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Smahusens teknik och ekonomi

Bengt Johnsson

Utméarkande for dagens smahusbyggan-
de ar bl.a. hog ytstandard och 1&g ex-
ploateringsgrad. Flertalet sm&hus byggs
vidare av byggherrar inom den privata
sektorn och ofta utan konkurrens i
produktionsiedet.

Genom att utforma smahusen med en
med l&genheter iflerfamiljshus jamfor-
bar storlek och standard och vélja hus-
typer och bebyggelseformer som ger hog
exploateringsgrad samt fordela ratten
att bygga i anbudskonkurrens visar det
sig vara mojligt att vasentligt minska
produktionskostnaderna for smahus. |
Stor-Stockholm t.ex. har héarigenom
smahus kunnat produceras till en kost-
nad som ligger ca 50 000 kr under ge-
nomsnittskostnaden for gruppbyggda
smahus i regionen.

En minskning i produktionskostnaden
inneb&r bl.a. att kontantinsatsen och
manadsutgifterna sjunker. Vidare 6kar
mojligheterna att marknadsféra smahus
med hyresratt eller bostadsratt. Sma-
husboendet skulle darmed bli mer till-
gangligt for de hushall som for narva-
rande av ekonomiska skal ar utestadngda
fran denna boendeform.

Bakgrund och syfte

Sméhusbyggandet i Sverige utgjordes
fram till mitten av 1950-talet till dverva-
gande del av styckehus. Sedan dess har
emellertid allt fler av smahusen uppforts
som grupphus och for nérvarande &r de
b&gge formerna ungefar lika vanliga i
nyproduktionen. Genom bl.a. effektiva-
re markutnyttjande och produktion i
storre serier forvantades grupphusbyg-
gandet kunna ge smahus till lagre kost-
nad och darmed mojliggora for fler
manniskor att bo i smahus. Produk-
tionskostnaden for gruppbyggda sma-
hus lag emellertid redan i bérjan av
1960-talet vésentligt hogre an for lagen-
heter i flerfamiljshus och under den
gangna 10-arsperioden har kostnadsdif-
ferensen mellan de bagge boendeformer-
na Okat ytterligare (FIG. 1). For narva-
rande uppgar produktionskostnaden for
statligt beldnade grupphus i genomsnitt i
hela riket till ca 134 000 kr mot ca
74 000 kr for lagenheter i flerfamiljshus,
dvs. en kostnadsskillnad pad ca 60 000
kr.

Smahusens hoga kostnadsnivd har
gjort det svart att marknadsfora smahus
med annan upplatelseform &n &gande-
ratt. Den som vill férverkliga sin 6nskan
om smahusboende ar darfor i regel han-

visad till att antingen kopa ett fardig-
byggt smahus eller att kdpa en tomt och
sjélv uppfora ett hus. Oavsett vilken 16s-
ning som véljs kraver smahusforvarvet
en forhallandevis hog kapitalinsats. Den
som ej kan prestera denna kapitalinsats
ar darfor i princip utestangd fran
smahusboendet.

Syftet med den analys av smahushyg-
gandet som redovisas i denna rapport
har ndrmast varit att utreda forutsatt-
ningarna for produktion av smahus till
lagre kostnad. Om det skulle visa sig va-
ra mojligt att véasentligt minska produk-
tionskostnaden for sméahus skulle sma-
husboendet kunna bli en realitet &ven for
mindre kapitalstarka hushall.

Nuvarande smahusbyggande

En jamforelse av dagens smahus- och
flerfamiljshushyggande utvisar i manga
avseenden stora skillnader. Bland annat
utmarks smahusen genom en forhallan-
devis hog ytstandard. Ungeféar 90 % av
smahusen byggs salunda med lagenheter
pa 4 rum och kok eller stérre medan
motsvarande andel av flerfamiljshusla-
genheterna ar pa 3 rum och kok eller
mindre. Mindre och medelstora l&genhe-

Produktions-
kostnad, kr

Gruppbyj gda

FIG. 1. Produktionskostnader i genomsnitt
for statligt beldnade lagenheter i grupp-
byggda smahus och flerfamiljshus &ren
1960—1970. Heldragen kurva avser hela
riket och streckad kurva Stor-Stockholm.
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ter produceras saledes praktiskt taget j
i smahusform.

Drygt 70 % av smahusen byggs vidare
i form av friliggande villor, vilket ger
smahusbebyggelsen en forhéallandevis
1ag exploateringsgrad. Smahus i form av
2-plans radhus som mdjliggor en i det
ndrmaste lika hog exploateringsgrad
som 3-vanings lamellhus utgor endast ca
10 % av det totala smahusbyggandet.

En vésentlig skillnad foreligger dven i
byggherrestrukturen. Smahusen byggs
nédmligen till dévervégande del av enskil-
da byggherrar i egen regi utan konkur-
rens i produktionsiedet, medan lagenhe-
ter i flerfamiljshus i stor utstrdckning
uppférs av byggherrar inom den offent-
liga och kooperativa sektorn pa entre-
prenad.

Smahusens byggnadsteknik

| rapporten behandlas material och kon-
struktioner i olika byggnadsdelar och
fortillverkningsgraden vid smahus. Till
grund for denna studie ligger dels en un-
dersokning av smahusbyggandet i tre
Stor-Stockholmskommuner, dels en un-
derstkning av 64 smahusfabriker i
Sverige.

Fabrikstillverkningen av smahus om-
fattar for narvarande ca 20 000 hus vil-
ket motsvarar ca 60 % av det totala
smahushyggandet. Flertalet smahusfa-
briker &r i huvudsak inriktade pa stycke-
hus och endast 1/3 av de smahus som
tillverkas pad fabrik gar till grupp-
husmarknaden. Den forhallandevis laga
grupphusandelen vid fabrikstillverkning
kan bl.a. sammanhdnga med att flertalet
smahusfabriker specialiserat sig pa
styckehus och i tider med goda avsatt-
ningsmojligheter ej haft anledning att i
stérre utstrdckning engagera sig i grupp-
husbyggandet. Vidare kan I6nsamheten
vid dvergang till fabrikstillverkning vara
mindre vid grupphus &n vid styckehus
genom att vissa stordriftsfordelar vid
grupphusproduktion kan tillgodogdras
pa byggplatsen.

Produktionskostnaden for sméahus

Produktionskostnaden for smahus har
studerats med utgdngspunkt fran 45
grupphusobjekt som fardigstalldes med
statliga lan i Stor-Stockholm under
1970. | FIG. 2 redovisas den av lane-
myndigheten godk&nda produktions-
kostnaden for dessa objekt i relation till
pantvérdet

Den variation i produktionskostnad
som dessa objekt uppvisar kan till en del
forklaras med skillnader i bostadsyta
och exploateringsgrad. Objekten med de
hogsta produktionskostnaderna utgérs
salunda av friliggande hus med bostads-
ytor pa upp till 160 m2, medan objekten
med de l&gsta produktionskostnaderna
utgors av rad- eller kedjehus med bo-
stadsytor understigande 100 m2.

Det visar sig emellertid att produk-
tionskostnaden kan variera aven vid ett
och samma pantvérde, dvs. vid i princip

lika utforande och standard. Vid ett
pantvarde pa ca 150 000 kr ligger pro-
duktionskostnaden i ett fall 18 % over
och i ett annat fall 7 % under pantvar-
det. Denna variation, som motsvarar ca
40 000 kr, har framforallt visat sig sam-
manhinga med konkurrensforhallande-
na i samband med byggnadsrattens
fordelning. | praktiskt taget samtliga i fi-
guren redovisade objekt med hdgre
overkostnad &n 5 % har saledes ratten
att bygga erhallits genom kop av mark
eller kommunal marktilldelning, medan
objekt med 6verkostnader understigan-
de 5 % med ett par undantag upphand-
lats i anbudskonkurrens.

Ytstandarden, exploateringsgraden och
byggnadsrattens fordelning ar saledes
faktorer som i hog grad paverkar stor-
leken av produktionskostnaden for
smahus. Genom att minska ytstandar-
den, 6ka exploateringsgraden och forde-
la rétten att bygga i konkurrens har det
ocksa visat sig vara mojligt att vasent-
ligt minska produktionskostnaden for
smahus.

Som exempel pa mindre smahus med
hdg exploateringsgrad har valts ett 2-
plans radhus med en bostadsyta pa 75
m2. Om produktionskostnaden for detta
hus antas dverensstimma med pantvér-
det, vilket ungefar motsvarar forhallan-
det i genomsnitt for objekt med
anbudskonkurrens, skulle produktions-
kostnaden uppga till 108 000 kr. Kost-
naden for ifragavarande radhus skulle
darmed med ca 50 000 kr understiga ge-
nomsnittskostnaden foér gruppbyggda
smahus fardigstallda i Stor-Stockholm
under 1970.

Sméhusens boendeekonomi

Boendeekonomin har studerats dels for
det mindre radhuset med produktions-
kostnaden 108 000 kr, dels for ett medel-
objekt pa 125 m2 med produktionskost-
naden 158 000 kr. For medelobjektet

kostnad (Pk)

Pantvarde (Pv) Kr

FIG. 2. Produktionskostnad och pantvarde
for 45 statligt beldnade grupphusobjekt far-
digstéllda i Stor-Stockholm under 1970.
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kravs vid upplatelse med dganderatt en
kontantinsats pd ca 26 000 kr och en
manadsutgift efter skattereduktion pa ca
700 kr. For det mindre radhuset &r mot-
svarande siffror ca 11 000 resp 500 kr.
Séaval kontantinsatsen som manadsutgif-
ten skulle saledes kunna reduceras i va-
sentlig grad med smahus i denna form.

Smahus upplatna med hyresratt fore-
kommer for narvarande endast i mindre
utstrackning, vilket framforallt beror pa
att boendeutgifterna for traditionella
smahus blir mycket héga vid denna
upplatelseform. Genom att produktions-
kostnaden for smahus kan minskas 6kar
dock maojligheterna att marknadsfora
aven smahus med hyresratt. Enligt de
regler som tilldmpas vid hyressattningen
av de allmannyttiga bostadsforetagen
skulle hyran for det aktuella radhuset
uppga till ca 700 kr per manad. Som
jamforelse kan namnas att manadshy-
ran i genomsnitt for 3-rumslégenheter
av motsvarande storlek i flerfamiljshus
fardigstéllda i Stor-Stockholm under
1970 uppgar till ca 600 kr. Med hyres-
ratt som upplatelseform skulle den egna
kapitalinsatsen helt elimineras och mgj-
ligheterna att komma Over ett smahus
skulle harigenom 6ka for de hushall som
ej disponerar 6ver den for smahuskopet
erforderliga insatsen.

Ett exempel pd smahus till lagre
kostnad

Rapporten avslutas med ett i praktiken
forekommande exempel pa smahus till
lagre kostnad. Exemplet &r hamtat fran
en kommun i Stor-Stockholm, déar den
kommunala bostadsstiftelsen i anbuds-
konkurrens upphandlade 100 smahus
avsedda att upplatas med hyresratt.
Malsattningen var darvid att boende-
kostnaden ej vasentligt skulle fa Gver-
stiga kostnaden for lagenheter i fler-
familjshus. Resultatet harav blev en rad-
hushebyggelse i tva plan med lagenheter
pa 90 m2 till en produktionskostnad pa
110 000 kr per lagenhet. Produktions-
kostnaden lag i detta fall 10 % under
pantvardet vilket ar lagre an for nagot
av de i FIG. 2 redovisade objekten.
(Objektet har i figuren markerats med
en ring.) Den relativt sett laga 6verkost-
naden i detta fall sammanhénger bl.a.
med att byggherren infordrade anbud
fran ett stort antal producentforetag,
varigenom en reell anbudskonkurrens
skapades. Bostadsytan i detta fall &r 15
m2 storre &n for det 2-plans radhus som
tidigare diskuterats. Med en bostadsyta
pd 75 m2 skulle produktionskostnaden
kunnat reduceras ytterligare till ca
100 000 kr.

Detta exempel visar att det &ven i
praktiken &r mojligt att producera sma-
hus till véasentligt lagre kostnad. Ett dkat
utbud av smahus i denna form skulle go6-
ra smahusboendet mer tillgangligt for de
hushall som for narvarande av ekono-
miska skal ar utestingda fran denna
boendeform.



Single-family houses
- how and how much?

Bengt Johnsson

Notable features of the stock of single-
family homes oftoday are the high spa-
tial standards and the low development
density found. The majority of single-
family homes are builtfor private clients
and often without being preceded by
competitive tendering procedures.

It has proved possible to make consid-
erable cuts in the production costs of
single-family houses by building them in
sizes and with a standard comparable to
that offlats, by choosing designs and
area layouts which permit a high de-
velopment density and by inviting tenders
for the right to build on the land. In
Greater Stockholm, for instance, it has
been possible to build single-family hous-
es at a cost which is some Sw. Kr.
50,000 lower than the average cost of
houses in group developments in the
region.

One ofthe advantages ofa reduction in
the production cost is that a smaller
down payment is necessary when buying
a house and that the monthly payments
are also smaller. Furthermore, it is pos-
sible to offer housesfor leasehold orfor
tenure on co-operative lines. This would
make single-family homes a more real-
istic alternative for households whose
lack offunds has previously excluded
themfrom this market

Background and aims

Until the middle of the fifties most
single-family houses in Sweden were
constructed individually. Since then,
however, an increasing number have
been built in groups and at present ap-
proximately 50 % of all new single-fami-
ly houses are constructed on the group
principle. It was thought that better utili-
zation of sites and the advantages of
mass production would reduce the con-
struction cost of single-family houses
and thus make it possible for a larger
proportion of the population to contem-
plate a house of their own. But as early
as the beginning of the sixties the pro-
duction costs of one-family houses
erected in groups were considerably high-
er than for flats in blocks and this differ-
ence in costs has increased still further
in the past decade (FIG. 1). The average
production cost for groups of houses for
which government housing loans have
been granted is Sw. Kr. 134,000 per
house as against approximately Sw. Kr.
74,000 for a flat in a multi-family block,
i.e. a difference in cost of around Sw.
Kr. 60,000.

The high cost of single-family homes
has made it difficult to market this form
of housing as anything less than owner-
occupied units. A person wishing to own
a home of his own has as arule two alter-

natives; he can either purchase a house
which is already built or he can pur-
chase a plot of land and organize the
construction of a house on it himself.
Whichever solution he chooses the proj-
ect will require a fairly large amount of
capital. Persons not able to raise such
amounts of capital are thus deprived of
the chance of a single-family house.

The purpose of the analysis of the
single-family home market described in
this report was primarily to investigate
the scope for producing single-family
homes at a lower cost. Should it prove
possible to achieve substantial cuts in the
production costs for single-family
houses, this form of accommodation
would become a realistic alternative
even for households in the lower income
brackets.

Current construction

of single-family homes

Comparison of the single-family and
multi-family housing constructed today
reveals considerable differences in a wide
range of respects. One notable feature
of single-family houses is their rela-
tively high spatial standard. Approxi-
mately 90% ofall the single-family homes
built contain at least 4- rooms plus kitch-
en, while the corresponding figure for

Production cost (Pk)
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FIG. 1. Average production costsfor single-
family houses in group developments andfor
flats for which government housing loans have
been granted between 1960 and 1970. The
full-line curve denotes the country as a whole
and the dotted curve the Greater Stockholm
region.
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dwellings in multi-family blocks is 3
rooms plus kitchen or less. Almost no
small or medium-sized dwellings are
built in the form of single-family houses.
A little more than 70 % of all the
single-family homes built are in the form
of detached houses. This produces a rel-
atively low development density. Single-
family housing in the form of 2-storey
town houses which permit almost as
high a development density as 3-storey
slab blocks represents only around 10 %
ofall single-family homes constructed.
There is also a fundamental difference
as regards developers. The overwhelm-
ing majority of single-family houses
are built by private persons without
competition during the production
phase, while blocks of flats are largely
constructed for clients in the public or
co-operative sectors following invitation
of tenders.

Construction techniques
on the single-family housing market

The present report discusses the mate-
rials and designs common for different
parts of houses and the degree of préfab-
rication found in the construction of
single-family homes. This analysis is
based on a study of single-family house
construction in three of the municipali-
ties in the Greater Stockholm region and
on a study of 64 manufacturers of prefab-
ricated single-family houses in Sweden.
Factory production of single-family
houses accounts for some 20,000 units
per annum or 60 % of the total number
of single-family houses built. Most of the
manufacturers concentrate mainly on
the sale of house kits to individual
persons. Only one third of the prefabri-
cated single-family house kits are destin-
ed for group projects. The relatively
small number of houses produced for
group projects may be connected with
the fact that most manufacturers have
specialized in selling to individual pri-
vate purchasers and that in a period offer-
ing a good market for their products
they have had no reason to become in-
volved in the production of house kits
for mass construction. Furthermore,
there may be less to be gained from the
préfabrication of houses for group proj-
ects in that some of the advantages of
factory mass production can be
transferred to the building site.

Production costs
of single-family homes

The production costs of single-family
homes have been examined via study of
the cost of 45 group projects which had
received government housing loans and
which were completed in the Greater
Stockholm region in 1970. FIG. 2 illus-
trates the production cost approved for
these projects by the authorities re-
sponsible for the granting of housing
loans in relation to the mortgage value.
The variation in the production costs
of these projects can to some extent be
explained by differences in the area of
dwellings and the density of develop-
ment. The projects with the highest pro-
duction costs consisted of detached
houses with floor areas of up to 160 m2,
while the projects with the lowest pro-
duction costs were those consisting of

town houses or links (rows of houses
linked by garages) where floor areas
were less than 100 m2.

It was found, however, that production
costs could vary even when the mort-
gage value remained the same, i.e. in the
case of basically similar design and
standard. Taking a mortgage value ofSw.
Kr. 150,000 as an example, we find that
in one case the actual production cost
was 18 % in excess of this and in
another case 7 % under. This variation,
which in terms of money represents a
value of Sw. Kr. 40,000. lias been found
to be largely due to competition over ac-
quisition of the building rights. Thus, in
the case of more or less all the projects
listed in the figure where the production
cost was more than 5 % in excess of the
mortgage value, the building rights had
been acquired by purchasing the land or
through allocation of the land by local
authorities. Projects where the produc-
tion cost was less than 5 % more than
the mortgage value, on the other hand,
had all, with a couple of exceptions, been
constructed under contract after being
put out to tender.

Thus, the production costs of single-
family houses are heavily influenced by
factors such as spatial standards, devel-
opment density and the way in which
the building rights have been acquired.
It has also proved possible to achieve
substantial reductions in the production
costs of single-family housing by cuts in
spatial standards, higher development
densities and competitive distribution of
building rights.

The example chosen to illustrate the
case for smaller single-family houses
and higher development densities is a 2-
storey town house with a floor area of
75 m2. If the production costs for this
house are assumed to be equal to the
mortgage value, which on average cor-
responds to the case for projects con-
structed following the invitation of
tenders, the production costs should be
Sw. Kr. 108,000. This means that the
cost of this town house would be Sw.
Kr. 50,000 less than the average price of
group projects of single-family houses
completed in the Greater Stockholm re-
gion in 1970.

Mortgage value (Pv)

FIG. 2 Production costs and mortgage values
of 45 group developments with government
housing loans completed during 1970 in the
Greater Stockholm region.
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Economies of the single-family home

We studied the cost of living in the small
town house with a production cost of
Sw. Kr. 108,000 and in a medium-sized
house with an area of 125 m? and a pro-
duction cost of Sw. Kr. 158,000. A
down payment of approximately Sw.
Kr. 26,000 is required when purchasing
the medium-sized house and the cost
after tax relief will be approximately Sw.
Kr. 700 per month. The corresponding
figures for the smaller town house are a
down payment of around Sw. Kr.
11,000 and a cost of Sw. Kr. 500 per
month. It is thus clear that both the
down payment and the monthly cost
could be substantially reduced by con-
structing single-family housing in this
form. Only a very small proportion of
the single-family housing stock is de-
signed to be rented. This is mainly due
to the fact that they are much more
expensive to live in when occupied
on these terms. With the scope avail-
able for reducing the production costs
of single-family houses, we increase
the chances for being able to offer
single-family homes on a leasehold
basis. According to the rules governing
rents of dwellings owned by the public
utilities housing companies, the rent of
the town house used in our example
would be approximately Sw. Kr. 700
per month. We should point out by way
of comparison that the average monthly
rent for a 3-room flat of the same size in
one of the blocks completed in the Great-
er Stockholm region in 1970 is around
Sw. Kr. 600. The leasing alternative
would completely eliminate the down
payment of private capital and would
thereby increase the chances of obtain-
ing a house for families not able to af-
ford the necessary down payment.

Single-family homes at lower cost

The report concludes with an example
of how single-family homes can be built
at lower cost. The example is taken from
a municipality in the Greater Stockholm
region where the municipal housing trust
invited tenders for the construction of
100 single-family homes for leasehold
tenure. The objective here was to achieve
a rent not much in excess of current
rents for flats in multi-family blocks.
The result of this project was a group of
2-storey town houses each with a floor
area of 90 m2 and a production cost of
Sw. Kr. 110,000 per unit. This produc-
tion cost was in fact 10 % below the
mortgage value, which is lower than any
of those quoted in FIG. 2. (The project
is marked on the diagram with a circle.)
The relatively low extra cost is in this
case connected with the fact that the
client invited tenders from a large number
of manufacturers, thus creating a truly
competitive situation. The floor area in
fact turned out to be 15 m2 larger than
that of the 2-storey town houses dis-
cussed earlier. Had the floor area been
only 75 m2, the production cost could
have been reduced to around Sw. Kr.
100,000.

This example demonstrates that it is
possible to build single-family homes at
considerably lower cost.
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CAPTIONS

FIG. 1. Total number of dwellings in single-family houses and
blocks of flats completed between 1951 and 1970. Source:
Bostadsbyggandet 1967 and 1970 (6).

FIG. 2. Amount of single-family housing constructed in a number
of countries in 1969 as a percentage of the total housing
production for that year. Source: Annual Bulletin of
Housing and Building Statistics for Europe (4).

FIG. 3. Average production costs for single-family houses and
for flats in multi-family blocks with government housing
loans between 1960 and 1970. Full curve denotes the
country as a whole and dotted curve the Greater Stock-
holm region. Source: SOU 1969:63 (58) and memorandum on
mortgage values and production costs for group develop-
ments of single-family houses (52) and for blocks of
flats (51).

FIG. 4. Group developments of single-family houses and blocks
of flats classified according to category of developer.
Covers dwellings for which government housing loans had
been preliminarily granted during 1970. Source: Memorandum
on mortgage values and production costs for group develop-
ments of single-family houses (52) and for blocks of
flats (51).

FIG. 5. |Incidence of different number of storeys in detached
houses and in town houses or linked houses completed
in 1970. Source: Bostadsbyggandet 1970 (6).

FIG. 6. Sizes of single-family houses and of flats in multi-
family blocks completed in 1970. Source: Bostadsbyggan-
det 1970 (6).

FIG. 7. Average floor area of single-family houses and of flats
in multi-family blocks built between 1960 and 1970 and
for which government housing loans were granted. A full
curve denotes the country as a whole and a dotted curve
the Greater Stockholm region. Source: SOU 1969:63 (58)
and memorandum on mortgage values and production costs
for group developments of single-family houses (52) and
for blocks of flats (51).

FIG. 8. Basic design of crawl space in foundations for a row of
town houses consisting of foundation columns, piles and
prefabricated concrete beams.

FIG. 9. Diagram showing alternative locations for thermal insu-
lation in foundations consisting of oversite concrete

with edge reinforcement.
a) Insulation on top of concrete slab.
b) Insulation under concrete slab.

FIG. 10. Foundations of oversite concrete designed according to
the Leca method.
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12.
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14.

15.

16.
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18.

19*

20.

21.

22.

23-

Incidence of different types of external walls. The
figures in brackets indicate the respective percentages
of individually built private houses and houses in group
developments. All types of walls included in the figure
have been given a cladding of facing brick. As the re-
port points out, this is the type of cladding commonly
found on houses individually constructed for private
clients. In the case of group developments, the normal
type of cladding is timber panelling on timber frame
structures and a plaster finish on walls of gas concrete
blocks

Total thickness of insulation in framed structures and
loft joists insulated using mineral wool grouped accord-
ing to the form of heating used.

Frame structure for town house constructed in situ by
traditional methods.

Manual erection of smaller, prefabricated wall units.

Erection of large wall panels with the aid of a crane.

Erection of bulk units (prefabricated houses delivered
in three-dimensional sections) with the aid of a crane.

Systems for the manufacture of external wall units for
single-family houses; 64 manufacturers of single-family

houses in Sweden. Left-hand column denotes individually
constructed houses and right-hand column group develop-
ments .

Building site costs and factory costs for different
degrees of préfabrication and variations in labour costs
on the building site. (Factory wage = Sw. Kr. 11 .50%/h).
The primary material used in this figure was taken from
the publication "Kataloghusmarknaden' (13).

Sales prices quoted for group developments of new single-
family houses in the Greater Stockholm region in i960
and in 1969*

Statistics on floor areas in group developments of new
single-family houses in the Greater Stockholm region

in i960 and 1969.

Plans of two projects selected for purposes of comparison.

The percentage of the mortgage value represented by
different items in an average project according to a
study of 45 group developments of single-family houses
with government housing loans completed in the Greater
Stockholm region in 1970.

Production costs and mortgage values of 45 group develop-
ments of single-family houses with government housing
loans completed in the Greater Stockholm region in 1970.
Projects marked with a circle were not part of the study
(cf. Chap. 5).
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cost estimates envisaged for three comparative cases.
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Floor plans of houses on the Sundsborg estate.
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FORORD

Vid Institutionen for byggnadsteknik, KTH, paboérjades hosten
1968 med ekonomiskt stod fran Statens rad for byggnadsforsk-
ning ett forskningsprojekt rérande smahusens teknik och ekono-
mi. Syftet med detta projekt var narmast att utreda forutsatt-
ningarna for produktion av smahuslagenheter till lagre kostnad.

I en serie delundersokningar har smahusens teknik och ekonomi
studerats och delresultat har successivt offentliggjorts i olika
sammanhang. | denna rapport sammanfattas undersdékningens
huvudresultat

Forskningsprojektet har genomforts under ledning av professor
Hilding Brosenius som bidragit med vardefulla synpunkter un-
der arbetets gang. Inverkan av byggnads rattens fordelning pa
smahusens ekonomi har studerats i samarbete med tekn. dr
Ants Nuder. Samarbete har vidare forekommit med tekn. lic.
Bert-Ola lvansson i studier rorande trahusindustrin. Primar-
materialet har till stora delar insamlats och preliminart be-
arbetats av examensarbetare vid institutionen. Civ. ing. Nils
Hedberg har utdéver sin insats som examensarbetare aven for-
tjanstfullt medverkat i det inledande analysarbetet.

Till har uppraknade och till 6vriga personer som pa olika satt
bidragit till projektets genomfodrande vill jag harmed framfora
mitt tack.

Stockholm i juni 1972

Bengt Johnsson
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UNDERSOKNINGENS SYFTE
OCH UPPLAGGNING

Undersokningens syfte har varit att genom en analys av sma-
husbyggandet narmare sotka utreda mojligheterna att med bebe-
hallande av smahusets egenskaper som markbostad vasentligt
minska dess produktionskostnad.

Undersokningen har i forsta hand varit inriktad pa forhallande-
na i en storstadsregion - Stor-Stockholm - varigenom grupphus-
byggandet kommit att behandlas sarskilt ingaende.

Till grund for de resultat som har framfors ligger dels en serie
under sokningar rorande smahusens teknik och ekonomi som ut-
forts vid institutionen for byggnadsteknik, KTH, dels litteratur-
studier inom amnesomradet.

Redovisningen har uppdelats i fem huvudkapitel. | de bagge in-
ledande kapitlen behandlas bakgrunden och nuvarande smahus-
byggande bl. a. med avseende pa regional fordelning, fordel-
ning pa styckehus och grupphus, fordelning pa byggherrekatego-
ri, smahusens utformning etc. | det tredje kapitlet redovisas
smahusens byggnadsteknik varvid grundkonstruktioner, mate-
rial och konstruktioner i olika byggnadsdelar samt fortillverk-
ningsgraden behandlas. | det fjarde kapitlet, som avser sma-
husens ekonomi, studeras bl. a. inverkan pa produktionskostna-
den av byggnadsrattens fordelning och av smahusens utforande
och standard. Mer ingadende behandlas darvid produktionskost-
nad och boendeekonomi for mindre smahus i tat bebyggelse. |
det femte kapitlet slutligen redovisas sammanfattningsvis ett i
praktiken forekommande exempel pa smahus till lagre kostnad.



1 BAKGRUND

1. 1 Smahuset som boendeform

I den offentliga statistiken”™ redovisas bostader med uppdelning

pa sex hustyper namligen enfamiljshus, tvafamilj shus, rad-
och kedjehus, flerfamiljshus, specialhus samt icke bostadshus.
Smahus ar det sammanfattande begreppet pa de tre forstnamn-
da d.v. s. enfamiljshus, tvafamiljshus samt rad- och kedjehus.
Med begreppet "flerfamiljshus” brukar i vissa sammanhang av-
ses saval flerfamiljshus som specialhus och icke bostadshus.

Av begreppet smahus framgar ej den egenskap som framfor allt
utmarker denna boendeform, namligen den direkta markkontak-
ten. Mer relevant vore att i stallet anvdnda begreppet markbo-

stad vilket ocksoé har skett i debatten vid ett flertal tillfallen un-
der senare tid.

Smahusets narkontakt till marken innebar bland annat att kom-
munikationen mellan den inre och yttre bostadsmiljon i hog grad
underlattas och kanske framfor allt beframjas. | omedelbar an-
slutning till varje smahuslagenhet finns dessutom ofta mojlighet
att anordna ett eller flera "markrum®™ som kan komma till an-
vandning i olika sammanhang. Inte minst for barn, roérelsehind-
rade och aldre som har svart att nd pa langre avstand fran bo-
staden belagna gemensamma lek- och rekreationsomraden tor-
de detta bostadskomplement ha ett stort varde.

Smahusets fordelar som boendeform har framhallits i ett fler-
tal olika sammanhang. Unders6kningar™ har ocksa visat att en
mycket stor grupp hushall skulle foredra smahusbostaden om
de ekonomiska fOrutsattningarna skapades harfor. Det visar sig
emellertid att smahuset trots dess uttalade fordelar ar en boen-
deform pa tillbakagang. Ar 1945 utgjordes ca 57 % av samtliga
lagenheter i landet av smahuslagenheter. Vid 1965 ars bostads-
rakning var smahusandelen knappt 46 % - 1, 3 av totalt 2, 8 milj.
hushall. Minskningen beror framfor allt pd att nytillskottet av
lagenheter i huvudsak utgors av lagenheter i flerfamiljshus.

1.2 Smahuset i bostadsproduktionen
Antalet nyproducerade lagenheter har under den senaste 20-ars-

perioden okat frdn ca 40 000 till ca 110 000 lagenheter per ar
(jfr FIG. 1). Smahuslagenheternas andel i denna produktion har

Bostadsbyggandet 1970, Statistiska' Centralbyran, 1971 (6).

Jfr bl. a. Vissa fragor rorande rationellt smahusbyggande.
Inrikesdepartementet, 1971 (64).

Jfr bl. a. Boendenyttoundersokning Jarva, Etapp I. Meddelan-
de nr 9 fran Institutionen for byggnadsekonomi och byggnads-
organisation, KTH, 1971 (23).
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FIG. 1. Totala antalet nyproducerade lagenheter i flerfamiljs
hus och i smahus aren 1951-1970. Kalla: Bostads-
byggandet 1967 resp. 1970 (6).
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varierat mellan ca 21 % och 32 %. Under 1970 fardigstalldes ca
34 000 lagenheter i smahus motsvarande en smahusandel av un-
gefar 32 %.

| jamforelse med flertalet andra europeiska lander uppvisar
Sverige en lag smahusandel i nyproduktionen (jfr FIG. 2). Av
de nordiska landerna hade sadlunda Sverige 1969 den lagsta sma-
husandelen, 31 %, mot ca 35 % i Finland, 58 % i Danmark och
ca 68 % i Norge. | Nederlanderna, Storbritannien och Irland
byggs mer an 70 % av lagenheterna i smahus.

Trots de fordelar som sméahusboendet anses ha, ar saledes an-
delen smahus i nyproduktionen forhallandevis lag. En forkla-
ring till detta kan vara att det fran bostadspolitisk'synpunkt ej
ansetts forsvarbart att i tider med bostadsbrist i storre ut-
strackning satsa pa en boendeform som enligt statistiken visar
sig krava en i det narmaste dubbelt sa hog produktionskostnad
som en lagenhet i ett flerfamiljshus, FIG. 3. Produktionskost-
naden for statligt belanade grupphus, d.v. s. den form av sma-
hus som forvantades kunna ge smahus till lagre kostnad, upp-
gar for narvarande i genomsnitt till ca 134 000 kr mot ca

74 000 kr for lagenheter i flerfamiljshus. Kostnadsutvecklingen
under 1960-talet pekar dessutom pa att skillnaden i produktions-
kostnad mellan smahus och flerfamiljshus kommer att 6ka yt-
terligare.

I det foljande redovisas en analys av smahusbyggandet vars syf-
te bl. a. varit att narmare soka utreda orsakerna till smahusens
relativt sett hoga kostnadsniva och forutsattningarna for produk-
tion av smahus till lagre kostnad.
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FIG. 2. Smahusens andel i den totala lagenhetsproduktionen
i ndgra olika lander ar 1969. Kalla: Annual Bulletin
of Housing and Building Statistics for Europe (4).
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FIG. 3. Produktionskostnader i genomsnitt for statligt beldna
de lagenheter i gruppbyggda smahus och flerfamiljs-
hus aren 1960-1970. Heldragen kurva avser hela ri-
ket och streckad kurva Stor-Stockholm. Kalla: SOU
1969:63 (58) samt PM angaende pantvarde (laneunder-
lag) och produktionskostnader for gruppbyggda sma-
hus (52) resp. for flerfamiljshus (51).



2 NUVARANDE SMAHUSBYGGANDE

2. 1 Regional fordelning

Bostadsproduktionen i Sverige omfattade 1970 ca 109 800 lagen-
heter varav ca 34 000 d.v. s. knappt 32 % i smahus. Lagenhets-
produktionens fordelning pa smahus och flerfamiljshus uppvisar
stora regionala skillnader. Av en lansfordelning framgar t. ex.
att smahusandelen i vissa lan understiger 20 % (Go6teborgs och
Bohus 1an) medan smahusandelen i andra lan (t. ex. Kristian-
stads lan) kan overstiga 50 %.

| de tre storstadsomradena, som tillsammans svarar for 1/3 av
den totala smahusproduktionen i riket, ar smahusandelen for-
hallandevis l&g - i genomsnitt ca 24 % (TAB. 1).

I riket utom storstadsomradena ar andelen smahus i genom-
snitt ca 36 %. Smahusandelen varierar dock kraftigt med kom-
munstorleken. I kommuner med mer an 50 000 invanare ar
smahusandelen i genomsnitt sd l1dg som 19 % medan den i kom-
muner med mindre dn 30 000 invanare uppgar till inte mindre
an 47 %.

Smahusen uppfors till dvervagande del - 78 % ar 1970 - for
statlig belaning. Bland smahusen forekommer darmed statligt
stod i ndgot mindre utstrackning an bland flerfamiljshusen -
93 % ar 1970. Regionalt foreligger vissa mindre skillnader i
andelen smahus med statliga 1an. | storstadsomradena var sa-
lunda andelen statligt beldnade smahus 1970 73 % och i riket i
ovrigt 80 % (jfr TAB. 1).

2. 2 Fordelning pa styckehus och grupphus

Fram till mitten av 1950-talet uppfordes flertalet smahus
styckevis i form av friliggande individuellt utformade villor pa
relativt stora tomter. Under 1950-talets senare del vaxte emel-
lertid ett mer organiserat smahusbyggande fram med planering
och produktion av smahus i storre serier. Byggnaderna inom
ett omrade utformades mer enhetligt och tomtstorleken mins-
kades. Dessa s.k. grupphusomraden tillkom ofta pd initiativ
av byggforetag som forvarvade mark och byggde i egen regi.
Denna form av smahusbyggande, det s.k. grupphusbyggandet,
har under de senaste 15 aren upptagit en allt storre del av den
totala smahusproduktionen.

Statistiken 6ver smahusproduktionens fordelning pa styckehus
och grupphus ar bristfallig. Emellertid redovisas smahus som
uppfors med statliga 1an sedan 1965 med fordelning pa olika
beslutsformer varav vissa slutsatser om fordelningen pa stycke-
hus och grupphus kan dras. De s.k. ettbeslutsdrendena, som
avser smahus vilka skall bebos av den lansokande, bestar med
f4 undantag av styckehus. De s.k. tvabeslutsdarendena daremot,
som avser smahus som ej skall bebos av den lansb6kande, ut-
gors huvudsakligen av grupphus som uppfors for forsaljning el-
ler upplatelse med bostads- eller hyresratt. Fordelningen av
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de statligt belanade smahusen pa dessa bagge beslutsformer
ger darfor en viss uppfattning om smahusens fordelning pa
styckehus och grupphus. Tvabeslutsarendena upptog 1970 ca

55 % av de statligt belanade smahusen (jfr TAB. 1) och ca 43 %
av samtliga nyproducerade smahus. | det foljande kommer stat-
ligt beldnade smahus med tva beslut att benamnas statligt be-
lanade grupphus.

De nyproducerade statligt beldnade smahusens fordelning pa
styckehus och grupphus uppvisar som framgar av TAB. | sto-
ra regionala skillnader. | de tre storstadsomradena upptog
grupphusen 1970 salunda inte mindre an 80 % av samtliga nypro-
ducerade smahus med statliga 1an mot endast 46 % i riket i Ov-
rigt. Av en jamforelse med motsvarande siffror for 1965 (62
resp. 41 %) framgar att grupphusandelen under den senaste fem-
arsperioden okat saval i storstadsomradena som i riket i 6vrigt
och att okningen i storstadsomradena varit sarskilt kraftig.

2. 3 Byggherrefunktionen

Byggherrestrukturen inom smahusbyggandet och flerfamiljshus-
byggandet skiljer sig markant at. Medan flertalet lagenheter i
flerfamiljshus uppfors av byggherrar inom den offentliga och
kooperativa sektorn byggs smahusen till 6vervagande del av en-
skilda byggherrar. FIG. 4 visar byggherreférdelningen vid
gruppbyggda smahus och flerfamiljshus for vilka prel. beslut
om bostadslan meddelades 1970.

Inom grupphusbyggandet svarar de enskilda byggherrarna for

72 % av lagenheterna, kommuner och allmannyttiga foretag for
16 % och kooperativa foretag for 12 %. En jamforelse med bygg-
herrefordelningen ar 1966 utvisar att de privata byggherrarnas
andel dkat med 16 % medan de offentliga och kooperativa bygg-
herrarnas andel minskat med 2 resp. 14 %.

Styckehus uppfors i praktiskt taget samtliga fall av enskilda
byggherrar. En principiell skillnad foreligger dock i byggherre-
funktionen mellan styckehus och grupphus. Vid styckehus ar
namligen byggherren och brukaren ofta en och samma person
vilket i regel ej ar fallet vid grupphus.

Byggherrefordelningen vid gruppbyggda smahus och flerfamiljs-
hus aterspeglar aven fordelningen pa egenregi och entreprenad.
De enskilda byggherrarnas produktion sker namligen till 6ver-
vagande del i egen regi medan byggherrar inom den offentliga
och Jcooperativa sektorn vanligen tillampar entreprenadupphand-
lingl Fran konkurrens- och prisbildningssynpunkt foreligger
darmed en viss skillnad mellan gruppbyggda smahus och fler-
familjshus. | kap. 4. 3 kommer inverkan av konkurrensforhal-
landen p& produktionskostnaden for gruppbyggda smahus att
studeras narmare.

Jfr SOU 43, 1968 "Upphandling av stora bostads-
projekt (57)
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2.4 Smahusindustrin

Inom smahusbyggandet paborjades redan pa 1920-talet fabriks-
tillverkning av monte ring sfardiga byggnadselement och fo6r nar-
varande uppfors ungefar 60 % av alla smahus d. v. s. ca 20 000
som monte ring shus. Antalet smahusfabrikanter som medver-
kar i denna produktion uppgar till narmare ett 100-tal. Det
storsta foretaget levererar narmare 3 000 hus per ar och de
minsta foretagen ett 10-tal.

I en undersokning vid institutionen har verksamheten vid 64
smahusfabriker studerats. De fabriker som ingar i studien le-
vererade 1969 ca 19 000 smahus vilket berdknas ha motsvarat
huvuddelen av de smahus som fortillverkades pa fabrik i Sve-
rige detta ar.

Utmarkande for smahusindustrin ar bl. a. att ett mindre antal

foretag svarar for storre delen av produktionen. Vid en indel-
ning av de studerade 64 fOretagen efter antalet husleveranser

per ar (TAB. 2) framgar att de 21 storsta foretagen (grupp A)
svarar for 83 %, de 22 medelstora foretagen (grupp B) for ca

13 % och de 21 minsta foretagen (grupp C) for 3 % av den sam-
manlagda produktionen.

TAB. 2. Fortillverkningen av smahus vid 64 smahusfabriker
i Sverige dels ar 1969 dels den i juni 1970 beraknade,
tillverkningen ar 1975.

1969 1975
Sméhus Stycke- Grupp- Grupp- Smahus Stycke- Grupp-
totalt hus hus hus - totalt hus hus
andel

15 770 10 922 4 848 31 % 28 825 15 010 13 815
2 475 904 1 571 63 % 6 215 2 365 3 850
657 605 52 8 % 1441 1 097 344

18 902 12 431 6 471 34 % 36 481 18 472 18 009

Grupp A: 21 foretag med en berdknad produktion 1975 av mer
an 500 hus

Grupp B: 22 foretag med en berdknad produktion 1975 av mel-
lan 150 och 500 hus

Grupp C: 21 foretag med en berdknad produktion 1975 av
mindre &n 150 hus.
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Vidare utgors leveranserna frdn smahusfabrikerna till 6verva-
gande del av styckehus. Av de ca 19 000 smahusen utgjordes
salunda ca 12 500 (66 %) av styckehus och ca 6 500 (34 %) av
grupphus (fr kap. 2.2). Stora skillnader foreligger dock i for-
delningen pa& styckehus och grupphus mellan de olika foretagen.

Produktionen vid flertalet av de stOrre foretagen (grupp A) ar
till storsta delen inriktad pa styckehus. Den kundkrets som des-
sa foretag vander sig till utgors framfor allt av ett stort antal
engang sbyggherrar vilket staller speciella krav pa forsaljnings-
organisationen och utformningen av leveranserna. Vid flertalet
av de medelstora foretagen daremot upptar grupphusmarknaden
huvuddelen av verksamheten. Fdretagen levererar i stor ut-
strackning sina produkter till byggfdoretag med vilka de bedri-
ver ett mer eller mindre kontinuerligt samarbete. Leveranser-
na maste darfor anpassas till andra forutsattningar an de som
ligger till grund for utformningen av styckehus. Detta forhall-
ande avspeglas i bl. a. skillnader i fortillverkning sgrad mellan
styckehus- och grupphusinriktade foretag, (fr vidare kap. 3.4).
De mindre foretagen slutligen ar i flertalet fall uteslutande in-
riktade pa styckehusproduktion (jfr TAB. 2).

Utgar man fran antagandet att smahusbyggandet 1969 till half-
ten utgjordes av styckehus och till halften av grupphus (jfr kap.
2. 2) skulle smahusfabrikerna ha svarat for ca 80 % av leveran-
serna till styckehusmarknaden och ca 40 % av leveranserna till
grupphusmarknaden. Denna skillnad i marknadsandel kan sam-
manhanga med att smahusfabrikerna av tradition varit starkt
inriktade pa styckehus och pa grund av goda avsattningsforhall-
anden inom styckehusbyggandet ej haft anledning att engagera
sig i grupphusbyggandet. En annan forklaring ar att fabrikstill-
verkningens fordelar ar storre vid styckehus an vid grupphus
beroende pa att byggande i grupp mojliggor att stordriftsforde-
lar kan tillgodogoras pa platsen (jfr kap. 3.4).

I den tidigare omnamnda undersokningen insamlades uppgifter
om den berdknade produktionen ar 1975 vid de 64 foretagen.
Harav framgick att foretagen raknade med en kraftig produk-
tionsbkning som fram till 1975 skulle motsvara en férdubbling
av den sammanlagda produktionen (jfr TAB. 2). Denna bedtm-
ning som gjordes 1970 kan kanske i dagens situation te sig na-
got optimistisk. Det ar emellertid av intresse att konstatera att
storre delen av den antagna produktionsdkningen utgors av
grupphus vilket skulle innebéara en 6kning av grupphusandelen
frAdn i genomsnitt 34 % ar 1969 till ca 50 % ar 1975. Aven om ett
okat smahusbyggande skulle mojliggora for foretagen att finna
avsattning for denna produktionstkning behdver detta emellertid
inte innebara att smahusfabrikernas andel av grupphusmarkna-
den 6kar eftersom en ytterligare forskjutning mot grupphus tor-
de vara att vanta inom det totala smahusbyggandet. (Jfr kap.
2.2)

2.5 Hustyper
I den offentliga statistiken redovisas smahus med uppdelning pa

enfamiljshus, tvafamilj shus samt rad- och kedjehus. Eftersom
enfamiljshus praktiskt taget uteslutande ar friliggande hus och
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den senare bendmningen i detta sammanhang ansetts mer adek-
vat kommer har "enfamiljshus" att bendmnas ''friliggande hus".

Det friliggande huset ar som framgar av TAB. 3 den domine-
rande hustypen om man betraktar smahusbyggandet i hela riket.
71 % av de smahus som fardigstalldes under 1970 var salunda
friliggande. | mindre kommuner ar de friliggande husens andel
annu storre - i genomsnitt drygt 80 % medan andelen i storstads-
regioner och framfor allt i storstader kan vara betydligt lagre.

I Stor-Stockholm uppfors salunda 45 % av smahusen friliggande
och i Stockholm endast 30 %. Smahusbyggandet i dessa regio-
ner utgors i stallet framfor allt av rad- och kedjehus.

Styckebyggda smahus byggs nastan uteslutande som friliggande
hus, medan de gruppbyggda smahusen till stor del utgors av
rad- och kedjehus. Enligt 1968 ars laneobjektstatistik”™ var

36 % av de statligt beldnade grupphusen friliggande hus, 25 %
kedjehus och 37 % radhus. Stora regionala skillnader foreligger
dock i grupphusens fordelning pa olika hustyper. | storstadsom-
rddena var salunda de friliggande husens andel 24 % mot 44 %
for riket i ovrigt.

TAB. 3. Fo6rekomsten av olika hustyper bland smahus fardig-
stallda under 1970 med uppdelning pa olika regioner.
Siffrorna inom parentes anger procentuell fordelning
Kalla: Bostadsbyggandet 1970 (6).

Friliggande Rad- och Tvafamiljs- Smahus
hus (eg. en- kedjehus hus totalt
familj shus)

Hela riket 24 500 (71) 9 953 (29) 164 (0) 34 617 (100)

Storstadsomradena 5 575 (54) 4 713 (46) 16 (0) 10 304 (100)

Stor-Stockholm 2 329 (45) 2 824 (55) 8 (0) 5 161 (100)

Stor-Goteborg 1 649 (56) 1 304 (44) 6 (0) 2 959 (100)

Stor-Malmo 1 597 (73) 585 (27) 2 (0) 2 184 (100)

Riket i ovrigt 18 925 (78) 5 240 (21) 148 (1) 24 313 (100)
Kommuner med

50 000- inv. 2 121 (56) 1 653 (43) 24 (1) 3 798 (100)

30 000-49 999 " 1 693 (80) 434 (20) 6 (0) 2 133 (100)

-29 999 " 15 111 (82) 3 153 (17) 118 (1) 18 382 (100)

Laneobjektstatistik 1968. Statistiska Centralbyran, 1971 (44).
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I FIG. 5 redovisas forekomsten av olika Sektionsformer med
uppdelning pa rad- och kedjehus samt pa friliggande hus. Redo-
visningen avser samtliga smahus fardigstallda under 1970 med
undantag for tvafamilj shusen som utelamnats pa grund av att de
forekommer i sd pass liten utstrackning. | redovisningen at-
skiljs hus utan inredningsbar vind, med inredningsbar vind,
med inredd vind samt hus i tva plan. For varje grupp redovi-
sas vidare hus med och utan kallare separat.

Enplanshuset ar som framgar av figuren den helt dominerande
sektionsformen. Inte mindre an 75 % av smahusen har detta ut-
forande. Betraktas enbart friliggande hus utfors dessa i inte
mindre an 83 % av fallen som enplanshus.

Aven bland rad- och kedjehusen ar enplanshuset det vanligaste
utforandet - ca 57 %. Betraktar man emellertid enbart de rad-
och kedjehus som uppfors i storstadsregionerna ar i stallet tva-
plansutférandet vanligare an enplansutférandet (48 resp. 39 %).

Sektionsformer med kallare forekommer i 54 % av smahusen.
Forekomsten av kallare ar storre vid friliggande hus - 68 % -
an vid rad- och kedjehusen - 35 %. Den relativt sett h6éga kal-
larhusandelen bland friliggande hus avspeglar forhallandet in-
om styckehusbyggandet dar hus med kallare ar relativt vanligt
(ifr kap. 3. 2).

Sammanfattningsvis kan saledes konstateras att smahusen till
overvagande del uppfors som friliggande hus och att utférande-
former med sammanbyggda smahus - rad- och kedjehus - som
mojliggor smahusbebyggelse med hogre exploateringsgrad och
darmed lagre mark- och exploateringskostnader ar mindre van-
liga. Vidare dominerar enplansutforandet som i jamfdrelse med
utforanden med bostadsytan fordelad pa flera plan vid en given
yta ger en forhallandevis hog byggnadskostnad. TAB. 4 ger en
viss uppfattning om exploateringsgraden vid olika hustyper.

TAB. 4. Exploateringstal (nettoomrade) for olika bebyggelse-
typer vid normala forhallanden. Kalla: Handboken

Bygg (24)
Bebyggelse Exploateringstal
Hoéga punkthus 0,75 - 1. 10
4 van. lamellhus 0,50 - 0, 65
3 van. " 0,40 - 0, 55
2 van. radhus 0,25 - 0, 35
1 van. atrimhus 0,25 - 0, 35
1 van. radhus 0,20 - 0, 30
Kedjehus 0, 18 - 0,25
Mindre friliggande smahus 0,15 - 0, 20
Storre friliggande smahus 0,10 - 0, 15
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Forekomsten av olika Sektionsformer vid dels fri-
liggande hus dels rad- och kedjehus fardigstallda
1970. Kalla: Bostadsbyggandet 1970 (6).
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Mellan nyproducerade lagenheter i smahus och flerfamiljshus
foreligger stora skillnader nar det galler lagenhets storleken.

I FIG. 6 redovisas lagenhetsproduktionen 1970 i smahus och i
flerfamiljshus med uppdelning pa olika lagenhetsstorlekar. Som
framgar av figuren ar smahuslagenheterna genomgaende storre.
Inte mindre an 89 % av dessa (88 % av lagenheterna i gruppbygg-
da smahus) var pa 4 rum och kdk eller storre medan endast

9 % av lagenheterna i flerfamiljshus hade denna storlek. Héarav
framgar att mindre och medelstora lagenheter pa upp till 3 rum
och koék - den inom flerfamiljshusbyggandet helt dominerande
lagenhets storleken - praktiskt taget ej produceras i smahus.

I FIG. 7 redovisas bostadsytan i genomsnitt i gruppbyggda sma-
hus och flerfamiljshus aren 1960-19701 Harav framgar att bo-

stadsytan 1970 i gruppbyggda smahus var 113 m2 och i flerfa-
miljshus 69 m2. Skillnaden i bostadsyta uppgar saledes for nar-
varande till inte mindre an 44 m2. Vidare framgar att ytan i
gruppbyggda smahus har o6kat under praktiskt taget hela 1960-
talet, medan ytan i flerfamiljshus 6kade fram till 1966 for att
darefter minska. | gruppbyggda smahus uppgar bost|dsytans
totala 6kning i genomsnitt under 1960-talet till 21m och i fler-
familjshus till 8 m2 Forhallandet att ytan i flerfamiljshus
minskade under 1960-talets senare del kan vara en forklaring
till att kostnads stegringen for lagenheter i flerfamiljshus av-
stannat under denna tid.

2.7 Upplatelseform

Till skillnad fran lagenheter i flerfamiljshus som nastan uteslu-
tande upplates med hyres- eller bostadsratt upplates smahus i
regel med aganderatt. Nar det galler styckehus ar upplatelse-
formen i praktiskt taget samtliga fall aganderatt. Vid grupphus
forekom i 1968 ars laneobjektsstatistik aganderatt i 77 % av
fallen, hyresratt i 19 % och bostadsratt i 4 % av fallen. Andelen
grupphus med &ganderatt var for enskilda byggherrar 96 %, for
kooperativa foretag 71 %, for kommuner 61% och allmannytti-
ga foretag 28 %. Genom den forskjutning i byggherrekategori
som agt rum under senare tid kan andelen grupphus med agande-
ratt totalt sett for narvarande vara nagot storre.

Upplatelseformen kan pa grund av skattesystemets konstruktion
ha en icke ovasentlig inverkan bl. a. pa boendeutgifterna vilket
kommer att behandlas langre fram.

I statistiken avser objekt som erhdll prel. beslut om bostads-

1an resp. ar.
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Lagenhets storleken i smahus och i flerfamiljshus far-
digstallda 1970. Kalla: Bostadsbyggandet 1970 (6).
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FIG. 7.

Bostadsytan i genomsnitt for statligt belanade lagen-
heter i dels gruppbyggda smahus dels flerfamiljshus
aren 1960-1970. Heldragen kurva avser hela riket
och streckad kurva Stor-Stockholm. Kalla: SOU
1969:63 (58) samt PM angaende pantvarde (laneunder-
lag) och produktionskostnader for gruppbyggda sma-
hus (52) resp. for flerfamiljshus (51).



3 SMAHUSENS BYGGNADSTEKNIK

3. 1 Allman bakgrund

Fran byggnadsteknisk synpunkt utméarks smahusen framfor allt
genom stommaterial och fortillverkningsgrad. Till skillnad
fran flerfamiljshusen som i stor utstrackning uppférs med stom-
mar av betong byggs smahusen till évervagande del med stom-
mar av tra. En forklaring till denna skillnad ar att det med han-
syn till gallande brandskyddskrav ej ar mdgjligt att anvédnda tra-
stommar i byggnader med fler an tva vaningar. Traets stora
utbredning som stommaterial i smahus maste vidare ses mot
bakgrunden av att Sverige ar ett skogrikt land. | lander med
mindre tillgdngar pa skog t. ex. England och Holland byggs sma-
husen i stor utstrdckning med stommar av stenmaterial - be-
tong eller tegel - medan trastommarna dar a&r mindre vanliga.

Med tra som stommaterial far byggnadsdelarna relativt l1ag vikt
vilket har stor betydelse vid fortillverkning genom att hante-
ring och transport i hég grad underlattas. Inom smahusbyggan-
det igangsattes fabrikstillverkning av byggnadsdelar har i lan-
det redan pa 1920-talet och for narvarande levereras Overva-
gande antalet smahus till byggnadsplatserna mer eller mindre
fortillverkade (jfr kap. 2.4).

Smahusens byggnadsteknik har studerats i olika sammanhang
vid institutionen for byggnadsteknik. De resultat som Aterges
nedan &ar i huvudsak hamtade frdn undersokningarna ""Smahus-
byggandet i tre Stor-Stockholmskommuner® och *"Grupphusin-
riktad smahusindustri’".

3. 2 Grundkonstruktioner

Vid grundlaggning av smahus finns tvd huvudprinciper namligen
grundlaggning med eller utan kallare. Fordelningen mellan des-
sa bagge metoder har genom &aren i hog grad varierat. Inled-
ningsvis skall belysas hur olika faktorer paverkat denna fordel-
ning.

Smahuskallaren hade tidigare ofta karaktaren av sekundarut-
rymme dit funktioner som bl. a. livsmedelsforvaring, tvattstu-
ga, pannrum etc. forlades. Tillkomsten av bl. a. kyl- och frys-
skap, tvattmaskiner och torkskap samt utvecklingen inom upp-
varmningstekniken har emellertid medfort att dessa utrymmen
numera kan forlaggas till vaningsplanet varigenom smahuskal-
laren i den tidigare bemarkelsen fatt en mer underordnad be-
tydelse. Smahuskallaren har darfor, i de fall dar den ej helt
utelamnats, i allt st6rre utstrackning utformats for bostads-
andamal och inrymmer numera ofta utrymmen som arbetsrum,
gillestuga, hobbyrum etc. Denna utveckling torde i hég grad ha
paverkats av att man utvecklat och tagit i bruk nya kallarvaggs-
konstruktioner, som mojliggor battre inomhusklimat i kallaren.

For en egnahemsbyggare som ofta sjalv utfér en stor del av
grundarbetena torde merkostnaden for en kallare i manga fall



framstd som liten i jamforelse med de utrymmen som erhalles.
Kallaren kan fran borjan utforas oinredd varigenom initialkost-
naden for kallaren kan hallas nere samtidigt som bostaden ges
en elasticitet som kan utnyttjas i framtiden da hushallets stor-
lek och den boendes betalningsférmaga eventuellt okar. Detta
torde vara en bidragande orsak till att andelen kéallarhus bland
nyproducerade styckehus ar hog. Enligt undersékningen "Sma-
husbyggandet i tre Stor-Stockholmskommuner™ ! omfattande

1 248 smahus for vilka byggnadslov beviljades 1966 och 1967
uppgick andelen kallarhus bland de studerade 644 styckehusen
till 87 %. Med kallarhus avsags darvid forutom de rena kallar-
husen aven hus med s.k. souterrangvaning.

Nar det galler gruppbyggda smahus uppgick i undersékningen
andelen hus med kallare till endast 35 %. En forklaring till den
stora skillnaden i kallarhusandel mellan styckehus och grupp-
hus kan vara att byggherrefunktionen vid grupphusproduktion i
regel ej ligger hos de blivande brukarna vilket ar vanligt vid
styckehus utan i stallet handhas av producentforetag, kommun
e.d. (fr kap. 2.3). Valet av hustyp paverkas darvid i hogre
grad av produktionstekniska och ekonomiska aspekter bl. a. un-
der inverkan av de statliga lAnebestammelserna (jfr kap. 4. 2).

Kallargrunder

Kallarvaggarna i smahus utgjordes tidigare i allmanhet av be-
tonghalsten. En stravan att utnyttja kallarutrymmena for bo-
stadsandamal och liknande har emellertid frambringat en okad
anvandning av material och konstruktioner med hégre varme-
isoleringsgrad. Detta har medfort att kallarvaggar av gasbe-
tong och lattklinkerbetong i allt storre utstrackning kommit till
anvandning. Ett ytterligare steg i den utvecklingen ar de fran
varme- och fuktsynpunkt speciella vaggkonstruktioner som un-
der senare tid utvecklats. 4

I undersbkningen av smahusbyggandet i tre Stor-Stockholms-
kommuner ingar ca 750 hus med kallare. | ca 50 % av dessa ut-
gors kallarvaggarna av betonghalsten och i ca 40 % av gasbe-
tong. Ovriga hus har kallarvaggar av antingen betong eller latt-
klinkerbetong. Kallarvaggar av betong forekom néastan uteslutan-
de vid grupphus vilket torde sammanhé&nga med att det endast
vid produktion i storre serier ar mojligt att nedbringa de eljest
hoga formséattningskostnaderna i samband med platsgjutning av
betongvaggar. Léattklinkerbetong har under senare tid i allt
storre utstrackning borjat anvéndas i kallarvaggar. Andelen
kallare i detta material torde darfor for narvarande vara stor-
re an vad ovanstdende siffror hamtade fran 1960-talets senare
del utvisar.

Jfr Hedberg, N & Johnsson, B, Smahusbyggandet i tre Stor-
Stockholmskommuner, 1970 (25).

Jfr EImroth, A & Ho6glund, I, Nya kallaryttervaggar ger bo-
stadsklimat under mark, 1971 (12).
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Smahuskallare utfors ofta till skillnad frAn stommen ovan grund
fortfarande mer eller mindre hantverksmassigt. | viss utstrack-
ning forekommer dock att aven kallaren utfors som monte rings -
byggeri. De forsta forsoken med elementbyggda kallare torde
ha skett med betongelement. Som exempel kan ndmnas kallare
som utforts med vinkelelement av betong. N&gon storre fram-
gang har uppenbarligen dessa betongelementkallare annu ej

ront kanske framst beroende pa att den hoga elementvikten inne-
bar speciella problem vid transport och hantering. Elementsys-
tem for kéallare i gasbetong har daremot kommit till anvidndning
i storre utstrackning. Utmérkande for detta system ar att kal-
larvaggarna byggs upp av vaningshéga, 60 cm breda, langsar-
merade gasbetongelement, som oOverfor jordtrycket till bjalk-
lagen. Aven kallarvagg selement av lattklinke rbetong har fore-
kommit i viss utstrackning under senare tid. Tack vare latt-
klinke rbetongens relativt sett goda draghallfasthet kan elemen-
ten goras storre. Exempel pa vaningshoga och upp till 7 m bre-
da element i lattklinke rbetong forekommer.

Kallarlos grundlaggning

Kallarlos grundlaggning, som framfor allt forekommer vid
grupphusproduktion, utfors antingen som kryprumsgrund eller
platta p4& mark. Enligt en vid institutionen utford undersockning
av grundkonstruktioner vid gruppbyggda smahus fardigstallda
i Stor-Stockholm under 1970 var dessa bagge utforandeformer
ungefar lika vanliga.

Den dominerande formen av kryprumsgrunder vid grupphuspro-
duktion ar numera fortillverkade betongbalkar som laggs upp pa
betongplintar. Murade grundmurar torde i huvudsak endast fore-
komma vid styckehusproduktion. Systemet med plintar och bal-
kar ar sarskilt fordelaktigt vid tadt bebyggelse dar ett rationellt
utnyttjande av plintar och balkar kan uppnas. | det exempel som
visas | FIG, 8 " erfordras for mellanhusen endast tre plintar
och fem balkelement per hus. Plintarna gjuts i regel pa platsen
och de prefabricerade betongbalkarna monteras med mobilkran.

Platta pd mark har under en lang foljd av ar utforts som en
korsarmerad betongplatta med forstyvningar under barande vag-
gar - s.k. kantforstyvad betongplatta. Bjalklaget varmeisole-
ras antingen pa plattans dversida eller pa dess undersida.

FIG. 9. Vid isolering pa undersidan maste plattan kantisoleras
for att koldbrygga ej skall uppsta. Med isoleringen pa undersi-
dan uppnas den fordelen att golvbelaggningen i form av heltack-
ningsmatta, linoleummatta e.d. kan appliceras direkt pa be-
tongplattans ovansida. P& grund av att yttervaggen vid denna
placering av varmeisoleringen stalls pa ett i princip redan far-
digt bjalklag kan emellertid vissa problem uppsta i anslutningen
mellan yttervagg och bjalklag. Denna anslutning kan vara latta-
re att utfora funktionsduglig om isoleringen laggs pa ovansidan
av bjalklaget.

! Jfr Ivansson, B-O & Johnsson, B, Smahuset - ett lagenhets-

alternativ, 1971 (3 3).



FIG. 8.

FIG. 9.

Principiell uppbyggnad av kryprumsgrund vid grund-
laggning av en radhuslanga med plintar och prefabri-
cerade grundbalkar av betong.

uifuuuiMimiiiurmr

Principfigur utvisande alternativa placeringar av var-
meisoleringen vid grundlaggning med kantforstyvad
betongplatta pa mark.

a) Isoleringen placerad pa plattans oversida.

b) Isoleringen placerad pa plattans undersida.
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Under senare tid har en delvis ny metod for grundlaggning med
platta pA mark borjat anvandas i Sverige. Funktionellt 6verens-
stammer metoden med det ovan beskrivna utférandet med var-
meisoleringen placerad pa plattans undersida. FIG. 10. | stal-
let for mineralull eller kork anvdnds som varmeisolering 16s
eller cementstabiliserad lattklinker som aven fungerar som ka-
pillarbrytande skikt varigenom det traditionella grusskiktet un-
der betongplattan ofta utelamnas. Kantisolering bestar av s.k.
grundmurselement av lattklinkerbetong, som &aven fungerar som
form vid gjutning av betongplattan. Metoden har under senare
tid kommit till anvandning i allt stbrre omfattning framfor allt
inom grupphusbyggandet.

Fordelarna med kryprumsgrunden utféord som en balk-plint-
grund framfor grundlaggning med hel bottenplatta ar bl. a. den
hoga fortillverkningsgraden som dels forkortar byggtiden dels
gor grundarbetena relativt oberoende av klimatet. En annan for-
del ar att nivaskillnader inom byggnadsytan ej behdver utjamnas
i samma utstrdckning som vid grundldaggning med hel bottenplat-
ta. Man erhaller vidare ett utrymme under huset dit ledningar
av olika slag kan forlaggas. | och med att utrymmet har "kryp-
hoéjd"” kan ledningssystemet relativt enkelt inspekteras och vid
behov repareras. Grundldggningskostnaderna i sig torde dock
vid kryprumsgrundlaggning i regel bli ndgot hogre an vid grund-
laggning med hel bottenplatta pd mark.

3. 3 Material och konstruktioner
i byggnadsdelar ovan grund

Det dominerande stommaterialet ovan grund i smahus ar, som
tidigare framhallits, tra. Det enda material som i ndgon storre
utstrackning forekommer utdver detta ar gasbetong. Smahus-
stommar av betong, lattklinkerbetong, tegel eller stal féorekom-
mer endast i mindre omfattning.

I undersokningen av smahusbyggandet i tre Stor-Stockholms-
kommuner har material och konstruktioner i olika byggnadsde-
lar studerats. Nedan skall aterges nagra resultat fran denna un-
dersokning framst vad galler de i det s.k. klimatholjet ingaen-
de byggnadsdelarna yttervaggar och vindsbjalklag.

Y tte rvaggar

Av de 1 248 smahus som ingar i namnda undersdkning har yt-
tervaggar i 80 % av fallen stomme av tra, i 19 % stomme av
gasbetong och i 1 % av fallen stomme av tegel. FIG. 11. NA&gra
storre skillnader mellan styckehus och grupphus vad galler for-
delningen péa olika yttervaggsmaterial foreligger ej.

Det helt dominerande utférandet av travaggar ar, som framgar
av FIG. 11 regelvaggen, som forekommer i 84% av objekten med
travaggar. UtoOver regelvaggarna forekommer ett antal vaggty-
per av tra med mer eller mindre avvikande uppbyggnad, sdsom
plankvaggar, fiberplankvaggar, ladsektionsvaggar och spaltvag-
gar. Dessa vaggtyper harror i regel fran vissa bestamda hus-
fabriker som utvecklat egna vaggkonstruktioner. D& smahusfab-



FIG.

10.

Grundlaggning med platta pa mark enligt Lecas me-
tod.
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VAGGAR
992
Regel- Plank- Fiberplank- L&dsektions (458/534)
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835
(301/534)
GASBETONG-
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. (147/104)
Gasbetongvagg  Gasbetongvagg Sandwich-
utan tillaggsiso- med tillaggsisole- Vagg
lering ring
(100,104
Skalmurs-
vagg

FIG. 11. Frekvensen av olika yttervaggstyper. Inom parentes
anges fordelningen styckehus/grupphus. Samtliga
vaggtyper har i figuren forsetts med en utvandig be-
kladnad av fasadsten. Denna bekladnad ar som fram-
gar av texten vanlig vid styckehus. Vid grupphus do-
minerar i stallet trapanel pa travaggar och puts pa
gasbetongvaggar.



rikanterna avsatter sin produktion i huvudsak pd styckehusmark-
naden (Jfr kap. 2.4) forekommer dessa vaggtyper - ofta bendmn-
da specialvaggar - framst bland styckehusen och endast i mind-
re utstrackning bland grupphusen.

Varmeisoleringen i regelvaggarna utgors med fa undantag av
mineralull. Tjockleken hos det egentliga isolerskiktet varierar
mellan ca 8 och 12 cm. Totala isolertjocklekar pa upp till 15

cm forekommer dock genom att regelvaggarna i nagra fall till -
laggsisolerats pa utsidan av regelverket vanligen i samband med
fasadsten som utvidndig beklddnad. Jfr FIG. 12. Den vanligaste
isolertjockleken ar 10 cm. Tjocklekar darover forekommer i
huvudsak endast vid objekt med elektrisk uppvarmning.

Gasbetongvaggar forekommer antingen med ett eller tva gasbe-
tong skikt (Jfr FIG. 11). VVaggar med ett skikt gasbetong domine-
rar i undersokningen och gasbetongens tjocklek ar da beroende
pa fasadbekladnad och tillaggsisolering mellan 10 och 30 cm.
Putsade gasbetongvaggar har i regel en tjocklek pa 25 cm me-
dan tjockleken vid fasadstensbekladda vaggar i allménhet ar 15
eller 20 cm. Vid 15 cm:s tjocklek ar vaggen i samtliga fall
tillagg si sole rad med mineralull medan fasadstenskladda vaggar
med tjockleken 20 cm i stor utstrackning saknar tillaggsisole-
ring.

Fasadbekladnaden utgors vid styckebyggda smahus i ca 63 % av
fallen av fasadsten i form av antingen fasadtegel eller kalksand-
sten. Vid gruppbyggda smahus ar emellertid fasadstensbeklad-
nad mindre vanlig - ca 18 %. | stallet anvands i huvudsak tréa-
panel pa travaggar och puts pa gasbetongvaggar.

Vind sbj dlklag

Vindsbjalklaget i smahus ar i de flesta fall ett trabjalklag i vil-
ket stommen ofta utgors av takstolarnas underramar. Varme-

isoleringen utgodrs darvid vanligen av mineralull. | mindre ut-
strackning forekommer aven varmeisolering med kutterspan
eller med kutterspan och mineralull i kombination. | FIG. 12

redovisas forekommande isolertjocklekar vid mineralullsisole-
rade vindsbjalklag av tra. Spridningen i isolertjocklek ar som
synes stor - isolertjocklekar mellan 10 och 22 cm forekommer.
Den vanligaste tjockleken &ar 15 cm. Tjocklekar 6ver 17 cm fo6-
rekommer praktiskt taget uteslutande vid objekt med elektrisk
uppvarmning. Dock forekommer i undersokningen objekt med
elektrisk uppvarmning med ned till 10 cm isolertjocklek.

En hogre varmeisoleringsgrad vid elektrisk uppvarmning kan
motiveras med att energipriset vid denna uppvarmningsform
vanligen ar hogre an vid uppvarmning med olja. | mineralulls-
isolerade vindsbjalklag av tra uppgar den genomsnittliga isoler-
tjockleken i elektriskt uppvarmda hus till 17,8 cm och i olje-
uppvarmda hus till ca 14,2 cm. Nar det galler yttervaggar ar
skillnaden i genomsnittlig isolertjocklek mellan de badgge upp-
varmningsformerna ej lika stor - 10,5 cm resp. 9,2 cm. Detta
torde sammanhanga med att det ar relativt enkelt att dka isoler-
tjockleken i ett vindsbjalklag medan en 6kning av isolertjockle-
ken i en yttervagg paverkar forutom regeldimensionen aven
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Total isolertjocklek i mineralullsisolerade regel-
vaggar och vindsbjalklag av tra med uppdelning pa
uppvarmningsform.
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3.4 Fortillverkning av byggnadsdelar

Fabrikstillverkning av smahus igangsattes i Sverige pa 1920-
talet dd man i anslutning till sdgverken som komplement till
annan verksamhet borjade tillverka traelement for smahusstom-
mar. Utvecklingen inom detta omrade har sedan gatt snabbt och
for ndrvarande levereras ca 20 000 - 60 % - av de nyproducera-
de smahusen i form av mer eller mindre kompletta byggsatser
frAn narmare 100 foretag med fabriksanlaggningar av mer per-
manent art. Jfr kap. 2.4. Hartill kommer den tillverkning som
ager rum i s. k. faltanlaggningar varom nagra fullstandigare
uppgifter for narvarande dock ej foreligger.

Tillverkningen inom den fasta industrin upptas, som tidigare
namnts, till 66 % av styckehus och 34 % av grupphus. Harige-
nom ar ca 80 % av de nyproducerade styckehusen och ca 40 %

av de nyproducerade grupphusen fabrikstillverkade. Skillnaden

i industriell tillverkning mellan styckehus och grupphus ar emel-
lertid ej sd stor som dessa siffror utvisar da en del av grupphu-
sen tillverkas i faltanlaggningar.

Fortillverkning sgraden for ett smahus kan variera fran att om-
fatta byggnadsmaterial utan nagon hogre grad av forbearbet-
ning till att omfatta fullt fardiga rumselement med praktiskt ta-
get allt installations- och ytbehandling sarbete utfort pa fabrik.
Mellan dessa bagge ytterligheter forekommer ett antal mellan- *
former. | en av Statens Pris och Kartellnamnd utférd utredning
har man skilt mellan fyra fortillverkningsgrader namligen 10s-
virke, konventionell fortillverkning, avancerad fortillverkning
och sektionshus. Enligt 16svirkessystemet levereras stomma-
terialet till byggplatsen i fallande langder och praktiskt taget
samtliga arbetsoperationer efter sdgning och eventuell hyvling
av virket utfors pa byggplatsen. En variant av l6svirkessyste-
met ar kapsystemet (am. "“‘precut'”) dar materialet till stommen
levereras till byggplatsen fardigkapat. FIG. 13.

Vid konventionell fortillverkning utfors kapning, maskinbearbet-
ning och en stor del av spikningen pa fabrik. Vaggar och gavel-
spetsar levereras i form av element. Aven takstolar och ytter-
takluckor tillverkas pa fabrik. Fonster, dorrar och bekladnads-
skivor satts vanligen in pa platsen, dar likasa installations- och
ytbehandling sarbetet utféors. Elementstorleken ar i regel relativt
begransad, t. ex. elementbredder mellan 30 och 120 cm hos yt-
te rvagg selement. FIG. 14.

Avancerad fortillverkning innebar en nagot hogre fortillverk-
ning sgrad dar aven bjalklagen levereras i form av element. Vi-
dare satts fonster, dorrar och bekladnadsskivor in pa fabrik

och aven en del av installations- och ytbehandling sarbetet ut-
fors dar. | regel anvands storre ytelement - *‘storelement’ -
med elementlangder pa upp till ca 10 m. | en del fall gors sar-
skilda '"vateneheter' for badrum, toalett och kdk, dar storre de-
len av installationsarbetet utfors pa fabrik. FIG. 15,

1 Elsasser, B, Kataloghusmarknaden 1962-1966, 1969 (13).



FIG. 13.

FIG. 14.

Stomme till ett radhus uppfort pa plats enligt 16svir-
kesprincipen.

Manuell montering av mindre vaggelement
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FIG. 15.

Kranmontering av stora ytelement (storelement).
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Den mest langtgdende formen av fortillverkning ar tillverkning
av volymelement (sektionshus). Volymelementen tillverkas pa
fabrik och utgdrs av fullt kompletta hussektioner med fonster,
dorrar och inrednings snickerier insatta samt installationer och
ytbehandlingar i det narmaste fullt fardiga. Storleken pa volym-
elementen varierar. Vanligen ar ett sektionshus sammansatt av
4-7 volymelement. FIG. 16.

I den undersokning av smahusindustrin som utforts vid institu-
tionen”™- ingar en studie av yttervaggarnas fortillverkningsgrad.
Studien behandlar leveranserna under 1970 frdn sammanlagt

64 smahusfabriker. Uppdelning har gjorts pa tre huvudgrupper
namligen lo6svirke, ytelement och volymelement (sektionshus).
Mellangruppen har i sin tur uppdelats med avseende pa om ele-
mentbredden (méatt i vaggens langdriktning) ar storre eller
mindre an 2,4 m (24M). Med f& undantag motsvaras gruppen
ytelement mindre an 2,4 m av konventionell fortillverkning och
gruppen ytelement storre an 2,4 m av avancerad fortillverkning
varfor resultatet av denna studie tamligen val aterger fordel-
ningen pa de tidigare beskrivna fortillverkning sgraderna. |
FIG. 17 redovisas resultatet av denna studie. Som framgar har-
av ar vid styckehus yttervdggar med mindre ytelement d. v. s. i
regel konventionell fortillverkning helt dominerande. Av samt-
liga styckehus upptar detta system 74 % medan systemet med
storre ytelement (storelement) upptar 19 % och sektionshusen

5 %. LoOsvirkessystemet ar det minst vanliga systemet - ca 1 %
av styckehusen.

Vid grupphus ar dominansen av mindre ytelement ej lika stor -
62 % av grupphusen. Det ar darvid av vikt att observera att en
stor andel av grupphusen levereras fran smahusfabriker med
huvudinriktning pa styckehusmarknaden. Studerar man i stallet
smahusforetag med huvudinriktning pa grupphusmarknaden (jfr
kap. 2.4) ar de mindre ytelementens dominans ej lika stor.
Smahusforetag med markant grupphusinriktning levererar i
stallet ofta grupphus med hogre fortillverkningsgrad.

| SPK-utredningen redovisas en Idnsamhetskalkyl for de olika
fortillverkningsgraderna vad géaller styckehus. Inledningsvis ut-
gar man fran att en arbetstimme pa fabrik kostar 11,50 kr och
pa byggplats 17,50 kr. Med detta antagande konstateras att de
totala tillverkningskostnaderna - arbetskostnader pa byggplats
och fabrik, maskinkostnader samt kapital- och driftskostnader
for fabriksanlaggningen - blir lagre vid fortillverkning &n om
man bygger med losvirke (jfr TAB. 5). Som framgar av TAB. 5,
forsta kolumnen, sjunker de totala kostnaderna vid stigande for-
tillverkningsgrad och de lagsta tillverkningskostnaderna fas vid
sektionshus. Kostnhadssdnkningen blir dock mindre ju hoégre for-
tillverkningsgrad man nar.

Utfallet av kalkylen ar dock i héog grad beroende pa bl. a. l6ne-
skillnaderna mellan byggplats och fabrik. Elimineras denna

Jfr Andersson, H fk Seligberg, K, Grupphusinriktad smahus-
industri, 1971 (3).

Kalkylen avser 1967 ars kostnadsniva.
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TAB. 2
V/ITTTA .
Ertrm u n» ni
1 hevirkp Ytelement Ytelement Volym -
<2,4m >2.4m element

Fortill verkning sgrad
Produktionssystem for yttervaggar i smahus levere-
rade fran 64 smahustillverkande fabriker i Sverige.
Vanster stapel avser styckehus och hoger stapel
grupphus.
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TAB. 5. Kostnadsandring (fabriks- och byggplatskostnader)
vid dvergang till hogre fortillverkningsgrad. Kalla:
Kataloghusmarknaden (13).

Kostnadssdnkning per Skillnader beroende Aterstdende
hus vid overgang till pa olika I6nenivaer skillnade r
hogre fortillv. grad pa byggplats och fab-
rika
Losvirke -
konv. fortillv. 4 200:- 2 200:- 2 200:-
Konv. fortillv.
avanc. fortillv. 2 400:- 1 800:- 600:-
Avanc. fortillv.
sektionshus 1 300:- 2 700:- -1 400:-

17, 50 kr/tim. pa byggplats och 11,50 kr/tim. pa fabrik. Jfr FIG. 17.

skillnad - d.v. s. arbetskostnaden pa fabrik och byggplats satts
lika = 11,50 kr/tim. - blir Ibnsamheten vid o6vergang fran 16s-
virke till hogre fortillve rkningsgrad ej lika stor och sektions-
husen har ej langre de lagsta tillverkningskostnaderna. Den
storsta kostnadssankningen uppnas i stallet vid 6vergang till
avancerad fortillverkning (fr TAB. 5).

Utom de kostnader som redovisas i TAB. 5 behandlas &ven kost-
nader for bl. a. fardiglager, transportkostnader och rantekost-
nader pa byggplatsen. Betraffande kostnaderna for fardiglagret
konstateras att skillnaden mellan de olika fortillverkning sgra-
derna vid enhetlig lagerpolitik och enhetliga distributionsfor-
hallanden ar sd sma att man i sammanhanget kan bortse fran
dem. Transportkostnaderna torde ej heller spela ndgon avgoran-
de roll vid val mellan olika fortillverkning sgrader atminstone
inte vid kortare transportstrackor. Vid storre distanser fram-
trader dock nackdelarna med att transportera sektionshus. Men
aven for transportstrackor som overstiger 500 km, skulle skill-
naden i transportkostnad mellan sektionshus och de hus som
framstalls genom avancerad fortillverkning vara mindre an
skillnaden i tillverkningskostnad (TAB. 5). Rantekostnaderna pa
byggplatsen, som ar proportionella mot byggnadstiden minskar
vid okad fortillverkning. FOr sektionshusen kan darfor en lagre
rantekostnad i viss man uppviga de hogre transportkostnaderna.

Nar man slutligen sOker vaga samman de olika kostnadsposter-
na visar det sig vara svart att avgora vilken fortillve rknings-
grad som generellt sett ar att foredra beroende pa att forutsatt-
ningarna kan variera i hog grad fran fall till fall.

Vid styckehus forekommer ofta att den som sjalv ska bebo hu-
set pa fritiden med hjalp av slakt och vanner utfoér en stor del av
byggplatsarbetet utan storre ansprak pa ersattning. Darvid kan
arbetskostnaden pa byggplats t. 0. m. tankas bli lagre an pa fab-
rik varigenom l6nsamheten forskjuts mot lagre fortillverknings-
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grad. Jfr FIG. 18. Detta, i kombination med att en hdog fortill-
verkningsgrad kan vara ofdrdelaktig for husko6paren genom att
andringar i planlosningen ofta ej ar mojliga samt att 16svirkes-
systemet kan vara mindre lampligt for den mindre byggnadskun-
nige egnahemsbyggaren, kan forklara den stora dominans som
den konventionella fortillverkningen har inom styckehusbyggan-
det.

SP K-utredningen behandlar som tidigare papekats forhallanden
vid styckehusproduktion. For grupphus maste en motsvarande
Ibnsamhetskalkyl bygga pa& delvis andra forutsattningar. En
grupphusproduktion innebar i sig produktion i storre serier var-
for vissa stordriftsfordelar sdsom upprepning seffekten och effek-
tivare maskinutnyttjande i viss utstrackning kan tillgodogoras

pa byggplatsen. Detta torde vara forklaringen till att grupphus-
byggandet alltjamt i stor utstrackning bedrivs som platsbyggeri.
I motsatt riktning verkar dock léneskillnaden mellan byggplats
och fabrik som vid grupphusproduktion ofta ar vasentligt storre
an vid styckehusproduktion dels beroende pa att i regel mark-
nadsloner tillampas dels att grupphusbyggandet i stor utstrack-
ning ar lokaliserat till tatorter med hogt l6nelage. Vid fabriks-
tillverkning av gruppbyggda smahus pekar det senare forhallan-
det pa att hogre fortillverkning sgrad ar mer Ionsam vilket kan
forklara att fabriker som mer renodlat ar inriktade pa grupphus-
produktion i regel valt antingen avancerad fortillverkning eller
sektionshus.
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FIG. 18. Byggplats- och fabrikskostnader vid olika fortillverk-
ningsgrader och varierande arbetslon pa byggplats.
(Arbetslon i fabrik 11:50 kr/tim. ) Primarmaterialet
till figuren hamtat ur "Kataloghusmarknaden" (13).



4 SMAHUSENS EKONOMI

Detta avsnitt avser att belysa produktionskostnader och boende-
ekonomi for gruppbyggda smahus dels rent allmant dels med
speciell inriktning pd mindre smahus i tat bebyggelse.

Inledningsvis behandlas kostnadsutvecklingen inom grupphus -
byggandet under 1960-talet och bakgrunden till denna utveckling.
Darefter redogors for en undersokning av produktionskostnader
och pantvarden for statligt beldnade grupphus och en studie av
hur byggnadsrattens fordelning inverkar pa produktionskostna-
den. Slutligen diskuteras produktionskostnader och boendeekono-
mi for mindre smahus i tat bebyggelse.

4. 1 Kostnadsutvecklingen inom grupphus-
byggandet under 1960-talet

Som framgar av FIG. 3 har produktionskostnaden for lagenheter
i saval gruppbyggda smahus som flerfamiljshus okat kraftigt un-
der 1960-talet. FOr gruppbyggda smahus har produktionskost-
naden, varmed har avses den av lanemyndigheten godkanda pro-
duktionskostnaden (forsaljningspriset), i genomsnitt stigit fran
ca 69 000 kr till ca 134 000 kr. Produktionskostnaderna har sa-
ledes under en 10-arsperiod i det narmaste fordubblats och har
darmed okat kraftigare an byggnadskostnadsindex under ifraga-
varande period. Om produktionskostnaderna i stallet foljt detta
index skulle ndmligen produktionskostnaden for gruppbyggda
smahus ha stannat vid ca 106 000 kr.

Da byggnadskostnadsindex anger utvecklingen av kostnaderna for
en byggnad av visst utforande tyder detta pad att utférandet and-
rats och/eller att mark- och exploateringskostnaderna okat.

Att utforandet andrats framgar bl. a. av FIG. 7 som visar att
bostadsytan i gruppbyggda smahus i genomsnitt 6kat med drygt
20 m”™ under 1960-talet. Aven i flerfamiljshus tkade bostads-
ytan kraftigt fram till mitten av 1960-talet men har sedan dess
standigt minskat. Detta torde vara en bidragande orsak till att
kostnads stegringen for lagenheter i flerfamiljshus till skillnad
fran lagenheter i smahus avstannat under 1960-talets senare
del. @Jfr FIG. 3.)

Betr. mark- och exploateringskostnaderna kan konstateras att
stadsplanestandarden forandrats markant under de senaste 10
aren. | de smahusomraden som fardigstalldes i borjan av 1960-
talet var det t. ex. vanligt med grusade vagar och oppna diken.
Den gatustandard som fOr narvarande tillampas innefattar emel-
lertid vanligen asfalterade, bredare vagar och de Oppna dikena
har ersatts med dagvattenledningar. Omfattande utbyggnader
har dven agt rum av for samhallet gemensamma anldggningar
som t. ex. ledningsnit och anordningar for omhéandertagande av
dag- och spillvatten. Dessa forandringar i kombination med sti-
gande rdmarkspriser har resulterat i en betydande 6kning av
kostnaderna for mark och exploatering under 1960-talet.

Utdver den kostnadsd6kning som sammanhanger med den allman-



na kostnadsutvecklingen har saledes kostnaderna for gruppbygg-
da smahus kunnat 6ka i en omfattning som méjliggjort dels en
betydande 6kning av bostadsytan dels stora forandringar i stads -
plane standarden. Dejta skulle ej ha kunnat ske utan en motsva-
rande forandring av smahuskonsumenternas betalningsférmaga.

Forandringen i boendeekonomin har studerats i en undersok-
ning !l av kostnadsutvecklingen inom grupphusbyggandet i Stor-
stockholm. Till grund for denna undersdékning ligger uppgifter
om grupphusbyggandet i Stor-Stockholm dels 1960 dels 1969.
Flertalet av de i undersdkningen ingdende objekten beridknas ha
blivit fardigstallda under 1961 resp. 1970.

I FIG. 19 och 20 aterges i frekvensdiagram dels de redovisade
produktionskostnaderna - forsaljningspriserna - dels bostads-
ytorna for dessa objekt. Enligt denna undersdkning har forsalj-
ningspriserna for nyproducerade grupphus i Stor-Stockholm
mer an fordubblats under 1960-talet och bostadsytan har okat
med inte mindre an 35 m”. Dessa uppgifter ar dock ej helt jam-
forbara med de som redovisats ovan for hela riket bl. a. av den
anledningen att i denna undersdkning ingar saval statligt som
icke statligt beldnade grupphus.

Ur materialet frdn 1960 resp. 1969 utvaldes tva objekt - objekt
60 resp. 69 som sa nara som mojligt dverensstamde med de
bédgge fordelningarnas medianvarden. Produktionskostnad och
bostadsyta uppgar for objekt 60 till 73 000 kr resp. 92 m”™ och
for objekt 69 till 158 000 kr resp. 125 m'U | FIG. 21 aterges
planlosningen for de bédgge jamforelseobjekten och i TAB. 6 fi-
nansieringsplaner och utgiftskalkyler. Hustypen ar i bagge fal-
len 2-plans radhus utan kallare och finansieringsplaner och
utgiftskalkyler har uppréattats av en och samma bank.

Av finansieringsplanen framgar bl. a. att den for grupphusfor-
varvet erforderliga kontantinsatsen ar 9 000 kr for objekt 60
och 24 000 kr for objekt 69. Skulle 6kningen av kontantinsatsen
foljt den allmanna prisutvecklingen (konsumentprisindex) skulle
kontantinsatsens storlek vid slutet av 60-talet endast vara unge-
far halften av vad den i verkligheten ar. Ser man emellertid
kontantinsatsen som ett uttryck for sparfébrmagan i slutet av
1950- resp. 1960-talet for familjer med en for grupphusforvar-
vet erforderlig betalningsformaga blir dock foreliggande skill-
nad i kontantinsats mindre anmarkningsvard.

Enligt utgiftskalkylen uppgar manadsutgifterna efter skattejamk-
ning under den forsta tiden efter det att lanen placerats for ob-
jekt 60 till ca 415 kr och for objekt 69 till ca 945 kr. Genom val
av paritetslan kan manadsutgiften for objekt 69 sankas till ca
760 kr. Kostnadsutvecklingen under 1960-talet har saledes re-
sulterat i inte enbart patagligt hogre kontantinsatser utan aven i
en kraftig 6kning av manadsutgifterna.

Berakningen av den for grupphusforvarvet erforderliga inkoms-
ten har skett med utgangspunkt fran manadsutgifterna enligt
TAB. 6 med tillagg for ranta och amortering pa ett extra topp-

L Jfr Johnsson, B, Kostnadsutvecklingen inom grupphusbygg-

andet i Stor-Stockholm, 1970 (36).
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FIG. 19. Uppgivna forsaljningspriser dels 1960 dels 1969 for
nyproducerade smahus i grupp i Stor-Stockholmsom
radet.

Andel av Median 1960 Median 1969
objekten 92 m* 125 m*

FIG. 20. Uppgivna bostadsytor dels 1960 och dels 1969 for ny

producerade smahus i grupp i Stor-Stockholmsomra
det.
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OBJEKT 60 o _ OBJEKT 69
(Forsaljningspris 74.600 kr. Bostadsyta 94,5 m1) (Forsaljningspris 158.000 kr. Bostadsyta 126.8 m*)
Ovre holl Gvre holl Arbetsrum
Sovrum
Sovrum
Sovrum

oTm: Tvatt

Entré

FIG. 21. Planlésningen i tva utvalda jamforelseobjekt.

FINANSIERINGSPLAN

Objekt 60 Objekt 69
Bottenlan 6,25 29 000: — Bottenlan 7,45 96 600: —
Egnahemslan 4 9o 23600: — Bostadslan 6,25% 24 000: —
Sekundarlan 6,75 % 5000: — Tillaggslan 9,75%  13400: —
Borgenslan 7,25 % 8 000: —
Kontantinsats 9 000: — Kontantinsats 24 000: —
Forsaljningspris 74 600: — Forséljningspris 158 000: —

UTGIFTSKALKYL

Objekt 60 Objekt 69
Rantor 3124:—: 10004: —
Amorteringar 1000:—3 1787:—4
Drift och underhall™ 1450: — 2618: —
Bruttoutgifter per ar Summa 5574: — 14 409: —
Beraknad skattejamkning
med hansyn till skuldrantor - 600:—« - 3100:—7
Nettoutgifter per &ar Summa 4974: — 11309: —
Nettoutgifter per manad 415: — 942: —
(760:—)s

—

w

~

o

o

[N

Vardagsrum

Procenttalen avser rantesatserna.

Den statliga ranteeftergiften pa 550 kr
ar franraknad.

Amorteringsvillkoren for objekt 60 &ar s3
avpassade att amorteringarna under den
forsta tiden begrénsas till 1000 kr per
ar. Bottenlanet ar amorteringsfritt i atta
ar och amorteras déarefter pa 60 ar.

Bottenldnet ar ett annuitetsldn med en
begynnelseannuitet pd 7,54 '//. Det stat-
liga bostadslanet amorteras pa 30 &r och
tillaggslanet pa 15 ar.

Uppvarmning med oljeeldning i gemen-
sam panncentral.

Vid en beskattningsbar inkomst av 15 000
kr. (Motsvarande en marginalskatt av
ungefar 42 %.)

Vid en marginalskatt av 45 °fc.

Manadsutgiften sjunker till 760 kr vid
val av paritetslan.

TAB. 6. Finansieringsplaner och utgiftskalkyler for jamfdrelseobjekten.



IAn motsvarande halva kontantinsatsen. Denna korrigering har
ansetts vara motiverad di huskoparen ofta finansierar en del av
kontantinsatsen genom ett sparlan som i regel kan erhallas i
samband med bostadssparandet. Bruttoutgiften blir da

for objekt 60 ca 530 kr/man. och for objekt 69 ca 1 400 kr/man.
Till grund for berdkningen har vidare lagts antagandet att hus-

hallet bestar av tvd vuxna och tvad barn med levnadskostnader
exkl. kostnader for bostad pa 1 600 kr per manad. * Med hansyn

tagen till barnbidrag och skattejamkning”™ har den erforderliga

bruttoinkomsten for objekt 69 beraknats till ca 4 250 kr per ma-
nad.

Vid bestamning av erforderlig bruttoinkomst for objekt 60 har
levnadskostnaderna exkl. bostad for objekt 69 omraknats med
konsumentprisindex till ett belopp av 1 150 kr per manad. Er-
forderlig bruttoinkomst for motsvarande hushallsstorlek med
hansyn tagen till skattejAmkning och inkomst av barnbidrag blir
da 2 250 kr/man.

Med utgangspunkt frdn denna kalkyl kan man saledes dra den
slutsatsen att den for grupphusboendet erforderliga bruttoin-
komsten for en genomsnittsfamilj under 1960-talet i det narmas-
te fordubblats. Denna utveckling dverensstammer tdmligen val
med den faktiska inkomstutvecklingen for flertalet inkomstgrup-
per under 1960-talet vilket tyder pa att grupphusproduktionen
anpassas till huskoparnas betalningsféormaga.

4. 2 Produktionskostnader och pantvarden
for statligt belanade grupphus

Flertalet smahus i grupp uppfors for statlig belaning och ar dar-
med underkastade de krav som stalls i samband med den stat-
liga lanegivningen. Dessa krav, som finns inforda i Bostadslane
kungdrelsen (7), innebéar bl. a. att byggnadskostnaden - berak-
nad enligt Bostadslanekungorelsen - ej far overstiga ett visst
belopp och att de redovisade produktionskostnaderna ej vasent-
ligt far overstiga pantvardet.

Kostnadsgransen motsvaras av byggnadskostnaden i orten for
ett enfamiljshus i ett plan av normal standard med en lagenhets-
yta pd 125 m”™ med hel kallare och friliggande kallgarage. Tidi-
gare gallde att lagenhetsytan i smahus ej fick 6verstiga 125 m
Numera kan en stdrre yta godtas om motsvarande kostnadsre-
duktion uppnas genom t. ex. en minskning av biutrymme sytan
eller utrustnings standarden.

Vid beddmning av skéaligheten i de redovisade produktionskost-

naderna framraknas ett pantvarde omfattande saval byggnad som
mark och exploatering med vilket produktionskostnaden jamfors.
FOor smahus som ej skall bebos av den lansbkande - d.v. s. i re-
gel grupphus - sker bedomningen i tva steg. Vid prévning av an-
s6kan om preliminart beslut skall som produktionskostnad anses

Kalkylen avser 1970 ars prisniva.

Se vidare harom i kap. 4.4.
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det berdknade forsaljningspriset och vid prévning av ans6kan om
slutligt beslut den 6verenskomna kopeskillingen. Statliga 1an be-
viljas ej om produktionskostnaden vasentligt 6verstiger pantvar-
det.

Berakningen av pantvardet bygger pa enhetsbelopp som finns in-
forda i Bostadslanekungorelsen. For den del av pantvardet som
avser sjalva byggnaden kan berakningen sagas vara relativt de-
taljerad. Betraffande den del av pantvardet som avser mark-

och exploatering sarbeten foreligger ej motsvarande detaljerings-
grad. Beloppen faststalls vidare kommunvis efter framstallan
fran kommunen och blir darmed i hog grad beroende av den ut-
tag spolitik som kommunen ifraga tillampar.

I FIG. 22 redovisas pantvardets uppbyggnad pa olika delposter
for ett medelobjekt som framtagits i en undersokning av stat-
ligt beldnade grupphus fardigstallda i Stor-Stockholm under
1970. Pantvardet - 147 000 kr - for detta medelobjekt har i
FIG. 22 uppdelats pa foljande delposter (resp. delposts andel
av det totala pantvardet anges inom parentes): mark- och exploa-
tering (18 %), grundlaggning och grovplanering samt finplane-
ring (11 %), stomme (51 %), inredning och utrustning (18 %)
samt Ovrigt (2 %). Den av Lansbostadsnamnden godkanda pro-
duktionskostnaden uppgar i detta medelobjekt till 158 000 Kkr.
Produktionskostnaden overstiger saledes pantvardet med

Il 000 kr vilket utgdr ca 8 % av pantvardet. Detta brukar ut-
tryckas pa sa satt att det foreligger en 6verkostnad pa 8 %.

I FIG. 23 redovisas produktionskostnader och pantvarden for
samtliga 45 objekt som ingar i ovannamnda undersdkning. Pro-
duktionskostnaden for dessa varierar mellan 129 000 kr och

183 000 kr. Objektet med den lagsta produktionskostnaden har
ocksa det lagsta pantvardet - 119 000 kr - och objektet med den
hogsta produktionskostnaden det hogsta pantvardet - 174 000 Kr.
Skillnaden i produktionskostnad mellan dessa bédgge ytterlighets
objekt - 53 000 kr - motsvaras saledes av en ungefar lika stor
skillnad i pantvarde. Som framgar av figuren kan emellertid
stora skillnader i produktionskostnad forekomma aven vid ett
och samma pantvarde. Vid ett pantvarde pa 155 000 kr ligger
salunda produktionskostnaden i ett fall 7 % under pantvardet och
i ett annat fall 18 % ©ver pantvardet. Detta motsvarar en skill-
nad i produktionskostnad pa narmare 40 000 kr.

Avvikelser mellan produktionskostnad och pantvarde kan uppsta
bl. a. pd grund av att forutsattningarna for produktionen t. ex.
vad galler grundforhallandena i det enskilda fallet ej overens-
stammer med de forutsattningar som legat till grund vid fast-
stallandet av pantvarde sbeloppen. Vidare kan byggnaden inne-
halla sddana kvaliteter som belastar produktionskostnaden men
som endast delvis eller inte alls beaktas vid pantvarde sberak-
ningen. Detta forhallande torde, pa grund av den stora betydel-
se som pantvardet har vid beddmningen av de redovisade pro-
duktionskostnaderna, innebara en viss likriktning av produktio-
nen satillvida att byggherrarna undviker utféranden for vilka

1 Jfr Pilebro, H & Stattin, J.A, Pantvarde och produktions-

kostnad for gruppbyggda smahus, 1971 (49).
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Kr
200 000
150 000 I?lfferens
Ovrigt
Inredning och utrustning
100000 -
Produktions-
kostnad
Stomme
Pant -
varde
50000 -

Grundlaggning och grov-
planering samt finplanering

Mark och exploatering

FIG. 22. Pantvardets fordelning pa olika poster for ett medel-
objekt i en undersdkning av 45 statligt beldnade grupp-
husobjekt fardigstallda i Stor-Stockholm under 1970.
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Produktionskostnad och pantvarde for 45 statligt be-
lanade grupphusobjekt fardigstallda i Stor-Stockholm
under 1970. Objektet som markerats med ring ingar
ej i undersdkningen (jfr kap. 5).
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pantvarde sbelopp ej utgar och koncentrerar sig pa utforanden
som ger gynnsamt forhallande mellan pantvarde och produk-
tionskostnad. Aven for konsumenten kan ett hogt pantvarde i
forhallande till kostnaderna vara till fordel emedan finansie-
ringen som grundar sig pa pantvardet harvid blir formanlig. |
stallet kan han emellertid fa acceptera ett utforande som mind-
re val overensstammer med hans egna dnskemal.

En ytterligare faktor som visar sig ha stor inverkan pa over-
kostnadernas storlek ar hur ratten att bygga fordelas. | de fall
dar ratten att bygga fordelats i anbudskonkurrens ar salunda
overkostnaden i regel ladg och ej sallan forekommer att pant-
vardet underskrids. Avsaknaden av anbudskonkurrens visar sig
emellertid praktiskt taget genomgaende resultera i hoga over-
kostnader. Inverkan av byggnads rattens fordelning pa de redo-
visade produktionskostnaderna behandlas narmare i foljande ka-
pitel.

4. 3 Inverkan pa produktionskostnaden
av byggnadsrattens fordelning

Begreppet byggnadsratt har av Nuder” uppdelats i tva delrattig-

heter namligen dels ratten att forverkliga byggnadsratt - ratten
att bygga och forvalta - dels ratten till det vardeutfall som sam-
manhé&nger med byggnadsratt. Dessa badgge delnyttigheter ar en-
ligt gallande lagstiftning primart knutna till markdgandet varfor
den som ager mark &ven innehar eventuell byggnadsratt.

Enligt en studieo som utforts vid Institutionen for byggnadsteknik,
KTH, kan det satt pa vilket byggnadsratten fordelas ha avgoran-
de inverkan pa storleken av de redovisade produktionskostnader-
na och pa boendeekonomin for smahus. FOr att inledningsvis be-
lysa detta har i TAB. 7 sammanstallts uppgifter om tre i stort
jamforbara grupphus som fardigstallts i Stor-Stockholm under
senare ar och som forsalts med aganderatt.

Som framgar av TAB. 7 ar de redovisade produktionskostnader-
na for de tre objekten - i samtliga fall 2-plans radhus utan kal-
lare - hogst olika - 229 000, 175 000 resp. 147 000 kr. For att
forvarva det dyraste alternative”™ (A) kravs en kontantinsats pa
39 000 kr och en manatlig utgift p& ca 1 900 kr. Genom den
med avdragsratten for rantor sammanhangande skattereduktio-
nen blir dock de faktiska nettoutgifterna ca i 300 kr per man.
Yid det prisbilligaste alternativet (C) kravs daremot en kontant-
insats av endast ca 2 900 kr och manadsutgifter efter skattere-
duktion pa ca 960 kr. | det senare fallet finns dessutom mojlig-
heten att genom en speciell ldneform - paritetslan - sanka ma-
nadsutgiften ytterligare till 665 kr. Skillnaden i kontantinsats

Nuder, A, Byggnadsrattens fordelning, 1971 (47).

Jfr Nuder, A & Johnsson, B, Maste det vara dyrt att bygga
smahus, 1971 (38).

Utgifterna avser forhallandena under den forsta tiden efter in-
flyttningen och har beraknats med utgangspunkt fran att lanen
blivit placerade.



TAB. 7. Forsaljningspriser, kontantinsatser och manadsut-
gifter for de tre jamforelseobjekten.

Objekt A Objekt B Objekt C

F orséaljning spris 229 000 175 000 147 000
Kontantinsats 39 000 25 000 2 900
Utgifter

Manadsutgift brutto 1 890 1 500 1 420

Manadsutgift netto
(efter avdrag for

skatteminskning) 1 290 1 025 955
Manadsutgift netto vid
val av paritetslan k 1 290 790 665

Manadsutgift netto vid

val av paritetslan inkl.

ranta och amortering

pa kontantinsatsen c 1 755 1 080 700

a Marginalskatten har antagits till 60 % vilket f. n. ungefar mot-
svarar marginalskatten i inkomstintervallet 30 000-70 000 kr
per ar.

Endast aktuellt for statligt belanade hus d.v. s. objekten B
och C.

Tillagget for ranta och amortering pa kontantinsatsen har
framraknats for en amorteringstid av 10 ar och en ranta pa
10 %. Marginalskatten har aven har antagits till 60 %.

mellan det dyraste och billigaste objektet ar saledes ca 36 000
kr och skillnaden i manadsutgift drygt 600 kr. Antas att kontant-
insatsen skall avamorteras pa 10 ar och att rantesatsen darvid
ar 10 % fas en total manadsutgift efter skatt pa ca | 750 kr for
objekt A, ca 1! 100 kr for objekt B och ca 700 kr for objekt C.

Det foreligger saledes avsevarda skillnader i saval de redovi-
sade produktionskostnaderna som boendeutgifterna. Man staller
sig da fradgan vad dessa skillnader beror pa. Uppenbart ar att
mindre avvikelser i utforande och standard mellan objekten inte
kan forklara de stora kostnadsdifferenserna.

Finansieringssatt och
konkurrensforhallanden

Inledningsvis kan man konstatera att finansie rings séattet kan ha
stor inverkan pa prisnivan for smahus. Prisskillnaden mellan
privatfinansierade och statligt beldanade grupphus byggda i Stock-

holm 1970 ar salunda i genomsnitt drygt 80 000 kr - 244 000
resp. 158 000 kr. » Detta sammanhanger primart med att den

L Jfr Pilebro, H & Stattin, J. A, "Pantvarden och produktions-

kostnader for gruppbyggda smahus', 1971 (49).



som bygger och saljer smahus utan statliga lan far ta ut ett
pris som bestdms av marknadens betalning svillighet medan
statligt beldnade hus ar underkastade en viss priskontroll. Det-
ta innebéar, speciellt i expansiva orter, att priset for statligt
beldanade hus klart kan understiga marknadspriset. Ser man pa
de har aktuella smahusobjekten finner man att det dyraste ob-
jektet, A, ar privatfinansierat medan de tva o6vriga, B och C,
har uppforts for statlig belaning.

En ytterligare faktor som i hog grad kan paverka de redovisade
produktionskostnaderna for smahus ar konkurrensforhallandena
i samband med byggnadsrattens fordelning. Man kan saledes
konstatera att vid de tva dyrare alternativen A och B har ratten
att bygga erhallits genom koép av mark eller genom kommunal
marktilldelning. Producenten har harigenom fatt monopol pa
byggandet och ingen annan kan da vara med och konkurrera om
den aktuella produktionen. | fall C ddremot har producenten er-
hallit ratten att bygga genom att i anbudskonkurrens visa att
han ar den mest lampade héarfor.

| kap. 4.2 konstaterades att de av lanemyndigheten godkanda
produktionskostnaderna - forsaljningspriserna - kan variera
hoégst avsevart vid ett och samma pantvarde. (FIG. 23.) | ytter-
lighetsfallen l1ag produktionskostnaden 7 % under resp. 18 %
over pantvardet, vilket vid ett pantvarde pa 155 000 kr motsva-
ras av produktionskostnader pa 144 000 resp. 183 000 kr.

Variationer i overkostnad kan som tidigare framhallits sam-
manhanga med en rad faktorer t. ex. att forutsattningar for pro-
duktionen kan variera, att schablonbeloppen for mark och ex-
ploatering ej alltid ar jamforbara och att olika hustyper kan
vara mer eller mindre val anpassade till den statliga laneme-
toden. Ingen av dessa faktorer synes emellertid generellt kunna
forklara variationen i overkostnad for det aktuella materialet.
Det som i stallet praktiskt taget genomgaende visar sig ha av-
gorande inverkan pa storleken pa 6verkostnaderna ar hur pro-
ducenten skaffat sig ratten att bygga, d.v. s. konkurrensforhal-
landena. Om man uppdelar det i FIG. 23 redovisade materialet
med hansyn till 6verkostnadernas storlek finner man namligen
att vid praktiskt taget samtliga objekt med hdgre 6verkostnader
an 5 % har producenterna skaffat sig ratten att bygga genom
kép av mark eller genom kommunal marktilldelning utan kon-
kurrensforfarande - monopolbyggande. For de objekt for vilka
Overkostnaderna understiger 5 % har daremot fordelningen av
ratten att bygga med fa undantag skett genom nagon form av an-
budskonkurrens - konkurrensbyggande.

Sambandet kostnad - varde

En bebyggd fastighets varde - nytta - kan sdgas sammanhanga

med dels en produktiv insats i samband med byggande och for-

valtning och dels ett kollektivt agerande externt sjalva fastighe-
ten. 1 | det kollektiva agerandet innefattas saval privata som

offentliga investeringar - i kommunikationer, service, industri-

! Jfr Nuder, A, Byggnadsrattens fordelning, 1971 (47).



er etc. - den tekniska och ekonomiska utvecklingen samt and-
ringar i fastighetsagandets rattsinnehall.

For att illustrera uppbyggnaden av fastighetens varde kan man
utga fran de ovan diskuterade objekten A, B och C. Dessa objekt
ar, som framhallits i inledningen i princip jamforbara. Detta
bor da innebara att deras marknadsvarde - marknadsnytta - i
stort dverensstammer.

Utgar man fran antagandet att marknadsvardet svarar mot de
redovisade produktionskostnaderna for objekt A - 229 000 kr -
maste detta innebara att en kopare av objekt C far ett 6vervar-
de pa storleksordningen 80 000 kr (229 000-147 000 kr). Efter-
som producenten for objekt C far antas ha fatt betalt for sin
produktiva insats i de av honom offererade kostnaderna kan
Overvardet ses som ett matt pa det ovan beskrivna kollektiva
agerandet externt sjalva fastigheten. Vid objekt A kan detta
overvarde sagas tillfalla markagaren och produktionsiedet me-
dan det vid objekt B fordelas genom den statliga regleringen
mellan kdparen, markagaren och produktionsiedet.

I det foljande skall nagot narmare diskuteras hur det kollektivt
skapade vardet - i det foljande benamnt vardeutfallet - paverkar
produktionskostnaderna vid olika forutsattningar vad galler fi-
nansieringssatt och konkurrensforhallanden. Denna analys skall
uppfattas som principiell och gor ej ansprak pa att aterge for-
hallanden vid nagot speciellt objekt. For att understryka detta
har beteckningarna andrats till fall 1, 2 och 3 och siffrorna
andrats till 220 000, 175 000 och 145 000 kr. Med avseende pa
finansieringssatt och konkurrensféorhallanden Gverensstammer
dock fallen 1, 2 och 3 med de i praktiken férekommande objek-
ten A, B resp. C.

Om man utgar fran fall 3 - statligt belanat och ratten att bygga
fordelad i konkurrens - kan kostnaderna i samband med husets
uppforande exklusive markagarens andel av vardeutfallet fa
foljande utseende

| konkurrens redovisade byggnadskostnader 110 000 kr
Exploatering sarbeten pa kvartersmark 10 000 kr
Anslutningsavgift 15 000 kr

135 000 kr

Eftersom husen i fall 1, 2 och 3 ar jamforbara med avseende pa
lage och standard antas marknadsvardet i samtliga fall lika -
220 000 kr. Vidare antas att aven kostnaderna for de vid produk-
tionen gjorda insatserna overensstdmmer i de tre fallen -

135 000 kr. Detta innebar da att det i samtliga fall foreligger
ett vardeutfall pa 85 000 kr.

Fall 1. Monopolbyggande, privatfinansierat

I fall 1 sker produktionen privatfinansierat pA mark, som pro-
ducenten har forvarvat genom kop. Storleken av det vid kopet
aktuella vardeutfallet &r som tidigare namnts 85 000 kr. Av
detta belopp antas 35 000 kr tillfalla mark&garen. | dagligt tal
benamns detta markpris. Den resterande delen av vardeutfallet



- 50 000 kr - tillfaller dd produktionsiedet. Denna del av varde -
utfallet kan i sin tur bli foremal for fordelning. S& exempelvis
kan olika intressenter inom produktionsiedet - arbetstagare pa
olika nivaer, materialleverantorer o. s.v. - vara medvetna om
detta vardeutfall och pa olika satt fors6ka fa del av det. En hog
andel av vardeutfallet kan aven ha den konsekvensen att intres-
set for re sursminimering avtrubbas varigenom en del av varde -
utfallet forbrukas.

| FIG. 24 redovisas produktionskostnadskalkylen for fall 1 grun-
dad pa& den ovan antagna fordelningen av vardeutfallet mellan
markéagare och producentledet.

Fall 2. Monopolbyggande, statligt finansierat

D& markagaren vid statligt finansierad produktion skall 6verla-
ta byggnads ratten kan han vid berakningen av sin andel av var-
deutfallet inte utgd fran produktens marknadspris eftersom pri-
set - "produktionskostnaden” - ar maximerat av lanemyndighe-
terna. Detta innebar, eftersom marknadspriset i allméanhet
ligger klart 6ver det reglerade forsaljningspriset, att en del av
vardeutfallet undandras markagaren och produktionsiedet och

i stallet omfordelas till koparen vid husets forsaljning.

Det genom den statliga beldningen faststallda forsaljningspriset
har antagits till 175 000 kr. Detta innebar att 45 000 kr tillfal-
ler koparen medan resterande 40 000 kr fordelas mellan mark-
adgaren och produktionsiedet. Den produktionskostnadskalkylen
som redovisas for fall 2 i FIG. 24 bygger pa antagandet att
markégarens andel av vardeutfallet ar 15 000 kr.

Fall 3. Konkurrensbyggande

Funktionerna producent och markagare - byggnadsrattshavare -
sammanfaller inte i konkurrensfallet utan producenten antas bli
utvald av den senare i en reell konkurrenssituation. Denna kon-
kurrens galler da i regel enbart producentens insats i samband
med byggandet medan vardeutfallet i princip behalls av byggnads-
rattshavaren. Om véardeutfallet ar stort kan detta dock indirekt
paverka de offererade byggnadskostnaderna genom att dessa ten-
derar att 6ka p& grund av overforing av vardeutfallet till mark-
och produktionsieden. Det som darvid blir avgdrande ar den
aktuella konkurrensnivan. Ar konkurrensen hard ar det skal att
anta att mojligheterna att overfora vardeutfallet minskar, vil-
ket bor innebara en stimulerande press pa att minimera resurs-
forbrukningen vid produktionen. Skulle daremot konkurrensen
vara liten kommer helt naturligt dessa madjligheter till 6verfo-
ring att oka. Detta kommer da att ge sig tillkdnna i form av
hogre vinstmadjligheter i mark- och produktionsieden och/eller
leda till 6kade sjalvkostnader till foljd av att den genom konkur-
rens skapade pressen att minimera resursforbrukningen mins-
kar. Skulle det senare forhallandet galla 6ver en langre tidspe-
riod finns det naturligtvis alltid risk for att intresset och tvanget
for rationaliseringsbeframjande atgarder avtar samtidigt som
produktionsiedet har lattare att acceptera krav fran arbetar-

och materialsidan att erhalla en storre andel av vardeutfallet.
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Kr i tusental

FIG.

Markégarens
andel

Producent -
ledets andel

Anslutningsavg
Exploaterings-

kostn. pé

kvartersmark

| konkurrens

redovisade bygg-

nadskostnader

Fall 2 Fall
Forutsattningar:

Saluvarde 220 000 kr
| konkurrens redovisad byggnadskostnad 110 000 kr
Exploateringsarbeten pd kvartersmark 10 000 kr
Anslutningsavgift 15 000 kr

Vardeutfall (220 000 - (110 000 + 10 000 + 15 000) 85 000 kr

Hansyn har har ej tagits till kostnaderna for markagarens for-
lust av jordbruk, skogsbruk och jakt.

Fall 1. Monopolbyggande, privatfinansierat

Saval ratten att bygga som ratten till vardeutfall har kopts eller
tilldelats producenten. Produktionen sker privatfinansie rat.

P£od_uktignskostnad skalkyl _1

Mark- och exploateringskostnad

(10 000 + 15 000 + 35 000) 60 000 kr
Byggnadskostnad (1 10 000 + 50 000) 160 000 kr
220 000 kr

Fall 2. Monopolbyggande, statligt finansierat

Saval ratten att bygga som den principiella ratten till vardeut-
fallet har kopts eller tilldelats producenten. Produktionen sker
statligt belanat.

Produktionskostnad”™kallcyl 2

Mark- och exploateringskostnad

(10 000 + 15 000 + 15 000) 40 000 kr
Byggnadskostnad (110 000 + 25 000) 135 000 kr
175 000 kr

Fall 3. Konkurrensfallet

Rétten att bygga och ratten till vardeutfall fordelas efter olika
fordelningsgrunder varvid den forstndmnda rattigheten i anbuds-
konkurrens.

k;ti9 n>—osi~skalkyj. 3
Mark- och exploateringskostnad

(10 000 + 15 000 + 10 000) 35 000 kr
Byggnadskostnad 110 000 kr
145 000 kr

Bostads-
konsumen-
tens

andel

24. Vardeutfallets principiella fordelning samt tankta
produktionskostnadskalkyler for de tre jamforelse-

fallen.
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Detta kommer da att redovisas i form av standigt okade kostna-
der for arbetskraft och material. Hastiga forandringar i form
av t. ex. Okad reell konkurrens med atfoljande mindre andel av
vardeutfallet kan i en dylik marknadssituation medfora svarig-
heter sarskilt for de producentfoéretag som vant sig vid att byg-
ga pa egen mark varigenom reell konkurrens betraffande sjalva
produktionen eliminerats.

Om man antar att markagarens andel av vardeutfallet ar 10 000
kr far produktionskostnadskalkylen vid konkurrensbyggandet det
i FIG. 24 redovisade utseendet.

I konkurrensfallet tillfaller sdledes storre delen av vardeutfal-
let bostadskonsumepten som harigenom kan forvarva ett sma-
hus till forhallandevis 1&g kontantinsats och laga boendeutgifter
(jfr TAB. 7). Denna tillgang kan han under vissa forutsattningar
realisera genom att forsalja sitt hus till marknadspris. Den

nye koparen kan da sagas befinna sig i samma situation som den
som forvarvar ett hus enligt fall 1. Konkurrensbyggande vid
smahus gynnar darfor ofta endast en viss kategori av bostads-
konsumenter namligen forstagangskoparna. Detsamma galler,
om an i ndgot mindre utstrackning, aven vid statligt belanade
hus som uppfdrs i monopolsituation.

Man kan sdledes konstatera att de i inledningen diskuterade for-
klaringarna till skillnaderna i redovisade produktionskostnader -
finansieringssatt och konkurrensforhallanden - i sjalva verket
direkt kan sdgas sammanhanga med hur byggnads ratten forde-
las. Vid olika fordelning sbilder far man namligen olika redo-
visade produktionskostnader trots att kostnaderna for de vid
husens uppforande gjorda produktiva insatserna inte behdver
vara olika. Problemet med hdga redovisade produktionskostna-
der for smahus kan darfor i hég grad vara en frdga om hur rat-
ten att bygga och det kollektivt skapade vardeutfallet fordelas.

4. 4 Produktionskostnad och boendeekonomi
for mindre smahus i tat bebyggelse

Tidigare har konstaterats att stora skillnader foreligger i yt-
standard och exploateringsgrad mellan smahus och flerfamiljs-
hus. Bostadsytan ar saledes i genomsnitt ca 45 m”™ storre i sma-
hus an i flerfamiljshus och flertalet smahus byggs i form av
friliggande villor vilket ger smahusbebyggelsen en relativt sett
lag exploateringsgrad. Detta maste vara en starkt bidragande
orsak till att produktionskostnaden for smahus normalt ar va-
sentligt hégre an for lagenheter i flerfamiljshus.

Smahusets egenskaper som markbostad skulle uppenbarligen i
allt vasentligt kunna bibehallas aven om bostadsytan minskades
i sadan utstrackning att skillnaden i ytstandard helt eliminera-
des. Skillnaden i exploateringsgrad kan daremot ej elimineras
beroende pa att exploateringsgraden for en bebyggelse med en-
bart markbostader har en 6vre grans som normalt overskrids

i en bebyggelse med flerfamiljshus. Denna grans uppnas emel-
lertid i dagens smahusbyggande i mycket liten utstrackning var-
for skillnaden i exploateringsgrad atminstone kan reduceras.
Jfr TAB. 4.)



Mot bakgrunden av detta och vad som framkommit i kapitlet om
byggnadsrattens fordelning bor det saledes vara mojligt att
vasentligt minska produktionskostnaden for smahus genom att
minska bostadsytan, 6ka exploateringsgraden och fordela rat-
ten att bygga i anbudskonkurrens. | det foljande skall inverkan
av dessa kostnads sankande atgarder narmare studeras med ut-
gangspunkt fran grupphusbyggandet i Stor-Stockholm.

Produktionskostnad

I undersokningen av statligt beldnade gruppbyggda smahus far-
digstallda i Stor-Stockholm under 1970 varierar den av lanemyn-
digheten godkanda produktionskostnaden mellan 129 000 och

183 000 kr. Objektet med den hoégsta produktionskostnaden ut-
gors av friliggande hus med en bostadsyta pa 162 rm och objek-
tet med den lagsta produktionskostnaden av kedjehus med en
bostadsyta pd 89 m . FoOr det prisbilligaste objektet ar produk-
tionskostnaden ca 30 000 kr lagre an genomsnittskostnaden for
samtliga 45 objekt som ingar i unders6kningen men anda 40 000
kr hogre an genomsnittskostnaden for lagenheter i flerfamiljs-
hus uppforda i Stor-Stockholm vid samma tidpunkt. Produktions-
kostnaden och darmed ocksd kostnadsskillnaden relativt fler-
familjshusen skulle i detta fall kunnat reduceras ytterligare om
man i_stallet for kedjehus valt radhus och minskat bostadsytan
ytterligare. Bostadsytan i detta fall ar ndmligen ca 15 m” stor-
re 4n genomsnittsytan for lagenheter i flerfamiljshus uppforda

i Stor-Stockholm vid samma tidpunkt. Dessutom har dessa ked-
jehus i likhet med samtliga ovriga mindre smahus som ingar

i undersdkningen en forhallandevis stor biutrymmesyta genom
att husen forsetts med en inredningsbar vind.

Som exempel pa mindre smahus i tat bebyggelse skall har stu-
deras ett 2-plans radhus med en bostadsyta pa 75 m” fordelade
pa 3 rum och kok. Denna hustyp mojliggor en i det narmaste
lika hog exploateringsgrad som uppnas med 3-vaningslamellhus
(jfr TAB. 4). Den valda bostadsytan &ar vidare 50 rm mindre an
genomsnittsytan for de 45 objekten och darmed av ungefar sam-
ma storlek som bostadsytan i genomsnitt for lagenheter i fler-
familjshus fardigstallda i Stor-Stockholm under 1970.

Produktionskostnaden for detta radhus skall har studeras med
utgangspunkt fran den varderingsmetod som lanemyndigheten
tillampar vid bedémningen av de redovisade produktionskostna-
derna for smahus som uppfors for statlig belaning (jfr kap. 4.2).
Denna varderingsmetod, som bygger pa enhetskostnadsprinci-
pen, har naturligt givits den detaljeringsgrad som ar mojlig
med hansyn till dess praktiska tillampning. Det pantvarde som
framraknas kan darfor som tidigare papekats avvika mer eller
mindre fran de faktiska kostnaderna i det enskilda fallet. Genom
att basera pantvarde sberakningen pa ett medelobjekt framtaget
ur uppgifter frdn ovan namnda unders6kning har emellertid me-
toden ansetts kunna laggas till grund for en i sammanhanget till -

! 95 % av de i undersokningen ingdende grupphusen har en bo-

stadsyta storre 4n 100 m . Samtliga hus med mindre bostads-
yta har inredning sbar vind.



rackligt noggrann beddmning av produktionskostnaden for det
aktuella utforandet.

I FIG. 25 redovisas pantvardet exkl. schablonbeloppet for mark
och exploatering for sex olika hustyper vid varierande vanings-
yta. Vid berakningen av pantvardet som avser forhallandet i
Stor-Stockholm under 1970 har bl. a. antagits att husen uppfors
med en traditionell regelstomme av tr& med utvandig bekladnad
av trapanel. Biutrymme sytan utover eventuell inredningsbar
vind och kallare har for kallarlosa hus satts till 30 mz motsva-
rande garage och forrdd och for hus med kallare till 12 m mot-
svarande enbart garage. Vidare har antagits att husen uppvarms
elektriskt och ar grundlagda med platta pa mark.

Schablonbeloppet for mark och exploatering som i kombination
med delbeloppet enligt FIG. 25 ger det totala pantvardet har ej
medtagits i figuren da det ej ar knutet till hustypen utan till
tomtstorleken. | Bostadslanekungorelsen anges namligen schab-
lonbeloppet for mark och exploatering for smahus med uppdel-
ning pa tomtstorlekarna: mindre an 400 m2, 400-600 m2 samt
storre dan 600 m2. For de 45 studerade objekten uppgar schab-
lonbeloppet for mark och exploatering i genomsnitt vid dessa
tomtstorlekar till 22 500, 26 900 resp. 34 800 kr. Av undersok-
ningen framgar ocksa att tomtstorleken i 6vervagande antalet fall
vid radhus ar mindre an 400 m”, vid kedjehus 400-600 m2 och
vid friliggande hus i ungefar lika stor utstrackning 400-600 m
eller storre an 600 m2. Med utgangspunkt fran detta kan stor-
leken av schablonbeloppet for mark och exploatering vid olika
hustyper uppskattas. Na&ar det galler den hustyp som har narma-
re skall studeras d.v. s. radhus i 2 plan var tomtstorleken i
praktiskt taget samtliga fall mindre 4n 400 m . Schablonbelop-
pet for mark och exploatering i medeltal for 2-plans radhus upp-
forda i Stor-Stockholm under 1970 kan darfor sattas till 22 500
Kr.

Enligt FIG. 25 uppgar pantvardet exkl. mark och exploatering
for ett 2-plans radhus med vaningsytan 140 m2 till 111 500 Kkr.
Det totala pantvardet for detta radhus skulle darmed uppga till
134 000 kr (111 500 + 22 500). Pantvardet har framtagits for en
vaning syta pa 140 m2 av den anledningen att denna yta utgdor me-
delytan i en kontrollgrupp omfattande 850 2-plans radhus som
ingar i de 45 studerade objekten. 1 Pantvardet i genomsnitt for
dessa radhus uppgar till 139 000 kr vilket sdledes oOverstiger det
ovan framrédknade pantvardet med 5 000 kr. Denna skillnad tor-
de framfor allt sammanhanga med att kalkylhusets tankta utfo-
rande ej i alla avseenden motsvarar genomsnittsutforandet bland
dessa radhus. Jamfort med 6vriga i undersékningen ingaende
objekt har namligen dessa i relativt stor utstrdckning uppvarm-
ning genom lokal panncentral eller fjarrvarme och grundkonst-
ruktionen ar ofta av typ kryprumsgrund. Vidare forekommer

t. ex. att radhusen i kontrollgruppen har fasadbekladnad av fa-
sadsten. Dessa avvikelser hojer pantvardet relativt kalkylhuset,
vilket kan forklara den konstaterade skillnaden.

Genom att studera sambandet mellan vaning syta och bostadsyta
for radhusen i kontrollgruppen har vaningsytan vid en bostads-

1 Totalt omfattar de 45 objekten ca 3 700 hus.



Pantvarde

kr
160000 - .
(1+k)f 1-planshus med kallare, friliggande
L+ Df 1-planshus med inredbar vind, friiggande
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FIG. 25. Vaningsytans inverkan pa pantvardet for olika hus
typer vid ett normalutforande.



yta pa 75 m2 beraknats till 83 rm. Vid denna yta ar pantvardet
for ett 2-plans radhus enligt FIG 25 85 500 kr. Adderas till
detta schablonbeloppet for mark och exploatering enligt ovan
fas ett totalt pantvarde pa 108 000 kr.

Overkostnaden for radhusen i kontrollgruppen uppgar i genom-
snitt till 11 % vilket ar nagot hogre an overkostnaden i genom-
snitt - 8 % - for samtliga 45 objekt. Denna skillnad samman-
hénger sannolikt med att anbudskonkurrens var relativt ovanligt
i kontrollgruppen. Antas darfor att 6verkostnaden aven for rad-
hus i genomsnitt kan sattas till 8 % och att 6verkostnaden ej for-
andras vid en minskning av pantvardet skulle produktionskost-
naden for ett radhus pa 75 m” i ett normalfall uppga till 117 000
kr. Antas i stallet att ratten att bygga fordelats i konkurrens

och att dverkostnaden harigenom helt kunnat elimineras skulle
produktionskostnaden stanna vid 108 000 kr. Enligt detta skulle
produktionskostnaden for ett 2-plans radhus pa 75 m” upphand-
lat i konkurrens understiga produktionskostnaden i genomsnitt
for statligt beldanade grupphus i Stor-Stockholm med ca 50 000 kr.
Kostnadsdifferensen mellan gruppbyggda smahus och flerfamiljs-
hus skulle darmed reduceras fran ca 70 000 kr till ca 20 000 kr.

Osakerheten i denna berakning ligger framfor allt i att relatio-
nen mellan produktionskostnad och pantvarde ej ar tillrackligt
kand vid mindre pantvarden. Utgar man fran samtliga 45 objekt
kan nagon mer pataglig forandring i 6verkostnad vid variation i
pantvardet ej pavisas. Studerar man emellertid enbart de objekt
som tillkommit i anbudskonkurrens har objekt med mindre pant-
varden praktiskt taget genomgaende hogre overkostnad an objekt
med hogre pantvarden. Dessa objekt ar dock till antalet sa fa
(17 st.) att ndgon mer langtgaende slutsats harav ej kan dras

bl. a. beroende pa att graden av anbudskonkurrens varierar.

| kap. 5 skall narmare beskrivas ett radhusomrade som fardig-
stallts i Stor-Stockholm under 1971 och som darmed ej ingar

bland de 45 objekten. Produktionskostnaden i detta fall 1ag 10 %
under pantvardet som var 123 000 kr. Inte mindre an ett 30-tal
foretag deltog i anbudstavlingen varfor graden av anbudskonkur-
rens i detta fall kan sdgas ha varit relativt hdg. Antagandet om
att ett mindre smahus kan produceras utan 6verkostnad synes

darfor under vissa forutsattningar vara ett forsiktigt antagande.

Boende ekonomi

Smahusens boendeekonomi har tidigare berorts i avsnittet om
kostnadsutvecklingen under 1960-talet (kap. 4. 1) och i avsnittet
om byggnadsrattens fordelning (kap. 4.3.). | det foljande skall
boendeekonomin studeras for mindre smahus i tat bebyggelse
varvid jamforelse skall gbras med boendeekonomin for ett
grupphus av traditionellt utférande. Jamforelsen avser forhall-
andena i Stor-Stockholm under 1970.

Inledningsvis skall boendeekonomin studeras vid aganderatt vil-
ket for narvarande ar den helt dominerande upplatelseformen vid
smahus (jfr kap. 2. 7). Finansieringen antas ske med statliga
1an.



I TAB. 8 har finansieringsplaner och utgiftskalkyler upprattats
for tva smahusobjekt med produktionskostnader (forsaljnings-
priser) pa 158 000 resp. 108 000 kr. Objektet med den hogre
produktionskostnaden (objekt 1) antas motsvara ett medelobjekt
i grupphusproduktionen i Stor-Stockholm under 1970 och objek-
tet med den lagre produktionskostnaden (objekt 2) det ovan be-
handlade radhuset.

Enligt Bostadslanekungorelsen utgar bostadslan till enskild per-
son med 20 % av laneunderlaget om lanet avser smahus som
skall bebos av lantagaren. Den ovre inteckningsgransen for det
statliga bostadslanet skall darvid ligga inom 90 % av pantvardet.
Med tidigare framraknade pantvarden och antagna laneunderlag
fas harav storleken av bottenlanet och det statliga bostadslanet.
Skillnaden mellan produktionskostnaden och summan av botten-
1an och statligt bostadslan - for dessa objekt 25 700 resp.

10 800 kr - skall i princip utgora kontantinsatsen. Normalt kan
dock huskoparen parakna ett mindre topplan varigenom den egna
kapitalinsatsen kan reduceras. Boendeutgifterna har har berak-
nats dels for det fall att kontantinsatsen i sin helhet finansieras
med ett 1an som Ioper med 10 % ranta och amorteras pa 10 ar
dels for det fall att kontantinsatsen 6verhuvudtaget ej medtages.
Utgifterna for det senare fallet har i TAB. 8 angivits inom pa-
rentes. Finansieringsvillkoren i 6vrigt har inhamtats fran kre-
ditinstitut och Bostadslanekungorelsen. Drifts- och underhalls-
kostnaderna har beraknats for de poster som framgar av TAB.
8 och uppgar per ar till 31 kr/rm for det storre objektet och
till 40 kr/rn  fo6r det mindre. Boendeutgifterna ar berdknade for
det forsta aret och lanen forutsatts vara slutligt placerade.

Viljs statligt 1an enligt nominella villkor fds med dessa forut-
sattningar bruttoutgifter per manad pa 1 670 resp. 1 100 kr om
ranta och amortering pa kontantinsatsen medraknas. Dessa ho-
ga boendeutgifter galler dock endast for det fall att huskdparen
ej har nagon skattepliktig inkomst. Normalt har dock husagaren
skattepliktig inkomst, varfor han kan parakna en viss skatte-
minskning som direkt sammanhanger med smahusinnehavet och
som darfor bor beaktas i kalkylen av boendeutgifterna. Denna
skatteminskning uppkommer genom att den schablonintakt som
vid taxering skall tas upp for fastigheten - 2 % av taxeringsvar-
det om detta understiger 150 000 kr - normalt understiger de
avdragsgilla rantekostnaderna. Harigenom uppstar ett under-
skott som den boende kan utnyttja om han har annan inkomst.
Vid en marginalskatt pd 50 %, som 1970 uppnaddes vid en ars-
inkomst av ca 30 000 kr, ger detta en manatlig skatteminskning
pa 420 kr for objekt 1 och 270 kr for objekt 2. De faktiska bo-
endeutgifterna blir darfér 1 250 kr resp. 830 kr.

Genom att valja paritetslaneformen kan den boende minska sina
utgifter ytterligare under den fOrsta tiden. Nettoutgifterna per
manad blir med paritetslan och med hansyn tagen till ranta och
amortering pa kontantinsatsen 1 010 kr for objekt 1 och 650 kr
for objekt 2. For de smahuskonsumenter som i sin kalkyl maste
beakta ranta och amortering pa kontantinsatsen kan manadsut-
gifterna for objekt 1 dven med paritetslan framsta som alltfor
hoga. FoOr objekt 2 ar dock manadsutgiften 360 kr lagre och
Overstierer ei ndmnvart erenomsnittshvran for flerfamilishusla-



Objekt 1 Objekt 2

Medelobjekt 1970 2-plans radhus

. Bostadsvta 125 m?2 Bostadsyta 75 m
Utgang sdata

Produktionskostnad 158 000 108 000
Pantvarde 147 000 108 000
Laneunderlag 132 000 100 000
Taxeringsvarde 120 000 90 000

Finansiering

Bottenlan 105 900 77 200
Statligt bostadslan 26 400 20 000
K ontantin sats/topplan 25 700 10 800
158 000 108 000
Utgifter Nom. Par. Nom. Par.
N 1an 1an 1an 1an
Réantor
Bottenlan (7,45 %) 7 890 7 890 5 751 5 751
Bostadslan (7,5 %) 1 980 1 980 1 500 1 500
Kontantinsats (10 %) 2 570 2 570 1 080 1 080
12 440 12 440 8 331 8 331
(9 870) (9 870) (7 251) (7 251)
Amorteringar
Bottenlan (annuitet
0,09 %) 95 95 65 65
Bostadslan (30 ar vid
nom. lan) 880 -1 960 667 -1 485
Kontantinsats (10 ar) 2 570 2 570 1 080 1 080
3 545 705 1 812 - 340
(975) (-1 865) (732) (-1 430)
Drift och underhall
Eluppvarmning, vatten,
renhallning, forsak-
ringar, rep. och under-
hall, gemensamhetsanl. ,
fast. skatt 4 000 4 000 3 000 3 000
Bruttoutgifter per ar 19 985 17 145 13 143 10 991
(14 845) (12 005) (10 983) (8 821)
Bruttoutgifter per man. 1 670 1 430 1 100 920
(1 240) (1 000) (910) (740)
Skattereduktion per
man. 420 420 270 270
(310) (310) (230) (230)
Nettoutgifter per man. 1 250 1 010 830 650
(930) (690) (680) (510)

TAB. 8. Finansieringsplaner och utgiftskalkyler for ett medel-
objekt pa 125 m2 och for ett 2-plans radhus pa 75 m2.

Siffrorna inom parentes avser det fall d4& kontantinsat-
sen ei medraknas.



under 1970 (ca 600 kr/man. enl. "Bostadshyror m. m. i Stats-
belanade flerfamiljshus fardigstallda under 1970"). Mindre sma-
hus av den typ som objekt 2 representerar skulle darfoér gora
smahusboendet mer tillgangligt for de hushall som ej disponerar
over den for smahuskopet erforderliga kontantinsatsen men som
har mojlighet att finansiera insatsen med ett topplan.

Om kontantinsatsen ej medraknas i utgiftskalkylen minskar bo-
endeutgifterna hogst avsevart. Med paritetslan och hansyn ta-
gen till skattereduktionen blir manadsutgiften i detta fall for ob-
jekt 1 690 kr och for (y>jekt 2 510 kr. Manadsutgiften for
medelobjektet pa 125 m Dblir darvid endast ca 100 kr hdgre an
hyran for en 50 mr mindre lagenhet i ett flerfamiljshus. For
det mindre radhuset skulle manadsutgiften uppenbarligen bli

100 kr lagre an hyran for en flerfamiljshuslagenhet av samma
storlek.

Smahus upplatna med hyres- eller bostadsratt forekommer for
narvarande endast i mindre utstrdckning. Detta torde framfor-
allt sasmmanhanga med att innehavare av hyresratt och bostads-
ratt i regel ej kan komma i atnjutande av den skatteminskning
som aganderéattshavar en kan tillgodorédkna sig. Boendeutgiften
for storre smahus upplatna med hyres- eller bostadsratt blir
darfor ofta vasentligt hogre an de faktiska utgifterna vid &gande-
ratt. Det har darfor inneburit vissa problem att marknadsfora
traditionella smahus med annan upplatelseform an aganderatt.
Detta forhallande ar emellertid ej specifikt for smahus utan
svarigheten foreligger aven vid uthyrning av storre lagenheter

i flerfamiljshus vilket ocksd avspeglas i lagenhetsfordelningen
(FIG. 6).

Om emellertid hyran for smahus upplatna med hyres- eller bo-
stadsratt kunde bringas i nivda med hyran for traditionella fler-
familjshuslagenheter skulle sannolikt méjligheterna att mark-
nadsfora smahus med dessa upplatelseformer oka vasentligt.

Utgar man fran de regler vid hyressattningen som tillampas av
de allméannyttiga bostadsforetagen skulle hyran for objekt 2 upp-
ga till ca 700 kr per manad. Manadshyran for ett smahus i den-
na form skulle darmed endast med ca 100 kr Overstiga genom-
snittshyran for 3-rumslagenheter pa 75 m” uppforda av allman-
nyttiga bostadsfodretag i Stor-Stockholm under 1970. Det fore-
faller ej osannolikt att denna hyresskillnad skulle accepteras av
manga med tanke pa smahusets funktionella och miljomassiga
fordelar. Hyran blir trots skatteminskningen ej heller namnvart
hogre an vid aganderatt om kontantinsatsen maste lanas upp

- 650 kr - beroende pa att finansieringsvillkoren i hyresratts-
fallet ar formanligare.

En okad inriktning av smahusbyggandet mot mindre smahus upp-
handlade i konkurrens skulle darfor kunna resultera i en storre
andel smahus upplatna med hyres- eller bostadsratt. Harige-
nom skulle aven hushall som saknar tillgang till en storre kapi-
talinsats och ej har mojlighet att 1ana upp till insatsen kunna
beredas mojlighet att bo i smahus.



5 ETT EXEMPEL PA SMAHUS TILL LAGRE KOSTNAD

Som exempel pd smahusbyggande dar man genom att fordela rat-
ten att bygga i konkurrens, utformat lagenheterna med en med
flerfamiljshus mer 6verensstdmmande standard samt utformat
bebyggelsen mer koncentrerat kunnat astadkomma smahus till
lagre kostnad skall har namnas ett i Upplands VVasby kommun
nyligen fardigstallt grupphusomrade - Sundsborgsomradet. Rat-
ten att bygga fordelades i detta fall genom en anbudstavlan i vil-
ken ett storre antal producentforetag deltog. Detta, for smahus
relativt ovanliga satt att fordela ratten att bygga, torde vara den
primara forklaringen till att produktionskostnaden kom att un-
derstiga pantvardet med inte mindre an 10 %. Overkostnaden for
husen i Sundsborg ar darmed lagre an for nagot annat av de i
FIG. 23 studerade objekten. (Sundsborg har inlagts i figuren i
form av en ring. )

Bostadsytan i Sundsborg ar dessutom ca 90 m2 d.v.s. ca 35 m2
mindre an genomsnittsytan for grupphus uppférda i Stor-Stock-
holm under senare ar. Detta i kombination med att man valt
2-plans radhus och koncentrerat bebyggelsen har bidragit till en
relativt sett 1&g resursforbrukning. Detta kan sagas avspeglas

i pantvardet som for Sundsborgshusen uppgar till 123 000 kr vil-
ket ar 24 000 kr lagre an det genomsnittliga pantvardet for de i
FIG. 23 aktuella grupphusobjekten.

Dessa forhallanden - anbudskonkurrensen och det mindre kost-
nadskrévande utfOrandet - torde utgdra huvudforklaringen till
att produktionskostnaden for husen i Sundsborg - 110 000 kr -
understiger genomsnittskostnaden for gruppbyggda smahus i »
Stor-Stockholm med ca 50 000 kr. Med en bostadsyta pa 75 m
(fr kap. 4. 4) skulle produktionskostnaden i detta fall kunnat re-
duceras ytterligare till ca 100 000 kr. Med det upphandlingsfor-
farande som tillampats i Sundsborg synes det darfor vara moj-
ligt att i Stor-Stockholm producera mindre smahus till en kost-
nad som endast obetydligt dverstiger kostnaden for lagenheter i
flerfamiljshus. (Jfr FIG. 3.)

Mot bakgrunden av Sundsborgs sarpragel som smahusprojekt
har det ansetts motiverat att mer i detalj beskriva detta projekt
med avseende pa upphandling, bostadernas och bebyggelsens ut-
formning, produktion samt boendeekonomi.

Upphandlingen

Byggherre for Sundsborg ar en kommunal stiftelse™ som tidiga-

re i huvudsak producerat flerfamiljshus. Upphandlingen har ge-
nomforts som en totalupphandling dar producenten svarat for sa-
val projektering som produktion.

Upphandlingen inleddes med att byggherren tillstallde 34 smahus-
producerande foretag en forfrdgan om mdjligheten att inkomma
med anbud avseende smahusbebyggelse pa stiftelsens mark i
Sundsborg. Denna forfragan atfoljdes av en promemoria av vil-

! Stiftelsen VVasbyhem, Upplands VVasby
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ken bland annat framgick de krav och dnskemal byggherren stall-
de pa bostadernas utforande och standard, anvisningar hur an-
buden skulle utformas och inges samt bestammelser rérande
kontrakt, garantier m. m. | promemorian fanns en uttalad mal-
sattning att boendekostnaden ej véasentligen skulle 6verskrida
kostnaden for motsvarande lagenhets storlek (4 rum och kok) i
flerfamiljshus. Formuleringen stallde indirekt vissa krav pa
utforandet och kom bland annat att resultera i att bostadsytan

i husen i Sundsborg blev betydligt mindre an vad som annars ar
normalt i smahus.

Anbudsgivningen uppdelades i tva steg. | det forsta steget ingick
stadsplaneskiss med tillhorande forslagsritningar i plan och fa-
sad jamte kortfattad beskrivning. Det andra steget av anbuds-
givningen, som &agde rum tre manader senare, innefattade pris-
sattning och eventuell revidering av tidigare inlamnade forslag.
Vidare ingick i det slutliga anbudet en hyre skalkyl och en lane-
ansOkan. Motivet for denna uppdelning av anbudsgivningen var
framst att ge producenterna mdojlighet att fa sina anbud provade
av byggherren innan definitivt anbud ingavs.

Komplett anbud inlamnades slutligen av sammanlagt 14 produ-
center. Vid anbudsprovningen visade det sig att endast 5 av des-
sa uppfyllde malsattningen om boendekostnadens begransning.
Den slutliga provningen kom i huvudsak att omfatta dessa 5 for-
slag.

Genom det upphandlingsférfarande som tillampades i Sundsborg
skapades saledes en konkurrenssituation dar ett storre antal
producenter fick tavla om ratten att bygga. | det program som
1ag till grund for anbudsgivningen fanns vidare en indirekt be-
gransning av utférande och standard. | fallet Sundsborg kom
harigenom prisbildning, projektering och produktion att aga
rum med utgangspunkt fran delvis andra forutsattningar an vad
som normalt brukar galla inom grupphusbyggandet.

Byggnadernas och bebyggelsens
utformning

Byggherrens malsattning om en begransning av boendekostna-
den avspeglas forutom i bostadsytan aven i bebyggelsens utform-
ning och exploateringsgraden. Bostadsomradet i Sundsborg ar
pa ca 3,4 ha vilket tillsammans med de 100 lagenheter om var-
dera 100 m”™ vaningsyta som det vinnande forslaget innehaller
ger ett nettoexploateringstal av 0, 34. Jamfort med flertalet and-
ra smahusomraden ar detta ett hogt varde och understiger ej
namnvart de exploateringstal som forekommer vid bebyggelse
med lagre flerfamiljshus t. ex. 3-vanings lamellhus (jfr TAB. 4).
Bostadsomradet ar indelat i sex s.k. bostadsgrupper med mel-
lan 12 och 22 lagenheter i varje grupp (FIG. 26). Bostadsgrup-
perna nas frdn matargatan via korta angoringsgator vid vilka
parkeringsanlaggningarna ar forlagda (FIG. 27). Entrégatorna
ar normalt avstangda for motorfordonstrafik. Pa entrégatornas
bagge sidor ar radhusen grupperade i parallellstallda radhus-
langor. Byggnaderna ar nagot forskjutna i forhallande till va-
randra varigenom insynsskyddade uteplatser fas saval pa hu-
sens entré- som tradgardssidor.



FIG. 26. Plan over bostadsomradet i Sundsborg.
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FIG. 27. Utformningen av en bostadsgrupp



Byggnaderna, utgors av 2-plans radhus utan kallare vilket enligt
vad som tidigare framkommit (kap. 4.4) ar en forhallandevis
ekonomisk hustyp. Byggnaderna har vidare utformats med en
husbredd av endast 4, 1| m vilket ger en relativt sett liten tomt-
bredd langs gata. Bostadsytan pa ca 90 understiger som
tidigare papekats vasentligt de ytor som normalt forekommer i
gruppbyggda smahus uppférda under senare tid.

| FIG. 28 redovisas radhusens planlésning. Av en jamforelse
med FIG. 21 framgar att Sundsborgshusen saval vad galler den
totala bostadsytan som dess fordelning pa olika rumsfunktioner
i stort dverensstammer med objekt 60. Sundsborgshusen kan
darfor md galler lagenheternas utformning och storlek sagas
vara mer representativa for grupphusproduktionen i bOrjan av
1960-talet an for dagens grupphusproduktion.

P roduktionen

Vad som framfor allt utmarker Sundsborgshusen fran byggnads-
teknisk synpunkt ar den hoga fortillverkning sgraden. Radhusen
tillverkas i princip fullt fardiga pa fabrik och levereras till
byggplatsen i form av tva volymelement - ett for bottenvaningen
och ett for dvervaningen. Volymelementen transporteras ca

600 km pa jarnvag och monteras pa byggplatsen med mobilkran.
FIG. 29. Stommen utgdrs av en regelkonstruktion av tr& och
grunderna - av typ kryprumsgrund - (jfr kap. 3.2) byggs upp av
platsgjutna betongplintar och fortillverkade betongbalkar. Aven
grunden ar saledes till stor del fortillverkad. Nar volymelemen-
ten monteras ansluts el. och VVS dels mellan elementen dels
till natet. For att husen skall kunna tas i bruk aterstar darefter
endast smarre justerings- och komplette ring sarbeten.

Volymelement ar som framgar av FIG. 17 ett relativt ovanligt
produktionssystem vid smahus. Volymelementsystemets forde-
lar ligger framfor allt i att de installationsrika delarna av huset
t. ex. kok och vatutrymmen utférs pa fabrik. Nar det galler de
mindre installationsrika delarna synes steget anda till volym-
element ej lika sjalvklart dd man harigenom vasentligt 6kar
transportvolymen. Av denna anledning bor saledes volymele-
mentsystemet vara relativt sett mer ekonomiskt vid mindre
smahus i vilka de installationsrika delarna upptar en relativt
stor del av byggnadsvolymen. Detta forhallande kan utgdra en
forklaring till valet av fortillverkning sgrad i Sundsborg.

Den hoga fortillverkning sgraden saval vad galler sjalva byggna-
den som grunden innebér vidare att byggnadsarbetet kan bedri-
vas relativt oberoende av klimatet. | Sundsborg dgde ocksa en
stor del av produktionen rum under vinterhalvaret.

Boende ekonomin

Radhusen i Sundsborg ar upplatna med hyresratt. Hyran inkl.

! Jfr Christensson, A, Exploateringsanlaggningar pd smahus-

omraden. Smahus i grupp, 1960 (56).



FIG. 28. Vaningsplaner for Sundsborgshusen.
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OVERPLAN

FIG. 29. Montering av volymelement som skall bilda 6verva-
ningen i ett 2-plans radhus.



parkeringsplats uppgar till ca 640 kr/manad. Hartill kommer
utgifter for varme, vatten och el. forbrukning som de boende
sjalva betalar och har mojlighet att paverka. Dessa utgifter har
av byggherren uppskattats till ca 125 kr/manad varigenom den
totala manadshyran uppgar till ca 765 kr. Byggherrens malsatt-
ning om en begransning av boendekostnaden kan darmed ségas
ha blivit uppnadd da& denna hyra ar av samma storleksordning
som hyran for lagenheter av motsvarande storlek i flerfamiljs-
hus som uppforts av byggherren ifrdga under senare tid.

Som framgar av TAB. 7 overensstammer manadsutgifterna for
objekt C, som ocksa upphandlats i konkurrens, med manadshy-
ran i Sundsborg. Det visar sig emellertid att bostadsytan i ob-
jekt C ar 40 m” stdrre samtidigt som de redovisade produktions-
kostnaderna 6verstiger motsvarande siffra for husen i Sunds-
borg med ca 35 000 kr. | objekt C far saledes bostadskonsumen-
terna en storre och mer pakostad bostad for i princip samma
manatliga ekonomiska uppoffring som i Sundsborg.

Detta till synes motstridiga forhallande sammanhanger med
upplatelseformen - i objekt C dganderatt medan i Sundsborg hy-
resratt. (Jfr kap. 4.4.) Om &ven husen i Sundsborg upplatits
med aganderatt skulle namligen manadsutgiften for dessa genom
skatteminskningen blivit ca 200 kr lagre. Nagon egen insats
skulle huskdparna ej behova betala da produktionskostnaden un-
derstiger pantvardet med 10 % och kopeskillingen harigenom
helt tacks av bottenlan och statligt bostadslan. Det ar darfor
forstaeligt att upplatelse av grupphus med hyresratt under nu-
varande forhallanden kan te sig mindre tilltalande for bostads-
konsumenterna. Detta forhallande torde knappast forandras av
det faktum att bostadskonsumenterna vid aganderatt till skillnad
fran hyresratt vid avflyttning dessutom har laglig ratt att hand-
la med det kollektivt skapade vardeutfallet (jfr kap. 4. 3). Dessa
for bostadskonsumenten ofta mindre fordelaktiga egenskaper ar
dock ej specifika for husen i Sundsborg utan géaller generellt vid
alla boendeformer upplatna med hyresratt.

Med hansyn till smdhusbyggandets nuvarande struktur med ofta
stora erforderliga egna kontantinsatser innebar dock grupphus
av Sundsborgstyp, trots de ovan patalade forhallandena, en
reell mojlighet for mindre kapitalstarka hushall att komma i at-
njutande av en markbostad.
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