da har relativt
litet att gbra och dirfér forsoker pressa sina anbud
sa mycket som mojligt osv. Ett annat kan vara sim-
re lottat i dessa avseenden. Prisskillnaden mellan
dessa hus kan bli upp till 20 %.

Det ar sjilvklart att till det utvalda huset och
ligenhetens egenkostnader har lagts andel i olika
detaljer av standardkaraktir, sisom panncentral,
skyddsrum, tomtkostnad, parkeringsplatser och
gardsplanering osv. och nir det giller ligenheten
del i grund, tak, trapphus, m. m. Det ar av vikt
att observera krav pd parkeringsplatser da sddana
krav kommit genom officiella bestimmelser.

Lzgenheten 4r normalt utrustad efter respektive
ars standard och tabell 1 ger en Sversikt Sver vilka
standardférandringar som skett fran 1948 till 1965.

For att fa ett begrepp om standardandringarnas
typ och mangd har byggnadsbeskrivningar och kon-
struktionshandlingar f6r hus av ifrdgavarande slag
studerats for att kontrollera att de 4r representativa
for ifragavarande ar.

Ett pa detta sitt inringat berdkningsobjekt torde
ge en viss stadga it berfikningarna. Utdver de an-
givna standardandringarna har ocksa studerats t. ex.
lagenhetsstorlekens férAndringar. Dessa har dock
inte medtagits i standarddndringarnas kostnad.

Underlag for ett omddme i denna friga har er-
hallits fran den statistik ett storféretag inom ba-
stadsbyggandet fort under flera &r och giller prak-
tiskt taget hela dess produktion.

Fig. 1. Typlagenhet som
detaljstuderats

® Fig. 1. Dwelling type
in study




Tabell 1. Standardfoérandringar 1948—1965
® Table 1. Standard alteration 1948—1965

Balkonger Utanpaliggande 4dndrade till indragna.

Smddetaljer ~ Draperiskenor, gardinskenor, handdukshéngare.
Ventilation Sjalvdrag har dndrats till mekanisk ventilation.
Badrum Torkstéllning, badrumsskdp, badrumsspegel,

tvalkopp. Stérre badrum med mer kakel.
Koksinredning Storre kylskadp samt vissa detaljer har tillkom-
mit.
Trapphus Steg av cementmosaik har #ndrats till steg av
marmor.
Finsterbinkar Kalksten har dndrats till marmor.

Todttstuga Bittre tvattmaskiner och andra inredningsdetal-

jer.
Matkdllare  Bittre isolering, kylaggregat.
Skyddsrum Okad inredningsstandard pa grund av siker-
hetskrav.
Utvéndiga Bittre vagar med asfaltering. Okad mangd kor-
arbeten bar vig pi tomterna, Diverse detaljer sisom

lekredskap.

I dessa standardfériandringar 4r ej medriknade andrad va-
ningshéjd, isolering av yttervidggar, battre ljudisolering i
bjalklag. Svarigheterna att kostnadsméssigt precisera dessa
andringar 4r orsaken hartill

Tabell 2, Total kostnad for standardékningen per ldgenhet om
tre rum och kék enligt 1965 &rs priser

® Table 2. Total cost for increase in standard for each dwelling
with three rooms and kitchen at 1965 price level

1948 1958 1965
0 3982 kr 7 057 kr
genomsnittsyta Tabell 3. Genomsnittsstorlek f6r en

ldgenhet om tre rum och kok for

1948 73,3 m* aren 1948 till 1965

1953 72,0 m?

e 71,5 m? Table 3. A ize for dwell

1963 72 7 mz - al e . verage size for _ well-
2 ings with three rooms and kitche

1965 76,0 m*® fo? the years 19{;2—1949 renen

BERAKNINGSMETODER

I den utredning som tidigare gjorts av tekn. dr Mejse
Jacobsson och civilingenjér Hilmer | Danielsson
har man utgétt ifrin nigra hus av olika typer och
analyserat dessa och hirigenom kommit fram till
kostnadsutvecklingen under aren 1883—1939.
Det kunde visserligen ha varit av intresse att an-
knyta till denna utredning, men det har knappast
varit ndgon idé att forscka analysera prisutveck-
lingen under krigséren, eftersom brist p4 material
och exceptionella férhillanden som alltid uppstar i
samband med krig gor att dc priser som d& tillim-
pades dr féga vigledande. En viss anknytning till
utredningen skall jag dock fdrséka fa fram, trots
att jag valt att fortsitta ndgra ar framéat i tiden och
studera priserna &r 1948 och sedan g tio ar framit
och ta 1958 ars priser fOr att som sista berikningsar
anvidnda 1965, allt i en vilskétt och med brukliga
maskiner driven bostadsproduktion. Genom att an-
vinda a-priser, naturligtvis med tilligg f6r adminis-
tration, kreditivrantor och konsultarvoden, som di-
rekt anvénts vid utriknandet av entreprenader,

saledes verkliga byggnadskostnader, har de svarig-
heter som ligger i att p4 annat satt bestimma mark-
nadens riktiga materialpriser och 16ner vid respek-
tive tidpunkter eliminerats. Uppdelningen i mate-
rialpris och loner har framtagits och omrzknats till
1965 ars penningvarde.

Vad 1965 ars a-priser betriffar har jag inte nir-
mare gatt in pa de priser som man detta ar kan
uppna genom industriellt byggande dvs. monte-
ringsbyggeri. Anledningen dirtill 4r att vi dnnu sa
lange har for litet kostnadsmissig erfarenhet av det-
ta byggeri for att med sakerhet kunna redovisa eko-
nomiska resultat, dven om man redan nu kan peka
pa forvanansvirt goda exempel pa billigt bostads-
byggande med dessa metoder.

D4 denna typ av byggande sikert ir den viag
som kan leda till en tillrackligt stor produktion for
att helt eliminera landets bostadsbrist, vill jag hir
endast ndmna en del detaljsiffror {6r behovlig bygg-
nadstid per kubikmeter byggnadsvolym under re-
spektive ar. Uppgifter frin tva hall har tagits med,
da man i allminhet maste vara ratt forsiktig med
detta siffermaterial, vilket knappast 4r underbyggt
med tillrickligt manga undersokta fall.

Tabell 4. Timantal f6r m® byggnadsvolym Aren 1948, 1956 och 1965
for konventionellt byggande (exkl. rorarbete, el, platslageri, golv-
beldggning och stadning)

m Table 4. Number of man-hours per cubic metre building vol-
ume for 1948, 1958 and 1965 for traditional building (excluding
plumbing, electrical installations, sheet metal works, floor laying
and cleaning works)

Enligt egna berdkningar  Enligt berdkningar fran ett

storforetag i Stockholm

1948 3—4 tim/m® 45 tim/m®
1958 2,5—3 tim/m? 3—3,5 tim/m®
1965 2—2,5 tim/m? 9-2,5 tim/m?

Timatgang f6r industriellt byggande (exklusive rorarbete
osv.) 1965 1,5 tim/m?

Utredningen har avsett att inte bara ge kostnads-
utvecklingen mellan aren 1948, 1958 och 1965 rzk-
nade i 1965 ars priser, utan dven att fa kostnaderna
uppdelade s& att man av materialet kan dra vissa
slutsatser om hur man bér inrikta framtidens byg-
gande for att kunna na dels billigare byggnads-
kostnader, dels battre hus.

KOSTNADSUTVEGKLINGEN

For att fa ett forstaeligt resultat av en sadan under-
sokning har det varit nédvandigt, pd grund av den
kraftiga inflationen under 50- och 60-talen, att rak-
na om siffrorna si att de alla hanfors till ett fixerat
penningvirde. Jag har da, for att resultaten skall
bli 14tt igenkannliga {6r den som idag laser dem,
utgitt ifran 1965 ars penningvirde och sedan i slut-
ledningama riknat om 1958 och 1948 ars priser till
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detta penningvirde. Vilket index skall man i si fall
rikna med? Bostadsstyrelsens byggnadskostnadsin-
dex har forefallit mig vara det riktigaste. Det har
ocksa tagits 1 Svervigande att anvinda konsument-
prisindex, men det forefaller mindre limpligt att
anvinda ett index, dir prisférindringar p4 matva-
ror och kldder ger utslag, dessa prisindringar har
ju ingenting med byggnadsindustrin att gora. Ett
index sorn utgér fran verkliga kostnader 4r Svenska
Skadefdrsdkringfdreningens byggnadskostnadsindex
och jag har i en tabell gjort parallelljimfdrelser med
anvandandet av detta index. Man kan vil dock
sdga att huvudsyftet med utredningen skulle n&s
oavsett vilken indexberikning man #n anvinder.
Differensen torde inte bli alltfér &vervildigande.
Alla index ger inte bara besked om kronans virde-
minskning genom inflation utan de 4r Zven, nir
det giller konsumentprisindex, fyllda av rationalise-
ringsresultat. Detta giller for Svrigt ocksé alla byge-
nadskostnadsindex betrdffande materialpriserna,
man framstiller t. ex. kldder, mat och byggnadsma-
terial med rationellare metoder nu 4n férr, osv. An-
vinder man dem f6r att f3 fram byggnadsindustrins
egna rationaliseringsvinster, blir tyvirr resultaten
dirfor missvisande till byggnadsindustrins nackdel.
Om man {6rséksvis anvinder olika index pa samma
objekt visar det sig att stor dverensstimmelse nis
mellan olika index fram till 1958. Direfter Skar
byggnadskostnadsindex kraftigare 4n exempelvis
konsumentprisindex.

Nir man applicerar frin respektive tidpunkter
kommande a-priser pa kostnadsberikningarna inne-
haller dessa a-priser alltid bygegnadstekniska forbatt-
ringar och dessutom penningvirdeférandringar. Om
man hyfsar ekvationen genom att ta bort infla-
tionsverkningarna i de framkomna resultaten har
man kommit malet s3 nira som mojligt. Standard-
utvecklingen har framriknats genom att berikna
vad dessa fOrbéttringar enligt tabell 1 och 2 kostat
fram till respektive ar i 1965 &rs priser betriffande
den undersikta trerumsligenheten. Rationaliserings-
cffekten, dvs. tekniska {8rbittringar i konstruktio-
ner och arbetssitt, har tagits fram genom att rikna
dels fastigheten, dels en ligenhet om tre rum och
kdk i 1948 &rs utférande och med 1948 Ars A-priser
justerade till 1965 &rs penningvirde och jamfora
denna kostnad med vad fastigheten och en ligenhet
av samma typ kostar 1958 och 1965. De senare
husen och ligenheterna 4ir di férsedda med alla
standardforbattringar och #r karaktiristiska for re-
spektive ar.

Tabellerna 5 och 7 ger en oversikt Sver de upp-
delade byggnadskostnaderna riknade efter tvi ty-
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Tabell 5. Delkostnader i 1965 &rs penningvidrde (enligt bostads-
styrelsens byggnadskostnadsindex och med resp. ars standard)
m Table 5. Costs divided and in monetary values for 1965 (ac-
cording to the National Swedish Board ot Housing's building
cost index for each year)

Fastigheterna
fardigstillda 1948 1958 1965
Material netto. . .. 553828 kr 612032 kr 629 060 kr
Arbetsléner netto. . 185 320 » 182 537 » 167 780 »
Malningsarbeten . . 88 150 » 71953 » 67 000 »
Vvs-installationer. . 153 750 » 146 621 » 176 000 »
El-installationer. . . 53 300 » 54 304 » 52 000 »
Maskinkostnader. . 26 445 » 54 983 » 58 000 »
Allminna kostna-

der............ 153 094 » 217 738 » 271 190 »
Arvoden......... 26 650 » 50 231 » 61 000 »

1240 537 » 1390399 » 1482030 »

Centraladministra-

ton........... 91 967 » 106 555 » 112970 »

1332504 » 1496954 » 1595000 »
Avgifter till myn-

digheter m. m.. . 13 325 » 14970 » 15950 »
Kreditivréanta. . . .. 23 319 » 43 112 » 51838 »
Summa 1369 148 kr 1555036 kr 1662 788 kr

I priserna f6r malningsarbeten samt vvs- och el-installationer
ar material inrdknat med undantag for spisar, kylskap, bad-
kar, handfat och tvittstugeutrustning

Tabell 6, Totalkostnad per ldgenhet om tre rum och kok i 1965
ars penningvarde och resp. ars standard

® Table 6. Total cost per dwelling with three rooms and kitchen
at 1965 monetary value and standard for each year

1948 1958 1965
75 969 86 032 92 275

Tabell 7. Delkostnader i 1965 &rs penningvdrde (enligt Svenska
Skadeférsékringsféreningens byggnadskostnadsindex utarbetat av
ingenjér Sven Robbert. Standard som forut)

® Table 7. Divided costs at 1965 monetary value (according to
the Swedish Insurance Association's building cost index calcu-
laled by Sven Robbert. Standards as before)

Fastigheterna
fardigstallda 1948 1958 1965
Material netto. . .. 640 657 kr 650 757 kr 629 060 kr
Arbetsléner netto. . 214 375 » 194 087 » 167 780 »
Malningsarbeten . . 101 970 » 76 506 » 67 000 »
Vys-installationer. . 177 855 » 155 898 » 176 000 »
El-installationer. . . 61 656 » 57 740 » 52 000 »
Maskinkostnader . . 30 591 » 58 462 » 58 000 »
Allménna kostna-

der............ 177 096 » 231515 » 271190 »
Arvoden......... 30 828 » 53 410 » 61 000 »

1435028 » 1478375 » 1482030 »

Centraladministra-

tion........... 106 381 » 109 475 » 112 970 »

1541409 » 1587850 » 1595000 »
Inklusive kreditiv-
ranta och avgif-
ter............ 1583799 kr 1649 386 kr 1662 788 kr

per index, tabell 5 efter bostadsstyrelsens index och
tabell 7 efter Svenska Skadefdrsdkringsforeningens
byggnadskostnadsindex.

Kreditivkostnaderna 4r rdknade for ett ars bygg-
tid. Hansyn har inte tagits till att man {6r narva-
rande bygger nigot snabbare, dven med konventio-
nella metoder, 4n t. ex. 1948, ty a andra sidan tar
avlyftningen av kreditiven snarast ldngre tid nu an
tidigare.



Resultatet visar tyvirr att den hela tiden pagaen-
de rationaliseringen inom byggnadsindustrin inte
kostnadsmissigt kunnat helt béra férdyringarna,
utan att en reell skillnad uppstétt pi ca 20 % av
1965 ars kostnader om jamférelse gors med 1948,
med 7 % om jimforelse gérs med 1958 4rs bygg-
nad (tabell 6). Huvudposterna i denna férdyring
ar allmanna kostnader. I tabell 9 4r dessa poster
angivna mer i detalj. Dessutom kommer arvodes-
posten med som en kraftigt férdyrande faktor med
sin fordubbling sedan 1948. Att materialkostnader
och vvs-installationer ocksi bidragit 4r kanske inte
s& mycket att férvana sig Sver, d3 materialen kom-
mer mer férarbetade till byggnadsplatsen och instal-
lationsstandarden &kat. Anvinder man det av
Svenska Skadeférsikringsforeningens byggnadskost-
nadsindex gjorda indexet, nis bittre dverensstim-
melse mellan 1948 och 1965. Detta index ligger
dock relativt hégt. Kan man genom nya byggnads-
metoder sinka byggnadskostnaderna med ca 10 %,
kommer man betydligt nirmare den tidigare gillan-
de utvecklingen, nimligen att rationaliseringen har
tackt de pagdende standardfdrbittringarna om jam-
forelse gbrs med 1948 &rs byggnad. Ser man till
realldneforbittringarna som pi denna tid betydligt
oversteg de 7 % som byggkostnaderna stigit skulle
man knappast behdva géra sig nigra bekymmer,
men hyrorna ir inte endast beroende av byggnads-
kostanderna utan ven av marknadens rantekostna-
der och da blir bilden annorlunda.

Hiar kan det vara limpligt att observera vissa
kostnadsposter i detaljredovisningarna. Det galler
t. ex. utgifterna fér konsult- och administrations-
arvoden som stigit kraftigt med utgingspunkt fran
1948. En av orsakerna till detta 4r att ett mer mo-
dernt byggeri kriver betydligt mer férberedelser
samt att I6nerna fér den hégkvalificerade arbets-
kraften pa detta omrade snarast stigit mer #n léne-
nivan i dvrigt. Den harda progressiviteten i skatte-
skalorna verkar hir héjande p4 Iéneanspraken. En
annan orsak till den stora hdjningen torde ha varit
den hdgt uppdrivna efterfrigan som ju inte verkar
hdmmande pé ersittningskraven.

Tabell B. Konsultarvodenas stegring fran 1948 till 1965
" Table 8. Increase in consulting fees from 1948—1965

1948 2 Y%, av byggkostnaden
1958 3,5 % » »
1965 4 Y% » »

DIVERSE PALAGG

Kostnadsposterna semesterersittningar, sociala ut-
gifter, bodar och maskinhyror tillhér liksom den
{Sregéende posten ocksa de proportionellt kraftigast

Tabell 9. Allmadnna omkostnader, sdsom bland annat nedansti-
(_enéie, raknade i 1965 Ars penningvarde enligt bostadsstyrelsens
index

® Table 9. General overhead costs calculated in 1965 monetary

values according to the National Swedish Board of Housing's
building cost index

1948 1958 1965
Verkmaistare
Bodar
ATP-forsikring 153000 kr 218 000 kr 271 000 kr

Sociala utgifter av en total byggkostnad av

Forsakringar 1369 148 kr 1555 036 kr 1 662 788 kr
Vinterkostnader

Semester, Gvertid

Maskinhyror 26 000 kr 55 000 kr 58 000 kr

stigande utgifterna, nirmast en férdubbling. Att
maskinposten stigit ir ju nirmast sjalvklart och hir
kan man rimligtvis vinta ytterligare stegring (ta-
bell 9).

Hur mycket standardférbittringarna frin 1948
respektive 1958 har kostat omrzknat i 1965 ars
a-priser och 1965 &rs penningvirde finns angivet i
labell 2.

Rationaliseringens effekt framgir kanske bést
av att 1965 ars byggnad viger ca 25 % mindre dn
1948 ars (tabell 16) och att man nu anvinder be-
tydligt mindre arbetstid (tabell 4).

Nagra delfrgor som hinger samman med ovan-
stdende huvudfrigor kan ocks3 vara av intresse:

a. Hur mycket har arbetslénerna Skat frin 1948
till 1958 och 1965? Genomsnitt dels for Stock-
holm, dels f6r dyrortsgrupp III och vad bety-
der siffrorna i realldneférbittringar vid sam-
ma tidpunkter? Konsumentprisindex har an-
vints vid denna utrikning.

b. Hur manga arbetstimmar anvindes 1948, 1958

~ respektive 1965 for att producera 1 m? bygg-

nadsvolym? (Tabell 4).

Tabell 10. Byggarbetslonernas genomsnittliga kostnadsutveckling
fran 1948. Genomsnittsidner for Stockholm utrdknade efter kon-
sumentprisindex

= Table 10. Average cost development for building wages from
1948. Average wages for Stockholm calculated from consumer
price index

4,59 .
1948 Tan = 4,89 kr/tim

1,00 —
8,86

1958 149 = 5,95 »
15,50

1965 183 = 8,47 »

Samma siffror f6r dyrortsgrupp 111

i

1948 = 3,21 kr/tim

1,00
7,29
1958 149 — 489 »
1965 E = 6,76 »
1,83 ?

Ovan strecket har angetts 18n per timme, siledes de loner som
betalats ut i respektive ars kronor, Efter likhetstecknet ar 16n
angiven i 1948 ars krona. P4 sa sitt kan realldneforbattringen
studeras



TOMTKOSTNADERNA

Tomtkostnaden har raknats ut som pris per m?
vaningsyta, dir man tagit bort inflationseffekten
och raknat i 1965 ars kronor. Prisskillnaden mellan
respektive ar kunde haft tvd orsaker, dels mark-
virdestegring, dels okad standard pa gator, parker
m. m. Eftersom ramarkspriset har 1 alla tre fallen
i verkligheten varit 1,50 har varje form av mark-
vérdestegring bortfallit. Vid jaimforelser bor dock
observeras stadsplanernas utnyttjningsgrad, ty det-
ta ar nir det giller tomtpriserna av stérsta bety-
delse.

Markvirdestegringen har saledes helt kunnat
negligeras. Dess inverkan har har varit obefintlig,
darfor att man 1 dessa fall valt bostadsomraden som
vid respektive tillfillen legat i utkanten av staden
och haft samma ramarkspris. Detta kan ocksa vara
berittigat att géra da huvuddelen av dagens bo-
stadsproduktion pa alla orter sker dar. Jag har vid
berdkning av tomtpriserna foredragit en stad av
Visteras alder och storlek, d& t. ex. Stockholm, Go-
teborg och Malmo knappast har f6rorter fran vilka
man nu kan f& fram 1948 ars priser. Dessa stdders
férorter har vaxt {or fort under det senaste artion-
det, fran ingenting till stora stadskomplex. Vid hy-
resberdkningarna har Visteraspriserna héjts fran 50
till 60 kr per kvadratmeter vidgd vaningsyta for att
na Stockholmsniv3, eftersom a-priserna f6r huset
galler Stockholm.

Vad gatustandarden betraffar bor observeras att
gatornas tekniska standard ocksa Okat.

Tabell 11. Kostnadsutvecklingen for tomtmark
®m Table 11. Cost development for sites

kr/m? vigd vy

1948 1958 1965
Mark............ ... 6,90 4,70 8,40
Gator. .. ... 7,70 8,55 9,10
Park + gangvdg............ 1,30 4,90 11,10
Vatten + avlopp........... 4,10 6,55 9,10
Grundrabatt, . ............. 4,30 7,75 9,70
Rintor och administration. . . 0,70 2,55 2,60
25,00 35,00 50,00

Omréknat i 1965 ars pen-
ningvarde. .............. 51,25 52,85 50,00

Observera att i Viasteraspriserna dr upplysningen av gator,
saledes alla elektriska anlaggningskostnader, ej medriknade,
vilket ar fallet i Stockholms siffror

RANTANS BETYDELSE

Med hinsyn till den stora betydelse rantan har,
har Zven en delberdkning gjorts av rintans inver-
kan pa byggnadskostnaderna. Den har kommit
fram genom att ta dels 1948, 1958 och 1965 &rs pro-
centsatser pa respektive hus och ldgenhetskostnad
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nir det giller kreditiv, dels respektive rantekostna-
der pa materialkostnaderna och dér tinkt en om-
loppstid pa material i fabrikerna av exempelvis ett
halvt ar frn ravara till {ardig produkt. Har kan
man naturligtvis sitta ett fragetecken for halvars-
antagandet, di de tidrymder som atgar fran ravara
till helfabrikat kan vara mycket olika, men di ran-
tan riknats pa varornas slutviarde torde berdkning-
en nirma sig verkligheten efter de stickprovsfor-
fragningar som gjorts. En obearbetad ravara drar
ringa rintekostnader, men dessa stiger allteftersom
varan gér ifran ravara till halvfabrikat och dérefter
till fardig produkt. Vidare kan sédgas att grus, ce-
ment, kalk och liknande material snabbt torde ga
runt respektive fabrikationsstdllen, medan spisar
och liknande varor har en betydligt langre omlopps-
tid.

Tabell 12. Réntor som ingar i materialkostnaderna resp. kreditiv-
réntor

® Table 12. Interest which is calculated in material costs and
building loans

1948 4,5 % 3,5 % + 19, kreditivavgift
1958 6,5 % 575% + 1Y% »
1965 7,5 % 65 % +1% »

Rintekostnadens del i fastighetens materialkostnad framgar
av tabell 13, ddr de rdntesatser som angetts i tabell 12 an-
vants. Kreditivrantornas inverkan ses i tabell 5 och 7

Tabell 13. Rantekostnad for de i fastigheten ingaende byggnads-
materialen rdknad i 1965 ars penningvérde

= Table 13. Interest costs for building materials calculated at 1965
monetary value and included in the property

1948 1958 1965
12 462 kr 19 892 kr 23 590 kr
HYROR

Konsekvensen av de olika byggnadskostnaderna for
respektive ar som framkommit aterspeglas till en del
1 hyrorna f6r 1948, 1958 och 1965 ars hus, men nar
det giller en hyresberdkning 4r ridntans hdjd en
allt annat overskuggande faktor pa utgiftssidan.
Stora poster dr naturligtvis ocksd fastighetsskatter,
kommunala avgifter och reparationer, men rénte-
kostnadens dominans 4r alltid stor i en hyra och &r
ocks& betydligt stérre idag dn 1948.

Hyrorna fran respektive ar.i den redovisade 13-
genheten har framréknats efter hyreskalkyler av-
sedda f6r hus byggda under undersékningsaren, men
framriknade till 1965 &rs penningvirde.

Vad skulle hyran vara f6r en 1965 ars ldgenhet
med 1948 respektive 1958 ars driftskostnader och
rantor? I tabell 15 visas dessa hyreskalkyler fran
respektive ar.



Tabell 14. Hyra for den redovisade lagenheten byggd under un-
dersdkningsaren, framréknad till 1965 &rs penningvarde

® Table 14. Rent for the study dwelling built during the study
period and adjusted to 1965 monetary value

1948 1958 1965
Lagenhet om tre
rum och kok i
1965 ars pen-
ningvarde med
respektive ars
standard . ......
Hyra {6r dessa la-
genheter i 1965
ars penningvirde,
dar ranteeftergif-
ten inte 4r med-

75 969 kr 86 032 kr 92 275 kr

raknad......... 55,84 kr/m? 78,25 kr/m?® 96,99 kr/m?
Hyra med rinte-
eftergift........ 55,84 » 67,59 » 76,41  »

Tabell 15. Hyra fér 1965 och 1958 ars |4genhet men med de
driftskostnader och rantor som gillde 1946

¥ Table 15. Rent tor dwellings from 1965 and 1958 using running
costs and rales of interest of 1948

1948 1958 1965
56 kr/m?* 61 kr/m?* 66 kr/m?

Observera att raateeftergift ej fanns 1948 och att utrikningen
4r gjord i 1965 4rs penningvirde

Som framgatt av fragestsllningen under rubriken
»Kostnadsutveckling» har hyreskostnadsberskning-
arna utfdrts med utgdngspunkt frin hyreskalkyler
gjorda f&r hus firdiga 1948, 1958 och 1965. I dessa
kalkyler har den rintesubvention som staten limnar
medtagits med belopp som passar till respektive Ar.

Till uppgifterna om hyrorna bér liggas kostna-
derna f6r virme och varmvatten, vilka utgifter un-
der hela 50 talet sjunkit pa ett mycket anmirk-
ningsvirt sitt. Virmeavgiften var 1948 mellan 5
och 6 kr/m® vaningsyta men hade 1958 sjunkit till
cn kostnad av 4 till 5 kr/m?, f6r att 1965 ligga mel-
lan 3 och 4 kr/m?. Orsakerna hirtill ir dels sjun-
kande oljepris, dels bittre virmeisolering i de nya
husen samt bittre panncentraler som kan anvinda
de billigare tjockoljorna.

ANKNYTNING TILL DEN AV DANIELSSON-JACOBSSON

GJORDA UTREDNINGEN

I denna utredning star i sammanfattningen f6ljan-
de: »De nya byggnadsmaterialen har i méanga fall
haft en stérre hallfasthet #n de gamla. Denna om-
standighet har i samverkan med nya, sikrare be-
rikningsmetoder resulterat i att en byggnads vikt
mitt 1 ton per kubikmeter byggnadsvolym kunnat
sinkas med 40 %.» Denna viktsdnkning har av sam-
ma skdl som anges i citatet gitt ner Annu mer och
ligger nu ytterligare ca 24 % under 1939 ars hus.

Tabell 16. Viktférandring #radn 1941 till 1965. Lasterna raknade p4
ett hus byggt 1941 och elt annat byggt 1964 (tre vaningar samt
killare och oinredd vind)

® Table 16. Alterations in weight from 1941—1965. Loads calcu-
lated for a building built 1941 and another built 1964. (Three
storeys plus basement and without furnishable attic)

1941% vikt per m? byggnadsyta 4970 kg
»  » m?® byggnadsvolym 420 »
1964 »  » m? byggnadsyta 3760 »
»  » m® byggnadsvolym 333 »

Viktminskning ca 24 %,

* 1941 och 1948 ars hus har ungefir samma konstruktion
och har dirfér samma vikt

Jag citerar vidare fran denna utredning: »Bygg-
nadskostnaden f6r ett ordinirt bostadshus var i
mitten pa 1880-talet 80 kr/m® uthyrbar yta. Den
steg langsamt fram till f8rsta varldskriget och var ar
1913 uppe i 100 kr/m?. Inflationen under och efter
kriget drev upp kostnaderna #ven p3 byggnadsom-
radet och ett bostadshus av &r 1926 kostade i upp-
forande 250 kr/m?. Ar 1939 hade byggnadskostna-
den stigit till ndrmare 290 kr/m?. Under de stude-
rade sextio aren har den silunda stigit till det 3,6-
faldiga. Denna utveckling har orsakats av foljande
omstindigheter:

I. @ndrat penningvarde
2. dndrade framstillningsmetoder och
3. 4ndrad standard.»

Av samma skil fortsitter serien med kostnader
per kvadratmeter uthyrbar yta som 1948 var ca
450 kr/m?2, 1958 ca 650 kr/m?® och 1965 ca 950

kr/m?.

1880 80 kr/m? Tabell 17. Kos;nac"]_lférbéndrint_qar
réknade per m2 uthyrbar netto-

1913 ca 100 » lagenhetsyta fran 1880 till 1965

1926 ca 250 » i Iopande penningvarde

1939 ca290 »

1948 ca 450 » L] Tablle d17. Cosét : atlttebrlationst
calculated per m? |ettable ne

1958 ca 650 » floor area from 1880—1965 with

1965 ca 950 » relevant monetary values

Vidare citeras: »Den andrade standard som un-
der den studerade tidsperioden konstaterats har till
overvigande del inneburit en standardhdjning, vil-
ken helt naturligt medfért stegrade kostnader. Sa-
lunda finner man att av 1939 &rs byggnadskostna-
der ungefdr hilften betingas av standardhdjningar
som genomforts sedan 1880-talet. Att ar 1939 upp-
fora ett fullt modernt hus kostade praktiskt taget
lika mycket som det skulle kosta att med de ar 1939
gillande priserna bygga ett hus med 1883 ars stan-
dard efter da giingse metoder.»

Dessa reflektioner kan foras vidare i samma
riktning.

SAMMANFATTNING
Det konventionella hyggandet

De i utredningen framkomna resultaten ger en
bild av vad byggnadsindustrin rent ekonomiskt
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kommit fram tili frin tiden efter sista vérldskriget,
dvs. 1948. Diarvid férutsitts att man godtar de for-
enklingar som ligger i att endast en ligenhet och ett
hus i en stad fir vara berfkningarnas utgéngspunkt.
Det 4r tydligt att, om vi anvinder samma mitare
dvs. samma krona, nir vi gor vara utrikningar kan
vi konstatera att den rationalisering som férekom-
mit inom det traditionella byggandet inte resulte-
rat i att man kunnat betala de standardfsrbittring-
ar som gjorts utan att en reell {ordyring med 20 %
forekommit om jamforelse gors med 1948 och med
7 % om jamforelse gérs med 1958. Orsakerna hir-
till sammanb&nger nérmast med posterna »Allmin-
na omkostnader» och »Arvoden». Den kraftiga hy-
reshojning, vilken gjort sig kraftigast gillande un-
der senare ar, beror mot vad man i allminhet fo-
restiller sig huvudsakligen pa utanfér bygenadsin-
dustrin liggande faktorer, nimligen de mycket hdjda
rantorna. Saledes skulle den undersSkta ligenheten
kosta 66 kr/m? i hyra 1965 i 1965 ars krona om
man hade samma rantor och allminna driftskostna-
der som 1948, da samma ligenhet men med ligre
standard kostade 56 kr/m?. Detta riknat utan stat-
lig rantesubvention i bada fallen. Nu 4r hyran i
stallet 76,41 kr/m? med rintesubvention och 97
kr/m? utan denna. Skillnaden dr mycket stor vilket
i huvudsak beror pi4 de uppdrivna rintekostna-
derna.

Bostadshyggande med industriella metoder

Industriellt byggande kan, nir det skts av kunnigt
byggforetag ge minst 10 % kostnadsminskning och
borde i framtiden kunna ge ytterligare kostnads-
sankningar.

Det industriella byggandet kan da i jimférelse
med 1958 ars priser helt bira de férdyrande fakto-
rerna »Allminna kostnader», »Arvoden» och »Stan-
dardf6rbéttringars. Nagot sdmre blir jaimférelsen
med 1948 ars priser. I tabell 18 Aterges den siffer-
seric som uppstdr om byggnadskostnaderna sanks
med de 10 % som dessa nya metoder kan medge.

Tabell 18. Sifferserie med kostnadsminskning av 10 % foér indu-
striella byggnadsmetoder

® Table 18. Number series with cost reduction of 10 % for indus-
trialized building methods

1948 1958 1965
1369 148 kr 1 555 036 kr 1496 000 kr

Ett hus pa tre vaningar med tre trappor och arton
lagenheter byggs idag med industriella metoder p3
tre manader med en arbetsstyrka som 4r ca 60 % av
vad ett hus som byggs med traditionella metoder
forbrukar och detta senare hus tar en tid av ca nio

ménader. Kan vi med nuvarande byggnadsarbetar-
stam bygga 85 000 ligenheter per ar, skulle vi istil-
let med de nya metoderna och med samma arbetar-
stam kunnat bygga ca 85 000 ldgenheter X 2, efter-
som det gar 4t nirmast hilften s& mycket arbetare
pa byggplatsen och dirfor att det glr att bygga
monteringsfardiga hus p& kortare tid. Summan blir
saledes 170 000 lagenheter per r. Denna slutsats &r
naturligtvis inte riktig. Bostadsbyggande drar med
sig foljdinvesteringar 1 form av gator, skolor osv.
med atféljande kapitalutligg. Dar verkar inte heller
industrialiseringen av byggandet namnvirt férbilli-
gande 4n sa linge. Bostadsbyggandet maéste {or att
kunna genomféras ha firdiga stadsplaner, husen
maste ritas och konstrueras. Har saknas tillrackligt
med folk pa planeringssidan. Vi kan inte heller fa
fram sa mycket byggnadsmaterial som behdvs, dir-
till &r vara materialfabriker otillrickliga. Man har
aven namnt att den arbetskraft som sparas pa bygg-
platsen istallet i framtiden maste dverforas till bygg-
nadsindustrins materialfabrikanter. Detta 4r dock
endast delvis riktigt, ty den processen har redan till
sin stérsta del genomférts vid betjanandet av det
konventionella byggandet. Landets bista och stdrsta
snickerifabriker levererar idag helt fardigmaélat snic-
keri med t. ex. glasade fonster. Badkar, spisar, kyl-
skap osv. kommer sedan gammalt monterings-
fardigt.

De nya byggmetoderna kommer namligen att si
fort vara byggfackmzn pa olika fronter lart sig att
anvianda dem ritt, ge mojligheter till ett betydligt
okat bostadsbyggande utan att man darfor behover
vianda upp och ned pé landets ckonomi och &ka
den brist pa landets kapital som nu foreligger. Talet
om att dessa metoder endast kan anvindas och ge
billigare kostnader nir det giller stora serier bor
ocksa vara felaktigt, eftersom varje del 1 det monte-
ringsfardiga bygget kommer att tillverkas pa fabri-
ken som kan utféra delarna i ldnga serier. Om des-
sa sedan sands till den ena eller den andra storre
eller mindre byggplatsan bdr vara likgiltigt ur kost-
nadssynpunkt. For att rikrigt sld fast vad {drut-
sattningen &r bor betonas nddvéndigheten av att
byggfackets folk lar om. Detta giller alla, fran ar-
kitekten till byggnadsarbetaren.

Utredningen har inte lagts upp sa att man kan
saga att dess resultat dr tilldmpliga for byggandet
av alla sorters hustyper, t ex. villor, radhus, fabriks-
byggnader m. m., men det ar att férmoda att kost-
nadsrelationerna dock #Ar sidana att de kan ge
vigledning Zven vid uppliggning av kostnadsun-
ders6kningar och indexberdkningar for annat bygg-
ande an flervaningshus av sten.
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