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FÖRORD

Detta forskningsprojekt har till stor del finansierats 

genom anslag från Statens råd för byggnadsforskning 

till institutionen för byggnadsteknik, Kungl. tekniska 

högskolan. Rapporten behandlar småhus i grupp som un

der treårsperioden 1 97 0-72 upphandlats i an bud skonkur - 

rens av kommuner och allmännyttiga företag. Totalt in

går i undersökningen drygt 13 000 småhus. I rapporten 

analyseras upphandling, hustyper, 1 ägenhetsst or 1 ekar, 

byggnadstekniskt utförande och kostnader.

Flera kommuner, bostadsföretag och enskilda personer 

har bidragit med primärmaterial och medverkat i under

sökningens genomförande. Planeringen och uppläggningen 

har utförts i samarbete med docent Ant s Nud er som även 

bistått mig med goda råd i arbetet med projektets 

slutförande. Byrådirektör Gustav Rosberg vid SCB har 

bidragit med statistiska uppgifter och i övrigt läm

nat värdefulla synpunkter. Civilingenjörerna Allan 

Helenefors och Jan Lagerström har vidare i ett exa

mensarbete sammanställt och bearbetat uppgifter röran

de småhusens byggnadsteknik. Till ovan nämnda och 

till övriga medarbetare vid institutionen för bygg

nadsteknik, KTH, vill jag framföra ett stort tack.

Ett varmt tack vill jag också rikta till min förutva

rande chef, professor Hilding Brosenius och till min 

nuvarande chef vid KTH, professor Ingemar Höglund för 

deras uppmuntran och stöd i mitt arbete vid institu- 

tio nen.

Stockholm i juni 1976

Bengt Johnsson
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INLEDNING

Småhusen i bostadsproduktionen

Utvecklingen inom bostadsbyggandet under 1960-talet 
kännetecknas bl.a. av en kraftig ökning av antalet 
färdigställda lägenheter per år. Jfr FIG. 1. I slutet 
av 1960-talet färdigställdes sålunda ca 110 000 lägen
heter mot ca 70 000 vid decenniets början. 1970 bröts 
emellertid denna utveckling och totalt sett började 
bostadsbyggandet minska. Orsaken till detta är den 
nedgång i antalet färdigställda lägenheter i flerfa-

120 000

FÄRDIGSTÄLLDA
LÄGENHETER

100 000

Totalt

80 000

Övriga hus
60 000

40 000

Småhus
20000

Under åren 1960-1 975 färdig ställda lägenhe
ter i småhus och övriga hus.
Källa: Statistiska Centralbyråns bostads
byggnads statistik.

F IG. 1.



miljshus som inleddes i början av 1970-talet. Denna 
nedgång har under 1970-talets första hälft fortsatt 
med den påföljden att det totala bostadsbyggandet un- 
det 1975 låg på ungefär samma nivå som i början av 
1960-talet. För flerfamiljshusens del får man gå till
baka ända till 1950-talets början för att finna en 
lika liten omfattning på 1 äg enhet sproduktionen.

Småhusbyggandet däremot har fortsatt att öka även un- 
det 1970-talet. Detta i kombination med det minskade 
f1 erfam i1jshusbyggandet har medfört att småhusande1 en 
i nyproduktionen, som under 1960-talet låg praktiskt 
taget konstant vid ca 30 %, 1975 översteg 60 %. Små
husen har därmed på kort tid kommit att inta en allt
mer dominerande roll i landets bostadsproduktion.

01ika former av småhus

I SCB:s bo st ad sbyggnadsst a t istik redovisas småhusen 
med uppdel ning - på bl.a. finansieringsform - med eller 
utan statliga län. De statligt belånade småhusen är 
vidare uppdelade på ett- resp. två-beslutsärenden och 
annat statligt lån. Den senare gruppen är förhållande
vis liten och omfattar i huvudsak förbättring s 1 ån .

Uppdelningen på ett- och två-beslutsärenden ger indi
rekt en information om fördelningen på styckehus och 
grupphus. E11-bes lutsärendena avser nämligen småhus 
som skall bebos av den lånsökande dvs. i regel stycke
hus medan två-bes 1utsär endena avser småhus som ej skall 
bebos av den lånsökande dvs. i regel grupphus.

Av det totala småhusbyggandet under 1975 på totalt ca 
47 000 lägenheter var ca 20 900 statligt belånade 
grupphus, ca 15 700 statligt belånade styckehus och 
ca 10 300 icke statligt belånade småhus. (FIG. 2.)

Av de statligt belånade småhusen var således drygt 
hälften eller 57 % grupphus. Går man tillbaka till 
1965 då uppdelningen på de bägge beslutsformerna först 
redovisades var i stället styckehusen vanligare än



20 000
FÄRDIGSTÄLLDA
SMÅHUS

Tvô- beslut
15 000

Ett - beslut

10 000

Utan statligt län j

Annat statligt lån

FIG. 2. Under åren 1985-1976 färdigställda lägenheter 
i småhus med olika finansieringsformer.
Källa: Statistiska Centralbyråns bostads
byggnad sstat i stik.

grupphusen — 13 000 resp. 11 000 lägenheter och
grupphusande1 en uppgick då till 46 %. Andelen småhus 
utan statliga lån uppgick 1975 till ca 22 % vilket är 
en markant ökning i förhållande till 1965 da 3 300 
småhus eller 12 % av samtliga småhus byggdes utan stat
liga lån. 1973 byggdes dock närmare 15 000 småhus utan 
statliga lån vilket motsvarade 33 % av den totala sma- 
husproduktio nen detta ar.

Mellan åren 1965 och 1975 ökade det totala småhusbygg
andet från ca 27 000 till 47 000 eller med ca 20 000
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småhus. Av denna ökning faller ungefär hälften eller 
ca 10 000 på statligt belånade grupphus, knappt 3 000 
på statligt belånade styckehus och ca 7 000 på icke 
statligt belånade småhus.

B y g g h errestruktur

Av SC B : s bo s t ad sbyggnads s tat istik framgår att bygg
herre funkt ion en när det gäller lägenheter i flerfa
miljshus till ca 85 % ligger hos den offentliga och 
kooperativa sektorn medan den privata sektorn endast 
svarar för ca 15 % av lägenheterna. (Jfr FIG. 3.)

Privata

Koopera
tiva

Offentliga

FLER-
FAMILSHUS

Privata
(engings-
bygg-
herrar)

>-

Privata^

Privata
(bygg
företag)

<

>

Koopera
tivaào a 

o >

Offentliga
Offentliga /

hus

Grupp
hus

SMÅHUS SMÅHUS

FIG. 3. Under 1974 färdigställda lägenheter i fler
familjshus oeh småhus fördelade på byggherre
kategori . I de två vänstra staplarna redovi
sas byggherrefördelning en för flerfamiljshus 
oah småhus enligt Statistiska Centralbyråns 
definition (på ägare och förvaltare). I den 
högra stapeln har författaren med utgångs
punkt från SCB:s statistik, låneobj ektsta- 
tistiken samt egna undersökningar gjort ett 
försök att fördela småhusbyggandet på egent
lig byggherre.



Inom småhusbyggandet är förhållandet det omvända och 
den privata sektorn svarar här för inte mindre än 95 % 
av lägenheterna. I denna jämförelse måste man emeller
tid hålla i minnet att begreppet privata sektorn har 
högst olika innebörd vid de olika boendeformerna. Inom 
småhusbyggandet ingår i denna kategori salunda ett 
stort antal s.k. engångsbyggherrar som uppför ett 
styckehus för eget bruk. Vidare hänförs till kategorin 
privata sektorn även småhus som uppförs av kommuner, 
allmännyttiga och kommunala samt kooperativa företag 
om de är avsedda att försäljas till dem som skall bo
1 husen. De i statistiken redovisade lägenheterna för
den senare gruppen av byggherrar - ca 2 500 - är så
ledes endast de som upplåtits med hyresrätt eller bo
stadsrätt. Denna statistik ger således snarare infor
mation om upplåt elseformen eller förval tarka te gor in 
än om den egentliga byggherres truktur en.

Studerar man i stället 1åneobjektstat istiken framgår 
att den offentliga och kooperativa sektorn förutom ca
2 500 småhus med hyresrätt och bostadsrätt även uppför
4 000 - 5 000 småhus för försäljning. Totalt skulle 
därmed den offentliga och kooperativa sektorn svara 
för 6 500 - 7 500 småhus.

Även 1åneobjektsta t i stiken kan vara missvisande när 
det gäller byggherrefördelningen emedan byggherren 
inte alltid är densamme som den lånesökande. I samband 
med att kommunerna upphandlar småhus visar det sig 
nämligen vara vanligt att det entreprenadföretag som 
vunnit anbudstävlingen ofta ansöker om statliga lån.
I en delundersökning av 2 7 93 kommunupphand 1 ade små
hus som erhöll preliminära lånebeslut under 1972 har 
framkommit att entreprenören svarat för låneansökan i 
inte mindre än 85 % av fallen eller för 2 370 småhus.
I låneobjektst a t i stiken kom därmed dessa småhus att 
registreras under företagsformen "enskilda" trots att 
den egentliga byggherrefunktionen låg hos en kommun.
De på detta sätt "felregistrerade" småhusen utgjorde 
detta år närmare 20 % av samtliga småhus i gruppen



enskilda företag. Mot bakgrund av detta bör den offent 
liga och kooperativa sektorn under 1974 ha svarat för 
ytterligare 3 000 småhus eller totalt ca 10 000 små- 
hu s .

I FIG. 3 har - med utgångspunkt från vad som ovan 
sagts - gjorts ett försök att dela upp småhusbyggandet 
dels på styckehus och grupphus dels på olika byggher
rar. Uppdelningen på styckehus och grupphus grundar 
sig på antagandet att de icke statligt belånade små
husen till lika delar fördelar sig på dessa bägge for
mer. Antalet styckehus blir då ca 20 000 och antalet 
grupphus ca 26 500. 0m 10 000 grupphus hänförs till 
den offentliga och kooperativa sektorn blir den priva
ta sektorns andel av de statligt belånade grupphusen 
ca 50 % och av det totala grupphusbyggandet drygt 60 %

G en omförandeform

Av de statligt belånade grupphusen upphandlas drygt 
hälften på entreprenad medan övriga byggs i egen regi. 
Stora skillnader i fördelningen på de bägge genomföran 
deformerna föreligger dock mellan olika byggherreka
tegorier. (Jfr TAB. 1.) Byggherrar inom den offentliga 
och kooperativa sektorn bygger således nästan uteslu
tande på entreprenad - 95 resp. 100 % - medan de pri
vata byggherrarna till övervägande del - 62 % - till- 
lämpar egenreg ibyggande. I enlighet med vad som konsta 
terats betr. byggherrekategori är dock den senare 
siffran missvisande och för låg emedan kategorin en
skilda företag även innefattar småhus som upphandlats 
av kommuner. Egenreg ibyggandets andel inom den priva
ta sektorn är således i verkligheten högre än 62 %.

I SOU 1972:40 "Konkurrens i bostadsbyggandet" definie
ras anbud skonkurrens som upphandling på entreprenad 
med antingen öppen eller inbjuden anbudsinfor dr an. En
ligt denna definition skulle drygt 8 000 eller 38 % 
av de småhus som erhöll preliminärt lånebesked under 
1 974 ha upphandlats i anbud skonkurren s. I relation
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TAB. 1. Produktion av småhus som inte skall bebos av 
byggherren (två-beslutsärenden) med prelimi
närt lånebeslut år 1974, fördelad efter ge
nomförandeform och sättet för anbudsinfordran 
för olika byggherrekategorier.
Källa: Statistiska Centralbyrån.

Därav i %

Entreprenad

Sätt för anbudsinfordran

Före
tags
form

Antal
1 äg en
heter

Egen
regi

To
talt

Öppen 
an
bud s - 
räk
ning

Inbj u- 
den an
bud s - 
r äk
ning

F ör hand - 
lingsent- 
r epr enad

Anna t
upp
hand
lings-
sätt

A 3 74 5 5 95 46 30 19 -
K 4 063 0 100 - 41 59 -
E 14 648 62 38 14 13 9 2

Tot 22 456 42 58 17 21 20 1

till det totala småhusbyggandet blir andelen 18 %. När
det gäller inbjuden anbud sräkning torde dock i en del 
fall antalet anbudsgivare vara så litet att någon reell 
anbudskonkurrens ej kan anses ha förelegat. Andelen i 
reell anbudskonkurrens upphandlade småhus torde därför 
vara något lägre än vad som ovan angivits.

Upplå t els e form

Till skillnad från lägenheter i flerfamiljshus som näs
tan uteslutande upplåts med hyresrätt eller bostads
rätt upplåts flertalet lägenheter i småhus med ägande
rätt. Av uppgiften ur SCB:s bost ad sbyggnadssta tistik 
och låneobjektstatistik framgår att ca 95 % av små
husen byggs för upplåtelse med äganderätt. Antalet små
hus med hyresrätt uppgick 1974 till ca 1 800 och med 
bostadsrätt till ca 700. De med hyresrätt upplåtna 
småhusen uppförs i huvudsak av allmännyttiga företag 
och småhus upplåtna med bostadsrätt av kooperativa 
företag.



Enligt 1åneobjektst a t ist i ken föreligger stora skillna
der i standard och kostnad mellan de olika upplåtelse
formerna (TAB. 2). Småhus som byggs för upplåtelse med

2hyresrätt har en genomsnittlig bostadsyta pa 76,5 m
„ .. 2 medan bostadsytan för småhus med äganderätt är 119 m

2 . . dvs. drygt 42 m större. Räknat i rumsantal innebär
detta att hyressmåhusen i allmänhet är på 2-3 rok och 
ägander ät tssmåhusen på 4-5 rok. Skillnaden i ytstorlek 
är helt naturligt en bidragande orsak till den stora 
skillnaden i produktionskostnad. För hyressmåhusen var 
produktionskostnaden 117 600 kr mot 181 600 för ägan
derätt s småhu s en dvs. en differens på inte mindre än
64 000 kr. Intressant är dock att konstatera att pro-

2duktionskostnaden utslaget per m bostadsyta är unge-
2fär densamma - 1 537 resp. 1 526 kr/m . Eftersom mar

ginalkostnaden för tillkommande yta är väsentligt mind 
re än medelkostnaden innebär detta att produktionskost 
naden för hyressmåhusen om ytstorleken hade varit den
samma skulle ha varit betydligt lägre än för ägande
rätts småhusen .

TAB. 2. Gruppbyggda småhus som erhöll preliminärt
beslut om bostadslån år 1974. Antal lägenhe
ter samt genomsnittlig bostadsyta och pro
duktionskostnad för olika upplåtelseformer. 
Källa: Statistiska Centralbyråns låneobgekt- 
stat istik.

Upplåtelse
form

Ant a 1 Bostadsyta Produktion s- 
ko s t nad

Hyre srätt 17 27 76,5 117 600
Bostadsrätt 816 102,7 156 300
Ägand er ät t 19 913 119,0 181 600

Samt liga 22 456 115,2 175 800

Att småhus med hyresrätt i allmänhet har byggts mindre 
och till en lägre kostnad än småhus med äganderätt har 
flera förklaringar. Framför allt har skillnaderna i 
civil- och ska 11er ät tsligt avseende mellan de olika



upplåtelseformerna haft en avgörande inverkan på bo

endekostnaderna och därmed även på produktionskostna
den.^ Den som innehar ett småhus med äganderätt kan 

till skillnad från hyresrätts- och bo st ad srä11sinneha - 

varen normalt tillgodoräkna sig en skattereduktion vil

ket i realiteten innebär en lägre kapitalkostnad för 

ett och samma småhus. Åtminstone gäller detta bostäder 

uppförda före 1 97 5. Därtill kommer att han har möjlig

het att själv genom eget arbete ombesörja en del av 

driften och underhållet och på så sätt ytterligare 

minska boendekostnaderna. Denna lägre boendekostnad 

kommer emellertid sällan till uttryck i praktiken be

roende på att småhus med äganderätt enligt vad som ti

digare konstaterats sällan byggs till samma standard 

och kostnad som småhus med hyresrätt. Effekten har i 

stället blivit en högre produktionskostnad som småhus

köparen kunnat acceptera bl.a. på grund av skattere

duktionen och möjligheten till eget arbete i förvalt

ningen. Möjligheten att i samband med en försäljning 

tillgodogöra sig en eventuell värdestegring på bosta

den torde också i hög grad ha drivit upp kostnaderna 

för småhus med äganderätt.

Ovan har endast skillnaderna mellan hyresrätt och ägan

derätt diskuterats. Betraktar man bostadsrätten be

finner sig denna när det gäller standard och kostnad 

i en mellanställning (jfr TAB. 2). Detta kan även sä

gas gälla de civil- och skatter ät t s 1iga reglerna. I 

beskattningshänseende överensstämmer bostadsrätten i 

stort med hyresrätten. Civilrättsligt är dock bostads

rätten mera lik äganderätten.

Från och med 1975 har delvis nya principer för hyres- 

sättningen vid de olika upp 1 åt elseformerna införts.

Med en differentierad ränta mellan å ena sidan hyres

rätt och bostadsrätt och å andra sidan äganderätt har 

inverkan av skillnaden i beskattningshänseende i viss

1 De civil- och skat terä11 s 1i ga skillnaderna mellan 
olika upplåt elseformer har mer ingående behandlats 
i Nuder & Johnsson (1973).
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mån kompenserats. I praktiken bör detta resultera i en 

utjämning av de skillnader i standard och kostnad som 

ovan påvi sa t s.

Prisbildningen på småhus

I föregående avsnitt har kostnadsskillnaden mellan oli

ka upplåtelseformer redovisats för statligt belånade 

småhus i grupp. Som tidigare visats i avsnittet om 

olika former av småhus byggs emellertid ett stort an

tal småhus utan statliga lån. Någon mer fullständig 

ko s tnadsst a t ist ik för dessa småhus finns dock ej. Bo

st ad s st yr el s en har dock gjort en undersökning av 87 
småhusgrupper som uppförts 1971-72 utan statliga lån^. 

Genom att jämföra försäljningspriset för icke statligt 

belånade grupphus med ett beräknat lägsta godtagbart 

försäljningspris kunde man konstatera att småhus som 

byggts utan statliga lån i genomsnitt kostar 40 000 kr 

mer än vad de skulle ha fått kosta om de varit statligt 

belånade. I vissa regioner var prisskillnaden större 

- i Stockholms län t.ex . 50 000 kr. I en undersökning

som tidigare utförts vid institutionen för byggnads

teknik (Johnsson, 1972) avseende förhållandet i Stor

stockholm under 1970 uppgick prisskillnaden mellan 

småhus med och utan statliga lån till i genomsnitt 

drygt 80 000 kr. Denna prisskillnad är högre än den 

som framkommit i Bo s tad sstyr el s ens undersökning främst 

beroende på att den även innefattar standardskillnader 

t.ex. större boendeyta.

Förklaringen till den stora skillnaden i produktions

kostnad mellan småhus med och utan statliga lån ligger 

framför allt i de statliga 1ånebestämmelserna. Förutom 

det standardtak som finns inbyggt i maximeringen av 

pantvärdet underkastas den av byggherren uppgivna pro

duktionskostnaden en skälighetsbedömning med utgångs-

1 Uppgivna försäljningspriser m .m . för 87 småhusgrup
per utan statliga lån. Bo stadsst yr elsen PM 1973-02-05.
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punkt från pantvärdet. Denna kostnadskontroll leder, 

i synnerhet om efterfrågan är stor, ej sällan till att 

försäljningspriset för statligt belånade grupphus lig

ger under det s.k. marknadspriset. Detta avspeglas 

bl.a. i andrahandsförsäljningar av statligt belånade 

små hu s .

Finansieras husen utan statliga lån föreligger ingen 

motsvarande standard- och kostnadskontroll utan husen 

kan anpassas och försäljas till marknadens önskemål 

och betalningsvil1ighet. Resultatet härav blir i regel 

höga försäljningspriser.

Den ovan skisserade prisbildningen på gruppbyggda små

hus gäller i första hand småhus med äganderätt som 

byggs i egenregi eller på entreprenad utan föregående 

anbud skonkurrens . Om småhusen i stället upphandlas i 

anbudskonkurrens försätts marknadsprisbildningen och 

i viss mån även den i 1ånebes tämmelserna inbyggda pris

bild ning sm eka ni smen mer eller mindre ur spel. Som 

byggherre står därvid ofta en kommun som efter genom

förd upphandling försäljer husen till självkostnads

pris.

Anbud skonkurren s ens inverkan på produktionskostnaden 

har tidigare studerats vid institutionen för byggnads

teknik i en undersökning av 45 statligt belånade 

grupphusobjek t som färdigställdes i Storstockholm 

under 1970. Ur undersökningen kan konstateras att pro

duktionskostnaden för de småhus som upphandlats i an

bud s ko nkur r ens (17 objekt, 38 %) uppgick till i genom

snitt 150 200 kr mot 163 300 för övriga grupphus.

Denna kostnadsskillnad på ca 13 000 kr sammanhänger 

till en del med skillnader i standard såsom yta, hus

typ etc. Ett sätt att eliminera inverkan härav är att 

studera produktionskostnaden i relation till pantvär

det. Den s.k. över kostnaden visar sig då uppgår till 

4 % för de i anbud skonkurrens upphandlade grupphusen 

mot 11 % för övriga grupphus. Omräknat till ett och

samma pantvärde blir därmed den resterande kostnads

skillnaden ca 10 000 kr. (FIG. 4.)

2 - H9
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Produktions - 
kostnad (Pk)

200 000 -i

ÖS-. 100
190 000-

170 000 -

150 000 -

uo ooo -

120 000 -

110 ooo -

110 000 120000 130000 140 000 150 000 160000 170000 180 000
Pantvärde (Pv) kr

F IG. 4. Produktionsko stnad och pantvärde för 4 5 stat
ligt belånade grupphusobj ekt färdig ställda 
i Stor Stockholm under 1970. Objekt som mar
kerats med ring har upphandlats i anbudskon- 
kurrens.



19

Med utgångspunkt från finansieringsform och förekoms
ten av anbudskonkurrens kan grupphusbyggandet schema
tiskt indelas i följande tre huvudgrupper:

A Grupphus som byggs utan statliga lån och utan
anbud skonkurrens

B Grupphus som byggs med statliga lån men utan
anbuds konkurrens

C Grupphus som byggs med statliga lån och med
anbud skonkurrens

I F IG. 5 har ett försök gjorts att kvantifiera stor
leken av dessa tre huvudgrupper vad gäller 1974 års 
grupphusproduktion (ca 26 000). Då statistiken såväl 
beträffande antalet icke statligt belånade grupphus 
som antalet i anbudskonkurrens upphandlade grupphus är 
bristfällig måste indelningen betraktas som grov.

Eg en 
regi 
ca
15 000 
58 %

Entre- 
pr enad 
c a
11 000 
42 %

Utan an
bud sko n- 
kurrens 
ca
1 9 000 
73 %

Med an
bud skon- 
kurr ens 
ca 7 000 
27 %

Utan 
statl iga 
lån
ca 7 000 
27 %

Med stat
liga 1 ån 
ca
19 000 
73 %

A
Utan an
bud skon- 
kurr ens 
Utan stat
liga 1 ån 
ca 7 000 27 %

B
Utan an
bud s ko n- 
kur r ens
M ed stat
liga lån 
ca 12 000 
45 %

C
Med anbuds
ko nkur rens 
M ed stat
liga lån 
ca 7 000 
27 %

FIG. 5. Schematisk indelning av 1974 års grupphus- 
produktion med av seende på förekomsten av 
anbudskonkurrens och statliga lån.
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ENKÄTUNDERSÖKNINGEN

Syftet med denna undersökning har varit att kartlägga 
och redovisa gruppbyggda småhus som upphandlats i an
bud skonkurr ens . Anbudskonkurrens har därvid ansetts 
föreligga om upphandling genomförts med öppen eller 
inbjuden anbudsinfordran och antalet anbudsgivare 
var it minst 3.

Primärmaterialet har till övervägande del insamlats i 
en enkätundersökning som genomfördes i två etapper. 
Den första etappen - enkät 1 - avsåg främst att ge 
information om utbredningen och omfattningen av denna 
form av småhusbyggande medan den andra etappen - en
kät 2 - skulle ge mer detaljerade uppgifter om de i 
enkät 1 redovisade projekten.

Enkät 1

Enligt kommunindel ning en 1 /1 1 97 2 fanns i Sverige to
talt 463 kommuner. I enkätundersökningen medtogs dock 
endast 176 av dessa kommuner nämligen de med mer än 
10 000 invånare. Denna begränsning gjordes dels med 
hänsyn till arbetsinsatsen dels med beaktande av att 
mindre kommuner i förhållandevis ringa omfattning byg 
ger småhus i grupp och än mindre genomför upphandling 
ar. Vidare begränsades enkäten till att omfatta små
hus som upphandlats av kommuner eller allmännyttiga 
företag. Denna första enkät utformades med tanke på 
att den skulle kunna besvaras utan någon större arbet 
insats. Bilaga 1. Detta för att nå en så hög svarspro 
cent som möjligt och härigenom fånga upp maximalt an
tal kommuner och projekt. I enkäten skulle följande 
fråga besvaras "Finns i er kommun något eller några 
grupphusprojekt som under 1970-72 upphandlats i reell 
anbudskonkurrens av kommunen eller allmännyttigt bo
stadsföretag"? Om svaret på denna fråga var "ja" skul 
le uppgift även lämnas om antalet projekt, byggherre
kategori och antal lägenheter. Vidare begärdes i den-
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na inledande enkät uppgift om vem som kunde kontaktas 
för kompletterande uppgifter. Härigenom erhölls namnet 
på en befattningshavare som normalt var väl insatt i 
de redovisade projekten och till vilken enkät 2 kunde 
ställas .

Strävandena att göra enkät 1 lättbesvarad gav utdel
ning i och med att inte mindre än 172 av de tillfråga
de 176 kommunerna besvarade enkäten. I efterhand har 
uppgifter även inhämtats per telefon från de resteran
de kommunerna. Enkätsvaren utvisade att 101 av de 176 
kommunerna upphandlat ett eller flera småhus pr ojekt 
under den aktuella treårsperioden. Totalt redovisade 
dessa kommuner 184 projekt omfattande 13 414 småhus. 
Jfr TAB. 3. Av dessa hade kommunerna själva upphandlat 
9 456 hus (70 %) medan övriga ca 3 958 hus (30 %) upp
handlats av allmännyttiga eller kommunala företag.

TAB. 3. Sammanställning av svaren i enkät 1.

Byggherr e Ant al hu s Antal u p ph and 1ingar

Kommuner 9 456 70 % 137 74 %
Allmännyttiga 
och kommunala 
företag 3 958 30 % 47 26 %

Totalt 13 414 100 % 184 100 %

Flertalet av de i enkätsvaren redovisade objekten fär
digställdes under åren 1971-73. Under samma period 
färdigställdes i de 176 medtagna kommunerna totalt 
85 000 småhus. Grovt räknat skulle därmed ca 16 % av 
det totala småhusbyggandet i dessa kommuner under 
1 971-73 ha utgjorts av kommunupphand 1 ade småhus i 
grupp. Denna andel överensstämmer väl med vad som ti
digare konstaterats beträffande 1974 års produktion.

Utslaget per år blir antalet i anbud skonkurrens upp
handlade småhus i medeltal ca 4 500. Detta kan jämfö-
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ras med det totala statligt belånade grupphusbyggandet 

under 1971-73 som i medeltal per år uppgick till ca 

15 500. (Jfr FIG. 2.) De i enkätsvaren redovisade små

husen utgör därmed ca 29 % av det statligt belanade 

grupphusbyggandet i landet. Med beaktande av att en

dast kommuner med mer än 10 000 invanare medtagits 

bör dock antalet i anbud skommunen upphandlade småhus

1 praktiken vara större. Med utgångspunkt från de re

sultat som framkommit i enkätundersökningen har anta

let grupphus som upphandlats i anbudskonkurrens av 

kommuner med mindre än 10 000 invanare uppskattats till

2 000 - 3 000 för den aktuella treårsperioden. Totala

antalet i anbudskonkurrens upphandlade grupphus bör 

därför ligga på drygt 5 000 hus per år motsvarande ca 

33 % av det statligt belånade grupphusbyggandet under

1971-73.

I FIG. 6 redovisas en fördelning på kommunstorlek av 

dels de 176 kommuner som ingår i enkät 1 dels de 101

Antal
kommuner

■Totalt antal kommuner
Kommuner som upp
handlat småhus i 
anbudskonkurrens

10000- 20000- 30000- snnnO- Antal 
19 999 29999 49999 3UUUU invånare

FIG. 6. Fördelningen på kommunstorlek av dels de 176 
kommuner som ingår i enkät 1, dels de 101 
kommuner som enligt enkäten upphandlat småhus 
i anbudskonkurrens under treårsperioden 1970-72.
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kommuner som enligt enkäten genomfört småhusupphand

lingar i anbudskonkurrens. Uppdelningen på kommunstor

lek grundar sig på invånarantalet 1/1 1972. Enligt 

denna uppdelning faller 77 kommuner i stor 1 ek sgrupp en 

10 000 - 19 999 invånare, 36 kommuner i gruppen 

20 000 - 29 999, 33 kommuner i gruppen 30 000 - 49 999 

och 30 kommuner i gruppen mer än 50 000 invånare.

Andelen kommuner som upphandlat småhus i anbudskonkur- 

rens uppgår totalt till 57 % (101 av 176). Bland mind

re kommuner (10 000 - 19 999 inv.) är dock andelen 

lägre - 48 %. Med växande kommunstorlek ökar andelen 

småhusupphandlande kommuner - 67 % i gruppen 20 000 - 

29 999 inv. och 73 % i gruppen 30 000 - 49 999. För 

kommuner med mer än 50 000 invånare är dock andelen 

57 % dvs. lika med genomsnittet.

Antal
småhus per år
15 000

Totala antalet färdigställda 
småhus
Antal i anbudskonkur- 
rens upphandlade små-10 000

10000- 20000- 30000- ,-nnnn Antal 
19 999 29999 49999 3UUUU invånare

FIG. 7. Under 1971-73 i medeltal per år färdigställda
småhus och under 1970-72 i medeltal per år i 
anbudskonkurrens upphandlade småhus i 176 
kommuner med fördelning på kommunstorlek.



I FIG. 7 redovisas dels antalet i genomsnitt per år och 
i anbudskonkurrens upphandlade småhus dels det totala 
småhusbyggandet i de 176 kommunerna 1971-73 med fördel
ning på kommunstorlek. Andelen i anbudskonkurrens upp 
handlade småhus, som tidigare konstaterats uppgå till 
i genomsnitt 16 % av det totala småhusbyggandet, varie
rar endast obetydligt med kommunstorleken. Den lägsta 
andelen -14 % - återfinns bland kommuner med mer än
50 000 invånare och den största andelen - 18 % - i
gruppen 30 000 ~ 4 9 999 invanare.

Enkät 2

Till de 101 kommuner som i enkät 1 redovisat ett el
ler flera småhusprojekt utsändes enkät 2 med begäran 
om ytterligare uppgifter och handlingar som mer i de
talj skulle ge information om upphandling, hustyper, 
kostnader etc. (Bilaga 2.) Enkäten ställdes till den 
befattningshavare som i enkät 1 uppgivits kunna lämna 
kompletterande uppgifter. Mer fullständiga svar er
hölls i denna andra enkät från 77 kommuner som till
sammans redovisade 9 103 småhus fördelade på 134 upp
handlingar. Av de 9 103 småhusen hade 6 887 eller 76 % 
upphandlats av kommunerna själva och övriga 2 216 el
ler 24 % av allmännyttiga och kommunala företag (jfr 
TAB. 4). Denna fördelning överensstämmer i stort med 
fördelningen i enkät 1. Möjligen kan sägas att kommu
nerna själva i något större utsträckning än de allmän-

TAB. 4. Sammanställning av svaren i enkät 2.

Byggherre Ant al hu s Antal u pphandlingar

Kommuner 6 887 7 6 % 104 78 %
Al lmännyt tiga 
och kommunala 
f ör et ag 2 216 24 % 30 22 %

Totalt 9 103 100 % 134 100 %
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nyttiga och kommunala företagen besvarat enkät 2. Det

ta kan dock bero på att enkätundersökningen i första 

hand var ställd till kommunerna.

Enkät 2 täcker in 76 % av kommunerna, 68 % av småhusen 

och 73 % av upphandlingarna i enkät 1.

I F IG . 8 redovisas dels de i enkät 1 dels de i enkät 2 

ingående småhusupphandlande kommunerna med fördelning 

på kommunstorlek. Svarsprocenten i enkät 2 är lägst 

-73 % - bland de minsta kommunerna (10 000 - 19 999) 

och högst - 82 % - bland de största kommunerna (mer 

än 50 000 inv . ) .

Antal
kommuner

Kommuner i enkät 1 — 
Kommuner i enkät 2

10000- 20000- 30000- ennnn Antal 
19999 29999 49999 5UUUU_ invånare

F IG. 8. I enkät 1 oah enkät 2 ingående kommuner som
redovisat småhus upphandlade i anbud skonkur
rens med fördelning på kommunstorlek.

Täckningen i enkät 2 vad gäller antalet i anbudskon- 

kurrens upphandlade småhus redovisas med fördelning 

på kommunstorlek i F IG. 9. För kommuner med 20 000 -

29 999 inv. är täckningen endast 47 % medan den i öv

riga stor 1 eksgrupper ligger på 7 0-7 5 % dvs. över ge

nomsnittet (68 %).



Antal
småhus

Småhus i enkät 1 
Småhus i enkät 2

10000- 20000- 30 000- cnnnn Antal 
19999 29 999 49 999 5UUUU' invånare

I enkät 1 oeh enkät 2 -ingående småhus som un
der 1970-72 upphandlats i anbudskonkurrens i 
101 resp. 77 kommuner med fördelning på kom
munstorlek.





UPPHANDLING

Upphandlade småhus per kommun

I F IG . 10 redovisas med fördelning på kommunstorlek an

talet i anbud skonkurrens upphandlade småhus i medeltal 

per kommun och år under treårsperioden 1970-72. I sam

ma figur redovisas även det totala småhusbyggandet i 

medeltal per kommun och år under 1971-73. Redovisning

en avser de 101 kommuner som upphandlat småhus i anbud 

konkurrens.

Som framgår av figuren ökar antalet upphandlade småhus 

i likhet med det totala småhusbyggandet med kommunstor 

leken. De mindre kommunerna har i medeltal upphandlat 

ca 25 småhus per år mot närmare 100 för de större. In-

Antal småhus

10000- 20 000- 30000- Rnnnn Antal 
19999 29999 49999 50 °00' invånare

FIG. 10. Under 1971-73 i, medeltal per år och kommun 
färdigställda småhus samt under 1970-72 i 
medeltal per år och kommun i anbudskonkur- 
rens upphandlade småhus i 101 kommuner för
delade efter kommun storlek.



om en och samma kommungrupp kan dock betydande skill

nader föreligga. Storstadskommunerna redovisar sålunda 

ofta ett större antal småhus än övriga kommuner. Av 

den anledningen har det ansetts motiverat att förutom 

med avseende på storleken även dela upp kommunerna pa 

storstadskommuner och övriga kommuner. Med storstads

kommuner avses därvid kommuner inom Storstockholm, 

Storgöteborg och Stormalmö.

Av denna uppdelning, som redovisas i F IG. 11, framgår

att antalet i anbudskonkurrens upphandlade småhus i 

storstadskommunerna är 2-3 gånger större än i övriga 

kommuner inom samma st or 1 eksgrupp. I gruppen 1 0 000 - 

19 999 inv. t.ex. upphandlade storstadskommunerna i me

deltal 57 hus per kommun och år medan övriga kommuner 

inom denna grupp endast upphandlade 16 hus. I gruppen

Antal småhus
kommun

Totala antalet färdigställda

I anbudskonkurrens 
upphandlade småhus

S = storstadskommuner 
0 = övriga kommuner

10 000- 20000- 30000- trnnm Antal 
19 999 29999 49 999 suuuu_ invånare

FIG. 11. Under 1971-73 i medeltal per år och kommun 
färdigställda småhus samt under 1970-72 i 
medeltal per år oah kommun i anbudskonkurrens 
upphandlade småhus i 101 kommuner med fördel
ning på kommunstorlek oeh kommuntyp.
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med mer än 50 000 invånare upphandlade storstadskom

munerna i medeltal 180 hus per år medan övriga kommuner 

upphandlade 75 hus.

Antal upphandlingar per kommun

De 77 kommunerna genomförde under treårsperioden 1 97 0- 

72 i genomsnitt 1,8 upphandlingar per kommun. (Jfr 

FIG. 12.) I de fyra stor 1 ek sgrupp er na var antalet upp

handlingar per kommun i genomsnitt 1,5, 1,7, 2,2 resp. 

1,7. Några större skillnader mellan storstadskommuner 

och övriga kommuner föreligger ej i detta avseende.

Antal upphandlingar 
per kommun
3.0

2.0

1,0

0

10 000- 20000- 30 000- qnnnn Antal 
19 999 29999 49 999 3UUUU_ invånare

FIG. 12. Antal upphandi ing av i genomsnitt per kommun 
under treårsperioden 1970-72 fördelat efter 
kommunstorlek och kommuntyp.

Antal hus per upphandling

I FIG. 13 redovisas i ett frekvensdiagram antalet hus 

per upphandling. Härav framgår att hälften av upphand

lingarna är på mindre än 40 hus och att upphandlingar 

med mer än 100 hus nästan uteslutande genomförts av 

storstadskommuner och kommuner med mer än 50 000 in

S = storstadskommuns 
- Ö= övriga kommuner

-

-

SÖ SÖ SO SO

vanar e.
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0 50 100 150 200 250 300 350 400 450 500
Antal hus/upphandling

FIG. 13. Antal hus per upphandling.

I medeltal uppgår antalet hus per upphandling till 68. 

En uppdelning på kommunstorlek och kommuntyp - jfr 

F IG. 14 - visar att antalet hus per upphandling för

mindre kommuner utanför storstadsområden i genomsnitt 

uppgår till 30 medan antalet hus per upphandling i de 

större storstadskommunerna i genomsnitt uppgår till ca 

260. Intressant är att konstatera att antalet hus per 

upphandling är ungefär detsamma ca 100 för de mindre 

storstadskommunerna som för de största kommunerna be

lägna utanför storstadsområdena.
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Antal hus 
per upphandling

S = storstadskommuner 
Ö= övriga kommuner

Antal
invånare

10 000- 20000- 30000- 
19 999 29999 49 999

F IG. 14. Antal hus per upphandling i genomsnitt vid
olika kommunstorlekar och kommuntyper.

Anbud sinfordran

Anbudsinfordran, entreprenadform och prisbestämning 

har studerats i 88 upphandlingar för vilka mer full

ständiga uppgifter erhållits. Fördelningen av dessa 

upphandlingar på byggherrekategori och kommuntyp fram

går av TAB. 5. Totalt omfattar dessa 88 upphandlingar 

6 582 småhus vilket innebär att projekts tor 1 eken i 

medeltal är 75 hus. I kommuner inom storstadsområdena 

och i kommuner med mer än 50 000 inv. är projektstor

leken i medeltal 147 hus mot 34 hus i övriga kommuner. 

Av tabellen framgår vidare att projek tstor1 eken är 

något större när kommunerna själva genomför upphand

lingar än när byggherren är ett allmännyttigt eller 

kommunalt företag.

Av TAB. 5 framgår att anbudsinfordr an i 63 % av samt

liga studerade upphandlingar skett genom inbjudan. 

Vidare framgår att anbudsinfordr an genom inbjudan do

minerar när byggherren är ett allmännyttigt eller 

kommunalt företag eller när mindre och medelstora kom

muner utanför storstadskommunerna själva genomför upp-

3 -H9
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TAB. 5. Sättet för anbudsinfordran3 entreprenadform3 prisbestämning i % av upphandlingarna 
samt antalet anbudsgivare med fördelning på bygg herr ekat eg or i oah kommuntyp.

Byggherre och Antal Antal Antal hus
Anbuds infordran Entreprenadform Pr is

best äm ning
Anta 1 
a nbud s-

kommu nt yp u pp h . småhu s per upph. Inbj udan

%

Öpp en Total
entr .

%

G ener a 1
entr.

%

Delad
entr .

%

Fast
pr is 
m ed 
ko st nr

F ix t
pris

givare

Kommu ner

Storstad sk. 
och k. med 
>50 000 inv. 22 3336 1 52 36 64 8 2 18 . 8 2 18 8,5

Övriga kom
mu ner 41 14 26 35 73 27 83 il 5 68 3 2 7,8

Samt 1 . kom
mu ner 63 47 62 76 60 40 83 14 3 73 27 8,1

AlImännyt tiga 
och kommunala 
f ör eta g

Storstadsk. 
och k. m ed 
>50 000 inv. 1 0 1355 136 60 40 60 40 90 1 0 6,7

Övriga kom
muner 1 5 4 65 31 73 27 13 -4 0 47 53 47 5,6

Samt 1 . kom
mu ner 25 1820 73 68 32 32 40 28 68 3 2 6,1

Samt liga bygg
herrar

Stor stad sk. 
och k. med 
>50 000 inv. 32 4 691 147 44 56 75 25 _ 84 1 6 7 , 9

iövr iga kom
muner 56 1891 34 73 27 64 20 16 84 36 7,4

Samt 1 . kom
muner 88 658 2 75 63 37 68 22 1 0 7 2 28 7,6

handlingar. I upphandlingar där storstadskommuner och 

kommuner med mer än 50 000 inv. själva star som bygg

herre dominerar dock öppen anbudsinfordran.

Av detta framgår att inbjuden anbudsinfordran till 

övervägande del tillämpas vid mindre upphandlingar 

medan öppen anbudsinfordran är vanligast med större 

upphandlingar. Detta kan också belysas med projekt

storleken som vid inbjuden anbudsinfordran i medeltal 

är 56 hus och vid öppen anbudsinfordran 106 hus per 

upphandling. Denna skillnad innebär också att inbju

den anbudsinfordran ej längre är vanligast om man ut

går från antalet småhus i stället för antalet upp

handlingar. Antalet småhus som upphandlats med inbju
den anbudsinfordran blir nämligen 47 %.



Entreprenad form

Av samtliga upphandlingar har 68 % genomförts som to

talentreprenad, 22 % som g en er a 1 entreprenad och 10 % 

som delad entreprenad. Jfr TAB. 5. En avvikande för

delning uppvisar dock de allmännyttiga och kommunala 

företagen. To t alentreprenad er förekommer här endast i 

1/3 av upphandlingarna och i stället tillämpas fram

för allt g enera 1entreprenad en. Av kommunuppdelningen 

inom denna byggherrekategori framgår dock att det 

framför allt är de mindre kommunerna utanför storstads

områdena som g enera 1entreprenad en och den delade ent

reprenaden tillämpas. I storstadskommuner och kommu

ner med mer än 50 000 invånare är nämligen totalent

reprenaden vanligast även när det gäller de allmän

nyttiga och kommunala företagen.

Pr ojek t st or 1 eken har vid to t alentreprenad beräknats 

till 79 hus, vid g ener a 1entrepren ad till 77 hus och 

vid delad entreprenad till 40 hus. Om entreprenadfor

men i stället hade uttryckts i % av antalet småhus så 

skulle därmed totalentreprenad ens andel bli 72 %, ge

neralentreprenadens 23 % och den delade entreprenadens 

a nd el 5 %.

Pr isbestämning

Sättet för prisbestämning har till övervägande del 

- 72 % - varit fast pris med ko stnadsregler ing. I 28 % 

av upphandlingarna har fixt pris tillämpats. Fixt pris 

tillämpas framför allt av mindre kommuner utanför 

storstadsområdena dvs. i huvudsak i samband med mindre 

projekt. Detta avspeglas också i projektst or1 eken som 

vid fast pris med ko stnadsregler ing uppgår till i me

deltal 81 hus och vid fixt pris till 58 hus per upp

handling. I likhet med vad som tidigare konstaterats 

betr. anbudsinfor dran och entreprenadform innebär det

ta att fördelningen blir en annan om man i stället ut

går från antalet småhus. Andelen med fixt pris minskar
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då till 22 % medan andelen med fast pris med kostnads- 

reglering ökar till 78 %.

Antal anbudsgivare

Antalet anbudsgivare har i de 88 upphandlingarna i me

deltal varit 7,6. Som framgår av TAB. 5 är antalet an

budsgivare genomgående lägre för allmännyttiga och 

kommunala företag än för kommunerna själva - 6,1 

resp. 8,1. Vidare är antalet anbudsgivare i medeltal 

större för upphandlingar som görs i storstadskommuner 

och kommuner, med mer än 50 000 invånare än i övriga 

kommuner - 7,9 resp. 7,4. Förklaringen till detta tor

de dels ligga i projektst or 1 eken dels i sättet för an

bud sinfordran . När anbudsinfor dr an är öppen är antalet 

anbudsgivare i genomsnitt 9,1 mot 6,7 vid inbjuden an- 

bu dsinfordran.
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HUSTYPER OCH LÄGENHETSSTORLEKAR

Hu st yper

I TAB. 6 redovisas förekommande hustyper med uppdel

ning dels på sammanbyggnad sgrad en dels på antal bo-

TAB. 6. F örekommande hustyper med uppdelning på sam
manbyggnad sgrad en samt antal bo stadsplan och 
källare. Procentuell fördelning. Siffrorna 
inom parentes är framtagna ur SCB:s låneob- 
jektstatistik för 1972.

% fördelning
Antal Friliggande Kedjehus Radhus Samtliga 

hus par hus

2389

17 57

1064

177 2

78 9

MM 52 2

WM. 94

90
WM

185

Övr. 67

Samt - 
1 iga 872 9

14

1 2

7

1

4

4

0

0

0

44

(41)

5

6

4

0

1

1

1

1

8

2

1

19

5

0

27

2 o'

■

12

20

9

6

1

1

(29)

(28)

(20)

(9)

(5)

(4)

(0)

2 2 (4)

0 0 1 (0)

19 37 100

(17) (42) (100)



stadsplan och källare. Som en jämförelse har i tabel

len även medtagits uppgifter ur SCB:s låneobjektst a - 

tistik vilken gäller för samtliga statligt belånade 

grupphus i landet. Studien av hustyper liksom bostads

yta o ch . rum santa 1 baseras på totalt 8 7 29 hus i enkät 2.

När det gäller sammanbyggnad sgrad en dominerar frilig

gande hus och radhus - 44 resp. 37 % - medan kedje- 

husen förekommer i 19 % av fallen. Denna fördelning 

överensstämmer i stort med motsvarande fördelning 

i SC B : s statistik för 1 97 2 enligt vilken andelen fri

liggande hus var 41 %, andelen radhus 42 % och andelen 

kedjehus 17 %. Möjligtvis kan sägas att andelen fri

liggande hus och kedjehus är något större bland de 

kommu nu pp hand1 ade grupphusen och andelen radhus något 

mindre. En uppdelning på storstadskommuner och övriga 

kommuner (jfr TAB. 7) utvisar att andelen radhus i 

storstadskommunerna uppgår till 50 % mot 30 % i övri

ga kommuner. I stället är andelen kedjehus i storstads

kommunerna endast 9 % mot 25 % i övriga kommuner. Mot

svarande skillnader kan konstateras i SC B :s statistik.

TAB. 7. Sammanbyggnadsgraden med uppdelning på stor
stadskommuner och övriga kommuner. Siffror 
inom parentes är framtagna ur SCB:s låneob- 
jektstatistik för 1972.

Antal 
hu s

%
Fr iliggand e 
hu s

fördelning 
Ked j ehu s Rad hu s 

par hu s

Stor stad s- 3 38 9 41 9 50
kommuner (34) (8) (58)

Övriga 5 340 45 25 30
kommu ner (45) (21) (32)

Samt liga 8 7 29 44 1 9 37
kommun er (41 ) (17 ) (42)

Även när det gäller antalet bostadsplan och källare 

får överensstämmelsen anses vara god mellan de kom

mu nu ppha nd 1 ad e grupphusen och samtliga grupphus i 

SCB:s statistik. Dominerande hustyper är 1-planshuset,
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1 1/2-planshuset med oinredd eller inredd vind samt

2-planshuset, samtliga i källarlöst utförande. Totalt 

förekommer någon av dessa hustyper i 80 % av de kom- 

munupphand1 ade grupphusen. Detta innebär att andelen 

hus med källare eller undervåning (s 1 ut t ningshus) 

endast är 20 %. I SC B : s statistik för 1 97 2 är 22 % av 

grupphusen antingen källarhus eller siu11ningshus. 

Detta kan jämföras med motsvarande andel för de stat

ligt belånade styckebyggda småhusen (1-bes lu tsär end en) 

som enligt 1åneobjektst a t ist i ken för samma år uppgick 

till 69 %.

I SCB:s låneobjektst at istik förekommer ej någon upp

delning av 1 1/2-planshusen med avseende på om över

våningen är inredd eller ej. En sådan uppdelning görs 

dock i SCB:s färdig stäl1 andest a t i stik. Av de statligt 

belånade grupphus som färdigställdes under 1973 var 

enligt denna statistik andelen 1 1/2-planshus totalt 

31 % (jfr 28 % i låneobjektst a t istiken för 1 97 2). Av 

dessa hade i sin tur 39 % oinredd vind medan övriga 

61 % hade vinden inredd. För de kommunupphand1 ade 

grupphusen i 1 1/2-plan är emellertid förhållandet 

det omvända och i stället dominerar hus med oinredd 

vind - 62 %. En bidragande orsak till denna skillnad 

torde vara 1ånebestämmelsernas utformning. Ej sällan 

har det sålunda framgått att 1 l/2-planshus med o in

red d vind i belåningshänseende ställer sig ogynnsam

mare än om motsvarande hus har inredd vind. Kontant

insatsen har i en del fall t.o .m . kunnat bli mindre 

om övervåningen inreds. Även om målsättningen sålunda 

varit att bygga husen med i nr ed ningsbar vind torde 

bel ån ingsr eg 1 er na i många fall ha styrt produktionen 

så att husen när de väl är färdigställda har vinden 

i nr ed d.

Tidigare har konstaterats vissa skillnader i samman

bygg nad sgrad en mellan hus som byggs i storstadskommu

ner och i övriga kommuner. Även när det gäller antal 

bostadsplan föreligger vissa skillnader. Andelen 

2-planshus som totalt uppgår till 20 % är sålunda 37 %
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i storstadskommunerna mot 9 % i övriga kommuner . 

1-planshuset förekommer i stället endast i 17 % av

fallen i storstadskommunerna mot 34 % i övriga kommu

ner. I de mindre kommunerna är andelen 2-planshus 

endast 4 % medan 1-planshuset förekommer i 50 % av

fall en.

Bostad syta

Bostadsytan i medeltal för de studerade grupphusen upp-
2 2 går till 115 m . Denna yta överstiger med knappt 3 m

medelytan för samtliga grupphus i SC B : s låneobjekt-

statistik för 1972. Denna skillnad torde bero på att

andelen småhus med hyresrätt i denna undersökning är

förhållandevis liten - 2 % mot 12 % i SCB:s statistik.

(Jfr TAB. 2.)

o 2
Stora variationer i bostadsyta förekommer - fran 45 m 
till 195 m* I 2 (jfr F IG. 15). Till övervägande del visar 

sig de mindre småhusen vara upplåtna med hyresrätt och 

de större småhusen med äganderätt och utan statliga
2

lån. Medelytan för hyressmåhusen uppgår till ca 63 m
2

och för småhus utan statliga lån till 135 m . Antalet 

småhus med hyresrätt liksom antalet småhus utan stat

liga lån är dock förhållandevis litet, varför medel

ytan för den stora gruppen, nämligen småhus med ägan

derätt och med statliga lån, nära överensstämmer med 

medelytan för samtliga hus.

I FIG. 16a-i redovisas bostadsytan vid olika hustyper.

Härav framgår att 1-planshuset (FIG. 16a) är den hus-
2

typ som med avseende på medelytan - 109 m - och yt-

fördelningen närmast överensstämmer med den totala

fördelningen i FIG. 15. Av FIG. 16b och 16c framgar
2

vidare att hus med mindre bostadsyta än 90 m till

överväga nd e del är 1 1/2—plans hu s med o inr edd v ind
2

och att hus med större yta än 145 m nästan uteslutan

de är 1 1 / 2-planshus med inredd vind.

Mindre bostadsyta än genomsnittet har 1 1/2-planshus
2

med oinredd vind (medelyta 100 m ) och 1-planshus



Antal hus

FIG. 15. Förekommande ytstorlekar.

(109 m ^ ) . Större medelyta -än g enomsnittet har 1 1/2
2 2planshus med inredd vind (140 m ), 2-planshus (120 m )

2
och sluttningshus (125 m ).

När källare förekommer är i regel bostadsytan i medel

tal något mindre än vid motsvarande utförande utan

källare (jfr F IG. 16f-i). Medelytan för 1-planshus är
2 2 sålunda ca 106 m när husen har källare mot 109 m

när källare saknas. Vid 1 1/2—planshus med inrednings—
2

bar vind är motsvarande medelytor 91 resp. 100 m och
2

vid 2-planshus 107 resp. 120 m .
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FIG. 160.-1. Förekommande ytstorlekav vid olika hus
typer.

n = 2389
boyta =108,9

100 -

100 120 140 160 180 200

n=1757 
boyta =100,0

100 120

n = 1064
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100 -

100 120 140 160 180 200
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600 - d>
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n = 94
boyta =91,1

160 180 200100 120

n = 90

160 180 200100 120 140

n =185
boyta =107,4

100 120 140 160 180 200

Småhus med hyresrätt förekommer uteslutande som 

1-planshus. En bidragande orsak till detta torde vara 

att övervägande antalet hyressmåhus är på 2 rum och 

kök och att denna 1 ägenhet sst or1 ek är svår att in

rymma i någon annan hustyp.

Småhus utan statliga lån är i 88 % av fallen 1 1/2—

planshus med antingen oinredd eller inredd vind (26 

resp. 62 %). Som tidigare påpekats torde en viss för

skjutning äga rum i fördelningen av 1 1/2-p1 an shusen 

på oinredd resp. inredd vind mellan prel. lånebeslut 

och färdigställande. Även om så ej alltid är fallet 

kommer i alla händelser övervåningarna successivt att



inredas. När samtliga 1 l/2-planshus med från början

oinredd vind får sina vindar inredda kommer medelytan
2

för denna hustyp att öka från 100 till ca 156 m . Sam

tidigt ökar medelytan för samtliga hus från 115 till 

125 m . Tillskottet av mindre småhus till bestandet

blir härigenom mindre än vad F IG. 15 ger uttryck för.
2Andelen hus med mindre bostadsyta än 100 m kommer pa 

detta sätt att minska från 18 till 8 %.

I TAB. 8 redovisas för statligt belånade hus upplåtna 

med äganderätt bostadsytan vid lika hustyper med upp

delning på storstadskommuner och övriga kommuner. Som 

framgår härav är bostadsytan med få undantag större i

storstadskommunerna än i övriga kommuner. I genomsnitt
2

för samtliga hustyper uppgår skillnaden till ca 7 m
2

- 119,2 resp. 112,6 m .

Rum sa nta 1

Av TAB. 9 framgår att två 1 äg enhetsst or 1 ekar domine

rar, nämligen 4 och 5 rum och kök. Totalt är 74 % av 

samtliga hus av denna storlek. Stora skillnader före

kommer dock beroende på upplåtelseform och förekoms

ten av statliga lån. Småhus upplatna med hyresrätt är 

sålunda i flertalet fall på 2-3 rum och kök. För hus 

utan statliga lån ligger i stället medelstorleken på 

5 rum och kök. Lägenheter på 5 rum och kök eller stör

re förekommer vid hyresrätt inte alls, vid äganderätt 

med statliga lån i 51 % av fallen och vid ägenderätt 

utan statliga lån i 71 % av fallen.

I TAB. 10 redovisas för statligt belånade hus med 

äganderätt förekommande 1 äg enhetsst or 1 ekar vid olika 

hustyper. Tabellen återger i princip samma fördelnings- 

bild som FIG. 16a-i över bostadsytan. Mindre småhus 

på upp till 3 rum och kök förekommer i huvudsak vid 

1 1/2-planshus med oinredd vind och större lägenheter 

på 6-7 rum och kök i 1 1/2-planshus med inredd vind.

I TAB. 10 anges inom parentes 1 ägenhetsfördel ning en 

för 1 1/2-planshusen efter det att vindsvåningarna



TAB. 8. Fördelning på antal bo stadsplan och källare 
samt bostadsyta i medeltal i storstadskommu
ner och övriga kommuner. Statligt belånade 
hus med äganderätt. Betr. antal hus se TAB. 10.

% fördelning 
Stor- Övriga Totalt 
stads- kommu - 
kommu- ner 
ner

M ed el yt a
Stor- Övriga Totalt 
stads- kommu - 
kommu- ner 
ner

17 33

A 18 2 2

A 8 13

39 1 0

M— 12 8

« 3 8A■ 1 1A
WM 1 1

r-=^

W/7ÆWML - 4

Övr. 2 __0
Samt
1 iga 100 % 1 00

27 116,1 110,9 112,2

20 103,8 97,5 99,7

11 148,2 135,6 139,1

21 118,5 124,1 120,1

9 129,3 120,8 124,9

6 123,0 101 ,1 106,0

1 90,4 91 , 5 91,1

1 139,0 145,1 142,5

2 - 107 ,4 107,4

_1_ 129,5 116,0 124,3

100 % 119,2 112,6 115,2



TAB. 9. Fördelningen på antal rum och kök vid olika 
upplåtelse- och finansieringsformer.

47

Antal
%

1 rok 2 rok 3 rok
fördel ning

4 rok 5 rok 6 rok 7 rok

Hyr es-
rätt

Ägan- 
d er ä 11 
med st.

160 7 68 24 1

1 ån

Äga n- 
d er ätt
utan st.

8328 1 11 37 39 11 1

lån 241 L 22 41 18 1 2

Samt -
1 iga 87 29 <1 3 11 36 38 11 2

inretts. Som framgår härav kommer rumsantalet i dessa 

hus efter inredningen att i huvudsak ligga på 6-8 rum 

och kök mot tidigare 3-4 rum och kök. För gruppen ägan

derätt med statliga lån kommer detta att innebära en 

ökning av antalet lägenheter på 5 rum och kök eller 

större från 51 till 71 % och en minskning av andelen 

lägenheter på 3 rum och kök eller mindre från 12 till 

endast 4 %. Hus utan statliga lån kommer efter inred

ning av vindsvåningarna att i 97 % av fallen vara på

5 rum och kök eller större. (Jfr tidigare resonemang 

betr. bostadsytan.)

I TAB. 11 redovisas genomsnittlig bostadsyta vid olika 

rumsantal. Småhus med hyresrätt har genomgående mind

re bostadsyta vid en och samma 1 ägenhetsstor 1 ek än 

småhus med äganderätt och statliga lån. Dessa har i 

sin tur i regel mindre bostadsyta än hus utan statliga 

lån.
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TAB. 10. Fördelningen på antal rum och kök vid olika 
lägenhets storlekar. Statligt belånade små
hus med äganderätt.

ro k 3 r o k
%
4

fördel ning 
r o k 5 r o k 6 ro k 7 r o k

2 5 40 49 3 -

3 33 59 5 _ -

(3) (12) (32) (33)

- 1 7 46 34 1 2

1 7 30 39 23 -

- - 43 53 2 2

- 2 43 52 3 -

7 0 30 _ _ _

(17) (69) (14)

- - - 51 43 6

- - 81 1 9 - -

- - 3 97 __ —

1 11 37 39 11 1

ÖA
A

/fÉ\

A

Ovr.

2229

1 694

914

1772

77 9

504

94

90

185

67

Samt -
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TAB. 11. Medelyta vid olika rumsantal med uppdelning 
på upplåt el se form och finansieringsform.

M ed el - 
yta
total t 1 rok 2 rok

M ed el y t a

3 rok 4 rok

v id

5 rok 6 rok 7 rok

Hyr e s - 
rätt 62,7 4 6,0 59,9 76,1 86,0 _ _ _

Äg and e- 
r ät t med 
st.lån 115,2 64,9 87,2 109,3 124,8 136,0 158,8

Ägand e-
r ät t utan
st . lån 134,6 84,0 115,2 130,4 152,1 188,4

114,8 46,0 62,6 86,7 109,4 125,0 136,8 1 63 , 5
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BYGGNADSTEKNISKT UTFÖRANDE

Pr im är ma t er ial

Underlaget till denna delstudie har hämtats från de 

tekniska beskrivningarna som åtföljer ansökan om stat

liga lån. Studien har begränsats till att omfatta de 

objekt som erhöll preliminärt beslut om bostadslån 

under 1972. Totalt ingår 94 objekt med sammanlagt 

3 147 småhus. Materialet har till större delen insam

lats och bearbetats i ett examensarbete vid institu

tionen för byggnadsteknik, KTH (Helenefors och 

Lagerström, 1975).

I den 1åneobjektst a t i stik, som årligen ges ut av SC B, 

redovisas översiktligt det byggnadstekniska utförandet 

vad gäller t.ex . grund1 äggning smetod, stomma t er ial i 

ytterväggar och takmaterial. Avsikten med den här ak

tuella studien har varit att något mer i detalj redo

visa olika byggnadsdelars uppbyggnad speciellt med 

avseende på värmeisoleringen.

De krav på värmeisolering som gällde då de i undersök

ningen ingående husen projekterades återfinns i ta

bell 33:121 i SBN 67 (TAB. 12 nedan).
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TAB. 12. Högsta tillåtna v ärm eg enomgång stal (k-värden) 
i kcal/m^hPC för boningsrum enligt kap 33:121 
i SBN 67.

Tempe- 
r a tur -
zon en - 
1 igt 
figur 
33:12

Vägg
mot det fria1

Tak
mot det fria 
eil er mot 
icke uppvärmt 
u tr ymm e

Golv

Vägg 
av en -
bart
mur - 
teg el

Annan 
vägg 
med en 
vikt 
större 
än 100 
kg /m2

Vägg 
m ed en 
vikt av 
högst 
100 
kg /m

Bärand e
stomme
av sten- 
ma t er ia1

Bära nd e 
stomme 
av tr ä

B j äl kl a g Oupp- 
v ärmt 
golv 
dir ekt 
på mark^

mo t i 
viss mån 
u ppv ärmt 
u t r ymm e 2

mot
icke
uppvärmt
utrymme^

mot det 
fria

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

I 0,80 0, 60 0,40 0,40 0,35 0,60 0,40 0,35 0, 40
II 0, 90 0,70 0,40 0,40 0,35 0,60 0,40 0, 35 0,40

III 1,00 0,80 0,50 0,50 0,40 0,70 0,50 0,40 0,40
IV 1,10 0,80 0,50 0,50 0,40 0,70 0,50 0,40 0,40

T emperaturzoner 
enligt figur 33:12 
I SBN 67.

Grundläggning

Av TAB. 13 framgår att de kommunupphand lade småhusen 

till övervägande del - 78 % - grundläggs på lera och 

morän. Det är således i huvudsak åker och fält som tas 

i anspråk för bebyggelsen. Detta kan bl.a. bero på att 

husen finansieras med statliga lån varvid det är av 

särskilt stor betydelse att marken är jämn och lätt-



bearbetad. Höga grund1 äg g ningsko stnader p.g.a. berg

sprängning kan omöjliggöra statlig finansiering.

TAB. 13. Grundförhållanden

U nd ergründ Andel av objekten
%

Lera 34

Morän 44

Grus 1 2

Sa nd 6

Berg ___4

1 00 %

75 % av de studerade objekten har grundlagts utan käl 

lare och 25 % med källare.

Källarlös grundläggning

Den vanligaste metoden vid källarlös grundläggning är 

platta på mark. 83 % av objekten med källarlös grund

läggning har detta utförande medan övriga 17 % har

grundlagts med kryprumsgrund.

Platta på mar k

Vid grundläggning med platta på mark förekommer ett 

flertal lösningar. Två principiellt olika utföranden 

kan särskiljas nämligen dels med värmeisoleringen pla 

cerad på betongplattans ovansida (FIG. 17a) dels med 

värmeisoleringen placerad under plattan (FIG. 17b).

När värmeisoleringen läggs ovanpå plattan reglas gol

vet upp eller också gjuts en tunnare betongplatta 

ovanpå värmeisoleringen. När värmeisoleringen läggs 

under plattan kan golvbeläggningen läggas direkt på 

betongplattan. Den senare metoden har dock nackdelen 

att kontinuiteten i värmeisoleringen bryts vilket 

kan ge upphov till kalla golv.
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FIG. 17. Ivina ipfig ur utvisande alternativa plaae- 
ringar av värmeisoleringen vid grundlägg
ning med platta på mark.
a) Isoler ing en plaoerad ovanpå plattan.
b) Isolering en placerad under plattan.

Ett vanligt utförande med värmeisoleringen placerad 

under plattan är den s.k. Lecagrunden (FIG. 18). Me

toden förekommer i 1/3 av objekten med platta på mark. 

Värmeisoleringen utgörs i detta fall av lättklinker 

dvs. kulor av expanderad lera. Som kant i sol er ing an

vänds grundmurselement av 1ä11 kl inker betong som även 

fungerar som form vid gjutning av betongplattan.

Enligt SBN 67 får värmegenomgång stal et för platta på 
mark vara högst 0,40 kcal/m“-°C (0,46 W/m^-°C). Med

FIG. 18.
Grundläggning med 
platta på mark enligt 
Leoametoden.
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hänsyn till tjälrisken (kap. 23:43233) får k-värdet 

i det yttre randfältet (1 m från ytterkant) vidare ej 

vara lägre än 0,33 kcal/m h°C .

I TAB. 14 redovisas de i sol er t j o c kl ekar som krävs för 

att uppnå villkoret 0,33<k<0,40 kcal/m h C vid olika 

grundförhållanden och värmei sol er ing smat er ial . Vid 

användande av mineralull eller cellplast skall isoler- 

tjockleken vara minst 40-60 mm och vid användande av 

lättklinker minst 150-200 mm. Bland de studerade ob

jekten med mineralull eller cellplast som värmeisole

ring är tjockleken i flertalet fall 50-70 mm och vid 

lättklinker 150-200 mm. Vid användande av mineralull 

eller cellplast är 50 mm den vanligaste tjockleken 

och vid lättklinker 150 mm.

TAB. 14. Minsta och största isolertjocklek i det
yttre randfältet vid grundläggning med plat
ta på mark. (Enligt fabrikanternas anvis
ningar. )

Värm emot stånd 
ho s marken 
enl. SBN 67

Isol ertjocklek mm

Jordar t Mi nera 1 ull Lät tklinker
m ^h°C/kcal Min Max Min Max

L er a 1,1 41 60 150 200

Mjäla, mo 
s a nd , grus 
mor än 
mor änler a

0°o

52 70 180 230

Berg 0, 6 59 77 200 250

Kr yprum sgrund

Kr y pr um sgr u nd en som i denna studie endast förekommer 

i 17 % av fallen har antingen utförts med grundmurar

eller med plintar och- balkar. Bjälklaget över kryput

rymmet är i 75 % av fallen ett träbjälklag, som v är - 

meisolerats med 80-200 mm mineralull. Med den mindre
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tjockleken blir k-värdet ca 0,40 kcal/m2h°C 

(0,46 W/m2-°C) vilket nätt och jämnt uppfyller bygg

normens krav i zon 1 och II (jfr kol. 8 i TAB. 12). Med 

en värmeisolering av 200 mm blir k-värdet ca 0,18 
kcal/m2h°C (0,21 W/m2-°C) dvs. mindre än hälften av 

vad som krävs i SBN 67. Utöver träbjälklagen före

kommer bjälklag av betong enligt system Erge. Bjälk

laget utgörs i detta fall av betongplattor 50x100 mm 

som läggs upp på sekundärba1 kar. Dessa vilar i sin 

tur på primärbalkar av betong som är upplagda på plin

tar. Ovanpå betongplattorna läggs värmeisoleringen av 

mineralull eller cellplast varefter ett undergolv av 

betong gjuts. I so 1 er tjo c kl eken uppgår i de studerade 

objekten till 70 mm vilket ger ett k-värde av ca 
40 kcal/m2h°C (0,46 W/m2-°C).

Källargrundläggning

Av totala antalet objekt i undersökningen är 25 % för

sedda med källare. Av dessa är 15 % rena källarhus 

och 10 % sluttningshus.

Käl1 ar hu s

Väggmaterialet i källarhusen är betong, b etonghål st en, 

lättbetong och 1 ät t kl inker betong. F IG. 19. Samtliga

väggar av betong har isolerats invändigt med 50-70 mm 

mineralull. Övriga väggar har ej försetts med någon 

extra värmeisolering, k-värdet för de redovisade konst
ruktionerna ligger mellan 0,5 och 1,3 W/m2'°C och upp

går i genomsnitt till 0,9 W/m2,°C. k-värdet har då 

räknats på själva väggen utan hänsyn till markens 

värmemotstånd. De högsta k-värdena återfinns i källar

väggar av b et onghålst en. Dessa väggar har k-värde på 
ca 1,3 W/m2,°C (1,1 kcal/m2h°C) vilket dock uppfyller 

byggnormens krav på 1,35-2,0 kcal/m2h°C. (Jfr TAB.

15. )
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Betong
50-70 mineralull

250 lättktinker 
eller gasbetong

250 betonghålsten

F IG. 19. Olika utförande av källaryttervägg ar.

TAB. 15. Högsta tillåtna v ärm eg enomgång stal (k-vär- 
den) för yttervägg i källarutrymme.

Temper a turzon enligt 
figur 33:12

Högsta tillåtet värmegenom- 
gångstal, kcal/m^h°C

I 1,35

II 1,35

III 1,70

IV 2,00

Sluttningshus

V ärm egenomgångst a 1et för väggar i undervåningen i 
sluttningshus ligger i genomsnitt på ca 0,5 W/m ,0C 

dvs. väsentligt lägre än för käl1 ar y11erväggar i rena 

källarhus. Förklaringen härtill är att undervåningen 

i s lu 11 ningshusen ofta innehåller boningsrum varvid 

kravet på värmeisolering är detsamma som för väggar 

ovan mark.

Väggarna i slu11 ningshusens undervåning är utförda av 

betong, betonghålsten eller 1 ät tkl inker betong och har
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250 betonghSIsten eller 
lättklinkerbetong 
50-80 mineralull

FIG. 20.
Vanligt utförande av ytter
väggar i undervåning en till 
sluttning shus.

i samtliga fall försetts med extra värmeisolering. 

(FIG. 20.) Isoleringen består vanligen av mineralull 

med en tjocklek på mellan 30 och 120 mm. Den krafti

gare isoleringen förekommer då väggmaterialet är be

tong. Vid väggar av bet onghålst en och lättklinkerbe

tong är tjockleken på värmeisoleringen normalt 50-80 

mm. Det är ungefär lika vanligt att värmeisoleringen 

placeras på insidan av väggen som på dess utsida. 

(Jfr Elmroth & Höglund, 1971.)

Yt t er väggar

Stommat er ial

Stommen i ytterväggarna är i 96 % av objekten trä. 

Härutöver förekommer i 4 % av objekten ytterväggar med

stomme av gasbetong. Fördelningen överensstämmer i 

stort med den som redovisas i SC B : s statistik för 1972 

där träväggarnas andel är 97 %. (TAB. 16.)



TAB. 16. Stommaterial i ytterväggar.
Frooentuell fördelning.

Stommat er ial Kommun-
upphandlade

SC B

Tr ä 96 97

Ga sb et o ng 4 2

Beto ng - 1

Övrig t ___1 ___
Totalt 100 % 100 %

Förtillverkningsgrad

Ytterväggar av trä tillverkas i 71 % av objekten på 

platsen medan träväggarna i 29 % av objekten levere

ras i form av element (TAB. 17). Andelen platsbyggda 

träväggar är därmed något större bland dessa objekt 

än i SC B : s statistik som redovisar 58 % som plats

byggda. En förklaring till denna skillnad kan vara 

att entreprenören i dessa upphandlingar i regel är 

ett byggföretag och mera sällan en trähusfabrikant.

TAB. 17. Förtillverkningsgraden i ytterväggar med
olika stommaterial. Frooentuell fördelning. 
F - platsbyggt, M = monteringsbyggeri.

Kommu n- 
upphand1 ad e

SCB

P M P M

Trä 71 29 58 42

Ga sb eto ng 50 50 7 0 30

Bet o ng - - 64 36

Övrigt - - 59 41

Fasadmaterial

De vanligaste fasadmater ialen är träpanel, tegel 

(alt. kalksandsten) eller kombinationer av dessa



(TAB. 18). Av samtliga objekt har 95 % något av des

sa material i fasaden. Puts som fasadmater ial har ute 

slutande använts i hus med ytterväggar av gasbetong. 

Även när det gäller fasadmater ia 1et är som framgår av 

TAB. 18 överensstämmelsen god med SCB:s statistik.

TAB. 18. Fasadmaterial i ytterväggar. Procentuell 
fördelning. I gruppen tegel ingår även 
kalksandsten.

Fa sadma t er ial Kommu n- 
u pphandlade

SCB

Tr äpanel 44 45

T eg el 32 30

Träpanel + tegel 1 9 1 2

Asbeste ement 2 1

Puts 1 3

Plåt, betong m.m. __2 __9

T otal t 1 00 % 1 00 %

Regelverk

Stommen i träväggarna utgörs i 90 % av objekten av 

enkelt regelverk och i övriga objekt av dubbla reglar 

Regelt jockleken vinkelrät mot väggens plan är anting

en 100 eller 120 mm. Vanligast är reglar med 120 mm 

tjocklek som används i 57 % av samtliga regelväggar.

När dubbla reglar används - 10 % av objekten - varie

rar regelverkets totala tjocklek mellan 100 och 150 

mm. Dubbla reglar är en metod att öka i sol er tjo c kl e- 

ken utöver 120 mm.

Vind skydd

Som vindskydd på regelverkets utsida förekommer olika 

typer av skivor och papp. Vanligast är asfa 11impreg - 

nerade porösa tr äf iber skivor som använts i 7 5 % av 

o bj ekt en .
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Invänd ig beklädnad

Som invändig beklädnad på regelverket förekommer i 

huvudsak gipsskivor, träfiberskivor och spånskivor. 

Helt dominerande är gipsskivorna vilka återfinns i 

82 % av objekten. Tjockleken på gipsskivorna är i 

flertalet fall 13 mm. Som diffusionsspärr förekommer 

plastfolie och papp.

Värmeisolering

Värmeisoleringen i träväggarna utgörs av mineralull 

med en tjocklek på mellan 100 och 150 mm. Tjockleken 

100 mm förekommer i 25 % av objekten, 120 mm i 60 % 

av objekten och tjocklekar mellan 120 och 150 mm i 

15 % av objekten. Tjocklekar över 120 mm återfinns 

dels i ytterväggar med dubbla reglar dels i ytter

väggar med tegel eller kalksandsten som fasadmater ial 

där luftspalten mellan själva träväggen och fasadmu- 

ren fyllts ut med mineralull (FIG. 21).

Normalutförande

Träpanel (alt. tegel ) 
Luftspal t
12 asfalt impregnerad porös 

träf i ber skiva
100-120 mineralull 
Di f fusionsspärr
13 gips

Med förstärkt värmeisolering

30 mineralull
12 asfaltimpregnerad porös 

träf i berskiva
120 mineralull 
Diffusionsspärr
13 gips

FIG. 21. Exempel på utförande av ytterväggar med 
stomme av trä.
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De i de tekniska beskrivningarna uppgivna k-värdena 

varierar inom vida gränser. För väggar med 120 mm iso- 

lertjocklek har sålunda uppgetts k-värden mellan 
0, 25-0,36 W/m2,°C. Medelvärdet ligger på 0,30 W/m2-°C 

(0,26 kcal/m2h°C). F IG. 22.

Vid väggar med 100 mm i so 1 er tjocklek varierar uppgiv
na k-värden mellan 0,30 och 0,41 W/m2'°C. Medelvärdet 

ligger här på 0,36 W/m2-°C (0,31 kcal/m2h C).

□ 120 mm isolering
Medelvärde k = 0,30 W/m2-°C (0,26)

m 100 mm isolering
Medelvärde k=0,36 W/m2-°C (0,31)

0,25 0,30 0,35
k-värde

0,40 W/m2' °C

0,20 0,25 0,30
+ k-värde
0,35 Kcal /m^h°C

F IG. 22. Uppgivna k-värden för regelväggar med en
kelt regelverk.

Utgår man från normalutförandet i F IG. 21 blir det

teoretiska k-värdet beräknat enligt SBN 67 ca 0,35 

för 120 mm isoler tjo c kl ek och vid 100 mm isoler- 
t j o cklek ca 0,40 W/m2-°C. (Jfr TAB. 19.) Därvid har 

antagits att värmeisoleringen är av A-kvalitet och 

att reglarnas andel av väggarna är 13 %. De uppgivna



k-värdena är som synes i genomsnitt 4-5 hundradelar 

eller 10-15 % lägre än beräknade värden.

TAB. 19. Beräkning av k-värde för regelvägg av nor
malutförande vid 120 och 100 mm isolertjock- 
lek. Siffrorna inom parentes i tabellen av
ser tjockleken 100 mm.

Skikt T j o c kl ek

d (mm )

V ärm el ed 
ning stal

X(W/m°C)

Värmemot
stånd
m(mI 2 * * * • 0C/W)

T eg el 120 0, 60 0, 20

Luft 20 - 0

Träfiber skiva 1 2 0,07 0,17

Mineralull + reglar 120(100) 0,04/0 ,14 2,26(1,89)

D iffusionsspärr - - 0,02

Gips skiva 13 - 0,06

M = 2,71(2,34)

K12 0 = M+m/+m = TJÏÏ = («>30 kcal/mVc)
1 u 9

K100 = TTT = °>4Q W/m2 • °C (0,35 kcal/m2h°C)

I TAB. 20 visas medelvärdet av uppgivna k-värden för

samtliga studerade ytterväggar i olika zoner av lan

det. Zonindelningen är densamma som i SBN 67, kap. 33

Skillnaderna i k-värde mellan södra och norra Sverige
är som synes liten - 0,33 resp. 0,29 W/m2-°C.



TAB. 20. Medelvärde av uppgivna k-värden för ytter
väggar i olika zoner av landet (zonindel
ning enligt SBN 67).

T emp er a tur zo n k-värd e
W/m2-°C(kcal/m2h°C)

I 0,29(0,25)

II 0,30(0,26)

III 0,31(0,27)

IV 0,33(0,28)

I-IV 0,31(0,27)

Ga sbetongväggar

Två typer av gasbetongväggar förekommer nämligen dels 

massiva med tjockleken 250 eller 300 mm dels fler- 

skiktade med 150 mm gasbetong, 50 mm mineralull och 

tegel som utvändig beklädnad. k—värdet för de massiva 

väggarna har uppgivits till 0,38 resp. 0,55 W/m • C 

och för den m iner alul 1 s i so 1 er ad e till 0,35 W/m • C.

Normalutförande

250-300 gasbetong

Med förstärkt värmeisolering

Tegel eller kalksandsten 
50 mineralull 
150 gasbetong

FIG. 23. Exempel på utförande av gasbetongväggar.
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Innerväggar

Innerväggarna är liksom ytterväggarna i flertalet fall 

utförda som regelväggar av trä. Reg eldimensionerna är 

2"x 2" - 2"x3" . I bärande innerväggar används till 

största delen 2"x3" (60 %) och i icke bärande väggar 

2" x 2" eller 2"x3" i ungefär lika stor utsträckning.

Beklädnaden på regelverket utgörs i flertalet fall 

- 84 % av objekten - av gipsskivor med en tjocklek av 

13 mm. Härutöver förekommer träfib er skivor, spånski- 

vor och kryssfaner.

F önst er

Samtliga i undersökningen ingående småhus har fönster 

av 2-gla skonstruktion.

V ind sbj älklag 

Stomma t er ial

Vindsbjälklagen är i 98 % av fallen utförda som trä

bjälklag och i övriga fall av betong. Träbjälkarna är 

vanligen 1 l/2"-2" breda och 7"-9" höga.

Invänd ig beklädnad

Den invändiga beklädnaden eller det s.k. undertaket 

utgörs i 72 % av fallen av gipsskivor. I övrigt före

kommer bl.a. träfiberskivor och plast. Gipsskivorna 

är i lika stor utsträckning 9 som 13 mm tjocka och 

fästs normalt i glespanel.

V ärm e i so 1 er ing

Värmeisoleringen utgörs i flertalet fall av mineral

ull utlagd i 1-3 lager. I övrigt förekommer kutter- 

spån och kutterspån i kombination med mineralull. Den 

totala tjockleken på mineralu 11 s isoler ing en varierar 

mellan 120 och 200 mm. Den vanligaste i so 1 er t j o c kl e- 

ken är 150 mm (120 + 30). (FIG. 24.)

5 — H9
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o o

O CN

200 mm

FIG. 24. F örekommande isolertjoaklekar -i mineral
ull sisolevade vindsbjälklag av trä.

Uppgivna k-värden för vindsbjälklagen varierar mellan 
0,20 och 0,37 W/m2-°C. Medelvärdet ligger på 0,25 

W/m2-°C (0,21 kcal/m2h°C). (FIG. 25.)

En beräkning av k-värdet enligt SBN 67 för normalut

förandet med 150 mm minera lui1si sol er ing av A-kvalitet 
ger ett teoretiskt k-värde av 0,29 W/m2-°C (0,25 

kcal/m2h°C). TAB. 21. Medelvärdet för uppgivna k-vär

den vid denna i s ol er t j o c kl ek ligger på 0,27 W/m2-°C 

dvs. något lägre. Spridningen i uppgivna k-värden är 
dock stor från 0,23 till 0,29 W/m2-0C. (Jfr FIG. 25.)
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I------ SamtligaI_ I Medelvärde k = 0,25 W/m2- °C
(0,21 kcal/m2h°C)

■ 150 mm
Medelvärde k = 0,27 W/m2-°C

(0,23 kcal /m2h°C)

k-värde 
W/m2- °C

—I------------------- 1------------------- 1----------------—|-------------------- 1— k-värde
0,15 0,20 0,25 0,30 0,35 kcal/m2h°C

FIG. 25. Uppgivna k-vänden för vindsbjälklag av tvä.

TAB. 21. Beräkning av k-värde för vindsbjälklag av 
trä med 150 mm miner alull si soleving.

Skikt Tj oc k- 
1 ek

d (mm )

V ärme- 
1 ed ning s- 
tal
X(W/m2-°C)

Värmemot
stånd

M (m 2 • °C /W)

Mineralull + reglar 150 0,04/O,14 3,00

Diffusionsspärr - - 0,02

G1 e span el 1 2 0, 14 0,09

Gipsskiva 9 0, 04

M = 3,15

y - 1
150 M+m.+m 3,

1 u ’

1
15+0,26

0,29 W/m2- °C (0,25 kcal/ 

/m2h°C )
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I TAB. 22 visas medelvärdet av uppgivna k-värden i 

olika zoner av landet. I södra Sverige ligger k-vär- 
d et i medeltal på 0,27 W/m2-°C och i norra Sverige på 

0,21 W/m2-°C. Skillnaden i k-värde mellan södra och 

norra Sverige är därmed något större för vindsbjälk

lagen än för väggarna. Jfr TAB. 20.

TAB. 22. Medelv ärde av uppgivna k-värden för vinds- 
bgälklag i olika zoner av landet (zonindel
ning enligt SBN 67).

T emperaturzon k-värde
W/m 2•°C (kcal/m2h°C)

I 0,21(0,18)

II 0,24(0,21)

III 0,26(0,22)

IV 0,27(0,23)

I-IV 0,25(0,22)

Statens Planverk utarbetar f.n. förslag till nya vär

me i sol er ing snorm er som skall ersätta kap. 33 i SBN 67. 

Enligt nu föreliggande förslag har som riktvärde vid 

normalutförande kravet på ytterväggarnas k-värde satts 
till högst 0,3 W/m2-°C i zon III och IV och högst 

0,25 W/m^'°C i zon I och II. För vindsbjälklagen är 

motsvarande k-värden 0,20 resp. 0,17 W/m2-°C. Vidare 

skall fönstren ha ett k-värde av högst 2,0 W/m2-°C.

De nya kraven innebär vad gäller zon III och IV i nor- 

nalfallet mineralul 1sisol eringar på ca 145 mm i ytter

väggar och ca 230 mm i vindsbjälklag samt fönster av 

3-glasutf örande.

Beträffande de i undersökningen ingående husen kan 

konstateras att endast ett fåtal skulle uppfylla kra

vet på ytterväggarnas värmeisolering. När det gäller 

vindsbjälklagen och fönstren uppfylls inte kraven i 

något fall.
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Primärmater ial

Genom att det uppgif t sund er lag som ligger till grund 

för SCB:s låneobjektstat i stik även inhämtats för de i 

denna undersökning ingående objekten, har det varit 

möjligt att med avseende på bl.a. kostnader och pant

värden jämföra de kommunupphandlade grupphusen med 

övrig grupphusproduktion. Antalet kommunupphandlade 

grupphus som erhöll preliminärt beslut om bostadslån 

år 1 97 0-72 och för vilka här aktuella uppgifter kun

nat erhållas uppgår till 6 866 (TAB. 23). Det totala 

antalet grupphus som ingår i Låneunder 1agssta t i stiken 

under motsvarande tidsperiod uppgår till 43 7 11. I 

detta antal ingår således de kommunupphand1 ade grupp

husen.

TAB. 23. Sammanställning av primärmaterialet.

Kommunupphand1 ade Samtliga

Antal 
låne
obj ekt

Antal
lägen
heter

Antal 
låne
obj ekt

Antal
1 äg en
het er

1970 29 1 18 9 544 1 2 345

1 971 45 2 4 57 588 13 264

197 2 7 5 3 220 706 18 102

197 0-72 160 6 8 66 1 838 43 7 11

Bearbetning och redovisning

De faktorer som studerats i denna jämförande studie 

är :
2

- bo stad syta, m
pantvärde för byggnad"*", kr/läg

"*" Med begreppet pantvärde för byggnad avses i det
följande det totala pantvärdet minskat med schablon
beloppet för mark och exploatering.
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totalt pantvärde, kr/läg 
byggnadsko stnad^ , kr/läg

2 2
- byggnadsko stnad per m bostadsyta, kr/m

- byg g nad s ko s t nad i relation till pantvärde
f ör bygg nad, %

- produktionskostnad, kr/läg
2 2- produktionskostnad per m bostadsyta, kr/m

- produktionskostnad i relation till totalt 
pantvärde, %

För de kommunupphand1 ade grupphusen har pa motsvaran

de sätt som i låneunderlagsunder sökningarna framräk- 

na t s dels länsmed el tal dels riksmedeltal. Dessa medel

tal jämte korresponderande uppgifter från Låneunder-
2

lagsundersökningarnas publikationer redovisas för 

vart och ett av de tre åren 1970-72 i tabell 1-3, 

bilaga 3.

Genom att fördelningen på län ej är densamma för de 

kommunupphand1 ade grupphusen som för samtliga i Lane — 

und er lagsstat i stiken ingående grupphus och stora va

riationer i standard och kostnad föreligger mellan 

olika län blir en jämförelse grundad på dessa själv- 

vägda riksmedeltal av mindre intresse. Pa grund härav 

har jämförelse i stället baserats på viktade medeltal 

som beräknats med utgångspunkt från en och samma läns- 

fördelning nämligen fördelningen av samtliga i Lane— 

und er 1 ag s st a t i st iken ingående grupphus. De län som ej 

är representerade i kommunundersökningen har därvid 

uteslutits. Totalt omfattar jämförelsen för 1970 

15 län, för 1971 18 län och för 1972 20 län.

För hela treårsperioden har framräknats ett medelvär

de varvid pantvärden och kostnader hänförts till 1972

Med begreppet bygg nad sko st nad avses i det följan
de produktionskostnaden minskad med kostnaden för 
mark och exploatering.

PM angående pantvärde (1åneunder1 a g) och produk
tionskostnader för gruppbyggda småhus år 1970, 
1971 och 1 972. Inrikesdepartementet.
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års prisnivå. Uppräkning stal en för 1 97 0 och 1971 har 

därvid fastställts med utgångspunkt från Bostadssty- 

r el s en s värderings- och t id sko ef f ic ient er . Bilaga 4.

Med utgångspunkt från jämförelsen mellan kommunupp-
handlade och samtliga grupphus''' görs avslutningsvis

en bedömning av skillnaden mellan kommunupphandlade
2och övriga icke kommunupphand1 ade grupphus . I den 

senare kategorin ingår då i huvudsak grupphus som 

tillkommit utan föregående anbudskonkurrens.

Bostadsyta

I Låneund er lag sund er sökningar na ställs kostnaderna i 

relation till två standardmått nämligen dels ytstor- 

1 eken dels pantvärdet. Ytstorleken, uttryckt antingen 

som bostadsyta eller våningsyta utgör därvid ett 

grövre mått på standarden medan pantvärdet mer i de

talj avser att avspegla olika standardkvaliteter. I 

detta sammanhang har som ytmått valts bostadsytan de

finierad enligt bo st ad s lå neku ng ör el s en .

I nedanstående tabell redovisas de viktade medeltalen 

av bostadsytan dels för de kommu nupphand1 ade grupp

husen dels för de i Låndund er lag s st a t i st iken ingående 

grupphusen. Av tabellen framgår att någon större dif

ferens i ytstorlek ej föreligger. Betraktar man hela

tidsperioden 1 97 0-7 2 är medelytan för de kommunupp-
2

handlade grupphusen 114,3 mot 115,2 m för samtliga

grupphus. Bostadsytan för de kommu nupphand1 ade grupp-
2

husen är således i medeltal 0,9 m mindre.

1

2
Grupp C / grupp B+C i figur 5. 

Grupp C/ grupp B i figur 5.
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TAB. 24. Bo stad syta, m 2

Kommunup pha nd1 ad e Samt 1 iga Differens

197 0 112,6 114,4 -1,8

1971 117,2 115,9 + 1,3

1 972 113,4 115,3 -1,9

197 0-7 2 114,3 115,2 -0,9

Pantvärde för byggnad

I Låneunder 1 a g sund ersökningar nas publikationer före

kommer ej någon explicit redovisning av pantvärden. 

Dessa kan dock framräknas ur relationen ko st nad/pant - 

värde och redovisade kostnader. Detta har här gjorts 

för att möjliggöra en jämförelse av standarden med 

utgångspunkt från pantvärdet.

Av TAB. 25 framgår att pantvärdet för byggnad (mot

svarande byggnad sko stnaden) för de kommunupphand1 ade 

grupphusen ligger i medeltal 900 kr lägre än för samt

liga grupphus om man ser över hela treårsperioden. 

Denna differens är i likhet med skillnaden i bostads

yta förhållandevis liten vilket tyder på att standar

den i de kommunupphand1 ade grupphusen tämligen väl 

överensstämmer med standarden i övriga grupphus.

TAB. 25. Pantvärde för byggnad, kr/läg.

Kommu nu p p ha nd1 a d e Samt 1 iga D if f er en s

197 0 106 200 107 1 00 - 900

1971 11 9 200 118 200 + 1 000

197 2 120 100 122 000 -1 900

1970-72 121 900 122 800 - 900

En jämförelse mellan TAB. 24 och TAB. 25 utvisar att 

differensen i pantvärde och bostadsyta har samma 

tecken. Det ligger därför nära till hands att under-



söka i vilken utsträckning skillnaden i pantvärde kan 

förklaras med skillnaden i ytstorlek. För att kunna 

bedöma detta måste emellertid den marginella föränd

ringen i pantvärdet vid en förändring av bostadsytan 

vara känd.

I bilaga 5 redovisas resultatet av en delstudie av 

25 upphandlingar i vilka ingår byggnader av olika yt - 

storlekar. Med utgångspunkt från denna kan konstate

ras att den marginella förändringen i pantvärdet vid 

mindre ytförändringar som ej påverkar rumsantalet
2

uppgår till ca 50 % av pantvärdet i medeltal per m 

bostadsyta dvs.

P
AP = ABoy -0,5-vBk Boy

Korrigeras pantvärdet för de kommunupphand1 ade grupp

husen med avseende på de ytd if f er en s er som redovisas 

i TAB. 24 fås

TAB. 26. Pantvärde för byggnad efter korrigering 
med hänsyn tilt differ en s i bostadsyta.

Kommunupphandlade Samtliga Differens 
(korr. )

1 970 107 000 107 100 -1 00

1971 118 500 118 200 + 300

1972 1 21 100 122 000 -900

1970-72 122 400 122 800 -4 00

Efter denna korrigering minskar differenserna i pant

värde och blir för treårsperioden endast 400 kr.

Totalt pantvärde

Även när det gäller det totala pantvärdet, dvs. sum

man av schablonbeloppet för mark och exploatering och 

pantvärdet för byggnad föreligger ej några större 

skillnader. I genomsnitt för hela treårsperioden lig-
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ger det totala pantvärdet för de kommu nupphandlad e 

grupphusen 300 kr lägre än för samtliga grupphus. En 

differens på 300 kr i totalt pantvärde och 900 kr i 

pantvärde för byggnad innebär att schablonbeloppet 

för mark och exploatering i genomsnitt är 600 kr hög

re för de kommunupphand 1 ade grupphusen. Som senare 

skall framga är kostnaden för mark och exploatering 

300 kr högre för dessa grupphus.

TAB. 27. Totalt pantvärde, kr/läg.

Kommunupphandlade Samtliga Differens

1970 125 7 00 125 3 00 + 400
1971 139 500 138 100 + 1 400
197 2 14 2 000 144 000 -2 000
1970-72 143 8 00 144 1 00 - 300

Byg g na d sko st nad

Byggnad sko stnaden redovisas i Låneunder 1agsst a t i st i- 

ken i kr per lägenhet, i kr per m bostadsyta och i 

relation till pantvärdet för byggnad. Oavsett vilket 

betraktelsesätt som väljs ligger byggnadsko stnaden 

för de kommu nupphand1 ade grupphusen i denna jämförel

se genomgående lägre än för de i Låneunder1agssta t is- 

tiken ingående grupphusen.

TAB. 28. Byggnadskostnad, kr/läg.

Kommu nupphandlade Samt 1 iga D if f er en s

1970 111 000 116 100 -5 1 00
1971 1 23 700 125 700 -2 000
1972 122 200 126 500 -4 300

1970-72 1 25 100 129 200 -4 1 00
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I kr per lägenhet uppgår differensen för hela tre

årsperioden till 4 100. Denna differens beror dock i 

likhet med differenserna i årsmedelvärdena i viss ut

sträckning på skillnader i standard. För att reducera 

inverkan härav kan byggnad sko stnad en uttryckas i re

lation till något standardmått t.ex. bostadsytan. Med 

detta betraktelsesätt ligger byggnadsko stnaden för de 

kommunupphandl ad e grupphusen under treårsperioden i 

genomsnitt 28 kr /m lägre än för samtliga grupphus. 

TAB. 29. Omräknat till en och samma bostadsyta - 115 

m - skulle detta innebära en kostnadsd iffer ens pa i 

genomsnitt 3 200 kr. Med tanke på vad som i bilaga 5 

konstaterats beträffande marginaleffekten av en för

ändring i bostadsytan blir dock en jämförelse grundad 

på kvadratmeterkostnaden missvisande om ytstorleken 

ej är densamma.

2
TAB. 29. By g g nad sko stnad, kr /m .

Kommunupphandlad e Samt 1 iga Differens

1970 98 6 1015 -2 9

1 971 1 055 108 5 -30

1972 1078 1097 -1 9

1970-72 1 094 1122 -28

Korrigerar man byggnadsko stnaden för de kommunupphand-

lade grupphusen med hänsyn till föreliggande ytdiffe-

rens och med utgångspunkt från att marginalkostnaden 
2

för tillkommande m uppgår till 50 % av medelkostna-
2 . »den per m (jfr bilaga 5) fas
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TAB. 30. Byggnad skostnad kr/läg efter korrigering 
med hänsyn till differens i bostadsyta.

Kommunupphand1 ade Samtliga Differens 
(korr. )

197 0 111 900 116 1 00 -4 200

1 971 122 800 125 7 00 -2 900

1972 1 23 200 1 26 500 -3 300

1 97 0-7 2 125 600 129 200 -3 600

Differensen i genomsnitt under treårsperioden blir 

med detta betraktelsesätt 3 600 kr dvs. större än den 

differens som framräknats med utgångspunkt från kvad

ratmeterkostnaden i TAB. 29. Utgår man från de korri

gerade byggnadsko stnader na blir differensen i kvadrat-
2 2m et er ko st nad en 32 kr/m mot tidigare 28 kr/m .

Med tanke på att pantvärdet mer i detalj avspeglar en 

byggnads standard bör detta vara ett bättre referens- 

mått till byggnadsko stnaden än bostadsytan.

TAB. 31. Byggnadskostnaden i relation till pantvär
det för byggnad, %.

Kommunup phandlade Samt 1iga Differens

1970 104,5 1 08,4 "3,9

1 971 103,8 106,3 -2,5

197 2 101,7 103,7 -2,0

1970-72 102,6 105,2 -2,6

Under perioden 197 0-72 sjönk den s.k. öv er ko stnad en 

- relationen kostnad/pantvärde - för samtliga i Låne- 

u nd er lag s st a t i st iken ingående grupphus från 8,4 till 

3,7 % (obs. viktade medeltal). Denna utveckling, som

sammanhänger med att höjningen av pantvärdets nivå 

varit större än ko stnadsstegringarna, kan även ut

läsas för de kommunupphand1 ade grupphusen. För dessa
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ligger emellertid öv er ko st nad en lägre och minskningen 

har skett från 4,5 till 1,7 %.

I medeltal för treårsperioden 1 970-72 ligger överkost

naden för samtliga grupphus på 5,2 % mot 2,6 % för de 

kommunupphand1 ade grupphusen. Differensen i överkost

nad för treårsperioden blir således 2,6 %.

Ser man på år smed eltal en kan en tendens till avtagan

de differens i överkostnad mellan kommunu ppha nd 1 ad e 

och samtliga grupphus konstateras - 3,9 % för 1970,

2,5 % för 1971 och 2,0 % för 1972. En viss försiktig

het i tolkningen av årm ed el värd ena bör dock iakttas 

med tanke på variationer i primärmaterialet.

Enligt bilaga 5 var differensen i byggnad skostnad vid 

en förändring i bostadsytan lika stor som differensen 

i pantvärde. Med utgångspunkt från detta och tabeller

na 25 och 28 har byggnadsko stnaden korrigerats med 

avseende på differensen i pantvärde. Efter denna korri

gering blir differensen i byggnadsko stnad i genomsnitt 

3 200 kr/läg för hela treårsperioden.

TAB. 32. Byggnadsko stnad kr/läg efter korrigering
med hänsyn till differensen i pantvärde.

Kommu nup pha nd 1 ad e Samtliga Differens 
( ko r r . )

1970 111 900 116 100 -4 200

197 1 122 700 125 700 -4 000

1972 1 24 100 126 500 -2 4 00

197 0-72 126 000 129 200 -3 200

Produktionsko stnad

Den differens som i föregående avsnitt konstaterats 

i bygg nad sko st nad inverkar helt naturligt på jämförel

sen av produktionskostnaderna.



TAB. 33. Produktionskostnad^ kr/läg.

Kommunup phandlade Samtl iga Dif f er ens

197 0 133 400 135 500 -2 100

1 971 14 2 7 00 145 400 -2 7 00

1972 143 200 148 7 00 -5 500

197 0-7 2 147 000 150 800 -3 8 00

Differensen i produktionskostnad i kr/läg är i genom

snitt för hela treårsperioden mindre än differensen 

i byggnadsko stnad - 3 800 mot 4 100 kr. Detta innebär 

att kostnaden för mark och exploatering är 300 kr hög 

re för de kommu nup pha nd 1 ad e grupphusen. Som tidigare 

konstaterades är dock schablonbelopp för mark och exp 

loatering 600 kr högre för de kommu nupphand1ade grupp 

hu s en.

2Produktionskostnaden uttryckt i kr /m bostadsyta re

dovisas i nedanstående tabell. Härav framgar att dif

ferensen i kvadr a tm et er ko st nad under treårsperioden i
2genomsnitt uppgår till 23 kr/m . Vid en och samma bo- 

2stadsyta — 115 m — skulle detta innebära en kostnads 

nad sd i f f er en s i absoluta tal på ca 2 600 kr. Produk-
2 o

t io ns ko stnad en uttryckt i kr /m bostadsyta far dock 

anses vara ett mi nd re 1 äm p 1 i g t j äm f ö r e 1 s em att med tan 

ke på dels marginalkostnaden för tillkommande yta 

dels olikheter i mark- och ex pl o a t er i ng sko st nad er na .

I stället bör produktionskostnaden, i likhet med 

bygg nad sko st nad en , ställas i relation till pantvärdet

2
TAB. 34. Produktionskostnads kr/m .

Kommunup phandlade Sam tl iga D i f f er en s

1970 1185 1184 + 1

197 1 1 218 1 255 -37

1 97 2 1 263 1290 -27

1970-72 1 28 6 1309 -23



TAB. 35. Produktionsko stnaden i relation till 
det totala pantvärdet, %.

Kommu nupphandlade Samt 1 iga Differens

197 0 106,1 108,1

OC
Mi

1 971 102,3 105,3 -3 , 0

1972 100,8 1 03,3 -2,5

1 97 0-7 2 102,2 104,6 -2,4

Över ko stnaden för produktionskostnaden dvs. relationen 

mellan produktionskostnad och totalt pantvärde, uppgår 

under treårsperioden 1 97 0-72 för de kommunupphand1 ade 

grupphusen i genomsnitt till 2,2 % mot 4,6 % för samt

liga grupphus. För de kommunupphand1 ade grupphusen är 

således öv er k o st nad en i genomsnitt 2,4 % lägre. Den

tendens till avtagande differens i överkostnad som ti

digare kunde konstateras för bygg nad sko st nad en gäller 

ej för produktionskostnaden.

Utgår man från de öv er ko stnader som redovisas i TAB.

35 och lägger dessa till grund för en korrigering av 

produktionskostnaden med hänsyn till differensen i 

pantvärde enligt TAB. 27 fås

TAB. 36. Produktionskostnad kr/läg efter korri
gering med hänsyn till differensen i 
pantvärde.

Kommu nupphandlade 
(korr.)

Samt 1iga Dif f er ens

1 97 0 133 000 135 500 -2 500

1971 141 300 145 4 00 -4 1 00

197 2 145 200 148 700 -3 500

197 0-72 147 300 1 50 800 -3 500

Efter korrigering med hänsyn till differensen i pant

värde blir således skillnaden i produktionskostnad 

mellan kommunupphand1 ade och samtliga grupphus 3 500 kr.



Mark och exploatering

Ur TAB. 25, 27 , 28 och 33 kan följande sammanställning

av treårsmedelvärdena göras (TAB. 37). Denna utvisar, 

vilket tidigare påpekats, att mark- och exploaterings- 

kostnaderna för de kommu nu ppha nd 1 ad e grupphusen är 

300 kr högre än för samtliga grupphus - 21 900 resp.

21 600 kr. Intressant är att konstatera att motsvaran

de schablonbelopp för de kommunupphandlade grupphusen 

är identisk med kostnaden medan schablonbeloppet för 

samtliga grupphus med 300 kr understiger kostnaden. 

Härigenom blir differensen i schablonbelopp 600 kr 

dvs. 300 kr större än differensen i kostnad för mark 

och exploatering. Detta är förklaringen till att den 

med avseende på differensen i pantvärde korrigerade 

produktionskostnaden (TAB. 36) med 300 kr överstiger 

den korrigerade byggnadsko stnaden (TAB. 32).

TAB. 37. Sammanställning av produktionskostnader och 
byggnadskostnader och beräknade ko stnader 
för mark och exploatering jämte motsvarande 
pantvärden. Treårsmedelvärden i 1972 års 
nivå .

Kommu nup pha nd1 ad e Samtl iga D i f f er en s

Byggnad s- 
ko st nad 125 1 00 129 200 -4 100

Mar k- och 
expl. ko stn. 21 900 21 600 + 300

Produktions
ko stnad 147 000 150 8 00 -3 800

Pantv är d e 
för byggnad 1 21 900 122 8 00 _ 900

Schablonbe
lopp för mar k 
och expl. 21 900 21 300 + 600

Totalt 
pan tv ärd e 143 800 1 44 100 - 300
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Resulta t sammanfattning

Den jämförelse som ovan gjorts mellan kommunupphand - 

lade och samtliga grupphus innebär i viss mån att de 

kommunupphandlad e grupphusen jämförts med sig själva 

då de ingår i totala antalet hus. Genom att i den to

tala redovisningen frånräkna de kommu nupphand1 ade 

grupphusen är det möjligt att göra en jämförelse mel

lan kommunupphandlade och icke kommunupphandlade 

g r u p p hu s .

I den inledande enkäten redovisades sammanlagt ca 

13 400 kommunupphandlade grupphus under den aktuella 

treårsperioden (TAB. 3). Med tanke pa ett visst bort

fall och att endast kommuner med mer än 1 0 000 invå

nare medtagits ligger totala antalet kommunupphand1 a - 

de grupphus högre - uppskattningsvis på ca 15 000 - 

1 6 000 hus. Detta skulle innebära att ungefär 1/3 av 

samtliga statligt belånade grupphus under perioden 

1970-72 upphandlats i anbudskonkurrens av kommuner 

eller av allmännyttiga och kommunala företag. Flerta

let av de resterande ca 28 000 grupphusen skulle där

med utgöras av projekt som genomförts utan föregående 

anbud skonkurr ens.

I de 6 866 hus som ligger till grund för den ovan 

redovisade kostnadsjämförelsen återfinns praktiskt 

taget samtliga upphandlingar som redovisats i den and

ra enkätundersökningen. Resultatet bör därför vara 

representativt för de ca 9 100 hus som denna enkät 

omfattar. Med utgångspunkt från antagandet att resul

tatet är representativt för totalt 1 5 000 kommunupp- 

handlade grupphus har följande medelvärden och diffe

renser framräknats mellan kommunupphand 1 ade och icke 

kommunupphand1 ade grupphus. Inom parentes anges dif

ferensen mellan kommunupphand1 ade och samtliga grupp

hus. TAB. 38.

Av tabellen framgår att även vid jämförelsen mellan 

kommunupphandlade och icke kommunupphand 1 ade grupphus

6 -H9



blir skillnaden i standard förhållandevis liten. Bo-
2stadsytan i de kommunupphand 1 ade grupphusen är 1,3m 

mindre och pantvärdet för byggnad 1 3 00 kr mindre än 

för icke kommu nu ppha nd 1 ad e grupphus. När det gäller 

bygg nad s ko st nad en och produktionskostnaden ligger des

sa 6 100 kr resp. 5 7 00 kr lägre för de kommunupphand- 

lade grupphusen. Dessa kostnadsskillnader motsvaras 

av skillnader i överkostnad på 3,9 resp. 3,6 %. Efter 

korrigering med hänsyn till skillnader i pantvärde 

ligger byggnad sko stnaden 4 8 00 kr och produktionskost

naden 5 300 kr lägre för de kommu nupphand1 ade grupp- 

hu s en .

En sammanfattning av detta blir att kostnadsskillnaden 

i genomsnitt för hela riket mellan kommu nupphand1ade 

- i anbudskonkurrens upphandlade - grupphus och övriga 

statligt belånade grupphus under treårsperioden 

1970-72 uppgår till i storleksordning 5 000 kr.
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TAB. 38. Sammanställning av medelvärden för treårs
perioden 1970-72 samt beräknad differens 
mellan kommunupphandlade och ieke kommun- 
upphandlade grupphus. Pantvärden och kost
nader i 1972 års nivå. Viktade medelvärden

Ko mmun- 
upphand- 
1 ad e

K

Samt liga

S

Övriga 
icke 
kommu n- 
up pha nd■ 
lade

Ö

D i f f er en s

K-Ö
(K-S)

2Bo stad syta, m 114 , 3 115,2 115,6 -1,3
(-0,9)

Pantvärde för 
byggnad, kr/läg. 121 900 122 800 123 200 -1 300 

(- 900)

Totalt pant
värde , kr / 1 äg . 143 800 144 100 144 200 -4 00 

( -300)

Bygg nads ko st nad, 
kr /I äg . 125 100 129 200 131 200 -6 100 

(-4 100)

Pk/Pv byggnad, % 102,6 105,2 106,5 -3,9
(-2,6)

Produktions- 
ko st nad , kr /I äg . 147 000 150 800 152 700 -5 700 

(-3 800)

Pk/Pv totalt, % 102,2 1 04,6 105,8 -3 , 6 
(-2,4)

Efter korrigering med hänsyn

till differens i pa nt v är d e

Byggnad sko stnad, 
kr /I äg . 126 000 129 200 130 800 -4 800 

(-3 200)

Produktions
ko stnad, kr/läg. 147 300 150 800 152 600 -5 300

(-3 500)





Bilaga 1 
Enkät 1
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luKHitienwi <ör Byagnadtteknlk
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Kommunstyrelsens ordförande

Ang en inventering och analys av småhusbyggande i grupp i landets 
större kommuner

Diskussionen om bostadsbyggandets inriktning har under senare tid i 
hög grad präglats av uttalade önskemål om ett ökat småhusbyggande. 
Enligt tillgängliga uppgifter från de kommunala bostadsbyggnadspro- 
grammen beräknas småhusandelen också successivt öka under 70-talet. 
Eftersom den totala bostadsproduktionen inte torde komma att öka i mot
svarande grad kommer ökningen av småhusbyggandet således att ske på 
bekostnad av nyproducerade lägenheter i flerfamiljshus. De frågeställ
ningar som en dylik omstrukturering av bostadsbyggande aktualiserar 
är vilken typ av småhus som skall produceras, till vilken kostnad detta 
skali ske samt under vilka förhållanden småhusen skall produceras, 
marknadsföras och upplåtas.

Vid institutionen för byggnadsteknik vid KTH har småhus i grupp gjorts 
till föremål för en allsidig - såväl teknisk som ekonomisk - studie.
Detta har bl a lett till en serie offentliggjorda uppsatser, föredrag etc.

. /. Vi ber att få bifoga en av dessa "Fler småhus - men under vilka former?”.

Som ett led i detta forskningsarbete, som är finansierat av Statens Råd 
för Byggnadsforskning, skall inventeras och analyseras småhusbyggande 
i grupp i landets större kommuner. Detta arbete är därvid begränsat till 
de objekt vid vilka kommunen eller ett till kommunen nära anslutet all
männyttigt bostadsföretag aktivt medverkat genom att initiera en konkur
renssituation i produktionsiedet. (Med konkurrens avses därvid öppen el
ler inbjuden anbudsinfordran med minst tre anbudsgivare. ) De grupphus- 
objekt där kommunen tillämpat någon form av markfördelning vid val av 
från kommunen fristående byggherre är således ej aktuella.

Studien av småhus i grupp inleds med en orienterande enkät av de små
husobjekt som under 1970-72 upphandlats eller kommer att upphandlas 
i konkurrens av kommuner eller allmännyttiga bostadsföretag.

Vår förhoppning är att Er kommun kommer att medverka i denna under- 
. /. sökning genom att lämna de uppgilter som efterfrågas i bifogade enkät

formulär

Med vänlig hälsning

l\,K"
.Ants Nuder 
Tekn dr

) i(i u , 11

/Bengf" Johnsson 
Tekn lic
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Särtryck ur Tidningen TRÄ 4/72

Fler småhus —
men under vilka former?
Av Bengt Johnsson och Ants Nuder





Fler småhus —
men under vilka former?
Av Bengt Johnsson och Ants Nuder1)

I en artikel i tidskriften Trä nr 9, 1971, konstateras under rubriken ”Sverige — 
småhusets föregångsland”, att det idag finns en överkapacitet inom trähusindu
strin på ca 30 %, samtidigt som efterfrågan på småhus är god i den bemärkel
sen att allt fler människor efterfrågar denna boendeform. Därvid hänvisas till 
ett antal utredningar som bekräftar detta påstående. I anslutning härtill citeras 
en inlaga från Sveriges Trähusfabrikanters Riksförbund till chefen för inrikes
departementet: ”Det förefaller därför anmärkningsvärt att ansvariga kommunala 
bostadspolitiker år efter år beslutar om sådan inriktning av bostadsproduktionen 
att det genomsnittligen byggs omkring 70 % lägenheter i flerfamiljshus.”

Det problemkomplex som tidningen därigenom tar upp till diskussion finner 
vi vara utomordentligt centralt inte enbart för trähusfabrikanterna utan för vår 
bostadspolitik över huvud taget. Vi blir därför något förvånade att man istället 
för att mer ingående söka analysera detta problem istället går över till att göra 
reklam för ett visst, exklusivt småhusboende i friliggande villor.

Diskussionen om bostadsproduktion
ens inriktning har under senare tid i 
hög grad präglats av uttalade önske
mål om ett ökat småhusbyggande. Så 
exempelvis konstaterar inrikesminis
tern i årets statsverksproposition att 
”jag anser att utvecklingen mot ökat 
antal lägenheter med markkontakt bör 
stimuleras”.

Trots denna för många intressenter ge
mensamma målsättning har kommunal
politikerna inte ännu i någon större ut
sträckning funnit det motiverat att ändra 
inriktningen av bostadsproduktionen1 2). 
Detta måste bero på någonting!

Utgår man från PM nr 1971:4 från 
Inrikesdepartementet — ”Vissa frågor rö
rande rationellt småhusbyggande” — så 
framgår där att ”småhusbyggandet har 
tenderat att anpassas till förhållandevis

välsituerade hushålls bostadsefterfrågan. 
Småhusbostädernas storlekar och utform
ning har liksom finansierings- och upplå
telseformerna kommit att bli i hög grad 
anpassade till och gynnsamma för högre 
inkomsttagares situation”. Samtidigt fast

slås emellertid att ”småhuset har otvivel
aktigt åtskilliga funktionella och miljö
mässiga fördelar” och att ”det kan antas 
att många hushåll som idag är hänvisade 
till flerfamiljshus skulle föredra bostäder 
med markkontakt förutsatt att kostnader
na kunde bringas ned och att småhusbo
städernas storlek och utformning samt 
områdesutformningen anpassas till olika 
hushålls resurser och behov”. Vid diskus
sion om inriktningen av bostadsbyggandet 
är frågeställningen enligt denna PM så
ledes inte enbart att producera fler små
hus utan diskussionen gäller i hög grad 
även vilken typ av småhus som skall pro
duceras, till vilken kostnad detta skall ske 
samt under vilka förhållanden småhusen 
skall produceras, marknadsföras och upp
låtas.

Ytstandard och exploateringsgrad
Gör man en jämförelse mellan dagens 

småhus- och flerfamiljshusbyggande så 
finner man stora skillnader i bl a lägen- 
hetsstorlek och exploateringsgrad. Av de 
lägenheter som producerades i småhus 
under 1970 var sålunda ca 90 % på 4 
rum och kök eller större medan endast
1) Institutionen för byggnadsteknik, KTH. 
Forskning inom detta område har möjlig
gjorts genom stöd från Statens Råd för 
Byggnadsforskning.
2) Enligt de kommunala bostadsbyggnads- 
programmen kommer dock småhusandelen 
successivt att öka under 70-talet.Bengt Johnsson och Ants Nuder.
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De in
dividualist 
med personlig 
smag?" stod att 
läsa på försäljnings- 
broschyren till ovanstå
ende grupphus i Gassehaven 
17 km norr om Köpenhamn.
Byggnaderna utgörs av 2-plans rad- ^ 
hus med en yta på mellan 149 och 164 m 
varav 35 m2 i form av ett "klimarum" med 
väggar och tak av glas. Försäljningspriset upp
gick till drygt 400 000 dkr.

10 % av flerfamiljshuslägenheterna kom 
upp i denna storlek. De vid flerfamiljs
hus helt dominerande lägenhetsstorlekarna 
förekommer således praktiskt taget inte i 
småhus. Den genomsnittliga bostadsytan 
uppgår för närvarande för nyproducerade 
statligt belånade lägenheter i flerfamiljs
hus till 69 m2 och i gruppbyggda småhus, 
för vilka aktuell statistik finns tillgänglig, 
till 113 m2, d v s en skillnad på inte mind
re än 44 m2.

En uppfattning om exploateringsgraden 
kan man få genom att studera statistiken 
över bostadsbyggandets fördelning på oli
ka hustyper. Härav framgår att den helt 
dominerande hustypen bland småhusen är 
den friliggande villan, som förekommer i 
inte mindre än 71 % av fallen. Exploa
teringsgraden för en småhusbebyggelse i 
denna form uppgår endast till ca tred
jedelen av vad som uppnås med en fler
familjshusbebyggelse med 3-vånings la
mellhus. Småhus i form av rad- och ked- 
jehus, som möjliggör högre exploaterings
grad och därmed lägre mark- och exploa- 
teringskostnader, förekommer endast i 29 
% av den totala småhusproduktionen.

Kostnader för småhus
De redovisade produktionskostnaderna 

för statligt belånade grupphus uppgår för 
närvarande i genomsnitt till 134 000 kr 
För en lägenhet i flerfamiljshus är mot
svarande kostnad 74 000 kr. Detta betyder 
att kostnaderna för en lägenhet i ett 
gruppbyggt småhus är i det närmaste dub
belt så stor som för en lägenhet i ett fler
familjshus. Skulle statistiken avse enbart 
friliggande villor skulle småhuset från 
kostnadssynpunkt bli ännu mer ofördel
aktigt. Mot bakgrunden härav kan det 
därför vara förståeligt att ansvariga kom
munpolitiker i tider med bostadsbrist i 
första hand satsat på lägenheter i flerfa
miljshus.

Men är en bedömning av kostnaderna 
för småhus med utgångspunkt från denna 
statistik verkligen rättvisande eftersom så
väl ytstandard som exploateringsförhål- 
landen är så olika vid de två boendefor
merna? Dessutom visar det sig — enligt 
en vid institutionen för byggnadsteknik, 
KTH utförd utredning1) — att även kon
kurrensförhållande vid produktion och 
marknadsföring av småhus skiljer sig

högst avsevärt.
För att kunna göra en meningsfull jäm

förande studie av kostnader för småhus 
contra flerfamiljshus måste man därför 
söka eliminera dessa olikheter. Tyvärr 
finns det inte många studier gjorda som 
haft ambitioner att mer obundet belysa 
denna för bostadspolitikens inriktning 
mycket avgörande fråga. Vi bortser då 
från diverse mer eller mindre målinrikta
de och privatekonomiskt präglade kalky
ler, grundade på bl a den vid äganderätt 
existerande indirekta skattesubventionen, 
att kostnader för egen insats inte beaktas 
etc. Med dessa kalkyler har man tom 
lyckats visa att småhus även i exklusivare 
former är ”konkurrenskraftiga med ny
byggda lägenheter i flerfamiljshus”.

Dock finns en utredning — den s k 
Scape-utredningen vid CTH — som mer 
förutsättningslöst behandlar samhällets 
kostnader för tätorter med olika storlek 
och utformning. Utredningen bygger på 
en teoretisk modellstudie.

Ett resultat som denna utredning kom
mit fram till är att årskostnaderna inkl 
samhällskostnaderna för en tänkt villastad 
är avsevärt högre än för en jämförbar 
stad med enbart flerfamiljshus2). Därvid 
har förutsatts dels att bostadsytan är den
samma — 90 m2 — och dels att några 
ekonomiska omfördelningseffekter av skat
teteknisk art inte existerar.

Emellertid framgår vidare att kostnads
skillnaden mellan småhus och flerfamiljs
hus minskar vid övergång till kedje- och 
radhusbebyggelse. Man kan därvid kons
tatera, vilket torde vara utredningens i 
det här sammanhanget kanske intressan
taste resultat, att årskostnaden för små
hus i form av 2-plans radhus blir unge
fär densamma som för lägenheter i fler
familjshus. Det tycks således även från 
samhällsekonomisk synpunkt finnas ett 
småhusalternativ som är konkurrenskraf
tigt med flerfamiljshusen.

Detta resultat har även kunnat verifie
ras i KTH-utredningen, som i motsats till 
Scape-utredningen bygger på en analys 
av det faktiska småhusbyggandet. Av ut
redningen framgår att förutsättningarna, 
för att småhus kostnadsmässigt skall kun
na konkurrera med flerfamiljshus, bl a är 
att småhusen utformas med en med lä
genheter i flerfamiljshus jämförbar stor
lek och standard samt att man utformar 
småhusbebyggelsen mer koncentrerad i 
form av gruppbyggda radhus. Även om 
standard, lägenhetsstorleken och -exploate-

1) Jfr ”Småhus till lägre kostnad — ett 
fördelningsproblem”, Svensk Snickeritid
skrift nr 1, 1972.
2) ”Småhus 38 procent dyrare” och ”Sto
ra hus inte billigare än radhus”, Vår bo
stad nr 1 resp 2, 1972.



ringsförhållandena skulle vara jämförba
ra så kvarstår dock en icke oväsentlig 
kostnadsskillnad mellan småhus och fler
familjshus. Detta sammanhänger med dels 
hur rätten att bygga fördelas och dels till 
vilket pris den färdiga lägenheten kan 
marknadsföras. När det gäller flerfamiljs
hus upphandlas nämligen produktionen 
till övervägande del i anbudskonkurrens 
med antingen öppen eller inbjuden an- 
budsinfordran. Lägenheterna marknads
förs sedan i princip till självkostnadspris. 
Inom småhusbyggandet — särskilt grupp
husbyggandet i expansiva orter — sker 
produktionen däremot i allmänhet i egen 
regi på egen mark varvid anbudskonkur
rens i produktionsiedet i ovan angivna be
märkelse saknas. De färdiga småhusen 
marknadsförs sedan till marknadspris el
ler vid statlig belåning till de av låne- 
myndighetema godkända produktionskost
naderna.

Småhus som alternativ
Förutsättningarna för att kunna åstad

komma småhus som kostnadsmässigt kan 
konkurrera med lägenheter i flerfamiljs
hus är således att småhusens standard och 
exploateringsförhållanden anpassas till 
förhållandena vid flerfamiljshusbyggande 
samt att byggnadsrätten fördelas i kon
kurrens så att man undviker monopol
byggande på egen mark.

För att kunna uppnå detta torde kom
munerna i större utsträckning än hittills 
mer aktivt behöva engagera sig i små
husbyggandet. Detta gäller dels i samband 
med planeringsarbetet, dels vid fördel
ningen av rätten att bygga, förvalta och 
marknadsföra de färdiga husen.

Som ett exempel på ett dylikt småhus
byggande kan nämnas Sundsborgs-projek
tet i Upplands Väsby kommun där den 
kommunala bostadsstiftelsen, som i sin 
tidigare verksamhet varit inriktad på fler
familjshus, i anbudskonkurrens upphand
lade 100 småhus avsedda att upplåtas 
med hyresrätt. Den av stiftelsen därvid 
uttalade målsättningen var att boende
kostnaden ej väsentligt skulle få överstiga 
kostnaden för lägenheter i flerfamiljshus. 
Resultatet härav blev en radhusbebyggelse 
i två plan med lägenheter på 90 m2 och 
en redovisad produktionskostnad per lä
genhet som ligger ca 50 000 kr under den 
genomsnittliga produktionskostnaden för 
gruppbyggda småhus uppförda i Stor- 
Stockholm under senare tid. Hyreskost
naderna för husen i Sundsborg uppgår till 
765 kr/mån, vilket motsvarar kostnaderna 
för lägenheter i flerfamiljshus med lik
värdig standard som uppförts av stiftelsen 
vid samma tidpunkt.

Skisser över tänkta husgrupper och stadsplanemiljöer som presenterades vid småhusutställ
ningen i Staffanstorp och som lagts till grund vid utformningen av ett antal grupphus- 
projekt.

Trähusindustrins roll
Trähusindustrin svarar för närvarande 

för huvuddelen av leveranserna till ca 
20 000 av de drygt 30 000 småhus som 
årligen byggs i Sverige. Utmärkande för 
flertalet småhusfabriker är att de i hu
vudsak inriktat sin verksamhet på stycke
hus. Enligt en strukturstudie som utförts 
vid institutionen för byggnadsteknik, KTH, 
av 64 småhustillverkande företag upptog 
styckehusen i genomsnitt 66 % och grupp
husen 34 % av småhusleveranserna under 
1969. Av grupphusen utgörs ca 47 % av 
friliggande hus, 24 % av kedjehus och 
27 % av radhus. Detta innebär att de 
friliggande husens andel av den totala 
produktionen inom trähusindustrin upp
går till drygt 80 % medan rad- och ked- 
jehusen endast utgör knappt 20 %.

En förklaring till att de friliggande hu
sen är så pass dominerande torde vara att 
verksamheten vid flertalet fabriker redan 
innan grupphusbyggandet kom igång i 
mitten av 1950-talet var inriktad på styc
kehus. Tillverkning och marknadsföring 
har främst anpassats till förhållandena på

styckehusmarknaden varvid egnahemsbyg- 
garens speciella krav på leveransens ut
formning och behov av information till- 
godosetts. Något egentligt motiv att i 
större utsträckning engagera sig i grupp
husbyggandet har ej funnits främst bero
ende på att avsättningsförhållandena på 
styckehusmarknaden ända fram till de se
naste åren varit relativt goda. Därför sak
nas vid flertalet småhusföretag en orga
nisation för projektering och marknads
föring av grupphus. Vidare kan de för
tillverkade produkterna med avseende på 
bl a hustyp och förtillverkningsgraden i 
vissa fall vara mindre lämpade för grupp- 
husproduktion.

Framtida inriktning
Av stor betydelse för en utveckling mot 

ett småhusbyggande som skulle kunna ut
göra ett alternativ till flerfamiljshusbyg
gandet är därför att trähusindustrin i hög
re grad än hittills anpassar sin produktion 
till de förhållanden som gäller vid grupp
husbyggande. Enligt vad som ovan fram
hållits kräver detta emellertid förändring
ar i flera avseenden.

5



Genom att minska småhusens relativt sett höga ytstandard, öka exploateringsgraden samt 
fördela byggnadsrätten i konkurrens har det visat sig möjligt att åstadkomma småhus till 
en kostnad jämförbar med kostnaden för lägenheter i flerfamiljshus. Ett exempel på detta 
är Sundsborgs-området i Upplands Väsby kommun. Byggherren — i detta fall en kom
munal bostadsstiftelse — utlyste en anbudstävling med den målsättningen att boendekost
naden ej väsentligt skulle överstiga kostnaden för lägenheter i flerfamiljshus. Resultatet 
härav blev en radhusbebyggelse i två plan med lägenheter på 90 mz och en redovisad pro
duktionskostnad som med ca 50 000 kr understiger den genomsnittliga produktionskostna
den för gruppbyggda småhus uppförda i Stor-Stockholm under senare tid. Radhusen i 
Sundsborg är upplåtna med hyresrätt. För de boende kan detta te sig mindre fördelaktigt 
med tanke på den skattereduktion som skulle fås om husen i stället varit upplåtna med 
äganderätt. Då ett småhusförvärv för närvarande ofta är förenat med en hög kontantinsats 
innebär dock småhus av Sundsborgstyp en reell möjlighet för mindre kapitalstarka hushåll 
att komma i åtnjutande av en markbostad.

Småhustillverkarnas projektering har 
hittills i huvudsak varit inriktad på själva 
huset och dess anpassning till olika ter
rängförhållanden i enskilda fall. Ett ökat 
engagemang i grupphusbyggandet torde i 
högre grad än tidigare kräva en projek
tering där såväl byggnadernas inbördes 
placering som utformningen av bebyggel
sen som helhet beaktas. Som exempel på 
detta kan nämnas den ”stadsbyggnads- 
låda” som tillämpats i det tidigare om
nämnda Sundsborgsprojektet.

Vid ökat grupphusbyggande torde vi
dare småhusföretagens kundkrets komma 
att förändras från idag ett stort antal en- 
gångsbyggherrar till ett mer begränsat an
tal återkommande byggherrar av typ kom
muner, allmännyttiga, kooperativa eller 
privata bostadsföretag.

En dylik strukturförändring kan därvid 
komma att kräva förutom ändrad pro
duktinriktning (jfr resonemang längre 
fram) även en delvis ny marknadsförings- 
policy. Bland tänkbara konsekvenser av 
en dylik förändring kan därvid vara att 
småhustillverkarna, istället för att som 
idag fungera som underleverantörer, eta
blerar en mer permanent byggnadsorga- 
nisation som kan ombesörja markarbeten 
och montering av hus. Resultatet av en 
dylik utvidgning skulle kunna bli att små
hustillverkarna själva, utan mellanled, kan 
marknadsföra sina produkter direkt till 
beställarna av grupphus.

När det gäller leveransernas utformning 
och innehåll kan på längre sikt en över
gång till högre förtillverkningsgrad visa 
sig nödvändig. Styckehusen uppförs för 
närvarande framför allt enligt den kon
ventionella förtillverkningsgraden som bl a 
innebär att ytterväggarna levereras i form 
av för egnahemsbyggarna avpassade ma
nuellt hanterbara element. Studerar man 
emellertid de företag som är mera inrik
tade på grupphus finner man att förtill
verkningsgraden ofta är högre — avance
rad förtillverkning eller sektionshus. Den
na skillnad torde framför allt kunna för
klaras av de skillnader som föreligger 
mellan styckehus- och grupphusproduk- 
tionen vad gäller bl a utnyttjandet av ma
skinella hjälpmedel samt relationen mel
lan arbetslön på byggplats och i fabrik.

De förändringar som således skulle be
höva komma till stånd för att trähusin
dustrin skall kunna anpassa sig till ett 
med flerfamiljshus konkurrenskraftigt 
småhusbyggande förefaller således vara 
relativt genomgripande inte enbart för in
dustrin själv utan även för samhället i 
stort. Med tanke på trähusindustrins nu
varande struktur, med ett stort antal små 
familjeföretag, kan det därför bli nöd
vändigt att gemensamt söka sig fram till 
tänkbara lösningar.

En ökad inriktning mot grupphusbyg

gande är inte enbart ett önskemål för att 
uppnå ett mer konkurrenskraftigt små
husbyggande utan torde även vara en av 
de viktigaste förutsättningarna för att trä
husindustrins överkapacitetsproblem skall 
kunna lösas. Även om det alltid kommer 
att finnas en efterfrågan på styckebyggda 
småhus — för egnahemsbyggande speciellt 
i mindre orter, i samband med förtät- 
ningsbebyggelse, för exportändamål etc — 
så kan det finnas skäl att som ett alter
nativ vid diskussionen om trähusindustrins 
framtida inriktning utgå ifrån att mor
gondagens småhusbyggande i icke ovä
sentlig grad kan komma att utgöras av 
småhus i mer koncentrerad form som rad- 
och kedjehus med en större andel mindre 
lägenheter.

Slutord
Småhusen byggs för närvarande till 

övervägande del i form av friliggande vil
lor och med en i förhållande till lägen
heter i flerfamiljshus hög ytstandard. 
Småhusbyggande i denna form ger en

ligt gjorda utredningar investeringsbelopp 
och årskostnader för samhället som vida 
överstiger kostnaderna för bebyggelse med 
flerfamiljshus. Detta kan vara förklaring
en till att det från bostadspolitisk syn
punkt ej ansetts försvarbart att i större 
utsträckning satsa på småhuset som bo
endeform.

Det visar sig emellertid att småhuset 
under vissa förutsättningar ej behöver bli 
dyrare än flerfamiljshus. Dessa förutsätt
ningar är bl a att småhusen utformas med 
en med lägenheter i flerfamiljshus jäm
förbar storlek och standard, att småhus 
byggs mer koncentrerat och att byggnads- 
rätten fördelas i konkurrens så att 
monopolbyggande på egen mark undviks. 
Härigenom skulle man med bibehållande 
av småhusets egenskaper som markbostad 
kunna åstadkomma ett småhusbyggande 
som i högre grad än vad som hittills va
rit fallet kan konkurrera med lägenheter 
i flerfamiljshus.

En förutsättning för att detta skall 
kunna uppnås i praktiken är emellertid
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att kommunerna i större utsträckning än 
hittills mer aktivt engagerar sig i små
husbyggandet. Dessutom krävs att även 
övriga intressenter inom bostadsbyggandet 
satsar på ett småhusbyggande i denna 
form. I särskilt hög grad synes detta gälla 
trähusindustrin, som för närvarande sva
rar för huvuddelen av materiallevcranser- 
na till småhusmarknaden, men som i hu

vudsak är inriktad på styckehus.
Om det kommunala engagemanget 

inom småhusbyggandet kommer att öka 
måste vidare även formerna för mark
nadsföringen inkluderas i diskussionen om 
bostadsproduktionens framtida inriktning. 
Detta gäller då främst upplåtelseformen 
äganderätt, bostadsrätt eller hyresrätt. 
Denna diskussion torde komma att bli

särskilt accentuerad om småhusbyggandet 
förväntas komma att öka på bekostnad av 
nuvarande flerfamiljsbyggande.

En liten tröst är ändå att den segliva
de myten om den tystlåtne norrbott
ningen blir vetenskapligt avlivad.

Norbottens-Kuriren
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Angående en inventering och analys av småhusbyggande i 
grupp i landets större kommuner

För de uppgifter som Er kommun hittills bidragit med i vår 
undersökning vill vi härmed framföra vårt tack samtidigt 
som vi vill uttrycka vår förhoppning att Er kommun kommer 
att medverka även i den nu aktuella avslutande enkäten.

Den inledande enkät, som den 7 augusti tillställdes kommun
styrelsens ordförande i 173 av landets större kommuner, 
angående småhus upphandlade i konkurrens har nu besvarats 
av inte mindre än 167 kommuner. Av bifogad resultatsam
manställning framgår bl a att 101, dvs drygt hälften av de 
kommuner som besvarat enkäten, antingen själva eller ge
nom allmännyttigt företag eller annat till kommunen knutet 
företag upphandlat småhus i konkurrens under treårsperio
den 1970-72. Totalt uppgår dessa i konkurrens upphandlade 
småhus till ca 13 000, vilket tillsammans med de småhus 
som ännu ej redovisats ungefär motsvarar en årsproduktion 
av gruppbyggda småhus. Under den aktuella treårsperioden 
skulle därmed ungefär l/3 av det totala grupphusbyggandet i 
landet ha upphandlats i konkurrens av kommuner eller av all
männyttiga bostadsföretag.

• /■

Syftet med den nu aktuella enkäten är att insamla uppgifter 
som kan läggas till grund för en mer ingående analys av de 
i den första enkäten (kopia av enkätsvaret bifogas) redovisa
de grupphusprojekten. I avsikt att söka begränsa Er arbets
insats vid besvarandet av enkäten kommer vi i största möjli
ga utsträckning att be att få ta del av ett begränsat antal hand
lingar av offentlig karaktär ur vilka vi själva kan inhämta 
huvuddelen av de erforderliga uppgifterna.

./•

Vissa uppgifter bl a i anslutning till det preliminära lånebe- 
slutet har vi döck funnit vara önskvärt att få direkt besvara
de av Er. För ändamålet har vi för varje område iordning
ställt svar sformulär som åtföljs av en separat "bruksanvis
ning".

Postadress

Fack

100 44 Stockholm 70

Gatuadress Telefon Telegram

Teknikringen 78 lokal 23 65 20 Technology

riks 08/23 63 20



100 2.

De handlingar och uppgifter som vi härmed ber att få ta del 
av är:

i . För samtliga områden

a) Preliminärt beslut om bostadslån

b) Kompletterande uppgifter enligt bif svar sformulär

2. För det senast färdigupphandlade området
(dock nödvändigtvis ej färdigställt)

a) PM för anbudsgivare

b) Protokoll från bedömningen jämte en samman
ställning över de inlämnade anbuden

c) Exploateringsavtal (i förekommande fail)

d) Informationsmaterial - t ex av broschyrtyp - ut
visande situationspla.n över området, fasadrit- 
ning, våningsplaner samt årskostnads- alt hyres- 
kalkyl för det vinnande förslaget.

Då det i det enskilda fallet har varit svårt att i förväg bedö
ma omfattningen av de här aktuella handlingarna föreslår vi 
som ett alternativ att Ni medsänder en räkning för Era porto- 
utlägg.

Med vänlig hälsning

/ B en'gpJ ohn s s on 
Tekn lic

Ants Nuder 
T ekn dr

Adress:

Institutionen för Byggnadsteknik
Att. Bengt Johnsson
KTH
Fack
100 44 STOCKHOLM 70. 



101



102

INSTITUTIONEN FÖR BYGGNADSTEKNIK 
KTH

Bengt Johnsson 
Ants Nuder

ARBETSHANDLING
FÅR EJ PUBLICERAS ELLER ÅBEROPAS 

UTAH MEDGIVANDE FRÅN INSTI

TUTIONEN FÖR BYGGNADSTEKNIK 

KUNGL. TEKNISKA HÖGSKOLAN

Sammanställning av vissa resultat från inledande enkät av den 
7 augusti 1972 rörande småhus i grupp upphandlade i konkurrens

1. Svar på enkätfrågan

"Finns i Er kommun något eller några grupphusprojekt som under 
1970-72 upphandlats eller kommer att upphandlas i reell anbuds- 
konkurrens av kommunen eller allmännyttigt bostadsföretag?" 
(Reell anbudskonkurrens skulle därvid anses föreligga om antalet 
anbudsgivare var minst 3. )

Antal kommuner som besvarat frågan med ja 101
Antal kommuner som besvarat frågan med nej 66
Antal kommuner som ej besvarat frågan 6

Summa 173

2. Redovisade områden och hus med fördelning på byggherre

Antal redovisade Antal redovisade
områden hus

Kommuner 175 8146

A llmänny tti ga 
bostadsföretag m fl 62 5033

Summa 2 37 13179

Enkätsvarens fördelning efter kommunstorleken

Kommunstorlek Kommuner Kommuner Antal upphandlad'
(i tusental inv) s om b e sva - som upphand- grupphus 1970-72

rat enkäten lat erupphus i medeltal per
i konkurrens kommun
antal %

10-20 75/78 38 51 84
20-30 35/36 22 63 103
30-40 20/21 15 71 142
40-50 14/14 10 71 171
50- 23/24 16 70 252

Samtliga 167/173 101 60 130
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ARBETSHANDLING
A, ^iuAolL IP*V' FÅR EJ PUBLICERAS ELLER ÅBEROPAS

---------------'--------------------------------------------------- -- UTAN MEDGIVANDE FRÅN INSTI

TUTIONEN FÖR BYGGNADSTEKNIK

, , . , KUNGL TEKNISKA HÖGSKOLAN
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Sammanställning av uppgifter länsvis för åren 1970, 
1971 och 1972 (tabell 1-3).

Den vänstra kolumnen avser kommunupphand1 ade grupphus 

och den högra kolumnen samtliga i Låneunder 1agsunder - 

sökningarna ingående grupphus.

8 H9
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Bilaga 4

Beräkning av uppräkningstal för kostnader 
och pantvärden till 1972 års nivå

Uppräkningstalen har beräknats med utgångspunkt 
från Bostadsstyrelsens värderings- och tidskoeffi- 
cienter och lånebeslutens fördelning över året enligt 
Låneunderlagsundersökningarna.

Ar Kvartal Antal Vk Tik

1 970 I-IV 1 2345 1 323 1 ,00

1971 I 1 623 1 384 1 ,07
II 4122 1 396 1

1 ,09III 3428 1405 J
IV 4451 1454 1,14

1 3624 1 41 6 1,104

I 2698 1 471
II 3303 1482 1 ,14
III 491 8 1485
IV 71 83 1497 1,17

18102 1 487 1 ,152

Uppräkningstal Kostnader Pantvärden

1970- 72
1971- 72

1,124 
1 ,050

1 ,152 
1 ,043
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Underlag för korrigering av pantvärden och kostnader 
med hänsyn till ytdif-ferens

Ur primärmaterialet har uppgifter insamlats från to

talt 25 objekt i vilka ingår byggnader med olika yt- 

storlekar. För dessa har differens i bostadsyta, 

rumsantal, byggnadskostnad samt pantvärde för byggnad, 

grundläggning och grovplanering sammanställts och me

delvärden uträknats. Dessutom har pantvärde och bygg-
2

nadskostnad i medeltal per m bostadsyta beräknats 

liksom byggnad sko stnaden i relation till pantvärdet. 

Resultatet härav kan sammanfattas på följande sätt.

Mindr e Störr e D if f er en s M ed el

2
Bo st ad syt a , m 93,5 119,3 25,8 106,4

Antal rum 3,5

00•vt 1,3 4,2

Bygg nad sko st nad , 
kr/läg 108 650 1 24 350 15 7 00 116 500

Bygg nad sko st nad , 
kr /m2 1 162 1 042 120 1 095

Pantvärd e, 
kr /I äg 104 350 120 050 15 700 112 200

Pantvärd e, 
kr /m 2 1 116 1 006 110 1 054

Bk/P , %v 104,1 1 03,6 0,5 1 03,8

B o s t adsyta och rumsantal

o . 2Medeldifferensen i bostadsyta uppgår till ca 26 m 

och differensen i antalet rum till 1,3.

Pantv ärde

Differensen i pantvärde uppgår i medeltal till
2

15 7 00 kr eller 609 kr/m vilket är 58 % av pantvär-
2 2 1det i medeltal per m - 1 054 kr/m

1 » 2Vid en medelyta pa 106 m .



APvBk
ABoy 609 
PvBk ” 1054 

Boy

0, 58

Byggnad sko stnad

Differensen i byggnadsko stnad uppgår i likhet med
2differensen i pantvärde till 609 kr/m vilket är 56 %
2 ,21av byggnadsko stnaden i medeltal per m - 1 095 kr/m

ABk 
ABoy 

Bk 
Boy

Över ko st nad

Differensen i byggnadsko stnad är densamma som diffe

rensen i pantvärde varför någon över kostnad ej före

ligger. Öv er ko stnaden totalt uppgår till 3,8 %.

Marginaleffekten av mindre ytförändringar

2 .
Den genomsnittliga ökningen i bostadsyta pa 26 m in

nebär att rumsantalet ökar med i genomsnitt 1,3. I 

marginaleffekten ingår sålunda språng ko stnader för 

rumsskiljande väggar, dörrar osv. Detta talar för att 

den marginella förändringen i pantvärde och kostnad 

bör vara mindre vid mindre förändringar i bostadsytan 

som ej påverkar rumsantalet.

I Johnsson (1972) återfinns ett diagram som visar 

pantvärdets storlek vid olika hustyper, ytstorlekar 

och rumsantal. Med hjälp av detta diagram och en an

tagen hustypsfördel ning har den marginella förändring-
» 2en i pantvärdet vid en ytökning pa ca 26 m och en

ökning av rumsantalet från 3-4 beräknats till i medel -
2

tal 59 % av pantvärdet i medeltal per m (jfr 58 % i

609
1095 = 0,56

Vid en med el yta på 106 m .
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Pantvärde
kr

160 0 00 -i 1-planshus med källare, friliggande 
1-planshus med inredbar vind, friliggande 

1-planshus, friliggande

1- plans radhus /

1 1/2-plans kedjehus

2- plans radhus

(1 ♦ i ) f

150000-

11/2 k

140 000 -

130 000 -

120000 -

110000 -

100000 - I T APv-

90 000

80000 6 rok3 rok

Antal

Våningsyta m‘

APvj 

A Boy

APv(
4Pv2

ABoy

APv2 Antagen

Hustyp
Pv
Boy

APVj
ABoy

Pv 4Pv2
ABoy

Pv
hustyps- 
fördelning

Boy Boy

(i +k)f 1269 21.500 817 0, 64 17.500 673 0, 53 15

(i + i)f 1160 18.500 703 0, 61 15.500 589 0, 51 25

1 f 1103 17.000 646 0, 59 14.300 544 0, 49 19

1 r 1062 16.500 627 0, 59 14.000 532 0, 50 9

1 1/2 k 1041 15.500 589 0, 57 13.000 494 0,47 13

2 r 1021 14.500 551 0, 54 12.000 456 0,45 19

Totalt 1115 17.300 658 0, 59 14.500 550 0,49 100
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studien av de 25 objekten). Om rumsantalet hålls oför

ändrat blir den marginella förändringen i stället 49 %
?

av pantvärdet i medeltal per m . Detta talar för att 

den marginella förändringen i pantvärdet vid en yt - 

ökning som ej påverkar rumsantalet approximativt kan 

sättas till 50 % av pantvärdet i medeltal per m . 

Korrigeringen av pantvärdet för mindre ytdiffer enser 

skulle därmed kunna ske enligt

APv = ABoy • 0,5 Pv 
Bo y

Med utgångspunkt från antagandet att tillskottet i 

byggnad skostnad är lika stort som tillskottet i pant

värde även vid mindre ytökningar fås

ABk = APv = ABoy • 0,5 Pv
Boy

ABoy °|f 

Pv

Bk
Pv

ABk = ABoy ■ 0,5 Bk
Boy

dvs. den marginella förändringen i byggnadsko stnaden 

vid mindre förändringar i bostadsyta sätts approxima

tivt till 50 % av byggnad skostnaden i medeltal per 

m bo stad syta.

FQ )PQ
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