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SAMMANFATTNING

Flerfamiljshus byggs 1 Sverige traditionellt med betong-
stomme, medan enfamiljshus byggs med trastomme. Orsa-
kerna till detta ar framst:

* Betongkonstruktionen ger battre Bljudisolering an
trékonstruktionen. Detta galler framst bjalklagen
som i Fflerfamiljshus oftast ar lagenhetsskiljande.

* Betongstommen ger battre brandskydd med langre
utrymningstider, vilket ar nddvandigt vid héga
byggnader

Den snabba 6kningen av produktionskostnaderna for fler-
familjshus och de allt svarare tomtforhallanden, som

ar sarskilt kostsamma vid tunga byggsystem, talar for
att det nu kan vara intressant att ocksa bygga fler-
familjshus i latta system. For detta talar ocksa att
antalet vaningar i flerfamiljshusen under senare ar
minskat och tvavaningshusen nu dominerar, vilket gor
att brandkraven kan uppfyllas.

De latta byggsystemen har nu utvecklats si att ljud-
isoleringskraven for flerfamiljshus kan uppfyllas.
Ett exempel pd detta ar Borohus lagenhetsskiljande
bjalklag och EW-bjalklaget, latta konstruktioner som
i de utforda testerna val klarar saval ljud- som
brandkraven.

Om man pa ett tidigt stadium skall kunna beddma ett
byggobjekts inriktning mot tungt eller l1att byggsystem
och dra ut konsekvenserna av byggsystemen, behoévs en
enkel (grov) analysmetod som kan jamféra produktions-
kostnaderna mellan systemen.

For att ta fram en dylik analysmetod har fem olika
byggsystem, tre tunga och tva latta, kalkylerats for
ett referensobjekt, Koralltickan i Molndal. Materialet
har sedan "generaliserats™ till en metod for kostnads-
jamforelser mellan olika byggsystem.

Som ett matt pd hur framgangsrikt ett byggsystem kan
konkurrera med ett annat, valjs boendekostnaderna for
de fardiga lagenheterna.

Ett problem vid boendekostnadsberdkningar ar att be-
stamma vilket ar efter fardigstallande som berak-
ningarna skall goéras fér. | denna rapport har medel-
vardet for ett valfritt antal ar framat valts som be-
rakningsgrund .



I sin enklaste form framgar metoden av figur 1, dar det
forutsatts att objektet produktionskostnadsbelanas och
finansieringen enbart sker med rantebidragsgrundande
lan(bottenlan och statliga 1an).

I den forenklade metoden utnyttjas referensobjektets
data vad géller:

basdifferens
tidskostnadsdifferens
samordningsdifferens och
driftkostnadsdifferens

* ok ok ok

En eventuell grundlaggningsdifferens kommer endast att
uppsta

* om grundlaggning sker pa sa&dana halvfasta leror
att palning erfordras for tungt men ej for latt
byggsystem, eller

* om grundlaggning sker i sadan kuperad terrang
att trappningar och/eller forskjutningar i hus-
kropparna erfordras. Denna ar enklare och bil-
ligare att utfdra vid latta och vid tunga
byggsystem, eller

* om grundlaggning sker pa bergstomer och det
latta systemet terrénganpassas med torpargrunder
I detta fall kan grundlaggningskostnaden, exploa-
teringsgraden och driftkostnaden (6kad andel na-
turytor) komma att paverkas.

En eventuell grundlaggningsdifferens maste beriknas
fran fall till fall.
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1. BAKGRUND OCH MAL

1.1 Hushdjder

Flerfamiljshus byggs i Sverige traditionellt med betong
stomme, medan enfamiljshus byggs med trastomme. Orsa-
kerna till detta ar framst:

* Betongkonstruktionen ger béattre ljudisolering
an trakonstruktionen. Detta galler framst bjalk-
lagen som i flerfamiljshus oftast ar l&agenhets-
skiljande.

* Betongstommen ger battre brandskydd med langre
utrymningstider, vilket ar ndédvandigt vid héga
byggnader

Under senare ar har emellertid en kraftig forandring
skett vad galler hushtdjden i1 flerfamiljshusproduktionen
Mellan 1970 och 1980 ©Okade andelen lagenheter i hus med
1-2 vaningar fran 21% till 74%. Denna utveckling &skad-
liggores i Ffigur 1.1.

ANDEL (%) AV NYBYGGDA FLERFAMILJSHUS

> 2 VAI* INGAR

1-2 VANING.

Figur 1.1 Andelen lagenheter i 1-2 vaningshus har

under 1980-talet Okat fran 1/4 till 3/4
av antalet lagenheter i flerfamiljshus.



1.2 Kostnadsutvecklingen

Kostnadsutvecklingen for flerfamiljshus har under 1970-
talet varit ogynnsam. Mellan 1970 och 1980 6kade bygg-
nadsprisindex med 221% for flerfamiljshus medan mot-
svarande o6kning for gruppbyggda smahus var 157%.

Denna utveckling &terspeglas ocksad i laneobjektsstatis-
tiken. Utvecklingen av produktionskostnaden framgar
av tabell 1.1.

Flerfamiljs- Grupphus Differens
hus kr/m™ ly kr/m™ ly kr/m™ ly

1970 1.080 1.180 -100
1980 4.088 3.562 526
Okning i kr/m™ 1y 3.008 2.382
Okning 1 % 279 202

Tabell 1.1 Produktionskostnadernas utveckling 1970-
1980 for flerfamiljshus och grupphus
enligt Byggprisutredningen SOU 1982:34.

Man kan konstatera att byggnadskostnaderna fran att i
bérjan av 70-talet varit ungefar lika for flerfamiljs-
hus och grupphus nu skiljer ca 15% till grupphusens
fordel

1.3 Grundlaggningsforhal landen

En faktor som talar for latta byggsystem &ar utvecklingen
att i allt stérre grad utnyttja svarbyggda tomter.

Vid tomter med svara grundlaggningsforhallande
medfor ett latt byggsystem att palning kan minskas
eller helt undvikas.

Vid kuperade tomter kan sprangningsarbetena och
schaktningsarbetena minska genom att husen an-
passas till terrédngen. "Trappningar och for-
skjutningar"™ ar lattare och billigare att astad-
komma vid latta byggsystem an vid tunga.

Att grundlaggningsforhallanden blivit svarare pa senare
ar, sarskilt i storstaderna, framgar av SCB:s laneob-
Jjektsstatistik Tabell 1.2 visar andelen lagenheter

dar markforstarkning kravts.



Flerfamiljshus Grupphus

1975 1979 1975 1979
Hela riket 22% 32% % 8%
Vastra Sverige 36% 59% 20% 9%
Goteborg 36% 89%
Ostra Sverige 16% 22% 4% 1%
Stockholm 9% 36%

Tabell 1.2 Andel lagenheter med markforstarkning
enligt SCB:s laneobjektsstatistik

Den snabba 6kningen av produktionskostnaderna for fler-
familjshus och de allt svarare tomtforhallanden, som &r
sarskilt kostsamma vid tunga byggsystem, talar for att
det nu kan vara intressant att ocksa bygga flerfamiljs-
hus i latta system. For detta talar ocksa att antalet
vaningar i flerfamiljshusen under senare ar minskat

och tvavaningshusen nu dominerar, vilket gor att brand-
kraven kan uppfyllas.

De latta byggsystemen har nu utvecklats s3 att ljud-
isoleringen for flerfamiljshus kan uppfyllas. Ett ex-
empel pa detta ar Borohus lagenhetsskiljande bjalklag
och EW-bjalklaget, l&tta konstruktioner som i de ut-
forda testerna val klarar saval ljud- som brandkraven.

Om man pa ett tidigt stadium skall kunna bedtma ett
byggobjekts inriktning mot tungt eller l1att byggsystem
och dra ut konsekvenserna av byggsystemen (t.ex. vad
galler anpassning till tomten) behdvs en enkel (grov)
ekonomisk analysmetod.

1.4 Mal

Malet med detta projekt har varit: "Att ta fram en
enkel analysmetod for ekonomiska jamforelser mellan
tunga och latta byggsystem for laga flerfamiljshus'.
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2. KALKYLMODELL

I valsituationer, dar olika byggsystem kan valjas, ar
valet svart, och nagon metod att sakert avgora vilken
16sning som bor valjas finns inte. Det basta tillvaga-
gangssattet ar att sid langt mojligt kvantifiera konsek-
venserna av de olika loésningarna med hjalp av en modell
som sa nara som mojligt beskriver verkligheten, och dar-
efter vid valet dessutom forsotka vaga in andra 'okvan-
tifierbara" Tfaktorer som paverkas av valet.

| detta kapitel diskuteras kalkylmetoder for jamférande
kalkylering av tunga kontra latta byggsystem, och exem-
pel ges pad kalkylindata som anvants vid den jamforande
kalkyleringen for vart referensobjekt.

2.1 Utgangspunkter for jamforelse

Som ett matt pa hur framgangsrikt ett byggsystem kan
konkurrera med ett annat, valjs for den foljande dis-
kussionen boendekostnaden i de fardiga lagenheterna.

For att bestamma hur boendekostnaden paverkas av valet
av byggsystem maste vi forst bestamma hur

Investeringen (produktionskostnaden for husen) pa-
verkas.

Finansieringen paverkas och
Drift- och underhallskostnaderna paverkas.

Figur 2.1 visar Oversiktligt hur dessa faktorer inver-
kar pa boendekostnaden.

FORANDRAD
PRODUKT IONSKOSTNAD
(kr/m2)

FORANDRAD
KAP I TALKOSTNAD
(kr/m2)

FORANDRAT LANE-

UNDERLAG  FOR )
STATLIGA LAN FORANDRAD
(kr/m2) BOENDEKOSTNAD

(kr/m2)

FORANDRAD DRIFT-
KOSTNAD
(kr/m2)

Figur 2.1 Som matt pd olika byggsystems konkurrenskraft har boendekostnaden valts.



Att enbart berdkna boendekostnaden for det forsta aret

ar inte tillrackligt. Om jamforelsen skall bli rattvis

maste vi dessutom bedéma hur kostnaderna kommer att ut
vecklas i framtiden. Det visar sig namligen att resul-

tatet i hog grad paverkas av vilken inflationsforvantan
man har och pa vilken sikt man arbetar.

2.2 Berékning av boendekostnadsskillnad
Antag att vi har tva alternativ att valja mellan med

olika produktionskostnad, laneunderlag och driftkost-
nad enligt nedan.

Alternativ Alternativ Skillnad
1 2

Produktionskostnad Ap=p. -p>
(kr/m2) PP, 7P
Botten+statligt 1& Al=11-12
(kr/m2)

Driftkostnad Ad=dl-d?

(kr/m2; ar 1)

Boendekostnaden blir

. - TB L2 . FT <P2 - L2>
B2 100 100---——- + D?

dar fB arskostnadsfaktorn for bottenldnet och det
statliga lanet och

fT = Aarskostnadsfaktorn foér topplanet

BoendekostnadsskilInaden .blir

B 1 AL  FT(Ap—AI)
760 + 66

AB = Bl - B2

2.3 Arskostnadsfaktorer

For att "oversatta" lan till en arskostnad har arskost-
nadsfaktorer tagits fram. Hur stora dessa blir ar be-
roende av dels den framtida inflationen och dels pa vil
ken sikt man o6nskar gora beddmningen.

Arskostnadsfaktdérerna har berdknats genom att den nomi-
nella rantan och amorteringen for vart ar diskonterats
till nuvidrde med inflationssatsen. Darefter har medel-
vardet av de aktuella &arskostnadsfaktorerna beraknats
for olika bedbmningssikt.




Bottenlan_och_statli2t_lan

Den garanterade ré&ntan (= verklig ranta - rantebidrag)
for bottenlanet och det statliga lanet ar med nuvarande
regler 3% &r ! och okar darefter med 0,25%/ar.

Bottenlanet amorteras enligt en amorteringsserie pa 50
ar. De forsta aren ar amorteringen mycket liten for att
sedan successivt oka (ar | 0,07%, ar 2 0,081% osv) .-

Det statliga bostadslanet borjar inte amorteras forran
den garanterade rantan natt marknadsrantan, vilket med
nuvarande rantenivaer tar 35 - 40 ar.

Bedoémnings- Inflationsforvantan

sikt 0% 4% 8% 12% 16% 20%
1 ar 3,05 3,05 3,05 3,05 3,05 3,05
5 ar 3,57 3,28 3,04 2,83 2,65 2,49
10 ar 4,22 3,49 2,94 2,52 2,19 1,94
20 ar 5,62 3,72 2,62 1,95 1,52 1,24

Tabell 2.1 Faktor (fB ) som "dversatter'” kostnaderna
for bottenlan och statligt lan till en me-
delarskostnad vid olika inflationsforvant-
ningar och beddmningssikt. Faktorerna i1 ta-
bellen &ar uttryckta som en %-sats av det
lanade beloppet.

Topplan

Har raknas med ett 20-arigt topplan med rak amortering
och en ranta pa 4% o6ver inflationssatsen.

Beddmnings- Inflationsforvantan
sikt 0% 4% 8% 12% 16% 20%
1 ar 9,00 13,00 17,00 21,00 25,00 29,00
5 ar 8,60 11,33 13,71 15,81 17,70 19,40
10 ar 8,10 9,56 10,64 11,47 12,16 12,73
20 ar 7,10 6,87 6,77 6,77 6,82 6,91

Tabell 2.2 Faktor ( FT) som Oversdtter kostnaderna for
topplan (med rak amortering och en rante-
sats = inflationen + 4%) till en medelars-
kostnad vid olika inflationsforvantningar
och bedémningssikt. Faktorerna i tabellen
ar uttryckta som en %-sats av det lanade
beloppet
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2.4 Forenklingar vid produktionskostnadsbelaning

Eftersom de flesta flerfamiljshus nu produktions-
kostnadsbeldnas kommer hela eller storsta delen av
skillnaden i produktionskostnad att kunna finansieras
med bottenlan och statligt bostadslan. De regler som
for narvarande galler medger bottenlan och statligt lan
till:

100% for kommunala bolag
99% for bostadsrattsforeningar
95% for privata bolag.
Om hela (eller nastan hela) produktionskostnadsskillna-

den tacks med bottenldn och statligt lan forenklas be-
rakningen av boendekostnadsskillnaden enligt nedan

AR = f3 'AP +Ad

Faktorn fAfinns 1 tabell 2.1 berédknad for olika infla-
tionsforvantningar och beddmningssikt

Ett annorlunda satt att uttrycka samma sak gors 1 ta-
bell 2.3 dar de faktorer anges som driftskostnadsskill-
naden skall multipliceras med for att "Oversattas" till
investeringsvarde

Bed6mnings- Inflationsfdrvantan

sikt 0% 4% 8% 12% 16% 20%
1 ar 33 33 33 33 33 33
5 ar 28 30 33 35 38 40
10 ar 24 29 34 40 46 52

20 ar 18 27 38 51 66 81

Tabell 2.3 Den faktor (F) en driftskostnadsskillnad
kan multipliceras med for att "Oversattas"
till investeringsvidrde om finansieringen
helt goéres med bottenldn och statliga lan.

2.5 KalkylImodellen

De huvudsakliga skillnader mellan latta och tunga bygg-
system som kan paverka boendekostnaderna &r:

1. De olika byggsystemen medfor olika resursatgang for
sjalva husbyggnaden. Denna skillnad benamns har bas-
differens zRFO Basdifferensen for vart referens-
objekt finns redovisad i kapitel 5, dar ocksa in-
verkan av olika seriestorlekar behandlas.
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2. De olika byggsystemen medfor olika byggtider och
inflyttningstider, vilket paverkar rantekostnader,
rantebidrag m.m. Denna skillnad benamns h&r tids-
kostnadsdifferens (AT) och behandlas i kapitel 6.

3. De olika byggsystemen kan vara olika lampliga att
samordna med andra byggsystem i samma objekt. T.ex.
kan tvavanings flerfamiljshus och smahus vara blan-
dade i objektet. Om bada hustyperna kan byggas med
samma byggsystem erhalles samordningsfoérdelar. Den-
na skillnad benadmns har samordningsdifferens (AS)
och behandlas i kapitel 7.

4. De olika byggsystemen kan vid vissa markforhallan-
de medfdra olika grundlaggningssatt och/eller exp-
loateringsgrad och darmed olika grundlaggningskost-
nader. Denna skillnad benamns har grundldggnings-
differens (AG)och behandlas 1 kapitel 8.

5. De olika byggsystemen kan medféra olika driftskost-
nader. Detta géller framst forsakringspremier men
kan exempelvis ocksa galla skotsel av markytor som
kan bli olika beroende pa grundlaggningssatt. Denna
skillnad kallas héar driftskostnadsdifferens (AD) och
behandlas 1 kapitel 9.

Hur de olika delarna hanger samman och paverkar boende-
kostnaden framgar av figur 2.2.
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3. BESKRIVNING AV REFERENSOBJEKTET

Som referensobjekt har Koralltickan i M6lndal valts.
Byggherre: HSB, Mdlndal

Bygghadsentreprendr: ABYV, GoOteborgsdistrikt
Arkitekt: Contekton Arkitektkontor AB, Goteborg

Objektet ar belaget i ett exploateringsomrade i Ball-
torp 1 MolIndals kommun och utgdérs av en blandning av
smahus och flerfamiljshus enligt tabell 3.1.

Flerfamilj s- Smahus Summa
hus
Antal lagenhets-
typer 2 3 5
Antal lagenheter 36 28 64
md BRA p 2.835 2.671 5. 506
m2 By 1.524 1.840 3.364

Tabell 3.1 Koralltickan bestar av en blandning av
flerfamilj shus och smdhus.

Fem lagenhetstyper forekommer enligt tabell 3.2

Typ Hustyp Lagenhetsstorlek Antal
Rum m2BRAr, lagenheter
A 2-plans fler-
familjshus 2 rok 66 18
B 2-plans fler-
fami ljshus 3 rok 91,5 18
C Souterréngradhus 3+2/2 116 7
rok
D 2-plan radhus 4 rok 103 13
E 1-plan radhus 2 rok 65 8
SUMMA 5.506 64

Tabell 3.2 Lagenhetstyper i Koralltickan, Molndal

I figur 3.1 visas omradets situationsplan. | figur 3.2
visas plan och fasad for flerfamiljshusen (lagenhets-
typ A och B). 1 figur 3.3 visas plan och fasad for ett
av smahusen (lagenhetstyp E).



Figur 3.1

Situationsplan
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OVERVANING

BOTTENVANING

Figur 3.2

Plan och fasad for lagenhetstyperna A och B.
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Figur 3.3

ENTREFASAD

BOTTENVANING

Plan och fasad for lagenhetstyp E.
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4. BESKRIVNING AV BYGGSYSTEMEN

Referensobjektets byggkostnad har kalkylerats for fem
olika byggsystem.

Alternativ |: Platsgjuten betongstomme, med barande
vaggar, mellanbjélklag och takbjéalklag
i betong.

Alternativ 2: Platsgjuten betongstomme med béarande
vaggar och mellanbjalklag 1 betong.
Takbjalklaget har har ersatts med
ett latt tréatak.

Alternativ 3: Platsgjuten betongbottenvaning och
elementbyggd tradvervaning.

Alternativ 4: Elementhus med EW-bjalklag som lagen-
hetsskiljande bjalklag och grund-
laggning pa platta pa mark.

Alternativ 5: Elementhus med EW-bjalklag som lagen-
hetsskil jande bjalklag och grundlagg-
ning pa plintar (torpargrund)

Alternativ 1, 2 och 3 ar samtliga tunga byggsystem med
bl.a. de lagenhetsskiljande bjalklagen 1 betong. Alter
nativen 4 och 5 &r latta byggsystem. Av figurerna 4.1-
4.2 framgar vilka delar av husen som byggs i betong
och av tabell 4.1 framgar materialvalet i olika bygg-

delar for de undersodkta byggsystemen.



Alternativ 1: Betongstomme

SEKTION

BOTTENVANING OVERVANING

BOTTENVANING

Alternativ 2: Betongstomme, tratak

OVERVANING

Figur 4.1 Betongbyggdelar i alternativ 1 och 2.
Betongdelarna har svértats.
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Alternativ 3: Betong BV, Tra OV

SEKTION

Alternativ 4: EW-bjalklag, trastomme

Figur 4.2

SEKTION

OVERVANING

Betongbyggdelar i1 alternativ 3 och 4.
Betongdelarna har svartats
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Grundlaggning

Bottenvaning:

Gavelvéaggar

Langfasader

Lagenhetsskilj

vaggar

Barande inner-

vaggar

Mellanbjalklag

overvaning

Gavelvaggar

Langfasader

Lagenhetsskil-
Jjande vaggar

Barande
vaggar

inner-

Vindsbjalklag

Brandvaggar
pd vind

Tabell 4.1

1
Betong

kantforstyvad
betongplatta
med isolering
under plattan

Lockpanel
vindskydd 45+
120 isolerad
regelstomme
150 betong

lockpanel
vindskydd 45+
120 isolerad
regelstomme
plastfolie
gipsskiva

150 betong

150 betong

190 betong

lika BV

lika BV
lika BV

lika BV

160 betong
uppstolpat
yttertak

2 3

Betong Betong BV
tratak tra oV
lika alt.1 lika alt
lika alt. ! lika alt
lika alt.1 lika alt.
lika alt.! lika alt
lika alt. ! lika alt
lika alt.! lika alt
lika alt.1 lockpanel,

vindskydd 45+

120 isolerad
regelstomme
plastfolie
gipsskiva

lika- alt.1 lika alt.1

lika alt.1 2 lag gipsski-
vor 70 isole-
rad regelstom-
me 58 luft-
spalt 70 iso-
lerad regel-
stomme 2 lag
gipsskivor

fribarande lika alt.2

takstolar

plastfolie

glespanel

gipsplank

70 isolerad lika alt.2

regelstomme

med gipsvéaggar

pd bada sidor
plac.over la-
genhetsskilj.
vaggar

Beskrivning av byggsystem
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4 5

Element Element + EW

EW torparbjalklag

elika alt. 1 plintar, bar-
1 torpar-

lockpanel lika alt.4

vindskydd 45+

120 isolerad

regelstomme

plastfolie 2 lag

gipsskivor

lika alt.1 lika alt.1

2 lag gips- lika alt.4

skivor 70 iso-

lerad regel-

stomme 58 1 -

spalt, 70 iso-

lerad regel-

stomme, 2 lag

gipssTkivor

2 lag gips- lika alt.4

skivor, 95 iso-

lerad regelstom-

me, 2 lag gips-

skivor

EW lagenhets- lika alt.4

skilj.bjalklag

lika alt.3 likaalt.3

lika alt.1 likaalt.1

lika alt.3 likaalt.3

lika alt.2 lika alt.2

lika alt.2 lika alt.2
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5. BASDIFFERENS

Referensobjektets byggkostnad har kalkylerats for bygg-
system 1-4. Byggsystem 5 behandlas 1 kapitel 8 '"Grund-
laggningsdifferens'”. Samtliga kostnadsdata i detta ka-
pitel avser kostnadsnivan i oktober 1982 och inkluderar
moms

5.1 Baskostnad vid seriestorleken 40 lagenheter

Baskalkylerna innefattar byggnadskostnaderna fr.o.m.
bottenplatta och underliggande isolering till och med
komplett hus, men exklusive installationer (VS, vent,
och el). Installationskostnaderna beddms bli lika obe-
roende av det valda alternativet.

I baskalkylen &ar seriestorleken 40 lagenheter. Hur
seriestorleken paverkar byggkostnaderna behandlas i
avsnitt 5.2

| baskostnaderna innefattas byggnadskostnaderna, dvs
byggnadsentreprendrens kostnader och avser kostnads-
nivan i oktober 1982. Resultatet uttryckt i tkr/lagen-
het finns sammanfattat i tabell 5.1

Det latta byggsystemet (alternativ 4) representeras i
kalkylexemplet av ett storblockssystem. Enligt entrep-
rendrens erfarenheter ar vaggar av storblockselement
ekonomiskt likvardiga med motsvarande platsbyggda
vaggar. Skillnaderna AH i tabell 5.1 bor sdledes vara
av ungefar samma storleksordning ocksa om det latta
systemet platsbyggs.

1 2 3 4
Betong- Betong- BetongBV Element
stomme stomme tra oV + EW-

tratak bjalklag

Material 68,4 66,7 79,3 85,3
Arbete 25,4 23,6 17,8 15,9
Gemensamma kostn. 39,9 40,1 34,1 27,7
Adm & vinst 12% 16,0 15,6 15,7 15,5
Summa 149,7 146,0 146,9 144,3
Moms 12,87% 19,3 18,8 18,9 18,6
SUMMA 169,0 164,8 165,8 162,9
Ah (tkr/lgh) 6,1 1,9 2,9 0

Ah (kr/m2 BRAp) 77 24 37 0

Tabell 5.1 Baskostnad for de fyra jamforda alterna-
tiven prisniva oktober 1982



5.2 Seriestorlekens

inverkan

29

Vid en andrad seriestorlek paverkas byggnadskostnaderna

genom:

* Inkorningseffekter

*

Etableringskostnaden slds ut pa ett farre
eller storre antal enheter.

Inkdrningen foljer erfarenhetsmassigt 93%-kurvan om

endast en hustyp byggs.

I vart exempel betyder detta

att antalet timmar/lagenhet (ackumulerat tidsmedelvérde)
minskar med o6kad seriestorlek enligt tabell 5.2.

1. Betong
2. Betong-tratak

3. Betong BV
Tra oV

4. Element +
EwW-bjalklag

Tabell 5.2

Timmar/l&genhet vid seriestorlek

16 Igh
314

292

220

196

40 Igh
285

265

200

178

80 Igh
265
246

186

166

Tidatgang vid olika seriestorlekar.

De gemensamma kostnaderna har beréknats, fdrutom for

seriestorleken 40
karna 16 respektive 80 lagenheter.

lagenheter,

berakningar framgar av tabell 5.3.

1. Betong
2. Betong-tratak

3. Betong BV
Tra oV

4. Element +
Ew-bjalklag

ocksa for seriestorle-
Resultatet av dessa

Gemensamma kostnader tkr (tkr/lgh)
vid seriestorleken

16

925 (57,8)
930 (58,1)
808 (50,5)

660 (41,3)

40

1.595 (39,9)
1.605 (40,1)
1.363 (34,1)

1.110 (27,7)

80

2.600 (32,5)
2.620 (32.8)
2.208 (27,6)

1.735 (21,7)

Tabell 5.3 Gemensamma kostnader vid olika seriestor-

lekar.



2.000

1.000

GEMENSAMMA KOSTNADER  (TKR)

Figur 5.1

10.000

De gemensamma kostnaderna som funktion av
nedlagda timmar uppvisar ett linjart samband.

20.000
TIMMAR
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De gemensamma kostnaderna som funktion av nedlagda
timmar uppvisar ett linjart samband med en "etablerings-
kostnad" och en timberoende del, vilket visas i1 figur
5.1. Etableringskostnaden, och den timberoende delen

av de gemensamma kostnaderna for de olika alternativen
har beréknats i tabell 5.4.

Etablerings- Timberoende
kostnad kostnad
tkr kr/tim
1. Betong 405 104
2. Betong-tratak 404 113
3. Betong BV
Tra Ov 374 123
4. Element +
EW-bjalklag 328 106

Tabell 5.4 Etableringskostnad och timberoende del av
gemensamma kostnader for de olika alterna-
tiven.

Byggnadskostnadernas serieberoende har beraknats i
tabell 5.5 och skillnaden i byggnadskostnad mellan latt
system (alt. 4) och de tunga systemen (alt. 1-3) redo-
visas i figur 5.2.

BETONG

BETONG +
+ TRATAK

BETONG BV +
TRA OV

SERIE- M BRA,
STORLEK

16 40 80 LGH

Figur 5.2 Skillnad i byggkostnad mellan latt byggsystem
och tre tunga byggsystem vid olika seriestor-
lekar.
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Seriestorlek
16 Igh 40 Igh 80 Igh
1. Betong 194,8 169,0 157,3
2. Betong-tratak 190,6 164,8 153,5
3. Betong BV
Tra ov 188,8 165,8 156,1
4. Element +
EW-bj alklag 182,1 162,9 154,0
Tabell 5.5 Byggnadskostnad vid olika seriestorlekar
(tkr/1gh)
5.3 Kostnhader for trappningar och forskjutningar

Forutom skillnader i baskostnader ar det olika kostsamt
vid de olika byggsystemen att genom trappningar och foér-
skjutning terrdnganpassa husen.

Kostnaderna for trappningar pa 300 mm respektive 600 mm

och sidofoérskjutning pa 1.200 mm har raknats fram och
redovisas i1 tabell 5.6

Kostnad i tkr

1 2 3 4 5
Betong- Betong- Betong Element Element
stomme stomme BV, tra + EW + EW
tratak ov betong- torpar-
platta bj alklag
Trappning 15,4 14,2 11,9 9,6 7,4
H = 300
Trappning 23,6 21 ,4 19,1 15,0 9,5
H = 600
Forskjut- 22,0 22,3 16,5 12,1 11,4
ning 1200

Tabell 5.6 Kostnad for en trappning respektive en
forskjutning vid de olika byggsystemen.
Prisniva oktober 1982, inkl_moms.
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6. TIDSKOSTNADSD IFFERENS

De kostnader och intakter som har avses éar:

kreditivkostnad (kostnad)
index (kostnad)

rantebidrag (intakt)
hyresintakter (intakt)

ranta pa insatser (intakter)

* % ok ok *

Dessa karaktariseras av att dess storlek ar beroende av
tva faktorer

kostnad eller intadkt per tidsenhet
16ptiden.

Storleken per tidsenhet har den enskilde byggherren
svart att paverka. Denna avgors huvudsakligen av poli-
tiska beslut och/eller den allmanna ekonomiska utveck-
lingen.

Loptiden for de olika kostnads- och intdktsslagen kan
emellertid byggherren paverka.

I figur 6.1 visas scematiskt kapitalbindningen i ett
byggobjekt och storleksordningar pa den effektiva ars-
rantan i1 olika skeden.

Nedan angivna rantesatser avser foérhallnaden i mars -83.

Kreditivranta. Rantan pa byggnadskreditivet tas ut i
form av

* En kreditavgift (f.n. 0,5%) som tas ut pa hela
den beviljade krediten.

* En dispositionsranta (f.n. 12,5-12,75%) som tas
ut pad utnyttjad del av krediten.

Ranta och kreditavgift debiteras en gang per kvartal
(diskonteringsintervall 3 man).

Kreditivrantan omrdknad till en effektiv arlig ranta
blir vid ovanstéende villkor 13,9-14,3%/ar.

Fran och med den tidpunkt 3/4 av antalet lagenheter ar
fardigstallda subventioneras objektet med ett s._k.
retroaktivt rantebidrag.

Det retroaktiva rantebidraget beraknas pa schablonlane-
underlaget, dvs en eventuell O6verkostnad subventioneras

ej:
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Det retroaktiva rantebidraget beraknas pa skillnaden
mellan den garanterade rantan (f.n. 3%) och den av bo-
stadsstyrelsen faststallda rantan for byggnadskreditiv
och tillfalliga lan (f.n. 12%). Denna ranta Overens-
stammer saledes inte med den verkliga kreditivrantan.

Det retroaktiva réntebidraget betalas ut samtidigt med
de statliga lanen, dvs ndgon ranta-pa-ranta erhalls ej
oberoende av hur lang perioden ar.

Den effektiva rantan for byggherren, da retroaktivt
rantebidrag utgar, blir da beroende av dels aktuell
overkostnad och dels periodens langd.

Overkostnad 0 % 10 %
periodens langd 1 ar 2 ar
Kreditivranta +13,9% +14,3%
Retr.réntebidrag - 9,0% - 9.0%
Korrigering for over-

kostnad + 0,8%
Korrigering for

ranta-pa-ranta + 0% + 1,0%
Effektiv rénta 4,9% 7,1%

Tabell 6.1 Effektiv ranta da retroaktivt rantebidrag
utgar

Da_lanen_utbetalats

D4 de statliga lanen utbetalats och slutligt rante-
bidrag utgar, ar den effektiva rantan lika med den
garanterade rantan, dvs 3% ar | och darefter en arlig
okning med 0,25%

Om byggherren kan paverka tidpunkterna fér da retroak-
tivt rantebidrag borjar utgd och da de statliga lanen
utbetalas paverkas de tidsberoende kostnaderna och in-
takterna och darmed objektets totalekonomi .
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Dygqgtid
| Inflyttningstid
3, FLERA LANE-
ARENDEN
| Byggtid )
I Inflyttningstid |
NY PRODUK-
TIONSUPP-
LAGGNING

Figur 6.2 Schematiska figurer som visar nar olika
effektiva réantesatser galler.



Mol jligheter for byggherren att paverka de tidsberoende
kostnaderna och intdkterna &ar t.ex.

Re®troaktiyt_rantebidra2_ut2|r_per_hus

Bestammelserna som reglerar nar retroaktivt réante-
bidrag borjar utgd medger mojlighet att rakna ret-
roaktivt rantebidrag per hus. De kan tolkas antingen
sd att det skall borja utgd da 3/4 av antalet lagen-
heter i lanedrendet ar fardigstallda eller nar 3/4
av antalet lagenheter i varje hus ar fardigstéallda.
Fordelaktigast for byggherren ar att rakna per hus.

I figur 6.2 visas grafiskt ndr de olika rantesat-
serna galler.

Paverkan_E& tidgunkten da statli2t_lan_utbetalas:
Fran och med denna tidpunkt minskar den effektiva
rantan fran 5-7% till 3%.

Byggherren kan paverka tiden for lanens utbetalning
genom att tidigareldgga tidpunkten da statlig an-
sbkan inlédmnas samt bevaka att &arendet l0dper hos
lanemyndigheten

Genom att dela in omradet i fler laneadrenden kan
tidpunkten da det statliga lanet utbetalas tidigare-
laggas (egentligen medeltidpunkten dad de olika lane-
arendenas statliga l1an utbetalas)

210YEY1SAS_E3 2Y22E£§ ES2AlISEICTE2EEiA22SiG2 +
Byggtiden paverkar FToptiden for kreditivrantan och
index, och inflyttningstiden (vid kontinuerlig in-
flyttning) paverkar rantebidraget, hyresintakterna
och tidpunkten da insatserna betalas (och darmed
rantan pa insatser)
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6.1 Tidsberoende kostnader vid olika laneupplaggning

Skillnader i tidsberoende kostnader vid vara olika al-
ternativ blir beroende av hur laneansokningarna lagts

upp.-
For att belysa detta har tre olika fall beréknats:

a. Ett lanearende/retroaktivt rantebidrag
per lanearende.

b. Ett lanearende/retroaktivt rantebidrag per hus.
c. Fem lanearenden (ett per hus).

Vid dessa fall har de tidsberoende kostnaderna och in-
takterna berédknats for de undersdkta byggsystemen.
Darvid har byggtiden och inflyttningstiden och dvriga
indata enligt figur 6.3 anvants. Resultaten redovisas
i figurer 6.4-6.6.



, BETONG

2, BETONG - TRATAK

3. BETONG BV
TRA OV

4, TRA
EW BJALKLAG

OVRIGA INDATA

BYGG-
TID
MAN

10,25

8,25

PRODUKTIONSKOSTNAD

KOSTNAD NEDLAGD VID

BYGGSTART

BYGGKOSTNAD

KREDITI VRANTA

EFFEKTIV RANTA

SKEDE B

RANTA SKEDE C

KOSTNADSOKNING

(INDEX)

INFLYTTN-
TID

HAN

4,25

3,25

3,0
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350

90
165

Figur 6.3 Indata for berékning
kostnaderna

TKr/1GH

tkr/lgh

tkr/lIgh

%/AR

%IAR

Z/Ar

Z/IAR

av de tidsberoende
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BYGGTID 1B [
+ o+ + o+ "
ANFLYTTN.TID Tj , CLANEBEH, TID 1L
| 2 3 4
Betong Betong Betong BV Element
tratak Tra oV EW
Ranta A (Ra) +22,7 +21 ,0 +18,4 +16,7
Ranta B (RR) +11,6 +11,5 +11,2 +11,1
Index (1) + 5,6 + 5,2 + 4,6 + 3,1
Hyresintakter (H) - 7,4 - 7,3 - 7,0 - 6,9
Nettokostnad 32,5 30,4 27,2 24,0
(ratrb+i-h
AT 8,5 6,4 3,2 -

Figur 6 .4 Tidsberoende kostnader och intdkter i1 tkr/lgh
vid ett lanearende och retoroaktivt rantebidrag
per laneadrende.
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BYGGTID To
+ o+ o+ o+ 4+
| INFLYTTN.TID TA 1AnEBEH.TID TI

éetong éetong getoqg BV élement
tratak Tra OV EW
Ranta A (RY) +17,6 +16,2 +14,5 +13,1
Ranta B (RR) +13,5 +13,3 +12,7 +12,5
Index (1) + 5,6 + 5,2 + 4,6 + 3,1
Hyresintékter (H) - 7,4 - 7,3 - 7,0 - 6,9
Nettokostnad 29,3 27,4 24,8 21 ,9
(RatRb+1-H)
At 7,4 5,5 2,9 -

Figur 6.5 Tidsberoende kostnader och intékter i tkr/lgh
vid ett lanedrende och retroaktivt rantebidrag
per hus.
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BYGGTID  TB A
-+ o+ + 4

INFI YTTN .TID TI.

Il_%etong éetong getor_]g BV élement

tratak Tra OV EW
Ranta A (Rft) +17,6 +16,2 +14,5 +13,1
Radnta R (RB) +10,0 +10,0 +10,0 +10,0
Ranta C (Rc) + 1,9 + 1,8 + 1,4 + 1,3
Index (1) + 5,6 + 5,2 + 4,6 + 3,1
Hyresintakter (H) - 7,4 - 7.3 - 7,0 - 6,9
Nettokostnad 27,7 25,9 23,5 20,6
(RMRb+Rg+1-H)
AT 7,1 5,3 2,9 -

Figur 6.6 Tidsberoende kostnader och intékter i tkr/lgh
vid fem lanearenden.



Byggtid Th

Inflyttn tid tT

Byggtid Tb man
Inflyttningstid T4 man
Laneadm-tid Ti man

Produktionskostnad K_ Kr/m?

p

Kostnhad nedlagd vid
byggstart KS kr /m
Byggnadskostnad Kb kr m2
Effektiv ranta i

skede A ra W/ar

skede B b W/ar

skede C re %/ar
Indexdkning i %/ar
Hyresintakter .
(kapitaldel) h kr/ar

Figur 6.7 |Indata for berdakning av tumregler.



6.2 Tumregler To6r ber&kning av tidsberoende kost-
nader och intakter

For att fa en grov uppfattning om hur olika produk-
tionsupplaggningar paverkar de tidsberoende kostnaderna
och intdkterna kan féljande forenklade modell anvandas.
Modellen berdknar en nettokostnad (N) bestdende av den
effektiva rantekostnaden fram till en jamforelsetid-
punkt + indexupprakning av byggkostnaderna - hyresin-
takter (kapitaldelen) fram till jamforelsetidpunkten.

N=Ra+Rb+ R+ 1 -H

6.2.1 Ett lanearende per hus

Med indata enligt figur 6.7 blir

k <tk TU

Rb * Kp T1 1200

_ h_
- 1l +Th 3

Nar tumregler skall berdknas for hur inflyttningstidens
langd och byggtidens langd paverkar jamforelsekostnaden
ar det tillrackligt att beakta de termer som paverkas
av Tp respektive Tb.



Fall 1: Endast inflyttningstiden &ndras.
KP (ra -
Normala indata: KP = 5.000 kr/m2
h = 150 kr/sz och ar (end.kapitaldelen)
ra =14 %
N =Kj - 30 Tt

Tumregel: FOor varje manad som inflyttningstiden for-
langs (inflyttningsstarten tidigarelaggs)
minskar kostnaderna med ca 30 kr/m”.

Fall I1: Endast byggtiden andras
v o4 WA TNt Ay i o
N ~ KII 2 1200 Ab 2 1200 D
Normala indata: =5.000 kr/m2

Ks =1.000 kr/m2
Kb =3.000 kr/m2

ra =14 «

i = 8%

Tumregel : FOr varje manad som byggtiden forlangs
Okar kostnaderna med 45 kr/m”.

6.2.2 Ett

Motsvarande
rantebidrag

N KI - 23

N

lanearende for flera hus

tumregler om ett lanearende och retroaktivt
per hus forutsatts blir:

Ti

Ku + 45 Tb

44



Tumreglerna sammanfattas i tabell 6.2

Ett lanedrende Ett lanearende
for flera hus per hus

Okad byggtid med en
manad medfor att de
tidsberoende kost-
naderna okar med ca 45 kr/m® ca 45 kr/m»

Okad inflyttningstid

(tidigar.elagd inflytt-

ningsstart) med en manad

medfor att de tidsberoende

kostnaderna minskar .

med ca 23 kr/ni ca 30 kr/m®

Tabell 6.2 Tumregler for berdkning av tidsberoende
kostnader och intakter.

Observera att effekterna delvis tar ut varandra.

Om en forlangd byggtid ocksa medfor en lika stor for-
langning av inflyttningstiden blir kostnadsékningen
per manads forlangning med tumreglerna 45-30 = 15 kr/m



7. SAMORDN INGSD IFFERENS
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I omradden dar saval flerfamiljshus som smdhus skall upp-

foras har man traditionellt valt ett tungt byggsystem
for flerfamiljshusen och ett latt for smahusen.

Om det latta byggsystemet ocksad kan anvandas for fler-
familjshusen kan hela omradet uppforas med samma bygg-
system. Detta medfdor att inkdrningen okar genom att
serien blir langre. De minskade kostnader detta medfor
benamns h&r samordningsdifferens As).

LAt oss tanka oss att smdhusen byggs forst och flerfa-
mi l Jshusen sedan.

Om olika byggsystem anvands har man for flerfamiljshu-
sens del ingen eller liten inkdrningseffekt av de ti-
digare byggda smahusen.

Om samma byggsystem anvands har man daremot en inkor-
ningseffekt aven om hustyperna ar olika. Erfarenhets-
massigt vet man att stycketiderna okar ca 10% da man

byter hustyp.

Hur stor &ar samordningsbesparingen? | nedanstdende ut-
rakningar beraknas tidsbesparingen som en procentsats
av tidsatgangen for flerfamiljshusen vid olika andelar
flerfamiljshus 1 serien.

Beteckningar:

ng antal smahusenheter i sérien

n~ antal flerfamiljshusenheter i serien.
Praktiskt satts n” till j antalet lagenheter
pga olikheter i ytor m.m.

T stycktiden
t ackumulerade tidsmedelvardet
nx : det antal enheter som har samma stycketid som

forsta flerfamiljshusenheten.

Tidsatgangen for flerfamiljshusen utan samordning (sma-
husen och flerfamiljshusen byggs var for sig) blir

Ul = nf « ti « nf k

Ur = t, » nf L-k
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Tidsatgangen vid samordning berdknas genom att forst nx
beraknas. Darefter kan tidatgangen beriaknas

Tns = t,(1-k) - ns‘k

Tnx = Tns « 1.10 (6kar 10%)

Tnx - tI(1-k) - nx"k
t] (1-k) "ns-k - 1,10 = t, (1-k) * nx-k
ns*k + 1,10 = nx”’k

Vid 94% inkdrning ar K = 0,089267

ns
— = 2,91~ 3
nx

k -~
u2 = nx+f * ¢ * nx+fv nx * fcl nx
U2 & €1(nx+fl-k - nx-k

Tidsbesparingen (U) blir

= - = ¢! ~k - 1-k
U=U, - U2.= ti(nflk - o

- - 1-k
U=t-j(nflk-(’E+nﬁlk ’

Tidsbesparingen i % av tidsatgangen for flerfamiljs-
husen blir

u = 100(1 + (Jgfrs]f) - a 7HF

Som framgar av ovanstdende formel ar tidsbesparingen ut-
tryckt i % av tidsatgangen for flerfamiljshusen endast
beroende av forhallandet mellan n¢ och n” och tidsbe-
sparingen kan raknas ut som funktion av andelen fler-
familjshus i serien. Resultatet av denna utrakning re-
dovisas i figur 7.1. Den pa detta satt framraknade
tidsbesparingen utgdr en 6vre grans for samordnings-
vinsten till foljd av ett enhetligt byggsystem for hela
serien. En viss upplarningseffekt erhalls sannolikt ock-
sd vid olika byggsystem. Il-satserna vid kurvorna i fi-
gur 7.1 anger den andel arbeten dér inkérningseffekt ej
kan forvantas, da olika byggsystem blandas.



MINSKAD,
TIDS- 1

ATGANG

Figur 7.1

50 100

ANDEL FLER-
FAMILJSHUS

Samordningsvinsten om samma byggsystem an-
vands for saval smahusen som flerfamiljs-
husen i en serie, jamfort med att olika
byggsystem anvands. Il-satsen anger den andel
arbeten som ar olika da olika byggsystem
blandas.
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8, GRUNDLAGGN INGSD 1 FFERENS

Vid en jamforelse mellan l1att och tungt byggsystem éar
det inte alltid tillrackligt att jamfora kostnaderna
for husbyggnaden. Valet av byggsystem kan ocksad paverka

markbyggnadskostnaden och
* exploateringsgraden

Det ar darfor nodvandigt att ocksd beakta dessa fak-
torer.

8.1 Grundlaggningssatt

De aktuella markforhallandena paverkar grundlaggnings-
sattet, och vid vissa marktyper kommer valet av latt
eller tungt byggsystem att medfora olika grundlagg-
ningssatt. | tabell 8.1 visas schematiskt hur bygg-
systemet paverkar grundlaggningssattet

Marktyp Tungt Latt
byggsystem byggsystem
Los lera Palning och Palning och
platta pa mark platta pa mark
Halvfast lera Palning och Platta pa mark
platta pa mark
Fast lera Platta pa mark Platta pa mark
Moran Platta pa mark Platta pa mark
Berg med tunn Platta pa mark Platta pa mark
tackning eller torpargrund
Tabell 8.1 Grundlaggningsséatt vid olika marktyper

Om marken utgors av 16s lera, fast lera eller moran
kommer byggsystemet inte att paverka grundlaggnings-
sattet.

Vid halvfasta leror kan under vissa fdrutsattningar
palning kravas for tunga byggsystem men ej for latta

P& bergstomter
att projektera
torpargrund pa

kan ett latt system vara ekonomiskt
terrédnganpassat och grundlaggas med
plintar.
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8.2 Palning

50

Om palning behovs vid grundlaggning pa lera beror pa:

* husets tyngd

* lerans egenskaper

* torrskorpans tjocklek

* uppfyllnader utanfor hus

* lerdjupets variation under plattan.

Om lerdjupet varierar avsevart kommer satt-

ningarna att variera om palning ej gors.

Vid halvfasta och fasta leror, om lerdjupet &r jamnt,
och torrskorpa finns kan ofta latta byggnader grund-
laggas utan palning medan tunga byggnader kraver pal-
ning. P& lerjordar i Goteborgs-omradet ar det t.ex.
sallsynt att man palar for smdhus (latt system) medan
flerfamiljshus oftast kraver palning (tungt system).

D& palning kravs behovs for var aktuella hustyp (8 Igh)
27 palar/bottenplatta. Palningskostnaden utgors av:

Etableringskostnad ca 10.000 kr

Spetskostnad 320 kr/st
Skarvkostnad 320 kr/st
Lopmeterkostnad 160 kr/m

(palarna ar 13 m langa)

Kostnad_for_bottenplatta

Tungt Latt
system system
tkr/platta tkr/platta
Normal grund- 83 79
laggning
Styv platta - 100
Platta for palad 120 112
grund

Tabell 8.2 Kostnad for bottenplatta. Denna kostnad,
vid normal grundlaggning, ingar i bas-

kostnaden i avsnitt 5.
Prisniva oktober 1982, inkl.

moms.
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Vid sadana grundlaggningsforhallanden dar palning kravs
for det tunga byggsystem, och styv platta ar tillracklig
for det latta systemet har grundlédggningsdifferensen

(AG) beraknats som funktion av medelpalningsdjupet
Resultatet redovisas i figur 8.1.

A Atkr/lgh

MEDELPALNINGSDJUP ()

Figur 8.1 Grundlaggningsdifferens (AG) om det
tunga byggsystemet kraver palning och
det latta byggsystemet styv platta.
Prisniva oktober 1982, inkl._moms.



8.3 Terranganpassad grundléaggning

P& bergstomter kan ett latt byggsystem Gppna nya moj-
ligheter till en mer terranganpassad projektering
genom att husen kan grundldggas med torparbjalklag

pa plintar.

De ekonomiska konsekvenserna av en terranganpassad pro-
jektering éar:

a. Kostnaderna for terrasseringsarbeten (markberedning)
vid husgrunderna minskar.

b. Kostnaderna for byggnadsarbeten okar, dels genom
ett dyrare bottenbjalklag och dels genom att
behovet av trappningar och forskjutningar okar.

c. Kostnaderna for finplanering minskar genom att
andelen naturytor oOkar.

d. Driftkostnaderna for skotselytorna minskar genom
att andelen naturytor okar.

e. Exploateringsgraden kan ibland 6kas avsevart
genom att ocksa annars svarbyggda delar av
markomradet kan bebyggas.

Att med en generell metod kvantifiera dessa ekonomiska
konsekvenser later sig inte goras, darfor ar forutsatt-
ningarna for olika projekt alltfor varierande.

Vad som daremot A&tminstone grovt kan kvantifieras ar

effekterna av punkterna a och b da platta pa mark jam-
fors med torpargrund pa plintar.

8.3.1 Kostnader 1 direkt anslutning till husen

Kostnaderna for terraseringsarbetet i kr/m2 som funktion
av sprangningsdjupet framgar av figur 8.2.
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TERRASERINGSKOSTNAD
(kr/m2 markyta)

SPRANGDJUP (m)

Figur 8.2 Terrasseringskostnad (innefattande
bergrensning, losshallning, terrasse-
ring, tétning, packning och justering)
vid olika sprangdjup.

Prisniva oktober "1982, inkl. moms.

En grov jamforelse mellan grundlaggningskostnader vid

platta pa mark och torpargrund vid plan mark har gjorts
i tabell 8.3.
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Platta pa Torpar-
mark grund

Terrassering 245xBy 1) 40xBy 2)

Va-arbeten 35xBy -

(merkostnad)

Dranlager 4 OxBy -

Plintar - 60xBy 3¢

Bj alklag 230xBy 4) 385xBy b5)

Summa 550xBy 485xBy

1) Innefattar bergrensning, losshallning, terrassering,

tatning, packning och justering. GOrs under botten-
plattan och 2 m omkrpng. Kostnad 155 kr/m2 vid plan
mark. Korrigering for extrayta runt om 1.6.

2) Innefattar bergrensning, uppfyllning l3agpunkter,
sprangning for upplag-

33 10 st/gavellamell, 8 st/mellanlamell, 600 kr/st.

4 Platta pa mark 79,2 tkr 343 m2, by.

5) Torparbjalklag 132,4 tkr 343 m”, by.

Tabell 8.3 Kostnader for mark- och husbyggnadsarbeten
t.o.m. bjalklag vid plan mark.
Prisniva oktober 1982, inkl. moms.

Forutom sjalva bjalklagskostnaderna kommer ocksa kost-
naderna for balkong i bottenvaning, entréer och anslut-
ningar att paverkas. Merkostnaderna vid torpargrund
blir har cirka:

Balkong i bottenvaning 2,2 tkr/lIgh
Entréer 3,7 tkr
Trappa till uteplats 1,6 tkr/lgh

Grundlaggningsdifferensen A G vid plan mark blir si-
ledes ca 2,5 tkr/lgh till torparbjalklagets nackdel
enligt nedan.

Min Max
Kostnader t.o.m. bjalklag
(550-485) 43 2,8 2,8 tkr/lgh
Balkong i bottenvaning -2,2 -2,2 tkr/lgh
Anslutningar vid entréer -3,7 0 tkr/lgh
Anslutningar vid pteplats -1.,6 0 tkr/lgh

Grundlaggningsdifferens
vid "plant berg"™ /\G -4,7 0,6 tkr/lgh
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Kostnaderna for trappningar och forskjutningar ar olika
for de olika byggsystemen. | tabell 8.4 redovisas kost-
nader for trappningar pa 300 mm respektive 600 mm och

sidoforskjutning pa 1.200 mm vid de olika byggsystemen.

Kostnad 1 tkr

1 2 3 4 5
Betong- Betong- Betong Element Element
stomme stomme BV, . + EW + EW
tratak tra OV betong- torpar-
platta bjalklag
Trappning
H = 300 15,4 14,2 11,9 9,6 7,4
Trappning
H = 600 23,6 21 ,4 19,1 15,0 9,5
Forskjut-
ning 1200 22,0 22,3 16,5 12,1 11,4

Tabell 8.4 Kostnad for en trappning resp. en for-
skjutning vid de olika byggsystemen.
Prisniva oktober 1982, inkl._moms.

Som framgadr av tabell 8.4 &r terranganpassning genom
trappningar och fdrskjutningar klart billigare vid
latta byggsystem an vid tunga. Vid en jamforelse mellan
platta pa mark och torpargrund i bergsterrdng kommer
detta forhallande att uppvaga den merkostnad for tor-
pargrund som berdknades vid plan mark.

Hur stor grundlaggningsdifferensen blir kan inte berak-
nas med en generell metod utan maste bedtmas fran fall
till fall.

8.3.2 Finplaneringsbehov

En viktig faktor i valet mellan platta pa mark och
torpargrund ar att skadorna pa& den ursprungliga marken
och vegetationen blir mindre vid terranganpassad grund-
laggning. Harigenom blir behovet av finplanering och
aterplantering mindre och andelen naturytor kommer att
Oka. Detta far som foljd, dels att finplaneringskost-
naderna minskar och dels att driftskostnaderna for det
fardiga omradet kommer att minska.

I tabell 8.5 redovisas ungefarliga anléaggnings- och
driftskostnader vid olika markslag. Driftskostnaderna
har dessutom "6versatts'" till investeringsvarde vid
inflationsforvantan 8% och bedomningssikt 5 ar enligt
metoden fran avsnitt 2.4 Man kan har se att "drifts-
kostnadernas investeringsvarde" ar av samma storleks-
ordning eller stdrre an anl&ggningskostnaderna.
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Driftskostnad

Anlaggnings- K™ o ar  Investeringsvarde

kostnad inflation 8%

kr/m" sikt 10 ar
Planteringsyta 80 5-10 165-330
Gréasyta 60 2,5-6 80-200
Hardgjord yta 130 2-5 66-165
Naturyta - w0 ')

Tabell 8.5 Ungeféarliga anlaggnings- och driftskostna-
der vid olika markslag. Driftskostnaderna
har "Oversatts™ till iInvesteringsvéarde
vid inflationsfdérvantan 8% och beddémnings-
sikt 5 &r enligt metoden fran avsnitt 5.

I vilken omfattning andelen naturytor kan o6ka till foljd
av terranganpassad grundlaggning kan endast avgoras fran
fall till fall.

En rimlig uppskattning, baserad pa erfarenheter fran
grupphusbyggande, &ar att finplaneringskostnaden vid
terranganpassad grundlaggning kan minskas med storleks-
ordningen 10-30%. Finplaneringskostnaden var 1979 (en-
ligt SCB:s Laneobjektsstatistik) 10.500 kr/lgh. Upprak-
nad med faktorprisindex till 1982 ars kostnadslage mot-
svarar detta 14.300 kr/lgh. En minskning med 10-30% mot-
svarar da 1,4-4,3 tkr/lgh i minskad anlaggningskostnad.
Investeringsvardet av den minskade driftskostnaden ar
nadgot storre eller i storleksordningen 2-7 tkr/lgh.

8.3.3 Exploateringsgrad

En terranganpassad grundlaggning pa svarbyggd mark med-
for normalt att en Okad exploateringsgrad ar ekonomiskt
gynnsam. | vilken omfattning detta ar fallet kan dock
endast avgoras fran fall till fall.

En uEpfattning om en Okad exploateringsgrads ekonomiska
effekt kan fas genom nedanstaende rakneexempel.

En okad exploateringsgrad for ett omrade medfor rela-
tivt smd okningar av tomt- och grundberedningskost-
naderna. Berdkningar visar att ca 3/4 av tomt- och
grundberedningskostnaderna ej paverkas av exploate-
ringsgraden utan kan betraktas som fasta.



Ur SCB:s laneobjektsstatistik for 1979 kan utlasas att
tomt-, grundberedning- och Ffinplaneringskostnaderna i
genomsnitt utgjorde 22% av produktionskostnaden. Den
fasta delen av tomt- och grundberedningskostnaderna ar
dad ca 16% av PK.

Ocksa byggnadskostnaderna innehaller en fast del, som
ar olika stor beroende pad objektsstorlek. Vid ett nor-
malstort objekt (ca 50 lagenheter) torde den fasta

57

delen uppgd till ca 7-9% av byggkostnaden (se kapitel 5).

Byggkostnaderna utgdér ca 70% av produktionskostnaden.

Den fasta delen av produktionskostnaden ar da drygt 20%.

Om exploateringsgraden till foljd av terranganpassad
grundlaggning kan 6kas med exempelvis 20% skulle detta
medfora en minskad produktionskostnad med drygt 3%.



9. DRIFTKOSTNADSDIFFERENS

Vid en jamforelse mellan olika byggsystem ar det inte
tillrackligt att enbart beakta byggkostnaderna utan
ocksa skillnader i drift- och underhallskostnader maste
beaktas. Detta géller framst forsakringspremier men kan
ocksd galla andra kostnader sasom skotselkostnaden for
olika markytor som kan bli olika beroende pd grundlagg-
ningssatt

9.1 Investeringsvarde

I vissa fall kan en regelbunden aterkommande drift-
eller underhallskostnad ersidttas med en investering.
Det gransvarde for investeringens maximala storlek
som kan accepteras for lika totalkostnad kallas har
driftkostnadens investeringsvarde. Detta varde beror

pa:

* hur investeringen finansieras
* inflationsforvantan
*  bedbmningssikt

och behandlas narmare i kapitel 2. Investeringsvarden
vid finansiering med bottenian och statliga 1an fram-
gar av tabell 9.1

Beddmnings- Inflationsfdrvantan

sikt 0% 4% 8% 12% 16% 20%
1 ar 33 33 33 33 33 33
5 ar 28 30 33 35 38 40
10 ar 24 29 34 40 46 52
20 ar 18 27 38 51 66 81

Tabell 9.1 Den faktor (F) en driftskostnadsskillnad
kan multipliceras med for att "Oversattas"
till investeringsvarde om finansieringen
helt gores med bottenldn och statliga lan.

9.2 Forsakringspremier

Skillnader i forsakringspremier framgadr av tabell 9.2
I tabellen har dessutom investeringsvarden vid 8% iIn-
flation och 5 ars sikt angivits. Man kan ur tabellen
t.ex. utlasa att forsakringspremien for ett hus med
betongstomme ar 1,65-2,00 kr/m2BRAp lagre an for ett
hus med trastomme. Detta motsvarar ett investerings-
varde av 54-66 kr/m2BRAp eller ca 4.700 kr/lagenhet i

vart referensobjekt.
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9.3 Skotselkostnad for olika markytor

I de fall ett latt byggsystem medfdr en terranganpassad
grundlaggning med mindre skador pa den ursprungliga
marken och vegetationen kommer ocksa skotselkostnaderna
for markytor att kunna minskas.

Ungefarliga skotselkostnader matt i kr/m2 bearbetad yta
och ar framgar av tabell 9.3

Yttyp Driftkostnad Investeringsvarde
kr/m2 och ar kr/m2

Planteringsyta 5-10 165-330

Grasmatta 2,5-6 80-200

Hardgjord yta 2-5 66-165

Naturytor 0 0

Tabell 9.3 Ungeféarliga driftkostnader for olika mark-
typer enligt HSB, Molndal. 1 tabellen har
ocksa investeringsvarden vid 8% inflations-
forvantan och 5 ars sikt beraknats.

En rimlig uppskattning, baserad pad erfarenheter fran
terranganpassat grupphusbyggande, &r att skoétselytorna
kan minskas med storleksordningen 10-30% vid terrang-
anpassad produktion. For Koralltickans del, dar skotsel-
ytorna redan i det befintliga forslaget ar forhallande-
vis sma, skulle en 20%-ig minskning av skodtselytorna
medfora en minskad skotselkostnad pa 40-100 kr/lagnehet.
Motsvarande investeringsvidrde vid 8% inflationsfdérvantan
och 5 ars bedomningsskikt ar 1,3-3,3 tkr/lagnhet.



61

10. METOD FOR KOSTNADSJAMFORELSER MELLAN BYGGSYSTEM

I valsituationer, dar olika byggsystem kan véljas, é&r
valet svart och ndgon metod att sakert avgora vilken
16sning som b6r valjas finns inte. Det basta tillvaga-
gangssattet ar att sid langt mojligt kvantifiera konsek-
venserna av de olika ldsningarna med hjalp av en modell
som sa nara som mojligt beskriver verkligheten, och dar-
efter vid valet dessutom forstka vaga in andra '"okvan-
tifierbara" faktorer som paverkas av valet.

Som ett matt pa hur framgangsrikt ett byggsystem kan
konkurrera med ett annat, valjs boendekostnaden 1 de
fardiga lagenheterna.

10.1 Generell metod

En generell metod att beradakna skillnader i boendekost-
nader mellan latt och tungt byggsystem redovisas i
figur 10.1. Metoden bygger pa kalkylmodellen i kapitel
2, och tar hansyn till:

* skillnader 1 investering (produktionskostnad)

* skillnader i1 finansiering
* skillnader i driftskostnader

For berakning av kapitalkostnaderna utnyttjas arskost-
nads faktorerna

B for bottenldn och statliga lan

fT for topplan

Hur stora arskostnadsfaktorerna ar vid olika infla-
tionsforvantan och bedoémningssikt framgar ocksa av
figur 10.1.
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10.2 Forenklad metod

Eftersom de flesta flerfamiljshus nu produktionskost-
nadsbelanas kommer hela eller nastan hela produktions-
kostnadsskillnaden att beldnas med bottenlan och stat-
liga 1an. | den forenklade metoden forutsatts produk-
tionskostnadsbelaning och finansiering enbart med
rantebidragsberattigade 1an (bottenldn och statliga lan).

Vidare utnyttjas i den forenklade metoden de fran vart
referensobjekt framraknade skillnaderna vad galler:

* Basdifferens
* Tidskostnadsdifferens
* Samordningsdifferens

En eventuell grundlaggningsdifferens kommer endast att
uppsta

* om grundlaggning sker pa sadana halvfasta leror
att palning erfordras for tungt men ej for latt
byggsystem eller

* Om grundlaggning sker i sadan kuperad terrang att
trappningar och/eller forskjutningar i huskropparna
erfordras. Dessa ar enklare och billigare att ut-
fora vid latta an vid tunga byggsystem.

* om grundlaggning sker pa& bergstomter och det latta
systemet terranganpassas med torpargunder. | detta
fall kan grundlaggningskostnaden exploaterings-
graden och driftkostnaden (6kad andel naturytor)
komma att paverkas.

Eventuella grundlaggningskostnader maste beradknas fran
fall till fall.

Den forenklade metoden for berédkning av de ekonomiska
konsekvenserna vid val mellan latt och tungt byggsystem
redovisas i figur 10.2.
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10.3 Exempel

10.3.1 Forutsattningar
Ett bostadsomrade med hyreslagenheter skall byggas.

Byggherren har ambitionen att omradet skall anpassas
val saval till befintlig terrang som till omkringlig-
gande bebyggelse. Detta betyder att husen maximalt far
vara 2 vaningar hoéga, garna med variation mellan | och
2 vaningar.

Omradet skall inrymma minst 70 lagenheter. Ett storre
antal kan accepteras om boendemiljon ej harigenom for-
sdmras. Man efterstravar en lagenhetsfordelning av

28% 2 rok, 54% 3 rok, 14% 4 rok och 4% 5rok.

Enligt den geotekniska undersdkningen utgdrs ca halften
av markomradet av sadana halvfasta leror som kraver
palning vid tyngre hus. Palningsdjupet blir i sa fall

i medeltal ca 15 m. P& resterande mark kravs ej pal-
ning.

10.3.2 Alternativa losningar

Tva huvudalternativ for omradets bebyggelse kan ur-
skiljas.

A. Samtliga hus byggs som smahus.

B. De smd lagenheterna inryms i 1-plans smahus,
2-plans flerfamiljshus, de stora i 2-plans
smahus och suterranghus

En grov planering av omradet med dessa tva alternativ
och ungefar likvardig boendemilj6 gav nedanstaende.

Antal Igh (%)
A B

A. 1l-plans parhus 2 rok 16 (25,0) 12 (16,2)

B. 2-plans hus 2 rok - 8 (10,8)
di) 3 rok 12 (18,8) 8 (10,8)

C. 2-plans hus 3 rok - 32 (43,2)
di) 3 rok 24 (37,5) -

D. 2-plans sut. 4 rok 3 4,7 5 (6,8)

E. 2-plans sut. 4 rok 6 (9,4) 6 (8,1)

F. 2-plans sut. 5 rok 3 4,7 3 (4,1)



Byggherrens krav pa minst 70 lagenheter i kombination
med den Onskade lagenhetsfordelningen medfor att sma-
husalternativet inte blir praktiskt mojligt utan en
mycket tat bebyggelse.

Vid en ungefar lika exploatering, 1 bemarkelsen bebyggd
markyta, kommer ju smdhusalternativet att innehalla

10 farre lagenheter an alternativet med blandad be-
byggelse.

Det aterstdende alternativet innehdller saledes saval

smadhus som flerfamiljshus enligt tabell 10.2.

For att bedoma de ekonomiska effekterna av om flerfa-
miljshusen byggs i1 latt eller tungt system kan metoden
fran avsnitt 10.2.anvandas.

Lagenhetsstorlek
Typ Hustyp Rum m~"BRAn Antal mM2BRAp
A. 1-plans parhus 2 rok 60 12 720
B. 2-plans flerfamiljs- 2 rok 82 8 656
hus 3 rok 88 8 704
C. 2-plans flerfamilj s-
hus 3 rok 75 32 2.400
D. 2-plans suterrang-
parhus 4 rok 95 5 475
E. 2-plans parhus 4 rok 100 6 600
F. 2-plans suterrang-
hus 5 rok 105 3 315
Summa 74 5.870
darav i flerfamiljshus 48 3.760
i smahus 26 2.110

Tabell 10.2 Lagenhetsstorlekar och hustyper i
exemplet



10.3.3 Grov ekonomisk jamforelse

I nedanstaende berdkning jamfors ett tungt system

(betongstomme) och ett l&tt system

(trastomme)

I tabell 10.3 anges kostnadsskillnaden med positivt
tecken om det latta systemet ar fordelaktigast. Omrék-
ningsfaktorn mellan investering och boendekostnad har
hamtats ur tabell 2.1, dvs statliga lan forutsatts.
Bedomningssikt 5 ar, inflationsforvantan 8% ger omrak-

ningsfaktorn 0,0304.

1. Basdifferens AH

Figur 5.2 ger med serie-
storleken 3,800 m2 BRAp

2. Tidskostnadsdifferens At

Med latt system minskar byggtiden
med ca 3 man och inflyttnings-
tiden med ca 1,5 man.

3 ¢« 45 - 1,5 « 30

3. Grundlaggningsdifferens ZiG

Merkostnaden for palning kan ut-
lasas ur figur 8.1.

15m palning ger ca 300 kr/m2by.

Vid 2-planshus ar 1 m2by cs2 m2 BRAp
i omradet palas.

4. Samordningsdifferens AS
Andelen flerfamiljshus i serien ar 64%.
Ungefar i av arbetena ar olika d& olika
byggsystem anvands. Figur 7.1 ger ca

5. Driftkostnadsskillnad ZiD
Forsakringspremie (tabell 9.2)

Tungt system 2,00 kr/m2 BRAp
Latt system 3,65 kr/m2 BRAp

Summa

% av investeringen ca

% av boendekostnaden ca

Skillnad i
investering
kr/m2 BRAp

250

5,5%

Skillnad i
boendekostnad
kr/m2 BRAp

2,0%

Tabell 10.3 Grov berakning av ekonomiska skillnader mellan latt och
tungt system. Skillnaderna anges med positivt tecken om
det latta systemet ar fordelaktigast.
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