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Fornyelse av aldre villa- och fritidsbebyggelse-
omraden. Ekonomiska analyser

Jan-Erik Eriksson, Olof Sjéblom

Ett mycket stort antal aldrefritids- och
villafastigheter — bade i storstaderna
och dvriga expansiva orter — ar i behov
av fornyelseplanering. Enfornyelse har
emellertid visat sig svar att genomfora
beroende pé framfor allt ekonomiska
ochjuridiska men dven tekniska och ad-
ministrativa problem. Iféreliggande ar-
bete behandlas framst de ekonomiska
problemen. Dessa belyses ur regional,
kommunal och enskild synvinkel.

Bakgrund

Under en lang tid har det — speciellt i
storstadsregionerna — ansetts noédvén-
digt att halla en hog bostadsproduktion
och nyexploatering har varit den enklas-
te végen. De dldre ytterforstaderna,
som ofta borjat som fritidsbebyggelse-
omraden men efter hand fatt ett allt
storre inslag av permanenta bostéder,
har visat sig svara att férnya genom att
de planerats med en annan teknisk stan-
dard och for ett annat syfte &n vad som
nu ar aktuellt. Utvecklingen har i manga
fall kénnetecknats av en spontan om-
vandling sa langt det tekniska systemet
medgivit, dérefter bebyggelseférbud och
véntan. Efter hand har situationen blivit
svarbemastrad. Forbuden har blivit
mycket langvariga — i vissa fall dnda
upp till 30 &r — och tacker stora arealer.
| en inventering av lansarkitektkontoret
i Stockholms 14n (1970) konstaterades
att regionens forortsomraden aktuella
for fortdtning omfattade totalt 23 500
ha. Dessa skulle vid fortatning med fri-
liggande villor kunna ta emot ett befolk-
ningstillskott pa 200 000—300 000 in-
vanare. For narvarande utnyttjas de till
betydande del for fritidsbebyggelse eller
blandbebyggelse. Omradenas tekniska
standard — speciellt va-standarden — &r
lag.

Problemet &r inte uteslutande ett stor-
stadsproblem. Alla expansiva orter har
borjat kdnna av det. Man maste inordna
aldre bebyggelse, bade permanent- och
fritidsbebyggelse, i nya detaljplaner.

Malsattning och avgréansning

Den hér redovisade studien har fram-
forallt sokt belysa vissa ekonomiska
problem.
Hittills

gjorda undersbkningar om

kostnaderna for att genomféra en for-
nyelse har varit ofullstandiga i s& matto
att de enbart tagit hansyn till kommuna-
la exploateringskostnader. En av mal-
sdttningarna med arbetet har darfor va-
rit att undersoka det ekonomiska utfal-
let sett ur hela regionens synpunkt, dvs i
princip en begrénsad samhallsekono-
misk bedémning. En karnfraga blir dar-
vid om man skall satsa pa nyexploate-
ring eller fornyelse. Sett ur en hel re-
gions synpunkt kommer givetvis béde
nyexploatering och fornyelse att fore-
komma jamsides, vilket innebdr att det
&r av stort intresse att kénna till under
vilka forutsattningar som det ena eller
det andra alternativet bor véljas for till-
skapande av nya bostader. Om man har
beslutat sig for att fornya ett visst omra-
de instéller sig genast frdgan om den
framtida gestaltningen av omradet, dvs
vilken grad av fortatning som bor véljas
samt vilken utformning olika anlagg-
ningar bor ha.

Vidare, kan ett ur regional synvinkel
riktigt projekt hindras av ett ekonomiskt
utfall pd en underliggande niva, kom-
munal eller enskild? Ekonomiska analy-
ser pa alla de aktuella nivaerna kan dar-
for bidra till att belysa bade vilken mal-
sdttning som bor viljas, vilka omraden
som bor prioriteras och hur “knutar” i
genomforandet skall kunna avlagsnas.

Metod och utférande
Arbetet avser primért en analys av in-
vesteringskostnaderna vid fornyelse, dér
investeringskostnaderna skall vara ett
métt pad ianspraktagandet av resurser
for samhallet som helhet. | investerings-
kostnaderna ingar férutom exploate-
ringskostnaderna  &ven generalplane-
kostnader och dvriga foljdinvesteringar.
Kostnaden for sjalva huset ingar dock
inte i kalkylerna.

Svaret pa frdgan om byggnation av
bostader bor ske inom nyexploaterings-
omréaden eller fornyelseomraden, beror
naturligtvis till stor del pa de ingaende
forutsattningarna. Berdkningarna har
darfor lagts upp som modellkalkyler
varvid kostnadseffekten av vissa variab-
ler studerats. De valda alternativen har
varit:
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Nyexploatering
A. Exploateringsgrad
1. Villor
2. Kedjehus
3. Radhus
B. Planstandard
1. Normal nyexploateringsstandard
sn
C. Markvariation
1. Medelsvart byggbar mark (M 2)
D. Generalplanealternativ
1. Hoga generalplanekostnader (alt
3, avser full nyutrustning av general-
planeanlaggningar).

Fornyelse
A. Exploateringsgrad
1. Upprustning
2. Gles villabebyggelse
3. Tét villabebyggelse
4. Villor med inslag av kedjehus-
grupper
5. Villor med inslag av radhusgrup-
per
B. Planstandard
1. Normal nrnimistandard (S2)
C. Markvariation
1. Medelsvart byggbar mark (M2)
2. Svart byggbar mark (M3)
D Generalplanealternativ
1. Laga generalplanekostnader (alt 1)
2. Medelhdga generalplanekostnader
(alt 2)
3. Hoga generalplanekostnader (alt 3)

Dessutom studeras forflyttningskost-
nader och hur dessa varierar med bo-
stadsomradets avstand fran regioncer.-
trum. | begrdnsad utstrackning disku-
teras ocksd vissa kvalitetsegenskaper
hos de studerade planmodellerna.

Foérutom en bedémning av de ekono-
miska konsekvenserna for en hel region
(samhéllsekonomisk bedémning) har
&ven vissa intressegrupper studerats
nédrmare — kommun och fastighetsagare
(nuvarande och blivande). Vad galler
de kommunalekonomiska beddmning-
arna &r arbetet forst och frdmst inriktat
pa att studera kostnadseffekten av va-
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rierande exploateringsgrad, markvaria-
tion och mdjlighet att utnyttja befint-
liga generalplaneanldggningar. | de pri-
vatekonomiska kalkylerna belyses vilka
kostnader som kommer att belasta olika
intressegrupper av fastighetsdgare samt
hur kostnaderna varierar med markbe-
skaffenhet och markpris. Dessutom
diskuteras Oversiktligt finansierings- och
skattefragor.

Resultat

Arbetet visar att det ur regionens syn-
punkt finns goda méjligheter att genom-
fora en fornyelse med ekonomiskt till-
fredsstéllande resultat. Forutséttningar-
na far emellertid inte vara alltfor ogynn-
samma. En stor andel av fornyelseom-
radena &r belagna i ndra anslutning till
befintliga bebyggelseomraden, dar moj-
ligheterna att utnyttja service i form av
skolor och afférer oftast &r goda. Vidare
kan i flertalet fall fornyelseomradet di-
rektanslutas till befintligt vdg- och led-
ningssystem i narheten av omradet. Om
det daremot inte finns ndgon mojlighet
att utnyttja redan gjorda investeringar i
generalplaneanldggningar fordras att
fornyelseomréadet har ett centralt lage
samtidigt som markforhallandena inte far
vara alltfor svara for att fornyelse skall
vara ekonomiskt fordelaktigt (FIG. 1).

Ovanstdende resonemang avser det fall
da kommunen har fullstindig valfrihet
med avseende pa nyexploatering och
fornyelse. Inom vissa fornyelseomraden
torde emellertid forhéllandena vara sé-
dana att kommunen, med hénsyn till de
bestdmmelser som finns i lagen om all-
ménna vatten- och avloppsanlédggning-
ar. ur sanitir synpunkt maste forse om-
radet med vatten och avlopp. Detta
medfér da s& hoga initialkostnader att
ett tillskott av bostader néstan undan-
tagslost staller sig ekonomiskt fordelak-
tigare &n nyexploatering.

Ur kommunal synpunkt medfér de

M3

Kapitalforlust

Markkostnad

Generaipianekostnad

Exploateringskostnad

FIG. 1. Total kostnad per villa vid nyexploatering (SI, M2) ochférnyelse (S2). Vidférnyelse avser

kostnaderna modellen t&t villabebyggelse.

Utgivare: Statens rad for byggnadsforskning

regler som finns i nuvarande lagstiftning
att kommunen ej kan fa full kostnads-
tdckning for gjorda investeringar i ex-
ploateringsanlaggningar, dvs de maste
subventionera. Genom att pa olika satt
underlétta plangenomfoérandet och om
mojligt forsoka placera in nagon rad- el-
ler kedjehusgrupp inom planomradet
samt i storsta mojliga utstrackning ut-
nyttja skafttomter kan subventionen
héllas pa en rimlig niva.

Trots att kommunerna maste subven-
tionera visar de genomforda kalkylerna
att det inom ett stort antal fornyelseom-
raden bor ga att gora si stora inbespa-
ringar genom att utnyttja befintliga ge-
neralplaneanlaggningar att férnyelsen
totalt sett staller sig fordelaktigare &n
nyexploatering.

Vad som ur kommunal synpunkt spe-
ciellt paverkar det ekonomiska utfallet
&r dels val av fortatningsgrad. dels vilka
byggnads- och anléggningstekniska for-
utséttningar som rader samt vilka forut-
sdttningar betréffande befintliga gene-
ralplaneanldggningar och &vriga kom-
munala foljdinvesteringar som ett for-
nyelseomrade har.

Olika grupper av markagare kommer
vid en fornyelse att "drabbas” olika be-
roende pa i vilken situation de befinner
sig. Dessutom kommer det ekonomiska
utfallet att variera med planutformning,
exploateringsgrad och kostnadsfordel-
ningsprincip. Vad som emellertid har
storst betydelse for fastighetsédgaren &r
markprisnivan inom omradet. Dessut-
om paverkas hans kostnader naturligt-
vis av terrdngbeskaffenheten. De priser
som for narvarande betalas for mark
inom fornyelseomraden medfér i de fies
ta fall att fastighetsdgaren, speciellt for
de styckebyggda husen, far betala mera
an inom nyexploateringsomraden. Det
ta innebdr i sin tur att det kan bli svart
att erhalla statligt bostadslan. Inom
grupphusomraden har kommunen stor-
re mojligheter att styra markprisnivan
och pa sa satt halla kostnaderna pa en
rimlig niva samtidigt som finansierings-
problem undvikes.

De utforda kalkylerna tyder salunda
pé att ur ekonomisk synpunkt kan for-
nyelse av &ldre villa- och fritidsomraden
vara ett i hdg grad realistiskt alternativ
till nyexploatering. Miljémassigt torde
dessa aldre omraden ofta uppfattas som
Overlagsna. Med hénsyn till nédvandig-
heten av att spara pd markresurserna ar
&ven fornyelsealternativet intressant. Ef
tersom va-fragorna oftast inte ar losta
inom dessa omraden maste likvdl en
viss sanitar upprustning ske. Det &r sa-
lunda vésentligt att kommuner med des-
sa problem pa allvar borjar tackla dem
ur ekonomisk, planerings- och genomfo-
randesynpunkt.



Renewal of older detached house and holiday
house areas. Economic analyses

Jan-Erik Eriksson, Olof Sjéblom

A very large number of older holiday
house and detached house areas — both
in the metropolitan areas and other ex-
pansive areas — are in need of renewal
planning. However, owing primarily to
economic and legal problems, but also
technical and administrative ones, ur-
ban renewal has been found difficult.
This work deals mainly with the eco-
nomic problems. These are illustrated
from the points of view ofthe region, the
municipality and the individual.

Background

For a long time it was considered im-
portant — particularly in the metropoli-
tan areas — to maintain a high level of
housing production: the easiest way of
achieving this was to build new houses.
It was found difficult to renew the older
outer suburban areas which often came
into being as holiday house areas but
gradually acquired an increasing pro-
portion of permanent dwellings, since
these had been planned to a different
technical standard and for a different
purpose than those obtaining at present.

In many cases, development was char-
acterised by spontaneous transforma-
tion as far as this was possible in view
of technical facilities, after which further
development was prohibited and the si-
tuation became static. The situation
gradually became difficult to deal with.
Prohibition orders had a very long dura-
tion — in some cases up to 30 years —
and covered large areas. In an investiga-
tion carried out in 1970 by the County
Architect's Department in Stockholm
County, it was found that the suburban
areas in the region which were ready for
infill development amounted to a total
of 23,500 hectares (1 ha = 2 1/2 acres).
If infill development by detached houses
were to be carried out in these areas, the
additional population that could be ac-
commodated would be 2—300,000. At
present, they are used to a large extent
for holiday development or mixed devel-
opment. The technical standard of these
areas — particularly the standard of
water supply and sewerage facilities — is
low.

This problem is not exclusively a met-
ropolitan one. All expansive areas have
begun to experience it. Older develop-
ment, both permanent and holiday
houses, must be incorporated in the new
detailed plans.

Object and definition

The primary object of the study report-
ed here was to throw a light on certain
economic problems.

Investigations of the cost of carrying
out an urban renewal scheme, which
had been performed previously, had
been incomplete inasmuch as they took
into account only the municipal devel-
opment costs. One of the objects of this
work was therefore to find the eco-
nomic results from the point of view of
the region as a whole, i. e., in principle,
a simplified cost benefit analysis.

One of the essential issues which must
be resolved in this connection is whether
to concentrate on new development or
urban renewal. Naturally, when the
whole region is considered, both new
development and renewal will occur si-
multaneously, which means that it is ve-
ry important to know what are the con-
ditions which govern whether one or the
other alternative is chosen for the provi-
sion of new dwellings. If a decision has
been made that a certain area is to be
redeveloped, the problem of the future
character of the area immediately aris-
es, i. e. the density to be chosen for the
infill development, and the design of the
various installations.

Furthermore, is there any justification
for a regionally correct project to be im-
peded on the basis of the economic re-
sults at a lower level, i. e. the municipali-
ty or the individual? Economic analyses
at all the levels involved can therefore
be instrumental in illustrating what
goals should be chosen, which areas
should be given priority, and the way in
which difficulties in implementation can
be eliminated.

Method and implementation
This work deals chiefly with an analysis
of capital costs involved in an urban re-
newal scheme, capital costs being a
measure of the extent to which the re-
sources of society as a whole are to be
utilised. Apart from development costs,
capital costs also include master plan
costs and other consequential costs. The
cost of the actual houses are however
not included in the estimates.

The decision whether construction of
dwellings should take place in new devel-
opment areas or urban renewal areas is
naturally largely dependent on the con-
ditions involved. The estimates were
therefore drawn up in the form of model
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analyses in which the cost effects of cer-
tain variables were studied. The alterna-
tives chosen were

New development

A. Development density
1. Detached houses
2. Linked houses
3. Terrace houses

B. Planning standard
1. Normal new development stan-
dard (SI)

C. Ground conditions
1. Construction classification: aver-
age (M2)

D. Master plan alternative
1. High master plan costs (Alt. 3. re-
lates to complete reconstruction of
master plan installations (roads,
water & sewerage, electricity)

Urban renewal

A. Development density
1. Primary renewal
2. Low-density detached house de-
velopment
3. High-density ditto
4. Detached houses with groups of
linked houses
5. Detached houses with groups of
terrace houses

B. Planning standard
1. Normal minimum standard (S2)

C. Ground conditions
1. Classification:average (M2)
2. Classification: difficult (M3)

D. Master plan alternative
1. Low master plan costs (Alt. 1)
2. Medium master plan costs (Alt. 2)
3. High master plan costs (Alt. 3)

A study is also made of journey costs
and the way these vary with the dis-
tance between the housing area and the
centre of the region.

Certain qualitative properties of the
studied plan models are also discussed
to a limited extent.

Apart from an assessment of the eco-
nomic consequences for a whole region,
there was also a detailed study of cer-
tain interest groups — municipality and

Urban renewal
120 000-

100 000-

property owners (present and future).

As regards the assessments of munici-
pal economy, work primarily concen-
trates on studying the cost effects of
varying development densities, ground
conditions and the chances of making
use of existing master plan installations.

In the analyses of private economy, an
examination is made of the costs to be
borne by different interest groups of
property owners, and the way these
costs vary with the condition and price
of the land. There is also an outline dis-
cussion of finance and taxation.

Results

The work shows that, from the point of
view of the region, there is a good possi-
bility of carrying out an urban renewal
scheme with satisfactory economic re-
sults. However, conditions must not be
too unfavourable. A large proportion of
the urban renewal areas are situated
close to existing housing areas, where
service facilities in the form of shops
and schools are in most cases satisfac

tory. Furthermore, in most cases, an ur-
ban renewal area can be connected di-
rectly to the existing road and services
systems near the area. On the other
hand, if it is not possible to make use of
investments already made in master
plan installations, it is necessary for the
renewal area to have a central position,
and at the same the ground conditions
must not be too difficult if urban re-
newal is to be economically advantageous
(see FIG. 1).

The above refers to the case where the
municipality has complete freedom to
decide whether to go in for new develop-
ment or urban renewal. In some urban
renewal areas, however, conditions are
such that the municipality must on sani-
tary grounds provide the area with wat-
er supply and sewerage facilities, in
view of the provisions ofthe Public Wat-
er Supply and Sewerage Installations
Act. This necessitates such high initial
expenditure that provision of additional
dwellings is almost invariably more ad-
vantageous economically than new de-
velopment.

Capital loss

Cost of land

Master plan cost

Development cost

FIG. /. Total cost per detached housefor new development (SI, M2) and urban renewal (S2). In the
case ofurban renewal, the costs refer to the modelfor high-density detached house development.

Utgivare: Statens rad for byggnadsforskning

As far as the municipality is concern-
ed, according to the provisions of pre-
sent legislation the municipality cannot
cover all its investments in development
installations, i. e. it must provide a sub-
sidy. By facilitating implementation of
the plan in various ways and, if possible,
locating a few groups of terrace houses
or linked houses in the plan area, and al-
so by deviding existing plots to the great-
est possible extent, the subsidy can be
kept at a reasonable level.

In spite of the fact that the municipali-
ties must provide a subsidy, the analy-
ses show that such large savings can be
made in a large number of urban renew-
al areas by utilisation of existing mas-
ter plan installations, that urban renewal
is on the whole more advantageous than
new development.

From the point of view of the munici-
pality, aspects with a special bearing on
the economic results are the choice of
development density, the existing engi-
neering conditions regarding buildings
and installations (character of the
ground), and the conditions of the urban
renewal area concerning existing master
plan installations and other consequen-
tial municipal investments.

Different groups of land owners will be
affected to different extents in conjunc-
tion with an urban renewal scheme, de-
pending on their situation. In addition,
the economic results will vary according
to layout, development density and the
principle of cost allocation.

However, it is the level of land prices in
the area which is of the greatest signifi-
cance from the point of view of the fu-
ture property owner. His costs will also
naturally depend on the topography.
Owing to the prices which are at present
paid for land in urban renewal areas, the
future property owner must in most
cases pay more than in new development
areas, particularly where houses are
built one by one. In turn, this means
that it may be difficult to get a State
housing loan. In areas containing
groups of houses, the municipality is
better able to control the price of land
and to keep costs at a reasonable level,
and at the same time avoid problems in
obtaining finance.

The analyses performed thus indicate
that, from the economic point of view,
renewal of older detached house and ho-
liday house areas can be a very realistic
alternative to new development. On en-
vironmental grounds, these older areas
are in most cases regarded as superior.
The urban renewal alternative is also of
interest in view of the necessity to con-
serve land resources. Since, however,
water and sewerage facilities are often
unsatisfactory in these areas, a certain
amount of investment is necessary. It is
therefore important that municipalities
with these problems should begin in ear-
nest to examine them from the econom-
ic, planning and implementation points
of view.
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regional, kommunal och enskild niva vid fornyelse.
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Skalstad och Lena Winndal svarat. Till dessa personer, liksom till andra
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1" PROBLEMSTALLNING
1.1 FORNYELSEPROBLEM

Problemen med stadsfornyelse sammanhanger i mycket med att det endast
intill en viss grans ar mojligt att forbattra befintliga byggnader
eller byta ut dem mot nya utan genomgripande forandringar av infra-
strukturen. Kommunikationssystem, va-anlaggningar, friytor, service,
skolor och sociala inrattningar ar knutna till aldre foérhallanden.

En fornyelse av bebyggelsen staller nya krav. Strukturens forandring
ar ofta en direkt forutsattning for bebyggelsens omvandling. Omfat-
tande satsningar fran det allmanna blir darigenom nodvandiga och for-
nyelsen ar darfor inte enbart en fraga, som kan overlamnas till de

enskilda markagarnas succesiva atgarder.

Erfarenheten visar att det allmédnnas kostnader sallan helt kan kom-
penseras genom bidrag och avgifter fran markagarna. Fornyelse for-
drar ocksa planlaggning och omfattande administration, dvs personella
insatser. Kommunens resurser av pengar och personal &r knappa, Tor-
nyelsen skjuts pa framtiden och olagenheterna séker man dampa genom
restriktioner pd byggenskap och trafik. Olagenheterna vaxer till pro-

blem som alltmer entrdget fordrar sin ldsning.

Statsfornyelse i vid mening kan sigas omfatta tre problemomraden:
fornyelse av innerstaden, av de inre forstadderna och de yttre for-
staderna. Det forsta problemet ar aldst och har ocksd alltid ansetts
som mest angelaget. Innerstadens omvandling har behandlats i manga
offentliga utredningar, den har underlattats genom olika former av
stod fran stat och kommun och de fragor den rymmer - t ex fragan om
rivning eller ombyggnad - har pd senare ar engagerat en bred allman-
het. Speciellt i stadernas city-omraden har omvandlingen under 50- och

60-talen gatt radikalt fram, stora resurser har satts in och pafrest-

ningarna pa den kommunala ekonomin har varit kannbara.

Fragans nuvarande lage belyses bl a i saneringsutredningens betankande,

Sanering I, 1l och 11l (SOU 1971:64, 1971:65 och 1973:27).



Det andra problemomradet - fornyelse av de inre forstaderna - har
hittills varit mindre patagligt. De &aldre forstaderna har vid stadens
framryckning antingen lamnats som villastader eller omvandlats till
intensiv flerfamiljsbebyggelse med gangse metoder (exempelvis Haga-
lund). | de yngre forstaderna har vanligen stdorre omvandlingar &nnu

ej ansetts nodvandiga. Men symptomen - det otidsenliga trafiksystemet,
den aldrande befolkningen, det vikande serviceunderlaget - finns dar.
Forstader som Aspudden och Hammarby i stockholmsregionenb lir efterhand
aktuella for atgarder. Problemomradet kan i framtiden vidga sig till
att bli en av de stora fornyelsefragorna. En studie pa detta falt

ar Bengt Sundells "Mellanstaden™.

| det tredje omradet - de yttre forstaderna - har probemen lange
varit akuta 1 storstadsregionerna men skjutits undan. Det har an-
setts nodvandigt att halla en hdg bostadsproduktion och nyexploate-
ring har varit den enklaste vagen att gora detta. De &ldre ytter-
forstaderna, som ofta borjat som fritidsbebyggelseomrdden men efter
hand fatt ett allt stdrre inslag av permanenta bostader, har visat
sig svara att fornya genom att de planerats med en annan teknisk
standard och for ett annat syfte &n vad som nu ar aktuellt. Utveck-
lingen har i manga fall kannetecknats av en spontan omvandling sa
langt det tekniska systemet medgivit, darefter bebyggelsefdrbpd och
vantan. Preliminara overslagsberdkningar har tytt pa att det nod-
vandiga ekonomiska stdodet skulle bli stérre an vad kommunerna ansett
sig kunna bara. Efter hand har situationen blivit svarbemastrad. For
att underlatta framtida planering har kommunerna begart nybyggnads-
forbud i avvaktan pa att fornyelse skall bli mojlig att genomfora.
Forbuden har blivit mycket langvariga - i vissa fall anda upp till
30 ar - och tacker stora arealer. 1 en inventering av lansarkitekt-
kontoret i Stockholms lan (1970) konstaterades att forortsomraden
aktuella for fortatning omfattade totalt 23 500 ha. Dessa skulle vid
fortatning med friliggande villor kunna ta emot ett befolkningstill-
skott p& 200 000-300 000 invanare men &ar nu till storre delen for-
budsbelagda. FOr narvarande utnyttjas de till betydande del for fri-
tidsbebyggelse eller biandbebyggelse. Omradenas tekniska standard -

speciellt va-standarden - &r l8g. Aven andra understkningar har



behandlat dessa aldre villa- och fritidsbebyggelseomraden. En redo-
visning av dessa undersokningar aterfinns i Meddelande 4:14 fran in-
stitutionen for fastighetsteknik (R Karlsson, 1972), som aven dis-
kuterar de allmanna problem som foreligger betraffande dessa omraden
och de plangenomfdrandemdjligheter som finns. Studier av lampliga
plan-, service- och trafikmodeller inom fornyelseomrdden har se-

nare utforts av arkitektfirman HOjer och Ljunggvist (1972, 1973).

I mycket ar fragestallningarna likartade inom alla de tre typerna av
stadsomraden. Hur langt skall omvandlingen drivas, i vilken grad bor
nybyggnad eller ombyggnad valjas, i hur stor utstrackning kan man
utnyttja befintlig teknisk struktur och hur langt kan man darvid ga

dd det galler modifieringen av standardkraven, hur bor trafiksane-
ringen ske, 1 vilken utstréckning kan den aldre miljon bevaras (varvid
i innerstaden den kulturhistoriskt vardefulla bebyggelsen far spe-
ciell aktualitet), hur skall man undvika sociala olagenheter och
bortflyttning av tidigare invanare, hur kan man motverka befolkningens
"forgubbning™ och f& en mer balanserad fordelning genom inslag av
nyinflyttade och darigenom ocksd fa battre underlag for befintliga
skolor, barndaghem och annan service? Hur langt bor saledes fortat-
ningen drivas med hansyn till & ena sidan 6nskan att bevara miljon,
utnyttja befintliga tekniska anléggningar och underlatta genomfdrandet,
4 andra sidan f3 battre markutnyttjande, battre exploateringsekonomi
och béattre underlag for service? Vidare, hur skall dialogen mellan
planlaggare och invanare etableras och vidmakthallas, vilken kom-
munal organisation far valjas for atgarderna, efter vilka modeller

kan den ekonomiska prévningen ske och vilket utfall kan man rékna
med i1 olika typsituationer, hur bdr kostnaderna fordelas mellan olika
kostnadsbarare (stat, kommun och enskilda), vilka olika tekniska-
jJuridiska mojligheter finns att genomfdra fornyelsen, vilka genom-
forandemodeller leder enklast till malet i en viss fornyelsesituation,
hur kan en integration mellan planering och genomférande astadkommas,
efter vilka kriterier bor prioritering mellan olika fornyelseomraden

ske etc?

Aven om statsfornyelseproblemen sdlunda ar relativt generella, far

de dock olika innehdll beroende pd omradets karaktar. | detta arbete
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kommer en avgransning att ske till en bestimd omradestyp, namligen
aldre villa- och fritidsbebyggelseomraden, vilka numera allmant be-

namnes foérnyelseomraden.

For bostadsbebyggelse finns markreserver inom bade ramarksomraden

och bebyggda, men extensivt utnyttjade omréden. Beroendet mellan

dessa olika reserver torde tydligast framstd i stockholmsregionen.
Medan stadens utbyggnad lamnat fornyelseomrddenas ¢kande markreserv
oroérd och tagit sin vag 6ver rdmarksomrdden har sjalva bostadsbyggandet
pd senare tid forvandlats i grunden genom Overgdng fran hantverksmeto-
der till industriell stordrift. Samtidigt har bostadsbyggandet under-
lattats genom statliga atgarder samt kommunal medverkan i markanskaff-
ning, planering och administration. Andra faktorer som kan sparas bakom
bostadsbyggandets stordriftsutveckling &ar langvariga gynnsamma konjunk-
turer samt forandringar i hushallens sammansattning med storre andel

smahushall.

Nyexploaterandet har under denna utveckling snabbt forbrukat de
ringa inslag av lamplig stadsbyggnadsmark som Stockholms landskapet
formatt erbjuda, och har tvingat ut bebyggelsen pa alltmera svar-
byggda eller perifera marker. Dessutom har konkurrensen om jordbruks-
marken Okat, d& kraven stigit pd en fortsatt anvandning av den odlade
jorden for sitt egentliga dandamal. Ramark for bostadsbyggandet i stor-
drift har darfor i stockholmsomradet blivit en vikande tillgdng. Det-
ta i motsats till markreserverna inom aldre bebyggelseomraden. Bristen
pd radmark och overflodet av fornyelsemark har en gemensam orsak, den

av samhallet valda formen for bostadsproduktion.

En annan av stadsutbyggnadens forutsattningar som forandrats ar sjal-
va bostadsefterfragan, vilket beror pd dampade konjunkturer och moj-
ligen pad att hushallssprangningen inom vissa tatorter har upphort
samt sist men inte minst pd att boendekostnaderna under de senaste
aren stigit mycket kraftigt. Om denna lagre efterfrAgan konkurrerar
numera - forutom ramarken - &aven fornyelseomrdden och sanerings-

mogna hyreshusomraden.

I denna situation medfér en fortsatt exploatering av radmark risk for
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att stora och vardefulla tillgdngar i lagen, anlaggningar och miljo-

kvalitéer kan bli definitivt overgivna.

Ur kommunal samt bostadspolitisk synpunkt framstar dartill alltmera
det angelagna i att de aldre villaomraddena under alla omstandigheter

bor ges tillfalle till teknisk upprustning.

1.2 MALSATTNING

Undersokningen har tillkommit med stod av Statens Rad for Byggnads-
forskning. | anstkan till ra&det har betonats problemets storleksord-
ning, inte blott for stockholmsregionens vidkommande utan &aven for
flera andra stadsregioner. Att en systematisk verksamhet for fOr-
nyelse av aldre villa- och fritidsomraden trots detta har varit sd
ringa torde framst ha berott pa bristande ekonomiska och personella
resurser, brister 1 byggnadslagens kostnadsfordelningsregler, en
viss osdkerhet om vilka genomfoérandemetoder som &r lampliga for att
komma frdn plan till verklighet liksom oklarhet om vilken fortat-
ningsgrad och standard som i1 ett konkret fall ar lamplig och accep-
tabel. Sistnamnda frdga ar bl a beroende av ekonomiskt utfall och
genomforandesvarigheter vid olika fortatningsgrad. Ekonomi, standard,

kostnadsfordelning och genomfdrande bildar ett sammanvavt komplex.

I forsknings anstkan anges att undersokningen skall inriktas pa eko-
nomi, kostnadsfordelning och genomférande av fornyelseplanering.
Néagra tidigare genomforda studier av ekonomiska konsekvenser visar
att kostnaderna for kommunen i form av subventioner och réntefor-
luster kan bli betydande. Studierna ar emellertid ofullstandiga i

sd matto att de enbart tar hansyn till kommunala kostnader. Utfallet
kan bli annorlunda om man ser fragan ur hela regionens synvinkel.

En fortatning blir harvid ett alternativ till nyexploatering. Even-
tuella vinster genom battre utnyttjande av redan gjorda investeringar
i form av primara kommunikationsleder, va-anlaggningar samt offentlig
och kommersiell service bor i sa fall beaktas i kalkylen liksom
minskade trafikkostnader pa grund av fornyelseomradenas centrala be-

lagenhet. Av intresse ar ocksd utfallet ur privatekonomisk synvinkel,
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eftersom medborgarnas medverkan &r vasentlig for ett effektivt och
snabbt genomforande. Ett sddant underlattas ocksd av att de ekonomiska
bordorna fordelas pad ett rimligt satt. Ett ur regional synvinkel rik-
tigt projekt kan hindras av ett ekonomiskt utfall pa en underliggande
niva, kommunal eller enskild. Ekonomiska analyser pd alla de aktuella
nivaderna kan darfor bidraga till att belysa bade vilken malsattning
som bor valjas, vilka omrdden som bor prioriteras och hur "knutar”

i genomférandet skall kunna avlagsnas.

I projektet kommer darfor en ekonomisk beddomning att provas dels pa
regional niva, dels pa kommunal niva, dels pad enskild niva. Sjalv-
klart bor ocksd andra faktorer an de ekonomiska beaktas vid stall-
ningstagande till fornyelsen. Denna undersdkning tar emellertid ej
upp dessa ovriga faktorer. Vidare kommer att undersdkas i vilken grad
man genom forandringar i den ekonomiska fordelningsmekanismen kan na
ett jamnare utfall mellan olika intressenter och déarmed minska be-

fintliga hinder mot fornyelsen.

Inom projektets ram har tidigare skett en redovisning av erfaren-
heterna inom en speciell kommun (Téby) betraffande fdrnyelseproblem,
ekonomi och genomforande (J Sandblad, 1974, Meddelande 4:19 fran
institutionen for fastighetsteknik). Den har framlagda studien ar
av mera generell natur. Arbetet avser att ge en Oversiktlig belys-
ning av problemstallningarna. De olika avsnitten avses darefter att

detaljbearbetas och fordjupas i1 de fortsatta undersdkningarna.



2 EKONOMISK BEDOMNING AV FORNYELSEPROJEKT PA REGIONAL NIVA

2.1 INLEDNING

I detta kapitel ar avsikten att analysera och i mojligaste man be-
lysa fornyelsens ekonomi ur regional synvinkel samt studera faktor-
er som paverkar denna. Hur analysen skall goras ar ur metodsynpunkt
ett svart problem. Inledningsvis ges en introduktion till ett sam-

héal Isekonomiskt angreppssatt.

Malet for samhallet ar att allokera resurser pa basta satt. Resurser
far da betraktas som ett mycket vitt begrepp och innefattar bade eko-

nomiska, miljoméssiga och sociala aspekter.

Inom foretagsekonomin formuleras kriteriet for ldnsamma investeringar
pa foljande satt. Det diskonterade vardet (nuvardet) av samtliga de
kostnader och intakter, som avilar resp tillfaller det investerande

foretaget, skall vara storre &n noll.

Detta innebar att man i flera avseenden kan forvantas fa en felallo-
kering av produktionsresurser. Om man inte i tillracklig utstrackning
tar hansyn till kostnader och intidkter som faller p& andra &n det in-
vesterande foretaget el ler till tréangsel, avgaser, buller, olycks-
risker, sociala konsekvenser m m far man ett samhallsekonomiskt in-

optimalt stadsbyggande.

Valet av planlésning borde utgad fran en optimering efter nagot lamp-
ligt valt kriterium, som bl a ar grundat pa bostadskonsumenternas

varderingar. | praktiken &ar det emellertid svart att &stadkomma en

13

sddan optimering, varfor man istallet far noja sig med suboptimeringar

I litteraturen finns en mangd olika framstallningar av samhéallseko-

nomiska optimeringsmetoder och kalkylmetoder. Bland dessa har kanske
det inte helt entydiga begreppet cost-benefit-analys samt olika for-
sok till nyttovardesanalyser tilldragit sig stort intresse. Cost-

benefit-begreppet har hos olika forfattare givits ndgot olika
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innebdrd, men en ganska allmant accepterad tolkning skulle vara, en-
ligt féljande:™*"""

"Cost-benefit-analyserna i samhallsbyggandet karakteriseras av en stra-
van att analysera investeringarnas effekter saval pa nytto- som kost-
nadssidan. Darvid tar man aven hansyn till dels effekter, som med

tanke pd den speciella investeringen ar att betrakta som externa, och
dels till sddana effekter som ej later sig uttryckas i monetdra en-
heter. Analysens uppgift ar att pavisa alla relevanta effekter av
investeringarna och darmed utgdra ett allsidigt och brett besluts-
underlag. "

Nyttovardes analysen karakteriseras av en noggrann malformulering och
nedbrytning i delmdl. En viktning inbordes mellan olika delmal maste
astadkommas, for att tillsammans med graden av maluppfyllelse for
varje delmdl summeras till ett "totalnyttovarde". Storleken av detta
nyttovarde blir alltsd inte en monetar storhet utan ett dimensions-

16st ordningsindex som rangordnar olika alternativ.

Ett samhallsekonomiskt angreppssatt kraver alltsd att sa vitt moj-
ligt samtliga relevanta faktorer beaktas saval kostnads- som nytto-
massigt. Att inom detta projekts ram utféora en sadan fullstandig ana-
lys ar inte mojligt, men vissa av de samhédlsekonomi ska angreppssat-

ten kommer att prdvas inom arbetet.

2.2 VISSA TIDIGARE STUDIER

Innan den anvanda metodiken redovisas skall nagra tidigare utforda
utredningar av principiellt intresse diskuteras. Det ar framst me-
todfragor och resultat som analyseras.

2.2.1 SCAPE-gruppen

SCAPE-gruppen (Institutionen for stadsbyggnad, Chalmers Tekniska

Hogskola, arbetsgruppen for forskning om planering och ekonomi) har

utvecklat en metod for berdkning av bl a de areal- och kostnadsmés-

1) Stencil, institutionen for fastighetsekonomi, KTH, 1970.
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siga konsekvenserna av varierande planutformning . Forskningspro-

jektets allmanna malsattning har varit:

att ge okade kunskaper om de samlade ansprdk pa resurser, sasom
kapital, material, arbetskraft och areal, som en stadsanlaggning

staller

- att visa hur dessa ansprdk varierar med olika strukturer, kvali-

teter och lokala forutsattningar hos staden

- att anvisa praktiska metoder fOr studier av kostnadernas variation

med olika planalternativ".

Dessutom har avsikten varit att finna metoder att vardera och kvan-

tifiera kvaliteter.

Metoden innebar sjalvkostnadskalkyler for 6gonblicklig utbyggnad av

stader.

Metoden bygger dessutom pd antagandet att staden bestar av anlagg-
ningar uppbyggda av element. De skilda elementen sammafogas till

grannskapsenheter, vilka kombineras till hela tatorter, (se tabell 1).
Tillvagagangssattet ar i stort:

- teoretiska planmoénster kostrueras for grannskapsenheter med

ca 3 000 invanare

- grannskapsenheterna sammanfogas med trafiksystem, tekniskt forsorj-
ningssystem, olika typer av service och arbetsplatser till hela

tatorter

D Rapport R4:1972, Byggforskningen. "Kostnad och kwvalitet i tat-
ortsbebyggelse'. Sune Lindstrom, Lars-Erik Lilja.
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- ur de teoretiska monstren erhalles mangder vilka multipliceras

med insamlade enhetspriser (t ex kr/m vy)

- genom att summera kostnaderna for samtliga element erhdlles den

totala investeringskostnaden for tétorten

- investeringskostnaderna omraknas till en arlig kostnad, till vil-
ken adderas kostnader for drift- och underhall samt forflyttnings-
kostnader. Summan utgor en total &rskostnad for tatorten

Kostnadseffekten av vissa variabler har studerats:

- lokala forutsattningar i form av 5 varianter pd terrang och grund-

forhallanden
- anlaggningarnas standard och planutformning, bl a 8 olika hustyper
- tre tatortsstorlekar
- tre tatortsformer
- tre olika rantefotsantaganden
Det valda angreppssattet ger som alltid anledning till vissa forenk-
lingar och begransningar. Bl a pdpekas i rapporten att resultaten
i forsta hand bor anvandas for jamforelser mellan olika utformningar

och ej for att ange absoluta nivaer.

Alla resultat redovisas som areal, investeringskostnad eller ars-

kostnad per l&agenhet.

Tatortens form (stjarnstad, rutndtsstad eller bandstad) har ingen
storre inverkan vare sig pa arealbehov, investeringsbelopp eller ars-

kostnad (inkl forflyttningskostnaderna).

Tatortens storlek (25, 75 eller 225 tusen invanare)Verkar inte ha

nagon storre inverkan pd arealbehov eller investeringsbelopp men



daremot pa arskostnaden,

Helt naturligt paverkar terrangtypen saval arealbehov,
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framforallt pd forflyttningskostnaden.

investerings-

belopp som arskostnad eftersom terrangskillnader uttryckes dels med

terrangkoefficienter, vilka paverkar mangderna och dels med skill-

nader i &-priser.

Hustypen paverkar arealbehovet hogst vasentligt.

Investeringsbelop-

pet per lagenhet ar hogst for envaningshusen men varierar totalt sett

inte namnvart for 6vriga hustyper. Se

tabell 2.

Av tabell 2 framgdr vidare att av investeringsbeloppet kan ca half-

ten hénfodras till kostnader for bostaden och drygt 1/3 till kost-

nader for tatortsanlaggningar

Modellen redovisar aven elementen uppdelade pa olika aktiviteter.

Se tabell 1.
Tabell 1.
R4:1972.
o ELEMENT-  BoST.
\GRUPP  \LeT BOSTADSKOMPLEMENT
AKTIVITETA 10+20 80
BOSTAD 00
INDUSTRI 01
HANDEL 02
OVRIGA 03 barnstugor

VERKSAMHETER A

OVRIGA 04
VERKSAMHETER B

UTBILDNING 05

REKREATION 06

TRAFIK 07

TERMINALER 08

TEKNISK 09
SERVICE

Elementklassificering.

GRANNSKAPSANLAGGN INGAR

skonyta, sandlekplats

kvartersiekplats

angéringsgata, gangytor.

bostadsparkering

1) inklusive skonytor, trafikytor,

!

GRANNSKAPSELEMENT
40

dagligvarubutik

fritidslokaler

L+M skola

skonyta, lekpark

matarled, cykel- o
mopedvagar, gang-
vagar

busshallplatser

VA, VA, El, Tele
matarledningar

Kalla:

Byggforskningen rapport

GRANNSK . KOMPL .
50

hégstadieskola

matarled

TATORTSANLAGGN INGAR

TATORTSELEMENT
60

i
tillverkningsindustri )

D)
partihandel, detaljhandel

1)
sjukvard, offentlig verksam-
het, post o. tele, begrav-
ningsplatser etc.

D)
hotell o restaurang, upp-
dragsverksamhet , litterar
o konstnarlig verksamhet etc

1)
gymnasium, hogskola

X)

idrottsanlaggningar

primarled, sekundarled,
0. gangvégar, tunnlar,
ningar

cykel-
kors-

VA, VA, EI, Tele (verk,
vudledningar o.dy.)

hu-

parkering och serviceledningar inom anlaggningen
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Tabell 2. Investeringskostnader for olika hustyper (villor, kedje-
hus, radhus, lamellhus, punkthus och skivhus), absoluta
kostnader samt procentuell foérdelning pa huvudgrupper.
Stjarnstad med 75 000 invanare.

\ K RI1 RI1 LI LVITI PXII SXVI
Bostad 49 53 52 50 53 51 49 49
Grannskapsanl 18 13 13 11 9 11 13 13
Tatortsanl 33 34 35 39 38 38 38 38
Procent 100 100 100 100 100 100 100 100
Absolutbelopp
(tusental kr) 209 196 189 169 165 164 164 162

For friliggande villor ger en uppdelning av totala investeringsbe-
loppet pa aktiviteter den procentuella fordelning som framgar av
tabell 3.

Tabell 3. Investeringskostnadernas procentuella fordelning pa
olika aktiviteter.

AKti- Bostad Grann- Tatorts- Summa
vitet skapsanl anlaggn
Bostad 00 49 - - 49
Industri 01 - - 11 11
Service, utbild-
ning mm 02-05 - 2 12 14
Rekreation 06 - 4 1 5
Trafik, tekn serv 07-09 - 12 9 21
Summa 49 18 33 100

Vidare kan en uppdelning mellan fasta och rorliga aktiviteter goras.
Fasta aktiviteter ar sddana som ar konstanta (endast beroende av be-
folkningstal) och utgdres av aktiviteterna 01-05 medan Ovriga ar ror-

liga, 00, 06-09.

Av intresse ar &ven att konstatera tatortsanlaggningarnas relativt

lika storleksordning oberoende av hustyp. Om kostnaderna for t&atorts-



anlaggningarna for trevanings lamellhus (L 111) sattes lika med

index 100 s& erhalles:

»w W - - VW o X<
=
o
@

Detta forklaras dock delvis av att storre delen av dessa anlaggningar

betraktas som fasta.

Men totalt sett kan &ndock konstateras (mot bakgrund av de teoretiska
antaganden som bygger upp SCAPE-modellen) att variationen i inves-
teringskostnad i tatortsanlaggningar ar pafallande liten mellan olika

exploateringsgrader

Detta forhallande har bl a bidragit till det resonemang betraffande
foljdinvesteringar och 6vriga investeringar i generalplaneanlaggningar
som fores 1 senare avsnitt.

2.2.2 SVR:s plananvisningskommitté

Som en del i de av SVR:s plananvisningskommitté utarbetade rekom-

mendationerna for tekniska och ekonomiska utredningar vid uppréat-
tande av planforslag ingdr en rapport om plankostnadskalkyler _

Rapportens syfte och innehdll beskrives salunda:

“"Rapporten lamnar anvisningar och rekommendationer at dem som har

1) Rapport R 10:1972 del 4:1 och 4:2, Byggforskningen. Rev upplaga,
Rapport R 44:1973 del 4:1 och 4:2.
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till uppgift att uppratta kostnadskalkyler for planforslag. Syftet har
varit att systematisera och samordna de berakningar som kravs for att
planforfattare, kommunala fortroendemdn och andra beslutsfattare skall
kunna beddma ekonomiska konsekvenser av plangenomforande for tatbe-

byggelse.

I Rapportens Del 4:1 belyses arbetsgangen samt redovisas plankostnads-
kalkylernas roll i den ekonomiska samhallsplaneringen. Vidare infor-
meras om i1 vilka planeringsskeden plankostnadskalkyler bor uppréttas
samt vilket kalkylunderlag man maste ha for att genomfora en sadan
berakning. Del 4:1 innehdller ocksd en kalkylmall (checkningslista)

med tillhorande exempel for kalkylernas omfattning och innehall.

Rapportens Del 4:2 innehdller kalkyluppgifter till vissa av de kost-

nadselement som finns i den mall som beskrivs i forsta delen.”

Den modell som byggs upp i form av en kalkylmall kan alltsd ligga

till grund for kalkylering i skilda planeringsskeden.

Vad som ar av speciellt intresse 1 detta sammanhang &ar en mall for
plankostnadskalkyler. De kostnadsposter som kan behéva ingd i en ana-
lys har sammanstallts i en checkningslista. Mallen redovisar uppstall-
ningen av investeringskalkyler och arskostnadskalkyler. Dessutom visas
i tabellform hur kostnaderna kan fordelas pa& olika kostnadsbarare bl a
med hansyn till finansierings- och beldningsaspekterna. Mallen ar av

varde inte minst for att f& enhetlig behandling av dessa fragor.

Grunddragen 1 den kalkylmall (checkningslista) som utarbetats ar att
kostnadsslagen &ar grupperade efter slag av markanvandning och for-
sorjningssystem. Till detta kommer speciella kostnadselement som nor-
malt behandlas gemensamt for helt planomrdde. Kalkylmallen byggs upp

med foljande huvudrubriker:
Omraden:

1. Bebyggelseomraden

2. Gronomraden
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Forsorjningssystem:

Trafik
Vatten och avlopp

Varme

3

4

5

6. Sophantering
7. El

8. Tele

9

Ovriga forsorjningsanlaggningar
Gemensamma kostnadselement

10. Raémark, hinder m m

11. Planléaggning och fastighetsbildning

Av kommentarerna till respektive kostnadselement framgar hur de far

behandlas och grupperas alltefter planeringsniva och kalkylavsikt.

Metoden innebar alltsd att en "heltackande™ kalkylmall byggs upp,

vilken sedan far anpassas till kalkylsituationen. Till skillnad fran
SCAPE-modellen finns inga teoretiska planmdnster uppbyggda, utan av-
sikten ar att presentera en allmangiltig kalkylmall att anvéndas vid

saval reellt som teoretiskt plankalkyleringsarbete
2.2.3 Stockholms stadsbyggnadskontor

Nedan skall redovisas ytterligare tvd arbeten med intressanta metod-

aspekter.

Inom Stockholms stadsbyggnadskontor har gjorts ett flertal arbeten av
principiellt intresse, bl a en utredning "angdende alternativa ut-
byggnadsméjligheter av bostadsomraden™. 1 utredningen har tre olika
lokaliseringsalternativ for tillkommande bostadsbebyggelse inom

Stockholmsregionen analyserats.

Omrade A: 1 mellanstaden belaget, glesbebyggt villaomradde med 7 000

invanare. Efter sanering skall omradet kunna fa en nybebyggelse
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rymmande ca 30 000 personer, dvs ett nettotillskott pa 23 000 per-

soner .

Omrade B: Nyexploateringsomrdde med 23 000 invanare belaget 15 km

fran City. Forlangning av befintlig T-banegren.

Omrade C: Nyexploateringsomrade med 23 000 invanare beldget minst

30 km fran City. Bel&get vid nyanlagd jarnvagsanslutning.

De tre alternativen har jamforts med varandra med avseende pa fol-

jande ekonomiska aspekter:

1) Produktionskostnader for bostadsbebyggelsen (inkl markforvarvs-

kostnader).

2) Produktionskostnader for de enligt gallande normer erforderliga

serviceanlaggningarna.

3) Anlaggningskostnader for vagar samt ledningar for vatten, avlopp,
tele och el fran och till respektive omradde (sdledes inte inom

omradena).

4) Olika boendes reskostnader och restidskostnader

Driftskostnadernas betydelse for valet av utbyggnadsalterntiv har

inte beaktats.

For omrdde A har raknats med att den gamla bebyggelsen rives och er-
sattes med ny. Detta omrade belastas darfér med kostnaderna for 7 000
fler invanare an nyexploateringsomradena. Befintliga gator och led-
ningar inom omradet anses inte kunna utnyttjas. Vidare raknas med

hogre kostnader for marklosen.

For omradena B och C har raknats med generalplanemassiga anslutnings-
kostnader, dvs kostnaderna for respektive omrddes anslutning till
existerande vag-, vatten-, avlopps-, tele- och elndt. Denna typ av

kostnader antages ej belasta omrade A.



Efter att de totala investeringskostnaderna utraknats sker en berak-
ning av de arliga kapitalkostnaderna. Dessa utraknas med olika annui-
teter for olika typer av anlaggningar. Sedan sker &ven en berakning
av arliga res- och restidskostnader efter olika restidsvardering (2,

10 resp 20 kr/tim).

Sista steget i kalkylen bestar i att man lagger ihop arliga kapital-
kostnader och arliga res- och restidskostnader, varefter en utvar-

dering av olika alternativ kan ske.

De berakningar som finns utforda redovisar bl a de arliga res- och
restidskostnadernas procentuella andel av de totala arskostnaderna
beroende pa restidsvardering och lokaliseringsalternativ, (se ta-

bell 4).

Tabell 4. Res- och restidskostnadernas procentuella andel av totala
arskostnaderna vid olika lokaliseringsalternativ.

Restidsvardering Lokalid serings alternativ
A B C
2 kr/tim 13 17 23
10 kr/tim 22 28 36
20 kr tim 32 38 48

Som framgdr av tabellen utgor alltsd res- och restidskostnaderna en

vasentlig del av de totala arskostnaderna.

Detta ar ett exempel pa en utvidgad ekonomisk analys av bostads-
byggande med ett samhéallsekonomiskt angreppssatt. Ytterligare ett

exempel &r en utredning inom samma arbetsgrupp:

"Liljeholmen - en samhallsekonomiskbeddmning av fem alternativa plan-

forslag."

Utredningen tar upp fem olika planforslag for stadsdelen Liljeholmen,

vilka ger plats for ett varierande antal boende och sysselsatta inom
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stadsdelen. Detta innebar att det i varje alternativ finns ett antal
boende eller sysselsatta som inte far plats inom Liljeholmen utan
madste placeras i nagot annat l&age inom regionen. P& detta satt er-
halles fem alternativa lokaliseringsmonster med totalt sett samma

innehall ifradga om bostader, verksamheter och gemensamhetsanlaggningar

Jamforelse mellan de olika lokaliseringsalternativen goéres med av-

seende pa foljande faktorer:

1. Restids- och reskostnader

2. Exploateringskostnader, gallande saval inom Liljeholmen som for
de alternativa lokaliseringsomradena i regionen, inkluderande

generalplanemassiga anslutningskostnader.

3. Tillgang till service.

Utbyggnaden av planforslagen spanner over en relativt lang period,
varfor kostnadsdifferenser som uppstar vid slutet av perioden inte till-
métes samma betydelse som kostnadsdifferenser vilka intraffar under
periodens bérjan. Alla kostnader o6verfores darfor till arskostnader

redovisade for femarsperioder.

Vid de berakningar som utfdores kommer givetvis olika antaganden att
'vaga tungt” for resultaten. Bl a konstateras att resefrekvensen

och restidsvarderingarna har stor inverkan pa dessa.

Principen for jamforelsen bygger har alltsd inte bara pd en utvar-
dering av konsekvenserna inom ett planomrade, utan &ven pa konsekven-
serna utanfor planomrddet vilka ar beroende av planldsningen inom
planomradet.

2.3 ANVAND METODIK

2.3.1 Malsattning och avgransning

Analysen kommer primart att begréansas till en kostnadsanalys av for-

nyelseplaneringen. (Nyttosynpunkter kommer dock delvis att diskuteras).



Utgar man fran ett samhallsekonomiskt synsatt maste en malsattning
for samhallet vara att tillskapa en bra bostadsmiljo (egentligen to-
talmiljo) till sa laga kostnader som mojligt. Med kostnader menas da
inte bara investeringskostnader utan &dven arskostnader. De senare

kan brytas ned i1 fdljande delkostnader:

1. Kapitalkostnader, vilka ar beroende pd investeringens storlek,

antagen livslangd och rantefot.

2. Drift- och underhallskostnader, beroende av standard och utform-

ning m m.

3. Forflyttningskostnader, vilka ar sammansatta av fordonskostnader,

forartidskostnader samt privata trafikantkostnader.

Aven andra samhallsekonomiska kostnader som sociala kostnader,

olycksfallskostnader etc kan skilja sig for olika planalternativ.

Ett karakteristiskt drag 1 den samhéallsekonomiska analysen &ar att
man studerar s k alternativkostnader, studierna kan t ex inriktas
pd alternativa anvandningar av begransade resurser eller alternativa

lokaliseringar av en stadsutbyggnad.
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Vid fornyelseplanering innebédr detta att inte enbart skilda fornyelse-

alternativ studeras utan &ven alternativet till fornyelse, namligen

nyexploatering.

Vid en kostnadsanalys av detta slag utgores totalkostnaden av en mangd

olika delkostnader, vilka delvis har skilda kostnadsbarare eller de-
lat kostnadsansvar. Detta delade kostnadsansvar leder ofta ur sam-
hallets synpunkt till suboptimeringar inom samhéallsbyggandet. De be-
domningar som goéres grundas pa (foretagsekonomiska) investeringskal-
kyler eller finansiella kalkyler begréansade till den enskilda kom-

munen eller annan kostnadsbéarare.

For att kunna utvidga analysen av fornyelseplaneringen (och studera

nyexploateringsalternativet) bortses inledningsvis fran vem som ar
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kostnadsbarare. Vidare gors ett forsok att presentera en totalmodell

for investeringskostnaderna.

Kortfattat kan malsattningen for de ekonomiska kalkylerna i detta

kapitel beskrivas salunda:

a) En utvidgad kostnadsanalys (dvs beskrivning av samtliga kostnads-
konsekvenser av fornyelseplanering), nagon form av totalmodell

oberoende av kostnadsbarare.

b) Jamfora kostnaderna for fornyelse med olika fortatning samt for

fornyelse och nyexploatering.

c) Genom denna kostnadsanalys visa vilka faktorer pad regional niva som
paverkar fornyelseplanering och darigenom ge anvisningar om vilka
(typer av) fornyelseomradden som ur regional synpunkt bor priori-

teras (ur kostnadssynpunkt).

Arbetet genomfores pad sd satt att en kalkylmodell introduceras, som
ar avsedd att beakta de relevanta elementen. Kalkylmodellen ligger
till grund for en analys av investeringskostnaderna vid fornyelse,
samt en jamforelse med nyexploateringsfallet. Vid kostnadsanalysen
(och kostnadsjamforelsen) kan flera av elementen betraktas som
ointressanta, genom att de ej i hogre grad skiljer sig for de alter-
nativ som jamfores. FOr dessa element diskuteras inga kostnader utan
de lamnas utanfdr det egentliga kalkylerandet. Modellen ar aven av-
sedd att ligga till grund for en analys av drift- och underhalls-
kostnaderna, vilken dock utelamnas i detta arbete. Av de Ovriga ar-
liga kostnaderna kommer har endast forflyttningskostnadernas inver-

kan att diskuteras.

Vid fornyelseplanering har mycket skilda angreppsséatt forekommit
i diskussionen. Som ett extremt alternativ har diskuterats total-
omvandling med bibehallen bostadsbebyggelse, vilket i princip kan
jamforas med nyexploatering med okade kostnader for makforvarv, riv-
ning och evakuering. En annan extrem &ar totalomvandling med ny mark-

anvandning (ej bostadsbebyggelse). Det motsatta ytterlighetsfallet
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ar upprustning i1 olika omfattning. Denna kan géalla enbart de tekniska
anlaggningarna eller bade tekniska anlaggningar, service och bebyg-

gelse.

Fornyelse genom fortatning slutligen innebar ett mellanfall med olika
grad av komplettering av befintlig bebyggelse med nytillkommen be-
byggelse.

Varje fornyelsealternativ ar principiellt lika viktigt. Men efter-

som syftet med detta arbete ar att belysa konsekvenserna av den for-
nyelseplanering som i sd stor utstrackning som maojligt tillvaratar

de befintliga tillgdngar (miljomassiga och andra) som omradena er-
bjuder har studierna begransats till vissa fall: Upprustning samt

en glidande skala av fortatning fran gles villabebyggelse till en
mattlig fortatning med kedje- och radhus. De jamfoérande studier som
genomfores maste darfor ocksd behandla motsvarande typer av bebyggelse

i nyexploateringsfallet.

2.3.2 Modelluppbyggnad

Som ovan angivits skall kalkylen framst baseras pa en totalmodell

for investeringskostnaderna.

I "SCAPE-rapporten” diskuteras mdjliga angreppssatt for att genom-
fora en sddan studie. Fyra olika satt urskiljes, med varierande grad

av reellt respektive teoretiskt (modell-)underlag:

Bebyggda omraden, reella terranger och konstaterade kostnader.
Bebyggda omraden, reella terranger och enhetspriser.

Konstruerade planmonster, reella terranger och enhetspriser.

P O NP

Konstruerade planmonster, imaginara terrdnger och enhetspriser.

Inom SCAPE-gruppens arbete valdes det sistnamnda angreppssattet
(nr 4). Denna metod forefaller vara den mest anvandbara for att
teoretiskt genomféra denna typ av studier. Nar det emellertid gal-

ler att samtidigt studera nyexploatering och fornyelse sa ar val



av modell inte helt Kklar.

Vid fornyelse har man en rad restriktioner och fdrutsadttningar att
arbeta med som ingangsvariabler som man ar relativt oberoende av
vid nyexploatering. Detta innebar att det inte lika renodlat gar

att anvanda sig av en helt teoretisk modell.

Den modell som lagts till grund for det fortsatta arbetet blir i
stallet en "blandad™ modell som till en del har bebyggda omraden
och konstaterade kostnader som underlag och delvis har enkla mo-
deller och enhetspriser som underlag. Kalkylmodellen ligger till
grund for genomforandet av kostnadskalkylerna. Som ingangsmaterial
for kalkylerna anvandes méngder och priser, vilka hdar uttryckes per

lagenhet

I denna modell kan sedan de variabler som avses studeras paverka

antingen mangderna eller priserna.

Den kalkylmall som anvandes, har i princip byggts upp med SVR-rap-
portens mall som grund. Vissa omdisponeringar har emellertid gjorts
for att battre passa kalkylsituationen. For att lattare kunna genom-
fora en analys av kostnadsfordelningen, se kap 3, redovisas kost-
naderna pa tva nivder: Exploateringskostnader respektive general-
planekostnader och 6vriga foljdinvesteringar. Elementen grupperas
enligt foljande, dels som omrdden, bostads-, arbetsplats- och gron-
omraden och dels som forsorjningssystem, trafik respektive tekniskt
forsorjningssystem. Servicesidan delas in i en offentlig service-
del och en komersiell del. Serviceelementen indelas ej kostnads-

massigt i de tva nivaerna.

Slutligen behandlas vissa speciella kostnadselement, hinder, ad-

ministration, rantor och mark.
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Figur 1. Kalkylmall avseende investeringskostnader.

Kostnadselement Kostnader

Generalplane-
Exploaterings- kostnader och
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H-skola
Gymnasium
Samlingslokaler
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2.4 KALKYLELEMENT MED KALKYLUPPGIFTER

Det kalkylunderlag som i fortsattningen ligger till grund for fram-
stallningen kommenteras element for element i bilaga 1. Rent allmant
kan sagas att denna genomgang i manga avseenden ar relativt schablon-
massigt gjord och torde kunna detaljeras ytterligare. Indelningen

foljer den uppstallning som presenteras under avsnitt 2.3.2.

For att kunna gora en uppdelning av kostnaderna pd olika kostnads-
barare (under kap 3 och 4) grupperas anlaggningarna med hansyn till
planeringsniva. Kostnaderna betraktas antingen som exploateringskost-
nader eller som generalplanekostnader inklusive o6vriga foljdinves-

teringar

De uppgifter som lamnas i form av méngder eller kostnader &r harled-
da ur teoretiska modeller eller utgdres av erfarenhetstal (hamtade
fran reella planer och omraden) eller utgodres till vissa delar av
schablonuppgifter (t ex dimensionering med hjalp av befolkningsun-

derlag) .

Uppgifterna for exploateringsanlaggningar bygger till stor del pa
material fran VIAK bl a publicerat i arbetsrapport fran Hojer-
Ljunggvist (HOjer-Ljungqvist AB, 1973) och SVP-rapporten (Bygg-
forskningen, rapport 44:1973). For nyexplaateringsfallet ges om moj-

ligt mangder och kostnader for tva standardvariationer.

81: Normal nyexploateringsstandard

S2: Normal minimistandard

Standarden uttryckes d& som en kombination av planstandard och teknisk
standard enligt foljande: Normal nyexploateringsstandard (SI), kom-
bination av planstandard klass | och normal teknisk nyexploaterings-

standard.

Normal minimistandard (S2), kombination av planstandard klass 1l och

teknisk standard efter absoluta minimikrav enligt AMA, BYA m fl.
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Markvariation anges som en kombination av topografi, geologi och geo-

teknik samt vegetation i form av tre svarighetsgrader™:

MI: "l1att byggbar mark"
M2: "medelsvart byggbar mark™
M3: "svart byggbar mark'

I bilaga 1 ges kalkylunderlaget for genomfdrda berékningar, medan dis-
kussion av tillampningen av detta i stort ges i anslutning till huvud-

texten, avsnitt 2.5 och framover.

2.5 EXPLOATERINGSKOSTNADER

2.5.1 Allmant

Fornyelse av aldre villa- och fritidsbebyggelseomradden kan ske efter

en mangd olika principer, som medfor olika stora ingrepp i1 den befint-
liga miljon. Ingreppen kan bestd av allt fran enbart upprustning av
gator och framdragande av vatten- och avloppsledningar till en total
omvandling (byte av hustyper eller av markanvandning). | fortsattningen
redovisas den totala exploateringsekonomin for fem olika planutform-
ningar. De tva sista modellerna, som innehaller grupper av kedje- el-
ler radhus har dessutom indelats i tvd olika delgrupper med olika stor

andel gruppbebyggelse.

Upprustning
Gles villabebyggelse
Tat villabebyggelse

Villor med inslag av kedjehusgrupper

a A W N -

Villor med inslag av radhusgrupper

Vilket alternativ som ar realistiskt att arbeta med i det enskilda
fallet beror i stor utstrackning p& de befintliga anlaggningar och
hinder som finns inom omradet. Framforallt ar det vardet av byggnads-
bestandet som blir avgorande. En stor andel permanentbostader med hogt
byggnadsvarde medfdr i allménhet att det inte ar mojligt att gobra en

total omvandling.
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Upprustning definieras har som framdragande av vatten- och avlopps-
ledningar och 6vriga tekniska forsodrjningssystem, ombyggnad av be-
fintliga vagar samt en omvandling till permanentbebyggelse. Planmo-
dellen gles villabebyggelse forutsatter dessutom att vissa obebyggda
fastigheter disponeras for ny bebyggelse. Vidare delas vissa fastig-
heter, varvid ett mindre antal skafttomter bildas. Alternativ med
storre fortatning medfér att mer bebyggelse och anléggningar i form
av parker, lekplatser och bollplaner successivt tillféres planom-

rédet.

I de ekonomiska kalkylerna har berakningarna utforts i tva steg. Till
att borja med har exploateringskostnaderna pd allman platsmark be-
réaknats. Dessa kostnader belastar bade fastigheter med befintliga och
nybyggda bostader. En uppdelning av kostnaderna har dessutom skett

pa villabebyggelse och gruppbebyggelse i form av kedje- och radhus.
For det andra redovisas exploateringskostnaderna pd kvartersmark, var-
vid en uppdelning har gjorts pd olika typer av fastigheter. 1 detta
sammanhang har ocksd hansyn tagits till den kostnadsreduktion som kan

erhallas genom samutnyttjande av tomtskaft.

Till att borja med forutsattes att inga befintliga anlaggningar gar
att anvanda. | avsnitt 2.5.4 foljer sedan en diskussion av dessa
méjligheter

2.5.2 Diskussion av olika variabler

Markkostnad

Nagon kostnad for marken tas ej med i detta avsnitt utan behandlas

tillsammans med kapitalforluster i avsnitt 2.7.

Terrang och grundférhallanden

Terrang och grundforhallanden har en avgorande betydelse for kost-
naden for olika typer av anlaggningar sasom gator, ledningar, parker
m m. Dessutom fordyras naturligtvis ocksd vissa arbeten pa kvarters-

mark av svara terrangforhdllanden. Kalkylerna har utforts med tva
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olika markvariationer namligen medelsvart byggbar mark (M2) och svart

byggbar mark (M3).

Trafiksystem

Vid nyexploatering ar trafiksystemet uppbyggt enligt de riktlinjer
som finns angivna av Scaft-gruppen (Scaft, 1968) eller i Statens
vagverks gatunormer (Statens vagverk, 1971). Standarden kan alltsad
karakteriseras som hog (SI) med fullstandig trafikseparering mellan

olika trafikslag.

Vid fornyelse har daremot en vasentligt lagre planstandard och tek-
nisk standard tillampats med ringa grad av trafikseparering. Vidare
rédknas med ett glesare gatunat vid fornyelse &n vid nvexploatering.
Trafiksystemet antas uppbyggt pd i princip samma satt i alla olika
planmodeller. Enda skillnaden &r att gatorna successivt far hogre
standard d& exploateringsgraden okar. Den hogre standarden som bl a
innebar att gatorna gores bredare innebar & andra sidan att intrangs-
ersattningen blir storre vid hardare exploatering. Dm flera gator
avstanges och forkortas finns det goda mojligheter att minska den
totala gatuméngden men detta ar dock inte gjort i foreliggande modell-

berakningar.

Va- system

Nagon storre skillnad i standardhanseende mellan nvexploatering och
fornyelse antas inte foreligga. P& grund av att gatunatet vid for-
nyelse ar glesare kommer dock en stdérre andel av den totala lednings-
langden i det senare fTallet att vara belagen pd kvartersmark. Va-
systemet antas vidare vara oforandrat genom alla olika fornyelse-
modeller. De ledningar som laggs ned i gatorna forutsattes ha en sa-
dan kapacitet att de stoppar &ven for den hogsta exploateringsgraden.
Dagvattenledningarna skulle eventuellt behova utféoras med nagot storre
dimensioner i de modeller som innehdller en stor andel gruppbebyg-

gelse, men detta har dock inte gjorts.
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Parknormer

Vid nyexploatering har en hdg standard (SI) tillampats vad avser par-
ker, lekplatser och bollplaner. 1 fornyelsefallet har daremot en

lagre standard tillampats. Detta kan anses acceptabelt pa grund av

att fastigheterna har sa stor genomsnittsareal. Da exploateringsgra-
den successivt hiojes maste emellertid aven standarden vad avser parker,
lekplatser och bollplaner Okas. Mangderna av de olika anléaggningarna
har beraknats utifran de normer som tillampas vid nvexploatering
varefter en sankning har skett till en nivad som bedomts realistisk
inom Tfornyelseomradena. Man maste emellertid komma ihdg att vilken
standardnivad som valjes ar en fraga om vilken malsattning man har,

varfor stora variationer kan forekomma.

2.5.3 Model Iberdkningar

2.5.3.1 Gemensamma forutsattningar

vad galler nyexploatering grundar sig kalkylerna pa normal nyexploa-
teringsstandard (S1). Terrang och grundforhdllanden karakteriseras
av "medelsvart byggbar mark™ (M2). Betraffande kalkylunderlag han-

visas till avsnitt 2.4 och bilaga 1.

For samtliga modellberédkningar i fornyelsefallet har foljande gemen-

samma forutsattningar valts:

Standarden (planstandard och teknisk standard) &ar vid fornyelse léagre
an vid nyexploatering och kan med nagra modifikationer ungefar siagas
motsvara normal minimistandard vid nyexploatering (S2). Papekas bor
emellertid att standarden inte kan ses fristdende fran exploaterings-
graden, varfor standardklass 2 (S2) varierar och reellt innebar en
hogre standard vid en hardare fortatning an vid upprustning. Nagra
kalkyler over vad en hdg standard vid fornvelse skulle innebdra kost-
nadsmassigt kommer ej att utfbéras i detta sammanhang. FOr markvariation
raknas med "medelsvart byggbar mark™ (M2) och "svart byggbar mark™

3).



Kalkylerna skall i samtliga fall avse ett specificerat omradde (re-
presentativt for fornyelseomraden) med givna ingangsforutsattningar

enligt fdljande:

Bebyggd areal 65 % 16,25 ha
Obebyggd areal 35 % 8,75 ha
Total areal 25,00 ha

De bebyggda fastigheterna har en medelareal pa 2 500 m2, vilket med-
for att det fran borjan finns 65 bebyggda fastigheter. (Av dessa

antas 30 st ej vara delbara.) Gatumarken upptar en areal av 2,00 ha.

Med dessa ingangsforutsattningar berdknas kostnaderna for ett antal
modeller med varierande innehdll av bostader. De mangder som anvants

i dessa kalkyler ar genomsnittliga erfarenhetstal, hamtade fran ett
antal planforslag.

Den totala mangden gator och ledningar ar ofdrandrad genom de olika
planforslagen. Detta far anses nagorlunda realistiskt d& kedje- och
radhusen inplaceras i mindre grupper, som ar avskilda fran varandra.
Skulle man i stallet anvanda sig av en planlésning dar hela eller
storre delen av gruppbebyggelsen samlas till ett enda omrade kommer
man med all sannolikhet fram till andra mangder pa ingdende element.
Mangden parker, lekplatser och bollplaner utgdres av schablonvarden
som uttrycker en 13g planstandard (S2). Den obebyggda marken har
sedan fatt utgdra naturpark och impediment. Mangderna for olika an-
laggningar pd kvartersmark har beraknats med utgdngspunkt fran enkla

modeller.

De planmodeller som har en lagre fortatningsgrad bygger pa att in-
placering av nya hus skall kunna ske inom befintliga fastighetsgran-
ser. Vid en hardare exploatering, nar grupper av kedje- och radhus
plockas in bland villabebyggelsen, forutsattes att tva fastigheter
skall kunna anvandas till en kedje- eller radhusgrupp, vars storlek
d4 blir 5 000 m2. I forsta hand utnyttjas emellertid de obebyggda
fastigheterna till gruppbebyggelsen.

35
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For att fa en uppfattning om hur totala exploateringskostnaderna for-
andras med olika planutformningar fordras aven en berékning av kost-
naden for de anlaggningar som ar belagna p& kvartersmark. Alla kost-
nadsposter som ingdr i schablonbeloppet for tomt- och grundberedning
samt kostnad for finplanering och teleservis medtages i kalkylen.
Mangderna av olika element som ingar i kalkylen utgor i nyexploate-
ringsfallet erfarenhetsvarden fran ett antal aktuella planomraden,

se bilaga 1. 1 fornyelsefallet utgdres védrdena av dels erfarenhets-
varden, dels schablonvarden som beraknats utifran enkla modeller en-

ligt figur 2.

Vid nyexploatering antages tre olika typer av fastigheter férekomma, nam-
ligen villa-, kedjehus- och radhusfastigheter. 1 fornyelsefallet finns

det daremot ett flertal olika fastighetstyper

1. Odelad villafastighet

2. Delad villafastighet
a) FTastighet vid gata
b) skafttomt

3. Villafastighet i grupp
4. Kedjehusfastighet

5. Radhusfastighet

Forutom spyckebebyggda villor pad olika tyoer av fastigheter kan vil-
lorna utgoras av en mindre smdhusgrupp bestdende av 6 fastigheter

med en areal av ca 830 mz. I denna areal ingar da vagar pa kvarters-
mark, vilket ocksa galler for 6vriga typer av gruDpbebvggelse. Kedje-
husgrupperna antas bestd av 10 fastigheter med en areal av 500 m

Vad slutligen galler radhusgrupperna si bestar de av 14 fastigheter
med en areal pa ungefar 360 mz. I detta fall ar parkeringen gemensam

for samtliga fastigheter.



Figur 2. Utformning av fastigheter vid foérnyelse.
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2.5.3.2 Planutformning

Upprustning

1 den forsta planmodellen sker ingen fortatning utan det enda som
forutsattes ske ar en funktionsomvandling fran anvandning for fri-
tids- till permanentandamdl. Dessutom sker en nybyggnad av teknis-

ka anlaggningar (gator, va-, el- och teleledningar).

Antal fastigheter 65 st
Exploateringsgrad 2,6 st/ha

Tabell 5. Arealatgang vid upprustning.

Arealatgang

Arealslag 9

Totalt (ha) Per fastighet (m)
Tomt 16,25 2 500
Gata 2,00 308
Park m m - -
Naturmark och
impediment 6,75 1 038

Gles villabebyggelse

I denna planmodell, som bestar av gles villabebyggelse, sker en for
tatning med friliggande villor. PA de obebyggda fastigheterna forut
sattes 4 grupper om vardera 6 hus kunna uppféras. Dessutom bildas

10 st skafttomter av de delbara fastigheterna.

Antal fastigheter 99 st
Exploateringsgrad 4,0 st/ha

Nagra gemensamma anlaggningar i form av parker, lekplatser och boll

planer anses inte behévliga pd grund av de stora fastigheterna.
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Tabell 6. Arealatgang vid gles villabebyggelse.

Arealatgang

Arealslag )

Totalt (ha) Per fastighet (m )
Tomt 18,25 1 843
Gata 2,00 202
Park m m - -
Naturmark och
impediment 4,75 480

Tat villabebyggelse

P4 de obebyggda fastigheterna antas 6 grupper om 6 hus kunna inpla-
ceras. 35 st av de delbara fastigheterna delas i tvd nya fastigheter

genom utnyttjande av skafttomter.

Antal fastigheter 136 st
Exploateringsgrad 5,4 st/ha

Den hardare exploateringen i denna planmodell medfor att det finns
behov av park, bollplan och lekplats. Vad avser bollplan blir det
troligtvis fragan om ett samutnyttjande med angransande omraden. Lik-
som 1 den tidigare modellen utnyttjas vagreservaten i det gamla véag-

systemet och ndgra stoérre intrangsersattningar blir det inte fraga om.

Tabell 7. Arealatgang vid tat villabebyggelse.

Arealatgang
Arealslag 9
Totalt (ha) Per fastighet (m)
Tomt 19,25 1 415
Gata 2,00 147
Park m m 0,34 25

Naturmark och
impediment 3,41 251
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Villor med inslag av kedjehusgrupper

Tva olika modeller, gles och tat kedjehusbebyggelse, med ca 20 resp
40 % kedjehus har konstruerats. | forhallande till foregdende modell
ersatts vissa villagrupper med kedjehusgrupper. Resten av fastigheter-

na antas bebyggda med villor pa samma satt som i tidigare modeller.

Gles kedjehus Tat kedjehus
Antal fastigheter 148 170
Exploateringsgrad 5,9 st/ha 6,8 st/ha

Liksom enligt tidigare modell forses planomrddet med park, bollplan
och lekplats. Den hogre exploateringen medfér att det blir fraga om
vissa intrangsersattningar pd grund av att det hogre befolkningsun-
derlaget genererar en storre trafik, som i sin tur kraver hdgre stan-
dard pa gatorna. Bebyggelsen antas dock till Overvagande del kunna
ske inom befintliga fastighetsgranser eller genom sammanslagning av

tvad fastigheter.

Tabell 8. Arealatgang vid gles resp tat kedjehus.

Arealatgang
Arealslag Gles kedjehus Tat kedjehus
Totalt (ha) Per fastig- Totalt (ha) Per fastig-

het (m") het (m)
Tomt 19,25 1 301 19,25 1 135
Gata 2,00 135 2,00 118
Park m m 0,56 38 0,82 48
Naturmark och
impediment 3,19 215 2,93 173

Villor med inslag av radhusgrupper

Tva olika modeller, gles och tat radhusbebyggelse, med ca 30 resp
60 % radhus har konstruerats. Resten av fastigheterna antas bebyggda

med villor p&d samma satt som enligt tidigare modeller.
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Gles radhus Tat radhus
Antal fastigheter 168 216
Exploateringsgrad 6,7 st/ha 8,6 st/ha

Liksom i tidigare modeller inplaceras grupper, i detta fall bestdende av
14 radhus, i forsta hand pd de obebyggda fastigheterna. 1 modellen

med den hogre exploateringsgraden utnyttjas aven vissa bebyggda fas-
tigheter for radhusgrupper. Planomradet ar liksom tidigare utrustat
med park, bollplan och lekplats. Modellen med den hoégre exploaterings-
graden medfor naturligtvis att intrangsersattningen blir nagot hogre

an enligt tidigare modeller.

Tabell 9. Arealdtgang vid gles resp tat radhus.

Arealdtgang
Arealslag Gles radhus Tat radhus

Totalt (ha) Per fastig- Totalt (ha) Per fastig-

het (m2) het (m2)
Tomt 19,25 1 146 19,25 891
Gata 2,00 119 2,00 93
Park m m 0,81 48 1,25 58
Naturmark 2,94 175 2,50 116
2.5.3.3 Exploateringskostnader pa& allman platsmark

Kostnaderna redovisas i det foljande i form av tabell- och figur-
sammanstallningar. Underlaget for dessa berédkningar redovisas mera

i detalj i bilaga 2.

Exploateringskostnaderna pad allman platsmark ges dels for nyexploa-
teringsfallet avseende villor, kedje- och radhus, se tabell 10 och
dels for ovan diskuterade fornyelsemodeller vid antagna forutsatt-
ningar, se tabell 11. Kalkyluppgifterna vid nvexploatering ar till
storsta delen hamtade fran Rapport R 44:1973 del 4:2, Byggforskningen.
I 6vrigt hanvisas till avsnitt 2.4 och bilaga 1. Kostnaderna i for-

nyelsefallet ar delvis hamtade fran ovan namnda rapport men bygger
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i nigot storre utstrackning, &an vad galler nyexploateringsfallet, nd

erfarenhetsvarden.

Tabell 10. Sammanstallning over exploateringskostnader pa allman
platsmark vid nyexploatering (SI, M2).

Kos tnadselement Villor Kedj ehus Radhus
Gronomraden 3 060 2 760 2 610
Trafik 20 960 15 810 11 100
Vatten- och av-

loppsledningar 16 470 12 070 8 270
Ovriga ledningar 3 100 2 320 1 550
Administration 2 000 1 600 1 200
Ran tor 3 190 2 420 1 730
Summa 48 780 36 980 26 460

I fornyelsefallet forekommer en integration av olika bebyggelsetyper
inom samma omrade. Detta medfor att alla gemensamma kostnadselement
dvs i princip alla anlaggningar pa allman platsmark samt administra-
tionskostnader som hanfor sig till dessa, maste fordelas pa& olika
bebyggesletyper som ingar i planomradet. Har kan man tanka sig att
fordela dessa kostnadselement pa ett flertal olika satt. Tva principer
for fordelning av kostnader ar fordelning efter nytta och efter kost-
nad. | detta sammanhang har valts att fordela kostnaderna for de ge-
mensamma elementen efter den kostnadsrelation for motsvarande kost-
nadselement som géaller mellan olika bebyggelsetyper inom nyexploa-
teringsomraden. 1 tabell 12 har exploateringskostnaderna pa allman

platsmark fordelats mellan villor, kedjehus och radhus.



Sammanstallning 6ver exploateringskostnader pa allman platsmark vid fornyelse for markvariation M2 och M3 (s2).
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Figur 3. Exploateringskostnad pa allman platsmark. Villor, (mark-
variation M2 och M3).
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Figur 4. Exploateringskostnader pa allman platsmark. Kedjehus och
radhus, (markvariation M2 och M3).
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Om markbeskaffenheten forutsattes lika (M2) blir kostnaderna lagre

i fornyelsefallet an 1 nyexploateringsfallet i samtliga planmodeller
dar en fortatning sker. Att kostnaden blir lagre i fornyelsefallet be-
ror till overvagande delen pad tvad faktorer. For det forsta har stan-
darden antagits lagre vid fornyelse. En annan orsak &r att gator och
ledningar av olika slag, som normalt brukar vara belagna pa allman
platsmark, ersatts med olika anlaggningar pa kvartersmark. En kost-
nadspost som blir hogre vid fornyelse ar administration, vilket &r
helt naturligt med hansyn till de stora arbetsinsatser som kravs vid
planering och genomférande av planer inom fornyelseomraden. Rante-
kostnaden blir ocksd hogre beroende pad bl a att fortatningen sker

successivt medan anlaggningar maste byggas ut relativt omedelbart.

2.5.3.4 Exploateringskostnader pa& kvartersmark

Forst gores en berakning av kostnaderna for villor, kedjehus och rad-
hus 1 nyexploateringsfallet. Vid fornyelse redovisas kostnaderna for
sex olika fastighetstyper som ingar i planmodellerna. Utifran kost-
naderna for en viss fastighetstyp och antalet av denna gbres sedan

en sammanvagning sd att den genomsnittliga kostnaden for respektive
planmodell erhalles. Slutligen tas ocksd hansyn till den kostnads-

reduktion som ar méjlig att gdra genom att samutnyttja tomtskaft.

Kalkyluppgifterna ar till storsta delen hamtade fran R 44:1973 del
4:2, Byggforskningen samt erfarenhetsvarden framtagna av VIAK, AB
(Hojer-Ljunggvist Arkitektkontor AB, 1973). | bilaga 2 redovisas
nyexploateringskostnaden for villor, kedjehus och radhus. For for-
nyelse finns sedan 1 samma bilaga en sammanstallning av kostnaderna

for de sex olika fastighetstyperna.

Eftersom de olika fastighetstyperna har olika kostnader for anlagg-
ningar pa kvartersmark och &aven forekommer i olika relationer i de
olika planmodellerna maste en sammanvagning goras for att fa fram
den genomsnittliga exploateringskostnaden pad kvartersmark. Den kost-
nadsreduktion som ar mojlig att gora genom att samutnyttja kvarters-

vag och servisledningar for tvad skafttomter redovisas i tabell 14.



Tabell 13. Genomsnittliga exploateringskostnader pa kvartersmark
vid fornyelse (exklusive kostnadsreduktion vid samut-
nyttjande av tomtskaft).

Planmodel 1 Villor Kedjehus Radhus
Upprustning 28 450

Gles villa 29 770

Tat villa 31 070

Gles kedjehus 31 000 27 240

Tat kedjehus 30 870 27 240

Gles radhus 30 970 20 950
Tat radhus 30 770 20 950
Nyexploatering 22 750 20 800 18 300

Genom att utforma planen sd att tvd skafttomter kan samutnyttja kvar-
tersvagar och servisledningar kan vissa kostnadsbesparingar goéras.
Detta torde dock knappast vara praktiskt genomforbart for alla i pla-

nen ingdende skafttomter, pd grund av att denna typ av fastigheter
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finns utspridda 6ver hela planomradet eller beroende pa terranghinder.

I berakningarna antas darfor att halften av skafttomterna kan samut-
nyttja skaftet. Kostnadsbesparingen per fastighet som samutnyttjar
anlaggningarna blir sd stor som 9 000 kr. 1 tabell 14 redovisas kost-

nadsreduktionen per fastighet for respektive planmodell.

Tabell 14. Genomsnittlig.kostnadsreduktion per villafastighet da
tomtskaft samutnyttjas.

Planmodell Kostnadsreduktion
Upprustning -

Gles villa 450

Tat villa 1 160

Gles kedjehus 1 330

Tat kedjehus 1 300

Gles radhus 1 410

Tat radhus 1 350

Efter dessa berédkningar kan nu en sammanstallning gbéras oOver exploa-

teringskostnaderna pa kvartersmark vid fornyelse.



Tabell 15. Sammanstallning 6ver exploateringskostnader pa kvarters-
mark vid fornyelse (S2, M2)

Planmodell Villor Kedj ehus Radhus
Upprustning 28 450

Gles villa 29 320

Tat villa 29 910

Gles kedjehus 29 670 27 240

Tat kedjehus 29 570 27 240

Gles radhus 29 560 20 950
Tat radhus 29 420 20 950

Exploateringskostnaden pd kvartersmark uppgdr saledes i fornyelse-
fallet till ca 30 000 kr for en villafastighet i1 samtliga planmodel-
ler. Motsvarande kostnader vid nyexploatering stannar vid 23 000 Kkr.
Att kostnaden blir hogre vid fornyelse beror till storsta delen pa
att servisledningarna ar léngre samt att vagar och vandplatser har
forlagts till kvartersmark. Av samma orsak &ar ocksd kostnaden for

kedje- och radhusen hégre vid fornyelse.

2.5.3.5 Totala exploateringskostnader

Nedan gores en sammanstadllning over de totala exploateringskostna-

derna for nyexploatering och fornyelse.



Tabell 16.

fornyelse (S2,

Planmodel 1

Exploateringskostnader

p& kvartersmark

Upprustning
Gles villa
Tat villa
Gles kedjehus
Tat kedjehus
Gles radhus

Tat radhus

Nyexploatering

Tabell 17.

28

29

29

29

29

29

29

22

och radhus

Planmodell

Gles kedjehus (K)
Tat kedjehus (K)
Gles radhus (R)
Tat radhus (R)
Nyexploatering (K)

Nyexploatering (R)

450

320

910

670

570

560

420

750

27

27

20

20

20

18

Exploateringskostnader
pa kvartersmark

240

240

950

950

800

300

58

44

35

34

33

35

34
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020

410

460

930

390

170

290

780

26

25

18

18

36

26
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Sammanstallning over totala exploateringskostnader vid
M2) och nyexploatering (SI,

M2). Villor

Exploateringskostnader
pa allman platsmark

280

270

780

400

980

460

Summa

86 470

73 730

65 370

64 600

62 730

64 730

63 710

71 530

Sammanstallning o6ver totala exploateringskostnader vid

fornyelse (S2, M2) och nyexploatering (SI, M2). Kedje-

Exploateringskostnader Summa
pa allman platsmark

53 520

52 510

39 730

39 350

57 780

44 760
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Av planmodellerna vid fornyelse &ar det bara upprustningsalternativet
och gles villabebyggelse som vid markvariation M2 ger en hdgre kost-
nad &n nyexploatering. De o6vriga modellerna, dar exploateringskost-
naderna blir ungefar 64 000 kr for en villa, ar billigare an alter-
nativet nyexploatering. | fornyelsefallet har emellertid standarden
anpassats till exploateringsgraden och ar lagre &an vid nyexploatering.
Papekas bor ocksa att ingen hansyn har tagits till mojligheten att

utnyttja befintliga anléaggningar.

Vid svara markforhallanden (M3) blir exploateringskostnaderna vid samt-
liga grader av fortatning hdogre &n vid nyexploatering med normala

markforhallanden (M2).

2.5.4 Diskussion om mojligheten att anvanda befintliga anlagg-

ningar

I tidigare utfdrda beradkningar har ingen hénsyn tagits till att det i
vissa fall borde finnas mojligheter att utnyttja befintliga anlégg-
ningar och darigenom sénka den totala exploateringskostnaden. Forut-
sattningarna torde emellertid inte vara sd stora utom mojligtvis i
modellerna med de lagsta exploateringsgraderna. Fortsattningsvis gores
fyra olika berakningsexempel for att exemplifiera olika kostnadsbe-

sparingar som det ar mojligt att gora.

Exempel 1

Detta exempel hanfor sig till de tvad lagst exploaterade modellerna,
dvs upprustning och gles villabebyggelse. | dessa modeller sker for
en stor andel av fastigheterna inga forédndringar alls vad galler ut-
formningen. Detta medfor att mojligheterna att godra besparingar vid
olika markarbeten pa tomt far anses som relativt goda. Arbetet med
grov- och finplanering antas kunna ske till halva den normala kost-
naden, om det nya huset placeras ungefar dar det gamla huset var be-
laget. Den gamla parkeringsplatsen forutsattes till 60 % bli anvand
aven i fortsattningen. Vad som eventuellt ytterligare kan anvéndas

av kvartersanlaggningar ar elserviser men detta ar mera tveksamt.
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vad galler exploateringskostnader pa allman platsmark finns det en
viss mgjlighet att anvanda befintliga gator, vatten- och avlopps-

ledningar, el- och teleledningar.

vardet av befintliga gator &ar i forsta hand beroende pa om vatten-

och avoppsledningar skall laggas i gatan. Om detta ar fallet &ar var-
det av befintliga gator mycket l3gt. Om daremot ledningar redan finns
eller kan undvaras blir vardet i vissa fall relativt stort. Inom for-
nyelseomraden ar terrangen oftast kuperad vilket medfor att terras-
seringsarbeten erfordras for att gatorna skall kunna fa acceptabla
lutningar. 1 de fall dd en lagre gatustandard anvandes borde det emel-
lertid vara mojligt att minska ned pd terrasseringsarbeten och dari-
genom hoja vardet pd befintliga gatuanlaggningar. | nedanstdende ta-
bell redovisas de kostnadsbesparingar som finns redovisade 1 arbets-

material fran Hojer-Lundqvist

Tabell 18. Kostnadsreduktion for befintlig gata.

Terréang Kostnadsreduktion (%)
Va erfordras kuperad 5
Va erfordras normal 10
Va erfordras flack 0
Va erfordras ej kuperad 30
Va erfordras ej normal 50
Va erfordras ej flack 20

I detta alternativ réknas med att kostnadsreduktionen for gator upp-

gar till 20 procent.

I de fornyelseomrdden dar vatten- och avloppsledningar delvis redan
finns nedlagda ar mojligheterna att gdra kostnadsbesparingar normalt

storre.

I foreliggande berakningar raknas inte med att nagra befintliga va-

ledningar skall kunna utnyttjas. Nar det galler o6vriga ledningar,
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sasom el- och teleledningar, ar de flesta fornyelseomraden utrustade
med luftledningar. Vid en lagre fortatning torde mojligheterna att
behalla befintliga ledningar, i alla fall under ytterligare en tid,
vara relativt goda. Med hansyn till att befintliga luftledningar inom
en inte alltfor avlagsen framtid troligtvis maste bytas ut far det

anses realistiskt att rdkna med att halva kostnaden kan inbesparas.
Exempel 2

Berakningsexempel tva motsvaras av modellerna tat villabebyggelse

och villor med inslag av kedjehusgrupper (gles kedjehus). De flesta
fastigheterna undgdr i detta fall forandringar vilket medfor att kost-
naderna for olika markarbeten pa tomt i mycket liten utstrackning

kan sénkas genom att utnyttja redan gjorda investeringar. | berak-
ningarna antas att 10 % av kostnaderna for grovplanering, finpla-

nering och parkering kan inbesparas.
I detta fall antas att kostnadsreduktionen for gator uppgar till 10 %.

Inom vissa delar av fornyelseomradet far det &aven i detta exempel
antas vara mojligt att anvdnda befintliga el- och teleledningar. En

kostnadsinbesparing pad 25 % antas kunna goras.
Exempel 3

Detta exempel hanfor sig till modellerna villor med inslag av kedjehus
(téat kedjehus) och villor med inslag av radhus (gles radhus). Endast
mindre inbesparingar torde vara mojliga i1 dessa modeller. Vad avser
grovplanering, finplanering, parkering och gator antas en kostnads-
reduktion pad 5 %. Dessutom antas vissa el- och teleledningar g att

utnyttja vilket medfor att kostnaden kan sénkas med 10 %.
Exempel 4
D&.en hard fortatning genomfores, som i den sista modellen (tat rad-

hus), torde méjligheterna till kostnadsbesparingar vara sa smd att

de inte paverkar helhetsresultatet namnvart. For enskilda fastigheter



kan det emellertid vara mgjligt att gora inbesparingar. | detta

sista exempel fOrutsattes att inga kostnadsbesparingar ar mojliga

att gora.
Tabell 19. Kostnadsreduktion dd befintliga anl&aggningar kan an-
vandas.
Kos tnadsreduktion
Kostnadselement

Exempel 1 Exempel 2 Exempel 3 Exempel 4

Exploateringskostnader
pa kvartersmark

Grundberedning 0 0 0
Grovplanering 3 500 700 350
Servisledningar 0 0 0
Finplanering 1 200 300 150
Parkering 1 300 200 100
Administration 0 0 0

Exploateringskostnader
pa allman platsmark

Gronomraden 0 0 0
Trafik 4 000 1 200 550
Vatten- och av-

lopps ledningar 0 0 0
Ovriga ledningar 2 000 600 200
Administration 0 0 0

Summa 12 000 3 000 1 350 0
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2.6 GENERALPLANEKOSTNADER OCH OVRIGA FOLJDINVESTERINGAR
2.6.1 Forutsattningar

Utifran den diskussion som forts och de uppgifter som lamnats i fram-
forallt avsnitt 2.4 och bilaga 1 ges har exempel pd kalkyler over

generalplanekostnader och 6vriga foljdinvesteringar.

Liksom i SCAPE:s studie betraktas vissa element som fasta, dvs obe-

roende av hustyp och exploateringsgrad och endast beroende av befolk-
ningsunderlag och givetvis av standrad (utformning m m). Detta galler
hela servicesidan, dvs samtliga kostnadselement under saval offentlig

som kommersiell service.

Ovriga element, ingdende under groénomraden, trafik och tekniskt for-
sorjningssystem, &r i princip beroende av saval hustyp, exploaterings-
grad, markvariation som standard. Inledningsvis betraktas emellertid
dessa "rorliga”™ element som oberoende av antagen hustyp och darmed
exploateringsgrad. Under redovisningen av SCAPE-rapporten konstate-
rades bl a att variationen i investeringskostnad i1 tatortsanlaggningar
var relativt mattlig. For de hustyper och exploateringsgrader som har
behandlas (V, K, R) anvéndes darfor till att borja med kalkylunder-

lag som ar att betrakta som enhetskostnader for dessa. Dessa antaganden
galler endast generalplaneanlaggningar och 6vriga foljdinvesteringar

och ej exploateringsanléaggningar, som har behandlats i avsnitt 2.5.

En analys av de olika hustyperna och exploateringsgradernas paverkan
pa investeringskostnaderna kan sedan utifran dessa enhetskostnader

exemplifieras med procentuella schablonpdslag, se avsnitt 2.6.4.

For att kunna gora en jamforelse mellan nyexploatering och fornyelse
maste vissa antaganden betraffande de behandlade omradenas storlek
goras. | nyexploateringsfallet antages att en viss vald storlek pa
"kalkylomrade™ uttrycker ndgot som kan betraktas som medelkostnader
for nyexploatering &aven betraffande generalplanekostnader och 6vriga

foljdinvesteringar.
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Foljande kalkylexempel genomfores alltsd med den utgangspunkten att
nyexploateringskostnaderna kan bskrivas utifran en enkel modellskiss
och med anvandande av kostnader for respektive element som finns redo-

visade i avsnitt 2.4 och bilaga 1.
For nyexploateringsomradet galler foljande antaganden:

- Omradet, eller stadsdelen, byggs ut for ca 12 000 invanare, (fr
t ex Viksjo ca 20 000 invanare och Salem 8 000 - 9 000 invanare
bada med huvudinriktningen pa markbostader). Storleksantagandet ar
gjort av vissa praktiska jamforelseskdl, t ex ger denna storlek

underlag for H-skola.

- Med i bilaga 1 diskuterade antaganden om hush&llsstorlek (3,5 boende/

Igh) ger detta ca 3 430 Igh.

- Stadsdelen &ar sa belagen att den maste forbindas med befintligt hu-
vudnat, trafik och tekniskt forsorjningssystem, genom utbyggnad av

detta huvudnat.

- Stadsdelen forses med erforderliga serviceanlaggningar enligt de

dimensioneringsnormer som redovisas i bilaga 1.

For att kunna gora en rattvisande jamforelse mellan de tvd alternativen
antages att fonyelsekalkylen i princip skall belastas med motsvarande
kostnadsposter som nyexploateringen oavsett fornyelseomrddets storlek.
utifran denna grund analyseras sedan de skillnader i investeringskost-
nader som kan tankas uppstd p g a att fornyelseomraden i hogre grad

an nyexploateringsomraden kan dra nytta av befintliga anlaggningar.
2.6.2 Kostnader vid nyexploatering
Har ges korta kommentarer till respektive kostnadspost samt redovisas

kostnaderna for generalplaneanlaggningar och 6vriga foljdinvesteringar

i tabellsammandrag, se tabell 20.
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Kostnaderna har uppskattats med utgangspunkt fran normal nyexploate-
ringsstandard och medelsvar terrang. Nagon egentlig analys av dessa
variablers kostnadspaverkan gores ej i detta avsnitt. Allmant kan kon-
stateras att manga av de har behandlade elementen kan betraktas ha
given standard och paverkas i mindre grad av markvariation an exploa-
teringsanlaggningarna. Under avsnitt 2.6.4 ges sedan exempel pa& mark-
variationens paverkan pd kostnaderna utifran underlag fran SCAPE-

rapporten.

Alla kostnader redovisas per lagenhet.

Gronomraden

Under park pafores kostnad for storre lekpark avsedd for stoérre stads-

del eller gemensam for flera mindre omraden.

Idrottsanlaggningarna dimensioneras, enligt lamnade kalkyluppgifter,
3 x 0,5+ 1x3=4,5Hkr

Naturmark enligt kalkyluppgifter.

Trafik

Har antas att omradet behover forbindas med det regionala vagnatet via
sekundarleder och primarled. Laget antas vara sddant att detta samman-
bindande trafiknat totalt utgdéres av 8 km varav ca 3 km utbygges med
primarledsstandard och 5 km sekundadrledsstandard. Dessutom belastas
kalkylen med kostnaden for en trafikplats (4+2 korfalt) och kost-
nader for bro och tunnel. Ett sammanbindande system for gang- och cy-

kelvagar antas ha en total léngd av ca 3 km.

I denna kalkyl pafores tills vidare inga kostnader for kollektivtra-
fikforsorjningen. Som exempel kan emellertid namnas att for ett fler-
familjshusomrade som ar sd belaget att en anslutning till befintligt
T-banenat vore mojlig genom utbyggnad av ytterligare en station skulle

kostnaden for detta kunna uppskattas till ca 8 000-9 000 kr/lgh.
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Tekniskt forsorjningssystem

Va

Som tidigare papekats pafores inga kostnadsandelar for vattenverk

och reningsverk did dessa kostnader ej i nagon hogre grad torde pa-
verkas av vilket utbyggnadsalternativ som valjes. Har berdknas endast
kostnaderna for anslutning av omraddet till det regionala va-systemet.
Laget antas vara sadant att huvudledningar for vatten respektive av-
lopp kan anslutas p& 3 km avstand. Ovriga va-anlaggningar schablon-

behandlas enligt storleksklassning som redovisas 1 bilaga 1.

Varme

Se diskussion i bilaga 1. Kalkyluppgifter lamnas ej. Detsamma galler

aven sophamtning.
ElI, se bilaga 1.

Tele, se bilaga 1.
Offentlig service

Enligt tidigare diskussion dimensioneras all service efter befolk-

ningsunderlag ((fr bilaga 1).

Vad betraffar gymnasieskolor si &ar inte omradets befolkningsunderlag
i sig tillrackligt stort for en skolanlaggning. Omradet antas dock
vara sd belaget att investeringar i skolanlaggningar maste utforas,
antingen inom omradet och betjanande ytterligare omraden, eller utan-
for omraddet. Kalkylen pafores darfor kostnadsandel for denna anlagg-

ning.

I ovrigt under offentlig service pafores kalkylen kostnader for vissa
samlingslokaler. Utodver de lokaler som kan samutnyttjas i1 skolor,

- - s 2 -
dimensioneras dessa lokaler schablonmassigt med 1 m vy per Igh till

en kostnad av 1 500 kr per m2 vy.

Slutligen pafores schablonkostnader for diverse andra serviceanord-
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Tabell 20. Generalplanekostnader och 6vriga folj dinvesteringar

Nyexploatering (SI, M2).

Gronomraden:
Park, lekpark (m2)
Idrottsanl (andel av 4,5 M kr)
Naturmark m)
Trafik:
Primarled (4 filer) (m)
Sekundarled (2 filer) m
Trafikplats (andel av 1,5 M kr)
Bro, tunnel (n2)
Gang- och cykelvagar (m)

Tekn Fforsoérjningssystem:

VA: Vattenledning(V) (m)
Avloppsledning (R+S) m
Vattenreservoar (pa mark) andel
Tryckstegringsstation andel
Pumpstation andel

varme: -

El: 1400

Tele: 1900

Offentlig service:

Barnstugor (
LM-skola (
H-skola ( "
Gymnasieskola (
Samlingslokaler m m (
Ovrigt (

Kommersiell service:

Livsmedel (m vy)
Ovrig detaljhandel ( ")
Ovriga servicefunktioner « ")

Totalt cirka

mangd/Igh

5

50

a
30

3

2100
1250

3000
350

1000
1800

1600
2000
2000
2500
1500
2000

1800
1800
1800

Summa kr

150
1300
150
1600

1900
1750
450
300
300
4700

900
1600
200
50
50
2800

1400

1900
6100

3200
6000
2800
3750
1500
400
17650

1800
700
550

3050

33100 kr
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ningar, t ex barnvard, eventuellt lakarstation, tandvard.

Kommersiell service

Kalkylen pafores kostnader helt enligt de uppgifter som lamnas i

bilaga 1.

2.6.3 Kostnader vid fornyelse

Kalkyler géllande generalplanekostnader och 6vriga foljdinvesteringar
for fornyelseomraden genomfores med utgangs antagandet att motsvarande

poster som for nyexploatering skall paforas denna.

Ett enskilt fornyelseomrade torde ensamt inte vara tillrackligt stort
for att ge underlag for dimensionering av ett flertal av elementen
enligt nyexploateringsexemplet. (Teoretiskt kan dock varje fornyelse-
omrade anses vara del av ett omrdde av i princip samma storleksordning
som nyexploateringsexemplet.) Inte bara storleksméssigt torde ett for-
nyelseomrade skilja sig fran nyexploateringen utan aven vad galler en
rad ovriga faktorer som paverkar kostnaderna under detta avsnitt.
Manga fornyelseomraden har ett sddant lage att direktanslutning till
befintliga anlaggningar kan gdras. Avgorande darvidlag &r respektive
anlaggnings kapacitet (Overskott). Som exempel kan namnas en befintlig
huvudledning for avlopp som direkt ansluter till ett visst fornyelse-

omrade. Har ledningen Overkapacitet kan omrddet anslutas direkt.

I kalkylen ges alternativa exempel. Het forsta (1) kan anses motsvara
ett extremt valbelaget fornyelseomradde ur de flesta synpunkter, medan
alternativ 2 motsvarar ett troligtvis mera normalt omrade. 1 tabell
21 anges dessutom ett alternativ 3 som motsvaras kostnadsméssigt av

nyexploateringsfallet

Kommentarer till de kostnader som redovisas for alternativen 1 och 2
i tabell 21:

Gronomraden: Lekpark antas dimensioneras enligt samma norm som ny-
exploatering (samma standard). Alternativ 1 antas delvis kunna ut-

nyttja befintlig anlaggning.
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Idrottsanlaggningarna ar av den storleksordningen att inte nagot for-
nyelsealternativ ger erforderligt befolkningsunderlag. Bada alterna-
tiven antas kunna utnyttja befintliga stadsdelsidrottsplatser. Endast
i undantagsfall torde fornyelseomraden &aven kunna dra nytta av bifint-
liga mindre idrottsanlédggningar av den typ som ges som exempel hér.
Endast alternativ 1 antas alltsd har ha sadant fordelaktigt lage, me-

dan alternativ 2 pafores kostnader for denna typ av anlaggning.

Naturmark medfér samma kostnad vid fornyelse som vid nyexploatering,

savida ej annan dimensioneringsstandard antages.

Trafik: Vad galler trafikforsorjningen torde ett flertal fornyelseom-
raden ligga sa till att en utbyggnad av ett oOvergripande trafiksystem
ej ar nodvandig. 1 bada alternativen antas inga vagar av primarleds-
standard vara erforderliga, medan viss andel av kostnader for sekun-
darled belastar alternativ 2 (1,0 m per Igh). For ovrigt belastas bada
alternativen av kostnader for gang- och cykelvagar, for alternativ 2

i princip av samma storleksordning som vid nyexploatering, medan al-
ternativ 1 antas fa sankta kostnader &ven har. Kostnader for vissa

tunnlar p&fores aven kalkylen.

Tekniskt Forsorjningssystem: Alternativ 1 motsvarar direktanslutnings-
méjligheter till huvudnédtet, medan alternativ 2 motsvarar anslutning
pd ca 1 km avstand. Ovriga va-anldggningar samma storleksordning som

for nyexploatering.

FOor ovriga tekniska forsorjningssystem kan schablonmdssigt antas att
p g a fornyelseomrddenas storlek, befolkningstathet m m kommer huvud-
anlaggningar for el- och telefdrsorjningen att kunna byggas ut och
dimensioneras till ca 50 % av kostnaderna i nvexploateringsfallet
(se bilaga 1). Alternativ 1 antas dessutom ha sadana lagesfordelar
(anslutningsledningar) att ytterligare sankning av kostnaderna kan

gbras till ca 25 %.

Offentlig service: Inom fornyelseomrdden torde man ha anledning att
dimensionera vissa anlédggningar efter en annan befolkningssammansatt-

ning &an vid nyexploatering (mindre andel barn). Ju mer ett fornyelse-
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omrade fortatas desto mindre torde emellertid skillnaderna bli. Efter-
som kalkylen for nyexploatering egentligen uttrycker forhallandena for
ett "stabiliserat” omrdde, dvs den tar inte hansyn till de stora barn-
kullar som existerar under den forsta tiden i ett omrdde, sd gores

inga andringar i dimensioneringsantagandena for fdrnyelseomraden.

Barnstugor dimensioneras efter angiven norm i bilaga 1. Endast undan-
tagsvis torde ett fornyelseomrdde kunna dra nytta av befintliga barn-
stugor med Overkapacitet, varfor full kostnad pa&foéres bada alterna-

tiven.

Daremot kan det ofta intraffa att omrdden har sadant lage att befint-
liga skolor kan utnyttjas. Inom manga bostadsomraden tenderar elev-
underlaget att sjunka p g a den minskande andelen barnfamiljer och
befintliga skolor far overkapacitet. Manga skolor har lagts ned p g a
detta vikande underlag. Alternativ 1 antas helt kunna klara skolfor-
sorjningen inom befintliga anlaggningar. Det bor dock papekas att det-
ta antagande troligtvis endast kan galla fornyelseomraden, som ar re-
lativt mattliga till storleken och belagna i anslutning till befint-
liga bostadsomrdden. Mera normalt torde vara att befintliga LM-skolor
kan delutnyttjas eller kompletteras med vissa lokalytor. For hogstadie-
skolor och gymnasieskolor, som har stérre upptagningsomraden, kan den
sammanlagda effekten av flera fornyelseomradden betyda att eventuell
overkapacitet ej ar tillréacklig. Alternativ 2 belastas i1 kalkylen med

ca 50 % av kostnaderna for nyexploatering.

For samlingslokaler och dvriga offentliga serviceanordningar antas
schablonmassigt for alternativ 1 60 % kostnadsreduktion och for alter-

nativ 2 30 % kostnadsreduktion i forhallande till nyexploatering.

Kommersiell service: De kommersiella servicefunktioner som fornyelse-
omradena kommer att ge underlag for &r ndgot osadkra. Troligtvis kom-
mer de flesta serviceanlaggningarna att vara belagna utanfor sjalva
fornyelseomrddena och endast vissa narbutiker kommer att lokaliseras
inom omradena. Vid en relativt mattlig fortatning kan huvuddelen av

den "Overgripande" servicen troligen klaras med den kapacitet som finns

i befintliga serviceanlaggningar, om avstanden ej blir alltfor orimliga.



Tabell 21. Generalplanekostnader och dvriga foljdinvesteringar.
Fornyelse (S1, M2).

Alt 1 Alt 2 Alt
(kr) (kr) (kr)
Gronomraden:
Park, lekpark 100 150
Idrottsanlaggningar (andelar) - 450
Naturmark 150 150
250 750 1600
Trafik:
Sekundérled - 1200
Gang- och cykelvagar 200 300
Bro, tunnel 200 300
400 1800 4700
Tekniskt fOrsorjningssystem:
VA: Ledningar, V och R+S - 1000
ovriga anlaggningar 300 300
varme - -
El (25% resp 50%) 350 700
Tele (25% resp 50%) 500 950
1150 2950 6100
Offentlig service:
Barnstugor 3200 3200
LM-skola - 3000
H-skola - 1400
Gymnasieskola - 1900
Samlingslokaler m m 600 1050
Ovrigt 150 300
3950 10850 17650
Kommersiell service:
Livsmedel 600 800
Ovrig detaljhandel - 200
Ovriga servicefunktioner - 200
600 1200 3050

TOTALT CA 6400 17600 33100



Alternativ 1 antas endast erfordra ndgon form av dagligvarubutik, i
vissa fall kan tom denna typ av anléggning redan existera. Alter-

nativ 2 forses desstuom med viss annan service.

2.6.4 Vissa variabelstudier

De kostnader som finns redovisade under avsnitten 2.6.2 och 2.6.3 han-
for sig till ndgot som har karakteriserats som enhetskostnader for ge-
neralplaneanlaggningar och o6vriga foljdinvesteringar. Aven om resul-
taten fran SCAPE och andra utredningar visar att anlaggningar pa denna
niva ar mindre kansliga for exploateringsgrad m m an exploateringsan-
laggningar, skall har anda goras en exemplifiering av dels markvaria-
tionens och dels exploateringsgradens inverkan pa generalplanekost-

naderna.
Markvariation

Enhetskostnaderna under foregdende avsnitt antas vara representativa
for medelsvar terrang (M2). For att uttrycka en svarare terrangs kost-
nadspaverkan kan koefficienter appliceras pa M2-kostnaderna. Mot bak-
grund av bl a resultatet fran SCAPE:s studier av markvariationens pa-
verkan pd kostnaderna antas forhallandet mellan medelsvart och svart

byggbar mark (M2 resp M3) forhalla sig enligt tabell 22

Tabell 22. Markvariationens paverkan pad generalplanekostnader
och dvriga foljdinvesteringar.

Markvariation
Element

M2 M3
Gronomraden 1,00 1,30
Trafik 1,00 1,30
Tekniskt forsorjningssystem 1,00 1,30
Offentlig service 1,00 1,05

Kommersiell service 1,00 1,05

64
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Exploateringsgrad

P4 samma satt som enhetskostnaderna paverkas av markvariationerna,
enligt ovanstdende, kan exploateringsgraden antas paverka kosnaderna.
Om enhetskostnaderna motsvarar index 100 sd antas kostnaderna for de
rorliga elementen, dvs trafik och tekniskt forsaljningssystem, variera
enligt foljande for de olika modellerna (exploateringsgraderna). Index
100 motsvarar vad som i SCAPE har betecknats med L 111 (trevanings

lamel lhus)

Nyexploatering: Radhus 115
Kedjehus 131
Villor 141
Fornyelse: Tat radhus 140
Gles radhus 144

Tat kedjehus 144
Gles kedjehus 145

Tat villa 146
Gles villa 148
Upprustning 152

Observera att fornyelsemodellerna da ar omraden med blandad bebyggelse

och kostnaderna motsvaras av ett "medelexploateringstal™ for dessa.

For ovriga element av generalplanekaraktar, dvs s k fasta element,
antas exploateringsgraden ej paverka kostnaderna per lagenhet, utan

dessa ar direkt proportionella mot befolkningsunderlaget.

2.7 UTVIDGAD KOSTNADSANALYS - NAGRA SYNPUNKTER

2.7.1 Allméant

Ett karakteristiskt drag i samhallsekonomiska kalkyler ar att bl a
forflyttningskostnader studeras. En av avsikterna med foreliggande

arbete ar att oOversiktligt belysa vilken betydelse som dessa kostnader

kan ha for val av planutformning. Till att borja med skall dock nagra
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synpunkter ges pa& hur man kan behandla markkostnader samt kapitalfor-
luster som uppstar pad grund av att byggnader rivs och olika anlagg-

ningar blir obrukbara.

2.7.2 Markkostnader och kapitalforluster

Det pris som betalas for en bebyggd fastighet kan delas upp i1 tva de-
lar, dels ett pris for byggnaden, dels ett pris for marken. Forst skall

ett forsok goras att analysera de faktorer som paverkar markpriset.

Kostnaden for mark &ar ej en reell resursforbrukning pad samma satt som
kostnaden for olika typer av anlaggningar. Med kostnad menas ofta for-
brukning av resurser, medan utgift representerar en betalningstran-
saktion. Det som ar utgift for en person ar inkomst for en annan. FOr
samhallet som helhet &ar darfor en betalningsoverféring internt ingen
belastning om det inte samtidigt sker resursforbrukning, dvs anvand-
ning av arbetskraft och kapital. Daremot kan Overforingarna std i strid

mot samhallets o6vergripande malsattniningar

Det hogre markpriset inom fornyelseomraden ar emellertid till viss del
ett uttryck for att marken ur samhéallsekonomisk synpunkt &r vardeful-
lare an ramark inom nyexploateringsomrdden, bl a pad grund av gjorda

investeringar i olika typer av anlaggningar.

Skillnaden i markpris mellan tvd omrdden kan ocksd bero pa olikheter
i fraga om forflyttningskostnader. Markvardet kan sigas ha tagit at
sig framtida forflyttningsvinster jamfort med mera perifert belégna

omraden.

Innan detal jplan faststalls for ett omradde ar det inte klarlagt att om-
radet kommer att anvandas for tatbebyggelse. Nar det galler fornvelse-
omradden ar dock den framtida anvandningen i de flesta fall tamligen
klar. Osakerheten om nar omradet kommer att detaljplanelaggas verkar
emellertid dampande p& markvardet. Samma sak kan ocksd sagas om lang-
variga byggnadsforbud. Allteftersom osakerheten minskar stiger dock
markvardet. Det stiger i stort sett kontinuerligt under planerings-

processen men vid nagot eller nagra tillfallen kan det 6ka sprangvis.
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Vid en forsaljning av mark efter planfaststallelsen kan fastighets-
agaren, under forutsattning att omradet ar centralt belaget, tillgodo-
gora sig framtida forflyttningsvinster genom att ta ut ett hogre mark-
pris. Att anvanda sig av markvardet efter planfaststallelsen som ett

madtt pa ianspraktagna resurser later sig darfor inte goras.

Vidare kan markvardet efter planfaststallelsen anses motsvara ett
markvarde antingen dd exploateringsbidragen ar erlagda, eller da exploa-
teringsbidragen ej ar erlagda. 1 det forsta fallet gores en dubbelrak-
ning dad exploateringskostnaderna dels belastar markvardet och dels in-
vesteringskostnadskalkylen (under 2.5). | det andra fallet medfor even-
tuella kommunala subventioner av exploateringsbidragen en dubbelrak-
ning av subventionen. Dessa orsaker medfor att iansprdktagandet av re-
surser oOverskattas om markpriset efter planfaststallelsen anvandes i

en kalkyl.

Vad som aterstar att understka ar om markpriset fore planfaststallel-
sen avspeglar den verkliga kostnaden, dvs ianspraktagandet av resur-
ser. Detta markpris kan givetvis vara paverkat av forvantningsvarden.
Om sa skulle vara fallet ar inte heller detta pris anvandbart. Om om-
radet har varit belagt med byggnadsférbud och kommmunen varit restrik-
tiv med att lamna dispenser torde emellertid inte markvédrdet namnvart
vara paverkat av forvantningsvarden. Tidigare gjorda investeringar med-
for emellertid att markpriset &ar hogre an vad som galler for ramark
inom nyexploateringsomraden. Anlaggningar som verkar hdjande pa mark-
priset kan t ex vara vagar och parker samt olika anlaggningar pa& kvar-
tersmark. Det verkar alltsd inte ens som om markvardet foére planfast-
stallelsen skulle vara ett anvandbart matt pa resursforbrukningen. Men
om en fritidsbostad forsvinner kan det anses rimligt att belasta den
nytillkommande bebyggelsen med vad det kostar att tillskapa en fritids-
bostad (eller rattare sagt exploateringsanlaggningarna till ett fri-
tidshus) pa annat hall i regionen. Anlaggningarna skall givetvis vara
av samma kvalitet som de ersatta. Dessa anlaggningskostnader kan da
anses motsvara de inom fornyelseomrddena befintliga anlaggningarnas
markprishdj ande verkan. S& langt tycks alltsa markkostnaden kunna vara

ett anvandbart uttryck for resursforbrukning.
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Ett fritidshus inom ett fornyelsomrdde ar emellertid vasentligt cen-
tralare belaget an alternativa fritidsomraden. Detta medfor att for-
flyttningskostnaderna for ett mera perifert beldget fritidshus blir
storre an for fritidshuset inom fornyelseomradet, vilket alltsa borde
belasta de nytillkommande bostaderna inom fornyelseomrddena i den man
dessa slar ut befintliga fritidshus. Men den konstaterade skillnaden

i forflyttningskostnader (vid anvandning for fritidsandamdl) kan an-
ses ha padverkat markpriset redan fore planfaststiallelsen. Aven i detta
fall kan alltsd en redan konstaterad hdéjning av markvardet anses mot-
svara den kostnadspost som borde paforas kalkylen. Att anvanda sig av
markpriset fore planfaststédllelsen, under forutsattning att detta pris
inte ar paverkat av forvantningsvarden (grundade pad annan markanvand-
ning) , torde alltsd vara mojligt eftersom man da tar hansyn till var-
det av befintliga anlaggningar och den hogre forflyttningskostnaden
som uppkommer p& grund av att fritidsbostaderna blir belagna langre

ut i regionen. Att pd detta satt anvanda markkostnaden som en matare
pad ianspraktagandet av resurser ar naturligtvis en grov approximation

men torde &anda ge ett relativt hyggligt resultat.

I stockholmsregionen ligger markprisnivan for de flesta fornyelseom-
raden mellan 10 och 15 kr/m innan nagot egentligt planarbete har ng-
boérjats och under forutsattning av att dispensgivning tillampats re-
striktivt. Ar daremot fastighetsvardena paverkade av forvantnings-
varden kan markpriserna vara betydligt hdogre. Ett genomsnittligt pris
av 10 kr/m0 anvandes i kalkylen for sadan mark som kan anvandas till
bostadsbebyggelse eller parker. For mark som anvéndes till naturpar-
ker och vagar raknas inte med ndgon markkostnad i detta sammanhang,
eftersom den kan forvantas bli ganska l&g. En forutsattning for att
man skall kunna goéra pd detta satt ar att naturparken utgores av mark
som ar mindre lamplig for bostadsbebyggelse och som darigenom kan

forvantas ha ett 1agt varde.
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Tabell 23. Markkostnad vid fornyelse (kr/fastighet)

Planmodell Villor Kedjehus Radhus
Upprustning 31 000 - -
Gles villa 20 000 - -
Tat villa 14 000 - -
Gles kedjehus 15 000 6 000 -
Tat kedjehus 15 000 6 000 -
Gles radhus 15 000 - 4 000
Tat radhus 16 000 - 4 000

Inom storre nyexploateringsomrdden antas priset o4 ramarken vid ex-
- - 2 S

ploateringstidpunkten vara 2 kr/m . Hela arealen kan emellertid inte

anvandas till tomtmark utan en stor andel av arealen gar at till

gator, parker m m.

Tabell 24. Markkostnad vid nyexploatering (kr/fastighet).

Villor Kedjehus Radhus

Nyexploatering 3 000 1 500 1 000

Vad som aterstar att behandla ar de eventuella kapitalforluster som

kan uppstd pa grund av att en byggnad rivs.

De befintliga byggnaderna skiljer sig i manga avseenden fran varandra,
som t ex i frdga om standard, storlek och alder. Detta medfor att var-
det av byggnadsbestandet kan variera mellan olika omrdden. Inom de
flesta fornyelseomraden finns det & ena sidan smd fritidshus med l&g
standard dar byggnadsvardet endast uppgdr till nagra tusental kronor.
A andra sidan finns det &ven nybyggda permanentbostéder med ett be-
tydligt hogre varde. Nagon utforlig analys av hur vardet av det be-

fintliga byggnadsbestandet paverkar planutformning och planekonomi
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gores ej i detta sammanhang, men detta &ar givetvis ndgot som borde

tas upp i1 det fortsatta arbetet.

Tills vidare belyses endast hur ekonomin paverkas och detta sker ge-

nom ett berakningsexempel med foérenklade antaganden.

I foreliggande berakningsexempel antages att byggnaderna kan behallas
pa 40 % av de bebyggda fastigheterna. Pen allra storsta delen av dessa
byggnader utgores da helt naturligt av permanentbostader medan ett fa-
tal ar fritidsbostader av sd hog standard att de kan byggas om och an-
vandas for permanent bruk. Resten av byggnaderna, dvs 60 %, ar fritids-
bostader av sd 1ag kvalitet att de antagligen kommer att rivas da om-

radet permanentas.

Vardet av ett hus som mdste rivas antas i medeltal vara 15 000 kr. Om
byggnaderna efter rivning eller flyttning skulle visa sig ha nagot
restvarde maste naturligtvis hansyn tas till detta. Samma sak galler
ocksd rivningskostnader. Dessa faktorer inkluderas i ovanstaende an-
taganden om ett byggnadsvarde pa 15 000 kr per hus. Vardet pa den be-
fintliga bebyggelsen som maste rivas har fordelats lika pa alla nypro-
ducerade bostader inom omrddet. 1 tabell 25 finns en sammanstallning

over kostnaderna per fastighet for olika planmodeller.

Tabell 25. Varde av rivna byggnader.

Planmodell Kostnad per fastighet (kr)
Upprustning 15 000
Gles villa 8 000
Tat villa 5 300
Gles kedjehus 4 800
Tat kedjehus 4 100
Gles radhus 4 100
Tat radhus 3 100
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2.7.3 Forflyttningskostnader

Med forflyttningskostnader avses summan av arliga kostnader for firma-
agda och privata fordon, forartid (firmadgda fordon), privat trafikant-
tid under vag, samt privat terminaltid. Dessa forflyttningskostnader
bestadr av kostnader for olika trafikslag (bilar, kollektivtrafik,

cykel- och mopedtrafik samt gangtrafik)

Undersokningar om forflyttningskostnader finns gjorda pa ett flertal
hall bl a av SCAPE-gruppen och planekonomiska gruppen vid Stockholms
stadsbyggnadskontor. Resultaten fran ett par av dessa undersokningar

skall presenteras.

Inom SCAPE-gruppen, Rapport R 4:1972 Byggforskningen, har man gjort
mycket detaljerade berakningar av forflyttningskostnaderna inom tat-

orter av olika storlek och form. Tabell 26 visar nagra av gruppens

resultat.
Tabell 26. Forflyttningskostnader inom stjarnstader av olika stor-

lek (bebyggelse L 111, persontidsvardering 7 kr/tim,

1967 ars prisniva) .

Forflyttningskostnader (kr/lgh)
Trafikslag
25 000 inv 75 000 inv 225 000 inv

Gangtrafik 990 990 990
Cykel- och moped-
trafik 180 240 330
Biltrafik 1 890 2 990 4 490
Kol lektivtrafik 1 870 1 850 1 570
Summa 4 930 6 070 7 380
Ovriga arliga kost-
nader (for anlagg-
ningar) 14 310 14 160 14 620

1) kalkylrantefot 5,5 %
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Som framgar av tabell 26 utgor forflyttningskostnaderna inom tatorten
mellan 25 och 35 % av de totala arliga kostnaderna. Berakningarna bvg-
ger pa en hel mangd antaganden som kan diskuteras, men otvivelaktigt
uppgar forflyttningskostnaderna till betydande storlek. Ett flertal
utredningar innehallande forflyttningskostnader har ocksd utforts

inom Stockholms stadsbyggnadskontor, varav nagra resultat har disku-

terats 1 avsnitt 2.2.3.

I fortsattningen skall nagra mycket forenklade berakningar goras oOver
forflyttningskostnaderna vid olika lokaliseringsalternativ.”

Om man vid berékningen av forflyttningskostnaderna for ett bostads-
omradde endast tar hansyn till de resor som foretas med bil och kol-

lektiva transportmedel kan olika typer av resor urskiljas.

1) Pendelresor (arbetsresor)
2) Serviceresor (utgaende/inkommande)

3) Besoksresor

Berakningsexemplen byggs i fortsattningen upp stegvis genom att res-
tiden for de olika typerna av resor erhdlles genom antaget resavstand
multiplicerat med genomsnittlig reshastighet. Den totala restiden per
boende (i genomsnitt) och ar erhalles sidan genom applikation av rese-
frekvensen pa ovan beraknade restider. Kostnaden for denna totala res-
tid bestar dels av egentlig fardkostnad (bil- eller biljettkostnad)

och dels av kostnaden for tiden. Den totala kostnaden per tidsenhet
erhalles genom en summering av dessa bada delkostnader. Dessutom an-
ges alternativa varderingar av tiden. Slutligen erhdlles den totala
restidskostnaden (forflyttningskostnaden) genom en kobination av den

totala restiden och den totala kostnaden per tidsenhet.
Reseavstand

Forde olika restyperna har approximativt bedoémts vilka reseavstand som

erhalls vid tre olika olialiseringar (omrade A, B och C). De tre olika

1) Underlaget for berakningarna ar till storsta delen hamtat fran
Stockholms stadsbyggnadskontor (1971). Liljeholmen - En samhalls-
ekonomisk beddmning av fem alternativa olanforslag.
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lokaliseringarna ar avsedda att representera olika avstand fran Stock-

holms City.

Pendelresor. Reseavstandet for utpendlarna motsvarar det genomsnitt-
liga pendlingsavstandet till arbetsplatser i olika delar av regionen.
Darvid har halften av de forvarvsarbetande antagits arbeta i Stock-

holms innerstad och resten i 6vriga regionen. Nar det galler att be-
rakna reseavstandet till olika arbetsplatser far man ha i minnet att

en viss forandring av laget sker kontinuerligt.

Serviceresor. Betradffande serviceresor kan en lokalisering langre ut
i regionen vantas medfora nagot kortare reseavstand an for pendlings-
resorna medan daremot en lokalisering ndrmare city kan vantas ge samma

reseavstand.

Besoksresor. For denna typ av resor ar det svart att géra nagra gene-
rella antaganden. Har forekommer dels korta resor (besdk av eller
hos grannen), dels resor til 1 mera avlagsna madl (t ex innerstadens
restauranger och till vanner inom andra delar av regionen).

Tabell 27. Antaget reseavstand for olika restyper och omraden.

Rese avstand (km)

Res typ

Omrade A Omréade B Omréde C
Pendelresor 10 20 30
Serviceresor 10 10 10
Besoksresor 8 8 8
Restid

For att kunna berakna restider fordras aven vissa antaganden angdende
reshastigheten. Denna kan vantas vara nagot hogre vid en lokalisering

langre ut i regionen.
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Tabell 28. Antagen genomsnittlig reshastighet for olika restyper
fran och till olika omraden.

Reshastighet (kn/tim)

Restyp

Omrade A Omrade B Omrade C
Pendelresor 40 45 50
Serviceresor 45 50 50
Besodksresor 50 50 50

Vid berakningen av restiden medtas endast tiden for vistelsen i for-
donet. Ovriga tider, dvs gang- och terminaltider, har utelamnats efter-
som de inte i nigon storre utstrackning kan forvantas skilja sig at

mellan olika lokaliseringar.

Tabell 29. Restider for olika restyper och vid olika lokalisering.

Res tider (tim)

Res typ

Omrade A Omrade B Omrade C
Pendelresor 0,25 0,44 0,60
Serviceresor 0,22 0,20 0,20
Besoksresor 0,16 0,16 0,16

Antalet resor

Foljande antaganden ligger till grund for berédkningen av antalet fore-

tagna resor av olika typ.

Pendelresor. Av det totala antalet boende antas 40 % vara forvarvs-
arbetande och sdledes pendlare. For varje pendlare raknas med 1 tur-
och returresa per arbetsdag under 11 manader a 22 dagar. Totala antalet

pendelresor blir did ca 100 resor/boende och ar.

Serviceresor. Det antas inte foreligga nagon skillnad i restid mellan

olika omraden for resor till lokala servicecentra. | detta sammanhang



medtas darfor endast resor till stdrre servicecentra dar kommersiell
och offentlig service kan erhalla. Resefrekvensen for hushallens ut-
gdende serviceresor har antagits till 1 resa per vecka och hushall om
3,5 personer, dvs 15 resor/boende och ar. Hushallens inkommande ser-
viceresor har antagits forekomma 1 gang var tredje vecka per hushall

eller avrundat 5 resor/boende och ar.

Besoksresort Inkommande och utgaende besoksresor till och fran hus-
hallen antas tillsammans ske 1 gang av tredje vecka per hushall el-
ler avrundat 5 resor/boende och ar.

Totala restiden

I nedanstdende tabell redovisas den totala restiden per boende och

ar for olika typer av resor.

Tabell 30. Restiden per boende och &r

Res tider (tim)

Restyp
Omrade A Omréde B Omréade C

Pendelresor 27,5 48,4 66,0
Serviceresor

(utgaende) 3,3 3,0 3,0
Serviceresor

(inkommande) 1,1 1,0 1,0
Besoksresor 0,8 0,8 0,8

Vardering av restiden

Restidens viarde kan delas upp i tvad komponenter, dels den egentliga
fardkostnaden (fordonskostnad eller darmed jamfdrbar kostnad) och
dels den kostnad som man kan tillmé&ta den egentliga tiden for for-

flyttningen (persontidskostnad)

Fordonskostnaden for bil antas uppgd till 0,38 kr/km, motsvarande den

statliga bilersattningen vid korstrackeklass 7 000 - 15 000 km/ar.
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Vid en genomsnittshastighet av 50 km/tim skulle detta motsvara en for-
donskostnad p& 19 kr/tim. Om varje bil transporterar 1,4 personer blir
kostnaden 14 kr per timme och person. Kostnaden for kollektivresor éar
ndgot svarare att bedoma eftersom en manadsbiljett i stockholmsregio-
nen kostar 50 kr oberoende av var i regionen man bor. Om antalet per-
soner som transporteras med bil ar fyra blir blir fordonskostnaden ca

5 kr/tim med bil. Kostnaden for kollektivresor har bedémts vara av den-
na storleksordning. Om vidare bil- och kollektivresor foretas i1 samma
proportion, dvs med halften vardera, ger en sammanvagning av dessa en

genomsnittlig kostnad av 9 kr/tim och person.

vardet pa den tid (persontid) som atgar for forflyttningen kan inte

bestammas pa& nagot objektivt satt varfor exempel ges for olika alter-
nativ. | tabell 31 har for de olika typerna av resor angivits tva al-
ternativa tidsvarderingar. Den totala kostnaden per tidsenhet erhalles

genom summering av fordonskostnad och persontidskostnad

Tabell 31. Tidsvardering (kr/tim) for olika restyper.

Persontidsvéardering Total kostnad per

(kr/tim) tidsenhet (kr/tim)
Restyp

Alt 1 Alt 2 Alt 1 Alt 2
Pendelresor 5 15 14 24
Serviceresor
(utgéende) 2 8 11 17
Serviceresor
(inkommande) 20 40 29 49
Besoksresor 4 15 13 24

Den totala restidskostnaden erhalles genom en kombination av totala

antalet restimmar, tabell 30, och restidsvarderingarna i tabell 31.



Tabell 32. Total restidskostnad per person och ar vid olika tids-
varderingar .
Rest idskc¢ stnad (kr/ar)
Res typ Omrade A Omréade B Omrade C

Alt 1 Alt 2 Alt 1 Alt 2 Alt 1 Alt 2

Pendelresor 380 660 680 1 160 920 1 580
Serviceresor

(utgaende) 40 60 30 50 30 50
Serviceresor

(inkommande) 30 50 30 50 30 50
Besoksresor 10 20 10 20 10 10
Summa 460 790 750 1 280 990 1 700

Om man sedan antar att varje hushall i genomsnitt har 3,5 medlemmar
blir kostnadsskillnaden per hushdll mellan de olika omradena som

framgadr av tabell 33.

Tabell 33. Skillnad i restidskostnad per hushall och ar mellan olika

omraden.

Skillnad i restidskostnad (kr/ar)

Tidsvarderingsalter-
nativ

C-A B - A
Alt 1 1 855 1 015
Alt 2 3 185 1 715

Om antagandena for omradde A kan sagas representera ett fornyelse-
omrade, kan omrade B vara ett bostadsomrade p& Jarvafaltet. Skill-
naden i restidskostnad blir dd 1 000 kr per ar vid den lagre tids-

varderingen och 1 700 kr vid den hogre.

For att kunna jamfora dessa arliga kostnader med en investerings-

kostnad kan man kapitalisera skillnaden i arlig restidskostnad.

7
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P& grund av osdkerhet om den framtida utvecklingen bor en ganska hog
procentsats anvandas vid kapitaliseringen. | detta fall anvénds 10
procent. Restidsskillnaderna blir under sadana antaganden jamforbara
med en investeringskostnad pa 10 000 och 17 000 kr vid 13g respektive
hég tidsvardering. En berakning av ovanstdende slag far emellertid be-
traktas som mycket approximativ men ger &ndd en antydan om att res-
tidskostnaderna kan vara en mycket betydelsefull post i de ekonomiska

kalkylerna.

Papekas bor emellertid att om det finns mojlighet att utnyttja be-
fintliga kommunikationsanlaggningar (jarnvag, tunnelbana eller buss)
med Overkapacitet kan inbesparingarna bli betydande. Ovanstaende for-
enklade berakningsexempel avser dock genomsnittskostnader fastan de
ratteligen borde avse marginalkostnader. Vid forflyttning med bil tor-

de dock inte skillnaden bli alltfér stor.

2.8 TOTALA KOSTNADER PA REGIONAL NIVA

Den o6vergripande forutsadttningen for att bostéder skall kunna produ-
ceras ar att det finns en efterfragan, inte bara inom bostadsmark-
naden som en helhet, utan &aven inom den delmarknad for vilken produk-
tionen sker. Inom fornyelseomradena finns stora mojligheter att bvgga
markbostader, som har ett centralt lage. | dagens situation da trycket
pa markbostader fran bostadskonsumenterna har blivit allt storre fram-
star fornyelseomrddena som alltmer attraktiva. Inom dessa omraden dar
det i madnga avseenden redan existerar en fin miljé finns stora moj-
ligheter att behalla denna samtidigt som man tillfor ytterligare bo-

stader.

D& befolkningsunderlaget okar kan serviceutbudet for de invanare, som
idag bor inom omradet, forbattras. Bade den offentliga och den kommer-
siella servicen kan byggas ut. Likasd kan den kollektiva trafikfor-
sorjningen forbattras. Med hansyn till att det bor manga aldre per-
soner inom fornyelseomrddena ar en utbyggnad av servicen ur manga syn-

punkter onskvard.

Inom detta avsnitt skall vissa kostnads- och kvalitetsaspekter hos

olika planmodeller diskuteras. Begreppen kostnad och kvalitet hor
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ju intimt samman, vilket medfor att de bdr behandlas i ett sammanhang.
Nar det galler kvalitetsegenskaperna ar det emellertid svart att ut-
trycka dessa i monetdra och kanske till och med i matbara termer. Detta
faktum medfor dock inte att man vid ekonomiska kalkyler kan bortse fran

icke matbara eller svarmatbara faktorer.

2.8.1 Kostnadsaspekter

En vasentlig fraga vid oversiktliga lokaliseringsbedémningar av bo-
stadsbebyggelse ar omnybyggnation skall ske pa jungfrulig mark eller
om den skall ske genom en fortadtning av redan bebyggda, men extensivt
utnyttjade omraden. Som underlag for dessa bedomningar &ar det nodvan-

digt att bl a kanna till kostnadsutfallet i de tvd olika alternativen.

Den sammanfattande redovisningen och jamfdorelsen av de kostnader som
behandlats i detta kapitel kommer i det foljande att goras utifran
tvd alternativa utgangspunkter, beroende pa vilken handlingsfrihet
det finns mellan nyexploatering och fornyelse. En 6vergripande frage-

stallning far namligen anses vara om det finns full valfrihet dem

emellan, bl a beroende p& de bestammelser som finns i 'Lagen om all-
ménna vatten- och avloppsanléaggningar™ (VAL). | VAL, 2 §, stadgas néam-
ligen:

"Behover med hansyn till den allmanna halsovarden vattenforsorjning
och avlopp for viss befintlig eller blivande bebyggelse ordnas i ett
storre sammanhang, skall kommunen sdrja for eller tillse, att allmén
va-anlaggning kommer till stdnd, sa snart det kan ske.

Lansstyrelsen kan vid vite alagga kommunen att fullgora skyldighet
enligt forsta stycket."

Kommunen har alltsd skyldighet att ordna vattenforsorjning och avlopp
for befintlig eller blivande bebyggelse dar si erfordras med hansvn

till den allmanna halsovarden.

Ett rattsfall av intresse kan &aven refereras i detta sammanhang. En
del av markagarna i omradet Myrangen i Huddinge kommun inlamnade ar
1968 en skrivelse till lansstyrelsen med krav pad attkommunen skulle

ratta till de sanitara olagenheterna inom omradet, dvs forse omradet
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med vatten och avlopp. Lansstyrelsen alade 1971 kommunen att gora
detta, men kommunen Overklagade. Regeringsrétten fann dock ingen an-
ledning att &andra lansstyrelsens beslut utan alade kommunen att fore
74-08-01 forse omrddet (ca 40 fastigheter) med vatten och avlopp.
Regeringsratten menade att kommunens agerande tydde pa att nagra for-
andringar ej var att vanta inom de narmaste aren. De sanitara for-
h&llandena inom omrddet var sddana att regeringsriatten ansag att de
omedelbart borde atgardas. Risken finns att alagganden av den har

typen blir allt vanligare ju langre dessa omrdden far ligga med bygg-
nadsforbud utan att nagot egentligt planarbete paborjas. 1 sa fall kan
atskilliga kommuner framst dad i stockholmstrakten, komma att bli tving-
ade att forse vissa ur plansynpunkt for narvarande helt olampliga omra-

den med kommunalt vatten och avlopp.

I praktiken innebar ovanstaende att kostnaderna for att forse omradet
med vatten och avlopp, inom ett stort antal av fornyelseomradena, upp-
kommer oavsett om kommunerna valjer att satsa pa fornyelse eller ny-
exploatering. Detta medfor i sin tur att dessa fornyelseomraden, vid
en jamforelse med nyexploateringsomraden, icke bor belastas med kost-
nader for att forse omradena med vatten och avlopp. En kostnadsana-
lys, mot bakgrund av ovanstdende, kommer att utféoras nagot langre

fram.

Forst genomfores en diskussion utifran den alternativa utgangspunkten,
namligen att valet mellan nyexploatering och fornvelse &ar helt obe-
roende av varandra. (Detta torde dock galla for de flesta av fornyelse-
omrddena, s& lange som myndigheterna sanktionerar fortsatta byggnads-
forbud.) Vid den jamforelse som da gores mellan nyexploatering och
fornyelse anvandes genomgdende kostnaderna for nyexploatering av ett
omradde med normal nyexploateringsstandard (SI) och medelsvart bygg-

bar mark (M2) som referensalternativ.

Kostnaderna for att genomfora planer inom fornyelseomrdden ar i hog
grad beroende av planutformning och befintliga forhallanden, son na-
turligtvis medfdr att kostnaderna kan variera kraftigt mellan olika

omréaden.

Vid jamforelse mellan nyexploatering och fornyelse bdr beaktas att

foljande faktorer paverkar resultatet av denna.
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- lagre teknisk standard vid fornyelse

- storre administrationskostnader och ranteforluster vid fornyelse
- vissa kapitalforluster vid fornyelse

- hogre markkostnad vid fornyelse

- mojligheter att utnyttja befintliga anléggningar vid fornyelse
- ofta svarare markforhallanden vid fornyelse

- fornyelseomradena ofta valbelagna

- eventuellt hogre byggnadskostnad vid fornyelse pd grund av en stor

andel styckebyggda hus

Redovisningen och jamforelsen gores i form av en serie diagram, fi-
gurerna 6-15, och kommentarer till dessa. Diagrammen uttrycker summan
av exploateringskostnaden (allman platsmark och kvartersmark), gene-
ralplanekostnader och 6vriga foljdinvesteringar, markkostnader samt
eventuella kapitalforluster. For de olika fornyelsemodellerna ar det
hela tiden de genomsnittliga kostnaderna for inom omradet tillkommande
hus som redovisas. Dvs de kostnader som uppstar for de inom omradena

befintliga bostédderna lamnas tills vidare utanfor diskussionen.

Figurerna 6-11 visar kostnadsrelationerna mellan referensalternativet
for nyexploatering, for vilket kostnaderna &r ca 112 000 kr for en
villa, och villorna i1 de olika fornyelsmodellerna samt markvariationens
och alternativa generalplanekostnaders paverkan pd totalkostnaderna for
fornyelsemodellerna. Pa samma satt askadliggores i figurerna 12-15

kostnadsrelationerna for kedje- respektive radhus.

Av figurerna 6-11 framgdr att man for att erhdlla, en under givna for-
utsattningar, acceptabel ekonomi i de flesta fall maste ha en viss
tathet pa bebyggelsen. Enbart en upprustning utan nigot nytillskott

av bebyggelse ger i detta fall inte nagon bra ekonomi. Att marka ar

dd att de bebyggda fastigheterna har en medelareal pa 2 500 m2 samt
att 35 % av planomradet utgoéres av obebyggd mark. Bebvggelsetatheten
ar i detta fall 2,6 hus/ha. Forst vid en bebyggelsetédthet som Over-
stiger 5 hus/ha blir det ekonomiska utfallet tillfredsstallande. Denna

tathet pa bebyggelsen motsvaras i modellberdkningarna narmast av tat
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villabebyggelse. Figurerna far dock inte tolkas som att upprustning
utan nytillskott av bebyggelse i alla lagen skulle ge ett daligt re-
sultat. Har man i utgangslaget mindre fastigheter och alltsd en hogre
bebyggelsetédthet kan &ven denna fornyelsemodell visa sig ge en till-
fredsstallande ekonomi. Att en ytterligare fortédtning utdver 5 hus/ha
inte medfor att kostnaderna sanks beror i stor utstrackning pad att
planstandard och teknisk standard maste forbattras da tatheten (ex-

ploateringsgraden) oOkar.

Av figur 6 framgdr att totala kostnaden for en villa, i modellen tat
villabebyggelse, blir sid 13g som 89 000 kr jamfort med 112 000 kr vid
nyexploatering. For att kostnaderna skall bli sd laga kravs emeller-
tid att fornyelseomrddet ar extremt valbeldget och i stor utstrack-
ning kan utnyttja redan gjorda investeringar i generalplaneanlaggning-
ar. Vidare forutsatter modellen en markbeskaffenhet som kan karak-
teriseras som medelsvart byggbar terrang (M2), vilket nastan aldrig
ar uppfyllt inom fornyelseomraden. Aven om markbeskaffenheten antages
vara svart byggbar terrang (M3) stannar emellertid kostnaderna vid
108 000 kr/fastighet, vilket &r lagre an vid nyexploatering (se fi-
gur 7).

Figur 6. Totala kostnader for villor vid nyexploatering (SI, M2)
och fornyelse (S2, M2). L&ga generalplanekostnader (alt 1).
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Figur 7. Totala kostnader for villor vid nyexploatering (SI, M2) och
fornyelse (S2, M3). Laga generalplanekostnader (alt 1).

Om istallet kostnaderna for generalplaneanlaggningar och ovriga foljd-
investeringar karakteriseras som medelhdga, dvs vissa redan gjorda

investeringar kan utnyttjas, blir kostnaderna foér en villa vid medel-
svar terrang 101 000 kr, medan den vid svar terrang stiger till 121 000

kronor.

83



Figur 8. Totala kostnader for villor vid nyexploatering. (SI, M2)
och fornyelse (S2, M2). Medelhtéga generalplanekostnader

(alt 2).

Figur 9. Totala kostnader for villor vid nyexploatering (SI, M2)
och fornyelse (S2, M3). Medelhdga generalplanekostnader

(alt 2).
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Belastas fornyelseomraddet med lika hoga generalplanekostnader som
nyexploateringsomradet blir kostnaderna for en villa, i modellen tat
villabebyggelse och samtliga modeller med inslag av kedjehus och rad-
hus, nagot hogre an vid nyexploatering trots att markbeskaffenheten
antagits vara medelsvar (M2). Om markbeskaffenheten i stallet an-

tas vara svar (M3) blir kostnaderna betydligt hégre och stiger till

143 000 kr for en villafastighet.

Figur 10. Totala kostnader for villor vid nyexploatering (SI, M2)

och fornyelse (§82, M2). HBga generalplanekostnader
(alt 3) .
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Figur 11. Totala kostnader for villor vid nyexploatering (SI, M2)

och fdrgyelse (S2, M3). Hoga generalplanekostnader
(alt 3)
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Ser man pa kostnaderna for ett kedjehus i modellerna gles och tat
kedjehus framtrader samma monster som for villabebyggelsen. Referens-
alternativet, dvs kostnaderna for ett kedjehus inom ett nyexploate—
ringsomrdde med normala markférh&llanden (M2) och med normal nyexploa-
teringsstandard (SI1) stannar vid 96 000 kr. Vid laga generalplanekost-
nader blir kostnaden betydligt lagre vid fornyelse, oavsett om mark-
beskaffenheten antagits vara svar eller medelsvar. A andra sidan blir
kostnaderna vid fornyelse hdgre an vid nvexploatering om generalplane-
kostnaderna antages vara lika hdga som nvexploatering. Detta galler
aven vid medelsvar terrang (M2). Vid medelhtga generalplanekostnader
blir kostnaderna lagre i fornyelsefallet om terrangen antas medelsvar.

Ar terrangen i stallet svar blir kostnaderna ungefar lika stora som
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vid nyexploatering (se figur 12 och 13). | det gynnsammaste fallet,
dvs laga generalplanekostnader och medelsvar terrang, stannar kost-
naderna i fornyelsefallet pd 68 000 kr. Vid hoga generalplanekost-

nader och svar terrang blir kostnaderna sa héga som 120 000 kr.

Figur 12. Totala kostnader for kedjehus vid nyexploatering (SI, M2)

och fornyelse (S2, M2). Laga, medelhéga och hoga general-
planekostnader (alt 1, 2 resp 3).
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Figur 13. Totala kostnader for kedjehus vid nyexploatering (SI, M2)
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och fornyelse (S2, M3). Laga, medelhdga och hdga general-
planekostnader (alt 1, 2 resp 3).
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Kostnaderna for radhus, som forekommer i modellerna gles och rat rad-
hus, varierar pa samma satt som for kedjehusen (se figurerna 14 och

15).

Figur 14. Totala kostnader for radhus vid nyexploatering (SI, M2)
och fornyelse (S2, M2). Laga, medelhdga och hoga general-
planekostnader (alt 1, 2 resp 3).
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Figur 15. Totala kostnader fo6r radhus vid nyexploatering (SI, M2)
och fornyelse (S2, M3). Laga, medelhdga och hdga general-

planekostnader (alt 1, 2 resp 3).
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Om man sedan for in restidskostnaderna i1 resonemanget genom det i1 av-
snitt 2.7 genomférda berakningsexemplet fran stockholmsregionen ser
man att de vinster 1 restidskostnad som kan gbéras &r ganska betydande.
Skillnaden i restidskostnad mellan ett centralt belaget fornyelseom-
rdde och ett mera perifert belaget nyexploateringsomrade skulle vid
1ag respektive hog tidsvardering vara jamforbart med en investerings-
kostnad p& 10 000 respektive 17 000 kr per fastighet.

Om man antar att vinsterna i forflyttningskostnader mellan ett centralt
och ett perifert belaget bostadsomrdde motsvaras av en investerings-
kostnad pad 10 000 kr per fastighet kan man sammanfatta jamforelsen
mellan nyexploatering och fornyelse i1 tabellerna 34-36. Nyexploate-
ringsomradet antas ha ett perifert lage och normal nvexploaterings-
standard (SI). Fornyelseomrddet antas daremot ha en lagre standard

(582). Kostnaderna vid fornyelse avser modellerna tat villa - tat rad-

hus (inga storre kostnadsskillnader forekommer mellan dessa modeller)

Tabell 34. Sammanfattning av kostnadsjamférelsen mellan byggnation
inom nyexploateringsomraden och fornyelseomraden. Laga
generalplanekostnader.

Fornyelseomradets lage

Markvariation

Centralt Perifert
M2 + +
M3 + >

Anm + Lagre kostnad inom fornyelseomraden

0 Lika kostnad inom fornyelse- och nvexploateringsomraden

Hogre kostnad inom fornyelseomraden
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Tabell 35. Sammanfattning av kostnadsjamforelsen mellan byggnation
inom nyexploateringsomrdden och férnyelseomrdden. Medel-
hoga generalplanekostnader

Fornyelseomradets lage

Markvariation
Centralt Perifert
M2 + +
M3 0 -
Tabell 36. Sammanfattning av kostnadsjamforelsen mellan byggnation

inom nyexploateringsomradden och fornvelseomraden. Hoga
generalplanekostnader.

Fornyelseomradets lage

Centralt Perifert

M2 *) O]
M3 - -

Da fornyelseomradet endast belastas av laga generalplanekostnader
framgdr av tabell 34 att kostnaderna ar lagre &n inom nyexploaterings-
omradet fastan omradet har ett perifert lage eller svara markforhal-
landen. Forst nar fornyelseomradet bade har ett perifert lage och sva-
ra markforhallanden blir kostnaderna lika stora bade vid foérnyelse

och nyexploatering.

Medelhoga geneiralplanekostnader medfér att kostnaderna vid medelsvar
terrang blir lagre inom fornyelseomrdden. Vid svar terrang fordras
ett centralt lage for att man i fornyelsefallet skall hamna pd samma
kostnadsniva som vid nyexploatering. Vid bade ett perifert lage och
vid svara markforhallanden blir kostnaden hiégre vid fornyelse (se
tabell 35) .

D& man har hoga generalplanekostnader, dvs lika stora som vid nyexploa-
tering, fordras bade ett centralt lage och medelsvara markforhallanden
for att kostnaderna vid nyexploatering skall kunna underskridas. Ovriga

alternativ ger en hdgre kostnad &n vid nyexploatering (se tabell 36).
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Den diskussion som an sa lange forts galler alltsd nar fullstandig val-

frihet rader mellan nyexploatering och fornyelse.

Denna valfrihet kan dock, &atminstone for vissa fornyelseomraden, ej an-
ses vara for handen enligt den diskussion som forts i inledningen till
detta avsnitt (2.8.1). Om man betraktar ordnandet av va-forsérjningen
som ett absolut minimikrav for dessa fornyelseomrdden sd ar kostnaden
for dessa atgarder nagot som vid en jamforelse borde belasta aven ny-
exploateringsalternativet, eller omvant sd kan dessa kostnader betrak-
tas som oundvikliga och alltsd dras ifran fornyelsekostnaderna, vilket

gjorts och diskuteras i fortsattningen.

Kostnaderna inom modellomradet for att forse de befintliga permanent-
husen med va, aterstallande av gator m m variera fran 1,7 milj kr-
2,9 milj kr beroende pd markvariation tn m. Dessa kostnader fordelas
och dras fran de genomsnittliga kostnaderna som tidigare redovisats
(figurerna 6-15). De genomsnittliga kostnaderna sjunker da per fas-
tighet i de olika fornyelsemodellerna enligt foljande for villor res-

pektive kedjehus och radhus.

Markwvarsation
Fornyelsemodell

M2 M3

Villor:
Upprustning 27 000-35 000 35 000-45 000
Gles villa 18 000-23 000 22 000-30 000
Tat villa
Gles kedjehus
Tat kedjehus > 11 000-17 000 15 000-22 000
Gles radhus
tat radhus
Kedj ehus

9 000-12 000 11 000-16 000
Radhus :
Gles radhus

6 000- 8 000 8 000-12 000

Tat radhus
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Med detta synsatt kan man saledes i de flesta fall finna nigon for-
tatningsgrad som ur ekonomisk synpunkt ar fordelaktigare an nyexploa-
tering. Modellberdkningarna visar att det i princip endast &ar vid hdga
generalplanekostnader och samtidigt svara markférutsattningar som man
ej bor tillfora omraddet ytterligare bebyggelse utan endast goéra nod-
vandiga upprustningsatgarder for den befintliga bebyggelsen. Vid denna
13ga bebyggelsetathet torde det dessutom finnas goda mojligheter till
alternativa va-l1dsningar genom gemensamma anlaggningar for mindre grup-

per eller individuella ldsningar.

De flesta fornyelseomraden visar sig sdledes med detta betraktelse-
satt vara fordelaktiga att fortata och nasta friga blir dd vilken grad
av fortatning som ur ekonomisk synpunkt bor valjas. Laga generalplane-
kostnader (alternativ 1 i kalkylerna) medfdr, oberoende av om forny-
elseomradet har svar (M3) eller medelsvar (M2) terrang, laga total-
kostnader for alla grader av fortatning, vilket i sin tur indikerar
att fortatningen bor drivas ganska langt. Papekas bor dock att en
hardare fortatning kan medfora att vissa kapacitetsgranser hos be-
fintliga anlaggningar overskrides, varvid marginalkostnaden for ytter-
ligare hus kan bli hog. For omraden med medelsvara terrangforhallanden
(M2) och medelhdga generalplanekostnader (alternativ 2 i kalkylerna)
galler ocksa ovanstdende diskussion. Vid hdga generalplanekostnader
(alternativ 3) och svara terrangforhallanden (M3) torde det vara svart
att ur ekonomisk synpunkt kunna genomfbéra en fornyelse. Den bésta 106s-
ningen kan har vara att ldsa de problem som finns for den befintliga
bebyggelsen utan att gora ndgon fortatning. Pa detta satt kvarstar
ocksd en stor del av handlingsfriheten om andrade forutsattningar skul-

le intraffa.

Nagra mojligheter att genomfora egentliga marginalkostnadsstudier har

ej kunnat gdras inom projektets ram.
2.8.2 Kvalitetsaspekter
Nar det galler att beddma kvaliteten hos olika planldsningar stoter

man genast pa en mangd problem, som emellertid inte skall diskuteras

i detta sammanhang. Nedanstdende diskussion gor inte i nigra avseenden
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ansprak pa att vara fullstandig utan far narmast ses som en beskriv-

ning av nagra kvalitetsegenskaper.
Exploateringsgrad och tomtstorlek

I tabell 37 anges exploateringsgraden och tomtstorleken vid olika
planmodeller. Som framgdr kommer antalet hus i den hardast exploa-
terade modellen att mer &n tredubblas, vilket av manga fastighets-
dgare vid attitydundersokningar” angivits som en alltfor hard for-
tatning. En villatomt for permanentbebyggelse skall vara av storleks-
ordningen 1 000 m2 eller strax darover vilket uppfylles av samtliga
planmodeller. 1 den sista modellen ar visserligen den genomsnittliga
tomtstorleken mindre &n 1 000 m2 men da innehdller ju denna modell

radhus. Medelstorleken for en villatomt ar aven i denna modell stoérre
an 1 000 m™.

Tabell 37. Exploateringsgrad och genomsnittlig tomtstorlek.
Planmodel 1 Exploateringsgrad Tomtstorlek (mz)
(hus/ha)

Upprustning 2,6 2 500

Gles villa 4,0 1 843

Tat villa 5,4 1 415

Gles kedjehus 5,9 1 301

Tat kedjehus 6,8 1 135

Gles radhus 6,7 1 146

Tat radhus 8,6 891

Holm m fl. Ett fornyelseomrdde, en inventering och attitydunder-
sbkning. Examensarbete vid institutionen for fastighetsteknik,
KTH 1972.

Kagedahl m fl. Examensarbete roérande fornyelse, fortatning och
funktionsomvandling av bebyggelse i Haninge kommun. Examensarbete
vid institutionen for fastighetsteknik, KTH 1972.

Nordin m fl. Examensarbete rorande fortédtning och funktionsomvand-
ling i Nacka. Examensarbete vid institutionen for fastighetsteknik,
KTH 1972.



Trafiksystem

Upprustningsmodellen och modellen med gles villabebyggelse har ett
mycket enkelt vagsystem, som i stort sett bara innebar mindre juste-
ringar och permanentning av nuvarande vagar. Vagstandarden hdjs emel-
lertid successivt da exploateringsgraden okas. Standardhéjningen inne-

bar bredare gator samt att vissa gator avstangs for genomfartstrafik.

Tomtutslapp sker direkt dven pd gator av matarledskaraktar, vilket
i de hardast exploaterade modellerna kan vara en risk ur trafiksaker-
hetssynpunkt. A andra sidan &r anslutningarnas antal inte s& stort
eftersom vissa tomtskaft forutsattes bli samutnyttjade. Dessutom sker
utslappen fran gruppbebyggelsen via kvartersviagar. | de tatare model-
lerna har vissa gator avstingts varvid antalet korsningar minskar och
darigenom ocksd antalet konfliktpunkter. Emellertid alstrar de tatare
modellerna en storre trafikmangd varfdor det kan vara vanskligt att
uttala sig om vilken modell som ur trafiksakerhetssynpunkt &ar foérdel-

aktigast.

Vid nyexploatering forutsattes fullstandig trafikseparering vilket
medfor att man ur trafiksakerhetssynpunkt erhdller en mycket god l6s-
ning. Vidare ar den tekniska standarden vid nyexploatering hiégre an

vid fornyelse.

Att forse fornyelseomrddena med sparbunden kollektivtrafik i form av
pendeltdg eller tunnelbana &ar knappast ekonomiskt genomforbart. Daremot
torde det i vissa fall vara mojligt att utnyttja befintliga anlagg-
ningar. Ostra Skogds i Huddinge kan namnas som exempel p& ett omrade
dar en utbyggd pendeltdgbana redan finns. Om man vid utbyggnaden av

en ny stadsdel pa 12 000 invanare med flerfamiljshus forlanger en be-
fintlig tunnelbanegren (med 1,3 km) och bygger en ny station uppgar
investeringarna i bana, station och andel i vagnpark till omkring

40 milj kr eller 8 300 kr/lgh.

For en lo6sning av kollektivtrafikforsorjningen for fornyelseomraden
torde man i1 de flesta fall vara hanvisad till bussar. Denna 138sning

ger en storre valfrihet vid utformningen av linjenatet an sparbundna

94
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kommunikationer men fardtiden kan i vissa fall bli ndgot langre. Man
bor komma ihdg att smahusomrdden i nyexploateringsfallet oftast pla-
ceras pa nagot avstand fran tunnelbanestation varfor oftast matarbus-

sar maste anvandas.

Narheten till olika trafikanlaggningar ar inte i alla lagen en fordel
eftersom de kan medfora bullerproblem. Bullerstérda zoner uppstar runt
alla storre trafikleder och utgdér i1 fornyelsesammanhang ett speciellt
svarlost problem eftersom det idag redan finns byggnader som ar pla-

cerade alltfor nara trafiklederna.

Va-systemet

Vad galler va-systemet forekommer inga kvalitetsskillnader varken mel-

lan olika fornyelsemodeller eller mellan fornyelse och nyexploatering.

Gronomraden

Omraden for rekreation bestammes utifran de behov som manniskor har i
fraga om kvantitet, kvalitet och tillganglighet. De tillgangliga re-
surserna i fraga om mark som ar lamplig for rekreationsandamal och som
ligger inom rimligt avstand fran ett bostadsomrade kan emellertid vara
begransade. Detta medfor att ett fornyelseomrdde inte far fortatas

sd hart att gronomradden 6veranstrangs. Speciellt vid stérre fornyelse-
omraden kan tillgdngen pd gronomraden vara en begransande faktor vad

galler exploateringsgraden.

Storre idrottsanlaggningar finns oftast i anslutning till grénomraden
eller skolor. Eftersom fornyelseomrddena oftast ar lokalt valbelagna
bor mojligheterna att utnyttja befintliga anlédggningar vara relativt
goda. Man far dock rakna med att idrottsplatsen kan vara bel&agen pa

nagot storre avstand fran bostaden an i nyexploateringsfallet

Upprustningsmodellen och modellen med gles villabebyggelse saknar helt
anlagd park men &ar ganska valutrustade med naturpark. Att dessa model-
ler saknar park torde emellertid inte vara av nagon storre betydelse

eftersom tomterna &ar stora. Nar exploateringsgraden sedan successivt
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okas hojs standarden vad avser parker, lekplatser och bollplaner.
I tabell 38 redovisas mangden;park, lekplats och bollplan respektive

naturpark.

Tabell 38. Mangden park, lekplats, bollplan och naturpark per fas-
tighet (exploateringsanlaggningar).

2
Planmodell Park, lekplats och Naturpark (m )
bollplan (m)

Upprustning - 100
Gles villa - 100
Tat villa 25 150
Gles kedjehus 38 150
Tat kedjehus 48 173
Gles radhus 48 173
Tat radhus 58 116

Miljokvaliteter

De flesta fornyelseomrdden har oftast manga goda miljokvaliteter innan
nigra forandringar vidtages. D& planomradet endast genomgdr en upp-
rustning eller mindre fortatning bibehdlies den befintliga miljon nas-
tan helt. Vid t&t villabebyggelse sker ingrepp i miljon inom vissa
delar av planomradet samtidigt som vegetationen urglesas nigot. 1 de
tvad ovriga modellerna forsvinner den befintliga miljon till stor del.
Speciellt inom de omrdden dar fortatningen sker i form av radhus for-

andras den radikalt.

Sociala aspekter

Manniskan har standigt ett behov av nya erfarenheter och att uppleva
nya sinnesintryck. En steril och enformig omgivning formar inte till-
fredsstalla manniskans behov i dessa avseenden och kan innebéra en
minskning av hennes aktivitet. Ur dessa aspekter ar ett bostadsomrade
med heterogen bebyggelse och med inslag av olika aktiviteter att fore-

draga framfor ett nyexploateringsomrdde med likformig bebyggelse.
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Fornyelseomradena har idag oftast &aldre invanare, vilket med ett till-
skott av personer skulle ge upphov till en fordelaktig befolknings-
struktur. Man kan kanske astadkomma de integrerade bostadsomraden,

som inte lyckats inom nyexploateringsomraden. Om fortatningen &ar stor

blir det emellertid svarare att uppnd en fordelaktig aldersfordelning

Nar det galler inkomstsegrationen far en beddomning anstd tills dess

kostnadsfragorna tagits med i bilden.

Arbetsplatser

De sysselsatta bor kunna valja mellan ett tillrackligt antal arbets-
platser som motsvarar deras skiftande onskemdl. Vidare bor det efter-
stravas att tidsavstanden mellan bostads- och arbetsomraden blir sa
sma som mojligt. Langa arbetsresor medfor ju stora forflyttningskost-
nader for saval samhallet som for den enskilde. Arbetsplatser pa inte
allt for langt avstadnd fran bostadsomradet &ar alltsd en stor fordel.
Man far emellertid inte bortse fran att arbetsomrdden i manga avseenden
kan vara storande for narliggande bostader. Det kan antingen vara fra-

ga om verksamheter som ar miljostorande eller starkt trafikalstrande.

Serviceanlaggningar

Service bestar dels av offentlig (barnstugor, skolor, samlingslokaler

m m) och dels av kommersiell service. Vissa av dessa anlaggningar Tfinns
i allmanhet utplacerade i anslutning till bostadsomrddet. Detta galler

bland annat barnstugor, kiosk, narbutik och kanske aven LM-skola. Andra
servicefunktioner brukar emellertid samlas till vissa gemensamma ut-

budspunkter varvid servicecentra av olika dignitet bildas.

Om man i Ffornyelsefallet utnyttjar befintliga anlaggningar ar lokali-
seringen redan lést och man kan i vissa fall bli tvungen att acceptera
langre avstand an vid nyexploatering. Detta &ar vasentligt med hansyn
till att avstandet mellan bostaden och serviceanlaggningen ar en av

de avgodrande faktorerna for om kunderna upplever servicen som god eller

ej-
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3 KOMMUNALEKONOMISK BEDOMNING AV FORNYELSEPROJEKT

3.1 INLEDNING

Inledningsvis diskuterades oOversiktligt orsakerna till fornyelsepro-
blematiken, se kap 1, varvid konstaterades att det som regel &ar bris-
tande kommunala resurser som utgjort hinder for mera omfattande for-

nyelsedtgarder.

Kommunerna har varit fullt upptagna med nyexploatering, vilket for

dem varit det enklaste sattet att halla en hdg bostadsproduktion. FOr-
nyelsen kraver erfarenhetsmdssigt stora insatser i form av administra-
tion, dvs planlaggning, forhandlingar med mark&gare m m. Vidare har
kommunerna begransade ekonomiska resurser till sitt forfogande vilket

medfort att de i stor utstréackning har skjutit problemen framfor sig.

Faktorer som paverkar kommunernas intresse for fornyelseverksamheten
positivt kan t ex vara mojligheterna till ett battre utnyttjande av
befintliga anlaggningar med oOverkapacitet. Detta kan vara fallet i
fraga om vagar eller vatten- och avloppsanlaggningar, men det kan &ven

galla olika serviceanlaggningar som t ex skolor.

Avgorande for vad som skall hianda med dessa omrdden i framtiden &r
kommunernas intresse att engagera sig i fornyelseprocessen. Det kom-
munala engagemanget kan variera i betydande utstrackning, allt i fran
en ny planlaggning med en aktiv kommunal insats, i form av t ex mark-
forvarv, till en passiv kommunal roll i form av dispensgivning for
byggnadslov inom ramen for &aldre planinstrument. Erfarenheterna fran
kommunal fornyelseverksamhet, framst med anknytning till Taby kommun,
har som tidigare papekats redovisats i meddelande 4:19 fran institu-
tionen for fastighetsteknik, KTH, J Sandblad (1974).

Inom detta kapitel &r huvuduppgiften att studera det ekonomiska ut-
fallet av en stadsbyggnadsinvestering sett ur kommunens synpunkt. |

en kalkyl av detta slag behdver endast de anléggningar for vilka kom-
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munen helt eller delvis &ar kostnadsbarare medtagas. Tills vidare kom-
mer endast de direkta investeringskostnaderna att behandlas, &aven om

givetvis &aven drift- och underhdllskostnader kan vara av stort intresse.

Det kommunalekonomiska utfallet ar vidare beroende av typ av planlagg-
ning. Tills vidare begransas redovisningen till stadsplaneinstitutet
| ett fortsatt arbete torde fragestallningen i hogre grad kunna inrik-
tas mot sambanden mellan ekonomi, planlaggning och plangenomforande,

vilka an sd lange behandlats relativt oberoende av varandra.

I praktiken ar kanske det mest l6nsamma alternativet inte alltid genom-
forbart pa grund av budgetrestriktioner eller dylikt. Finansieringen

ar alltsd av avgorande betydelse for valet av alternativ. Kommunerna
kan 1 princip tacka sina utgifter genom kommunalskatt, avgifter och
statsbidrag. En omfordelning i tiden av utgifterna ar dessutom ndd-
vandig for att kommunerna inte skall rdka ut for likviditetssvarig-
heter. Detta klaras av genom att kommunen upptar 1an men méjligheterna
att gora detta ar oftast begransade. Kalkyler i vilka man beraknar hur
kommunens likviditet paverkas av olika investeringsalternativ ar allt-
sd av intresse. Sadana kalkyler utfores emellertid bast for det en-

skilda fallet och lamnas i detta sammanhang at sidan.

Eftersom kommunerna som regel har ett flertal alternativ for att klara
sin bostadsproduktion, fran varierande former av nyexploatering pa ra-
marksomraden till olika former av fornyelseverksamhet, torde det &ven
p& kommunal niva vara av intresse att ekonomiskt jamfora dessa olika
bebyggelseformer. (Jamfor motsvarande diskussion pad regional niva un-

der kap 2.)

En kommunalekonomisk jamforelse mellan nyexploatering och fornyelse
synes kunna genomféras pad atminstone tva principiellt olika satt, be-
roende pa om man betraktar bostadsproduktionen inom en kommun som obe-
roende av produktionen inom andra kommuner i samma region eller ej.
Forutsatter man att det finns ett samband, kan inte planeringen och
bostadsproduktionen i en speciell kommun ses fristidende fran motsvar-
ande verksamheter inom Ovriga delar av regionen. Detta forhallande

torde ha storst relevans i stockholmsregionen, dar otvivelaktigt en
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en stor efterfrigan pd bostadsmarknaden tvingat fram en utdkad samord-
ning av bostadsproduktionen. Nyexploateringen har salunda under en
langre tidsperiod skett i relativt stor skala (stora enheter) varvid
man kan betrakta den nybyggnation som skett som en bostadsférsorjning
av regionen som helhet oavsett den enskilda kommunens egentliga behov.
Foljaktligen borde det kommunalekonomiska utfallet beskrivas for re-
gionen sedd som en helhet (Jamfor den "totalekonomiska" kalkylen under
kap 2). Att pa detta satt undersoka den kommunala ekonomin for en grupp
av kommuner (t ex Stockholms lans landsting) &ar intressant med hansyn
till eventuella bidrag och styrméjligheter pd det regionala planet

(regionplanering, expansionslan m m).

Alternativt kan verksamheten inom en kommun betraktas som relativt
fristdende fran ovriga delar av regionen, dvs kommunen har mojlighet
att valja mellan olika alternativ, t ex nyexploatering eller fdrnyelse.
Fa kommuner torde mot bakgrund av den egna kommunens behov bedriva
nyexploatering i den skala som avsetts ovan, utan det blir som regel
fraga om mindre exploateringsenheter, ofta i anslutning till eller inom
relativt nara avstand till befintlig bebyggelse. Med denna form av ny-
exploatering avses emellertid inte samma sak som fornyelseexploatering,
vilken &ar en utbyggnad av mindre restomrdden i eller intill bebyggda
omraden. Huvuddelen av nyexploateringsverksamheten i stockholmsregionen

har dock under den senaste tiodrsperioden skett i "stor skala".

Fornyelseverksamheten torde av praktiska skal, administrativa m m, en-
dast vara genomforbar i relativt smd enheter (planomraden). Det blir
hela tiden fraga om en enskild kommuns stallningstagande till forny-
elsefragorna. Ett intressant tankeexperiment vore dock nagon form av

regionalt stdéd aven till fornyelseverksamheten.

En jamforelse mellan nyexploatering och fornyelse, vad galler det kom-
munalekonomiska utfallet, far mot bakgrund av foregdende resonemang
ett ndgot annorlunda innehdll beroende pa hur man ser pa nyexploate-
ringen. Vid alternativet med jamforelse for en enskild kommun blir t ex
vissa serviceanlaggningar som har stort upptagningsomrdde ointressanta

eftersom de har hela eller storre delen av en kommun som "omland".

Detta kan vara fallet i fraga om hogstadieskolor, gymnasium, idrotts-
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hallar, bibliotek m m. Diskussionen om olika jamforelsealternativ pa-
verkar endast generalplaneanlaggningar och o6vriga foljdinvesteringar

(alltsa inte exploateringsanlaggningar)

For att kunna goéra en kommunalekonomisk kalkvl fordras forst en genom-
gang av vilka kostnadsbarare som finns inom samhallsbvggandet samt for
vilka stadsbyggnadselement som kommunen &ar kostnadsbérare. Vidare ar
det nodvandigt med en redogdrelse for hur kostnaderna férdelas mellan

framfor allt stat - kommun och kommun - fastighetsagare.
3.2 KOSTNADSBARARE INOM SAMHALLSBYGGANDET

Inom samhallsbyggandet finns en méngd olika kostnadsbarare, som vari-
erar fran anlaggning till anlaggning och fran en sektor till en annan.
P& riksplanet intrader staten som kostnadsbarare for vissa anlaggning-
ar. Landsting och lansstyrelse har vissa funktioner pa lansniva. Kom-
mun eller kommunalt verk star for merparten av bostadernas foljdin-
vesteringar men erhaller & andra sidan bidrag fran staten. Fran fas-
tighetsagarna upptas vissa exploateringsavgifter. Naringslivet ater
svarar for de flesta av investeringarna nar det galler den kommersi-

ella servicen.

I figur 16 redovisas pa& ett schematiskt satt de viktigaste kostnads-
bararna inom samhallsbyggandet. For kommunens del visas ocksad hur de

investeringar som ej ar skattefinansierade tackes.

Reglerna for hur kostnaderna for olika stadsbyggnadselement skall for-
delas &ar manga och komplicerade. Eftersom det i detta sammanhang en-
dast ar de kommunala kostnaderna som &r av intresse behdver emeller-
tid endast de tre kostnadsbararna stat, kommun och fastighetsagare tas

med 1 resonemanget.



inom samhallsbvggandet_

Kostnadsbarare

Figur 16.
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3.3 EXPLOATERINGSBIDRAG

3.3.1 Allmant

Vid fordelningen av exploateringskostnaderna mellan markadgare och kom-
mun kan man i princip gd till vaga pad tvd olika satt. Antingen tillam-
par man direkt de bestammelser som finns i BL och Va-lagen eller ock"d
anvander man sig av exploateringsavtal. | exploateringskostnaderna in-
gar anlaggningskostnaderna for va-ledningar, gator och parker samt
administrations- och rantekostnader. Anlaggningskostnaden for gator
kan delas upp i kostnaden for gatubyggnad, gatumark, intrang och gatu-

belysning.

3.3.2 Tillampning av BL och Va-lagen inom stadsplan

Gatumark

Fastighetsagare ar skyldig att till kommun erlagga gatumarksersattning.
Huvudregeln &r att &agare av tomt vid gata skall ersatta hela vardet

av gatumarken framfor tomten intill gatans mitt dock ej till storre
bredd an 5/8 av den i stadsplanen vid gatans upplatande hogsta till-
1atna hushojden. Kommunen har har mojlighet att ta ut endast kanda
kostnader for gatumarken vilket innebdr att tomtdgarna &ar beroende av
till vilket pris kommunen forvarvat gatumarken framfor fastigheten.
Med stod av 59 § BL kan lansstyrelsen pd ansokan av kommunen besluta om
sarskild fordelning av gatumarksersattningen inom visst omrade (t ex
stadsplaneomrade). Forfarandet ar dock relativt omstandligt da det er-

fordras en ny ansdkan av kommunen i varje sarskilt fordelningsfal 1.

Gatubyggnadskos tnad

For att kommunen skall ha ratt att ta ut gatubyggnadskostnadsbidrag av
fastighetsigarna maste man ha antagit sarskilda bestammelser (gatubygg-
nadskostnadsbestammelser) som for att bli gallande maste understillas
lansstyrelsens provning. Vid berdkningen av det totala gatubyggnads-
kostnadsbidraget galler samma regler som vid berdkningen av gatumarks-

ersattningen. | bestammelserna har kommunen mdjlighet att ange sarskild
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grund for fordelningen av gatubyggnadskostnaden (t ex tomtyta, vanings-
yta, antalet byggnadsréatter). Till grund for berédkningen av den totala
gatubyggnadskostnaden har kommunen ratt att lagga pd tidigare erfaren-
heter stddda berédkningar av vad det kostar att anlagga gator. Kommunen
far darigenomméjlighet att pd ett tidigare stadium f4 ut gatubyggnads-
kostnadsbidraget an om endast de faktiska kostnaderna skulle fa debi-

teras. Harigenom forenklas &aven proceduren med att ber&kna bidragen.

Intrangsersattning

Kostnaden for de anlaggningar pad kvartersmark som till foljd av gatans
byggande maste rivas eller flyttas, svarar kommunen ensam for. Det

kan galla anlaggningar av typen murar, grindar hackar m m.

Belysning

Kommunen svarar ensam for anlaggandet av gatubelvsning.

Va-anlaggninar

Kommunen har enligt Va-lagen ratt att ta ut avgifter av fastighetségar-
na for att tacka nddvédndiga kostnader for va-anlaggningar. Har finns
sdledes méjlighet for kommunen att uppnd full kostnadstackning. Det ar
trots detta inte alltfor ovanligt att kommuner subventionerar utbygg-

naden av va-natet.

Privat anordning for vattenforsorjning och avlopp som blir onyttig till
foljd av att allman va-anlaggning kommer till stand skall kommunen er-
satta om det ar skaligt med hansyn till anlaggningens art, alder, skick
och ovriga omsténdigheter. De flesta kommuner &ar dock mycket restrik-

tiva i sin bedémning av om sadana anlaggningar skall lésas in.
Parker
Enligt BL raknas park som gata till en bredd fran fastighetsgrans av

5/4 av den i stadsplanen hogsta tilldtna hushéjden. Kommunen &ar, enligt

samma regler som galler vid berédkningen av gatumarksersattning och
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gatubyggnadskostnadsbidrag, endast berattigad till ersattning for half-
ten av denna del. Detta medfor att kommunen far svara for den storsta
delen av kostnaderna for parkmarken samt iordningstallandet av den-

samma.

Administrationskostnader

Kostnaderna for att administrera sjalva planlédggningen har kommunen
ingen mojlighet att ta ut av fastighetsdgarna. Sadana administrations-
kostnader som kan hanfdras direkt till t ex gatubyggande som projek-
tering, kartframstéallning och kostnadsberakningar skall dock ersattas

och ingar som en del av den totala gatukostnaden.

Rantor

De rantekostnader som uppstar under utbyggnadstiden svarar kommunen
for. Med hénsyn till att va-lagen medger att kommunen tar ut full kost-
nadstackning for gjorda investeringar i va-anlaggningar borde det i

det fallet finnas mdjlighet att oOverfora &ven dessa rantekostnader pa
fastighetsagarna. Rantekostnaden for det lokala natet skulle d& bakas
in i anslutningsavgiften. Nar de olika exploateringsavgifterna forfal-
lit till betalning har dock kommunen ratt att erhalla skalig ranta pa

obetalt belopp.

3.3.3 Tillampning av exploateringsavtal

Exploateringsavtal uppréattas framst mellan kommun och storre exploa-
torer. |1 avtalet regleras vad exploatdr respektive kommunen skall be-
tala av exploateringsanlédggningarna. Det finns dock inga bestamda reg-
ler for hur denna fordelning skall ske. Hur stor del av exploaterings-
kostnaderna som kommunen kan fora over pa fastighetsdgarna ar beroende
pd kommunens stallning gentemot exploatdren. Om denna stallning ar
stark kan exploatoren rakna med att f& std for samtliga exploaterings-
kostnader. Ar den svag kan kanske kommunen bli tvungen att i viss ut-
strackning subventionera utbyggnaden. Innehdllet i exploateringsavtalet

kan sdledes variera inom vida granser. Kommunen kan dock i princip ej
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pafora exploatoren kostnader som hanfor sig till generalplaneanlagg-

ningar.

3.4 STATSBIDRAG

Under avsnitt 3.2 redovisades ett principschema for kostnadsansvaret
inom samhallsbyggandet. Ur kommunal synpunkt innebar detta att for
vissa anlaggningar dar kommunen primart ar kostnadsansvarig utgar stat-
liga bidrag. Reglerna om statsbidrag till primarkommunala foljdinves-
teringar finns redovisade i en rad olika kungorelser och ar i manga

fall relativt komplicerade.

Nedan redovisas de foljdinvesteringar for vilka det har beddmts moj-
ligt for kommunen att f& statsbidrag. Det bor d& observeras att reg-
lerna i vissa fall teoretiskt innebdr bidragsmojligheter, vilka i prak-
tiken dock ar smd. Speciellt nar det galler vaginvesteringar far oftast
kommunerna sjalva std for merparten av kostnaderna fastian manga vagar

i princip ar statsbidragsberattigade. Som exemnel kan ndmnas att "for
samfardseln viktiga kommunala vagar och gator vilka ar fria fran ut-
slapp" teoretiskt sett &r bidragsberattigade upp till 95 % av anlagg-
ningskostnaderna, medan det i praktiken ar helt beroende pad om res-
pektive projekt ryms inom de fdrdelningsplaner som uppréattas av Statens
vagverk. DA endast en begransad del av statsbidragsberattigade leder
brukar kunna inrymmas i ovan nadmnda fordelningsplaner bortses i fol-

jande kalkyler helt fran denna méjlighet.

Vad galler va-anlaggningar utgar statliga bidrag med viss procent av
anlaggningskostnaderna for avloppsreningsverk samt for vissa huvdled-
ningar. Storleken pd bidragen ar beroende av reningsgraden enligt spe-
ciella normer. 1 kalkylerna i detta kapitel ingar dock ej kostnader
for reningsverk samt till stor del ej heller for ovan avsedda huvud-

ledningar.

Endast for foljande primarkommunala foljdinvesteringar har det alltsa

bedomts mojligt for kommunen att erhalla vasentliga statsbidrag:



Gronomraden

- idrottsanlaggningar (storre)

Offentlig service

- barnstugor

- LM-skola

- H-skola

- gymnasieskola

3.5 EXPLOATER INGSKOSTNADER
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10 %

5 000 kr/plats ™
20 u
20 %
20 %

Genomforandet av en plan medfor direkta exploateringskostnader for olika

kommunala anlaggningsarbeten som t ex gator och allmadnna ledningar.

Vidare belastas kommunen med kostnader foér forvarv av mark som skall

anvandas for allmanna andamal.

Planlaggning, tomtindelning, fdrhand-

lingsarbeten m m medfor kommunala administrationskostnader.

1 detta sammanhang tas endast de direkta kommunala exploateringskost-

naderna med i kalkylerna. Salunda utelamnas de kostnader som brukar

avila kommunala verk, t ex elverk.

Kostnadsuppgifterna ar hamtade fran tidigare genomforda kalkyler un-

der kapitel 2. Dessa kalkyler behover emellertid i vissa avseenden

korrigeras och riknas om, bl a beroende pa att den rantekostnad som

beraknats inte ar anvandbar i detta sammanhang. Rantekostnadens stor-

lek ar avhangig av hur genomfoérandet sker.

En narmare analys av detta

kommer emellertid inte att utfdras har utan rantekostnaderna beraknas

utifran enkla schablonantaganden.

byggnad och upplatelse av anlaggningarna,

Man far rakna med en successiv ut-

vilket aven innebar ett

successivt inbetalande av ersattningsbeloppen. Ranta har endast be-

raknats for trafikanlaggningar samt vatten- och avloppsledningar. Dar-

vid belastas kalkylen med tvd ars ranta pa hela kostnaden for trafik-

anlaggningar och ett ars ranta pa kostnaden foér vatten- och avlopps-

ledningar. Tiden mellan d& de kommunala kostnaderna uppstar och da

intakterna inflyter antas vidare vara lika lang i de olika fornvelse-

)Bidraget numera hojt
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modellerna. Detta antagande Overensstammer naturligtvis inte helt med
verkligheten men tills vidare gdres inga mera detaljerade studier av
denna fraga. Kalkylrantefoten har satts till 7 %. Utbyggnaden av ett
fornyelseomradde kommer att ske successivt. Kommunen har dock méjlig-
het att helt eller delvis ta ut anslutningsavgifter for gator och va-
ledningar aven av obebyggda fastigheter vilket minskar kommunens réante-
kostnader. P& samma satt medfor en indexreglering av va-avgiften att

rantekostnaderna i de flesta fall kan sankas.

Nar det galler markkostnaden &r inte det resonemang som forts under
avsnitt 2.7 anvandbart. Priserna pd mark kan variera fran omrade till
omradde och det &ar svart att fora nagra generella resonemang. Har antas
darfor att kommunens inlosenkostnader for kvartersmark uppgar till

20 kr/mz, medan kostnaden for naturmark uppggF:;=ll_2 é%%% . Nagra
kostnader for den befintliga gatumarken har ej medtagits i kalkylen

da skillnaden mallan de kommunala kostnaderna och intakterna i all-

manhet blir liten.

I fraga om de kommunala intdkterna kan stora variationer forekomma
fran en kommun till en annan, vilket medfor att nedanstaende berak-
ningar bor ses som exemplifieringar. Olikheter i intékternas storlek
beror bl a p& hur kommunens avgiftstaxor ar utformade samt vilken

policy kommunen har néar det galler att tilladmpa exploateringsavtal.

I nyexploateringsfallet anvédnder sig kommunerna nastan undantagslost
av exploateringsavtal for att ta ut sina exploateringskostnader. Pra-
xis torde dock variera mellan olika kommuner nar det galler vilka kost-
nader som alaggs exploatdren i dessa avtal, speciellt vad galler ad-
ministration samt belysning. Den kommunala subventionen motsvarar ca

5 000 kr for en villa om kommunen ej tar ut nagra kostnader for dessa
poster. | synnerhet i storstadsregionerna torde dock kommunerna ta ut
full kostnadstackning aven for dessa element. Nagon kommunal subven-
tion av exploateringskostnaderna skulle i s& fall ej forekomma for ny-

exploateringsomraden.

Vid fornyelse tas kommunens kostnader ut via VAL, BL och for vissa

mindre omraden genom tillampning av exploateringsavtal.
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De kommunala intakterna for av kommunen bekostade va-anlaggningar tas
ut via en va-taxa, som i kalkylexemplet forutsattes var indexreglerad

och uppbyggd pa foljande satt.

1) en grundavgift 5 000 kr
2) en avgift per m2 va-vaningsyta 25 "
3) en avgift per m tomtyta 5"

For att inte fastighetsagare skall drabbas oskaligt hart av va-avgif-
ter medges i vissa fall en reduktion av avgifter. Skafttomterna an-

tages erhalla en nedsattning med 4 000 kr per fastighet. Detta kan an-
ses motiverat med hénsyn till att denna fastighetstyp belastas med re-
lativt omfattande va-servis pa tomtmark. Vidare begransas uttaget for
tomtstorleken till hoégst 2 000 m2. Dessutom ligger foljande antaganden

till grund for berékning av anslutningsavgiften.

Odelad Delad Skafttomt Villa i Kedjehus Radhus
villa- villa- grupp
fastighet fastighet
(vid gata)
2
m  va-vy 200 200 200 200 170 140
2
m  ty 2 500 1 250 1 250 830 500 360
Reduktion
av va-av-
gift (kr) 2 500 - 4 000 - - -
Va-avgift
(kr) 20 000 16 250 12 250 14 150 11 750 10 300

Rantekostnaderna som hanfor sig till va-anlaggningar antas kunna tas ut
via va-avgifter medan de rantekostnader som uppstar vid utbyggandet av

gator m m helt bekostas av kommunen.

Ovriga kommunala intiékter berdknas utifradn de schablonantaganden som
redovisas i tabell 39. | de fornyelsemodeller dar en stor andel grupp-
bebyggelse forekommer har den erséattningsgilla andelen antagits vara
nadgot hogre an for ovriga modeller, dar en direkt tillampning av BL:s
regler ger en lagre kostnadstackning. Vid gruppbebyggelse forutsattes

kommunen sluta exploateringsavtal.
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For gronomraden, dvs parker, lekplatser, bollplaner och naturpark be-
doms kommunens mojligheter att erhalla tackning for sina kostnader som
mycket sma. Nar det galler gatukostnadsbidraget innebar BL:s regler

att en 9 meter bred gata blir ersattningsgill om stadsplanen medger

en bebyggelse i hogst tva vaningar. Detta medfor i de flesta fall att
en bostadsgata ar ersattningsgill till hela sin bredd. Eventuellt mas-
te dock en fastighetsreglering goras om det ursprungliga gatureservatet
har stor bredd. Att den ersattningsgilla andelen dock antagits vara
mindre an 100 % beror pad att gatorna till en viss del omges av mark som
ej ar kvartersmark for bostadsbebyggelse utan park, impediment m m. Vi-
dare ar det svart att fa full kostnadstackning i t ex gatukorsningar.
Gatubelysning ingdr ej i gatukostnadsbidraget och ar foljaktligen ej

ersattningsgill.

Tabell 39. Ersattningsgill andel for olika kommunala anl&aggningar,
procent
Kostnadselement Upprust- Gles Tat Gles Tat Gles Tat
ning villa villa kedje- kedje- rad- rad-
hus hus hus hus
Gronomraden
Park - - 10 10 15 15 20
Lekplats - - 10 10 10 10 10
Bollplan - - 0 0 0 0 0
Naturpark 10 10 10 10 15 15 20
Trafikanlagg-
ningar
Matarteder” 50 60 60 60 60 60
Bostadsgator - 60 70 80 80 80 80 80
vandplatser - 70 80 80 80 80 80
Gang- och
cykelvéagar - 30 30 30 40 40 40
Intrang 0 0 0 0 0 0 0
Administration 0 0 0 0 0 0 0

1) Gatubelysning ar ej ersattningsgill

Efter att alla forutsattningar redovisats kan sd en sammanstallning go-
ras av de kommunala kostnaderna och intékterna, se tabell 40 samt fi-
gurerna 17 och 18. En mer detaljerad redovisning av tabell 40 finns i

bilaga 3. | ovrigt hanvisas till de i kap 2 redovisade forutsattningarna.
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Tabell 40.

2

Kostnadselement

Gronomraden

Trafikanlaggningar™

Va-ledningarl)

Administration

Marklésen

Summa

1) Inklusive ranta

Tabell 40.
3

Kostnadselement

Gronomraden

Trafikan- 1*
laggningar *

Va-ledningar®™*")

Administration

Markldsen

Summa

1) Inklusive ranta

M2

Kostn

13

12

31

290

280

380

000

100

050

Kostn

12

10

28

410

400

740

000

370

920

Gles kedjehus

13

Intédkt Kostn
100 1 350
6 730 18 180
14 900 15 700
0 3 000

140 1 100

21 870 39 330

Gles radhus

Intakt Kostn
140 1 500

6 350 16 740
13 950 13 630
0 3 000

230 1 370

20 670 36 240

Intakt

110

9 770

14 900

140

24 920

M3

Intakt

150

9 070

13 950

230

23 400

Kostn

12

10

28

M2

410

400

740

000

370

920

Kostn

1

10

24

360

880

980

000

470

690

112

Tat kedj ehus

M3
Intakt Kostn Intakt
140 1 500 150
6 350 16 740 9 070
14 230 13 630 14 230
0 3 000 0
230 1 380 230
20 950 36 240 23 680
Tat radhus
[2 M.
Intakt Kostn Intakt
170 1 480 190
5 630 14 410 7 850
12 740 10 120 12 740
0 3 000 0
310 1 470 310
18 850 30 480 21 090
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Figur 17. Genomsnittliga kommunala kostnader och intdkter per fastighet
for exploateringsanlaggningar. Markvariation M2.

70 000-
60 000-
50 000-
40 000-
30 000-
20 000- Subvention

10 000- Intokt

Figur 18. Genomsnittliga kommunala kostnader och intakter per fastighet
for exploateringsanlaggningar. Markvariation M3.

70000 -
60 000 -
50000 -

40 000 -

30 000-

Subvention
20 000-

Inlakt
10 000-
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De kommunala kostnaderna per fastighet minskar da man vid fornyelse
successivt tillfor planomrddet mer bebyggelse. Detta ar ocksa helt na-
turligt med tanke pd att de hdrdast exploaterade fornyelsemodellerna
innehdller en relativt stor andel gruppbebyggelse i form av kedje- och
radhus. Samma sak galler ocksd om den kommunala subventionen. Om man
raknar ut den totala subventionen for ett helt planomrdde ar det emel-
lertid bara upprustning och gles villabebyggelse som ger en nagot hog-
re subvention, medan 6vriga modeller i stort sett ar likvardiga. Enbart
en upprustning eller en gles fortatning med villor ger salunda ett da-
ligt resultat ur kommunalekonomisk synpunkt. Med ett hdgre utnyttjande
av skafttomter minskar dock subventionen per fastighet véasentligt. Nar
sedan grupper av kedje- och radhus blandas med villorna minskar sub-
ventionen ytterligare nagot. Papekas bor emellertid att husgrupperna

i exemplet ar relativt smd, vilket medfor att kommunens mojligheter

att pafora gruppbebyggelsen ndgra stdrre extra kostnader genom att ut-
nyttja exploateringsavtal inte a4r sid stora. Hade i stallet storre de-
len av gruppbebyggelsen varit samlad till ett enda omrade skulle kom-
munen ha haft stérre mojligheter att utnyttja exploateringsavtal pa ett

ur kommunens synpunkt fordelaktigt satt.

For att fa en battre uppfattning om varféor kommunerna maste subventio-
nera exploateringsanlaggningarna inom fornyelseomrddena gores en sam-
manstallning o6ver Subventionsposten samt hur den fordelar sig pad olika

kostnadselement. Sammanstallningen finns redovisad i tabell 41.
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Den storsta Subventionsposten faller pa trafikanlaggningar, vilket

har sin grund i att inte alla gatubyggnadskostnader kan tas ut enligt
byggnadslagens regler. Bland annat kan inga kostnader for gatubelys-
ning, intrang eller ranta tas ut av fastighetsdgarna savida inte kom-
munen kan anvanda sig av exploateringsavtal. Den l&agsta kostnadstéck-
ningen erhalles annars for administrationskostnaderna, vilka kan upp-
gad till ganska stora belopp i fornyelsefallet. Vidare ar kostnadstack-
ningen lag for gronomraden vilket medfor att kommunen far std for gan-
ska stora kostnader om standarden for denna typ av anlédggningar gors
hég. Enligt va-lagen kari daremot kommunen i princip ta ut hela kost-
naden for va-anlaggningar fran fastighetsigarna. Va-taxan ger enligt
berékningarna, vid en stdrre fortatning, ett Overskott, vilket beror
pa att inga kostnader for generalplaneanlaggningar eller 6vriga an-
slutningsledningar till planomradet finns med i kalkylen samt att ext-
ra ranteforluster i storsta utstrackning undvikes pa grund av att va-
taxan antagits vara indexreglerad. Det normala ar att va-taxan tacker
kostnaderna for det lokala va-natet. | detta nat ingdr da ledningarna
inom omraddet samt vissa anslutningsledningar till omrddet. De senare
har dock hér réknats till generalplaneanlaggningar och redovisas un-

der avsnitt 3.6.
3.6 GENERALPLANEKOSTNADER OCH OVRIGA FOLJDINVESTERINGAR

Som visats i kapitel 2 faller en stor del av de totala investeringarna
(oavsett kostnadsbarare) for ett bostadsomrdde pad anlaggningar utan-
for det begransade exploateringsomradet eller pd serviceanlaggningar
inom omradet. N&ar det galler att bedéma de kommunala kostnaderna torde

detta 1 an hogre grad vara fallet.

For exploateringsanlaggningarna kan kommunen, som visats i foregaende
avsnitt, pad olika satt och i varierande grad fa tackning for gjorda
investeringar. Vad betraffar kostnadselement som i dessa kalkyler &r
klassade som generalplanekostnader och 6vriga foljdinvesteringar &ar
kommunen huvudsakligen kostnadsbarare. For vissa anlaggningar erhal-
les dock statsbidrag, se avsnitt 3.4. Vissa andra kostnhader som nor-
malt brukar avila kommunala verk tas ej upp i dessa kalkyler. Slut-
ligen antas att investeringar hanférda under kommersiell service di-

rekt eller indirekt bekostas av annan &n kommun, foOretag etc.
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Kalkylunderlag utgbdres av uppgifter lamnade i kapitel 2 (samt bilaga
1).

| tabell 42 redovisas de direkta kommunala kostnaderna for tre alter-
nativ, vilka representerar olika lage m m i forhallande till befint-
liga anléggningar (se diskussion under avsnitt 2.6.3). Alternativ 1
motsvarar alltsd det mest fordelaktiga alternativet, medan alternativ
3 motsvarar nyexploateringsomraden enligt forutsattningar redovisade
under 2.6.1.

Vid en jamforelse med de under kapitel 2 framraknade kostnaderna kan
konstateras att kommunen star som barare av merparten (60-70 %) av

de totala generalplanekostnaderna och 6vriga folj dinvesteringar:

Total kostnad Kommunal kostnad Kommunal andel
(kr) (kr) )
Alt 1 6 400 3 900 61
Alt 2 17 600 12 400 70
Alt 3 33 100 23 100 70

Av de redovisade kostnaderna for alternativ 3 torde vissa delar vid
upprattande av exploateringsavtal i1 samband med nyexploatering av
storre omraden kunna komma att overforas pa exploator. Detta kan gal-
la t ex vissa parkkostnader, iordningstiallande av naturmarksomraden
samt vissa gang- och cykelstrdk. Dessa kostnader torde dock vara re-

lativt marginella och beaktas ej 1 kalkylerna.

Av kostnaderna for tekniska forsodrjningssystem redovisas har enbart
kommunala kostnader for va-forsorjningen. Telefdrsorjning ar en stat-
lig angelégenhet, medan elforsorjningen forutsattes ombesdrjas av
sjalvfinansierande verk. For har redovisade va-kostnader torde Va-la-
gen medge mojligheter for kommun att erhdlla bidrag for tackning, helt
eller delvis, antingen genom anslutningsavgiften eller genombruknings-
avgiften. De flesta kommuner torde dock for narvarande tillémpa en
brukningsavgift som motsvarar enbart drift och underhdll och ej in-
vesteringskostnader (avskrivningskostnader) Tfor generalplaneanlagg-
ningar. Mot bakgrund av detta redovisas alltsd dessa kostnader for va-

anlaggningarna pa kommunen.



Tabell 42. Generalplanekostnader och 6vriga foljdinvesteringar
(SI, M2). Kommunala kostnader efter statsbidrag.

Statsbidrag Alt 1 Alt 2 Alt 3
) (kr) (kr) (kr)
Gronomraden:
Park, lekpark — 100 150 150
Idrottsanléaggningar 10 — 410 1 170
Naturmark — 150 150 150
250 710 1 470
Trafik:
Primérled — — — 1 900
Sekundérled — — 1 200 1 750
Trafikplats — — — 450
Bro, tunnel — 200 300 300
Gang- och cykelvagar — 200 300 300
400 1 800 4 700
Tekniskt forsorinings-
system:
VA: Ledningar — — 1 000 2 500
Ovriga anlaggninar — 300 300 300
300 1 300 2 800
Offentlig service:
Barnstugor (se 3.4) 2 200 2 200 2 200
LM-skola 20 — 2 400 4 800
H-skola 20 — 1 120 2 240
Gymnasieskola 20 — 1 520 3 000
Samlingslokaler — 600 1 050 1 500
Ovrigt — 150 300 400

2 950 8 590 14 140

Totalt ca 3 900 12 400 23 100
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Kostnaderna i tabell 42 kan, pd samma satt som i kapitel 2, betraktas
som "enhetskostnader'. Motsvarande redovisning av markvariationens

och exploateringsgradens kostnadspaverkan gors i tabell 43 for de tre
alternativen (koefficienterna i avsnitt 2.6.4 har applicerats pa kost-
naderna i tabell 42). En mer detaljerad redovisning ges i bilaga 4,

tabellerna 1-3.

Tabell 43. Kommunala generalplanekostnader och dvriga kommunala
foljdinvesteringar. Sammandrag.

Fornyelse- Alternativ 1 Alternativ 2 Alternativ 3
model 1

M2 M3 M2 M3 M2 M3
Upprustning 4 260 4 810 14 010 16 080 27 010 31 610
Gles villa 4 240 4 760 13 890 15 890 26 710 31 160
Tat villa 4 220 4 750 13 830 15 830 26 560 31 010
Gles kedjehus 4 220 4 740 13 800 15 770 26 490 30 860
Tat kedjehus 4 210 4 730 13 760 15 740 26 410 30 780
Gles radhus 4 210 4 730 13 760 15 740 26 410 30 780
Tat radhus 4 180 4 690 13 640 15 580 26 110 30 410
3.7 TOTALA KOMMUNALA KOSTNADER

I avsnitt 2.8 redovisades dels kostnadsaspekter och dels kvalitets-
aspekter for de olika modeller som legat till grund for diskussionen
i kapitel 2. Samma modeller och samma metodik har anvénts under detta
kapitel varfor diskussionen av kvalitetaspekterna kan galla &ven har.
De sammanfattande synpunkterna reduceras darfor i1 forsta hand till

kostnadsaspekterna.

I den sammanfattande kommunala kostnadsredovisningen nedan redovisas
endast de 'rena" kommunala kostnaderna, dvs for exploateringskostna-
derna den del som motsvaras av den kommunala subventionen. General-
planekostnaderna och 6vriga foljdinvesteringar som redovisats under
3.6 ar daremot rena kommunala kostnader, dvs de maste finansieras via

skattemedel
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utover anlaggningskostnaderna, belastas ocksad kommunen med vissa mark-
kostnader. Det &ar dels mark for offentlig service, barnstugor, skolor
m m och dels mark for vissa gronomradeselement, idrottsplatser och dy-
likt. Markkostnaderna berédknas enligt tabell 44. Markkostnaderna pa-
verkas ej av exploateringsgraden eftersom de element som belastas med

markkostnader antas vara direkt proportionella mot folkmangden.

Tabell 44. Kommunala markkostnader for vissa generalplaneanlaggningar
och dvriga foljdinvesteringar

2
m m y/lgh Kr/m my Kostnad: Kr/lgh
Alt 1 Alt 2 Alt 3 1 2 3
Gronomraden:
Park, lekplats 3 5 5 20 60 100 100
Idrottsanlagg-
ning - 5 15 20 — 100 300
Natumark 50 50 50 2 100 100 100
Offentlig service 7 20 30 20 140 400 600
Summa 60 80 100 — 300 700 1100

En sammanstéllning av de totala kommunala kostnaderna redovisas gra-
fiskt i figurerna 19-24 samt i bilaga 4, tabell 4. For varje planmo-
dell (upprustning - t&t radhus) anges genomsnittliga kostnader per
lagenhet for tvd markvariationsalternativ samt for tre alternativa
antaganden betréaffande generalplaneanléaggningar och ovriga foljdin-
vesteringar. (Kedje- och radhusmodellerna bestar da enligt definition
av blandad bebyggelse, villor plus kedje- resp radhus). Som referens-
alternativ anges ett nyexploateringsalternativ, vilket Kr att betrakta
som den genomsnittliga kommunala kostnaden for generalplaneanlaggning-
ar och ovriga foljdinvesteringar for ett smdhusomrdde med villor, ked-
jehus och radhus. For detta nyexploateringsalternativ antas kommunen
ej drabbas av nagra exploateringskostnader vid anvandande av exploa-

teringsavtal, se avsnitt 3.5.
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Figur 19. Totala kommunala kostnader vid nyexploatering (SI, M2) och
fornyelse (S2, M2). Laga generalplanekostnader (alt 1).
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Figur 20. Totala kommunala kostnader vid nyexploatering (Sl, M2) och
fornyelse (S2, M3). Laga generalplanekostnader (alt 1).
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Totala kommunala kostnader vid nyexploatering (SI, M2) och
fornyelse (S2, M2). Medelhdga generalplanekostnader (alt 2).
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Totala kommunala kostnader vid nyexploatering (SI, M2) och
fornyelse (S2, M3). Medelhtga generalplanekostnader (alt 2).
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Figur 23. Totala kommunala kostnader vid nyexploatering (SI, M2) och
fornyelse (582, M2). Hoga generalplanekostnader (alt 3).
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Figur 24. Totala kommunala kostnader vid nyexploatering (SI, M2) och
fornyelse (S2, M3). Hoga generalplanekostnader (alt 3).
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Ur kommunal kostnadssynpunkt ger de har understkta fornyelsemodellerna
ett mycket varierande resultat. Vid samma forutsattningar, dvs be-
traffande generalplaneanlaggningar och ovriga folj dinvesteringar, samt

marksvarighet, sd varierar kostnaderna med exploateringsgraden (for-
tatningsgraden) . Upprustnings- och gles villa - modellerna blir for
kommunen avsevart mer kostnadskrévande &n ovriga modeller, for vilka

kostnaderna ar relativt lika.

Vid jamforelse med nyexploatering overstiger kostnaderna for de ur
kommunal synvinkel ogynnsammaste fornyelsealternativen i regel kost-
naderna for referensalternativet. FOor ovriga modeller, tat villa -
tat radhus, sd ar kostnaderna for alternativen M2, alt 1; M3 alt 1
samt M2 alt 2; genomgdende lagre eller av samma storleksordning, me-
dan kostnaderna for ovriga forutsattningsalternativ genomgdende &ar av

samma storleksordning eller hoégre an referensalternativet.

Sammanfattningsvis sd kan denna jamforelse uttryckas i tabellform.

Tabell 45. Sammanfattande kostnadsjamforelse mellan nyexploatering
och fornyelse, modellerna upprustning och gles villa.

Generalplanealternativ

Markvariation
1 2 3
M2 0 - _
M3 - -

Anm + lagre fornyelsekostnader
0 samma storleksordning

hoégre fornyelsekostnader

Tabell 46. Sammanfattande kostnadsjamforelse mellan nyexploatering
och fornyelsemodellerna tat villa, gles och téat kedjehus
samt gles och tat radhus.

Generalplanealternativ
Markvariation

1 2 3

M2 + *)
M3 + )
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Den jamforelse som har gjorts avser hela tiden den kommunala kostnaden
per enhet, lagenhet eller hus och sager inget om de totala kommunala
kostnaderna for ett visst omradde. Star kommunen infor valet att for ett
bestamt omrade besluta sig for fornyelsealternativ under finansiella
restriktioner ar det inte sdkert att man kan valja det alternativ som
ger lagsta kostnad per enhet. Detta kan illustreras med foljande tabell

for de har beraknade modellerna, vilka avser samma omrade men med olika

innehall.
Tabell 47. Totala kommunala kostnader for de olika modellomradena
(helt modellomréade)

Total kostnad (mkr)

Modell
M2, alt 1 M3, alt 3

Upprustning 1,81 4,42
Gles villa 1,93 5,50
Tat villa 1,95 6,49
Gles kedjehus 2,03 6,86
Tat kedjehus 2,12 7,55
Gles radhus 2,14 7,51
Tat radhus 2,23 8,83

Vid ogynnsamma forutsattningar kan alltsd alternativet tat radhus bli
totalt sett dubbelt sd kostsamt for kommunen som upprustningsalterna-
tivet inkluderande alla fdljdinvesteringar. | kommuner med svag eko-
nomi kan detta innebara att ett alternativ med hbégre kostnad per enhet

maste valjas pga bristande totala ekonomiska resurser.

Av det material som presenterats i denna studie av fornyelsealternativ
och nyexploateringsmojligheter torde mycket klart framga att inte en-
bart ur regionens, utan aven ur kommunal synpunkt sd kan fornyelse
under vissa forutsattningar och med val av "ratt" fornyelsesatt kost-

nadsmassigt vara att foredra framfor nyexploatering.

Vad som speciellt paverkar det ekonomiska utfallet ar dels val av for-
tatningsgrad, dels vilka byggnads- och anlédggningstekniska forutsatt-

ningar som rader (markvariation) samt vilka forutsattningar betraffande
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befintliga generalplaneanldggningar och o6vriga kommunala foljdinves-

teringar som ett fornyelseomrdde har.

For de bast belagna fornyelseomradena kan den totala kommunala kostnaden
per hus (lagenhet), trots en subvention av exploateringsanlaggningar-
na pad upp till 15 000 kr, bli av samma storleksordning eller lagre &an
for nyexploateringsalternativen. Detta forklaras da av betydande in-
besparingar pa generalplanekostnader samt 6vriga foljdinvesteringar
framforallt vad galler offentlig service. Vid mgjlighet att utnyttja
t ex skollokaler i aldre nedlaggningshotade skolor kan kostnadsinbe-

sparingar enbart for LM-skolor p& ca 5 000 kr per lagenhet goras.

For att pa sikt fa till stadnd en mer omfattande fornyelseverksamhet
torde kravas en detaljerad inventering av dels sjava fornyelseomradena
men ocksd fornyelseomrddenas lage i forhallande till befintliga sy-
stem, (vagar, ledningar m m) samt existerande service (offentlig och
kommersiell). Av stor vikt vid detta inventeringsarbete ar att kart-
lagga vilket tillskott av bebyggelse som denna befintliga struktur

orkar med utan att behdva dimensioneras om.

Med kannedom om den befintliga strukturen (bade inom och utom omradena)
kan s& bedomningar av dels det fysiska innehdllet och dels de kommu-
nala kostnaderna goras. Med utgangspunkt harifran kan stallning tagas

till mojliga fortatningsgrader och onskvard utbyggnadsordning.
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4 PRIVATEKONOMISK BEDOMNING AV FORNYELSEPROJEKT

I detta kapitel &r avsikten att belvsa vissa konsekvenser for de bo-
ende inom fornyelseomrddena. De boende kan delas upp i tvad kategorier,
dels de som redan fanns inom omradet foére fornyelseskedet antingen som
boende eller enbart som fastighetsédgare, och dels de som kommer att

flytta till omradet.

Avsikten ar att belysa dels kostnadssidan och dels finansieringssidan
Kostnadsaspekterna behandlas for bade nyproducerade och upprustade
fastigheter. Finansieringsfrigorna belyses ocksd for dessa tva kate-

gorier av bostader.

FOor marké&gare och boende inom presumtiva fornyelseomraden kommer &aven
vissa andra aspekter att paverka det ekonomiska utfallet av fornyelse-
atgarder. Markvardeforandringar som uppstar ar en vasentlig fraga som
skall belysas. Vidare kommer fragor rérande fastighetsforsaljning och

skattekonsekvenser att berdras.
4.1 EXPLOATERINGSKOSTNADER

De kostnader som faller pa fastighetsdgarna i samband med plangenom-
forande inom fornyelseomraden ar forutom markkostnad, exploaterings-
avgifter och kostnader for olika anlaggningar pa kvartersmark. Alla
kostnadsposter som ingdr i schablonbeloppet for tomt- och grundbered-
ning medtages 1 kalkylen. Berékningarna gores emellertid endast for
nytillkommande anlaggningar, vilket medfdor att olika kostnadsposter
kommer med i olika fall. D& fastigheten ar bebyggd ar ju oftast vissa
investeringar redan gjorda och dessa behdver foljaktligen inte belasta

kalkylen.
4.1.1 Exploaterings avgifter
Gronomraden och trafikanlaggningar

Reglerna for hur kostnaderna fordelas mellan fastighetsagare och kom-
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mun aterfinns i byggnadslagen. Antingen kan kommunen stédja sig direkt

pa dessa regler eller reglera kostnaderna genom ett exploateringsavtal.

Dessa aspekter har diskuterats i kapitel 3 och kommer inte att tas upp
till behandling i fortsattningen. Emellertid &ar det oftast sd att kost-
naden for vissa anlaggningar pa allman platsmark, som det vid en direkt
tillampning av byggnadslagens regler inte skulle ha varit mojligt att
ta ut, kommer att belasta gruppbebyggelsen genom att exploateringsav-

tal kan slutas.

Vad som ur privatekonomisk synpunkt &ar intressant ar emellertid hur de
totala kostnader som det ar mojligt for kommunen att ta ut skall for-

delas pa olika typer av bebyggelse.

I vissa fall kan det vara skaligt att fordela gatumarksersattningen pa
ett nadgot annorlunda satt an vad som sker vid en direkt tillampning av
byggnadslagen. Lansstyrelsen kan i dessa fall, p& framstallan av kom-
munen, besluta att den gatumarksersattning som sammanlagt beldper pa
fastighetsagarna inom ett visst omrade skall fordelas efter den i stads-
planen & fastigheterna medgivna byggnadsratten eller efter tomtytan
eller annan skalig grund (59 § BL). Denna mojlighet till fordelning

har nastan aldrig utnyttjats da det administrativa forfarandet ar rela-
tivt omstandligt. | praktiken har de fastighetsdgare, som drabbats oska-
ligt hart av bestammelserna erhallit en viss reduktion av gatumarkser-

sattningen.

Nar det galler gatubyggnadskostnadsbidraget &ager kommunen sjalv bestam-
ma efter vilken grund kostnaderna skall fdrdelas. FOor att bli gallande
maste emellertid bestammelserna faststallas av lansstyrelsen. Fordel-

ningen kan tankas ske pa ett flertal olika satt, som t ex efter:

- taxeringsvardet (fr EVL)
- tomtytan
- byggnadsratten

- vaningsytan

Vilken fordelningsgrund som man valjer kan variera fran kommun till

kommun. Férdelningsgrunden har betydelse ur tva synpunkter. Dels péa-
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verkas den enskilde fastighetségarens ekonomi, dels kan den verka som

ett patryckningsmedel vid plangenomforandet.

For att i detta sammanhang forenkla berakningarna nagot kommer kal-
kylerna att goras utifran samma fordelningsgrund vad avser bade gatu-
marksersattning och gatubyggnadskostnadsbidrag. Tva alternativa for-

delningsgrunder kommer att testas.

1) Efter tomtyta
2) Lika per fastighet

Nagon separat redovisning av kostnaderna da tomtytan anvandes som for-
delningsgrund godres ej. Daremot redovisas totalkostnaderna i1 figurer-
na 27-28. Som exempel anges i tabell 48 exploateringsavgifterna da

kostnaderna fordelas lika per fastighet.

Tabell 48. Exploateringsavgifter for gronomraden, trafikanlaggningar
och markldsen fordelade lika per fastighet (S2, M2).Kr/
fastighet

Planmodel 1 Gronomraden Trafikan- Markldsen Summa

laggningar

Upprustning 20 10 080 60 10 160

Gles villa 20 8 & 40 8 540

Tat villa 90 7 120 90 7 300

Gles kedjehus 100 6 730 140 6 970

Tat kedjehus 140 6 350 230 6 720

Gles radhus 140 6 350 230 6 720

Tat radhus 170 5 630 310 6 110

Va-avgift

Va-taxan kan vara utformad pa en mangd olika satt, som kan ge olika
resultat saval for fastighetsigaren som for kommunen. 1 detta samman-
hang anvéndes en uppbyggnad av va-taxan som ar ofta fdorekommande i
stockholmsregionen och som aven tillédmpades 1 kapitel 3 (6 000 + 25 x

vy + 5 X ty).
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En sak som kan diskuteras ar om samtliga fastighetsdgare skall betala
full va-avgift. Vissa fastighetsdgare har ju mycket stora fastigheter
som inte gar att dela och det kan i dessa fall vara motiverat med na-
gon form av rabatt for att de inte skall drabbas oskaligt hart. Vidare
belastas manga fastighetsagare av relativt omfattande servisledningar
pd kvartersmark. Skafttomter och ej delbara villatomter har erhallit

samma reduktion som i kapitel 3.

Tabell 49. Va-avgift

Fastighetstyp Kr/fastighet
- _ 2
Odelad villafastighet (2 500 m ) 20 000
Delad villafastighet vid gata (1 250 mz) 16 250
AN\
Skafttomt (1 250 m™) 12 250
M i AN\
Villa i grupp (830 m™) 14 150
M AN
Kedjehus (500 m™) 11 750
AN

Radhus (360 m™) 10 300
4.1.2 Exploateringskostnader pa kvartersmark

Nyproducerade bostader

Alla kostnader som ingar i schablonbeloppet for tomt- och grundbered-
ning medtages i kalkylen. Detta betyder att berakningarna blir iden-
tiska med de som utfordes i kapitel 2 med undantag for teleserviser

och finplanering som inte ingar i ovan namnda schablonbelopp.

Tabell 50. Exploateringskostnader pd kvartersmark vid fornyelse (S2,M2).

Fastighets typ Kr/fastighet
Odelad villafastighet 23 650
Delad villafastighet 20 050
Skafttomt 35 190
Villa i grupp 28 060
Kedj ehus 24 520

Radhus 19 050
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Motsvarande kostnader inom ett mormalt nyexploateringsomrade framgar

av tabell 51.

Tabell 51. Exploateringskostnader p& kvatersmark vid nyexploatering
(S1, M2).

Fastighetstyp Kr/fastighet

Villa 20 030

Kedjehus 18 500

Radhus 16 520

Vissa typer av villafastigheter (skafttomter och villor i1 grupp) samt
kedjehusfastigheter belastas i fornyelsefallet av stora kostnader for
olika anlaggningar pa kvartersmark. Vad som forst och framst orsakar
merkostnader inom fornyelseomrdden ar servisledningar, kvartersviagar

och vandplatser.
Befintliga bostader
I detta fall raknas endast med kostnader for servisledningar for va.

Den befintliga villan kan dels tankas vara beldgen pa en icke delbar

fastighet, dels pad en delbar fastighet.

Servisledning 30 m & 250 kr = 7 500 kr 15 m a 300 kr = 4 500 kr
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4.1.3 Total exploateringskostnad for fastighetsagaren

Nyproducerade bostader

I figurerna 25-29 redovisas en sammanstallning over totala exploate-
ringskostnader forutom markkostnad. Exploateringskostnaderna for gron-
omraden, trafikanlaggningar och marklosen har darvid fordelats pad fas-

tighetsagarna dels lika per fastighet dels efter tomtytan.

Figur 25. Exploateringskostnader p& kvartersmark och exploaterings-
avgifter. Kostnader for gronomraden, trafikanlaggningar och
markldsen fordelade lika per fastighet. Fornyelse (S2, M2).

Odelad Delad Skaft- Villa Ked- Rad- |
villa- villa- tomt i je- hus 2 Fastighetstvp
tomt tomt grupp hus
Planmodell
000-
000- Exploaterings-
avgifter
000-
Exploaterings-
000- kostnader

pa kvartersmark
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Exploateringskostnader pd kvartersmark och exploaterings-

marklosen foérdelade lika per fastighet.
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Figur 27. Exploateringskostnader pa kvartersmark och exploaterings-
avgifter. Kostnader for gronomraden, trafikanlaggningar och
marklosen fordelade efter tomtytan. Fornyelse (S2, M2).

Odelad Delad Skaft- Villa Ked-
villa- villa- tomt i je- -
tomt tomt grupp hus Fastighetstyp

Planmodell

ExDloaterings-
avgifter

Exploaterings-
kostnader
pa kvartersmark
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Figur 28. Exploateringskostnader pd kvartersmark och exploaterings-
avgifter. Kostnader for gronomraden, trafikanlaggningar och
marklésen fordelade efter tomtytan. Fornyelse (S2, M3).

Odelad Delad Skaft- Villa Ked- Rad-

villa- villa- tomt i je- hus P Fastighetstyp

tomt tomt grupp hus

Planmodell

Exploaterings-
avgifter
Exploaterings-
kostnader

pa kvartersmark

Vid fordelning av kostnaderna for gator, gronomraden och marklésen,
har samma fordelningsgrund anvants vid olika fastighetstyper. Detta
stammer naturligtvis inte helt Overens med hur man handskas med pro-

blemen i verkligheten men kostnadsskillnaderna torde inte bli sd stora

jamfort med om olika fordelningsgrunder hade anvants vid gruppbyggda

och styckebyggda hus. | praktiken har kommunen mdjlighet att sluta
exploateringsavtal for de gruppbebyggda omradena vilket medfor att
dessa fastigheter kan belastas med nagot hogre kostnader medan de styc-

kebyggda husen kan belastas av nagot lagre kostnader.

Tva olika fordelningsgrunder har som namnts anvants, dels tomtytan,

dels lika per fastighet. Om exploateringsavgifterna fér gator, gron-
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omradden och marklosen fordelas lika per fastighet kominer kostnaden

for en viss fastighetstyp att sjunka da exploateringsgraden okar. Om
daremot tomtytan anvands som fordelningsgrund kan det i vissa situa-
tioner handa att kostnaderna for en viss fastighetstyp okar da omradet
fortatas ytterligare (se figurerna 27 och 28). Manga kommuner anvander
tomtytan som fordelningsgrund, vilket far anses som mindre tillfreds-

stallande da stor variation i areal forekommer.

For att kunna goéra en berakning av kostnaden for tomt och grundbered-
ning behdvs forutom tidigare redovisade kostnadsposter aven en kost-
nad for tomtmarken- Markprisets storlek kan emellertid variera och man
kan inte tala om ndgon enhetlig prisniva. Nagon utvardering gores dar-

for inte forran prisbildningen har diskuterats i avsnitt 4.3.

4.2 FINANSIERINGSFRAGOR

Vid byggnation inom foérnyelseomradden foreligger tvd olika finansie-
ringssituationer. Finansieringen for nya bostader sker regelmassigt

i tvd etapper, namligen dels under byggnadstiden genom byggnadskredi-
tiv och dels efter fardigstallandet genom langfristiga fastighetslan.
(Byggnadskreditiv, som ar en speciell laneform for att i huvudsak tac-
ka kostnaderna i samband med fastighetens uppférande, behandlas ej i
detta sammanhang.) Finansiering for upprustning av befintlig bebyggelse

ater kan ske pa ett flertal olika satt.

4.2.1 Finansiering av nyproducerade bostader inom fornyelseomraden

Ungefar 90 % av de bostader som byggts i landet under senare ar har fi-
nans ierats med statligt bostadslan. Dock har en storre andel av flerfa-
miljshusen &an av smdhusen byggts med bostadslan. Eftersom lanet ar ett
tertiarldn far laneformen anses vara av stor betydelse for fastighets-
agarna. Produktionskostnaderna tackes da i allmanhet av ett bottenlan,
ett statligt bostadslan samt en egen insats. Bottenlan erhalls fran den
allmdnna kreditmarknaden (huvudsakligen banker och hypoteksinrattning-

ar).
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Figur 29. Belaning av smdhus med statligt bostadslan.

Eget kapital

Statligt bostadslan

Bottenlan

Nar storleken av det statliga bostadslanet skall beraknas, faststaller
lansbostadsnamnden ett laneunderlag. For nybyggnad av bostadshus ar 13-
neunderlaget summan av faststallda schablonbelopp. Dessa avser att un-
gefar motsvara kostnaderna for marken och dess iordningstallande,
grundlaggnings- och grovplaneringskostnaderna, byggnadskostnaderna
samt vissa andra kostnader. Bostadslanet utgar sedan med en viss an-

del av laneunderlaget och ar olika for olika &agarekategorier.

Med ledning av pantvardet berdknas var den Ovre inteckningsgransen for
bos tads lanet hogst far ligga. Pantvardet utgor vid nybyggnad summan av
laneunderlaget och vissa tillagg. Pantvardet ar alltsd i regel hogre

an laneunderlaget, men ett hogre pantvarde ger inte ett storre statligt

1an.

Bostadslan till nybyggnad skulle tidigare i princip utgdra paritets-
ldn. FOr hyres- och bostadsrattslagenheter har paritetslanesystemet
ersatts med ett finansieringssystem som genom subventionerade botten-
lane- och statslanerantor for nybyggda hus medfor en kapitalkostnads-
nivd pad 4 %. Vid smdhus hade lantagaren tidigare valfrihet mellan pa-
ritetslan och nominellt 1an. Enligt de nya reglerna galler for nyprodu-
cerade smahus som skall bebos av lantagaren att den garanterade rantan
blir 6 %. Lantagaren far mojlighet att valja mellan statslan som &ter-

betalas med sa kallad rak amortering (lika stora arliga amorteringar)
och statslan utformat som sd kallat annuitetslan (lika stora arliga

annuiteter, dvs summan av ranta och amortering ar konstant).
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I fortsattningen behandlas endast de skiljaktigheter som kan téankas
uppkomma vid beldning inom fornyelseomrdden och nyexploateringsomraden.
Eftersom inga stdrre skillnader torde foreligga mellan byggnadskost-
naderna for huset inom nyexploateringsomraden och férnyelseomraden &ar
det framst lanereglerna pd marksidan som &r av intresse. Kostnaderna
for marken och dess iordningstallande samt grundberednings- och grov-
planeringskostnader beldnas genom ett belopp for tomt- och grundbered-

ningskostnad. | detta belopp kan ingd kostnader for:

a) mark

b) trafikanlaggningar

c¢) vatten- och avloppsanlaggningar
d) elledningar

e) parkanlaggningar

f) grovplanering och grundberedning

g) administration

Schablonbeloppet for tomt- och grundberedningskostnad inom en kommun
grundar sig i allmanhet pa kostnader inom nyexploateringsomraden. Nu
kan det emellertid foreligga kostnadsskillnader mellan nyexploaterings-

och fornyelseomraden.

Markpriserna ar i allmanhet hogre inom fornyelseomrdden. Vidare kan

det bli dyrare att bygga ut vagnatet pd grund av samre terrang- och
markforutsadttningar, i synnerhet om befintliga vagar inte kan utnytt-
jas. Kostnaderna for inldsen av mark for gator, parker och andra all-
manna andamal kan bli hoégre inom fornyelseomraden. Om kommunerna inte
subventionerar ochbefintliga anlaggningar inte kan utnyttjas i nagon
hogre grad kan alltsa kostnaderna for "exploatoren™ bli hogre inom for-
nyelseomrdden &n inom nyexploateringsomraden, vilket medfor att det

kanske inte heller gar att fa statliga bostadslan.

I detta sammanhang ar det tvad villkor som &r av intresse och som maste
vara uppfyllda for att statligt bostadslan skall kunna utgd. Det er-
lagda markpriset skall vara skaligt i forhallande till marknadsvardet
(markprisprévning). Dessutom far den totala produktionskostnaden inte
overstiga det berdknade pantvardet for mycket (produktionskostnadsprov-

ning) .
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Enligt 16 § bostadsfinansieringsforordningen skall markpriset alltid
préovas, da laneansokan avser smdhus. D& anstkan avser flerfamiljshus
provas markpriset endast inom exploateringsomraden. Med exploaterings-
omrdde menas ett omrdde utan samlad aldre bebyggelse, dvs ett i huvud-
sak obebyggt omrade eller omrdde under utbyggnad. Annat omrade - som
foljaktligen forutsattes ha sammanhangande bebyggelse, med undantag
for eventuella enstaka luckor, resttomter - kallas saneringsomrade

Om markpriset oOverstiger vad som ar skaligt utgdr inte bostadslan.
Markpriset skall anses skaligt, om det vid forvarvstillfallet inte
oversteg marknadsvéardet bestamt med ledning av de varderingsgrunder
som galler vid expropriation. Vid denna beddmning av prisets skalig-
het skall hansyn inte tas till i priset ingdende kostnad for att stal-

la marken i ordning for bebyggelse.

Med hénsyn till dessa bestéammelser torde markprisprovningen i allman-
het inte utgora nagot hinder for att erhalla statligt bostadslan inom
fornyelseomradena om den erlagda kopeskillingen inte Gverstiger den
inom omradet utbildade ortsprisnivan. Presumtionsregeln i expropria-
tionslagen kan dock pa lite sikt i vissa situationer leda till ett

annat satt att se pa om markpriserna ar skaliga eller ej.

Enligt 15 § bostadsfinansieringsforordningen utgar inte bostadslan om
de hyror eller arsavgifter som behtvs for att tacka de arliga kost-
naderna for fastigheten beriknas bli s& hoga att pataglig risk fore-
ligger for forlust. Vid beddmningen av den erforderliga hyran (eller
arsavgiften) skall hansyn tas till de belopp, som erfordras for ska-
lig forrantning och amortering av det kapital som enligt laneansok-
ningen avses komma att nedlédggas 1 fastigheten och for tackning av

ovriga omkostnader for fastigheten.

Bostadslan utgar inte heller om den berdknade kostnaden for byggnads-
foretaget vasentligt Overstiger pantvardet (15 § bostadsfinansierings-
forordningen) . Pantvardet utgoér summan av laneunderlaget och vissa
andra tilldgg. De tilldgg som a&r av intresse i1 detta sammanhang éar

ett lages- och standardtilldgg samt ett saneringstillédgg. Lages- och
standardtillagg kan utgd for bade smdhus och flerfamiljshus och fast-

stallas for omradde av sarskilt hogt viarde med hansyn till gott lage,
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1ag bebyggelsetathet eller hdg gatustandard. Saneringstillagg kan en-
dast utgd for flerfamiljshus for sarskilda kostnader som visas ha upp-
kommit till foljd av tradng arbetsplats, forstarkning mot angransande
byggnader eller gata, speciell utformning av byggnaden pa grund av
miljokrav, evakuering och forefintlig icke saneringsmogen bebyggelse.
Tillaggets storlek bedoms med hansyn till forhallandena i det enskil-
da arendet men fgr inte overstiga 40 kr per m2 vaningsyta. Den av so-
kanden uppgivna kostnaden for byggnadsfoéretaget &ar i princip avgodrande
for produktionskostnadsprovningen. Avser ansokningen smdhus som skall saljas
till dem som skall bebo husen (saval gruppbyggen som enstaka hus) skall
som kostnad anses det berédknade forsaljningspriset och - vid prévning
av anstkan om slutligt beslut - den 6verenskomna kopeskillingen. Be-
stammelsen om produktionskostnadsprovning kan medféra att bostadslan

inte utgar.

Skillnaden mellan de for kommunen géllande beloppen for tomt- och grund-
beredningskostnad, - som &r grundade pad kostnader inom nyexploaterings-
omraden - och motsvarande kostnader inom fornyelseomraden ar alltsd i
princip avgorande for om bostadslan kan erhdllas. Dock finns mdjlighet-
en att faststalla lages- och standardtillagg (galler bade smahus och
flerfamiljshus) samt saneringstilldgg (galler endast flerfamiljshus)

och p4d sd satt fi ett hogre pantviarde.

4.2.2 Finansiering i samband med upprustning av befintlig be-

byggelse

Av speciellt intresse i fornyelsesammanhang &r hur &agaren till en be-
byggd fastighet kan finansiera exploateringsavgifter (va-anslutnings-
avgift, gatumarksersattning och gatubyggnadsbidrag) och upprustnings-
kostnader for sjalva huset. Har finns ett flertal olika mgjligheter
som kan komma till anvandning. |1 det foljande behandlas endast mojlig-

heterna att erhalla 1an till upprustning av smihus.
Bostadslan till ombyggnad
Lan kan utgd till ombyggnad och vissa underhdllsarbeten som &ar direkt

betingade av andra arbeten. Lan kan beviljas saval till mer omfattande

som enklare upprustning av huset. Exempel pd det sistnamnda &r anord-
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ningar for vatten och avlopp. | de fall huset skall anslutas till be-
fintligt eller planerat ledningsnat ma i forbattringskostnaden inraknas
anslutningsavgift och kostnad for servisledning. Till separat eller
mindre gemensam vatten- och avloppsanlédggning beviljas som regel icke
1an till hus som ar belaget inom omrdde dar storre gemensam anlaggning

ar avsedd att utfdras inom en relativt ndra framtid.

For att lan skall kunna utgd fordras att arbetet ej &r av ringa omfatt-
ning. Arbetet skall i regel anses ha ringa omfattning om kostnaderna
understiger, betraffande enfamiljshus 4 000 kronor och savitt galler

tvafamilj shus 6 000 kronor.

Ombyggnadskostnaden skall vara skalig. Vidare skall lagenheten efter
ombyggnaden uppfylla kraven pd lagsta godtagbara standard, savida ej
lanet avser smahus och laneunderlaget ar hogst 25 000 kronor. Liksom
vid nybyggnad utgdr inte bostadslan for ombyggnad om laneanstkan be-
doms sakna forutsattningar att fullgora vissa skyldigheter, om arskost-
naderna blir for hoga sd att risken for forlust ar pataglig eller om
kostnaden véasentligt Overstiger det s k pantvardet. En viktig forut-
sattning for lan ar att arbetena inte har paborjats nar laneansokan

provas

Lanets storlek utgor for enskild person, som sjalv skall bebo det sma-
hus lanet avser, enligt de nya regler som framlagts i prop 1974:150,

25 % av laneunderlaget. Vid ombyggnad utgor laneunderlaget den av lans-
bostadsnamnden godkanda ombyggnadskostnaden. Laneunderlaget far dock
inte vara hdgre an det berdknade vardet av huset i ombyggt skick och
inte heller storre an det laneunderlag som kan berdknas for en motsva-
rande nybyggnad. Pantvardet skall motsvara fastighetens varde efter

ombyggnad, dock ej hogre &n vardet av en motsvarande nybyggd fastighet.

Lanebehovet upp till bostadslanets nedre grans skall normalt tackas av
1an hos bank eller annat godtagbart kreditinstitut. | vissa fall kan
dock bostadslanet fordjupas, dvs utgd med storre belopp &an i normal-
fallet.
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Forbattringslan

Forbattringslan kan beviljas saval for allman som mera begransad upp-
rustning, t ex anordningar for vatten och avlopp, uppvarmning m m. La-
neformen ar i forsta hand avsedd for istandsattning av lagenhet med
svara brister eller for anskaffande av utrustning till sidan bostad.
Forbattringslan kan inte utga for arbeten som hanfors till I6pande un-
derhall, savida inte dessa arbeten ar direkt betingade av atgarder for

vilka forbattringslan lamnas.

I detta sammanhang behandlas endast under vilka forutsattningar som
forbattringslan kan erhallas for upprustning av smdhus som bebos av
lantagaren. Lanet &ar i huvudsak avsett for forbattring av bostader for
personer som har fyllt 60 ar, fortidspensionarer och handikappade. Lan
skall aven kunna utgd till hushdll som har bostader med sarskilt lag
utrustningsstandard och som under en langre tid kan vantas fa sd lag
inkomst att de inte kan bara kostnaden for forbattring med hjalp av
bostadslan. Ytterligare en forutsattning ar att sokandens beskattnings-
bara inkomst inte oOverstiger 15 000 kr for ensamstdende och 20 000 kr
for makar gemensamt. Vidare galler bl a att nettoformégenhet som dver-

stiger 80 000 kr i allmanhet utgor hinder for lan.

Forbattringslan beviljas enskild person med hogst 90 % av godkand for-
battringskostnad. Lanet kan antingen i sin helhet vara rantefritt och
staende eller bestd av en rantebarande amorteringsdel och en rantefri
staende del. For enskild lantagare ar ett belopp av hégst 12 000 kr per
lagenhet rantefritt och stdende. Den del av lanet som skall forrantas
I6per med fast ranta pa 4 %. Amorteringstiden &ar hogst 25 ar men nor-
malt bestams den till 10-15 ar. Rantefritt staende belopp avskrivs i

regel efter 10 ar.
Banklan m m

Lan till ombyggnad och upprustning lamnas i stoérre eller mindre ut-
strackning av hypoteksinrattningar, inteckningsbolag, forsakringsbo-
lag, banker samt olika slag av kassor och fonder. Vid fastigheter som

ar lagt beldnade torde det finnas mojligheter att skaffa 1an till upp-
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rustning redan innan arbetena pabérjas. Lan kan i allmanhet erhallas
upp till 75 % av fastighetens belaningsvarde mot inteckning. Komplet-
teras inteckningen med annan sékerhet (borgen eller dylikt) kan &aven
nagot hogre belopp erhallas. Det vanliga, i alla fall vid mera omfat-
tande ombyggnad, &r annars att finansieringen under byggnadstiden sker
med ett byggnadskreditiv, som sedan avlyftes till ett langfristigt fas-
tighetslan. P& detta satt kan ocksd storre lanebelopp erhallas efter-

som varderingen av fastigheten sker 1 ombyggt skick.

Ovriga finansieringsmojligheter

Av speciellt intresse 1 fornyelsesammanhang ar hur &garen till en be-
byggd fastighet kan finansiera va-anslutningsavgift, gatumarksersatt-

ning och gatubyggnadskostnadsbidrag.

Skyldighet att erlagga avgift for allman va-anlaggning intrader da for-
bindelsepunkt upprattats (VAL 9 8). Avgift skall utgd enligt taxa och
kan besta av engangsavgift eller periodiska avgifter. Uppgdr engangs-
avgift till belopp som &r betungande med hansyn till fastighetens eko-
nomiska barkraft och 6vriga omstandigheter, skall, om fastighetens
agare begar det samt godtagbar sakerhet stalles, avgiften fordelas pa
arliga inbetalningar under viss tid, hogst tio &r. Avgift skall be-
talas vid anfordran. P& obetalt belopp far skalig ranta raknas fran
dagen for anfordran'” (VAL 27 §).

Kostnaden for gator utdebiteras i1 form av gatumarksersattning och gatu-
byggnadskostnad. For den forra ersattningsformen finns detaljregler

i byggnadslagen (56-66 88). Bestammelser om ersattning till kommunen
for gatubyggnadskostnader finns dels i byggnadslagen (67-69 §8) dels i
kommunens gatubyggnadskostnadsbestammelser. Gatumarksersattning skall
erlaggas da gatan uppldates till allmant begagnande. | 63 § BL finns
dock ett intressant undantag. "Vill fastighetségare erlagga ersattning
for gatumark genom avbetalningar, vare han dock ber&ttigad dartill, om
nojaktig sakerhet stalles. Avbetalning skall ske med minst en tiondel
arligen. A oguldet belopp skall enligt kommunens bestammande galdas
skalig ranta fran den dag d& krav pa ersattning framstalls.” | gatu-
kostnadsbestammelserna skall pd motsvarande satt finnas reglerat hur

betalningen till kommunen skall ske.



145

Ett avbetalningssystem ar emellertid en belastning p& kommunens ekonomi
saval med hansyn till likviditet som till administrationskostnader. For
att underlatta betalning till kommunen av avgiften pd en gang kan oéver-
enskommelse tréaffas med en bank som erbjuder sig att mot intecknings-
sékerhet bevilja fastighetsagaren amorteringslan. Taby kommun har en
sddan Overenskommelse med bank som medfor att fastighetsagarna kan er-

halla ett amorteringslan pd hogst 15 ar och med de fem forsta aren am-

orteringsfria.
4.3 FASTIGHETSMARKNAD
4.3.1 Fastighetsvardeforandringar

Inom fornyelseomrdden, som &r belagda med byggnadsforbud, har i allman-
het prisutvecklingen pd mark varit ganska langsam, sdvida inte byggnads-
forbudet urholkats genom beviljandet av dispenser. Det ar oklarheten

om det framtida markutnyttjandet samt avslagna anstkningar om byggnads-
lov och avstyckningar som medfor att markpriserna i de flesta fall un-
der manga ar ligger pa en relativt konstant niva. De flesta forsalj-
ningar av fastigheter sker 1 allmdnhet under den fdrsta delen av plane-
ringsperioden, da det kan rora sig om kommun eller byggnadsfirmor som
gor vissa markkop. Under det fortsatta planarbetets gang ar antalet
forsaljningar vanligen f& varfor det ar svart att siga nadgot om mark-
priset. Nar sedan planen antagits av kommunfullmédktige och faststallts
av lansstyrelse eller Kungl Maj:t hojs Tastighetspriserna i ett sprang-

artat forlopp enligt nedanstdende figur.

Figur 30. Fastighetsvardeutveckling.

Tidpunkt do ﬁlanfbrsla et
antoges av kommunfullméktige
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Det sprangartade forloppet gor att vinsten av planlaggningen, som kan
uppgd till ganska stora belopp, hamnar hos den som innehar fastigheten

under den tidsrymd d& vardeforandringen intraffar.

Inom nyexploateringsomraden ar det nastan undantagslést en exploator
eller kommunen som &ager marken. Speciellt i storstadsregionerna byggs
en stor del av smahusen i form av gruppbebyggelse och foljaktligen
sker ingen forsaljning av ramark efter planfaststallelsen, utan i det-
ta fall ar det i stallet frigan om forsaljning av bebyggda fastigheter.
I stockholmsregionen har det varit en stor 6verefterfragan pa smahus
vilken medfort att om exploatdoren tilléampat sjalvkostnadsprissattning
vid forsaljningen av hus har det visat sig att kdparen gjort en god
affar pd grund av att marknadsvardet oOverstigit det avtalade forsalj-
ningspriset. Tilldelningen av smdhus har da givetvis ransonerats genom
nagon koprincip eller dylikt och ofta har kommunen varit byggherre.

En intressant fraga ar hur den Okade satsningen, som for tillfallet
gors pa byggandet av smahus kommer att paverka fastighetsvardena, dels
inom nyexploateringsomrddena, dels inom fornyelseomrddena. Det kanske
ar sd att fornyelseomrddena i stockholmsregionen i de flesta fall ar
sd centralt belagna i forhadllande till de storre nyexploateringsomra-
dena att marknadsvardena kommer att hallas kvar p& samma hoga niva.

En annan intressant fraga ar hur satsningen inom fornyelseomradena

kommer att paverka fastighetspriserna.

vad som alltsd kan konstateras ar att fastighetagare for tillfallet
i storstadsregionerna bade inom nyexploaterings- och fornyelseomraden

kan tillgodogdra sig fastighetsvardeforandringar.

4.3.2 Prissattning pa tomtmark

Ramark, pa vilken gruppbebyggelse skall uppforas, inkopes i allmanhet
av nagon exploator eller av kommunen i ett sd tidigt skede att nagon
storre paverkan pa markpriserna inte har skett. Detta goér att produk-
tionskostnaden for bostaden inte behdver bli alltfdor hdg och det bor

vara mojligt att erhalla statligt bostadslan.
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Nar det géaller styckebyggda hus &ar det vanligaste att marken inte saljs
forran efter planfaststallelsen da priserna pd mark har stigit vasent-
ligt. 1 detta fall ar det fastighetsdgarna inom omrddet som tillgodo-
gobr sig den vardedkning som sker genom planlaggningen. Detta betyder

i sin tur att de som amnar kopa mark inom omrddet och uppféra ett hus
far betala ett hogt pris, vilket kan medfora att det blir svart att er-
halla statligt bostadslan.

Betraffande prissattningen i ovrigt skall endast ett par faktorer av

speciellt intresse berdras.

Mellan priset pd ramark och exploateringsavgifter borde ju ett direkt
samband finnas, s& att hdga exploateringsavgifter pressar ner mark-
prisnivan. Detta givetvis under forutsattning att den hoga exploate-
ringsavgiften inte har sin orsak i1 en speciellt hog standard. Om kom-
munerna lamnar bidrag till exploateringskostnaderna i form av subven-

tioner finns en risk for att detta kan verka hdjande pa& markpriserna.

For att kunna halla markpriserna p& rimlig niva fordras att koparna
gors medvetna om de svarigheter som kan uppstd vid den statliga bo-
stadslanegivningen om de betalar ett sd hogt markpris att produktions-
kostnaden paverkas alltfor mycket. Om markpriserna & andra sidan lig-
ger pa en for 13g niva finns det ingen motivation for fastighetsagar-
na att salja mark och utbyggnaden av omradet stoppas helt eller drar
ut pa tiden, vilket medfor att kommunen kan rdka ut for mycket stora

ranteforluster.

En annan faktor av vikt kan vara karaktéren av skafttomt. Skafttomterna
belastas sdsom tidigare visats med mycket stora kostnader for el- och
va-serviser samt vagar pa kvartersmark. Det naturliga borde darfor
vara att kostnaden for dessa anlaggningar paverkar priset si att en
byggnadsratt belidgen p& en saddan fastighet blir billigare an motsvar-

ande byggnadsratt p& en normal fastighet.
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4.4 SKATTEKONSEKVENSER

4.4.1 Allmant

Sett ur den enskilde fastighetsdgarens synpunkt ar det av stort intres-
se att kanna till vilka skatter som kan komma att drabba honom vid en
eventuell markforsaljning. Dessutom &ar det viktigt att kanna till hur
skattesystemet fungerar i olika situationer. Ett skattesystem kan ald-
rig vara sa utformat att det i alla lagen ger ett rattvist resultat.

En konsekvens av detta kan bli att fastighetsagare som rdkar befinna

sig i ett ofdrdelaktigt lage kan forhala och till och med kanske helt
forhindra plangenomfdrandet.

Den lagstiftning som kommer ifrdga i detta sammanhang &ar de regler om
beskattning av realisationsvinst av fastighet som infordes fran den
1 januari 1968.

4.4.2 Formella regler

Vinst, som uppkommer vid icke yrkesmassig forsaljning av fastighet,

skall inkomstbeskattas som realisationsvinst oberoende av den tid fas-
tigheten innehafts och oberoende av pd vilket satt forvarvet har skett.
Reglerna om realisationsvinstbeskattning av fastighet galler ocksa vid

forsaljning av del av fastighet.

Hela realisationsvinsten skall utgbdra skattepliktig inkomst om inne-
havstiden ar mindre an tvd ar. Har fastigheten innehafts tva ar eller
mera ar 75 procent av vinsten skattepliktig. FOr vinst, som uppkommer
vid expropriation av fastighet och darmed jamstallda fall samt vissa
andra forsaljningar, skall ocksd den senare procentsatsen galla. Skat-
tepliktig realisationsvinst deklareras som annan inkomst, vilket inne-
bar att den laggs samman med Ovriga inkomster, varefter skatten berak-

nas pa vanligt satt.

Saljarens realisationsvinst far man fram genom att fran bruttointak-

terna godra vissa avdrag.
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A. Bruttointékter
1) Forsaljningspriset (kopeskilligen), aven i annan form &an pengar.

2) Vid upplatelse mot engangsersattning betraktas denna ersattning
som kopeskilling. Detta galler for uppldtelse pd obegransad tid av
nyttjanderatt eller servitutsratt och liknande inskrénkningar i1 for-

foganderéatten.

3) Y8tdeminskningsaydrag som fastighetsagaren erhallit vid tidigare
beskattningar. For byggnader och i byggnader ingdende fasta inventa-
rier skall vardeminskningsavdrag endast aterforas om avdraget uppgatt

till minst 3 000 kr.

B. Avdrag
3) 12SiVVEE.varde

a) Saljarens inkopspris for fastigheten eller motsvarande vederlag vid

byte skall anvandas som ingangsvarde.

b) Har saljaren forvarvat fastigheten genom arv, testamente, gava eller
bodelning skall det narmast foregdende inkopspriset eller vederla-

get vid byte anvandas som ingangsvarde.

c¢) Om fastigheten innehafts mer &an 20 ar ager saljaren som ingangsvarde
anvanda 150 % av fastighetens taxeringsvarde 20 ar fore forsaljning-

en.

d) Har saljaren forvarvat fastigheten 1914 eller tidigare &ger han som
ingadngsvarde anvanda 150 % av fastighetens taxeringsvarde for ar
1914.

e) Om fastigheten forvarvats genom arv, testamente eller bodelning i
anledning av makes dod ager saljaren som ingangsvarde anvanda 150 %
av taxeringsvardet i bouppteckningen forutsatt att dodsfallet &gt
rum efter ar 1914.
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Vid forvarv av fastighet genom koép eller byte har sédljaren att valja
mellan ingangsvarde enligt a, o eller d. Har fastigheten forvarvats
genom arv, testamente eller bodelning i anledning av makes dod star
valet mellan ingangsvarde enligt b, c, d eller e. For fastighet som
forvarvats genom gava eller bodelning av annan anledning &n makes dod

finns ingangsvarde b, c och d att tillgripa.

Ingangsvardet far, oavsett vilket alternativ somvaljes, raknas upp
med ledning av en indexserie grundad pa konsumentprisindex och lev-

nadskostnads index.

2) Kostnad_for_forbattring_och_regaration

Forbattringskostnad far liksom fastighetens ingangsvarde raknas upp
med index och dras av fran forsaljningspriset. Avdrag far dock endast
ske for arliga forbattringskostnader som Overstigit 3 000 kr oupprak-

nat.

Kostnader for reparation och underhall jamstalls med forbattringskost-
nader endast for fastighet som schablontaxeras, dvs i princip en- och

tvafamiljsvillor

Om forsakringsersattning técker kostnaden for forbattring eller repara-
tion beaktas inte kostnaderna till den del de ersatts genom forsak-

ringen.

3) Lagfartskostnader_m_m

Kostnader i samband med forvarv och avyttring av fastighet far dras

av vid vinstberakningen.

4) Sarskilt_avdrag_for_bostadsbyggnad

Ett sarskilt avdrag far goras om fastigheten omfattar byggnad som i
huvudsak &ar avsedd att anvandas for bostadsandamdl. Sa&dant avdrag far
ske med ett fast belopp om 3 000 kr for varje paborjat kalenderar som

bostadsbyggnaden funnits pa fastigheten.
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Om bara en del av fastigheten forsaljes, skall en berédkning gdras av
hur mycket av anskaffningskostnaden, som beldper pa den forsalda delen.
Till grund for berdkning av ingangsvardet skall laggas antingen inkops-
priset eller det forhdjda taxeringsvardet. Proportionering av anskaff-
ningskostnaden skall ske med utgangspunkt fran den ursprungliga varde-
nivan, saledes den tidpunkt till vilken kostnaden hanfor sig. Mellan

byggnad och mark maste ocksd ofta en proportionering ske.

4.4.3 Berékningsexempel

Exempel 1

Forsaljning av en villa som kopts ar 1960.

Férsaljningspris ar 1973 210 000 kr

Inképspris ar 1960 100 000 kr
Upprakningstal for ar 1960 = 1,81

Uppraknat inképspris (1,81 x 100 000) 181 000 kr
Fast belopp, 3 000 kr per ar under
aren 1960-1973 = 14 ar 42 000 kr
Lagfarts-, inkops- och foérsaljningskostnader 2 000 kr
R R - 225 000 kr 225 000 kr
Realisationsvinst “15 000 kr

Upprakningen med index samt det fasta tillagget pa 3 000 kr per &r, som
far goéras om bostadsbyggnad ar belagen pd fastigheten, gor att det i
ytterst fa fall uppstar realisationsvinst vid forsaljning av villafas-

tighet.
Exempel 2

Forsaljning av en sommarstuga som agaren arvt ar 1965 av sina forald-

rar, vilka kopt tomten a&r 1948 och byggt stugan ar 1950.

Alternativ 1

Forsaljningspris ar 1973 120 000 kr
Inkopspris for tomten ar 1948 2 000 kr
Uppréakningstal for ar 1948 = 2,92



Uppréaknat inkopspris (2,92 x 2 000) 5

Forbattringskostnad, uppférande av
huset &r 1950, 12 000 kr

Uppraknings tal for ar 1950 = 2,85
Uppréknad forbattringskostnad

(2,85 x 12 000) 34

Fast belopp, 3 000 kr per &r

aren 1950-1973 = 24 ar 72

Lagfarts-, inkops- och forsaljningskostnader 1
113

Realisationsvinst
Skattepliktig del darav 75 % =

Alternativ 2

Forsaljningspris ar 1973

Taxeringsvarde ar 1953, 20 ar
fore forsaljningen 8 000 kr,
150 % darav = 12 000 kr

Upprékningstal for &r 1953 = 2,25

Uppraknat ingangsvarde (2,25 x 12 000) 27

Fast belopp, 3 000 kr per &r under

aren 1953-1973 = 21 ar 63

Lagfarts-, inkdps- och forsaljningskostnader 1
91

Realisationsvinst

Skattepliktigdel darav 75 % =

Alternativ 3

Forsaljningspris ar 1973

Taxeringsvarde ar 1964, &aret fore
dodsfallet, 35 000 kr, 150 % darav = 52 500 kr

Uppréakningstal for ar 1964 = 1,59

Uppraknat ingangsvarde (1,59 x 52 500) 83

Fast belopp, 3 000 kr per ar under aren

1964-1973 = 10 Aar 30

Lagfarts-, inkdps- och forsaljningskostander 1
114

Realisationsvinst

Skattepliktig del darav 75 % =

840
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113 040 kr
6 960 kr

5 220 kr

120 000 kr

91 000 kr
29 000 kr

21 750 kr

120 000 kr

114 475 kr
5 525 kr

4 144 kr
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I vissa situationer kan realisationsvinsten berdknas pa ett flertal
olika satt, vilket medfor att resultatet ocksd kan bli olika. Darfor
ar det viktigt att i det enskilda fallet undersoka vilket beraknings-

satt som ger den lagsta realisationsvinsten.
Exempel 3

Fran en villafastighet, kopt ar 1970 for 140 000 kr och da taxerad for
2
105 000 kr, varav 15 000 kr markvarde, avstvckas och sdljs 1 000 m

av den 2 500 m stora tomten.

Forsaljningspris for tomtdelen ar 1973 50 000 kr

Inkopspris for hela tomten beridknas - da
nigra faktiska omstandigheter inte ger
anledning till annan fordelning - till

15 000
105 000 X 140 000 kr = 20 000 kr
varav saledes pd den forsalda delen beloper
= 8 000 kr

Upprakningstal for ar 1970 = 1,22

Uppréakning av proportionerat inkopspris

(1,22 x 8 000) 9 760 kr
Lagfarts-, inkdps-, avstycknings- och
forsaljningskos tander 2 000 kr

11 760 kr 11 760 kr
Realisationsvinst 38 240 kr
Skattepliktig del darav 75 % = 28 680 kr

Om en del av en fastighet avstyckas och forsaljes far inget fast avdrag
pd 3 000 kr per ar goras, savida inte bostadsbyggnaden &ar bel&gen pa
den forsalda delen. Detta medfor att realisationsvinst i allmanhet upp-
kommer, eftersom ingangsvardet pd marken mestadels ar l3gt. Om saljaren
har 60 % i marginalskatt medfor detta att han far betala 17 200 kr i
skatt

Exempel 4
Fran en fritidsfastighet, kopt ar 1950 for 20 000 kr och da taxerad

for 12 000 kr, varav 2 000 kr markvarde, avstyckas och saljs 1 000 m2
av den 2 500 m stora tomten.
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Forsaljningspris for tomtdelen ar 1973 50 000 kr

Inkopspris for hela tomten beraknas - da
ndgra faktiska omstandigheter inte ger
anledning till annan fordelning - till
~ x 20 000 kr = 3 334 kr

varav saledes pa den forsalda delen beltper
275 = 1 334 kr
Upprakningstal for ar 1960 = 2,85

Upprakning av proportionerat inkdpspris

(2,85 x 1 334) 3 802 kr
Lagfarts-, inkdps-, avstycknings- och
forsaljningskostnader 2 000 kr

5 802 kr 5 802 kr
Realisationsvinst 44 198 kr
Skattepliktig del darav 75 % = 33 148 kr

Marken har i detta fall ett mycket lagt ingangsvarde vilket medfor att
realisationsvinsten blir ganska hég. Vidare far inte nagot fast avdrag
med 3 000 kr per &r goras. Skatten blir, med 60 % marginalskatt, unge-
far 19 900 kr. Om saljaren inte har nagot stoérre intresse av att ha
sommarstugan kvar, utan i stallet vill skaffa sig en permanentbostad,
kan han salja den fastighetsdel pa vilken byggnaden ar belagen. Han

kan darmed utnyttja det fasta avdraget pd 3 000 kr per ar. Berakningar-

na blir dd som foljer nedan.

Forsaljningspris for tomtdelen med byggnad 50 000 kr

Inkopspris for den tomtdel som behalles
ar enligt foregdende berakning 1 334 kr

Inkopspris for den forsalda delen blir
i detta fall (20 000 - 1 334) = 18 666 kr

Upprakningstal for ar 1950 = 2,85

Upprakning av proportionerat inkopspris
(2,85 x 18 666) 53 198 kr

Fast belopp, 3 000 kr per ar under aren
1950-1973 = 24 ar 72 000 kr

Lagfarts-, inkdps-, avstycknings- och
forsaljningskostnader 2 000 kr

127 198 kr 127 198 kr
Realisationsvinst =77 198 kr



Dessa berakningsexempel visar hur olika resultatet kan bli beroende

p& hur fastighetsagaren handlar. | ena fallet far han betala nastan

20 000 kr i skatt medan han i andra fallet klarar sig helt utan skatt.

Ett annat alternativ ar att han inte alls ar intresserad av att behdl-
la sin fastighet. Han kan dad antingen dela upp fastigheten och salja
varje del for sig, vilket medfor att skatten blir nastan 20 000 kr i

enlighet med foregdende berakningar eller salja fastigheten odelad.

Forsaljningspris ar 1973 100 000 kr
Inkopspris ar 1950 20 000 kr
Uppréaknings tal for ar 1950 = 2,85

Uppréknat inkopspris (2,85 x 20 000) 57 000 kr
Fast belopp, 3 000 kr per &r under
aren 1950-1973 = 24 ar 72 000 kr
Lagfarts-, inkodps- och forsaljningskostnader 2 000 kr
131 000 kr 131 000 kr
Realisationsvinst -31 000 kr

Om fastigheten saljes odelad blir det alltsd ingen realisationsvinst
och foljaktligen heller ingen skatt. Alternativet blir salunda fordel-
aktigt aven om forsaljningspriset for den odelade fastigheten skulle

ligga betydligt under 100 000 Kkr.

Ovanstdende berakningsexempel visar hur olika resultatet kan bli i

olika fall samt hur fastighetsagarens handlande kan paverkas av skat-
tesystemets utformning. For fastighetsidgaren ar det alltsd viktigt att
vara val insatt i hur realisationsvinstbeskattningen fungerar for att

fa4 ett sd bra ekonomiskt utbyte som mojligt.

4.5 EKONOMISKT UTFALL FOR OLIKA GRUPPER AV MARKAGARE

Vad galler de privatekonomi ska konsekvenserna av olika fornyelsedt-
garder 'drabbas" skilda intressegrupper olika, beroende paval av planut-
formning, exploateringsgrad, kostnadsfordelning m m. Avslutningsvis
diskuteras vilka kostnader som kommer att belasta tva kategorier, nam-
ligen dels nyinflyttade personer, som valjer att bosatta sig inom ett

fornyelseomrade, och dels fastighetsadgare i form av fritidsboende och
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permanentboende, som finns inom omradena fore fornyelsedtgarderna.
4.5.1 Inflyttande

En person som vill flytta till ett fornyelseomrade har i princip moj-
lighet att valja mellan olika typer av hus och olika utformning och
storlek pa fastigheten. |1 fortsattningen diskuteras kostnaderna for
en ny bostad (exklusive kostnad for sjalva huset) och vilka mojlig-
heter det finns att finansiera denna byggnation. Lansbostadsnémnden
gor sadsom tidigare namnts en bedomning av produktionskostnadens stor-
lek och om denna vasentligt overstiger pantvardet utgar inte statligt
bostadslan. 1 detta sammanhang gores en mer forenklad bedémning av
méjligheterna att erhalla 1an. Omkostnaderna for tomt- och grundbe-
redning &ar avsevart hogre vid fornyelse an vid nyexploatering har det

bedomts bli svart att erhadlla statligt bostadslan.
Odelad villafastighet

En ej delbar fastighet kan antingen kopas fore eller efter planfast-
stallelsen, Om fastigheten ej gar att dela pd grund av svar terrang
eller dylikt kommer en kopare knappast att betala vasentligt mer for
en stor fastighet &n for en normalstor tomt med nybyggnadsratt. |
nedanstdende berakningar antas darfor att den areal som Overstiger

1 500 m2 mte héjer fastighetens varde.
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Figur 31. Fastighetsagarens totalkostnad for odelad villatomt. Ny-
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Personer som redan tidigare inkopt en fastighet och som innehaft mar-
ken under lang tid har inget problem att erhdlla statligt bostadslan
eftersom tomt- och grundberedningskostnaden inom ett nyexploaterings-
omradde for en villafastighet uppgar till ungefar 71 000 kr enligt fi-
gur 31.

Inom fornyelseomraden med laga markvarden torde det ocksd finnas en
viss mojlighet att erhdlla statligt bostadslan, men da bor markpris-
nivan inte vara hogre an 10-15 kr/m . Till detta pris kan man i vissa
fall kopa mark innan ndgot egentligt planarbete har bérjat. Efter plan-
faststallelsen ar markpriserna mycket hogre, vilket medfor svarigheter

att f3 statligt bostadslan.

Om fastigheten ar beldgen i svar terrang (M3) stiger kostnaderna med
ca 12 000 kr, vilket medfor att det blir svdrare att fi statligt bo-
stadslan. Vid statlig belaning av enstaka villatomter tillats emeller-
tid vasentliga o6verkostnader utdver vad som inryms i1 tomt- och grund-
beredningsbeloppet. Denna 6verkostnad maste finansieras genom en Okad

kontantinsats eller topplan.

Delad villafastighet vid gata

Eftersom det i de flesta fall inte gar att dela en fastighet innan
en ny plan har blivit faststalld kommer kop av denna fastighetstyp
mestadels att ske efter planfaststallelsen. Om kdp sker i ett tidi-
gare skede ar det troligtvis fragan om hel fastighet, varav senare

en del kan avstyckas.



Figur 32. Fastighetsagarens totalkostnad for delad villafastighet

vid gata. Nyexploatering (SI, M2). Fornyelse (S2, M2) och
(52, M3).
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Eftersom denna typ av fastighet har jamforelsevis laga kostnader for
olika anlaggningar pd kvartersmark ar mojligheten att fa statligt bo-
stadslan storre an for tidigare diskuterade fastigheter. Med de hoga
priser som for narvarande betalas for en byggnadsratt i stockholmsre-
gionen ar det emellertid tveksamt om det ens i detta fall gar att fa
statligt bostadslan och da speciellt om man har hogre kostnader pa

grund av svar terrang.

Den som forvarvat fastigheten redan innan nagon stérre héjning av mark-
priserna skett har inga problem att fa statligt lan.



Skafttomter

Eftersom delning av en stor fastighet i1 allmanhet ger en skafttomt
och en fastighet som ar belagen vid gata galler i fraga om kop vad
som tidigare redovisats for foregdende fastighetstyp. Sasom framgar

av figur 33 blir dock kostnaderna betydligt hdgre.

Figur 33. Fastighetsagarens totalkostnad for skafttomt. Nyexploa-
tering (SI, M2). Fornyelse (S2, M2) och (S2, M3).
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Skafttomter belastas av mycket hdga kostnader for anlaggande av skaft-
vag och framdragande av serviser pa tomtmark, vilket medfor att denna
fastighetstyp erhaller den hogsta totalkostnaden for fastighetsagaren
(avseende exploateringsanlaggningar). Om tva skafttomter kan samut-

nyttja skaftvadg och servisledningar minskar emellertid kostnaderna med

ungefar 8 000 kr for varje Tfastighet.

Mojligheten att erhalla statligt bostadslan for att uppfora ett hus pa
en skafttomt far i normalfallet anses vara ganska liten. Vid samut-
nyttjande av tomtskaft okar dock mojligheterna ndgot. Den person som
under lang tid innehaft fastigheten har har liksom i tidigare fall

inte ndgon svarighet att erhalla statligt bostadslan.

Gruppbebyggelse

Nar det galler grupphusomraden forutsattes att privatexploator eller
kommun koper upp nagon storre fastighet eller flera smd som tillsam-
mans kan utgdra en exploateringsenhet. Efter det att byggnaderna upp-

forts overlats sedan fastigheterna till privatpersoner.



Figur 34.
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Figur 35. Fastighetsdgarens totalkostnad for kedjehus. Nyexploate-
ring (SI, M2). Fornyelse (S2, M2) och (S2, M3).
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Figur 36. Fastighetsdgarens totalkostnad for radhus. Nyexploatering

(S1, M2). Fornyelse (S2, M2) och (S2, M3).
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Dessa typer av fastigheter befinner sig i allmanhet i ett nagot for-
delaktigare lage eftersom marken ndstan undantagslost inkops fore plan-
faststallelsen och d& till ett betydligt lagre pris &an efter. Om det
ligger byggnadsforbud o6ver ett omrdde och kommunen ar restriktiv med
dispensgivning ligger markprisnivan mestadels pd en relativt konstant
nivad och nagon stérre hojning sker inte forran planen faststalls. Ge-
nom att i exploateringsavtalet infdra en paragraf dar kommunen kraver
att statlig belaning skall ske kan markkostnaden hallas pa en rimlig

niva.

4.5.2 Tidigare permanentboende

De personer som bor i fornyelseomrddet fore planarbetets borjan och som
amnar bo kvar dar aven efter fornyelsen belastas med kostnader for vis-
sa anlaggningar pa kvartersmark samt exploateringsavgifter. Dessutom
undergar fastigheten en vardestegring genom planlaggningen och det finns
goda mojligheter att avstycka t ex halva fastigheten och pd sd satt
finansiera exploateringsavgifter m m. Realisationsvinstbeskattningen
medfor emellertid i vissa situationer att fastighetsagaren far betala

en stor andel av forsaljningsvinsten i skatt.

Agare av ej delbar villafastighet

Agare till bebyggda fastigheter belastas av exploateringsavgifteE samt
kostnader for framdragande av va-servis fran forbindelsepunkt till hu-
set. | det fall att elfdrsorjningen sker genom luftledningar som ut-

bytes mot jordkablar kan det &aven uppkomma kostnader for el-servis.

Vid medelsvar terrang (M2) varierar kostnaderna beroende pa vilken for-
tatningsgrad och vilken fordelningsgrund for gatubyggnadskostnaderna

som valjes mellan 33 600 kr och 39 700 kr enligt tidigare berédkningar.

Om terrangen i stallet ar svar (M3) varierar kostnaderna mellan 35 900 kr
och 44 100 kr.

S&som framgar kan fastighetsadgaren behova lagga ut en ansenlig summa
i samband med att omrddet planlaggs och fornyas. For att klara de eko-

nomiska pafrestningarna behdver darfor i de flesta fall nagon form av
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lan utnyttjas. Om fastigheten ar 13gt beldnad torde det vara forman-
ligast att utnyttja obeldnade botteninteckningar. Finns inte denna

méjlighet blir det mer komplicerat att ordna beldningen.

Kommunen bor darfor underlatta finansieringen for fastighetsagaren, sa
mycket mer som de regler som finns i va- och byggnadslagstiftningen om
att exploateringsavgifterna kan fordelas pa tio ar oftast &ar administ-
rativt betungande. Overenskommelse kan t ex traffas med bank som er-
bjuder sig att bevilja fastighetsagaren amorteringslan. Vissa katego-
rier av fastighetsagare har aven mojlighet att utnyttja det formanliga

forbattringslanet.

Agare till delbar villafastighet

Med delbar fastighet avses i detta sammanhang en fastighet som kan
delas i tvd nya fastigheter, varav den ena utgoéres av en skafttomt
och den andra av en fastighet bel&dgen vid gata. Vidare forutsidtts att
agaren till den ursprungliga fastigheten bosatter sig i permanenthuset

pa den ena av de nybildade fastigheterna och saljer den andra.

I det forsta fallet antas att bostadshuset ar beldget pd den fastighet
som ligger invid gatan. Fastighetsagaren far da vid medelsvar tarrang
(M2) en kostnad for va-servis och exploateringsavgifter pa mellan

26 900 och 30 900 kr. Vid svar terrang (M3) blir motsvarande kostna-
der 29 100 och 34 600 kr. Kostnadsvariationerna beror pa vilken for-
tatningsgrad som valjes samt hur gatubyggnadskostnadsbidraget och ga-

tumarksersattningen fordelas mellan olika typer av fastigheter.

I det andra fallet antas att skafttomten ar bebyggd. Vid medelsvar
terrang (M2) far fastighetsidgaren betala mellan 18 400 och 22 400 kr

i exploateringsavgifter. Dessutom behdver va-servis dras fram till
huset samt en skaftvag byggas. Dessa kostnader uppgdr enligt tidi-
gare till 17 000 kr, vilket medfor att de sammanlagda kostnaderna blir
ungefar 37 000 kr. Om tvad tomter kan samutnyttja tomtskaftet sanks
kostnaden till ca 30 000 kr. D& terrangen i stallet antas vara svar

(M3) blir motsvarande summor 43 000 respektive 36 000 Kr.
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Genom att sdlja den ena fastigheten har fastighetsdgaren en god moj-
lighet att finansiera sina egna utlagg. D& anlaggningskostnaderna pa

en skafttomt blir hdéga torde det inte vara mojligt att séalja denna

typ av fastighet till ett sd hogt pris som kan erhdllas for den fastig-
het som &ar bel&dgen vid gatan. Vid forsaljning av obebyggd del av fas-
tighet kan emellertid realisationsvinstbeskattningen medfdra att en
stor del av forsaljningssumman kommer att beskattas. 1 6vrigt har na-
turligtvis fastighetsdgaren samma mdjligheter som tidigare diskuterats

att finansiera sina exploateringsavgifter.

4.5.3 Tidigare fritidsboende

Vid fornyelse av ett omrdde kan fritidshusagarna tankas handla pa tre

olika satt:

1) Salja fastigheten
2) Permanenta

3) Fortsatta anvandningen for fritidsandamal

I de flesta fall torde det &ven vara mojligt att sdlja en del av fas-

tigheten och behalla resten.

Om hela fastigheten sadljes ar det oftast fordelaktigast att salja ef-
ter planfaststillelsen d& agaren kan tillgodogora sig planlaggnings-
vinsten. DA fastigheten &ar bebyggd och om den har innehafts under en
langre tid behtéver nagon realisationsvinst inte uppkomma och foljakt-

ligen inte heller nagon beskattning.

Skulle fritidshuset vara av bra kvalitet kan &agaren valja att rusta
upp huset och anvénda det som permanentbostad. | detta fall kan han
jJjamstallas med agaren till en permanentbostad varfor behandlingen blir
analog med detta fall (se avsnitt 4.5.2). Fritidshuset kan emellertid
vara i storre behov av reparationer &n permanenthuset, vilket givet-

vis medfdr ett stdrre kapitalbehov.

Om fritidshuset ar av l&g standard kan &garen besluta sig for att ri-
va det och uppfdra ett nytt permanenthus i stéallet. Med undantag av

markkostnaden belastas fastighetsdgaren med samma kostnader som en
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nyinflyttad person. Har han innehaft fritidsfastigheten under ett stor-
re antal a&r har han emellertid inget problem med att fa statligt bo-
stadslan. Dessutom har han goda méjligheter att finansiera en del av
byggnationen genom att salja t ex halva fastigheten. Ur ekonomisk syn-
punkt &r det oftast fordelaktigast att salja den del av fastigheten

p& vilken byggnaden ar belagen eftersom han da i de flesta fall und-

gar beskattning.

En fortsatt anvandning av fastigheten for fritidsandamal medfor att
dgaren belastas med relativt hdga exploateringsavgifter. Speciellt om
fastigheten har stor areal och de kommunala taxorna ar utformade sa
att betalning sker helt eller delvis med hansyn till arealen kan fas-
tigheten belastas med sd hoga anslutningsavgifter att en fortsatt an-

vandning for fritidsandamal &ar helt utesluten.
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5 SLUTORD OCH SAMMANFATTNING

5.1 EKONOMISK BEDOMNING AV FORNYELSEPROJEKT PA REGIONAL NIVA

Genomforda undersotkningar om kostnaderna for att genomfora en fornyelse
har varit ofullstandiga i sid motto att de i huvudsak enbart tagit han-
syn till kommunala exploateringskostnader. En av malsattningarna med
detta arbete har darfor varit att undersotka det ekonomiska utfallet
sett ur hela regionens synpunkt, dvs i princip en begransad samhalls-
ekomomisk bedémning. En karnfraga blir darvid om man skall satsa pa nv-
exploatering eller fornyelse. Sett ur en hel regions synpunkt kommer
givetvis bade nyexploatering och fornyelse att forekomma jamsides, vil-
ket innebar att det &r av intresse att kdnna till under vilka forut-
sattningar som det ena eller det andra alternativet bor valjas for till-
skapande av nya bostader. Om man har beslutat sig for att foérnya ett
visst omrade installer sig nasta fraga, namligen vilken grad av for-
tatning som bor valjas samt vilken utformning olika anléggningar skall

ha.

En annan 6vergripande fragestallning &ar om man har fullstandig valfri-
het med avseende pa& nyexploatering och fornyelse med hansyn till de be-
stammelser som finns i lagen om allmanna vatten- och avloppsanlagg-
ningar, dar det stadgas att kommunen har skyldighet att ordna vatten-
forsorjning och avlopp for befintlig eller blivande bebyggelse dar sa
erfordras med hansyn till den allmanna halsovarden. | varje fall for
vissa fornyelseomraden torde va-lagens regler medfdora att kommunerna
under alla omstandigheter maste vidtaga atgarder. For dessa skulle pro-
blemet reduceras till vilken grad av fortatning som bor valjas samt

vilken standard omradet skall ha.

De kostnadsbedémningar som genomforts har alltsd till én del inriktats
p& studier av det ekonomiska utfallet for en hel region, en begransad
samhéallsekonomisk ananlys. Bedodmningarna omfattar dels en investerings-
kostnadsanalys, varvid helt bortses fran vem som ar kostnadsbarare
dels en utvidgad kostnadsanalys avseende bl a forflyttningskostnader

m m. Jamforande bedémningar gores genomgdende mellan ett nyexploate-
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ringsalternativ och varierande former av fornyelse. Kostnaderna redo-
visas som genomsnittliga kostnader per lagenhet for nyproducerade hus.
Summan av exploateringskostnader, generalplanekostnader och 6vriga
foljdinvesteringar, markkostnader samt eventuella kapitalforluster har
harvid beradknats. (Kostnaden for sjalva byggnaden ar dock utesluten
ur kalkylerna.) Som jamforelsealternativ for nybebyggelse har berak-
nats kostnaderna for en villa, kedjehus respektive radhus med normal
nyexploateringsstandard och medelsvara markféorhallanden (M2). 1 for-
nyelsemodellerna varierar forutom exploateringsgraden (upprustning -
tat radhus) &aven markforhallandena (M2 och M3) samt ingangsforutsatt-
ningarna betraffande generalplanekostnader och 6vriga foljdinveste-
ringar (alt 1-3). Alternativet "laga" generalplanekostnader (alt 1)
forutsatter att fornyelseomradet i hog grad kan anvanda sig av redan
befintlig service medan alt 3 (“"hoga"™ generalplanekostnader) forut-

sétter nyutrustning.

Resultaten visar att vid laga generalplanekostnader blir kostnaderna
for villor i fornyelseomrdde, oberoende av marksvarighet, endast for
de glesaste modellerna hdgre an referensalternativet for nyexploate-
ring. Vid medelhtga generalplanekostnader blir dock fornyelsekostnader-
na vid svarare markforhallanden (M3) genomgdende hogre an nyexploa-
teringsalternativet. Utom for de lagst exploaterade modellerna blir

de fortfarande genomgdende lagre vid medelsvara markforhallanden (M2).
Slutligen blir vid hdga generalplanekostnader, kostnaden for villor i
fornyelseomradet, oberoende av saval exploateringsgrad som marksvarig-

het, hdgre an referensalternativet (se figurerna 6-11).

FOor kedje- och radhus kan visas samma monster som for villorna, dvs
att vid laga generalplanekostnader blir fornyelsealternativet fordel-
aktigare an nyexploateringsalternativet oberoende av marksvarighet
och exploateringsgrad medan hoéga generalplanekostnader genomgaende
ger hogre kostnader an referensalternativen, oberoende av marksvarig-

het och exploateringsgrad (se figurerna 12-15).

De har berédknade fornyelsemodellerna innebar en exploateringsgrad som
varierar mellan 2,6-8,6 hus/ha. Endast for de tva lagst exploaterade
modellerna av totalt sju, erhdlles klart hogre kostnader medan nagon

egentlig skillnad ej foreligger mellan 6vriga fem modeller. Detta skul-
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le tyda pd att medelkostnaderna ej sjunker vasentligt vid ytterligare
fortatning utover en viss niva. Slutsatsen torde kunpa dras med reser-
vation for att resultaten ar harledda ur ett begransat antal modeller
med vissa givna forutsattningar. Drivs fortatningen langt ar det emel-
lertid mgjligt att kapacitetsgransen for befintliga generalplaneanléagg-
ningar oOverskrides. Detta medfdr naturligtvis att marginalkostnaden

for ett ytterligare tillskott av bostéder stiger.

Fornyelseomradenas storlek kan troligtvis ge en antydan om mdjlighe-
terna att utnyttja befintliga generalplaneanlédggningar. Ar det fragan
om ett storre sammanhangande fornyelseomrade torde det i liten utstrack-
ning finnas Overkapacitet hos befintliga skolor och serviceanlaggning-
ar. Mojlighet att anvéanda va-ledningar och vagar kan emellertid finnas.
Vid fornyelse av mindre omraden som ligger i anslutning till befintliga
nyexploateringsomraden ar i de flesta fall utsikterna att gora inbe-

sparingar storre.

I den jamforelse som gjorts ovan mellan nyexploatering och fdrnyelse
har nyexploateringsomradet belastats med samtliga generalplanekostna-
der. Vid nyexploatering i mindre skala kan man emellertid &ven i detta
fall ha mojlighet att utnyttja befintliga anlaggningar. Vidare har ter-
rangbeskaffenheten inom nyexploateringsomradena antagits vara medelsvar

(M2), men &ven inom dessa kan ju forutsadttningarna variera.

Ovanstdende resonemang har avsett de fall dar full valfrihet rader mel-
lan nyexploatering och fornyelse. Som tidigare namnts kan va-lagens
regler i vissa situationer medfora att nagon valfrihet inte foreligger.
I sa fall kommer initialkostnaderna for att forse omrddet med nodvan-
diga vatten- och avloppsledningar att bli sd hoga att marginalkostna-
den for att tillfora omradet ytterligare bebyggelse i allmanhet ar lag-
re an kostnaderna vid nyexploatering. Om forutsadttningarna &ar extremt
ogynnsamma kan dock overvagas att i stallet losa va-fragorna individu-
ellt eller for mindre grupper av fastigheter utan att tillfora omradet

ytterligare bebyggelse.

Aven omradenas relativa transportlagen ar naturligtvis av intresse for
en jamforelse. Utfdrda berakningar over forflyttningskostnader visar

att om skillnaden i avstand in till centrum ar 10 km, sd kan den kapi-
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taliserade skillnaden i arliga forflyttningskostnader aven vid lag
tidsvardering, uppgd till 10 000 kr per lagenhet. For centralt belag-
na omraden kan alltsd forflyttningsvinster delvis uppvaga en hogre

investeringskostnad for exploaterings- och generalplaneanlaggningar.

I begransad omfattning har &aven vissa kvalitetsaspekter diskuterats.
For tidigare permanentboende innebar en fornyelse naturligtvis stora
forandringar, som i vissa avseenden kan upplevas som positiva och i
andra som negativa. | forhallande till tidigare kommer standarden pa
tekniska anlaggningar att hdjas. Speciellt utférande av va-ledningar
ar en vasentlig forbattring. Ett alltfor stort ingrepp i omradet, som
maste goras vid en hardare fortatning, kan & andra sidan av vissa fas-
tighetsagare upplevas som negativt. Inflyttarna maste i nagra avseen-
den acceptera en lagre standard an om de valt att bosatta sig inom

ett nyexploateringsomrade, speciellt i friga om trafiksystemet. A and-
ra sidan kan miljokvaliteterna inom ett fornyelseomrade i manga av-
seenden upplevas som mer positiva. Vidare ar bade bebyggelse och be-
folkningssammansattning mer heterogen och ofta mindre sektoriserad an

inom ett nyexploateringsomrade.

5.2 KOMMUNALEKONOMISK BEDOMNING AV FORNYELSEPROJEKTET

Tidigare genomforda studier visar att kommunerna inte kunnat fa full
kostnadstackning for gjorda investeringar i exploateringsanléggningar.
Detta avsnitt av studien har haft som malsattning att forsoka belysa

i vilken mdn kommunerna genom battre utnyttjande av befintliga general-
planeanlaggningar med overkapacitet (trafikleder, ledningar, skolor

m m) trots allt kan fa ekvationen att ga ihop.

Aven denna studie visar att kommunerna maste subventionera, dvs de kan
inte fa full kostnadstickning for kommunala exploateringskostnader.
Resultatet kan dock variera beroende pd ingangsforutsattningar och val
av planlésning. Enbart en upprustning medfér att kommunen vid medel-
svar terrang (M2) maste subventionera med narmare 25 000 kr per fas-
tighet. En fortatning med enbart villor (modellen tat villa) ger en-
ligt berdkningarna en subvention av omkring 10 000 kr. Om fortatningen

drivs relativt langt med ett stort inslag av radhusgrupper (modellen
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tat radhus) sanks subventionen till 5 000 - 7 000 kr per fastighet vid
antagna forutsattningar. Vid svar terrang (M3) stiger subventionen vid
upprustning till 35 000 kr medan den vid tat radhus uppgar till mindre
an 10 000 kr.

Orsaken till att kommunerna inte kan f& full kostnadstackning for
gjorda investeringar i exploateringsanlaggningar ar framforallt bygg-
nadslagens kostnadsfordelningsregler. Den storsta delen av subventio-
nen atgar for att tacka kommunens kostnader for trafikanlaggningar.
Inga rantekostnader &ar ju ersattningsgilla och ej heller gatubelys-
ning. Vidare har kommunen ingen mojlighet att fa nagon tackning for
sina administrationskostnader, som i fornyelsefallet kan uppgd till
ganska stora belopp. Kostnadstackningen ar ocksad 1&g for gronomraden
och marklosen men dessa poster behdver inte uppgd till sd stora belopp

savida inte planomrddet har en hdg standard.

De storsta mojligheterna att erhdlla en higre kostnadstackning har kom-
munen genom att tillampa exploateringsavtal for de delomrdden dar detta
ar mojligt. Vidare kan kommunen fdrsdka minska de totala kommunala ex-
ploateringskostnaderna ochpa detta satt indirekt sanka Subventionspos-
ten, framforallt genom att i stdrsta mojliga utstrackning forsotka ut-
nyttja befintliga anléggningar. Det torde inte heller vara mojligt att
anvanda sig av samma hoga standard som inom nyexploateringsomrdden. En
hég standard pd gator och parker medfor att kostnaderna for intrang

och marklésen kan komma att uppgd till stora belopp. Genom att dessutom
ha ett Omsesidigt meningsutbyte med markdgarna torde méjligheterna att
fa planerna genomforda till lagre kostnader vara betydligt storre. Be-
svar med forseningar som foljd kan undvikas, vilket bl a medfdr att

rante- och administrationskostnaderna kan séankas.

Aven om kommunerna maste subventionera kan emellertid likval fortat-
ning vara kommunalekonomiskt fordelaktigt genom att befintliga gene-
ralplaneanlaggningar kan utnyttjas. Betraffande generalplaneanlaggningar
och dvriga folj dinvesteringar ar kommunen den huvudsakliga kostnads-
bararen, vilket medfor att de inbesparingar som det &r mojligt att go-
ra genom ett battre utnyttjande av sadana med 6verkapacitet i hog grad

paverkar den kommunala ekonomin.
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Vad avser kommunens kostnader for generalplaneanlaggningar och 6vriga
foljdinvesteringar har tre olika alternativ kostnadsberaknats. Det
forsta alternativet innebédr att befintliga primdr- och sekundarleder
kan utnyttjas. Direktanslutning av omradet till redan utbyggda va-led-
ningar kan goras. Vidare behdvs inga ytterligare iInvesteringar 1 sko-
lor. Kostnaden for detta alternativ blir 4 000 - 5 000 kr per fastig-
het med ndgon variation beroende pd exploateringsgrad och terrangbe-
skaffenhet. | det andra berédkningsalternativet har antagits att vissa
av ovan namnda anlaggningar behover byggas ut. Kostnaderna stiger da
och blir 14 000 - 16 000 kr per fastighet. | det sista alternativet,
dvs det fall d& inte nagra befintliga anlaggningar kan utnyttjas, blir
kostnaderna 26 000 - 32 000 kr per fastighet.

Generalplanekostnaderna for ett storre nyexploateringsomrdde, dar det
inte finns ndgon méjlighet att utnyttja befintliga anlaggningar, upp-
gar till ungefar 25 000 kr per fastighet. Nyexploatering i stor skala
har dock visat en tendens att minska och numera sker &aven denna i mind-
re enheter och i anslutning till befintlig bebyggelse. Detta gdr att
utnyttjande av befintliga anlaggningar med Overkapacitet ar tankbar

aven vid nyexploatering.

Av ovanstdende redovisning av generalplanekostnaderna framgdr att kom-
munerna i vissa fall kan gdra sd stora inbesparingar att det trots en
relativt stor subvention totalt blir mer fordelaktigt att producera bo-
stader inom fornyelseomrdden an inom nyexploateringsomraden. Inom and-
ra omraden med mycket daliga forutsattningar kan de kommunala kostna-
derna bli dubbelt sd hoga som for motsvarande bebyggelse inom ett nor-

malt nyexploateringsomrade.

I de fall da ndgon valfrihet inte foreligger mellan nyexploatering och
fornyelse, utan kommunen enligt gallande lagstiftning ar skyldig att
anordna vatten och avlopp blir initialkostnaderna si hdga att ett visst
tillskott av nya bostader under nastan alla forutsadttningar staller sig
fordelaktigare &n att bygga motsvarande bostédder inom ett nyexploate-

ringsomrade.
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En aspekt, som naturligtvis ar av stort intresse men som ej behandlats
i detta arbete ar vilka drift- och underhallskostnader olika loésningar
medfor. En satsning pad enbart nyexploatering medfor att kostnader upp-
kommer bade for nyexploateringsomradet och for den befintliga bebyg-
gelsen inom fornyelseomrddet. Hur stora ar drift- och underhallskost-
naderna idag inom det glest bebyggda fornyelseomradet? Vilken forand-
ring sker om man fortatar omrddet och saledes erhaller en mer koncen-
trerad bebyggelse? Medfor en lagre standard pa tekniska anlaggningar
att drift- och underhdllskostnaderna stiger? Finns det nagon skillnad
mellan dessa kostnadsposter inom nyexploaterings- och fornyelseomraden?
Detta utgor exempel pa fragor som skulle behéva understkas narmare och
som far okad aktualitet med tanke pa att en allt storre del av den kom-

munala budgeten gar &t for att tacka drift- och underhdllskostnaderna.

Eftersom den befintliga strukturen och de mdjligheter som finns att
utnyttja denna har sd stor betydelse for det kommunalekonomiska utfal-
let ar det av vasentlig betydelse att kommunerna gdr noggranna inven-

teringar av befintliga anlaggningar innan nagot planarbete paborjas.

5.3 PRIVATEKONOMISK BEDOMNING AV FORNYELSEPROJEKT

I kapitel fyra har undersokts vilka kostnader i form av tomt- och grund-
beredning som fastighetsagaren kommer att belastas av vid en fdrnyelse.
Rent generellt kan sdgas att for styckebyggda hus ar exploateringsav-
gifterna lagre inom fornyelseomrdden &n inom ett normalt nyexploate-
ringsomrdde dar kommunen har full kostnadstickning. A andra sidan ar
exploateringskostnaderna pa kvartersmark hogre. For enstaka fastigheter
torde det emellertid vara mojligt att utnyttja befintliga anléggningar

i en sadan utstrackning att aven dessa kostnader blir lagre an vid ny-
exploatering. Vad slutligen betraffar markkostnaden sd ar denna hogre

inom fornyelseomraden.

Olika grupper av markégare kommer vid en fornyelse att "drabbas"™ olika
beroende pad i vilken situation de befinner sig. Dessutom kan det eko-
nomiska utfallet variera med planutformning, exploateringsgrad och

kostnads fordelningsprincip.
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Gruppen inflyttade personer, kan salunda bosatta sig pa olika typer

av fTastigheter. FOr den person som kdper en icke delbar fastighet kom-
mer markprisets storlek att ha stor betydelse dels for totalkostnaden,
dels for mojligheterna att erhalla statligt bostadslan. Om kopet sker
fore planarbetets borjan ligger markprisnivan i de flesta fall pa en
relativt lag niva, vilket medfor att kostnaderna blir av samma stor-
leksordning som vid nyexploatering samtidigt som det inte behdver bli
nigra problem att fi statligt bostadslan. Under planarbetets gang kom-
mer fastigheten sedan att undergd en vardestegring, som medfor att den
som koper en fastighet efter planfaststallelsen kommer att belastas

av mycket dryga kostnader, samtidigt som mojligheterna att fa statlig
beldning vasentligt minskar. For den person som valjer att forvarva

en delbar fastighet kan ovanstdende resonemang ocksd sagas galla. |
detta fall har fastighetsdgaren dessutom mojlighet att avstycka och
sélja halva fastigheten. Den som valjer att kopa ett gruppbyggt hus,
vare sig det ar fragan om villa, kedjehus eller radhus, befinner sig

i allmanhet i ett fordelaktigare lage an den som skaffar ett stycke-
byggt hus. Det ekonomiska utfallet for koparen ar dock i hdg grad be-
roende pa kommunens agerande. D& kommunen vid slutande av exploate-
ringsavtal kraver full kostnadstackning medfor naturligtvis detta att
kostnaderna for den blivande fastighetsagaren blir storre. Om kommunen
i exploateringsavtalet kraver att statlig beldning skall kunna erhal-
las kan kravet pa full kostnadstackning fa ges upp. Kommunen har &
andra sidan goda mojligheter att kontrollera och styra prisnivan pa
grund av att lansbostadsnédmnderna ar vasentligt restriktivare med att

godkanna overkostnader vid gruppbebyggelse &n styckebyggda hus.

Vad galler gruppen tidigare permanentboende inom omradet, kommer &ga-
ren till en ej delbar fastighet att belastas av exploateringsavgifter
samt kostnader for framdragande av va-servis fran forbindelsepunkt till
huset. Dessa kostnader uppgar enligt kalkylerna till 35 000 - 45 000 kr
Speciellt om kommunens avgiftstaxor berdknas helt eller delvis med han-
syn till arealen kan denna kategori av fastighetsdgare komma att drab-
bas av stora kostnader. Under alla omstandigheter &r det av stor be-
tydelse att kommunen informerar om hur finansieringen kan lésas. Det
formadnligaste torde i detta fall vara att utnyttja eventuellt obeli-

nade botteninteckningar. Han kan &aven i manga fall dela fastigheten.
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Genom att salja halva fastigheten har &garen goda mojligheter att fi-
nansiera sina egna utlagg. Vid forsaljning av obebyggd del av fastig-
het medfdr emellertid realisationsvinstbeskattningen i de flesta fall

att en stor del av forsaljningssumman kommer att beskattas.

Vad slutligen géaller gruppen tidigare fritidsboende, kan fritidshus-
agaren tankas salja fastigheten, permanenta eller fortsatta anvand-
ningen for fritidsandamdl. 1 de flesta fall torde det &aven vara moj-
ligt att salja en del av fastigheten och behdlla resten. Om fritidshus-
agaren beslutar sig for att fortsatta anvandningen for fritidsandamal
bor han emellertid vara medveten om att han kan komma att belastas

med hodga kostnader for anslutningsavgifter.

5.4 AVSLUTNING

Ett intressant sporsmdl ar hur det ekonomiska resultatet av fornyelse,
vid givna forutsattningar, forhaller sig for markagare, kommun och sam-
hallet som helhet. Fragan ar vasentlig da det galler att fa ett grepp
om hindren mot omradesfornyelse. Det kanske i manga fall kan vara sa
att en ur samhallets synpunkt riktig och ekonomisk foérnyelse ej genom-
fores darfor att den ar kommunalekonomiskt oldnsam eller medfor tempo-

rara eller varaktiga forluster for vissa markagare.

Mot bakgrund av tidigare berékningar skall darfor avslutningsvis i ta-
bellerna 52-54 gbras en sammanfattande kostnadsjamférelse mellan vil-
lor inom ett nyexploateringsomrade och villor i fornyelsemodellen tat
villa. Jamforelsen redovisas for samhéallet som helhet, kommunen och

den enskilde fastighetsagaren som star i valet att flytta till ett cen-

tralt belaget fornyelseomrade.



Tabell 52.

177

Sammanfattande kostnadsjémforelse mellan en villa i ett
centralt belaget fornyelseomradde ocb ett perifert beliget
nyexploateringsomrade med medelsvara markforhallanden.
Uppdelning pd olika intressenter. Laga generalplanekost-

nader (alt 1).

Markforhallanden for Samhéallet Kommun Fastighetsagare
fornyelseomradet Markpris, Kr/m?
10 30
M2 + + + -
M3 + + 0 -
Tabell 53. Sammanfattande kostnadsjamforelse mellan en villa i ett

centralt belaget fornyelseomrade och ett perifert belaget
nyexploateringsomrade med medelsvara markforhallanden.
Uppdelning pad olika intressenter. Medelhoga generalplane-
kostnader (alt 2).

Markforhallanden for Samhéallet Kommun Fastighetséagare
fornyelseomradet _
4 Markpris, kr/m2
10 30
M2 + 0 + -
M3 0 - 0 -

Tabell 54.

Sammanfattande kostnadsjamforelse mellan en villa 1 ett
centralt belaget fornyelseomrdde och ett perifert belaget
nyexploateringsomrade med medelsvara markforhallanden.
Uppdelning pad olika intressenter. Hoga generalplanekost-
nader (alt 3).

Markforhallanden for Samhal let Kommun Fastighetsagare
fornyelseomradet _ 2
Markpris, kr/m
10 30
M2 Q) - + .
M3 - - 0 -
Anm + Lagre kostnad inom fornyelseomraden

Lika kostnad inom fornyelse- och nyexploateringsomraden

Hogre kostnad inom férnyelseomraden
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Av tabell 52, som avser laga generalplanekostnader (alt 1), framgar
att det bade for kommunen och samhallet staller sig billigare att byg-
ga inom fornyelseomrddet. For kommunen och samhallet har i tabellerna
hénsyn tagits till att ett centralt lage ger lagre forflytthingskost-
nader. For fastighetsadgaren ar dock bilden nagot oklar, beroende pa
att markkostnaden har stor betydelse for slutresultatet. Medelsvara
markforh&dllanden (M2) ger vid ett markpris av 10 kr/m2 en lagre kost-
nad inom fornyelseomradet. Enligt forutsattningarna avser berakningar-
na ett centralt belaget fornyelseomrdde dar det hogre markpriset (30
kr/m ) far anses vara mer realistiskt. Detta markpris ger emellertid
for fastighetsdgaren en hdgre kostnad an i1 nyexploateringsfallet. Vid
berakningen av hans kostnad har emellertid ingen hénsyn tagits till
eventuella forflyttningsvinster som han kan tillgodogdra sig. Den
storsta delen av de totala forflyttningsvinsterna faller dock pd fas-
tighetsagaren, vilket medfor att han vid medelsvara markforhallanden
(M2) kan forvantas fa ungefar samma kostnader som,vid nyexploatering.
Ar markférhadllandena svara (M3) blir fastighetsagarens kostnader nagot
hogre 1 fornyelsefallet, varfor med stdrsta sannolikhet kvalitetsaspek-
terna blir avgdrande for om fastighetsdgaren véaljer att bosédtta sig
inom fornyelse- eller nyexploateringsomradet. Konsekvenserna for fas-
tighetsigarna paverkas sedan naturligtvis inte av att andrade anta-
ganden infores betraffande generalplanekostnaderna. Sammanfattningsvis
kan alltsd sagas att det vid laga generalplanekostnader (alt 1) fran
samhallets och kommunens synpunkt finns ett onskemdl att genomfdra en
fornyelse. Om markpriset ar hogt eller daliga markforhallanden rader

kan dock intresset fran tomtkoparens sida vantas vara lagt.

I tabell 53 gores motsvarande jamforelse da generalplanekostnaderna
antagits vara medelhdga (alt 2). Under dessa forutsattningar &ar det
fortfarande ur hela samhéallets synpunkt Idnsamt med en fdrnyelse om
markbeskaffenheten antas vara medelsvar (M2). Kommunen kan under dessa
forhallanden inte gora nagra vinster i forhdllande till nyexploatering.
De presumtiva fastighetsagarna har dock ett visst intresse av att for-
nyelse genomfores. Om markforhallandena blir samre har kommunen och
blivande fastighetsagare inte langre sd stort intresse av att fa en
fornyelse till stadnd, medan det i vissa fall kan finnas ett intresse

kvar om man ser fornyelsen ur hela samhallets synpunkt.
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Vid hoga generalplanekostnader (alt 3), se tabell 54, staller sig en
fornyelse sedd ur kommunens synpunkt dyr, vilket medfor att det tro-
ligtvis inte kommer att handa nagonting med dessa omraden, savida inte
av sanitara skal va-ledningar maste foras in i omradet. Vid gynnsamma
markforhallanden kan det emellertid bade ur samhallets och den bli-
vande Tfastighetségarens synpunkt stalla sig fordelaktigt med en for-
nyelse. Om markforhdllandena i stallet ar svara finns det ingen in-
tressent som har ndgot intresse av att en fornyelse genomfores. Be-
fintliga fastighetsagare kan dock ha onskemal om att fa en upprust-
ning till stand, speciellt framdragande av vatten- och avloppsled-

ningar.

Ovanstaende jamforelse mellan nyexploatering och fornyelse har avsett
ett centralt belaget fornyelseomrade. Om omradet i stallet antas ha
ett perifert lage blir de ekonomiska konsekvenserna nagot ogynnsam-
mare for samhallet som helhet, medan konsekvenserna for kommunen och

den blivande fastighetsédgaren i stort kan forvantas bli ofdréndrade.

Tabellerna 52-54 beskriver det ekonomiska resultatet vid en fortat-
ning med enbart villor (fornyelsemodellen tat villa). FOor att se hur
bilden forandras da gruppbebyggelse blandas med villorna diskuteras

en jamforelse med fornyelsemodellen tat radhus.

For samhallet som helhet medfdr en ytterligare fortatning en viss eko-
nomisk vinst, jamfort med alternativet tat villa, &aven om den &r gans-
ka liten i har utforda kalkyler. For kommunen och fastighetsagaren
intrader vissa forandringar i det ekonomiska utfallet. Genom att kom-
munen vid gruppbebyggelse har mojlighet att sluta exploateringsavtal
kan en hogre kostnadstackning erhdllas for gjorda investeringar i ex-
uloateringsanlaggningar, vilket medfor att den kommunala subventionen
minskar. Konsekvenserna for fastighetsagaren blir & andra sidan en
hoégre kostnad. Resultatet for kommunen och fastighetsagaren varierar
emellertid beroende pa vilken politik kommunen for i fraga om mark-

politik och uttagande av avgifter.

Slutligen skall understrykas att bade omfanget av fornyelsen och den

tillampade fortatningsgraden langt ifran enbart bestams av den vinst
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eller forlust man gor per fornyad enhet. Kommunernas personella och
finansiella resurser har t ex ett avgdrande inflytande. Ett i och for
sig ekonomiskt motiverat program kan genom resursbrist tvingas in i

en helt annan riktning.
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BILAGA 1

KALKYLUNDERLAG

Nedan anges kalkylelement med kalkyluppgifter. Uppstallningen foljer
i stort den kalkylmall som redovisats i figur 1, avsnitt 2.3.2. Kost-

nadslaget ar hanforligt till ar 1973.

i- Bostadsomraden (anlaggningar pa kvartersmark)

Bostad: Byggnad

Markarbeten pd tomti Grundberedning
Grovplanering
Servisledningar
Finplanering
Parkering

Kvartersvéagar

Bostad

Aven om kostnaden for sjalva bostadsbyggnaden utgdr en stor del av det
totala investeringsbeloppet, sa ar denna del &andad relativt ointressant.
Oavsett om huset kommer att ligga inom fornyelse- eller nyexploate-
ringsomraden kommer produktionskostnaden for sjalva byggnaden att vara
i stort sett densamma. Vid en jamforelse mellan de bada alternativen
forutsattes likvardig standard och utformning p& bostaden. Kostnads-
skillnader som uppstar pga markvariation kommer till uttryck i markar-
betskostnaderna. (Den skillnad som eventuellt kan foreligga i och med
vissa "'stordriftsfordelar” och homogenare arbetsplatser vid nyexploa-
tering ar svar att uppskatta och bortses fran i de schematiska berak-

ningarna. )

Det ar saledes endast om den totala kostnaden for 'bostadsenheten’ skall

berédknas som kostnaden foér byggnaden &r av intresse.

Markarbeten pa tomt

Av kvartersmarksarbetena ar det framst grundberedning och grovplanering

som ar terrangberoende (= beroende av markvariation)
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Finplanering och parkering &ar efter det att grovplaneringen utforts
ej terrangberoende. 1 parkering ingar eventuella framkomingsytor till

biluppstallningsplatsen.

Samtliga arbeten pa tomt kan dock utforas med olika standard (tveksamt

vad galler grundberedning)

For nyexploateringsfallet anvandes mangduppgifter sammanstallda fran
ett flertal aktuella omrdden. Kostnadsuppgifterna ar hamtade fran nag-
ra olika kallor, bl a VIAK, AB.

Méangd: Villor Kedjehus Radhus
Sl S2 SI S2 Sl S2
Grundberedning
(m2by) 115 115 100 100 80 80
Grovplanering
(hus) 1 1 1 1 1 1
Servisledning
va, el, tele (m) 12 12 10 10 8 8
Finplanering (m2) 200  150- 170 125 130 100
Parkering
(hus) 1 1 1 1 1 1
Kostnad (kr): Sl S2
*
MI 35 35
Grundberedning M2 50 50
m2b
(m2by) M3 70 70

Grovplanering (hus) M2 7 000 7 000

M3 12 000
Servisledning (m) M2
- va 300 300
- el 40 40
- tele 60 60
Finplanering (mz) - 10 5
Villor Kedj ehus Radhus

Parkering (hus) 2 200 2 100 1 800
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For fornyelsefallet torde kostnaderna ej awika fran nyexploaterings-
fallet vid likvardig standard. Mangderna paverkas dock framforallt ge-
nom skillnader i tomtstorlek. Generella uppgifter ar svara att ge, be-
roende pd de skiftande ingangsforutsattningarna. Exemplifiering sker
vid berédkningarna dar uppgifter lamnas dels i form av erfarenhetsvar-
den och dels schablonvarden som berdknats utifrdn enkla modeller, se

tabellerna 3, 4 och 5 i bilaga 2.

2. Arbetsplatser

Arbetsplatsernas lokalisering dels inom regionen och dels lokalt ar en
vasentlig faktor ur samhallsekonomisk synpunkt. En val fungerande re-
gion med arbetsplatser och bostader i val avvdgd proportion till varan-

dra geografiskt och storleksmassigt borde vara en malsattning.

Investeringsmassigt torde dock arbetsplatserna vara av mindre intresse
i denna analys: Oavsett om bostader produceras i nyexploateringsomra-
den eller fornyelseomradden kommer detta inte att paverka investeringar-
na i arbetsplatser. Arbetsplatsernas lokalisering ger dock utslag i

eventuella skillnader i transportarbete (framst arbetsresor).

For att losa de fysiska planfrdgorna inom férnyelseomradena maste dock

eventuell lokalisering av arbetsplatser inom omradena beaktas.

3. Gronomraden
Park

Idrottsomraden
Naturmark

Park

Park omfattar anlagda gronytor och planteringar, inklusive vissa gang-
vagar med belysning, vissa lekanlaggningar, bollplaner och dylikt. An-
laggningskostnader sérredovisas for respektive element. Kostnaderna ar

b&de terrang- och standardberoende.
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For nyexploateringsomraden finns relativt enhetliga normer, medan ut-
formningen av parkanlaggningar inom fornyelseomraden i hog grad torde
fa anpassas till omrddets forutsattningar. P& grund av den relativt
glesa bebyggelsen med ett avsevart inslag..av villor pd stora tomter
(aven efter avstyckningen) torde en viss minskning av parkstandarden
kunna vara aktuell. En huvudfraga blir om lagre standard kan tillatas

inom fornyelseomradena pa den grunden.

Dimensioneringsnormer for park- och lekytor finns redovisade i ett fler-
tal kallor, t ex SOU 1970:1, Barns utemiljo. Parametrar utgdres av till-

ganglighet, nettotal och dimensionerande barnantal.

Andra kallor utgdres av de dimensioneringsnormer som kommunerna ut-
arbetat (vilka dock till stor del torde bygga p& ovan namnda normer).
Fran Stockholm kan namnas "Normer for serviceutbudet”, Stockholms stads

generalplanearbete, meddelande 2, 1969.

Nedan lamnade uppgifter ar exempel p& dimensionering av olika typer
av lekanlaggningar utifran ovan diskuterade normer. Kostnaderna &ar

hamtade dels ur SVR-rapporten och dels fran ett antal aktuella nyex-

ploateringsomraden.
2
Antal Igh/ m 2/1ah Kr-/m2
anlaggning (nettoareal) ms/19 rsm
. 60«
Narlekplats 30-40 150-200 4-6
Kvarterslekplats
alt 1 ca 80 800 10-13 60«
alt 2 ca 150 1 500 10-13 60«
Lekpark ca 1 000 2 000-10 000 2-10 30«
Bollplan (30 x 50 m) ca 200 1 500-2 000 7,5-10 50

1) inklusive utrustning

Uppgifter betraffande gang- och cykelvagar lamnas under avsnitt 4 i

denna bilaga.
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Egentliga parkytor, dvs anlagda grasytor och planterade ytor, ingar
delvis i ovan behandlade anl&aggningar och dels som "rena" parkytor.
Normerna for dimensionering ar inte helt entydiga och i kalkylexemplen
anvanda uppgifter (100 m /lgh vid nyexploatering) kan ses som ett av

flera dimensioneringsalternativ.

Anlaggningskostnaderna uppgar till 6-12 kr/mszr grasytor och upp till
25 kr/m2 for planterade ytor; ca 10 kr/m2 i genomsnitt.

Vid dimensionering av har diskuterade anléaggningar torde det vara av-
gorande vilken standard som valjes. Standarden uttryckes da framfor
allt som tillganglighet (= avstadnd). Inom fornyelseomradden torde vissa
speciella faktorer paverka standard- och dimensioneringsvalet. Man har
som regel en annan aldersstruktur, mindre barnantal an i nyexploate-
ringsomraden och man tvingas ofta anpassa planering av lekytor efter
givna forutsattningar t ex obebyggda tomter. Dessa fragor kraver en de-
taljerad studie med olika fysiska modeller och studie av samband med
markvariation, trafiksystem m m. Studierna av dessa fysiska plansam-
band genomféres dock inte inom ramen for detta projekt, utan déarvidlag

torde kunna hanvisas till annat forskningsprojekt (HOjer-Ljungqgvist).

For fornyelsefallen galler forutsattningar givna i avsnitt 2.5.2 samt

kalkyluppgifter givna i bilaga 2, tabell 2.
Idrottsomraden

Idrottsomraden definieras har som sarskilda omraden for motions- och
tavlingsidrott, anléggningar for publika evenemang m m vilka hanféres
till generalplaneanlaggningar och ovriga folj dinvesteringar. Uppgifter
kan inte ges generellt, utan torde endast kunna utredas med mera preci-
serade forutsattningar. Dimensionering av sadana anlaggningar, vilka
utnyttjas av boende inom hela stadsdelar eller storre omraden, kan prin-
cipiellt goéras med befolkningsunderlaget som grund. 1 kalkylen uttryck—

es kostnaderna som andelar av totalkostnaden.
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Exempel ges for:

1) Mindre idrottsplats med bollplan och léparbanor. En anlaggning per

4 000 invanare. Kostnad ca 0,5 milj kr inklusive omkladningsrum.

2) Stadsdelsidrottsplats med bollplaner, friidrottsverksamhet, isbanor,
mindre hall, askddarplatser. Dimensioneras med en anlaggning per
10 000 - 20 000 invanare beroende pa storlek och standard. Har kom-

mer att anvéndas anlaggning dimensionerad for 10 000 - 12 000 in-

vanare for en kostnad av ca 3 milj kr.

Lokalisering av idrottsanlédggningarna kan generellt sagas bdra goras i

anslutning till skolanlaggningar for att mojliggora samutnyttjande.
Naturmark

Kan utgoras av omraden av skiftande kvalitet och utnyttjandemojlighet.
Nagon enhetlig dimensioneringsnorm finns inte (ofta torde denna ™an-
laggning” endast utgdras av vissa restytor). Erfarenhetstal fran nyex-
ploateringsomraden (VIAK) visar foljande: Villor SI och S2 ca 200 m2,
kedjehus Sl och S2 ca 100 m2 och radhus SI och S2 ca 50 mz. Kostnader-
na utgdres av vissa ''ro6jnings- och uppsnyggningsarbeten™ och utgdr ca

2-3 kr/ m2 beroende pa standard.

I fornyelsemodellerna utgdres naturmarken av "restytor”, enligt diskus-
sion under avsnitten 2.5.2 och 2.5.3. Denna bestar dels av iordning-
stallda omraden, i kalkylerna benamnda naturpark och dels av impedi-

ment. Naturparken dimensioneras enligt bilaga 2, tabell 2.

I princip torde en uppdelning av naturmarksomradena pa exploaterings-
anlaggningar och generalplaneanlédggningar vara mojlig. De senare skulle
dd utgoras av storre naturomrdden gemensamma for flera stadsdelar och
som ofta brukar innehdlla en rad anlaggningar av typ batplatser, bad-,
idrotts- och andra rekreationsanlaggningar, vilka dock miste sarredo-
visas. Ofta torde en sadan uppdelning pa exploaterings- och general-
planeanléggningar bli ganska slumpmassig. | kalkylen exemplifieras med

50 m per Igh som utgdrande generalplaneanlaggningar.
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4. Trafikanlaggningar

Trafikanlaggningar kan delas upp i ett hierarkiskt system enligt fol-
jande: Primarled, sekundarled, matarled, bostadsgator och gang- och
cykelvagar. Dartill kommer olika anlaggningar som sarredovisas sdsom
bro och tunnel, trafikplats, parkering, hallplatser och skydd. | detta

sammanhang behandlas endast anlaggningar pa allman platsmark.

Allmant, vad galler trafikforsorjningssystemet, kan konstateras att
kostnaderna for detta ar helt beroende pa& planutformning, planstandard,
markvariation m m. Har skall inte dessa samband analyseras, utan han-
visning kan ske till ett flertal andra arbeten t ex SCAFT, PLANFORmfl.
Speciella studier av trafikforsorjning inom fornyelseomraden finns ut-
forda inom annat forskningsarbete, (Hojer-Ljungqvist i samarbete med
VIAK).

Vid nyexploatering kan generella uppgifter lamnas for exploateringsan-
laggningar i form av erfarenhetstal, (VIAK). Hér redovisas bearbetat

grundmaterial fran VIAK.

Mangder: Villor Kedjehus Radhus
Sl S2 Sl S2 Sl S2

Matarled (m) 5 5 3 3 2 2
Bostadsgata (m) 15 13 12 10

2
Bro, tunnel (m) 0,5 o4 0,4 0,3 0,3 0,3
Gang- och cykel-
vagar (m) 15 12 12 10 10 8
Kostnader (kr): Sl S2

Markvariation --—---

Matarled (m) M2 900 -
Bostadsgata (m) M2 650 -
2 MI 1 200 1 200

Bro, tunnel (m ) M2 1 500 1 500
M3 2 000 2 000

Véandplats (st) 15 000 10 000
g Ml 250 150
Gang- och cykel- M2 350 200

vagar (m) M3 500 300
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For generalplaneanlaggningar kan endast kostnadsuppgifter lamnas:

Primarled: M2 ca 2 100 kr/m 4 filer)
Sekundarled: M2 ca 1 250 kr/m (2 filer)
3 000 kr/m~

Bro, tunnel:
Trafikplats: 1,5 milj kr/st (4+2 korfalt, SVR)

Gang- och cykel-
vagar: M2 350 kr/m

Om trafiksystemet vid nyexploatering kan betraktas som relativt okomp-
licerat, sd ar det desto mer komplicerat inom fornyelseomrdden. Dar har
man en given struktur inom omraddena som kan vara besvarlig att &andra,
framfor allt ur kostnadssynpunkt. Restriktioner ar t ex fastighetsstruk-

tur, vagstruktur (t ex befintliga végreservat) och bebyggelsestruktur.

Har skall inte ndgon djupare analys av trafikforsorjningssystemet go-
ras, utan i stallet hanvisas till de arbeten som finns utforda, se
Hojer-Ljunggvist (1972 och 1973), delrapport 1 p 138-183 och delrapport
2. Principiella studier av standardfragor har dar behandlats, samt prov-

studier inom tvd s k provomraden med kostnadsstudier.

Inom ovan namnda studier redovisas bl a utarbetande av fyra standard-

klasser enligt foljande:

Klass 1I: Nyexploateringsstandard (eller motsvarande)
Klass 1l1: Hog fornyelsestandard

Klass I111: Begrénsad fornyelsestandard

Klass 1V: '"Minsta &tgardsprincipen”

(se tabell 2:1, delrapport 2, Hbger-Ljungqgvist, 1973)

De berakningar som finns genomférda under avsnitt 2.5 och senare far
ses som exemplifierande berakningar. Vad galler dessa anlaggningar i
fornyelsefallet, har i kalkylerna delvis anvants uppgifter som kan an-
ses motsvara en annan standard an i nyexploateringsfallet. Standarden
(= tekniska utforandet) varierar med exploateringsgraden, vilket bety-
der reella kostnadsskillnader i a-priset mellan de olika fornyelsemo-
dellerna. Mangderna &r hamtade ur ett antal planférslag samt vissa enk-

la modeller.
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Vad galler kollektivtrafiken sid torde val av system och standard be-
tyda mycket for investeringskostnaderna. Inom fornyelseomradena kommer
kol lektivforsorjningen i regel att losas med bussar. Av betydelse kan
dock vara omradenas belagenhet i forhallande till redan befintliga spar-
bundna kommunikationer. Vad galler nyexploateringsomraden inom stock-
holmsregionen torde normalfallet vara att dessa utgor sid stora enheter
att de kan ge underlag for T-baneforsorjning. Darvidlag uppstar givet-
vis en skillnad i kommunikationsstandard, varfoér en jamforelse kan va-

ra missvisande.

valjes sparbunden kollektivtrafikforsorjning torde stora skillnader
uppsta investeringsmassigt mellan nyexploatering och fornyelse, me-
dan skillnaden vid bussforsérjning troligtvis blir betydligt mindre

(aven om betydande skillnader kan uppstd pa driftssidan).

Investeringskostnaderna for bussforsdrjning utgdres av eventuella kol-
lektivfiler, speciella bussgator, vandslingor och hallplatser plus in-
vesteringar i fordon. Har lamnas inga precicerade kalkyluppgifter, vil-

ka bor utredas med narmare utarbetat underlag.

For alternativet T-bana kan kostnadsexempel lédmnas i form av schablon-
uppgifter: Vid utvidgning av befintligt T-banenadt s& blir kostnaderna
per ytterligare station totalt ca 40 milj kr. Uppgiften bygger p& an-

tagandet att avstand mellan stationerna ar ca 1,3 km.

5. Tekniskt forsorjningssystem

Det tekniska forsorjningssystemet delas upp 1 system for:
Vatten och avlopp

varme

Sophantering

El

Tele

Har behandlas endast anlaggningar pa allman platsmark.
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Vatten och avlopp

Anlaggningar for va-forsorjningen utgdres dels av ett ledningssystem

inklusive tunnlar och dels av vissa punktanlaggningar: Vattenverk, re-
ningsverk, tryckstegringsstationer, vattenreservoarer, pumpstationer.

I detta sammanhang torde vissa av kostnaderna for punktanlaggningarna
kunna uteldmnas, eftersom avsikten ej &r att beskriva de totala inves-
teringskostnaderna per bostadsenhet (jfr SCAPE). Som tidigare framhal-
lits torde inga eller fa kostnadskonsekvenser uppstd pga enskilda for-
nyelsedtgarder (begransat omrade) vad galler huvudanlaggningarna vat-
tenverk och reningsverk. 1 den man nagra kostnadskonsekvenser uppstar

skulle forhallandet bli detsamma vid nyexploateringsfallet.

Ovriga punktanlaggningar ar dock beroende av utbyggnadsalternativ, ex-
ploateringsgrad m m. Har lamnade kalkyluppgifter for dessa anl&ggningar
ar i huvudsak hamtade fran SVR-utredningen och fran nagra aktuella ex-

ploateringsomraden.

I SVR-utredningen finns en storleksklassificering av anlaggningar en-

ligt foljande.

Kommun- respektive omradesindelning med hansyn till storleksklass

Storleksklass Invanare Motsvarar (lgh)
ca Smahus ca Flerfamiljshus ca
| 500 150 200
I1 1 000 300 400
111 5 000 1 500 2 000
v 10 000 3 000 4 000
Vv 50 000 15 000 20 000

\ 100 000 30 000 40 000
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FOr vattenreservoar anges:

Pa& mark: Storlek Klas Invest kostn (tkr)
200 m3 I 100
500 " 1 200
2 000 ™ 11 400
4 000 " 1v 700
15 000 " \ 2 000
30 000 " A 3 300
20 m hoégt torn: 150 m3 1 250
300 " 11 350
1 000 " 111 800
2 000 " v 1 000
9 000 ™ \ 4 000
16 000 " 1 6 000
Tryckstegringss tation: 1 40
1 60
11 150
v 200
Vv 700
Vi 1 000
Avloppspumpar : 1 50
11 70
111 180
1v 240
\ 880

Vi 1 200
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For ledningssystemet har som kalkylunderlag anvéants bearbetat grund-

material fradn VIAK, AB:

Maéngder: Villor Kedjehus Radhus
Sl S2 Sl S2 Sl S2

Separata ledningar:

(V) vatten (m) 3 3 2 2 2 2
(S) avlopp (m)
(R) regnvatten (m) 5 4 3 3 2 2

Kombinerade ledningar:
RSV 20 20 15 15 10 10

Kos tnader(kr):

Markvariation  -——--

1 SI s2
Separata ledningar:
Ml 200 200
Vatten (m) M2 300 300
M3 400 400
Avlopp (m) Mi 200 200
M2 300 300
M3 400 400
Regnvatten (m) Ml 200 150
M2 300 200
M3 400 300

Kombinerade

ledningar: (genomsnittliga kostnader)

M2 700
M3 900

For generalplaneanlaggningar kan lamnas foljande kostnadsuppgifter:

(V = vatten, SR = avlopp inklusive dagvatten).

Huvudledningar: \Y 500 400-800 kr/m (beroende pa mark-
svarighet, lagg-
ningsdjup m m)

\ 800 -1 300 " .
SR 400 300-600 " "
SR 800 600-1 200 " "

SR 1 200 1 000-1 600 " !
SR 2 000 2 000-2 800 " "
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Samtliga hadr ovan lémnade uppgifter galler for nyexploatering, men tor-
de vad galler kostnaderna &aven (med vissa reservationer) vara anvand-
bara vid fornyelsekalkyler. Har, liksom vid de flesta anl&aggningarna,
ar fornyelseomradets speciella karaktar avgorande for kostnaderna, var-
for allmangiltiga uppgifter ar svara att lamna. En huvudfraga blir om
annan standard skall tilladtas inom fornyelseomraden i forhallande till
nyexploatering, t ex om dagvatten behdver avledes i slutna ledningar.
Eventuellt skulle alternativa tekniska ldsningar kunna utarbetas for

att sanka kostnaderna.

Mangderna for respektive element (se bilaga 2, tabell 2) ar, liksom
trafikanlaggningarna, beraknade utifran ett antal planforslag samt

enkla modeller.
Varme

Betraffande varmeforsorjningen kan sagas att kostnadskonsekvenserna
torde bli ganska skilda beroende pa vilket system som anvandes. An-

tingen kan individuell uppvarmning avandas eller ocksa fjarrvarme.

Vid nyexploatering anvands forutom fjarrvarme, eller for visst omrade

gemensam varmecentral, el-uppvarmning.

Inom fornyelseomradena talar en mera spridd bebyggelse och som regel
lagre exploateringsgrad for individuella losningar. Miljoskdl m m ta-
lar i sin tur for en fjarrvarmeldsning eller vid individuell 138sning

for el-uppvarmningsalternativet.

Investeringskostnaderna torde skilja sig at vasentligen beroende pa

vald losning. Av betydelse ar ocksd att satta drift- och underhdlls-
kostnaderna i relation till investeringskostnaderna. Under de senaste
aren har t ex el-kostnaderna tenderat att sjunka relativt oljekostna-

derna.

I de schematiska berdkningarna lamnas kostnaderna for varmeforsorjnings-

systemet helt utanfor kalkylerna. Detta innebar, att nigon stérre kost-

nadsskillnad ej antas foreligga mellan de tva alternativen, ett pasta-

ende vars giltighet kan diskuteras.
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Sophantering

Investeringsmissigt torde det inte uppstd nagra skillnader mellan for-
nyelse och nyexploatering, savida inte nagot system av typ sopsug an-
vandes. Detta kan dock knappast vara realistiskt inom vare sig forny-
elseomraden eller nyexploatering med markbostader, varfor &aven denna

kostnadspost lamnas utanfor kalkylerna.

El

EI-forsorjningssystemet kan delas upp 1 dels huvudanlaggningar och dels

distributionsnat

Huvudanl&aggningarna omfattar eventuella hodgspanningsledningar, stall-

verk och transformatorstationer.

Distributionsnatet utgor ledningar fran transformatorstation till kvar-

tersmark.

Till dessa anlaggningar kommer sedan ledningar pa kvartersmark, ser-

visledningar.

I kalkylexemplen redovisas kostnaderna for elforsodrjningen schablon-
massigt. | brist pd kalkylunderlag antas mangduppgifterna overensstamma
med mangderna for kombinerade vatten- och avloppsledningar. Kostnads-

uppgifterna utgdres av erfarenhetsvarden.

Mangder: Villor Kedjehus Radhus
Sl S2 Sl S2 Sl S2
Distributionsnat (m) 20 20 15 15 10 10

Kostnader (kr):

Sl S2
Distributionsnat (m) M2 60 60
M3 70 70

Kostnaderna for huvudanlaggningarna uppskattas till ungefar 40 % av
totala el-kostnaderna (Jfr SCAPE, dar kostnadsrelationerna mellan grann-

skaps- och téatortsanlaggningar ar ca 60-40).
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Investeringskostnad per lagenhet i huvudanlaggningar (= generalplane-
anlaggningar) utgor da, med reservation for ovanstdende antaganden, ca

1 400 kr.

Tele

I analogi med elfdrsorjningssystemet kan telefdrsorjningen uppdelas pa

huvudanlaggningar och distributionsnat.

Distributionsnatet, som utgdéres av det lokala natet fran huvudanlagg-

ning fram till de enskildafastigheterna, dimensioneras pa samma satt som

elnatet

Mangder: Villor Kedj ehus Radhus
S1 S2 Sl S2 Sl S2

Distributionsnat (m) 20 20 15 15 10 10

Kostnader (kr): of

Distributionsnat (m) M2 95 95

M3 110 110

Huvudanlaggningar omfattar eventuella stationsbyggnader eller del dar-
av, vissa huvudkablar och huvudcentral. Investeringskostnad i huvud-

anlaggningar (jamforbara med generalplaneanléggningar) ca 1 900 kr/lgh.
6. Offentlig service

Kostnaden for dessa anlaggningar uttryckes genom schablonvarden i form
av dimensionering genom befolkningsunderlag och priser i form avkr/mzvy.
Detta a-pris uttrycker da en genomsnittskostnad for samtliga till hu-
vudanlaggningen horande delelement. Som exempel kan ges skolor, vilka
aven kraver vissa komplement, som t ex skolgdrdar och idrottsplaner med

2
utrustning. Kostnaderna for dessa komplement sids di ut per m™ wvy.

Allmant kan ségas, att servicestrukturen byggs upp genom ett normsy-
stem. Parametrar ar framst tillganglighet (= avstand) och befolknings-

underlag. Redovisning av detta normsystem finns genomfoérd i ett flertal
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utredningar. God Bostad, Bostadsstyrelsen 1970 ar ett exempel. Annat
exempel &r den ovan, se avsnitt 3, ndmnda Normer for Serviceutbudet,

Stockholms stads generalplanearbete, Meddelande 2.

Servicestrukturen (inklusive kommersiell service) &ar dock ndgot som
langt ifran varit konstant under senare ar. Under en foljd av ar har
tendensen varit en koncentration av vissa serviceelement till allt
storre enheter. FOor andra element har utvecklingen varit en rationali-
seringsstravan, som bl a tagit sig uttryck i lokalintegration (samut-
nyttjande). Detta ar fragor som inte enbart inverkar pd den fysiska
planutformningen utan aven far konsekvenser for kostnaderna. Kalkyl-
exemplen bygger emellertid p& antagandet att en kostnadsbehandling

med schabloniserade varden godtagbart skall &aterspegla verkligheten.

Eftersom samtliga kostnader i kalkylerna uttryckes per lagenhet maste

antagande om boendetéthet goras.

Som underlag for dessa antaganden ges nagra exempel fran olika kallor.
SCAPE bygger upp modellen kring en antagen boendetathet om 0,6 boende
per rumsenhet oavsett bostadsform (villa-hyreslagenhet). Hushallsstor-

leken antas vara 2,5 boende per lagenhet.

Vid den kommunala planeringen &r for narvarande en accepterad dimen-
sioneringsnorm 0,7 boende per rumsenhet. Ett kant faktum ar dessutom
att de storre lagenheterna finns i smdhusomrdden och de mindre i fler-

familjsomraden.

2
Berakningsunderlag: 1 rumsenhet * 25 m vy
fran VIKSJO boendetédthet = 0,7 boende/rumsenhet

antal rumsenheter/Igh = 6 for smahus

= 4 for lagenheter 1 fler-
familj shus

Inom fornyelseomrdden torde bade boendetathet och aldersfordelning del-
vis kunna skilja sig fran rena nyexploateringsomrdden. Har antages dock
att samma boendetathet galler for bada typer av omraden. Eventuella
skiljaktigheter i aldersfordelningen framgdr av antagandena under res-

pektive element.
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Gjorda antaganden: boendetathet 0,7 boende/rumsenhet

hushallsstorlek 3,5 boende/lgh

Detta medfor att en lagenhet bestar av 5 rumsenheter. Forutsattningar-
na antages tills vidare galla alla former av smdhus, (villor, kedjehus
och radhus). Utveckling har dock under senare ar gatt mot att bygga
aven mindre lagenheter (t ex tvarumslagenheter) i form av markbostader.
Denna utveckling torde accentueras i framtiden och detta kommer i sa

fall att paverka ovan redovisade antaganden.
Barnstugor

Barnstugor &ar samlingsnamn for de olika barnavardande institutionerna

daghem, lekskola och fritidshem.

Dimensionering av barnstugor sker efter hur stor procentuell andel av
aktuella aldersgrupper som skall beredas plats. '"Normal™ barntillsyn
kan anses vara att 30 % av de aktuella &ldersklasserna skall beredas
plats pd daghem. Denna norm torde for narvarande enbart galla radhus -
villaomraden, medan den &r hogre for flerfamiljshusomrdden. For lek-
skolorna galler motsvarande norm minst 50 % av de aktuella aldersklas-

serna, medan normer for fritidshem i stort saknas.

Om antagandet att dimensioneringen kan uttryckas i erforderligt antal
2

m vy (barnstpga) per bostadslagenhet (-hus) &ar giltigt sd kan genom
gjorda antaganden foljande normer lamnas. (N&gon uppdelning pa delin-

stitutioner beddmes ej vara nddvandig i dessa exemplifierande kalkyler)

Antal barn i varje arskull utgér 15,5 °/oo. (SCAPE) av totalbefolkningen.

Denna andel per &arskull galler inte ett nyuppfort bostadsomrade, dar
man erfarenhetsmassigt har en topp i fodelsetalen ett ar efter inflytt-
ningen. P& sikt sker en stagnering av fodelsetalen for att stanna vid
drygt 15 °/oo. Dimensioneringen av barnstugeanlaggningarna gores héar
for ett langsiktigt behov. Den underkapacitet som darigenom torde upp-
std under ett bostadsomrades forsta tid kan losas med tillfalliga lo-
kaler. Dessa tillfalliga lokaler kan sedan 6vergd till annan anvandning.
lIdessa kalkyler tas ingen héansyn till den eventuella merkostnad dessa

tillfalliga lokaler medfor.
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Inom fornyelseomraden torde en annan befolkningssammansattning, ut-
byggnadstakt m m bidraga till att ovan anvénda dimensioneringsnorm
val torde tacka det behov som finns. Nagra narmare berakningar over
dimensioneringsbehovet finns for narvarande ej, varfor samma kalkyl-

underlag anvandes for saval nyexploatering- som fornyelsekalkylerna.

Varje barnstugeplats motsvarar i genomsnitt 10 m2 vy. Totalt erfordras
dg ca 2 m2 vy/lgh. Kostnaden per m2 vy uppskattas till ca 1 600 kr,

inkluderande kostnader for alla komplement.
Skolor

Samma dimensioneringsprincip anvandes som ovan, men med antagandet att
98 % av respektive arskull skall beredas plats inom det obligatoriska
skolsystemet. Resonemanget betraffande eventuell underkapacitet galler
aven delar av skolsystemet (LM-skolor), vilket kan lésas med extra lo-

kaler under en Gvergangsperiod.

Vid skoldimensionering brukar skolbehovet uttryckas i antal klasser.

FOr narvarande raknas med vissa genomsnittsvarden:

22-23 elever per klass i lagstadiet
26-27 elever per klass i mellan- och hodgstadiet

12 elever per specielklass

Tillsammans med klassantalet anvéandes vissa kombinationer av klasser

och maximalt antal elever som dimensioneringsnhorm.

Skoltyp Organisation Max antal
L+ M L6 + M6 + Sp2 = 14 kl 360
L9 + M6 + Sp2 = 17 ki 435
H 5 paralleller = 17 Kkl 480
6 paralleller = 21 Kkl 585

Detta innebar att en LM-skola skulle erfordras per 4 000 invanare vid

tvaparallelligt alternativ och per 6 000 invanare vid treparallelligt
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alternativ. For H-skolan skulle p& samma satt erfordras en enhet per
8 000 -12 000 invanare.

Vid antagandet att en LM-skola kraver 4 000 - 5 000 m2 vy och en H-

skola ungefar lika mycket erhalles foljande:

2
LM-skola: ca 3 m wvy/lgh
2
H-skola: «ca 1,4 m wvy/lgh

Kostnaderna per m2 vy uppskattas fér bade H- och LM-skola till omkring

2 000 kr, inklusive komplement.

FOor dimensioneringen av den gymnasiala utbildningen anvéndes fdljande

underlag:

87,5 % av respektive arskullar skall beredas plats, varav
42,5 % i gymnasium
25 % i1 fackskola
20 % i yrkesskola

Organisation:

Skoltyp Antal elever Antal klasser
Gymnasium 540 18 (6 paralleller)
Fackskola 240 8 (4 paralleller)
Yrkesskola 200 10-12 avdelningar

Enligt dessa berakningsgrunder erfordras en sadan gymnasieskola per
30 000 - 40 000 invanare. Sadan enhet kraver ca 18 000 m vy, vilket

- - 2 B 2
innebar omkring 1,5 m vy/lgh. Kostnad uppskattas till 2 500 kr/m vy.

Samlingslokaler (inklusive bibliotek)
Under denna rubricering ryms en mangd aktiviteter som kraver nagon form

av lokaler. Som exempel ges bibliotek (filialer eller dylikt), ungdoms-

lokaler (ungdomsgardar, klubbhem m m) och diverse andra lokaler.
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Nagra enhetliga normer for dessa lokaler finns inte, | berakningsexemp-

len gors enkla schablonberékningar.

Ovrigt

Ovriga poster under offentlig service, t ex pensionarsanlaggningar,
halso- och sjukvard, kommunal forvaltning m m ar alla av den karak-
taren att de flesta anlaggningarna ej &r pad samma satt beroende av
enskilda bostadsomraden. Undantag utgor kanske vissa typer av barna-

vardscentraler. For dessa gors schablonantaganden som pafores kalkylen.

7. Kommersiell service

Med kommersiell service avses har forutom detaljhandel &aven andra ser-
vicefunktioner (tjanster m m). Normalt sker bedémningen av lokalbehov

och lokalprogram med utgangspunkt fran:

Kopkraft per person for olika varugrupper nu och i framtiden
Invanarantal (inom visst omrdde, omland och influensomrdde i o6vrigt)

Inképsfordelning (koptrohetsanalys)

SN oW N e

Relation mellan omsattning och detaljhandelsyta (yteffektivitet)

For detaljhandeln skiljs vanligen p&d s k SB-sortiment, dvs livsmedel
och vissa andra dagligvaror, t ex tobak och tidningar och ovriga varor

som huvudsakligen bestar av s k urvalsvaror.

Detaljerade utredningar av ovanstdende typ har emellertid en viss ten-
dens att bli inaktuella. Kopvanor m m andras och paverkas av resvigar
och alternativa inkdpsstallen,samtidigt som en strukturfdrandring fort-

Iopande sker inom bade detaljhandel och bland &évriga servicefunktioner.

X likhet med den offentliga servicen kommer alltsa den kommersiella
servicen att schablonbehandlas. Har forutsadttes att investeringskost-
naden kan berdknas genom att uttrycka ytbehovet per lagenhet inom visst
omrédde for den kommersiella servicen. Denna yta redovisas som m2 vy

och kostnaden per m2 inkluderar da ocksa kosinaderna for komplementan-

laggningar, t ex lagerutrymmen, parkering m m.
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Redovisningen sker pd de tre ovannamnda grupperna:

1. Livsmedel (dagligvaror)
2. Ovriga detaljhandelsvaror

3. Ovriga servicefunktioner

Ytbehovet blir givetvis beroende av det antagna kundunderlaget. Dimen-
sioneringen kan ske pa olika nivader. Detta kan uttryckas genom dimen-
sionering av olika typer av centra, eftersom servicefunktionerna bru-
kar samlas till vissa gemensamma utbudspunkter. En glidande skala kan

se ut som foljer:

- narcentrum (narbutik)
- stadsdelscentrum
- stadsdelsgruppcentrum

- stadscentrum (city)

Olika servicefunktioner kommer att forlaggas pa olika centrumnivaer
och en detaljerad redovisning gores ej har. Som exempel pa kalkylun-
derlag lamnas har dimensionerade lokalytor for stadsdelscentrum, ca

10 000 invanare. (Antagen hushallsstorlek ar 3,5 boende per lagenhet.)

2 2
Livsmedel m m ca 2 800 m vy ca 1,0 m wvy/lgh
. 2 2
Ovrig detaljhandel cal 200 m vy ca 0,4 m vy/lgh
P 2 2
Ovriga servicefunktioner ca 800 m vy ca 0,3 m vy/lgh

Totalt omkring 1,7 m2 vy per lagenhet for kommersiell service.
- 2

Investeringskostnad per m vy:

Livsmedel ca 1 800 kr

Ovrig detaljhandel ca 1 800 kr

Ovriga servicefunktioner ca 1 800 kr
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8. Speciella kostnadselement

Under avsnitten 1-7 ovan har redovisats kalkylunderlag for anl&éggningar.
Utdver dessa anlaggningskostnader kommer har att behandlas vissa spe-
ciella kostnadselement, vilka enligt figur 1, avsnitt 2.3 uppdelats i

hinder, administration, rantor och mark.

Hinder

Med hinder kan avses t ex befintlig bebyggelse och andra befintliga an-
laggningar. De kostnader som dessa hinder medfor uppdelas i fortsatt-

ningen i tva delar, dels intrang och dels rivning (av byggnader).

Intrang avser sadant intrang som beror anlaggningar av olika slag, t ex
staket, stddmurar och dylikt. | dessa kalkyler torde det endast vara
vid fornyelse som intrangskostnader i har avsedd bemarkelse uppstar,
medan nyexploatering forutsattes ske pa 'ren ramark™. Vidare torde det
endast vara trafikanlaggningarna som for med sig intrangskostnader av
betydelse, varfor intrangskostnaderna paforts kalkylerna i anslutning

till dessa anlaggningskostnader.

Mot bakgrund av hur kommunerna brukar ersatta fastighetsigare vid sa-
dana intrangsfall och med antagandet att denna ersattning motsvarar

kapitalforstdoringen antages foljande kalkylkostnader:

Staket 40 kr/Im
Betongmurar 190 kr/Im
Grindar 2 000 kr/par
Hackar 30 kr/Im
Buskar 40 kr/Im

Detta ger en uppskattad medelkostnad per Idpmeter breddad gata a 80 kr,
vilken utgor kalkylunderlag.

Rivning avser borttagande av befintliga byggnader, saledes i princip
en form av kapitalforstoring, likvardig den vid intrang. Kostnader re-

dovisas under avsnitt 2.7.
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Administration

Med administration avses kostnader for fastighetsbildning, planléaggning,

tomtindelning m fl arbetsinsatser av administrativ karaktéar.

Som kalkylunderlag redovisas vissa delposter som pafores kalkylen en-
ligt nedanstdende. (Alternativt kan dessa kostnader beraknas som ett

procentuellt schablonpdslag p& totala exploateringskostnaden.)

Fastighetsbildningskostnadema redovisas under exploateringskostnader
p& kvartersmark (se bilaga 2, tabell 3-5) och belastar endast nytill-

kommande fastigheter

Nyexploatering 1 000 kr/fastighet
Fornyelse 1 000-1 200 kr/fastighet

Ovriga administrationskostnader avseende planlaggning, tomtindelning

m m samt, speciellt vid fornyelse, markagarekontakter och dylikt redo-
visas under exploateringskostnader p& allman platsmark (se bilaga 2,
tabell 1-2). | dessa kostnader ingdr &aven gaturegleringar m m. Vid ny-
exploatering uppskattas kostnaderna for villor till ca 2 000 kr/fas-
tighet (SVR). Kostnaden antas for nyexploatering variera mellan olika
exploateringsgrader, medan den vid fornyelse kan antas vara relativt
konstant och oberoende av exploateringsgrad. Vid hoégre exploaterings-
grader torde det Okande antalet fastigheter dra med sig merkostnader

av mostsvarande storlek. Endast vid minsta "atgardsprincipen’, dvs upp-

rustning, erhalles betydligt lagre kostnader:

Upprustning 1 000 kr/fastighet
Ovriga fornyelsemodeller 3 000 kr/fastighet

Kostnaderna ar beraknade mot bakgrund av kommunala erfarenheter av

fornyelseplanering.

1) Taxan numera andrad
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For generalplaneanlaggningar och ovriga folj dinvesteringar ingar ad

ministrationskostnader i tidigare angivna priser.
Rantor

Om investeringar sker vid olika tidpunkter maste en diskontering ske
for att investeringskostnaderna skall bli jamforbara. Det ar emeller-
tid svart att uttala sig om den kalkylranta som valts for diskontering-
en ar hog nog for att uppvaga byggnadskostnadernas okning fram till
senarelaggningstidpunkten. Vidare maste hansyn tas till hur stor del

av okningen som beror pa forandringar i standard. Fran mitten av 1960-
talet till borjan av 1970-talet har det emellertid visat sig att bygg-
nadskostnadsokningen och den nominella réntan varit av samma storleks-
ordning, vilket resulterat i en realranta mycket néra noll, byggforsk-

ningen rapport R 13:1974.

Hansyn tas 1 detta sammanhang (kapitel 2) bara till de rantefdrluster
som uppstar pd grund av ett utdraget genomférande. Med rantekostnad
menas har den forlust (kostnad) som uppkommer pa& grund av -att en an-

laggning inte blir fullt utnyttjad dd den utbygges.

Under en overgangstid kommer det att finnas kvar fritidsbostader inom
fornyelseomrddet. D& denna typ av bostader inte utnyttjas under hela

aret raknas med halvt utnyttjande av anldggningarna.

I fridga om utbyggnadstakt for nya bostader grundar sig berakningarna
pa de antaganden som finns redovisade nedan. Se &ven Sandblad (1974)

p 165.

Antagen utbyggnadstakt per ar (%)

Ar 1 Ar 2 Ar 3-4 Ar 5-6 Ar 7-8

Styckebyggda bostéader 20 20 15 10 5
Gruppbyggda bostéder 100



212

Ovanstdende diskussion om rantekostnader avser endast exploateringsan-
laggningar pad allman platsmark. Vad galler anlaggningar pa kvarters-
mark behover knappast nagra rantekostnader, i ovan angiven bemarkelse,
uppsta. Generalplaneanlaggningarna borde ocksd p&foras en rantekostnad,
men d& dessa anlaggningar till storsta delen utgores av serviceanlagg-
ningar och denna typ av anldggningar inte behéver byggas ut forran mer-
parten av bostaderna ar utbyggda, behover i detta fall inte heller nag-

ra storre ranteforluster uppstd. Dessa kostnader utelamnas darfor helt.
Mark

Markkostnader redovisas under avsnitt 2.7.



Exploateringskostnader for allman platsmark vid nyexploatering (SI, m2).

Tabell 1.
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Exploateringskostnader p& kvartersmark vid nyexploatering (SI,m2).

Tabell 3.
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Exploateringskostnader pa kvartersmark vid férnyelse (S2,M2)

Tabell 4.
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Exploateringskostnader pa kvartersmark vid férnyelse (S2,M3).

Tabell 5.
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KOMMUNALA GENERALPLANEKOSTNADER OCH SAMMANDRAG AV

kommunala kostnader

ovr

Tabell 1. Kommunala generalplanekostnader och

(alt 1

iga kommunala fOljdinvesteringar. L&ga general-
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Kommunala generalplanekostnader och 6vriga kommunala folj dinvesteringar_ Kedelhdga

generalplanekostnader (alt 2).

Tabell 2.
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