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Till Statsradet och chefen for inrikesdepartementet

Byggindustrialiseringsutredningen har i upp-
drag att utreda och foresla atgarder for
frimjande av byggandets industrialisering. I
skrivelse den 25 september 1968 i samband
med att utredningen &verlimnade delbe-
tankandet Upphandling av stora bostadspro-
jekt (SOU 1968: 43) anmilde utredningen
sin avsikt att behandla smahusbyggandets
problem. Arbetet hirmed ar nu slutfért och
redovisas i delbetinkandet Rationellt sma-
husbyggande.

Det huvudsakliga sekreterararbetet vid
utarbetandet av detta betinkande har skotts
av numera departementssekreterare Tage
Oh. Vissa avsnitt har utarbetats av fil. kand.
Sven-Ake Andersson, civilingenjor Per-Axel
Bergman och arkitekt Gosta Ericson.

SOU 1969 63

I beslut i detta drende har deltagit utred-
ningens samtliga ledamoter landshovding
Gustav Cederwall (ordf), riksdagsman Per
Bergman, generaldirektér Lennart Holm,
andre forbundsordf. Borje Jonsson, direktor
Sten Killenius och riksdagsman Erik Tobé.

Som experter i utredningen har ingétt
professor Nils Ahrbom, dveringenjor Harry
Bernhard, direktor Boris Blomgren, arkitekt
Erik Dahlberg, professor Gunnar Henriks-
son, departementsrdd Hans Hakansson och
direktér Gunnar Leo.

Sarskilt yttrande har avgetts av ledamoten
Killenius, med instimmande av experten
Blomgren.

Stockholm den 4 november 1969

Gustav Cederwall
| Olle Westin
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1 Nuvarande smahusbyggande

1.1 Smahusbyggandets omfattning, regio-
nal férdelning m. m.

Av bostadsbyggandet i Sverige har under
storre delen av efterkrigstiden andelen smaé-
hus uppgatt till 25 & 30 % riknat i antal
ligenheter. Med sméhus menas di en- och
tvafamiljshus oavsett om de utgor frilig-
gande hus eller kedje- och radhus. Relativt
sett har alltsd smahusbyggandet och flerfa-
miljshusbyggandet okat lika snabbt. Ar 1968
fardigstilldes totalt 106 166 ligenheter var-
av i smahus 28 680 ligenheter. Smahusande-
len var detta a&r 27 %. Antal ligenheter
och fordelningen mellan flerfamiljshus och
smahus under 60-talet framgér ytterligare
av tabell 1.

Regionalt finns det stora skillnader i bo-
stadsbyggandets fordelning pa flerfamiljs-

hus och smahus. En linsfordelning visar dif-
ferenser mellan ungefir 15 % lagenheter i
smahus i Uppsala lin och &ver 50 % i Hal-
lands lin. Aven forindringarna fran ett ar
till ett annat ar stora. Av de ar 1967 far-
digstillda ligenheterna i Gotlands lin var
33 9, i smahus. Ar 1968 var motsvarande
andel nirmare 47 %. En viss stabilisering
synes dock ha intritt under senare ar. Sam-
manfors ldnen i sex regioner enligt en in-
delning som #r vanlig i statistiksamman-
hang utjimnas en del av differenserna. I
tabell 2 redovisas smahusbyggandet i dessa
ldnsregioner dren 1966—68 dels absolut, dels
i relation till det totala bostadsbyggandet.

Av de olika linsregionerna har Stock-
holms- och Milarregionen den ldgsta an-
delen smahusligenheter. I den Sydsvenska
regionen ir smahusbyggandet relativt om-

Tabell 1. Ligenheter i smahus och flerfamiljshus firdigstillda dren 1961—1968.

dirav lagenheter i

Totalt
Ar lagenheter smahus % flerfamiljshus! %
1961 73778 20 436 28 53342 T2
1962 75124 21 559 29 53 565 n
1963 81 405 23182 28 58223 72
1964 87 167 26 751 31 60 416 69
1965 96 843 21575 28 69 268 72
1966 89 361 27 121 30 62 240 70
1967 100213 28 305 28 71 908 72
1968 106 166 28 680 27 77 486 73

1 Inkl. specialbostider och ligenheter i icke-bostadshus.
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Tabell 2. Antal fardigstillda ldgenheter i s
totala antalet fardigstallda lagenheter i olika

mahus aren 1966—68 absolut och i 9% av
lansregioner?.

Ant. lagenheter i smahus

I % av tot. ant. lagenheter

Lénsregion 1966 1967 1968 1966 1967 1968

1 7332 8033 8559 24 23 22

1I 3 941 4493 4224 33 35 32

11 4810 4731 4550 32 32 32

v 5915 5361 6233 36 27 30

\% 2 321 2 367 2184 31 27 26

VI 2 802 3320 2 930 35 35 29
Hela riket 27121 28 305 28 680 30 28 27

1 Linsregion I: Stockholms, Uppsala, Soder- Lansregion IV: Hallands, Goteborg- och

manlands, Orebro och Vistmanlands lan.
Lansregion II: Ostergotlands, Jonkopings,
Kronobergs, Kalmar och Gotlands lin.
Lansregion III: Blekinge, Kristianstads och
Malméohus ldn.

fattande. Anmarkningsvirt dr ocksi att me-
dan smahusandelen i Gvriga regioner mins-
kat har den varit oférindrad i denna re-
gion.

Andelen smahus har samband med kom-
muntyp och kommungrupp. Storstadskom-
munerna bygger en mindre andel av ligen-
heterna i sméhus dn landsortskommunerna.
Detta belyses i tabell 3 diar antalet ldgen-
heter i smahus samt andelen i procent av
det totala antalet ligenheter 4r redovisat pa
kommungrupp.

Ar 1968 var 23 9% av bostadsbyggandet
i storstadsomradena sméahusligenheter. Av

Tabell 3. Antal ligenheter i smihus absolut
pa kommungrupp. Ar 1966—68.

Bohus, Alvsborgs och Skaraborgs ldn.
Lansregion V: Varmlands, Kopparbergs och
Gavleborgs lan.

Lansregion VI: Visternorrlands, Jamtlands,
Visterbottens och Norrbottens lan.

storstadsomradena hade Stockholmsomradet
minst — 21 % — och Goteborgsomréidet
mest 25 9, — smahusligenheter. Ande-
len smahuslagenheter okar med minskad
kommunstorlek. Kommunerna med mindre
an 30000 invanare byggde 41 9% smahus-
lagenheter. Enligt uppgifter for 1966 ut-
gjorde smahusldagenheterna 17 9% av samt-
liga staders bostadsbyggande, 39 % av ko-
pingarnas och 53 % av landskommunernas
bostadsbyggande.

Av det totala bostadsbyggandet ar 1968
var 39 9, forlagt till storstadsomriadena. For
sméahusen var motsvarande andel 33 %. Ov-

och i % av samtliga lagenheter och fordelade

Ant. lagenheter i sméhus

I % av tot. ant. lagenheter

Kommungrupp 1966 1967 1968 1966 1967 1958

Storstadsomrédena 7931 7023 9399 26 21 23
Stor-Stockholm 3334 3423 4397 23 21 21
Stor-Goteborg 2 598 1995 3149 30 18 25
Malmé—Lund- 1999 1605 1853 27 23 24

omradet

Riket i ovrigt 19190 21282 19 281 34 32 30
kommuner med
minst 50 000 inv. 2 879 3883 3387 17 19 16
30 000—49 999 inv. 1422 1747 1475 21 24 18
ovriga kommuner 14 889 15652 14 419 42 40 41

Hela riket 27121 28 305 28 680 30 28 27
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Tabell 4. Kommuner och kommunblock samt ligenheter fordelade efter smdhusbyggandets

storlek. Fardigstdllda lagenheter 1967.

Antal lagen- Antal ldgenheter
Antal kom- heter i kom- Antal kom- i kommun-

Antal lagenheter muner munerna munblock blocken
0—19 566 6 665 36 863
20—49 217 6 709 86 2 906
50—99 59 3 946 76 5319
100—199 42 5745 51 7 361
200—499 14 4021 27 8072
500— 2 1219 6 3784
Samtliga 900 28 305 282 28 305

riga 15 stider med minst 50 000 invanare
svarade for 20 % av allt bostadsbyggande
och 12 9 av smahusen. Nista kommun-
grupp — 15 stdder med 30 000—50 000 in-
vanare — svarade for 8 9% av alla bosti-
der men endast 5 % av smahusen. Detta
innebar att 50 9% av smahusbyggandet
skedde i kommuner med mindre dan 30 000
invanare. Ar 1966 var andelen 55 %.

Betraffande smahusbyggandets fordelning
pd olika hustyper har inga storre forand-
ringar skett under 1960-talet. Ar 1961 fanns
71 9 av smahusligenheterna i friliggande
enfamiljshus, 3 9% tvafamiljshus och 26 %
i rad- och kedjehus. Ar 1967 hade
endast den fordndringen intrdaffat att
de friliggande enfamiljshusens andel mins-
kat till 70 9%, tvafamiljshusen till 2 9% me-
dan rad- och kedjehusens andel hade okat
till 28 %. Vissa differenser i fordelningen
finns mellan de olika kommungrupperna. I
storstadsomradena fanns 1967 39—40 % av
smahusldgenheterna i rad- och kedjehus. I
Stor-Stockholm var andelen 49 9 men i
Malmé—Lundomréadet endast 26 %. I ov-
riga kommuner med minst 50 000 invanare
var andelen rad- och kedjehus 47 %, i
kommunerna med 30 000—50 000 invanare
259 och i kommunerna med mindre dn
30 000 invanare 19 %.

I tabell 4 redovisas smahusbyggandet
1967 fordelat pda kommuner och kommun-
block. Kommunerna och blocken har dir-
vid storleksgrupperats efter byggandets om-
fattning. I 566 kommuner fardigstdildes
mindre an 20 lagenheter i smahus eller till-

SOU 1969: 63

sammans 6 665, d.v.s. 63 9% av kommu-
nerna svarade for 24 % av smahusbyggan-
det. 217 kommuner hade ett smahusbyg-
gande som uppgick till mellan 20 och 50
lagenheter. Tillsammans svarade dessa kom-
muner for 6709 liagenheter, d.v.s. 24 %
av kommunerna svarade for ungefir lika
stor andel av det totala smahusbyggandet.
Ovriga 117 kommuner svarade for 14931
lagenheter, d.v.s. de 13 9% kommuner som
hade det storsta smihusbyggandet svarade
tillsammans for 52 % av detta.

I viss mdn samma bild aterkommer i
kommunblocksfordelningen. »Snedheten» i
fordelningen andel block/andel ldgenheter
ar dock mindre utpridglad. De tvd minsta
storleksgrupperna som utgjorde 43 9% av
alla kommunblock svarade for 13 9 av
husen. De tvid storsta grupperna daremot
som utgjorde 12 % av blocken svarade for
42 9, av husen.

Bostadsbyggandets fordelning pa olika
byggherrar redovisas i tabell 5.

Inom smahusbyggandet dominerar den
privata sektorn. Fram till ar 1965 synes en
viss svag tendens till minskning av den pri-
vata sektorn framst till formén for den
kooperativa. Sedan dess har emellertid den
kooperativa sektorn minskat och den pri-
vata Okat. Jimfort med flerfamiljshusbyg-
gandet ar skillnaderna stora. Den privata
sektorn har en stark dominans inom sma-
husbyggandet medan den allmédnnyttiga och
kooperativa dr liten, d.v.s. tvirtom mot
vad som giller inom flerfamiljshusbyggan-
det. Av den privata sektorns smahusbyg-
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Tabell 5. Bostadsbyggandets fordelning pa byggherrar ar 1967.

Smahusldgenh. Ovriga Samtliga
Byggherre antal % antal 5 antal A
Staten och kommuner 1206 4 3774 5 4980 b
Allménnyttiga foretag 1750 6 ' 37531 52 39281 39
Kooperativa foretag 1 804 6 17928 25 19727 20
Enskilda personer och foretag 23 545 83 12680 18 36 225 36
Samtliga 28 305 100 71908 100 100213 100

gande torde storre delen — uppskattningvis
13 000—14 000 ldagenheter eller 55—60 %
ha uppforts med enskilda personer som
byggherrar m. a. o. styckebyggare.

Ar 1967 uppfordes 85 % av smahusen
med statligt stéd. For Ovriga bostider var
andelen 92 9. Andelen smahus utan stat-
liga 1an har okat under senare &r. Framst
inom storstadsomradena dr smahusbyggan-
de utan statligt stod vanligt.

Sméhusbyggandet avser huvudsakligen
stora lagenheter. Detta framgar bl.a. av
tabell 6 som redovisar fordelningen pa olika
lagenhetsstorlekar i smahus respektive ov-
riga hus.

Utvecklingen under 60-talet har inneburit
en snabbare Okning av ldagenheternas rums-
antal inom smahusbyggandet dn inom fler-
familjshusbyggandet. Smahusligenheternas
genomsnittliga rumsantal okade frin 4,98
till 5,29 mellan aren 1961 och 1967. For
flerfamiljshusldgenheter var motsvarande
tal 3,15 respektive 3,29. Vidare kan nimnas
att andelen 3 rum och kok som 1961 var
22 9, for smahusens del minskade till 6 %
ar 1967, att andelen 4 rum och kok i stort

Tabell 6. Ligenheter i smdhus och &vriga
hus fordelade efter lagenhetsstorlek ar 1967.

diravi % om

Antal
lagen- mindre storre
heter an 3 rum 3 rum #n 3 rum
o. kok o. kok o. kok
Smahus 28305 7 6 87
Ovriga hus 71 908 47 37 16
Samtliga 100213 35 29 36

10

sett varit oférindrad, 48—50 9% under sam-
ma period men att andelen 5 rum och kok
okat fran 19 till 30 9% och andelen 6 rum
och kok och storre okat frin 6 9% till
9 %.

Vissa geografiska skillnader kan konsta-
teras. Storstadsomradenas och de storre
kommunernas smahuslagenheter ar till 6ver
90 % — Stockholms stad till 99 % — 4
rum och kok eller storre. I kommuner un-
der 30000 invdnare dr motsvarande andel
82 9%. Annu storre blir differenserna om
man ser pd andelen ligenheter med 5 rum
och kok eller storre. I storstadsomriadena
och kommuner med minst 50 000 invinare
var andelen mellan 50 och 60 %, i stider
med 30 000—50 000 invanare 44 9% och i
de mindre kommunerna 28 %.

Andelen sméhuslagenheter av det totala
antalet fardigstillda lagenheter okar starkt
med oOkad genomsnittlig lagenhetsstorlek i
bostadsproduktionen. Ar 1967 var endast
59% av samtliga ligenheter! om hogst 2
rum och kok smahusligenheter, av lagenhe-
ter med 3 rum och kok var 6 9% sméahus-
lagenheter, av 4 rum och kok 58 %, av
5 rum och kok 82 9% och av 6 rum och
kok och storre 95 %.

Som framgar av fabell 7 finns det vissa
geografiska skillnader i friga om smahus-
andelens storlek. I storstadsomraddena ar
andelen smahusligenheter i storleken 4—5
rum och kok betydligt mindre dn i andra
delar av landet.

Utvecklingen under 60-talet ar splittrad.
Andelen smahusldgenheter i de mindre la-
genhetsstorlekarna — 2 rum och kok och

1 Inkl spec. bostider.
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Tabell 7. Andel smahusligenheter i % av samtliga firdigstillda ligenheter ar 1967,
fordelade pa lagenhetsstorlek och kommungrupp.

dédrav
Alla 1 el flera 6 el. flera
ligen- rum o. 1 rum 2 rum 3 rum 4 rum 5 rum rum o.
Kommungrupp heter kokvrd o.kdk o.kdk o.kék o.koék o.kok kok
Storstads-
omradena 21 1 6 1 3 38 69 91
Stor-Stockholm 21 — 4 0 3 35 69 91
Stor-Goteborg 18 0 7 1 4 35 61 89
Malmé—Lund-
omradet 23 3 16 3 5 58 81 97
Riket i 6vrigt 32 8 14 8 8 67 90 97
kommuner med
minst 50 000
inv. 19 1 1 3 3 38 81 96
30 000—49 999
inv. 24 4 3 0 2 53 91 98
ovriga kom-
muner 40 15 18 12 13 81 95 B
Hela riket 28 5 12 6 6 58 82 95

mindre — har okat frdn mindre d&n 3 % Aar
1961 till 5 & 6 % under senare ar. Av de
medelstora — 3—4 rum och kok — ldgen-
heterna har smahusandelen ddaremot mins-
kat, for 3 rum och kék dr minskningen si
stor som fran 21 % &ar 1961 till 6 % 1967.
Nir det slutligen giller smahusandelen av
de storsta lagenheterna — 6 rum och kok
och stérre — har denna okat fran 86 % ar
1961 till 95 % ar 1967.

1.2 Gruppbyggda och styckebyggda smahus

Uppgifterna om fordelningen pa gruppbygg-
da och styckebyggda smahus &dr relativt
osikra. De kommer huvudsakligen frin den
s. k. laneobjektstatistiken som statistiska
centralbyrdn redovisar. Smahusbyggandet
utan statligt stod kan darfor inte fordelas
pa gruppbyggda och styckebyggda hus.
Laneobjektstatistikens fordelning pa styc-
kebyggda och gruppbyggda smahus baserar
sig pa olika forfaranden vid beslut om stat-
liga bostadslin. Om lanesdkanden sjilv
skall bo i huset fattas endast ezt beslut i
lanedrendet (fore paborjandet). For smahus
som ej skall bebos av lanesdkanden sker 7va
beslut — ett prelimindrt fore pabdrjandet
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och ett slutligt efter firdigstallandet. Lane-
objekten med ett beslut avser huvudsakligen
styckebyggda smahus medan objekten med
tvad beslut huvudsakligen avser grupper om
minst tre smahus som byggherren sedan sil-
jer eller uppliter med bostads- eller hyres-
ritt. Detta dr huvudprincipen men vissa un-
dantag finns. Sdlunda ingick i 1967 &rs upp-
gifter om antalet smahus med ett beslut
uppskattningsvis 200 a 300 ldgenheter i
gruppbyggda sméahus. A andra sidan fanns
i gruppen med tva beslut ca 400 ligenheter
som ir att rakna som styckebyggda sméahus.
I det foljande bortses frin dessa mindre fel-
aktigheter sd att alla drenden med ett lane-
beslut anses gilla styckehus och alla projekt
med tva beslut gruppbyggda smahus.

Enligt paborjandestatistiken startades ar
1967 projekt med totalt 28 300 lagenheter i
smahus. Av dessa avsag 3 650 eller 13 %
smahus utan statligt stod. Antalet ligenhe-
ter med statligt stod var sdlunda 24 650.
Samma &r beviljades dock statligt bostads-
1&n till 23 280 smahusliagenheter. Bortsett
fran vissa brister i det statistiska materialet
torde skillnaden mellan antalet pabodrjade
ligenheter och antalet ligenheter som bevil-
jats 1&n sammanhinga med att en del av de
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Tabell 8. Antal lagenheter i smahus ar 1967. Totala antalet paborjade ligenheter, ligen-
heter med statliga 1an samt statligt belinade gruppbyggen. Fordelning pa storstadsomraden

och lansregioner®.

Statligt belanade
ddrav med statliga lan gruppbyggen
Totalt pa-
borjade Igh % av @) i%
ismahus antal samtliga antal av (2)
Omrade 1 2 3 4 5
Storstadsomradena 9105 7477 82 4914 66
Stor-Stockholm 4151 3 385 82 2 395 71
Stor-Géteborg 2985 2 461 82 1509 61
Malmé—Lundomradet 1969 1631 83 1010 62
Riket i ovrigt 19 172 17155 89 7016 41
Lansregion I 3973 3 540 89 1615 46
Linsregion IT 4283 3712 87 1619 44
Liansregion IIT 2814 2514 89 1148 46
Lansregion IV 2 985 2 545 85 925 36
Lénsregion V 2184 2014 92 773 38
Lansregion VI 2933 2 830 97 936 33
Hela riket 28 277 24632 87 11930 48

1 exklusive storstadsomradena.

paborjade lagenheterna erhailit 1&n foreg-
ende ar.

I tabell 8 redovisas vissa uppgifter om an-
talet paborjade lagenheter i smahus ar 1967
fordelade pa sméhus med statligt stod,
gruppbyggen och regioner.

Av tabellen framgir det bl.a. att det
finns betydande skillnader i andelen smahus
med statslan mellan olika omrdden. Ar
1967 hade salunda 97 % av alla pabdrjade
sméhus i lansregion VI (mellersta och norra
Norrland) statliga lan. I storstadsomridena
var andelen betydligt ldagre eller 82 %. For
hela landet var andelen 87 9%. Det kan
tilldggas att andelen varierar starkt fran
det ena aret till det andra. Ar 1968 var an-
delen péaborjade smahus med statsldn i
hela landet 76 9% och i storstadsomridena
72 %. I Stor-Stockholm var andelen 70 %.

Antalet ldgenheter i gruppbyggen med
beslut om lan ar 1967 var 11930 vilket
motsvarade 48 % av samtliga paborjade
smahus med statliga 1an. I storstadsomri-
dena var andelen 66 % och i riket i Svrigt
41 9. Sarskilt i Stor-Stockholm var ande-
len gruppbyggda smahus stor eller 71 %
medan andelen i linsregion VI endast upp-
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gick till 33 9%. Av samtliga lagenheter i
gruppbyggda smahus med statliga 1&n fanns
41 9% i storstadsomradena.

Uppgifterna om projektstorleken inom
gruppbygggandet &dr ofullstindiga. Bygg-
nadsinventeringen i november 1966 upptar
429 projekt med sammanlagt 10 693 ldagen-
heter, d.v.s. 25 lagenheter per projekt. En-
ligt ldneobjektstatistiken var gruppbyggena
mindre. Ar 1967 beviljades salunda 1an till
677 projekt (laneobjekt) avseende 11 528
lagenheter i gruppbyggda sméhus, vilket ge-
nomsnittligt dr endast 17 lagenheter per
projekt.

Ser man till antalet lagenheter finner man
dock att de storre projekten svarar for en
avsevard del av de gruppbyggda smahusen.
Enligt laneobjektstatistiken svarade projek-
ten i storleken 50 lagenheter och stérre for
30 % av gruppbyggandet och projekt med
30 lagenheter och storre for 51 %.

I tabell 9 lamnas ytterligare uppgifter ur
laneobjektstatistiken avseende gruppbyggan-
dets fordelning pa olika projektstorlekar in-
om olika storstadsomridden och regioner.

Av tabellen framgir att de regionala
skillnaderna i friga om gruppstorlek dr be-
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Tabell 9. Gruppbyggda smahus ar 1967. Fordelning efter gruppstorlek samt storstadsom-
raden och linsregioner! enligt ldneobjektstatistiken.

darav procentuell fordelning i grupper om ....

lagenheter
Antal ej grupp-
Omrade Igh byggen 3—I19 20—29 30—49 50—99 100—
Storstadsomradena 4914 1 6 9 27 39 18
Stor-Stockholm 2395 1 4 13 23 42 17
Stor-Goteborg 1509 1 6 — 15 45 33
Malmé—Lundomradet 1010 0 13 1 53 23 —
Riket i ovrigt 7016 5 51 16 17 9 1
Lansregion I 1615 4 36 17 23 13 7
Lansregion II 1619 7 33 18 17 5 —
Lansregion III 1148 3 55 7 24 41 —
Linsregion IV 925 4 58 18 11 9 —_
Lansregion V 773 5 51 25 12 i —
Lénsregion VI 936 10 60 10 12 8 —
Hela riket 11930 3 33 3 21 21 9

1 exklusive storstadsomriadena.

tydande. I storstadsomradena omfattade
grupperna om minst 50 ldgenheter 57 % av
samtliga gruppbyggda smahus. Framst i
Stor-Stockholm och Stor-Goéteborg svarar
de storre grupperna for huvudparten av
gruppbyggandet. I Stor-Goteborg svarade
grupperna om minst 50 hus for 78 % av
samtliga gruppbyggda smahus. Malmoé—
Lundomradet avviker i detta avseende fran
ovriga storstadsomraden genom att grup-
perna om minst 50 hus endast svarade for
23 9% av gruppbyggandet.

Inom riket i 6vrigt dominerar de sméi
husgrupperna helt. Endast 10 % av husen
byggs i grupper om minst 50 hus. Bortsett
fran lansregion I (Milarlinen) byggs mer
an hilften av husen i grupper om 3—19
hus. I linsregion VI (mellersta och norra
Norrland) byggdes 70 % av de grupp-
byggda sméahusen i mindre grupper dn 20
hus per grupp.

Kommunerna har en dominerande roll
niar det giller tillgodoseendet av smdhus-
byggandets markbehov. 17 9% av gruppbyg-
gen med statliga 1&n i lidgenheter rdknat
byggdes pa tomtrattsmark ar 1967. Av ater-
stiende 83 % byggdes 51 % pa mark som
kommunen salt till byggherren. I ytterligare
2 9% av gruppbyggena svarade kommuner
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tillsammans med enskilda for markanskaff-
ningen. For 70 % av gruppbyggandet hade
saledes kommunen via markdgande infly-
tande over byggandet. For styckebyggda
sméahus var andelen kommunmark ungefar
densamma men fordelningen mellan tomt-
ritt och forsiljning var en annan. Endast
5 9% av ligenheterna byggdes pad tomtritts-
mark.

Gruppbyggandet i storstadsomradena
skedde till 25 % pa tomtrattsmark, hogst i
Stor-Stockholm med 39 % men 0 % i
Malmé—Lundomradet. 32 % skedde pa
mark som kommunen salt till byggherren.
Inom riket i &vrigt var motsvarande andel
12 9 respektive 65 9% — dock med stora
variationer mellan olika linsregioner.

Gruppbyggandet fordelar sig pa bygg-
herrar ar 1967, si att mer an halften, eller
54 9%, faller pa enskilda byggherrar. Ar
1966 var andelen 49 %. Kommuner, all-
minnyttiga och rikskooperativa foretag
hade ar 1967 for ungefar lika stor andel,
eller 14—15 %.

De regionala skillnaderna ar betydande
i friga om de olika byggherresektorernas
storlek vilket framgéir av rabell 10. Den en-
skilda sektorns andel dr betydligt storre i
storstadsomrédena 4n i riket i 6vrigt. I stor-
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Tabell 10. Gruppbyggda sméhus ar 1967. Férdelning efter byggherre (Ianesokande) samt

storstadsomraden och linsregioner?.

ddrav procentuell férdelning pa lanesokande

Antal
lagen- allmdn- kommu- riks- ovriga  en-
Omrade heter nyttiga ner koop. koop. skilda
Storstadsomradena 4914 8 10 16 1 65
Stor-Stockholm 2 395 10 15 11 1 63
Stor-Goéteborg 1509 8 2 19 — 71
Malmé—Lundomrédet 1010 4 7 26 3 60
Riket i dvrigt 7016 18 19 14 2 47
Liansregion I 1615 12 24 16 3 45
Linsregion II 1619 23 17 12 — 48
Liansregion ITI 1148 20 23 15 — 42
Liansregion IV 925 22 13 30 — 35
Lénsregion V 773 15 13 8 15 49
Lénsregion VI 936 12 20 3 — 65
Hela riket 11930 14 15 15 2 54

1 exklusive storstadsomradena.

stadsomradena svarade de enskilda bygg-
herrarna for 65 9% av gruppbyggandet och
i riket i ovrigt for 47 %. I linsregion IV
var andelen endast 35 %. Den allmannyt-
tiga och kommunala andelen dr endast
hilften sd stor i storstadsomriddena jim-
fort med riket i 6vrigt.

Aganderitt ar den dominerande disposi-
tionsformen for de gruppbyggda sméihusen.
Denna svarade ar 1967 for 71 %, bostads-
ritten for 11 % och hyresritten for 18 %.
De bida senare dispositionsformerna mins-
kade tillsammans 8 9 till forman for
aganderdttsformen fran 1966 till 1967. Av
de gruppbyggda sméhus som forsdljs —
dganderdttssmahus — svarar de enskilda
byggherrarna for 75 %, 6 380 av 8 490 hus.
Kommuner och allménnyttiga foretag sva-
rade for 6 respektive 11 %, d.v.s. 500 och
900 hus och de rikskooperativa foretagen
(HSB och Riksbyggen) for aterstiende ca
700 hus. Av de 1310 smahus som upplits
med bostadsratt svarade de rikskooperativa
foretagen for 82 9% och ovriga koopera-
tiva foretag for resterande 18 %. De grupp-
byggda sméahus som ar 1967 byggdes for att
upplatas med hyresrdtt var 2130 till an-
talet. Av dessa byggdes drygt halften —
1130 hus — av allmidnnyttiga byggherrar,
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drygt 40 9% — 900 hus — av kommunerna
och resten — ca 100 hus — av enskilda
byggherrar.

De allmidnnyttiga byggherrarna forsalde
ca 30 % av sina smadhus medan resten upp-
lits med hyresrdatt. For kommunerna var
fordelningen mellan de namnda disposi-
tionsformerna 50—50. De rikskooperativa
foretagen salde 40 % av sin smahusproduk-
tion och uppldt resten med bostadsritt. De
enskilda byggherrarnas gruppbyggande av-
sag sa gott som helt hus for forsaljning.

De gruppbyggda smahusen omfattar flera
olika hustyper. I tabell 11 har husen for-
delats pd friliggande sméhus, radhus, kedje-
hus samt 6vriga hus (parhus, tvafamiljshus
m. m.).

Tabellen antyder vissa systematiska skill-
nader mellan forekomsten av olika hustyper
i storstadsomradena och i riket i 6vrigt. I
storstadsomradena dr radhusen den vanli-
gaste hustypen medan i riket i ovrigt de
friliggande smahusen ar vanligast. Skillna-
derna dr emellertid mycket stora saval mel-
lan storstadsomraden som mellan olika lans-
regioner. I Malmé—Lundomradet var 51 9
av de gruppbyggda smahusen friliggande
och endast 33 9% radhus. I Stor-Goteborg
diaremot uppgick de friliggande husen till
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Tabell 11. Gruppbyggda

smahus ar 1967. Fordelning efter hustyp.

dirav %
Antal
lagen- friliggande rad- kedje- ovriga
Omréde heter hus hus hus hus
Storstadsomradena 4914 29 53 18 -
Riket i ovrigt 6974 42 37 20 1
Hela riket 11 888 36 44 19 1

18 9% och radhusen till 72 % av samtliga
gruppbyggda smahus. I lansregionen VI sva-
rade de friliggande smahusen for 51 % och
radhusen for 29 %. I lansregion IV dar-
emot var andelarna 21 respektive 56 %.

I detta sammanhang kan det ocksd vara
av intresse att notera férekomst av killare
i smahusen. Inom det statsbelanade grupp-
byggandet hade 38 9 av husen Kkillare.
Motsvarande andel for de styckebyggda
smahusen var 83 %. Av storstadsomradenas
gruppbyggande hade 27 % av husen kail-
lare. T riket i Ovrigt var procenttalet 44.
Stora skillnader finns dock mellan de olika
linsregionerna. I regionerna I och III var
andelen killarhus 30 9 eller ligre men i
regionerna II och V over 60 %. Inom
styckebyggandet #r skillnaderna mellan

Tabell 12. Gruppbyggda smahus ar 1967.
stadsomriden och lansregioner!.

storstadsomraddena och riket i Ovrigt sma
i friga om forekomst av killare.

Av de gruppbyggda sméhusen har 43 %
av de friliggande husen, 39 % av rad-
husen och 21 % av kedjehusen kéllare.

De gruppbyggda sméahusens ldgenhetsstor-
lekar ir genomsnittligt ndgot mindre dn de
styckebyggda husens ligenheter. De grupp-
byggda smihusldgenheternas yta var 104 m?
och de styckebyggdas 112 m2. Betriaffande
lagenhetsfordelningen kan forst noteras att
10 9% av de gruppbyggda liagenheterna var
smaldgenheter om hogst 2 rum och kok. Av
de styckebyggda ldgenheterna var mindre
ian en procent sidana smaldgenheter. I ov-
rigt finns skilinaderna mellan de grupp-
byggda och styckebyggda smahusens ligen-
hetsfordelning framst i storleksgruppen 4

Fordelning efter ligenhetsstorlek samt stor-

diarav %
Antal hogst 2 6 el. flera
lagen- rum o. 3 rum 4 rum S rum rum o.
Omréde heter kok 0. kok 0. kok o. kok kok
Storstadsomradena 4914 2 3 46 40 9
Stor-Stockholm 2395 — 3 48 37 12
Stor-Géteborg 1509 3 1 47 43 5
Malmé—Lundomradet 1010 6 6 37 43 8
Riket i dvrigt 7016 1y 8 48 24 5
Linsregion I 1615 10 4 535 26 6
Lénsregion II 1619 14 7 41 36 3
Lénsregion III 1148 23 14 47 14 2
Lénsregion IV 925 19 16 47 11 0
Lansregion V 773 14 74 47 29 2
Lénsregion VI 936 11 8 54 14 13
Hela riket 11 930 10 6 47 30 2

1 exklusive storstadsomradena.
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Tabell 13. Gruppbyggda sméhus ar 1966. Lagenheterna fordelade efter ldgenhetsstorlek

och byggherrekategori.

diravi % om

Antal hogst 2 6 el. flera
lagen- rum o. 3 rum 4 rum 5 rum rum o.
Byggherrekategori heter kok o. kok o. kok o. kok kok
Kommuner och allmidnnyttiga
foretag 2 501 33 19 31 15 1
Kooperativa 2 519 4 6 54 31 5
Enskilda 5263 0 6 54 30 10
Samtliga 10 283 10 9 48 26 6

rum och kok. Denna liagenhetsstorlek sva-
rade for 47 9 av de gruppbyggda lagen-
heterna men for 60 9% av de styckebyggda
lagenheterna.

De gruppbyggda husens lagenhetsfordel-
ning regionalt uppvisar betydande olikheter.
Detta framgar narmast av rabell 12.

Smaldgenheterna finns framst utanfor
storstadsomriadena. 2 % av ldgenheterna i

storstadsomradena hade hogst 2 rum och kok.

I riket i ovrigt var denna andel 15 %. Vi-
dare var nistan hilften — 49 9, — av
lagenheterna i storstadsomradena 5 rum och
kok eller storre. I riket i Ovrigt var denna
andel 29 9%. Av de olika lansregionerna
har region III och IV de minsta ligenhe-
terna, 37 respektive 35 9% var mindre dn
4 rum och kok och den genomsnittliga 1a-
genhetsytan hos dessa regioners gruppbygg-
da ldgenheter var 90 respektive 95 m?2.
Tabell 13 visar lagenhetsfordelningen hos
olika byggherrekategorier. Uppgifterna av-
ser smahus med bostadslan beviljade ar
1966. Av tabellen framgér att kommunerna
och de allmidnnyttiga byggherrarna bygger
en betydande andel mindre smahusldagenhe-
ter. Av dessa byggherrars byggande var inte
mindre dn 52 9% ldgenheter om hogst 3
rum och kok. Av de kooperativa och en-
skilda byggherrarnas ligenheter var denna
andel endast 10 respektive 6 %.
Gruppbyggandets fordelning pa egenregi
och entreprenad ar i stor utstrickning be-
stimt genom byggherrefordelningen. Det
kommunala och allmannyttiga och koope-
rativa byggandet sker huvudsakligen genom
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entreprenadupphandling medan de enskilda
byggherrarna vanligen bygger i egenregi.
Ar 1966 byggdes 39 % av ligenheterna i
egenregi och 61 % pa entreprenad. Skill-
naderna mellan olika byggherrekategorier
framgar av tabell 14.

Flera olika entreprenadformer férekom-
mer. Vanligen kan upphandlingen hanforas
till nidgon av entreprenadformerna delad
entreprenad, generalentreprenad eller total-
entreprenad. Av tradition ar delad entre-
prenad vanligast. General- och totalentre-
prenad syns dock bli alit vanligare. De lane-
sokande har uppgivit att den delade entre-
prenaden ar 1966 svarade for ca 60 % av
entreprenadbyggda gruppbyggda smahus.
Négra storre skillnader forekommer inte
mellan olika byggherrekategorier i detta av-
seende. Nar det giller general- och total-
entreprenad svarade dessa former for lika
stor andel, eller ca 20 % vardera, hos sa-
vdl kommuner och de allminnyttiga fore-

Tabell 14. Gruppbyggda smahus ar 1966.
Fordelning pa egenregi och entreprenad
samt byggherrekategori.

ddravi %

Antal

lagen- egen-  entre-
Byggherrekategori heter regi prenad
Kommuner och all-

mannyttiga foretag 2 501 7 93
Kooperativa 2519 2 98
Enskilda 3263 72 28
Samtliga 10 283 39 61
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Tabell 15. Gruppbyggda smahus ar 1966. Byggnads- och produktionskostnader fordelade

pa storstadsomraden och lansregioner!.

Antal Byggnads- Byggnads- Produktions-

Omrade lagen- kostnad/m?2 kostnad/ kostnad/
Byggherrekategori heter bostadsyta lagenhet ligenhet
Stor-Stockholm 1699 1099 125 100 147 400
Stor-Goteborg 883 1 066 114 800 129 000
Malmd—Lundomradet 733 969 103 100 115100
Linsregion I 1636 951 101 900 111 600
Linsregion IT L1117 953 99 100 106 800
Linsregion III 812 909 94 100 101 700
Lénsregion IV 696 949 92 100 98 200
Lénsregion V 504 930 97 900 104 300
Lansregion VI 954 966 104 700 113 100
Hela riket 9034 990 105 900 117 600
dirav
Kommuner och allminnyttiga

foretag 1633 953 94 200 103 000
Kooperativa 2 383 974 102 700 112 500
Enskilda 5018 1008 111 200 124 700

1 exklusive storstadsomridena.

tagen som hos kooperativa byggherrar. An-
delen generalentreprenad hos de enskilda
byggherrarna var endast 9 9, medan total-
entreprenadandelen var betydligt storre el-
ler 32 %.

Entreprenadsummorna vid ett anbudsfor-
farande kan bestimmas pad olika sitt. Sta-
tistiken for ar 1966 skiljer pa foljande
upphandlingssidtt: oppen och inbjuden an-
budsrikning, forhandlingsentreprenad, kal-
kylentreprenad och annat sitt. Oppen och
inbjuden anbudsrakning var vanligast. Des-
sa bada forfaranden anvandes i samma ut-
strickning — 38 9 av ldgenheterna var-
dera. Forhandlings- och kalkylentreprenader
forekom 1 gruppbyggen med totalt 18
respektive 6 9 av lagenheterna.

Niéstan alla kombinationer av entrepre-
nadform och upphandlingssitt finns. Delad
entreprenad med Oppen eller inbjuden an-
budsrikning dominerar dock (49 %) med
3 085 av 6270 ligenheter som byggdes péa
entreprenad. Totalentreprenader upphand-
lade genom forhandlingar var ocksé relativt
vanliga.

Fran preliminira ansokningar om stat-
liga lan kan ocksd uppgifter om gruppbyg-
gandets fomt- och byggnadskostnader er-
héllas.
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Ar 1966 uppgick enligt dessa uppgifter
den genomsnittliga produktionskostnaden
for ett gruppbyggt sméahus till 117 600 kro-
nor. Tomtkostnaden var 11 700 kronor och
byggnadskostnaden 105900 kronor!'. Kost-
naderna varierar i hog grad mellan olika
delar av landet. Klart hogsta produktions-
kostnaden uppvisar Stor-Stockholm med
147 400 kronor, foljt av Stor-Goteborg med
129 000 kronor, Malmé—Lundomradet med
115 100 kronor och ldnsregion VI (linen Y,
Z, AC, BD) med 113 100 kronor. Kostna-
den for ett smahus varierar givetvis med
bostadsytan. Aven riaknat per m? bostadsyta
var kostnaderna emellertid hogst inom de
namnda omradena (1 099, 1 066, 969 respek-
tive 966 kronor). Linsregion III — Skane-
lanen jamte Blekinge — redovisade lagsta
kostnaderna per m?> — 909 kronor. Ytter-
ligare uppgifter om kostnader redovisas i
tabell 15.

Tabellen visar ocksa kostnaderna for
olika byggherrars gruppbyggande. De en-
skilda byggherrarna redovisar de hogsta

1 Byggnadskostnad = produktionskostnad —
mark- och exploateringskostnad. Byggnadskost-
naden inkluderar saledes, forutom byggnaden,
grundldggning och grovplanering, finplanering
och bilplatser.
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130000 Kronor/
lagenhet
120 000+
110 000
100 1
Grupp-
4 byggda
S0 000 smahus
80 000 ~
P~ ]
70 000
60 000 4 Flerfamiljshus
50 000+
40000
0000 Produktionskostnad och bostadsléagenhetsyta
per lagenhet
30000 Ar Gruppbyggda sméahus| Flerfamiljshus
Kronor m? Kronor m?2
1958 59 000 90 41700 64
1959 60 600 88 41 500 62
20000 1960. | 68800 92 41500 61
1961 68 200 92 44 000 63
1962 76 300 99 48 600 67
1963 81 700 103 53 800 69
10000 1964 | 93000 105 60600 73
1965 105 900 107 70 300 75
1966 117 600 108 75100 76
1967 uppgift saknas 73 300 75
0 1968 126 400 112 72 800 72
T

T T T T T T ¥ J
1958 1959 1960 1961 1962 1963 1964 1965 1966 1967 1968

Figur 1. Produktionskostnader for ligenheter i gruppbyggda sméhus och flerfamiljshus i ex-
ploateringsomraden, aren 1958—1968. Statligt belanade lagenheter. Hela riket.
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Byggnadskostnad per m? ldgenhetsyta och
bostadsldgenhetsyta per lagenhet
300 4 Ar Gruppbyggda smahus| Flerfamiljshus -
Kronor m? Kronor m?2
1958 594 90 605 64
1959 619 88 618 62
200 1 1960 680 92 629 61
1961 680 92 649 63
1962 695 9 675 67
1963 743 103 725 69
100 1964 820 105 775 73
1965 937 107 880 75
1966 990 108 924 76
1967 uppgift saknas 916 75
0 1968 999 112 939 72
T * T L} T T L) L)
1958 1959 1960 1961 1962 1963 1964 1965 1966 1967 1968

Figur 2 Byggnadskostnader per m2 lagenhetsyta fér gruppbyggda smahus och
exploateringsomraden, aren 1958—1968. Statligt belanade ligenheter. Hela riket.
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byggnads- och produktionskostnaderna. De
allmannyttiga byggherrrarnas och kommu-
nernas byggnadskostnad per m2 bostadsyta
var 953 kronor, de kooperativa byggherrar-
nas 974 kronor och de enskilda byggherrar-
nas 1008 kronor. Tomtkostnaderna per la-
genhet var 8 800 kronor, 9 800 kronor resp.
13 500 kronor. Skillnaderna ar naturligt-
vis olika stora inom olika regioner. I Stor-
Stockholm &r skillnaderna i byggnadskost-
naderna storre men i tomtkostnaderna
mindre. I lansregion I redovisar de enskilda
byggherrarna ligre byggnadskostnader men
niagot hogre tomtkostnader an de allmin-
nyttiga och kooperativa byggherrarna.

Kostnadsutvecklingen visar en relativt
snabb stegring. Utvecklingen illustreras av
figur 1 och 2 dar jamforelser gors med kost-
nadsutvecklingen for flerfamiljshus. Mellan
dren 1958 och 1966 steg produktionskostna-
derna for gruppbyggda smahus fran 59 000
kronor till 117 600 kronor, d. v. s. i det
narmaste en fordubbling. L&genhetsytan
okade med 20 % och kostnadsokningen per
m? lagenhetsyta blev darfor lagre eller 66 %.
For flerfamiljshusen var kostnadsékningen
per ligenhet under samma tidsperiod 80 %
och per m? lagenhetsyta 51 %.

Aven om man bortser frin inverkan av
mark- och exploateringskostnader och en-
dast ser till byggnadskostnaderna — figur 2
— har de gruppbyggda sméhusens kostna-
der stigit snabbare an flerfamiljshusens. Ok-
ningen under perioden 1958—66 var 67 %
per m? ligenhetsyta for smahusen och 53 %
for flerfamiljshusen. Som jimférelse kan
namnas att byggnadskostnadsindexen visar
en kostnadsokning mellan 1958 och 1966
om 42 % for smahus i trd och 40 % for
flerfamiljshus. Dessa index dr beriknade pa
prisutvecklingen for olika produktionsfakto-
rer och tar inte hansyn till rationaliserings-
vinster.

Den stigande kostnadskurvan har planat
ut under 1967 och 1968. For flerfamiljshu-
sen sjonk byggnadskostnaderna per m2 bo-
stadslagenhetsyta nagot 1967 for att 1968
aterigen Oka. For smahusen, dir uppgifter
saknas for 1967 synes utvecklingen vara
densamma. Genom att ligenhetsytan i fler-
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familjshus minskat var kostnaderna per la-
genhet nagot lagre 1968 dn 1966. Sméhus-
ligenheternas utokning har daremot fort-
satt vilket medfort att kostnaderna per li-
genhet ocksd okat avsevirt.

1.3 Sammanfattning

Vissa uppgifter om det nuvarande sméhus-
byggandet redovisas. Uppgifterna som avser
smahusbyggandets omfattning och karaktir
har sammanstillts i syfte att ge en allmidn
bakgrund for diskussion om smahusbyggan-
dets aktuella utveckling och problem.

Uppgifterna om smahusbyggandets om-
fattning visar att mellan 28 och 31 9% av
det arliga bostadsbyggandet utgdrs av sma-
hus rdknat i antal ligenheter. Andelen har
i stort sett varit oférandrad hittills under
60-talet. Regionalt finns sival stora skill-
nader i smahusandelen som stora skillnader
mellan olika ar.

Av smahusen ar den helt 6vervigande de-
len, eller 70—72 9% friliggande hus. Rad-
och kedjehus svarar for 25—27 9% och tva-
familjshusen for 2—3 %.

Av de ar 1967 fardigstillda 28 300 smé-
husen torde 13 000—14 000, eller knappt
50 % ha uppforts i grupper om minst tre
hus.

Over 80 % av smahusen uppfors av en-
skilda personer eller for forsiljning till en-
skilda. Bostadsrattsandelen utgor 6—10 %
och andelen smahus som byggs for uthyr-
ning ar drygt 10 %.

Av de ar 1967 fardigstillda smahusen
byggdes 85 9% med statligt stod. Detta ar
en betydande minskning sedan 1963 da an-
delen var 91 9. Framst i storstadsomradena
byggs smahus utan statliga lan. I Stor-
Stockholm var ar 1967 denna andel 26 %.

Smahusldgenheterna ar till overviagande
del stora lagenheter, d.v.s. 4 rum och kok
eller storre. Ar 1967 svarade dessa stora
lagenheter for 87 9% av alla lagenheter i
smahus. Motsvarande andel i flerfamiljs-
husen var 16 %. Detta innebir att av samt-
liga stora lagenheter som byggdes detta ar
fanns nirmare 70 % i smahus.

En vaxande del av det statligt belanade
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smahusbyggandet uppfors som gruppbebyg-
gelse. Aren 1960—62 var andelen 35—40
%. Ar 1967 uppgick andelen enligt lane-
objektstatistiken till drygt 50 % eller till ca
12 000. Uppgifter om gruppbyggande utan
statliga lan saknas.

Betraffande gruppernas storlek visar
byggnadsinventeringen i november 1966,
som avser pagaende projekt att 429 grupp-
byggen med 10700 ligenheter var under
arbete. Det innebar en genomsnittlig pro-
jektstorlek av 25 lagenheter. Laneobjektsta-
tistiken ar 1967 redovisar 677 laneobjekt om
tillsammans 11 500 ldgenheter. Detta inne-
bar 17 ldgenheter per laneobjekt for det
statligt stodda gruppbyggandet.

Betriffande det statsbelanade gruppbyg-
gandet ar 1967 var kommuner och allmén-
nyttiga foretag byggherrar for 29 % av
lagenheterna, kooperativa foretag for 17 %
och enskilda foretag for 54 %. Kommu-
nerna och de allmdnnyttiga foretagen salde
30 9% av smahusen till enskilda. De koope-
rativa foretagen salde 45 9 av sin produk-
tion. Dispositionsformerna for gruppbyggda
smahus ar 1967 blev darfor 71 % agande-
ritt, 11 % bostadsritt och 18 9% hyresratt.

Av de gruppbyggda smahusen var 36 %
friliggande hus, 44 % radhus och 19 %
kedjehus. 38 9% av husen hade killare. For
de styckebyggda smihusen var motsvarande
andel 83 9.

I frdga om ldagenhetstyper kan noteras att
andelen sma lagenheter dr storre for grupp-
byggda hus dn for styckebyggda hus. An-
delen ligenheter om minst 5 rum och kok
ar dock ungefar densamma inom de bida
slagen av smahusbyggande.

Egenregibyggande ar vanligare inom smé-
husgruppbyggandet d4n inom flerfamiljshus-
byggandet. Detta sammanhinger med den
enskilda byggherresektorns stora andel av
gruppbyggandet. Inom denna sektor A&r
egenregiandelen 72 %. Bland entreprenad-
formerna &r delad entreprenad vanligast
och omfattar 61 % av de entreprenadbygg-
da smahusen, generalentreprenad 17 % och
totalentreprenad 22 %.

De gruppbyggda smahusens tomt- och
byggnadskostnader visar betydande regio-
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nala skillnader. Byggnadskostnaderna per
m? bostadsyta i Stor-Stockholm lag salunda
20 % hogre an i lansregion III (Blekinge
och Skanelinen). Om &dven skillnaderna i
tomtkostnad och ldgenhetsstorlek beaktas
var kostnaderna i Stor-Stockholm riaknat per
hus 50 9% hogre an i den ldnsregion som
uppvisar de lagsta kostnaderna (linen N,
O, P, R exkl. Stor-Géteborg). Stora skillna-
der finns ocksd mellan kostnader redovi-
sade av olika byggherrekategorier.

Kostnadsutvecklingen fér de gruppbygg-
da smahusen har varit ogynnsam. Mellan
1958 och 1966 okade byggnadskostnaderna
per m? ligenhetsyta med 67 % mot 53 %
for flerfamiljshusen och 42 9% enligt bygg-
nadskostnadsindex. Under 1967 och 1968
har en stabilisering av kostnadsutvecklingen
skett.
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2 Exempel pa organisation och genomforande

av smahusprojekt

Byggherrefunktionen inom smahusbyggan-
det 4r mindre entydig och klar d4n inom
flerfamiljshusbyggandet. Det bor darfor
vara av intresse att beskriva nagra konkreta
fall som illustrerar olika former for organi-
sation och genomforande av smahusprojekt,
framst byggherrefunktionen vid gruppbyg-
gande.

Avsikten har inte varit att beskriva ett
antal normala projekt utan snarast projekt
med visentligt skilda forutsdttningar. Bygg-
herrarnas verksamhet har beskrivits i an-
slutning till konkreta projekt. Nagon nar-
mare teknisk eller ekonomisk jamforelse har
dirvid inte gjorts, inte minst beroende pa
de mycket stora svarigheterna att bedoma
lokala forutsdttningar, kvalitet etc.

Materialet har insamlats direkt fran bygg-
herrarna och kommunerna och redogodrel-
serna har understillts uppgiftslamnarna.

Valet av projekt har gjorts sd att kom-
munernas skilda sidtt att direkt eller indi-
rekt handha byggherrefunktionen beskrivits
liksom projekt dar ett kooperativt foretag,
ett trahusforetag, en entreprendér och en
bank skott storre eller mindre delar av
byggherrefunktionen.

Foljande byggherrar och projekt beskrivs.

2.1 Goteborgs stads Egnahemsaktiebolag —
Tynnered

2.2 Stockholms stads fastighetskontor, sma-
husavdelningen — Salem
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2.3 Bohuslins Kommunala Exploaterings
AB (Bokab) — Lindas

2.4 Bostadsstiftelsen Aroseken —
(Visteras)

2.5 Svenska Riksbyggen — Sidtraomréadet
(Givle)

2.6 Egna hem AB Myresjohus — Hono

2.7 Svenska Industribyggen AB (SIAB) —
Viksjo

Réby

De skillnader i organisation av bygg-
herrearbetet och utovande av byggherre-
funktionen som redovisas torde bottna i
savial olika uppfattningar om byggherrens
roll som mera historiska orsaker. Forutsatt-
ningarna for byggherrarnas verksamhet ar
ocksa olika.

Byggherreorganen i Stockholm och Gote-
borg representerar tva skilda former av
kommunal byggherrefunktion. I Goteborg
utovar Egnahemsbolaget en fran den kom-
munala forvaltningen fristaende verksamhet,
medan smahusavdelningen i Stockholm ut-
gor en integrerad del av stadens fastighets-
kontor. Fordelar och nackdelar med denna
organisatoriska skillnad berors i beskriv-
ningarna.

Bokabs byggherrefunktion utgér en mera
indirekt form av kommunal byggherreverk-
samhet ldmpad for mindre kommuner dar
kontinuiteten i verksamheten mojliggors av
att flera kommuner gatt samman. Bygg-
herrefunktionen 4ar i viss man begrinsad
eftersom projekten efter upphandlingen
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overgdr till den som fitt sitt anbud an-
taget. Bakgrunden ar en medveten strivan
att minimera organisationen och att be-
grinsa sin verksamhet till att fordela den
kommunala marken under konkurrens mot
bakgrund av de krav varje kommun stéllt
upp for respektive projekt.

Stiftelsen Aroseken i Visterds utdvar en
mera fullstindig byggherrefunktion. Stiftel-
sen har hittills alltid upphandlat pa fardiga
handlingar. Kunskapen om behov och ons-
kemal anser man sig fi4 bl.a. genom den
sarskilda smahuskén hos banken. Staden
anser det vara av stort virde att banken
ir medintressent i stiftelsen vilket har sin
bakgrund i det tidigare besvirliga kredit-
laget.

Riksbyggens byggherrefunktion far ocksd
betecknas som mera fullstindig bl.a. déri-
genom att foretaget har egen projekterings-
avdelning. Samarbetet med BPA gor att
iven de produktionstekniska synpunkterna
kan beaktas vid uppliggningen av projek-
ten.

Trihusforetaget Egna Hem AB Myresjo-
hus har forst pa senare tid tagit pa sig rol-
len som byggherre. Krav pid att smihus-
féretagen skall ta det totala ansvaret for
produkten har lett till att foretagen i dkad
utstrackning tar pa sig byggherreansvaret.

Det 4r inte ovanligt att enskilda entre-
prendrer genom markkop forsdkrar sig om
produktion och dirigenom far rollen som
byggherre. Viksjoprojektet tillhér denna
grupp.

Det kan noteras att byggherren i flertalet
fall har fast bankkontakt. Bankernas in-
tresse for smahusbyggandet ar stort, vilket
torde ha samband med att bankerna pa
detta sitt kan dra till sig en onskvird kate-
gori kunder. Bankernas tjinster utgdrs nor-
malt av finansiering och forsiljning. De far i
samband med denna verksamhet en viss
oversikt over efterfrigesidan genom sina
smahuskder. Mera sillan tar bankerna som
i fallet Aroseken en mer aktiv del i bygg-
herrearbetet.
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2.1 Goteborgs stads Egnahemsaktiebolag —
Tynnered

Foretaget, som i fortsittningen bendmnes
Egnahemsbolaget, startade sin verksamhet i
nuvarande form den 1 april 1966. Det Gver-
tog di den verksamhet som tidigare bedri-
vits av driatselkammarens i Goteborg egna-
hemsbyrd och utgjorde en direkt fortsitt-
ning av denna. Orsaken till ombildningen
uppgavs vara de otillfredsstillande resultat
som uppnatts med tidigare organisation be-
roende bl.a. pa svarigheter att skilja ut
kostnaderna i verksamheten pa ett tillfreds-
stillande sitt. Den sjilvstindigare bolags-
formen medgav satsningar pi ett nytt satt.

Bolagets personal bestir av en verkstil-
lande direktor, en arbetschef, en ekonomi-
chef, en inkdpare, en besiktningsman samt
nagra kontorsanstillda. Byggmaisteriarbeten
utfores i egenregi och den anstillda arbets-
styrkan uppgar i genomsnitt till 5 arbetsle-
dare och 100 snickare. Man har sokt be-
grinsa personalstyrkan till ett minimum
och i stillet lagga ut uppdrag.

Sméhusproduktionen i Goteborgsregionen
lag under aren 1959—62 genomsnittligt vid
19 9% av den totala bostadsproduktionen
som di utgjorde knappt 8000 ligenheter
per ar. 1961—64 utgjorde andelen 22 %. 1
en PM angaende bostadsbehovet i Gote-
borgsomradet och fordelningen pad ldgen-
hetstyper av flerfamiljshusproduktionen i
Géoteborg dagtecknad december 1965 redo-
visar bostadskontoret stadens planering for
bl.a. smahusbyggandet. I sammanhanget
bor klargoras att i Goéteborg handhar bo-
stadskontoret fragor rorande formedlingen
av lan och storleken av byggandet.

Bostadskontoret anfér som sin mening
att,

»25 % av nyproduktionen i regionen bor ut-
gbras av smahus, d. v.s. enfamiljshus, till vilka
da savil friliggande hus som radhus réknas.
Forutsatt att 40 9% av forortens andel 4r sma-
hus, erfordras d& att 20 % av Goteborgs ny-
produktion utgdres av smahus. Tills vidare tor-
de man emellertid inte kunna parikna en sma-
husproduktion av denna omfattning inom G&-
teborg. Foreliggande planer tyder nirmast pa

en smahusproduktion motsvarande ca 10 % av
goteborgsproduktionen. Bostadskontoret anser,
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att man i detta sammanhang nu inte bor rikna
med en storre smahusandel inom staden. Den
inom Géoteborg salunda bristande smahuspro-
duktionen bor ej hénvisas till férorten. Denna
bristande sméahusproduktion bor ersittas av
stora lagenheter i flerfamiljshus inom Gote-
borg.»

Stadsfullmaktige i Goteborg godkinde i
februari 1966 en fordelning for aren 1960—
80 som innebdr att ca 10 % av Goteborgs
stads bostadsproduktion skulle avse smahus
och noterade dirtill att ca 40 % av for-
orternas produktion borde avse smahus.

Egnahemsbolagets produktion skall ses
mot denna bakgrund. Foretagets produk-
tionsvolym ar for narvarande ca 300 hus/ar
och planeras uppgd till 400 hus/ar. Detta
beridknas motsvara i det nirmaste all pro-
duktion pa den av staden iagda marken. Bo-
laget har fortur till byggande pi stadens
mark.

I samband med ombildningen till bolag
slutade man med den verksamhet som be-
tecknas som sjalvbyggeri, d.v.s. smahus
byggda med egen insats av arbete. Man
ansig att den produktion i grupp med
fasta tidplaner som mojliggjorde serieeffek-
tens utnyttjande maste anses &verligsen
en produktion med egen arbetsinsats vil-
ken med nodvidndighet méste bli ganska
liten och krdva stark styrning. Erfarenhe-
terna frdn tidigare produktion visade enligt
bolagets uppgifter nedsldende resultat i
friga om bl. a. avbrutet byggande och sil-
lan ndgon ekonomisk vinst. Bolagets verk-
samhet omfattar ddrfor nu endast produk-
tion av nyckelfirdiga hus.

Bolagets forsta projekt utfordes som
gruppbyggeprojekt i Akered och omfat-
tade 477 hus varav hilften utgjorde radhus
och hilften kedjehus. Denna produktion gav
mycket goda resultat och erfarenheterna
ledde till en liknande uppliggning i Tyn-
nered.

Projektet i Tynnered omfattar ca 300
radhus pd mark som upplétits av staden.
Byggtiden omfattar 1967—69.

Inom Egnahemsbolaget anser man att de
typhus som marknadsférs av trahusforeta-
gen varken kvalitativt eller kostnadsmis-
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sigt passar eller kan konkurrera med de hus
som bolaget pa egen hand latit projektera.

Egnahemsbolaget upprittar alltid férslag
till stadsplaner och hustyper i samrad med
olika arkitekter.

Tilldelning av mark for projektering av
nya egnahemsomraden sker i princip s& att
bolaget alltid har en femarsperiod under
arbete och projektering. Staden forbinder
sig ocksd att tillse att medel finns tillging-
liga for framdragning av gator och led-
ningar, s att arbetena kan pabérjas i en-
lighet med upprittade tidplaner.

For projekteringen for Tynneredsomradet
har anlitats konsultfirman GAKO. Forsta
etappen omfattar 146 st. 1%-plans radhus
om 4 rum och kok med bostadsytan 98 m?
samt andra etappen 158 st. 1%2-plans radhus
om 3 eller 4 rum och kok i bottenvaningen
och inredningsbar 6vervaning pa 64 m2, som
koparen sjilv inreder efter inflyttningen.

Bolagets avsikt ar att i samtliga om-
rdden ordna sa att alla kan 6ka ut sin bo-
stad antingen genom att vinden inredes
eller genom tillbyggnadsriatt i markplanet.

Marken upplates med tomtritt. Produk-
tionsuppldggningen har stitt i forgrunden
och sdrskilt marksidan har studerats in-
géende. Enligt bolagets uppfattning giller
att, »husen kostar vad de kostar medan
pengarna ligger i markeny.

Matargator samt ledningar fram till om-
raddet utfors av staden och gator och led-
ningar inom omradet av Egnahemsbolaget.
I forsta etappen har markarbeten, ledningar
och grundplattor utférts pid entreprenad
av BPA och i andra etappen av bolagets
egen markavdelning.

Monteringsfardigt tramaterial har inkdpts
av Hultsfredsindustrierna AB och byggnads-
arbetena utférs av Egnahemsbolagets egen
byggnadsavdelning.

Husen forsédljes genom Linssparbanken i
Goteborg.

Underhall av vigar och planteringar inom
omradena handhas av en ekonomisk for-
ening dar samtliga dgare maste ingd. Egna-
hemsbolaget atager sig numera att mot viss
ersittning skota forvaltningen av de gemen-
samma anldggningarna inom omradena. (Se
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den efter redovisningen bilagda avskriften
pa avtal).

I fraga om kostnader uppger bolaget att
den lilla organisationen gjort det mojligt att
begransa administrationskostnader inklusive
projekteringskostnader, besiktningar och
kontroll till 4 9% av produktionskostna-
den.

For den fortsatta produktionen haller
man inom fOretaget pa att utveckla ett
standardiserat hus utgidende frin de erfa-
renheter hittillsvarande produktion givit.
Diskussioner med trihusfabrikanter har
inte lett till onskvdarda resultat varfor man
foredragit att utveckla egna hustyper. Det
standardiserade huset kan byggas i 1-plans,
1% -plans och souterringutférande inom ra-
men for samma principlosning. D4 man av-
ser att producera det standardiserade huset
i dtminstone 1000 enheter tinker man sig
att eventuellt lagga ut bestdllning pa hus-
stommar till nagon traindustri.
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Bilaga
2.1 Goteborgs stads Egnahemsaktiebolag — Tynnered

AVTAL

Tynnereds radhus, ekonomisk forening, uppdrager hirmed &t Goteborgs Stads Egna-
hemsaktiebolag att per kalenderir med boérjan den 1 januari 1969 samt med en ©mse-
sidig uppsédgningstid av tre manader handha férvaltningen av féreningens ekonomiska och
andra angeldgenheter.

I Egnahemsbolagets atagande ingar:

Bokforingen.

Inkassering av avgifter.

Utbetalning av 16pande utgifter.

Bokslut och upprittande av deklaration.

Skrivelser till lansstyrelsen.

Kostnadsfordelning, redovisning och inkassering av vattenavgifter tre ginger per ar.

Bestillning av arbetskraft for tradklippning, skétsel av planteringar, sndéréjning, rens-

ning av brunnar i gator samt for eventuella reparationer och rensningar av led-

ningar m. m.

Infordrande av anbud da storre reparationer skall utféras.

9. Att utova tillsyn Sver foreningens garage och storsoprum, idvensd att tillse, att
sophdamtning sker pa ett tillfredsstillande sitt.

10. En representant ndrvarande vid samtliga styrelse- och féreningssammantriden for
att redogora for foreningens ekonomiska stallning.

11. Kallelser till ssmmantridena.

12. Besok pa omradet efter kallelse fran styrelsen och i dvrigt d& s& erfordras.

13. Att renskriva protokoll vid féreningens sammantriden.

14. Att styrelsesammantraden fir avhallas pd Egnahemsbolagets kontor.

SN o
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Arvodet for Egnahemsbolagets dtagande utgér tills vidare 60 kronor per ir och med-
lem, som bolaget dger ritt gottgora sig den 30 september varje ar, som avtalet 16per.

Goteborg den 27 december 1968

Tynnereds radhus, ekonomisk forening Goteborgs Stads Egnahems AB

....................................................................
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2.2 Stockholms stads fastighetskontor,
smahusavdelningen — Salem

I december 1966 beslot stadsfullméktige att
den dittillsvarande smastugebyrin skulle
omvandlas till en avdelning inom fastig-
hetskontoret, kallad smédhusavdelningen. De-
taljorganisationen faststilldes av stadsfull-
maiktige i februari 1968. I samband med om-
liggningen beslots om en Okning av pro-
duktionen fran 300 till 500 smahus per ar.
I februari 1969 beslutade stadsfullmaktige
om en ytterligare utokning under aren 1969
—75 till ca 700 hus om Aaret. Samtidigt
konstaterades att ett stdllningstagande till
andelen smahus i regionens totala bostads-
byggande i hog grad sammanhinger med
den aktuella diskussionen om regionens
framtida bebyggelsestruktur och déarfér bor-
de anstd i avvaktan pa ytterligare utred-
ningar av regionplanekaraktar. Begrins-
ningen till 700 hus/ar har samband med
bristen pd mark. Med den beslutade om-
fattningen av verksamheten torde staden
avse att Overlata praktiskt taget all sta-
dens mark fér produktion av smahus till
smahusavdelningen.

Kammarkontoret tog i samband med fra-
gan om en utékning av produktionen upp
motiven for sméahusavdelningens verksam-
het. Frigan hade tidigare behandlats med
anledning av att verksamheten medforde en
finansiell belastning for staden. Kontoret
konstaterade att en framtridande malsatt-
ning for verksamheten var av social natur
innebirande att tomtrittsinnehavaren ge-
nom egen arbetsinsats kunde minska den
erforderliga kontantinsatsen och boende-
kostnaderna. Harigenom skulle lagre in-
komsttagare kunna anskaffa ett eget hem.
Enligt kontoret avtar den sociala motive-
ringen i betydelse di produktionen forskjuts
till att allt mer omfatta entreprenadbyggda
smahus. Smahusavdelningens uppfattning ar
emellertid att den entreprenadbyggda ande-
len kan komma att fa en vidare social mo-
tivering genom att inte endast smahusav-
delningens kopare blir delaktiga av den pris-
press pd marknaden en betydande andel bil-
liga smahus kan fa.
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Smahusbyggandet i stadens regi har tidi-
gare huvudsakligen varit inriktat pd pro-
duktion for sjalvbyggeri. Som foljd av de
i forhallande till annan sméahusproduktion
laga priserna pa smahusavdelningens entre-
prenadbyggda hus har emellertid en #nd-
ring i efterfrigeinriktning intriffat som
motiverat en kraftig 6kning av andelen helt
fardigstdllda hus. Den aktualisering av re-
gistret for efterfrigan som gjordes 1968 re-
sulterade i 14000 fornyelseanmalningar
varav 9000 for entreprenadbyggda hus
och 5 000 for sjalvbyggeri.

I samband med beslutet om en utdkning
av produktionen till 700 hus/ar faststill-
des som riktpunkt att ca 400 hus produ-
ceras som entreprenadbyggda och 300 hus
i form av sjalvbyggeri. Motivet for verk-
samheten Overgdr pa grund hdrav alltmer
till att verka for en effektivisering av pris-
konkurrensen pa smahusmarknaden. For
t.ex. radhusen har forsiljningspriserna
kunnat i stort halla sig vid det pantviarde
som &satts vid den statliga beldningen. Med
topplan pa ca 5000 kr har det inneburit att
kontantinsatsen kunnat begrdnsas till ca
5 000 kr.

Smahusavdelningen ar uppdelad pa tre
byréer, ekonomibyri, byggnadsbyra och pla-
neringsbyrd. Totalt skall inom avdelningen
efter okningen av produktionen till 700
hus/ar finnas 75 tjanster.

Administrationskostnaderna inklusive pro-
jektering och kontroll for smahusavdelning-
ens tjainster uppgar till ca 10000 kronor
per sjilvbyggt hus och 6000 kronor per
entreprenadbyggt hus. I dessa kostnader lig-
ger di samtliga smahusavdelningens kostna-
der sdsom andel i lokalhyra, kontorsutrust-
ning etc.

Som exempel pid smahusavdelningens
verksamhet tas i detta sammanhang pro-
jektet Soéderby i Salems kommun. P4 sta-
dens mark uppfor avdelningen har 334 rad-
hus och 80 friliggande enfamiljshus. Bygg-
start dgde rum i juli 1968 och omradet be-
riaknas fardigstillt i slutet av 1970.

Projekteringen av omradet har gjorts i
huvudsak av stadsbyggnadskontoret. For
niarvarande pagir dock en fordndring si
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att smahusavdelningen i kommande pro-
jekt sjialv tar over allt mer av mark- och
omradesprojekteringen. Detta sammanhing-
er med den vikt man fiaster vid mark-
arbetssidan och dess avgorande betydelse
for kostnadsutfallet. Man forsoker mini-
mera massforfiyttningar och anpassa be-
byggelsen i gorligaste man till terringen.
Vid stadsplaneldggningen bildas sirskilda
kommunikationstomter dir gemensamma
anldggningar utfors for de i omradet bo-
ende. Anldggningarna skots av en ekono-
misk forening. Systemets laglighet har ifra-
gasatts varfor en allsidig utredning av den-
na friga igangsatts av fastighetsnimnden.

Savil radhusen som de friliggande husen
har projekterats inom avdelningen. De ut-
gor en vidareutveckling av en grundtyp som
visat sig mycket ekonomisk, efterfrigad
och anvdndbar enligt avdelningens erfaren-
heter. Radhusen, som for produktionsan-
passning fardigprojekterats av leverantoren,
har upphandlats stomresta pa firdig grund
frin Hultsfredsindustrierna som monterar
med egen personal. Mark- och grundarbe-
ten har upphandlats frin Widmark & Plat-
zer AB. Aven vvs- och el-installationer har
upphandlats separat.

Projektet utfors for s. k. sjalvbyggeri. Er-
farenheterna fran tidigare produktion har
givit vid handen att sjilvbyggeriverksamhet
maste styras mycket hirt. I samband med
den tidigare sméstugebyrans verksamhet
arbetade man med ett system med central
forradsverksamhet. Darvid forekom dven
individuella rekvisitioner av material.

I Soderbyprojektet paborjar sjilvbyggar-
na arbetet ndr husen dr stomresta. Husen ar
saledes under tak. Sjdlvbyggarna skall ut-
fora de tidskrivande stomkompletterings-,
inrednings- och malningsarbetena liksom
finplanering av tomten. Arbetet skall ske
enligt ett av avdelningen upprittat tids-
schema dar sjilvbyggaren kan se nir spe-
cificerade materialsatser levereras och nir
de speciella installationsarbetena utfors. Pa
byggplatsen finns sirskilda instruktorer, all-
min information ges och instruktionsmate-
rial utdelas. Verksamheten priglas av en
enligt avdelningen stimulerande entusiasm.
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Virdet av det egna arbetet uppges ligga péa
ca 12000 kronor per hus di detta uppfors
frdn fardig grund och ca 6—7000 kronor
per hus ndr stommen redan har rests. Be-
loppen dr overslagsmassigt beriknade. Den
egna arbetsinsatsen har gjort det mojligt
for ldgre inkomsttagare att képa hus inom
Soderbyomradet.

Finansieringen av husen har genom avtal
overldtits pa Svenska Handelsbanken. Det
har forutsatts att detta samarbete skall leda
till 6kat bostadssparande i banken. Som tidi-
gare namnts hamtas koparna frin den av
avdelningen handhavda kon. Reglerna for
anmilan innebdr att denna kan goras an-
tingen till sjilvbyggeri eller entreprenad-
byggda hus. Lagsta inkomstgrans ligger vid
drygt 20 000 kronor. For sjilvbyggeri giller
aven en hogsta inkomstgrans, eller 44 000
kronor. For entreprenadbyggda hus finns
ingen Ovre inkomstgrins.

For den framtida produktionen pagér in-
om avdelningen utvecklingsarbete. En del
i detta ar forsok att fa fram ett system med
prefabricerade husdelar (s. k. vatdel med
kok, tvitt, badrum och dylikt) i syfte att
i gorligaste méin avlasta byggplatsen sidana
komplicerade arbeten som sjilvbyggaren
andd inte kan utféra, och minska den to-
tala byggtiden med diarmed foljande rinte-
besparingar.

I syfte att fi fram ldngre serier och
lagre priser infordrades under 1967 anbud
frdn ett storre antal smahusfabrikanter pa
kontinuerlig leverans av hus med alterna-
tiva fardigstdllandegrader. Anbudsinford-
ran ledde inte till nagot avtal om kontinu-
erlig leverans men till upphandling av ett
storre omrade, dessutom gav den en viss
marknadsoversikt till hjalp for efterfoljande
upphandlingar. Smahusavdelningen avser att
vid kommande upphandlingar limna an-
budsgivare relativt stor frihet och foresla
egna tekniska l0sningar av husen, dock
baserade pa referensprojekt och med vissa
bestimda forutsidttningar.
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2.3 Bohuslins Kommunala
AB (Bokab) — Lindas

Exploaterings

Bokab bildades &r 1961 som resultat av
en utredning igdngsatt 1959 av Goteborgs
Fororters Forbund. Syftet var att bilda ett
kommunalt markexploateringsbolag for att
Oka bostadsproduktionen pa Hisingen.

Bokabs aktier dges for ndarvarande av
landstinget, Askims, Rada och Ytterby
kommuner. Ursprungligen ingick Torslanda
och Tuve kommuner som limnat bolaget i
samband med inkorporeringen med Gote-
borgs stad. Bolagets styrelse bestar av tva
ledamoter fran varje kommun jimte en le-
damot utsedd av Goteborgs Fororters For-
bund. Annan primarkommun inom ldnet
dger ritt att intrida i bolaget pa de villkor
som galler for medlemskommunerna.

Bokabs huvudindamal &dr att driva
markexploateringsverksamhet inom med-
lemskommunerna. Darmed avses bl.a. for-
varv av for bebyggelse lamplig mark, er-
forderlig planldggning och fastighetsbild-
ning, utforande av erforderliga gatu- och
ledningsarbeten samt forsiljning eller tomt-
rattsupplatelse av den jordningstdllda tomt-
marken.

Bolagets verksamhet skots av verkstil-
lande direktoren, exploateringschef, kam-
rer, kamrersassistent, och tvi kontorsbitra-
den. Ett motsvarande bolag, Alkab som
arbetar inom Alvsborgs lian, skots av sam-
ma personal. Bolaget fullgor sina aliggan-
den i ovrigt genom kop av tjanster uti-
frain och fungerar i huvudsak som ett
verkstillande och administrerande organ
for markexploateringsverksamhet.

Bolagets verksamhet befriar kommunerna
frin den komplicerade och arbetskravande
administrativa verksamhet som markex-
ploatering innebdar och vinner genom den
omfattande verksamheten stor erfarenhet
av markexploatering. Inkép av ramark och
genomforande av exploateringsarbeten &r
mycket kapitalkrivande. Bolaget finansie-
rar sin verksamhet genom aktiekapital, 1an
i kreditinstitut och 1an hos sdljare. Kom-
munerna tecknar borgen i vissa fall. Kom-
munernas kapitalanskaffning kan da be-
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gransas till foljdinvesteringar.

Genom att exploateringen sker i bolags-
form undviker man ldttare en inte avsedd
subventionering av bostadsbyggandet. Ex-
ploateringsavtal tecknas mellan respektive
kommun och bolaget.

Bolagets hittillsvarande verksamhet ater-
speglas i foljande data. T.o.m. 1968 hade
inkopts 1280 ha mark till ett virde av
28,2 mkr. De totala investeringarna upp-
gick vid samma tid till 53 mkr och tomt-
mark hade iordningstillts for 4 525 ldgen-
heter varav ca 70 % i flerfamiljshus och
30 % i smahus.

For sméhusbyggandet har bolaget ut-
vecklat ett upphandlingsforfarande baserat
pa erfarenheterna fran upphandling av ett
15-tal tidigare omraden. Detta har enligt
bolaget gett ett mycket tillfredsstillande
resultat med en kostnadsnivd som klart un-
derstiger vad som redovisas i jamforbara
projekt i regionen. Forfarandet beskrivs
nedan med utgidngspunkt frdn ett projekt
i Lindas, Askims kommun.

For markomradet Lindas som bolaget
inkopt pa uppdrag och i samrdd med
kommunen upprittade bolaget en stads-
planeskiss utgdende fran de kommunala
krav och forutsittningar som fanns an-
givna i ett av kommunen behandlat for-
slag till generalplan. Skissen redovisade en
bebyggelse omfattande 124 atriumhus och
155 radhus. For husen var viss planlosning
skissad men nagon lasning till foreslagen
losning fanns inte och nagra material-
foreskrifter hade inte gjorts upp. Stads-
planeskissen hade granskats och under hand
godkints av berorda myndigheter.

Stadsplaneskissen jimte grundundersok-
ning, principforslag for allmédnna vatten-
och avloppsledningar samt ritningar oOver
befintliga anldggningar tillsammans med
PM och ritningar innehallande anvisningar
fran planforfattaren bifogades ett program
som utlimnades till ett mindre antal in-
tresserade trihusforetag, entreprendrer m. fl.
med inbjudan att inkomma med forslag
till detaljutformning av bebyggelsen med
uppgift om kostnaderna for genomférandet.

Vissa foreskrifter gavs i programmet for
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hur anbuden skulle redovisas for att medge
en tillfredsstillande bedomning. Ett allmént
villkor som uppstillts var att bebyggelsen
kunde statligt belanas som smahus for for-
siljning. Sedan bolaget granskat inkomna
forslag och valt ut det fran kvalitativ
och kostnadsmissig synpunkt lampligaste,
upprittar bolaget ett avtal med vederbo-
rande forslagslimnare om férsdljning av
kvartersmarken till denne pa villkor att de
hus som foreslagits saljs till visst bestimt
pris till kdpare som anvisas av kommunen.

Kommunen eller bolaget ikldder sig inte
nagra forpliktelser om husen inte skulle gi
att silja. Vederborande forslagslimnare in-
trider sidledes som byggherre for smahus-
projektet, men projektet dar di bestimt i
alla visentliga avseenden.

Bolaget forbinder sig i detta avtal att
svara for att erforderliga gator och vigar
samt huvudledningar utanfér »entreprenad-
omradety dr iordningstillda pi visst sitt
di bebyggelsen skall piborjas. Bolaget fir-
digstiller ddrefter dessa anliggningar jimte
de Ovriga anliggningar for allmint #nda-
mal, som bolaget pitagit sig i exploate-
ringsavtalet med kommunen, sedan huspro-
duktionen i huvudsak avslutats. Formell
stadsplan upprittas direfter i samarbete
med byggherren.

I det aktuella projektet fick Skanska
Cementgjuteriet uppdraget att bygga rad-
husdelen och John Mattson Byggnads AB
atriumhusdelen. De bida delarna dr helt
atskilda och ligger pAd ©mse sidor av en
allmdn vdg. De utvalda férslagen visar
stor Overensstimmelse med de i program-
handlingarna ingdende referensritningarna.

2.4.Bostadsstiftelsen Aroseken — Raby
(Vsteras)

Bostadsstiftelsen Aroseken i Visteris bil-
dades 1957. Bakgrunden var behovet att
tillféra smahusbyggandet mer kapital.
Stiftelsens grundare var Visteras stad, Vis-
terds sparkbank, ASEA och Metallverken,
vilka ocksd tillsitter styrelse for stiftelsen.
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Staden utser tvd ledamdoter och de dvriga
var sin ledamot.

De olika intressenternas motiv synes i
stort sett ha varit foljande. Staden som
ansvarig for bostadsforsorjningen ansig det
onskvirt att fi finansieringen av visst sma-
husbyggande tryggad. Sparbanken forutsat-
te att ett visst sparande skulle komma till
stind bland dem som &6nskade kopa sma-
hus och riknade med att dra till sig en
onskviard kategori kunder. ASEA och Me-
tallverken var intresserade av ett okat sma-
husutbud.

Stiftelsens andamal kan utldsas ur stad-
garna.

»Stiftelsens andaméal ar att i samverkan med
Visteras stad, Visteras sparbank, ASEA och
Metallverken hjdlpa de bostadsbehdvande inom
i huvudsak Visterds, med huvudvikten pé
barnfamiljer, till goda och ekonomiska bo-
stader foretradesvis i det ’egna hemmets’ form

dels genom att planera bostadsomraden och
hustyper med nyttjande av redan vunna rén
och sokande av nya former och l8sningar som
kunna medféra en sinkning av byggnadskost-
naderna, storre trevnad eller ldttnader i det
husliga arbetet, samt darefter organisera be-
byggelsen av dessa omrdden med tillvarata-
gande och utvecklande av de moijligheter till
att forbilliga byggnadskostnaderna som bl. a.
en industriell rationaliserad stordrift kan med-
fora,

dels genom att i anslutning till detta bo-
stadsbyggnadsprogram upplidgga planer for och
soka pa lampligt sitt befordra det sparande
som krdves av de bostadssokande for att det
skall bliva méjligt att foérverkliga sina bostads-
onskemal.»

Verksamheten inom Aroseken skots i
dag huvudsakligen av representanter for
stadens drétselkammare och sparbanken.
Det kan noteras att bankens styrelse har
kommunal foérankring.

Smahusbyggandet i Visterds uppgar till
ca % av bostadsbyggandet. Av smahus-
byggande ar ca 14 styckebyggda smahus,
Y3 av Aroseken gruppbyggda sméhus och
Y av andra intressenter gruppbyggda sma-
hus. Bland de senare mirks t.ex. ASEA
vars smahusproduktion avsedd foér egen per-
sonal uppgar till ca 50 hus per ar, huvud-
sakligen pa egen mark. ASEA:s produktion
har givit mycket goda resultat, i forsta
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hand ett resultat av en medveten kostnads-
jakt i hus- och markprojekteringen. Som
kreditgivare till gruppbyggen finns ocksa
andra banker som samarbetar med bygg-
foretag.

Den for en storre stad relativt stora an-
delen styckebyggda hus betingas av det
stora intresset for denna utférandeform.
Staden har i sin bostadsplanering medvetet
sokt tillfredsstilla denna efterfragan for att
undvika ett efterfragetryck vilket skulle
driva upp priserna. Genom effektiv kon-
kurrens har priserna for smdhus kunnat
hallas relativt laga i Visterds. Kostnader-
na har hallit sig inom de av linsbostads-
nimnden beriknade pantvdrdena och dessa
har t. 0. m. kunna underskridas.

Staden stravar silunda efter att i plane-
ringen folja efterfrgan och soker fa till
stand en differentierad smahusproduktion.

Geotekniskt sett rader vissa speciella for-
utsittningar for Visterds som paverkar
organisationen av byggandet. Storre delen
av smahusmarken utgdrs av lerslitter. Av
ekonomiska skdl har man dirfor funnit
det nodvindigt att planera for mycket latta
killarlésa hus som kan liggas pd torr-
skorpan. Markarbetena blir mycket kéns-
liga och bor darfor administreras av en
byggherre for ett storre omrdde vilket
gor det lampligt med gruppbyggande.

Stadens markfordelning foljer i stort
de tidigare omnimnda andelarna for olika
slags byggande. Allmint sett har staden
ett 6nskemal om nagon form av upphand-
ling for smahusbyggande.

Aroseken ar numera en i staden konti-
nuerligt verkande byggherre som fir mark
av staden. Nagon prioritering eller sub-
ventionering vid marktilldelningen fore-
kommer inte utan stiftelsen far del i de
omraden som skall exploateras pd samma
satt som oOvriga byggherrar.

Nir staden planerar ett omride sker
redan pa dispositionsplanestadiet dverlagg-
ningar med respektive byggherrar. Hérvid
beaktas i den inledande planeringsfasen
inte bara omradets generalplanemaissiga
byggnadsforutsittningar utan aven bostads-
efterfragesynpunkter. Stiftelsen har som
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malsittning att producera hus som kan
belanas med statliga 1an. Storlek och kost-
nadsklass dr darmed bestimda. Undantag
fran dessa principer har dock gjorts.

Réibyomradet ar beldget i nordvistra de-
len av Visteras. Redan i generalplanen an-
gavs gruppbebyggelse. I dispositionsplane-
arbetet medverkade stiftelsen och genom
beslut i dritselkammaren 6verlimnades
omradet till stiftelsen i detta skede. Efter
overldggningar med malsattnings- och pris-
diskussioner beslot stiftelsen att pa sed-
vanligt sitt engagera konsult. Denne er-
héll programforutsittningar som i Raby ut-
mynnade i en tit exploatering med laga
hus. Stiftelsen faster stor vikt vid att kon-
sulten har forstaelse for produktionssyn-
punkter.

Projekteringen drevs fram till férdiga
bygghandlingar pa vanligt sitt och lamna-
des ut pi anbudsrikning i januari 1969.
Efter tvd manader togs anbuden in och
Paul Anderson Byggnads AB erhdll entre-
prenaden p.ga. ligsta pris. 11 firmor
limnade anbud och konkurrensen méste
enligt stiftelsen betecknas som effektiv och
omfattande.

Omradet skall byggas under 3 &r med
220 hus av tre typer. Husen som &r av
tra, fardigstills delvis i for andaméalet upp-
ford faltfabrik. I entreprenaden ingir ga-
tor, ledningar, va, hus och planering, d.v.s.
alla anldggningar inom omradet utom ma-
targator till omradet vilka utfors av sta-
den.

Forsiljningen av husen sker i turordning
enligt bankens speciella sparkd.

Arosekens byggnadsverksamhet dr sd-
ledes av traditionellt slag. Stiftelsen upp-
ger att industrins fardiga produkter inte
vid nigot tillfille kunnat prisméssigt kon-
kurrera med stiftelsens produktion. For att
gora upphandlingen si klar som mojligt
forlitar man sig pa att byggherrekompetens
tillsammans med kunniga och fér produk-
tionssynpunkter uppmirksamma konsulter
kan ta fram de bista produkterna, vilka
sedan blir foremal fér anbudsinfordran.
Nagra bedomningssvarigheter behover da
inte uppstd och eftersom beddomningen &r
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offentlig kan anbudslimnarnas fortroende
bibehéllas.

Staden anser sig i Aroseken ha fatt ett
foretag som fungerar som prisledare vilket
ger en press pa Ovriga producenter. Som
exempel kan ndmnas att for husen i Raby,
som varierar frin ca 100—125 m2, blir
forsiljningspriserna fér hus pa tomtritts-
mark 95—115000 kronor med insatser pi
4—11 000 kronor.

Inom Aroseken anser man det nddvin-
digt att prova friare upphandlingsformer
i framtiden. Stiftelsen administrerar f. n. ett
gruppbygge at dritselkammaren. Detta pro-
jekt kommer att upphandlas pa totalentre-
prenad. Inom staden anser man det virde-
fullt att forfoga over en erfaren och kon-
tinuerligt verksam byggherreorganisation.
Samarbetet mellan staden och banken har
uppenbarligen varit virdefullt fér bada
parter.

2.5 Svenska Riksbyggen — Sitraomradet
(Gavle)

Svenska Riksbyggen och BPA Byggproduk-
tion AB har under de senaste aren pro-
ducerat ett okande antal smahus. Riks-
byggen som byggherreorganisation projek-
terar och later bygga smahus och flerfa-
miljshus, i allmidnhet pA kommunal mark.
Entreprenor dar dirvid i de flesta fall
BPA. BPA bygger dirutéver som entre-
prendr at andra bestillare.

Inom Riksbyggen inrittades for Atta ar
sedan en speciell smdhusavdelning, med
uppgift att projektera smahus som i en-
lighet med féretagets allminna malsittning
skulle vara prisbilliga men #ndock av god
kvalitet. Under de forsta &ren producera-
des smahusen, liksom flerfamiljshusen for
bostadsrattsforeningar. De senaste dren har
dock praktiskt taget all smahusproduktion
forsalts, framst pd grund av de ekonomiska
fordelar egnahemsigaren vinner, vilka
medfor en ligre boendekostnad foér sma-
husigaren dn for bostadsrittshavaren i
likvirdiga smdhusligenheter. Riksbyggen
anser att den ekonomiskt fordelaktigaste
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upplételseformen bor viljas med tanke pa
de boendes intresse men hivdar att bo-
stadsrittsformen — vid lika skattemissig
behandling — dr &verldgsen av bl.a. so-
ciala och forvaltningsmissiga skil (exem-
pelvis utférande och férvaltning av ge-
mensamhetsanlaggningar).

Sedan erfarenhet vunnits av de forsta
arens produktion har en mera medveten
satsning skett pd sméahusbyggandet. Riks-
byggens smahusproduktion sker i dag till
alldeles G&vervigande del som gruppbyg-
gande for att uppnd den lingre seriens
fordelar.

Vid kommunernas markférdelning har
under de bada senaste aren tidvlingsforfa-
randen mer och mer tillimpats. I de fall
fordelning av mark sker genom en tivling
som endast omfattar plan- och hustyper
deltar Riksbyggen. D4 tivlingen omfattar
dven produktionsuppdraget deltar BPA.

Riksbyggen och BPA anser att floran av
tavlingar for narvarande ar vil riklig och
ofta karaktiriseras av en 6verdriven expe-
rimentlusta. Mot bakgrund av ett antal
tavlingar som man deltagit i har man fran
foretagens sida uttalat viss tveksamhet om
det limpliga i att utbjuda varje litet sma-
husomrade pa Oppen tdvlan. Exempel finns
pa att ca 20 foretag lagt ner ett ambitiost
arbete pd att ta fram handlingar fran
stadsplan till i det nirmaste firdiga bygg-
handlingar for att eventuellt f4 mojlighet
att bygga ett 30-tal smihus. De kostnader
som ldggs ner pa anbudsférslagen blir i
dessa fall betydligt storre d4n den vinst som
konkurrensforfarandet kan ge. Aven om
kostnaderna inte tas ut just pd det ak-
tuella tiavlingsprojektet kommer de dock att
belasta andra projekt.

Frin Riksbyggens och BPA:s sida fore-
drar man darfor att tdvlingar om att fa
mark for sméhus anvisad sker i form
av en »inbjudeny forhandlingstivlan. Syste-
met maste baseras pd att inbjudaren har
kunskaper om marknaden, bl.a. forvir-
vade genom att di och di utlysa en stor-
re, Oppen anbudstivlan. Naturligtvis &r
ocksa resultaten av tidigare produktion en
form av referens i detta sammanhang.
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Givle stad tillimpar for sitt bostadsbyg-
gande ett rullande 10-&rsprogram. Normalt
upprittar staden stadsplan dver det omrade
som enligt planerna stir i tur att utbyg-
gas och erbjuder vid bebyggelse av rad-
hus och egnahem i grupp ett foretag som
star framst i kon for marktilldelning att
under ett halvir inom ett begriansat om-
rade utarbeta forslag till utformning av
husen och inkomma med bindande kost-
nadsforsiag. Staden bedomer direfter for-
slaget utgdende frin annan jamfoérbar pro-
duktion i staden och forkastar det om det
diarvid visar sig ligga for hogt i kostnad.
Erbjudandet att fd bygga pa marken gir
dirvid vidare till nista foretag. De fore-
tag vars forslag forkastats far vinta négra
ar innan de fir mojlighet att ge forslag
igen.

De foretag som far komma med for-
slag betriffande sméahus dr ett antal i
staden kontinuerligt verksamma mindre
byggnadsfirmor. Enligt staden har de i
fraiga om radhusbyggande astadkommit
mycket goda resultat. Aven HSB och Riks-
byggen fir mojligheter att kostnadstdvla
om smahus och under det senaste &ret har
dven allminnyttiga foretag kommit med i
bilden.

I enlighet med denna uppliggning kopp-
lades Riksbyggen under ar 1967 in pa ett
omrade som i dispositionsplanen avsatts for
bebyggelse av ca 170 radhus. Stadsplan for
omradet var dnnu inte upprittad. Riksbyg-
gen ldt dirvid dels sin smahusavdelning,
dels BPA projektera och kostnadsberdkna
var sitt bebyggelseforslag. Som ett resultat
av dessa overviganden anholl Riksbyggen
hos staden om att fa utvidga uppdraget till
att diven omfatta ytterligare tre omridden
omfattande respektive 18, 113 och 72 la-
genheter eller tillsammans narmare 400
smahus. Dirigenom skulle kostnadsbespa-
ringar kunna uppnds om produktionen fick
drivas kontinuerligt och som en enhet.

Forhandlingarna kunde slutforas kring
arsskiftet 1967/68 och resulterade i att
Riksbyggen tilldelades marken och att BPA
kommer att kunna bygga sméhusen pd
Onskat sitt. Staden garanterades ett pris
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och en produkt som var tillfredsstdllande.

Riksbyggens och BPA:s smahusbyggande
ir framst baserat pi den s.k. mark-hus-
principen, vilken i korthet innebdr att
grundplattorna firdigstills i samband med
markarbetena och att man saledes far ett
slager» av grundplattor innan det egentliga
husbyggandet borjar. Pa detta sitt kan de
flesta storningar orsakade av vaxlingar i
produktionstakten elimineras.

Arbetet bedrivs i sma specialiserade ar-
betslag med bestimda rutiner och i stadiet
ovan grundplattan kan man komma upp i
en arbetstakt av ungefir en smahusligen-
het per arbetsdag. Att bygga husen killar-
16sa dr i regel ekonomiskt fordelaktigt. Pro-
jektet i Givle inehdller tre typer frilig-
gande hus och en radhustyp. Genom att
material och produktionsmetoder ar de-
samma stors seriebyggandet inte ndmn-
viart av att husen har nigot varierande ut-
formning.

Husens tekniska utférande &r relativt
konventionellt. Nagon produktion av smé-
hus med element har dnnu inte utforts i
nagon storre omfattning. I Tensta i Stock-
holm péiborias under 1969 ett sméhus-
omrade som skall uppféras med triele-
ment. Tillsammans med SCA har BPA
startat en fabrik i Kramfors for tillverk-
ning av trielement avsedda for sméhus.
Den forsta serieproduktionen vid denna
fabrik kommer iging hosten 1969. Riks-
byggen och BPA anser att byggande med
element nar det giller smahus, fraimst ar
motiverat vid smi projekt, dir nadgon se-
rieeffekt annars inte kan erhallas, och i
orter med relativt hogt I18neldge och/eller
brist pd byggarbetskraft.

Riksbyggen har genom avtal Overlatit
forsiljningen av smahus pi SPAFAB
(Sparbankernas Fastighetsbyra AB) inom
omraden dir SPAFAB har kontor. I av-
talet ingdr att husen skall sdljas i forsta
hand till de som stdr i Riksbyggens, Spar-
bankernas eller kommunens smahuskd.
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2.6 Egna hem AB Myresjéhus — Hdné

Egna hem AB Myresjohus, i fortsittningen
kallat Myresjohus, borjade tillverkningen
av ymonteringsfirdiga trahusy i Myresjo
utanfor Vetlanda ar 1927. Verksamheten
vixte fram nidrmast som ett resultat av det
befintliga sigverkets okade avsdttningssva-
righeter. 1957 hade verksamheten kommit
upp till en leveransvolym av ca 700 hus
per ar. Samma &r utdkades verksamheten
genom inkdp av anldggningar i Vetlanda.
Foretaget levererar i dag ca 1500 hus per
ar och har dessutom en omfattande fons-
tertillverkning. Foretaget omsdtter ca 90
milj. kr. per &r och har ca 500 fast an-
stillda och tjanstemin.

Ar 1961 startade man en utveckling mot
industrialisering av verksamheten inneba-
rande utveckling av typhus till skillnad frin
bestillningstillverkning, forsok till seriepro-
duktion inom fabriken samt studium av ar-
betet pad byggplats for forbattring av pro-
duktionssystemet.

Ungefir hilften av Myresjohus produk-
tion bygger i dag pa det s. k. system 102,
ett system med fortillverkade storelement.
Systemet har utformats si att elementen inte
ir storre dn att de skall kunna hanteras av
tre man. Ett undantag ar dock ett s.k.
badrumsblock, ett volymelement med far-
dig golvbeliggning och viggbeklidnad,
kopplade apparater samt pa kokssidan skdp
och diskbinksbeslag. Systemet medger en-
ligt foretaget 480 sparade arbetstimmar per
hus jamfért med ett traditionellt monte-
ringsfirdigt system. P& fardig grund kan
huset monteras och vara under tak pa 8
timmar av 3 montorer.

Forsiljningen sker genom 25 distriktskon-
tor som i det ndarmaste tacker hela lan-
det. Kontoret svarar for kontakter med
kommuner, bestillare, markigare samt di-
rekt med potentiella husképare. Markkop
forklarar man sig inte vara beredd att ge-
nomféra, dtminstone inte i strid med kom-
munernas intresse. Foretagspolicyn har un-
der de senaste aren forskjutits fran tidi-
gare nastan enbart forsidljning av hussatser
direkt till kopare som har tomt, till att
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nu iven omfatta férsiljning av nyckelfir-
diga hus pd anskaffade tomter. Foretaget
har darfor numera centralt en arkitekt-
avdelning och entreprenadavdelning for att
kunna utarbeta planforslag och upphandla
underentreprendrer. Forsdljningen av styc-
kehus uppgir i dag till ca 70—80 % av
totala antalet husleveranser.

Ockerd kommun omfattar nagra oOar i
Goteborgs skargard som genom Goteborgs
expansion och de tilltagande forsorjnings-
svarigheterna for bl.a. yrkesfiskarna del-
vis kommit att fungera som fdrortsom-
rade till Goteborg. Kommunen har med
borjan 1964 paborjat ndgra gruppbyggen
omfattande vardera ett 10-tal hus. Tidi-
gare byggande skedde i form av stycke-
byggande, dir var och en sjalv med hjilp
av lokala hantverkare uppforde sitt hus.
F.n. har kommunen en ko for tomtkopare
och en ko for kopare av fardiga hus.

Kommunen anser att Oarnas topografi
och markbeskaffenhet ar sd besvirliga att
forutsittning saknas for en utbyggnad i
storre, samlade bebyggelseenheter.

Ar 1965 uppdrog kommunen at arkitekt-
avdelningen inom Goteborgs fororters for-
bund att uppritta forslag till byggnads-
plan pi den av kommunen dgda marken
pad Vipekiarrsomradet, Hono. Kommunal-
nimnden beslutade direfter att de firmor
som hos kommunen begirt att fa mark
upplaten skulle ges tillfille att inkomma
med forslag till bebyggelse pa omradet.
Dirvid skulle prelimindr kostnad for far-
digt hus uppges. Sex firmor inkom med
mer eller mindre jimforbara forslag. Dessa
bedémdes av en inom kommunens forvalt-
ning tillsatt grupp.

P4 forslag av denna grupp beslutade
kommunalnimnden att Myresjohus skulle
f4 disponera den av kommunen dgda mar-
ken for uppfoérande av 38 st. friliggande,
killarlosa enplanshus i enlighet med inlim-
nat forslag.

Négra skriftliga avtal uprittades ej utan
arbetet bedrevs i intimt samarbete mellan
Myresjéhus och kommunen pa grundval
av det av Myresjohus upprittade forslaget
och kommunalndmndens protokoll. Sdlunda
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anlitade Myresjohus efter begdran fran
kommunen lokalt verksamma entreprend-
TEr.

Igangsittning skedde i november 1966
och arbetet var slutfért och husen inflyt-
tade i maj 1968.

Finansieringen, vilken ordnades av My-
resjohus redan i forslagsskedet, ombesorj-
des av Linssparbanken i Géoteborg mot
att banken fick férmedla fyra hus till bo-
stadssparare. Ovriga hus formedlades till
kommunens ko for fardiga hus.

Sammanfattningsvis kan sdgas att kom-
munen gav dispositionsratt till marken ge-
nom att lata de intresserade firmorna pre-
sentera sina forslag anpassade till en bygg-
nadsplan och med angivande av ett pris pa
sjalva huset. Forsiljningen skedde darefter
si att koparen kopte tomt av kommunen,
betalade anslutningsavgifter samt kopte det
pa tomten uppforda huset av Myresjohus till
ett pris som bestimts med ledning av det
ursprungligen angivna priset och som se-
dan godkints av linsbostadsnamnden.

Savil kommunen som Myresjohus anser
att forfarandet har gett ett gott resultat.
Kommunen har i ett senare projekt vidgat
sitt engagemang och dven svarat for ex-
ploateringsarbeten och planering pd kvar-
tersmark. En bidragande orsak till detta
ar dock att arbetena ansetts lampliga att
utfora som beredskapsarbeten i AMS regi
och dirfér fér kommunen stdllt sig eko-
nomiskt fordelaktiga. Statsbidrag for va-
ledningar m.m. har inte utgatt for nu
ifrigavarande projekt.

For Mpyresjohusgruppen har kommunen
iordningstillt gator, vatten och avloppsnit,
medan ytvattenledningarna utforts genom
entreprenor. Entreprendren har sedermera
erhallit uppdraget att planspranga, indraga
servisledning och gjuta bottenplatta for
respektive hus. Aven grovplaneringen har
utforts genom sistnimnde entreprendr.

2.7 Svenska Industribyggen AB (SIAB) —
Viksjé

inom Jarfilla
Re-

Viksjoomradet ar beldget
kommun i Stor-Stockholmsomradet.
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dan ar 1951 ingick omradet i ett forslag
till generalplan som upprattades for kom-
munen. Den snabba utvecklingen pakal-
lade en fornyad prévning som 1959 re-
sulterade i ett nytt forslag till generalplan.
I detta forslag anges for Viksjo bostdder
av enfamiljshustyp.

Omréadet dgdes vid denna tid av Viksjo
AB, ett dotterbolag till fastighets AB Huf-
vudstaden. Detta bolag upprittade forslag
till dispositionsplan. Nir detta foreldg far-
digt koptes marken i konkurrens med kom-
munen av Fastighetsbolaget Smahussta-
den, vars intressenter dr Prosakogruppen,
d.v.s. John Mattson Byggnads AB, AB
Skinska Cementgjuteriet och SIAB. For
Smahusstadens forvaltning, projektering och
huvudsakliga produktion svarar SIAB. In-
kopspriset fér marken 1963 var 27,5 milj.
kronor medan kommunen utgiende fran
smahusbebyggelse enligt uppgift viarderade
marken till ca 18 milj. kronor. Ramarks-
priset har godkints for statlig beldning.

SIAB fortsatte efter kdpet det paborjade
projekteringsarbetet och framlade i novem-
ber 1965 efter overlaggningar med kommu-
nen ett férslag till dispositionsplan. Den
redovisar en bostadsbebyggelse om ca 2 750
smahus och 900 ligenheter i flerfamiljs-
hus. Bebyggelsetitheten foér hela omradet
ir mycket lag och bruttoexploateringstalet
ar endast ca 0,06 beroende pa att stora
ytor avsatts till friomridden. Exploateringen
inom de bebyggda delarna ar dock inte
anmirkningsvirt 14g. Omradet angavs in-
rymma ca 12 000 personer.

Med utgidngspunkt frin utarbetade plan-
forslag undertecknades i juni 1966 exploa-
teringsavtal for hela Viksjoomradet. Inne-
borden av avtalet dr att Sméahusstaden
svarar for i stort sett samtliga exploate-
ringsarbeten inom omrédet. Foretradare for
SIAB har i sammanhanget papekat att en
anmirkningsvird okning av exploaterings-
kostnaderna intraffat under senare ar. En-
ligt SIAB:s uppfattning kriver kommunen
i Viksjo en pafallande hog standard och
ligger genom avtalet Over vissa av de
kostnader som tidigare bestreds med skat-
temedel pA de boende. Som exempel pa
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hog standard namns granitkantsten i hela
omrédet, sirskilda parkeringstomter p.g.a.
krav pa tre biluppstillningsplatser per hus,
héga krav pa grov- och finplanering, gatu-
och viagstandard etc.

Kommunens foretridare 4 sin sida pa-
pekar dels att det tidigare varit vanligt att
kommunala subventioner forekommit ef-
tersom samtliga kostnader inte tagits ut,
dels att den hoga stadsplanestandarden
syftar till att minska driftkostnaderna. Dess-
utom har utvecklingen i friga om stads-
planestandard géatt fort och kraven pi
t. ex. trafikdifferentiering ar i dag hoga.
Det kan dock vara delade meningar
om exploatoren skall svara for hela kost-
naden for byggandet av trafikleder av ge-
nomfartskaraktir. Det torde #ven vara
tveksamt om storre gronomriden av gene-
ralplanekaraktiar skall paféras exploate-
ringsomradet.

SIAB har presenterat en procentuell for-
delning av exploateringskostnaderna for
Viksjo.

%

Réamark 20,0
Stadsplan 2.4
Fornminne 0,1
Fastighetsbildning 0,8
Omlédggning av vattenledning 0,3
Vigar 757
Dagledning 0,8
Matargator 18,8
Gangvagar 4,0
Parkanldggningar i centrum 0,6
Ledningar inom exploteringsomradet 20,5
Lekplatser 2.1
Industriomraden 0.5
Rantor pa exploateringsarbeten 6,3
Administrationskostnader 4.8
Réntor pa ramark 10,3
Summa 100,0

Stadsplaneringen sker i form av delplaner.
Delplan I faststilldes av Kungl. Maj:t i
mars 1967 och delplan II faststilldes i
februari 1969. Dessa bigge planer omfat-
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tar tillsammans ca 40 % av omridet och
ca 65 9% av utbyggnaden.

Utbyggnaden #r planerad att dga rum
1966—78 med en utbyggnadstakt av ca 300
hus per ar. SIAB har sedan slutet av 50-
talet medvetet satsat pa ett fital grund-
typer av smahus i gruppbyggeprojekt som
studerats utomordentligt noga frin produk-
tionssynpunkt. Man 6nskar ta till vara de
mycket gynnsamma férutsdttningar till
jamn serieproduktion som projektet er-
bjuder. Pa grund av omridets storlek, ter-
ringens beskaffenhet samt en behovs- och
marknadsforingsmassig onskan om varia-
tion mellan radhus, vinkelhus och villor
har man tagit fram ca 6 olika typer av
hus.

Skandinaviska Banken svarar for finan-
sieringen av ramarks- och exploaterings-
kostnaderna. For finansieringen av hus-
byggandet svarar flera banker.

Projektets organisatoriska genomfoérande
har krdavt en egen, till omradet knuten,
sjalvstindig organisation. Denna har dels
en central uppbyggnad, dels ett till varje
etapp knutet lokalkontor med platschef,
verkmaéstare etc.

HSB har intriatt som byggherre for fler-
familjshusproduktionen.

Forsiljningen av smahusen skots av olika
banker, bl.a. Linssparbanken och Skandi-
naviska Banken.

De inte anmairkningsvirt ldga forsilj-
ningspriserna betingas enligt byggherren av
de tidigare namnda hoga exploateringskost-
naderna. Det har medfort att en del av
produktionen inte kunnat statligt beldnas.

SIAB:s uppfattning ar att den egna
marken medgivit en kontinuitet som an-
nars inte varit mojlig. Stora tidsvinster har
uppnétts genom att foretaget kunnat ta
hand om hela arbetet. En ekonomisk sats-
ning av denna storlek och langsiktighet
hade knappast varit mojlig utan den stora
egna produktionsvolymen.

Kommunens foretridare har framhallit
att missndjet var storre vid markkopet dn
i dag. Genom exploateringsavtal, plan-
liggningen enligt BL, lanegranskning och
pd annat sitt har kommunens intressen i
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stort kunnat sikerstdllas. Kommunen
skulle knappast ha haft resurser att klara
av en utbyggnad av denna storlek. Vissa
forhallanden #r emellertid otillfredsstil-
lande sasom att kommunen kommer att
erhilla en sned ligenhetsfordelning med
for stor andel stora ldgenheter vilket even-
tuellt maste kompenseras, att utbyggnaden
inom planomradena delvis sker fran for-
siljningssynpunkt sd att byggandet av for
tillfillet mindre efterfrigade typer far
anstd, vilket medfor problem for exempel-
vis skolplaneringen, och att en storre del
icke statligt belinade hus utfoérs dn vad
som frin borjan var avsett. Fran kommu-
nens sida har ocksd uttalats att om plane-
ringen skett i dag, med den utveckling av
transportnitet som skett, med hiansyn till
Jarvafiltsutbyggnaden och med andra dnd-
rade forutsittningar, si& hade sannolikt
smahusens antal minskat och antalet bo-
stader i flerfamiljshus okat.
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3 Produktion av monteringsfirdiga smahus

Byggandets industrialisering ber6r inte en-
dast arbetet pA byggplats och organisatio-
nen av detta. Aven frigan om fortillverk-
ning av byggdelar och anvindningen av s&-
dana delar ingdr i industrialiseringsproble-
matiken. Inte minst fér smahusbyggandet
ar frdgan av betydelse. Inom detta byg-
gande har fortillverkade byggdelar anvints
i betydande utstrickning lingt innan fra-
gan aktualiserades for flerfamiljshusbyg-
gandet. For allt byggande #r anvindning
av  industriellt fortillverkade byggdelar,
byggkomponenter, en nodvindig atgird for
att rationalisera byggandet. Inom smahus-
byggandet dr den industriella komponent-
tillverkningen av stor betydelse, kanske spe-
ciellt for styckebyggandet men iven i be-
tydande grad f6r gruppbyggande.

3.1 Monteringshusens marknadsandel

Nagon klar avgrinsning mellan monte-
ringsbyggande och traditionellt platsbyg-
gande finns inte. Skillnaderna #r bade av
marknadsforingskaraktir och av teknisk
karaktir. Marknadsfoéringen sker salunda
i regel genom forsiljning av en byggsats,
som dr olika fullstindig for olika fore-
tag. Vissa foretags leverans omfattar en-
dast material till stomme eller delar av
stomme. Andra foretag levererar komplett
materialsats, d.v.s. dven monteringsfirdig
inredning och monteringsfirdiga installa-
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tioner. Nagra foretag atar sig leverans av
nyckelfardiga hus. Tekniskt sett varierar
fortillverkningsgraden starkt mellan olika
foretag frdn visst mattanpassat standard-
material till fardiga, relativt stora hus-
delar.

Grinsen mellan material- och byggkom-
ponenthandeln, den specialiserade trihus-
industrin och byggforetagen kan dirfor i
vissa fall vara oklar. For storre delen av
foretagen, bl.a. alla storre smahusforetag
pa ett par féretag nir, ir grinsdragningen
dock timligen klar. Den specialiserade
trahusindustrin  dominerar monteringshus-
marknaden.

Ar 1966 beriknas totalt ca 16000 sma-
hus ha byggts med fortillverkade bygg-
delar fran olika smahusféretag. Detta mot-
svarar ca 60 % av det totala smihusbyg-
gandet som detta &r uppgick till drygt
27000 hus. Andelen har kraftigt okat se-
dan borjan av 50-talet di den utgjorde
25—30 % av sméhusbyggandet. Sedan bor-
jan av 60-talet har andelen dock varit i det
narmaste oférindrad. Virdemissigt har
dock okningen fortsatt pi grund av att
smahusforetagens leveranser blivit mera
omfattande genom &kad fortillverkning el-
ler storre fullstindighet.

En undersokning! genomford pa uppdrag
av SPK, som i princip omfattar samtliga

! Bjorn Elsésser: Kataloghusmarknaden 1962—
1966.
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Tabell 16. Fardigstillda sméhus och av kataloghusforetag levererade hus fordelade pa

regioner ar 1966.

Kataloghusfore-
Fardig- Kataloghus- tagens andel av de
stillda foretagens fardigstéllda smé-
Linsregion sméahus levererade hus husldgenheterna
Stockholms stad o. ldn 4038 1783 44
Milarldnen i ovrigt 329% 2 149 65
Ostra Gotaland 3941 2833 2
Skéane, Halland o. Blekinge 5 868 2704 46
Vastkust- o. Vianernlinen 5596 2843 51
Dalarna o. Nedre Norrland 2 605 1796 69
Ovre Norrland 1779 955 54
Hela riket 27121 15063 56
monteringshusforetag  som marknadsfor  eller mindre monteringsfiardiga byggsatser

sina produkter genom katalog, redovisar
dven foretagens regionala marknadsandel.
Undersdkningen omfattar 36 trahusforetag
och 5 stenhusforetag, diribland samtliga
storre foretag och drygt 90 % av samtliga
smahusforetags leveranser (fritidshus ingdr
inte). Foretagens leveranser uppgick 1966
till 15600 hus varav 500 exporterades.
Av de inhemska leveranserna avsag 13 300
trahus och 1 800 lattbetonghus.

Dessa foretags — kataloghusfdretagens
— andel av det svenska smahusbyggandet
uppgick for hela riket till 56 %. Den re-
gionala fordelningen framgir av tabell 16.

Stockholms- och Skaneregionerna hade
den minsta andelen monteringshus och
Ostra Gotaland och Dalarna och Nedre
Norrland den storsta andelen. Det synes
finnas ett samband med smahusforetagens
lokalisering. Triahusforetagen i Ostra Gota-
land och Dalarna och Nedre Norrland
svarade salunda for 66 respektive 18 % av
landets sammanlagda produktion av sma-
hus i tra.

32 Smdahusindustrins branschstruktur

100-talet foretag tillverkar och siljer mon-
teringsfardigt material till sméahus. Flertalet
av dessa foretag ar s.k. trahusfabriker,
d.v.s. foretag som tillverkar och séljer mer
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av i huvudsak trimaterial till smahus. Ar
1966 fanns dessutom fem foretag som
salde byggsatser till lattbetonghus.

Ett 40-tal av smahusforetagen har pa
grund av katalogforsiljning en viss standar-
diserad produktion. Samtliga storre foretag
ingar i denna grupp vilken torde svara for
drygt 90 % av produktionen av monterings-
fiardiga smahus. Under senare ar har dven
ett par forsiljningsorganisationer for nors-
ka och finska monteringsfirdiga trihus eta-
blerats i Sverige. Aven byggforetagen har i
okad utstrickning borjat anvinda fortill-
verkat trimaterial i smihusbyggandet. I fle-
ra fall har dirvid fortillverkningen skett i
egenregi genom tillfdlliga faltfabriker eller
genom etablering eller forvarv av perma-
nenta trihusfabriker. I vissa fall siljer dessa
fabriker iven genom katalog pid Oppna
marknaden. I andra fall diremot fungerar
trihusfabriken endast som underleverantor
till Agaren-byggforetaget.

De i SPK-undersokningen ingiende fore-
tagen ar av mycket olika storlek, fran fore-
tag som levererar over 2000 hus per ar till
sddana som endast levererar nagra tiotal
hus. Féretagen har uppdelats i foljande fyra
grupper efter leveransernas storlek och ka-
raktir ar 1966:
foretagsgrupp I, trahusforetag som levere-

rade mer dn 600 hus
foretagsgrupp 11, trahusforetag som levere-

rade 150—600 hus
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Tabell 17. Leveranser, omsittning och sysselsittning fordelade pd olika grupper av fore-

tag. Ar 1966.
Leveranser Omsittning Sysselsittning
Antal tjanste-

Foretagsgrupp féretag antal hus % milj. kr. % arbetare min samtliga
I 8 9531 61 271,8 56167 1 1046 3717

II 11 3190 20 107,4 22 973 368 1341
111 17 1139 8 40,1 8 474 172 646
Littbetong 5 1782 11 65,3 14 — 114 114
Samtliga 41 15 642 100 4846 100 4118 1700 5818

foretagsgrupp III, trihusforetag som levere-
rade mindre 4n 150 hus, och

lattbetongforetag som levererade byggsatser
till lattbetonghus.

I omsittning innebdr denna uppdelning
att foretagen i foretagsgrupp I i regel hade
en omsittning pa minst 15,0 milj. kr., fore-
tagsgrupp II 3,75—15,0 milj. och foretags-
grupp II mindre 4n 3,75 milj. Samtliga
trahusforetag utom ett i vardera grupperna
I och II béde tillverkar och siljer sina pro-
dukter. Undantagen dr dels ett forséljnings-
bolag som dgdes gemensamt av tre medel-
stora trahusforetag. Detta forsiljningsbolag
ar numera upplost. Det anara forsiljnings-
bolaget siljer huvudsakligen nyckelfirdiga
hus av material tillverkat vid olika fang-
vérdsanstalter. Aven littbetongforetagen kan
betecknas som huvudsakligen forsiljnings-
foretag dgda av littbetongtillverkare.

Antal foretag i undersokningen, storleks-
fordelningen, leveransernas omfattning i an-
tal hus samt omsittning och sysselsdttning
redovisas i zabell 17. Uppgifterna avser ar
1966.

Ar 1966 levererade de atta storsta tri-
husforetagen tillsammans 9500 hus eller
61 % av samtliga leveranser. Av omsitt-
ningen svarade dessa foretag for 56 % och
av sysselsittningen 64 9%. Begrinsar man
jamforelsen till endast trahusforetagen blir
de storsta foretagens andel av leveranser,
omsittning och sysselsittning 88, 65 respek-
tive 65 %.

I ovanstiende uppgifter om leveranserna
ingdr dven exporten. Denna utgjorde 1966
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579 hus, d.v.s. mindre in 4 % av de
totala leveranserna. Av exporten svarade
foretagsgrupp I for 70 %.

Allmidnt maste kapacitetsutnyttjandet
inom branschen betecknas som lagt. Sir-
skilt giller detta de mindre foretagen. Ut-
vecklingen mellan 1963 och 1966 innebar
minskat kapacitetsutnyttjande. I genomsnitt
under perioden lag utnyttjandet for foretag
tillhérande grupp I vid 86 %, tillhérande
grupp II vid 80 9% och tillhérande grupp III
vid 70 %. Mellan 1963 och 1966 sjonk ka-
pacitetsutnyttjandet for de storsta foretagen
frdn 93 % till 77 9%. Aven de mindre fore-
tagen redovisar forsamrat kapacitetsutnytt-
jande.

Det relativt laga kapacitetsutnyttjandet
sammanhinger med de stora sisongsving-
ningarna. Det dr silunda vanligt att pro-
duktionen under &rets forsta kvartal, pi
grund av lag efterfragan, endast utgor 60 %
av det bista kvartalets produktion d.v.s.
produktionen under andra eller tredje kvar-
talet.

Smahusbranschens koncentrationsgrad
kan med hinsyn till produktens karaktir
inte anses vara sirskilt hog. Det storsta fo-
retaget svarade silunda inte for mer in
14 9% av samtliga i undersokningen in-
gdende foretagens inhemska leveranser. De
fyra storsta foretagens andel var 41 9
och de atta storsta foretagens 63 %. Av
hela smihusmarknaden motsvarar detta 8,
23 respektive 35 9%. Nagon o6kning av
koncentrationsgraden mellan 1962 och 1966
har inte dgt rum utan snarare tvirtom.
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Inte heller utvecklingen efter 1966 har in-
neburit nigon o6kad koncentration inom
smahusbranschen.

Flertalet av smahusforetagen ar familje-
foretag. Flera foretag — déribland négra av
de storsta — ingar dock i storre industrikon-
cerner eller dr finansiellt anknutna till en-
treprendrer, materialtillverkare eller invest-
mentbolag.

Av de atta storsta trahusforetagen ar fyra
familjeforetag och de ovriga dgs av Skogs-
igarnas Industri AB, HSB och Cementa.
Ett foretag — ett forsdljningsbolag — &g-
des 1966 av tre trihusforetag varav ett in-
gick i Investment AB Promotion, ett tillhor-
de Svenska Cellulosa AB och ett var ett fa-
miljedgt trihusforetag. Av de mindre tra-
husforetagen som ingick i undersokningen
dgdes fem foretag av industriféretag inom
andra branscher eller av byggforetag.

De tva helt dominerande lattbetongfore-
tagen tillhor numera en av de tvd stora
lattbetongkoncernerna, namligen AB Ytong.

3.3 Produkter och produktionssystem

De foretag som siljer smahus genom kata-
log har ofta ocksd annan produktion. Av
de 36 triahusforetagen tillverkade 24 fore-
tag dven andra bostadshus, i regel special-
ritade smahus. 18 foretag tillverkade fri-
tidshus, 16 foretag andra hus. Ett tiotal fo-
retag levererade dessutom snickerier och
sagade trdvaror.

Enligt industristatistiken svarade bostads-
husen for 76 % av 1966 ars produktion, fri-
tidshusen for 9 % och andra hus for ater-
stiende 15 %.

Som tidigare papekats ar skillnaderna i
fardigstillningsgrad stora mellan olika hus-
fabrikers produkter. Fem trahusforetag —
samtliga mindre — levererade material for
16svirkeshus. Nagon fortillverkning utdver
sdgning, hyvling och leverans av annat er-
forderligt obearbetat trd-, skiv- och isole-
ringsmaterial forekommer da i regel inte.
I vissa fall kan dock en del material vara
kapat i bestimda matt for att passa byg-
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gandet. Aven stenhusforetagens leveranser
kan i viss man riknas till denna grupp med
liten fortillverkning.

Sedan nigra ar pagir en omfattande ut-
veckling inom trahusindustrin. Denna tar
sig uttryck i sdvidl hogre fortillverknings-
grad som mer mekaniserad tillverkningstek-
nik. For detta krivs sivil ett mer standar-
diserat produkturval som betydande investe-
ringar i produktionsanldggningar.

Ar 1966 var dock saval fortillverknings-
graden som mekaniseringsgraden i allméin-
het lag inom den svenska trahusindustrin.
Den vanligaste fortillverkningsgraden hos
fraimst de mindre trahusfabrikernas leveran-
ser innebar att kapning, maskinbearbetning
och spikning utférdes pa fabrik och viggar
samt gavelspetsar levererades i form av ele-
ment. Aven bjilkar, takstolar och yttertak-
luckor tillverkades pa fabrik. Fonster, dor-
rar och beklidnadsskivor sattes vanligen in
pa byggplatsen. Installationer och ytbehand-
ling utféres ocksa pa byggplatsen. Element-
storleken var i regel relativt begriansad, t. ex.
elementbredder mellan 50 och 120 cm hos
ytterviggselementen.

Hos flera — sirskilt bland de storre —
trahusforetag var fortillverkningsgraden na-
got hogre. Viggar, inner- och ytter-, bjalk-
lag, yttertak och gavelspetsar levererades i
form av element. Elementen var ofta stora,
sstorblockssystem» med ytterviggar pd upp
till 5—7 meter forekom. Fonster, dorrar och
bekladnadsskivor var insatta pa fabriken.
Aven en del av installationsarbetet gjordes
pa fabrik genom att ror lades in i blocken.
I en del fall gjordes siarskilda y»vatenheter»
for badrum, toalett och kok dér storre delen
av installationsarbetet utférdes i fabrik.
Ofta gjordes ocksd en del av ytbehandling-
en pa fabriken.

Den mest langtgdende formen av fortill-
verkning pa detta omrdde ar tillverkning
av volymelement. Ar 1966 tillverkade fyra
trahusfabriker volymelement. Sedan dess
har ytterligare fyra fabriker tagit upp den-
na tillverkning. Volymelementen — oftast
sektioner av hus — tillverkas pa fabrik
och bestar av bjilklag, ytter- och innervig-
gar och ytter- och innertak med fonster,
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Tabell 18. Andel av material frin egen till-
verkning eller frin samma koncern 1966
fordelad efter foretagets storlek.

Foretagsgrupp

Slag av material 1 II 11

Ségade trivaror 61 % 50 9% 40 %
Déorrar 17 4 4

Fonster och fonsterdorrar 74 41 17
Garderober och koks-

inredningar 62 33 24
Skivmaterial 14 8 5
Trappor 30 21 25
Golv 43 25 12
Isoleringsmaterial 9 0 0
Spik och beslag 0 0 0
Papp och ovrigt 0 0 2
dorrar och inredningssnickerier inmonte-

rade. Aven installationerna och ytbehand-
lingen &r i allt vdsentligt gjord pa fabrik.
Vanligen bestar ett hus av 4—7 volymele-
ment. Arbetet pa byggplats dr i dessa fall
reducerat till grundarbete och ihopkopp-
ling av elementen samt vissa mindre kom-
pletteringsarbeten.

Betriffande produktionsanldaggningarna
kan konstateras att en nagorlunda modern
trahusfabrik bestar i stort sett av fyra
storre avdelningar namligen briadgard, hyv-
leri, elementfabrik och fardiglager. Hartill
kommer lager for utifrAn kopt material
som antingen skall ingd i elementen eller
eljest komplettera leveransen. Inte sédllan ar
trahustillverkningen integrerad med ségverk
och snickeri. I tabell 18 redovisas den an-
del av vissa material som hirror frin egen
tillverkning eller samma koncern. Uppgif-
terna ar frdn SPK-undersékningen och av-
ser ar 1966.

Som framgar av tabellen dr i synnerhet
de storsta foretagens trahusproduktion i re-
lativt hog grad integrerad med egen sdg-
verks- och snickerirdrelse.

Ofta torde dessa grenar, d.v.s. sigverks-
och snickerirérelserna, vara mera mekani-
serade och utvecklade dn den egentliga ele-
menttillverkningen. En av de viktigaste
orsakerna hartill 4r svirigheterna att stan-
dardisera elementsortimentet. Till en enda
hustyp torde ofta fordras 10—20 olika typer
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av ytter- och innerviggselement. Aven av
ovriga delar krivs ofta ett stort sortiment.

I mindre och medelstora fabriker sker
spikningen av elementen for hand. Tryck-
luftsdrivna spikpistoler anviands i stor ut-
straickning, men manuell spikning dr ocksa
mycket vanlig. Aven spikbinkarna kan ofta
styras med tryckluft t. ex. for att andra lut-
ningen av spikbdnkarna.

I en del storre fabriker har hopsittningen
av elementen kunnat mekaniseras betydligt.
I vissa fabriker forekommer spikautomater
frimst vid spikning av innerviaggselement.
Pa senare tid har limningstekniken borjat
anvandas i allt storre utstrickning. Nagra
fabriker med sméd elementdimensioner har
sedan linge anvant denna teknik. I vissa
storre fabriker forekommer starkt mekani-
serade limningsanlidggningar, dir samtliga
vagg- och bjilklagselement tillverkas pa en
och samma produktionslinje.

Maskiner anvinds i forsta hand vid till-
verkning av viaggar och bjilklag. Vissa stor-
re fabriker har dven mekaniserat takstols-
tillverkningen kraftigt. Silunda har auto-
matiska pressar, dir takstolarnas samman-
sitts med spikplatar, kommit till anvind-
ning pa senare ar.

Trots att mekaniseringsgraden fortfarande
kan anses vara relativt lag inom trihus-
industrin synes de direkta arbetskostnaderna

Kostnadsstrukturen for kataloghusfiretag i
grupp I ar 1966

Tillverkningskostnader 70,5 %
dédrav

dir.arb.lon 8,3

material 48,3

annat 13,9
Forsidljningskostnader 125 %
ddrav

faltorg. o

katalog 0,7

annonsering 0,9

annat 1,7
Administrationskostnader 8,7 %
darav

samtliga projekteringskostn. 3,8

annat 4,9
Ovriga kostnader 83 %
(bl. a. frakter och vinster)

100,0 %
SOU 1969: 63




Tabell 19. Smahusféretagens leveranser till stycke- och gruppbyggandet ar 1966.

Styckebyggda Gruppbyggda Samtliga smahus
Foretagsgrupp antal % antal % antal %
I 5842 61 3689 39 9531 100
1I 2339 82 529 18 2 868 100
111 1006 88 133 12 1139 100
Littbetong 995 56 787 44 1782 100
Samtligal 10 182 66 5138 34 15 320 100

1 Uppgift saknas for ett foretag med en produktion av 322 hus.

i andel av leveransviardet vara relativt
ringa. Enligt SPK-undersokningen uppgick
dessa kostnader i genomsnitt for de storsta
fortagen till 8,3 % av foretagens samtliga
kostnader vilket motsvarade ca 12 % av
tillverkningskostnaderna. Som jamforelse
kan nimnas att materialkostnaderna ut-
gjorde 48,3 9% och forsiljningskostnaderna
12,5 9% av foretagens sammanlagda kostna-
der. Kostnadsfordelningen framgir nirmare
av foljande tabld hidmtad ur SPK-utred-
ningen.

3.4 Marknadsforing

Storre delen av de monteringsfardiga sma-
husen siljs pd styckehusmarknaden. En be-
tydande del anvinds dock vid gruppbyggan-
de, enligt SPK-undersokningen 34 % A&r
1966. Som framgér av tabell 19 ar andelen
som gar till gruppbyggandet storre for de
storre foretagen an for de sma.

De i undersokningen ingdende foretagen
svarade 1966 for ungefir 68 % av samt-
liga styckebyggda smahus och 42 % av de
gruppbyggda smahusen.

Skillnaderna mellan de olika foretagens
inriktning dr stora. Négra av de storre fore-
tagen dr till stor del inriktade pd grupp-
byggande. Andra diremot ndstan helt pd

styckehus. Under 1966 levererade 9 av
foretagen mer dn 100 hus till gruppbyg-
gandet. Tva av dessa foretag levererade fler
hus till gruppbyggandet an till styckebyg-
gandet.

Enligt vissa nagot ofullstindiga uppgifter
(avser endast trihusforetagen) gick av de
levererade husen till gruppbyggande 37 %
till projekt stérre dn 30 hus, 20 % till var-
dera projekt med 21—30 hus respektive
11—20 hus och resten, 23 %, till projekt
med 10 hus eller mindre.

Betriffande leveransernas omfattning kan
konstateras att dessa i regel endast svarar
for en mindre del av produktionskostnader-
na. For foretag som levererar volymele-
menthus kan dock andelen bli mycket hog.
Leveransernas andel for olika foretag fram-
gar av foljande tabla.

Den for smahusindustrin traditionella for-
men av leveranser avser materialsats till
stommen. Under senare ar synes en utveck-
ling mot storre differentiering av leveran-
sernas omfattning och sittet for marknads-
foring ha dgt rum. Denna utveckling sam-
manhznger endast till en del med en okad
fortillverkning. En del foretag levererar
iven en storre eller mindre del av kom-
pletterings- och installationsmaterialen. Vis-
sa foretag medverkar ocksd vid byggplats-
arbetena, vanligen genom montering av den

Leveransernas andel av den totala produktionskostnaden (exkl. tomt) i %

21—30 31—40 41—50
Antal
foretag 17 12 3
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51—60

61—70 71—80 81—9% 91—100
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levererade stommen. Nagra foretag levere-
rar dven nyckelfirdiga hus antingen pa
uppdrag av en bestimd bestillare eller ge-
nom egna projekt som byggs i egen regi
eller pa entreprenad for forsiljning.

Av de i SPK-undersokningen ingdende £6-
retagen svarade 18 foretag sjdlva for mon-
teringsarbete i viss utstrickning. Sex foretag
hade enbart denna leveransform. De egen-
regimonterade husen utgjorde genomsnitt-
ligt 24 % av samtliga av dessa foretag le-
vererade hus.

Uppgifterna om omfattningen av smahus-
foretagens byggherreverksamhet aAr bristfil-
liga. Enligt arbetsmarknadsstyrelsens inven-
tering avseende pigdende byggnadsprojekt
15.11.1966 péagick 61 gruppbyggen om 711
lagenheter med 16 smahusféretag som
byggherrar. 1 dessa siffror ar dock inte
HSB eller de byggforetag som har koncern-
forbindelser med trihusforetag medrik-
nade.

Produkt- och forsaljningspolitiken spelar
en viktig roll som konkurrensmedel. Diffe-
rentiering i form av manga hustyper ir
vanlig. De i undersokningen ingdende fore-
tagen har i sina kataloger niarmare 1 000
olika hus. Enligt en undersékning utférd
inom Tekniska hogskolan i Lund, Planering
av huskdp, del 2: planredovisning, plan-
granskning, kan planlésningarna hos hus-
typerna i katalogerna hianforas till i stort
sett fem huvudvarianter. Olikheterna mel-
lan varianterna inom dessa grupper avser i
huvudsak rumsmatt och innebir ingen me-
ningsfull variation. Andringar av typerna
utfors ofta pd begdran. 25 av foretagen le-
vererar ocksd specialritade hus. I friga om
forsiljningspolitiken tillmdts reklam och
service stor vikt. Kataloger och annonsering
ar de viktigaste reklammedlen. Forsiljnings-
organisationen ldgger i regel ned mycket
arbete pa personlig bearbetning, hjilp vid
tomtanskaffning, férhandlingar och kon-
takter med kommunala organ, ritningar och
upphandling fran entreprendrer.

Forsaljningskostnaderna blir diarfor rela-
tivt hoga, eller i genomsnitt 10,2 % av leve-
ransvirdet. For gruppen med de stérsta fo-
retagen (grupp 1) var kostnadsandelen hog-
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re eller 12,5 %. Av kostnaderna ligger un-
gefir tre fjardedelar pad filtorganisationen.
Till dessa direkta forsiljningskostnader tor-
de vidare en del av administrationskostna-
derna, exempelvis vissa projekteringskostna-
der liggas som indirekta forsiljningskost-
nader.

SPK-undersokningen konstaterar att pris-
politiken spelar en relativt underordnad roll
som konkurrensmedel. Generellt sett har fo-
retagen inte heller under den undersokta
perioden (1961—66) varit utsatta for na-
gon storre press att utnyttja stordriftsfor-
delar eller utveckla nya produktionsmeto-
der. Vidare sidgs att den begrinsade pris-
konkurrensen pa frimst styckehusmarkna-
den gjort det mojligt dven for relativt in-
effektiva foretag att hivda sig timligen vil.
Den snabba efterfrigeexpansionen har bi-
dragit till att stirka denna tendens.

3.5 Produktionskapacitetens utbyggnad

Smahusindustrins leveranser 6kade mellan
1962 och 1966 med ca 3 200 hus eller med
ca 27 %. Genom denna okning behdll in-
dustrin ungefiar oforindrad marknadsandel.
Trahusindustrin gjorde under dessa ar stora
nyinvesteringar som Okade kapaciteten av-
sevirt. Enligt en enkdt som BIU gjort,
vilken dock dr négot ofullstindig, uppgick
trahusindustrins investeringar aren 1962—
66 till ca 80 milj. kr, varav nirmare 60
milj. inom foéretagsgrupp I. Detta resulte-
rade i en kapacitetsokning med ca 50 %.

Smahusindustrins utbyggnad fortsitter.
Enligt redovisade uppgifter i enkdten upp-
gick investeringarna 1967 till ca 19 milj. kr.
och planeras for perioden 1968—72 uppga
till ca 120 milj. kr. Den av investeringarna
forviantade kapacitetsokningen framgar av
tabell 20.

De 30 foretag som ingick i enkidten hade
1966 en produktionskapacitet av 16 900 hus.
Denna kapacitet vintas med de planerade
investeringarna Oka till 23 500 ar 1970,
27 100 ar 1972 och 30 300 ar 1975. Okningen
fran 1966 vintas silunda bli 40, 60 respek-
tive 80 %. Utgir man frin den faktiska
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Tabell 20. Trihusfabrikernas produktion och kapacitet &r 1966 och forvintade kapacitets-

utveckling dren 1966—1975.

Antal Produk- Kapacitet (antal hus) ar
Foretags- fore- tion ar
grupp tag 1966 1966 1970 1972 1975
I 8 9 400 11 300 13 400 15 300 16 600
I 11 3300 4800 7 800 9 300 11 000
I 11 600 800 2 300 2 500 2700
Samtliga 30 13 300 16 900 23 500 27 100 30 300

produktionen 1966 blir &kningen &dnnu
storre. Till detta kommer att enkdten inte
avsiag de mindre foretagen och flera fore-
tag har inte redovisat uppgifter for den be-
raknade kapaciteten ar 1975. I dessa fall har
forutsatts oforindrad kapacitet jamfort med
1972.

Uppgifter i tabellen dr daven ofullstindiga
i andra avseenden. Silunda &ar de foretag
som siljer littbetonghus inte med. Aven en
del av den relativt betydande produktions-
kapacitet som finns eller hiller pd att byg-
gas upp av trihusforetag som dr direkt an-
knutna till entreprenadforetag saknas i sam-
manstillningen. Vidare har sedan 1966 viss
nyetablering forekommit.

3.6 Utvecklingstendenser inom smahus-
industrin

Produktionsutvecklingen inom smahusindu-
strin visar en allmin tendens mot hogre for-
tillverkningsgrad. Denna tar sig bl.a. ut-
tryck i viss dverging till volymelement for
hela hus eller for vissa installationsrika rum
sisom kok och badrum. Dir skivelement
forekommer tenderar dessa bli storre och
mer kompletta i friga om ytbehandling och
installationsforberedelser.

Smahusindustrins branschstruktur kom-
mer sannolikt under den niarmaste 10-ars-
perioden att genomgd stora fordndringar.
En muycket kraftig kapacitetsutbyggnad pa-
gar. Samtidigt pagir en utbyggnad av de
traditionella byggforetagens smahusproduk-
tion genom utvecklande av egna hustyper,
produktionssystem och egen elementtillverk-
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ning. Huruvida den totala marknaden,
d.v.s. smahusbyggandet, kommer att oka
lika mycket som kapaciteten ar osdkert.
Marknadsandelen for sméhusforetagen har
inte okat under senare ar.

En fortsatt overgang till gruppbyggande
ir vidare sannolik, varvid bl.a. en koncen-
trerad smahusbebyggelse synes trolig. Sma-
husindustrins nuvarande produkter ar emel-
lertid endast i begrinsad utstrickning an-
passade till ett sidant byggande. Branschens
avsittning pad gruppbyggemarknaden har
ocksd mott betydande svarigheter.

Den okande produktionskapaciteten in-
om savil den specialiserade smahusindustrin
som hos de specialiserade byggforetagen in-
om smahusbyggandet talar for att smahus-
industrin kommer att mota okade avsitt-
ningssvarigheter och hardare konkurrens un-
der 70-talet. Till detta kan ocksa okad
konkurrens fran utlindska — norska och
finska — husfabriker komma att medverka
som dock kan motvigas av en ev. okad ex-
port. Koncentrationsgraden inom bran-
schen som f.n. dr relativt lag kommer san-
nolikt att hojas. Stordriftsfordelarna som
annu endast i begransad utstraickning kun-
nat tillgodogdras kommer diarvid i hogre
grad att behdva tas i ansprak, antalet fore-
tag torde bli firre och produktionsenheterna
storre.

Den vixande kapaciteten kommer sanno-
likt att medféra 6kade marknadsforingsin-
satser. Dessa torde fraimst komma att gilla
Atgirder som innebdr vertikal integration,
d.v.s. okat utbud av tjinster i samband
med element och komponentleveranser. Ge-
nom mer fullstindiga materialsatser, egna

45



montorer, egna eller samarbetande entrepre-
nadforetag, egen mark o.d. kan sméahus-
foretagen tdnkas mota konkurrensen fran
bl. a. byggforetagen. Forsiljning av nyckel-
fardiga hus kommer troligen att bli ett van-
ligare alternativ for smahusforetagen Aven
dir t. ex. kommunerna dger marken.

Smahusindustrins relativt dominerande
stillning pd styckehusmarknaden kommer
sannolikt att bestd och kanske ytterligare be-
fastas. Det dr dock osikert om styckebyg-
gandet i absoluta tal kommer att oka i
framtiden. Kraven pa vytterligare service
frin husfabrikernas sida vid detta byggan-
de kommer sannolikt att 6ka samtidigt som
konkurrensen skarps.

Gruppbyggandet kommer troligen att oka.
Inom detta omrade torde konkurrensen fran
byggforetagen att vara stark. Smahusindu-
strin kan i detta lige satsa pd sivil okad
produktutveckling som o6kat utbud av
integrerade tjinster. Genom att ta pa sig
vissa byggherrefunktioner och genom att
delta i entreprenadtivlingar kan smahus-
foretagen utveckla sitt engagemang till att
mer Overensstimma med de traditionella
byggforetagens.

En annan vdg dar en okad satsning pa
rollen som byggkomponentleverantor eller
underentreprendr it  byggnadsindustrin.
Genom o6kad anpassning till bestillningstill-
verkningens krav fran triahusindustrins sida
kan byggforetagen tinkas begrinsa egen
elementtillverkning. Med den flexibilitet
som ofta kdnnetecknar smé&husindustrins
produktionsanliggningar bor detta inte
mota storre svarigheter.

Aven andra marknader kan bearbetas
frin smahusindustrins sida. Leveranser av
fritidshus forekommer redan i viss omfatt-
ning. Ocksd den utlindska marknaden har
bearbetats. Ytterligare insatser for okade
leveranser pa dessa marknader kan komma
ifriga.
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4 Det planerade sméhusbyggandet

Bostadsbyggandets planering i Sverige sker
visentligen genom de kommunala bostads-
byggnadsprogrammen. I lagen om kommu-
nala Atgirder till bostadsforsorjningens
frimjande foreskrivs att kommun i den om-
fattning Kungl. Maj:t bestimmer skall upp-
ritta bostadsbyggnadsprogram. Syftet an-
ges vara att programmen skall frimja bo-
stadsbyggandet genom att byggandet forbe-
reds och genomférs pa ett dndamdlsenligt
satt.

Antalet kommuner som obligatoriskt skall
redovisa program okade i samband med att
lagen indrades &r 1967. Alla kommuner i
storstadsomradena liksom alla centralorts-
kommuner i kommunblocken skall redovisa
bostadsbyggnadsprogram. Antalet kommu-
ner som i borjan av 1968 redovisade pro-
gram avseende dren 1968—72 var 446 eller
mer in hilften av samtliga kommuner. Pro-
gramkommunerna svarar dock for den helt
overvigande delen av bostadsbyggandet. Ar
1967 fardigstdlides totalt i landet 100200
ligenheter varav 93 100 i programkommu-
nerna och 7 100 i 6vriga kommuner. Av la-

genheterna i Ovriga kommuner var 2500
flerfamiljshusligenheter och 4 600 smdhus-
ligenheter. Detta innebir att programkom-
munerna svarade for 97 % av flerfamiljs-
husbyggandet och 84 % av smahusbyggan-
det. Efter 1967 torde byggandet i icke-
programkommuner ha minskat. For perio-
den 1968—72 uppskattar lansbostadsnamn-
derna antalet ligenheter som kan paborjas i
dessa kommuner till ca 5400 ligenheter per
ar. Programkommunerna torde darfor kom-
ma att svara for minst 95 % av det totala
bostadsbyggandet.

4.1 Det planerade bostadsbyggandet
1968—72

Det planerade byggandet enligt bostadsbygg-
nadsprogrammen framgar av tabell 21. En-
ligt programmen skulle antalet ldgenheter
som kan piborjas i programkommunerna
oka fran 115400 ar 1968 till 122100 ar
1972 och det totala paborjandet under fem-
arsperioden skulle bli 601 500 ligenheter.

Tabell 21. Byggandet 1968—72 enligt de kommunala bostadsbyggnadsprogrammen. Antal

lagenheter som kan paborjas.

1968 1969 1970 1971 1972 1968—72
Antal ligenheter 115400 119100 123400 121400 122100 601 500
dirav i smahus 32 500 36 100 36 600 35700 35300 176 200
andel smahuslgh. % 28 30 30 29 29 29
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28—30 % av det totala bostadsbyggan-
det skall enligt planerna byggas i smahus
vilket innebar i stort sett oforindrad andel
smahusldgenheter.

Uppgifterna avser byggandet i program-
kommunerna. Lansbostadsnimnderna som
haft att bedoma om det redovisade bostads-
byggandet dr mojligt att genomfora har i
vissa fall reducerat de av kommunerna lim-
nade uppgifterna om antalet ligenheter som
kan paborjas. Enligt linsbostadsnimnder-
nas bedomning ligger det mojliga bostads-
byggandet i programkommunerna ca 11 %
lagre dan kommunerna redovisat, d.v.s. for
hela perioden 538 100 ldgenheter i stillet
for 601 500 ldigenheter. Linsbostadsnimn-
derna bedomde exempelvis det méjliga pa-
borjandet 1 programkommunerna till
104 100 ldgenheter ar 1968 och till 109 400
lagenheter ar 1972. Dessutom har nimn-
derna gjort en uppskattning av byggandet i
icke-programkommuner. Detta beriknas
uppga till ca 5400 ldgenheter per ar. Totalt
for hela riket skulle antalet paborjade l4-
genheter enligt ndmndernas bedémning
kunna uppgéd till 109 400 ar 1968, 116 200
ar 1970. Direfter skulle en viss minskning
till 114 800 ar 1972 ske. Nigon sirredovis-
ning av smahusbyggandet har inte gjorts
fran nimndernas sida.

Uppgifter om det faktiska antalet pabor-
jade lagenheter ar 1968 ir tillgingliga. To-
talt paborjades 106 200 ligenheter varav
29900 i sméhus, d.v.s. en smdahusandel
om 28 9%. Antalet ligenheter som det en-
ligt programkommunernas redovisning var
mojligt att paborja oversteg siledes visent-
ligt det faktiska pabdrjandet och skillnaden
ar storre ndr det géller smadhusbyggandet #n
det ovriga bostadsbyggandet. Férdelningen
mellan smahus och &vrigt bostadsbyggande
ar 1968 i programkommunerna #Ar inte
kdnd. Med hansyn till att fordelningen for
hela landet var 28—72 och att fordelningen
av antalet firdigstillda ldgenheter i pro-
gramkommunerna ar 1967 var 25—75 torde
andelen smahus i programkommunerna med
sakerhet understiga 28 %.

Prelimindra uppgifter for programom-
gangen 1969—73 upptar ett nigot mindre
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bostadsbyggande totalt sett. Andelen smai-
husldgenheter ar dock stérre, 32 % mot
29 9% foregaende programomgang. Orsa-
ken till den storre andelen smahus torde
dock till en del sammanhinga med att den
senare programomgangen aven omfattar ett
100-tal mindre kommuner som inte inlim-
nade program for perioden 1968—72.

4.2 Regional fordelning

Av de kommunala bostadsbyggnadspro-
grammen att doma ar fordelningen av sma-
husbyggandet pa olika kommungrupper
mycket statisk. Den férdelning som redo-
visas for 1968 dr i stort sett ofdrindrad
under hela feméarsperioden.

Tabell 22 redovisar det planerade sma-
husbyggandet under perioden 1968—72 for-
delat pa storstadsomriden och kommun-
grupper. Totalt planeras inom programkom-
munerna 176 200 lagenheter i smahus un-
der femarsperioden. 38 % av dessa ligen-
heter planeras bli byggda i storstadsomra-
den och 62 9% i 6vriga programkommuner.

For att fa hela rikets smihusproduktion
skall till dessa siffror liggas byggandet i de
kommuner som inte upprittar bostads-
byggnadsprogram. Linsbostadsnimnderna
uppskattade byggandet i dessa kommuner

Tabell 22. Planerat smahusbyggande 1968—
72 enligt bostadsbyggnadsprogrammen. For-
delning pa kommungrupp.

Ligenheter som
kan paborjas

1968—72
Kommungrupp antal %
Storstadsomradena 66 100 38
Stor-Stockholm 34200 19
Stor-Goteborg 17 200 10
Malmé—Lundomradet 14 700 8
Ovriga programkommuner 110100 62
Kommuner med
minst 50 000 inv. 21 800 12
20 000—49 999 inv. 19 800 11
10 000—19 999 inv. 20 500 12
mindre d4n 10 000 inv. 48 100 27
Samtliga programkommuner 176200 100
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till nirmare 26 800 ligenheter under perio-
den. Uppskattningsvis 70 % kan vara sma-
hus. Detta byggande avser kommuner med
mindre d4n 10 000 invanare.

1 tabell 23 redovisas ytterligare uppgifter
om det planerade bostadsbyggandet. Av
uppgifterna framgar bl.a. att smahusbyg-
gandets andel av det totala bostadsbyggan-
det dr klart differentierat efter kommun-
storlek. Inom storstadsomriddena svarar sma-

husen i genomsnitt fér 27 % av det totala
planerade bostadsbyggandet under femars-
perioden. Stor-Goteborg har den ldagsta an-
delen — 25 % — och Malmé—Lundomra-
det den hogsta — 29 %. Ovriga program-
kommuners smihusandel dr i genomsnitt
31 %. Hir finns dock stora skillnader re-
laterade till kommunstorlek. De storsta
kommunerna — over 50 000 invanare (ex-
klusive storstadsomriddena) — redovisar en

Tabell 23. Planerat bostadsbyggande 1968—72 enligt bostadsbyggnadsprogrammen. For-

delning p4 kommungrupp och ar.

Lagenheter avsedda att paborjas ar

Kommungrupp 1968 1969 1970 1971 1972 1968—72
Alla lagenheter
Storstadsomradena 49500 52700 48700 47600 47900 246 400
Stor-Stockholm 26800 26900 23500 24200 25900 127 300
Stor-Goteborg 13 500 15400 14500 13200 11900 68 500
Malmé—Lundomradet 9200 10400 10700 10200 10100 50600
Ovriga programkommuner 65 800 66 500 74700 73800 74200 355000
Kommuner med
minst 50 000 inv. 21300 21200 23200 22400 22600 110800
20 000—49 999 inv. 14 600 14 500 16 300 16 400 16300 78 300
10 000—19 999 inv. 13 000 12900 14 300 14 400 13600 68200
mindre dn 10 000 inv. 16 900 17900 21000 20600 21500 97 800
Samtliga programkommuner 115400 119200 123400 121400 122100 601 500
Lagenheter i smahus
Storstadsomradena 12 400 14 400 14 200 12 900 12300 66 100
Stor-Stockholm 6 500 7 500 6 900 7 000 6400 34300
Stor-Géteborg 3100 3700 4200 3200 2900 17 200
Malmé—Lundomradet 2 800 3300 3000 2 600 3000 14700
Ovriga programkommuner 20100 21700 22500 22800 23100 110100
Kommuner med
minst 50 000 inv. 3 800 4200 4300 4600 4800 21800
20 000—49 999 inv. 3700 3700 4100 4200 4200 19 800
10 000—19 999 inv. 3 900 4300 4200 4100 4000 20500
mindre dn 10 000 inv. 8700 9 600 9 800 9900 10100 48100
Samtliga programkommuner 32 500 36 100 36 600 35700 35300 176 200
Procentuell andel smahuslagenheter
Storstadsomradena 25 28 29 27 26 27
Stor-Stockholm 24 28 29 29 25 27
Stor-Goteborg 23 24 29 24 24 25
Malmé—Lundomradet 30 32 28 36 30 29
Ovriga programkommuner 31 32 30 31 31 31
Kommuner med
minst 50 000 inv 18 20 19 21 21 20
20 000—49 999 inv. 29 25 25 26 25 25
10 000—19 999 inv. 30 33 30 28 29 30
mindre an 10 000 inv. 51 53 47 48 47 49
Samtliga programkommuner 28 30 30 29 29 29
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andel av endast 18 9% medan de minsta
kommunernas — mindre dn 10000 inva-
nare — andel ar 49 %.

Nir det géller utvecklingen under perio-
den redovisas ungefir samma sméahusandel
1972 som 1968. Genom att smahusandelen
1969 och 1970 i regel ligger hogre an ut-
gdngsiret 1968 blir totalresultatet for pe-
rioden nagot hogre smahusandel én for ar
1968. Okningen &r att hanfora till Stor-
Stockholm och Stor-Géteborg.

Det dr svart att bedoma uppgifternas
prognosviarde savil betriffande byggandets
omfattning i antal ligenheter som andelen
smahusldgenheter. Framst dr det kommu-
nernas planeringsldge eller planeringsper-
spektiv och eventuella systematiska skillna-
der mellan smahusbyggandets och annat
bostadsbyggandes planeringsperspektiv som
bestimmer  uppgifternas  prognosvirde.
Det kan exempelvis konstateras att
Stor-Stockholms och Stor-Géteborgs bo-
stadsbyggnadsprogram upptar 6 % farre la-
genheter for 1972 dn for 1968. Ovriga pro-
gramkommuner redovisar diaremot 12 %
fler ligenheter 1972. Skillnaderna blir nagot
mindre om man uteslutande betraktar det
planerade sméahusbyggandet. De bada
niamnda storstadsomradenas program upp-
tog 3 % farre smahusligenheter 1972 &dn
1968. I 6vriga programkommuner hade pro-
grammen 14 9% fler smahusliagenheter 1972
an 1968. Detta kan tyda pa ett simre pla-
neringsldge i de tva storsta storstadsomré-
dena an i Ovriga programkommuner.

Programmen for perioden 1969—73 ty-
der enligt tillgdngliga prelimindra uppgifter
pa en viss uppjustering av smahusbyggan-
dets andel. For storstadsomriadena ror det
sig om en okning med ca tva procentenhe-
ter eller fran 27 till 29 %. I Ovriga pro-
gramkommuner med minst 50 000 invinare
okade smahusandelen fran 20 till 23 %.
I de mindre programkommunerna var ok-
ningen i storleksordningen fem procenten-
heter.
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4.3. Markdgande

Vid tidpunkten for utarbetandet av bo-
stadsbyggnadsprogrammen for perioden
1968—72 skulle ca 60 % av ligenheterna
byggas pd av kommunen dgd mark. Det
bor understrykas att uppgifterna i huvud-
sak ger dagssituationen och inte en prognos
over utvecklingen. Markforviarv och mark-
overlatelse dr en kontinuerlig process for
kommunerna. Statsmakterna har rekommen-
derat kommunerna att forvirva mark som
kriavs for den ndrmaste tiodrsperiodens bo-
stadsbyggande. I planerings- och planligg-
ningsstadiet utgér det kommunala dgandet
en betydelsefull faktor. Betraffande utveck-
lingen i detta avseende kan konstateras att
andelen planerade ligenheter (i flerfamiljs-
hus och smihus) pd kommunal mark (in-
klusive mark som av kommunen Overlatits
till byggherre) under senare ar stigit avse-
virt. Bostadsbyggnadsprogrammen for pe-
rioden 1966—70 redovisade att 60 9% av
byggandet skulle ske pa kommunal mark.
Programmen for 1968—72 redovisar ande-
len 69 %.

Frigan om markdgande och markinne-
hav synes inte i nigon utpréaglad grad styra
valet mellan flerfamiljshus och sméahus. Av
planerade ldgenheter pa kommunal mark
for perioden 1968—72 utgér sméahusen 28
%. For byggherremark diar kommunen varit
siljare 4r andelen 23 % och fér mark som
byggherrarna forviarvat fran enskilda 32 %.
Aven pa ovrig enskild mark &dr sméhus-
andelen 32 9%. Tabell 24 redovisar mar-
kens fordelning pa #gare raknat efter an-
talet lagenheter i smahus.

Av hela periodens planerade smahusbyg-
gande redovisas alltsi 65 % pa kommunal
mark, 19 % pa byggherremark och 13 %
pd annan enskild mark. For 3 9% saknas
markidgaruppgift. Skillnaderna gentemot
flerfamiljshusen ar inte stora. Kommunmar-
kens andel ar ett par procent hogre liksom
ocksd andelen mark som byggherrarna for-
viarvat frin kommunen. Byggherrarnas 6v-
riga mark samt annan enskild mark &ar
ndgot mera omfattande inom smahusbyg-
gandet jaimfort med flerfamiljshusbyggan-
det.
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Tabell 24. Smahusens fordelning pa olika markigarkategorier &dren 1968—72 enligt bo-

stadsbyggnadsprogrammen.

Procentuell fordelning pa markégarkategori

Planerade
lagen- kommun- byggherre- uppgift
Ar heter mark mark andra saknas
1968 32 500 70 22 6 2
1969 36 100 68 20 9 2
1970 36 600 67 17 13 2
1971 35700 62 17 17 4
1972 35 300 60 16 20 5
1968—72 176 200 65 19 13 3
Vissa regionala skillnader i markférdel- kategorier har bostadsbyggnadsprogram-

ningen finns. Av det planerade smahusbyg-
gandet i Stor-Stockholm lag 49 % pad mark
som #4gs av kommunen. I Stor-Géteborg
och Malmé—Lundomradet var motsvaran-
de andelar 59 respektive 64 %. Andelen
byggherremark i de tre storstadsomrddena
var hog eller 31 %, 26 % och 33 %. I &v-
riga kommungrupper var smahusandelen pa
kommunmark stérre eller upp till 75 % i de
tvad storsta kommungrupperna (kommuner
med 20 000—50 000 invanare och kommu-
ner med mer dan 50000 invénare). Bygg-
herremarkens andel var i motsvarande grad
ldagre eller 11—15 %.

Av smahusbyggandet under femarsperio-
den planeras den helt overvigande delen
eller 90 % bli byggd inom exploaterings-
omrdde och endast 3 % inom saneringsom-
rade. For 7 % av ligenheterna saknas upp-
gifter i detta avseende. Den &vervigande
delen av smahusen pa saneringsmark (70 %
av samtliga) finns inom Stor-Stockholm dir
saneringsandelen var 11 %. Av det plane-
rade flerfamiljshusbyggandet finns totalt
17 9% inom saneringsomrade.

Uppgifterna  frin  programomgangen
1969—73 tyder inte pa nagra storre for-
andringar i markdgandet jamfort med fore-
gaende program.

4.4 Byggherrar

Aven nir det giller det planerade bostads-
byggandets fordelning pa olika byggherre-
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mens uppgifter begrinsat prognosvirde. For
en betydande del av byggandet saknas nim-
ligen uppgifter om blivande byggherrar.
Av naturliga skil géller detta i synnerhet de
sista &ren i programperioden.

I tabell 25 redovisas det planerade smi-
husbyggandet &ren 1968—72 fordelat pa
olika byggherrekategorier.

Av hela periodens smahusbyggande upp-
gavs 11 9% ske genom kommunala och all-
minnyttiga byggherrar, 5 % genom koope-
rativa byggherrar och 69 9% genom »&vriga»
byggherrar (enskilda personer och foretag).
For 15 % av husen saknades uppgifter. For
jamforelsens skull limnas #ven uppgifter
om byggherrefordelningen inom flerfamiljs-
husbyggandet. Skillnaderna ligger pd den
kommunala och »6vriga» sektorn. Den
kommunala och allménnyttiga sektorn sva-
rar for endast 11 % av smahusen men 43 %
av flerfamiljshusen. For den »0vriga» sek-
torn 4ar andelarna 69 respektive 22 %.

Uppgifter frin programomgangen 1969—
73 visar ndgot storre andel kommunalt och
allminnyttigt smahusbyggande. Forandring-
en synes dock inte vara av storre omfatt-
ning jamfért med foregdende program.

Skillnaderna mellan olika kommungrup-
per 4ar med vissa undantag inte sdrskilt
stora. Den kommunala sektorn dr dock be-
tydligt storre i storstadsomrédena eller 15 %
4n i ovriga programkommuner som redovi-
sade andelen 9 %. Skillnaden &r helt be-
roende pd Stor-Stockholm vars kommunala
sméahusandel uppgér till 20 %. Vidare kan
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Tabell 25. Planerat smahusbyggande 1968—72 enligt bostadsbyggnadsprogrammen. Férdel-

ning pa byggherrekategorier.

ddrav byggherrar i %

Antal

lagen- kommuner koopera- uppgift
Ar heter o. allm. n. tiva ovriga saknas
1968 32 500 13 7 76 4
1969 36 100 13 5 73 9
1970 36 600 12 4 70 14
1971 35700 10 3 66 21
1972 35 300 8 4 61 27
1968—72 176 200 11 5 69 15
Flerf.-hus
1968—72 425200 43 16 22 19

konstateras att den kommunala smahusan-
delen i kommuner med 20 000—50 000 in-
vénare ar betydligt mindre 4n i andra grup-
per eller endast 6 %. Ytterligare en regional
skillnad dr andelen som saknar uppgift om
byggherre. I storstadsomridena var denna
23 9% — i Stor-Stockholm 28 % — medan
den i 6vriga programkommuner var endast
10 % — i minsta kommungruppen, kom-
muner med mindre dn 10 000 invinare, var
andelen 7 %. I viss midn kan dessa skill-
nader som aven har motsvarighet inom fler-
familjshusbyggandet aterspegla planeringsli-
get, d.v.s. att kommunerna i storstadsom-
radena i regel har ett kortare planeringsper-
spektiv dn ovriga kommuner.

Sambandet mellan markigande och bygg-
herrekategori framgar av tabell 26.

Uppgifterna understryker de enskilda
byggherrarnas dominans inom smahusbyg-
gandet dven dir kommunen #ger marken.

Uppgift om byggherre har dock inte lim-
nats for en avseviard del av det byggande
som planeras pad annan markigares mark.

4.5 Planeringslige

Allmiént sett synes skillnaderna i planerings-
lige mellan smahus och flerfamiljshus inte
vara sarskilt stora.

Vid programmens upprittande foreldg
faststilld eller antagen detaljplan for 38 %
av de sméhus som planerades for perioden
1968—72. For flerfamiljshusen var motsva-
rande andel 39 9. Planarbetet pagick for
34 respektive 38 % och hade inte paborjats
for 19 respektive 18 %. For de forsta pro-
gramaren var skillnaderna nagot storre;
for de darpa féljande dren — 1971—72 —
var smahusens detaljplaner didremot nigot
lingre komna #n flerfamiljshusens. Regio-

Tabell 26. Planerat smihusbyggande 1968—72 enligt bostadsbyggnadsprogrammen. For-

delning pd markigare och byggherrekategori.

dédrav byggherrar i %

Antal

lagen- kommuner koope- uppgift
Markégare heter 0. allm. n. rativa ovriga saknas
Kommunen, marken forsiljs 96 000 12 2] 69 16
Kommunen, tomtréttsmark 19 100 33 8 53 6
Byggherren 32 600 2 7 83 8
Annan markégare 23 300 5 3 71 21
Uppgift saknas 5200 — 1 33 66
Samtliga 176 200 1 5 69 i
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nalt finns betydande skillnader i detalj-
planeliget. Storstadsomridena har en av-
sevird mindre andel smahusldgenheter med
firdig detaljplan dn Ovriga kommungrup-
per. Andelen stiger nir kommungruppens
storlek minskar.

Betriffande fastighetsbildningen ar skill-
naderna savial mellan smahus och flerfa-
miljshus som regionalt ungefir desamma
som i fraga om detaljplaneringen. Det kan
exempelvis konstateras att for andra pro-
gramaret ir fastighetsbildningen klar endast
for 3—4 9 av smahusen i storstadsomra-
dena men for over 20 % i Ovriga program-
kommuner. Skillnaderna for det forsta pro-
gramaret ar mindre.

Markberedningsldget synes vara nagot
bittre for flerfamiljshusen dn for smahusen.
Av hela periodens smahusbyggande var
gata eller vidg respektive va-ledning firdig
for 16 respektive 19 % av sméahusen. For
flerfamiljshusen var motsvarande andelar
23 respektive 26 %. Aven har var de re-
gionala skillnaderna betydande.

Husprojekteringens lage uppvisar samma
monster som markberedningslaget. For
forsta programaret var 55 % av flerfamiljs-
husen firdigprojekterade men endast 36 %
av smahusen. Totalt for perioden var an-
delen firdigprojekterade lagenheter 18 re-
spektive 10 %. De regionala skillnaderna
ar inte stora.

4.6 Ligenhetsstorlekar

I bostadsbyggnadsprogrammen redovisas
praktiskt taget samma fordelning pa ldgen-
hetsstorlekar for de olika programaren un-
der perioden 1968—72. Detta giller for si-
val flerfamiljshus som smahus. I flerfa-
miljshusen uppgér andelen ldgenheter om
2 rum och kok och mindre till 44—47 %,
3 rum och kok till 41—42 % och 4 rum
och kok och storre till 13—14 %. I sma-
husen utgér ligenheter om 3 rum och kok
och mindre 4—5 9% av ldgenheterna och
4 rum och koék och storre 95—96 %.

Vissa regionala skillnader finns. I den
minsta kommungruppen — kommuner med
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mindre #n 10000 invAnare — utgdr sma-
husligenheter om minst 4 rum och kok
91 % av samtliga. Andelen sidana ligen-
heter 4r 99 % i den storsta kommungrup-
pen — mer an 50000 invdnare — och i
Stor-Stockholm.

De i programmen uppgivna ligenhets-
storlekarna utgor for smahusens del en be-
tydande forskjutning mot storre ldgenheter
om jamforelse gors med 1966—67 ars far-
digstillda smahus. Andelen ligenheter om
minst 4 rum och kok var da 88 %. I pro-
grammen #r motsvarande andelen 96 %.
Storst ar okningen i den minsta kommun-
gruppen eller fran 81 till 91 %.

4.7 Sammanfattning

Bostadsbyggandets planering sker visentli-
gen genom de kommunala bostadsbyggnads-
programmen som utarbetas arligen. Sddana
program upprittas av kommuner med ett
mera betydande bostadsbyggande. Ca 95 %
av bostadsbyggandet skedde i sidana kom-
muner ir 1968. Programkommunernas sma-
husbyggande omfattar ndrmare 90 % av
landets totala smahusbyggande.

Programmen redovisar ett byggande som
inte ovisentligt dverstiger det under senare
ar faktiskt paborjade. Av det enligt pro-
grammen planerade bostadsbyggandet ar
28—30 % smahus. Flertalet landsbygds-
kommuner dir det nistan uteslutande byggs
smahus upprittar inte bostadsbyggnadspro-
gram. Andelen smdhus i det totala bostads-
byggandet i landet bér darfor kunna bli
nagot hogre. Fordelningen under olika ar
mellan smahus och 6vriga hus under olika
ar i programkommunerna &ar i stort sett
densamma. Den planeras inte Overstiga
30 %.

I friga om smahusbyggandets regionala
fordelning synes av programmen att doma
inte nigra storre forandringar komma att
intraffa. Tendenser till 6kad sméahusandel
inom vissa omraden finns visserligen i
forsta delen av programperioden men dessa
star sig inte till periodens slut.

Kommunerna dger huvuddelen av mar-
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ken for det planerade smahusbyggandet. Av
smahusen under perioden 1968—72 plane-
ras 65 % pi mark som kommunen Zger
eller har agt. Sarskilt i storstadsomridena
ar dock byggherrarnas egna marktillgdngar
betydande.

Nagra bestimda utvecklingstendenser i
friga om byggherreférdelningen kan inte
spiras i bostadsbyggnadsprogrammen. Den
kommunala och allminnyttiga sektorn lik-
som den kooperativa synes under de nir-
maste dren komma att fi ungefir samma
andel av smahusbyggandet som i dag.

Av programmen att déma &ir planerings-
laget i vissa avseenden nagot bittre for fler-
familjshusen 4dn fér smihusen. Andelen li-
genheter for vilka markberedningen och
husprojekteringen redan utforts ir silunda
nigot storre for flerfamiljshusen #n for
smahusen. Vissa regionala skillnader finns.
Planeringsldget ar betydligt simre i stor-
stadsomradena 4n i de mindre kommu-
nerna.

I friga om ldgenheternas storlek synes
forballandena vara relativt statiska. Enligt
bostadsbyggnadsprogrammen kommer 96 %
av ldagenheterna i smihus att ha minst 4
rum och kék. Smahusen synes i allt hogre
grad bli storldgenheternas hustyp.

Enligt prelimindra uppgifter frin senaste
programomgangen, d.v.s. fér aren 1969—
73, ar huvudlinjerna i bostadsbyggnadspro-
grammen i stort sett oférindrade. En ten-
dens att justera upp sméahusbyggandets an-
del pd flerfamiljshusens bekostnad synes
dock foreligga. Detta giller i alla kommun-
grupper. Aven andra tecken visar pi ett
6kat kommunalt intresse f6r smahusbyggan-
det. Salunda synes andelen kommunala
byggherrar inom smahusbyggandet 6ka.
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5 Smahusefterfrigan och smahusproduktion

5.1 Smahusbyggandets efterfragebestim-
mande faktorer

Motiven och orsakerna till att efterfriga
smahus ar flera. I regel torde olika sam-
verkande faktorer avgora valet av bostads-
typ. For att f4 négot grepp om efterfragans
karaktir skall hir diskuteras vilka speciella
egenskaper hos smahusen som ar avgoran-
de for smahusefterfrigan jamfort med ef-
terfragan av bostad i flerfamiljshus. Dessa
egenskaper har grupperats pa féljande
satt.

Maojlighet att f4 bostad

Stor bostad

Vissa miljovirden

Boendeort

Aganderitten

Ekonomiskt fordelaktig boendeform
Negativa efterfragefaktorer

SITCNS U s LS et

Det finns situationer di kép av ett smé-
hus &r i stort sett enda sittet att snabbt fi
en bostad. Detta sammanhinger med bris-
ten pa bostider som gjort att storre delen
av nyproduktionen formedlas genom en
kommunal bostadsformedling till en av for-
medlingen organiserad bostadské med lang
vintetid. Den »fria» marknaden bestar un-
der dessa forhallanden huvudsakligen av
ildre ligenheter i smahus och flerfamiljs-
hus och nyproducerade sméhus. Med en
bittre fungerande bostadsmarknad torde
denna speciella efterfrigeorsak minska i be-
tydelse.
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Behovet av en stor bostad ir en visentlig
faktor for smahusefterfrigan. En allt stor-
re del av de stora ligenheterna byggs i
smahus. Ar 1951 var 74 % av alla ny-
byggda ligenheter om 5 rum och kok sma-
husldgenheter. 1967 var andelen 82 %. Av
6 rum och kok och storre var 1951 78 %
smahusligenheter och 1967 95 %. I den
man bostadsefterfrigan forskjuts till ligen-
heter om 5 rum och kok eller storre kom-
mer smahusbyggandet att oka sin andel
av totala bostadsproduktionen savida de
nimnda tendenserna ifriga om ldgenhets-
storlekar star sig.

Ofta anges smahusefterfrdgan vara be-
tingad av onskan om vissa miljovirden
karakteristiska for sméahusboendet. Dessa
virden beskrivs ofta som onskan om »mark-
kontakt» eller »naturkontakty vars kon-
sekvenser fran bebyggelsesynpunkt torde
uppfattas som gles och ldg bebyggelse i
motsats till en koncentrerad flerfamiljs-
husbebyggelse. Vad denna 6nskan om mark-
kontakt reellt innebdr ir svart att ange men
av olika uttalanden att doma innebdr den
bl.a. »mojligheter att slippa ut smabarn
pa tomten», »ett avskilt markrumy, »moj-
lighet att odla nytto- och prydnadsvaxter»
etc.

Boendeorten kan aven bli avgorande for
valet att bo i smahus. PA manga orter byg-
ger man av tradition uteslutande sméhus.
Av dessa och andra skidl kan det vara lat-
tare att skaffa ett smahus an en ligenhet i
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flerfamiljshus. Finns inga lediga smihus
finns kanske en tomt att bygga ett sma-
hus pi. Overskott pd ldgenheter i fler-
familjshus 4r emellertid en negativ faktor
for smahusefterfrigan pa just denna ort.

Dispositionsformen  dganderitt  torde
vara en vasentlig faktor for smahusefterfra-
gan. Ménga uppfattar de rittigheter och
mdjligheter sméhusigandet ger som positiva
faktorer. Mojligheten att sjialv kunna skota
och bestimma Gver det, att sjilv kunna byg-
ga om och till huset etc.,, virderas av
ménga manniskor hogt.

Den inte minst viktiga faktorn i sma-
husefterfrigan dr den ekonomiska, smahu-
sen innebir ofta en ekonomiskt fordelaktig
boendeform. Trots produktionskostnader
som per m? ligenhetsyta inte sillan ligger
15 a 20 % over flerfamiljshusets blir bo-
endekostnaderna for likvirdig bostad i sma-
hus i ménga fall ligre iven om amorte-
ringar riknas in. Detta sammanhinger med
att den inkomst frin smihuset som Hgaren
behdver ta upp till beskattning ar si lig
att ranteutgifterna regelmissigt &verstiger
inkomsten. Detta innebir avdragsméjlighe-
ter och ddrmed ldgre skatt.

I detta sammanhang bor ocksi nidmnas
de med sméihusen forenade negativa efter-
fragefaktorerna. Dessa ir av flera slag. I
vissa fall torde exempelvis smahusens stor-
lek utgora en negativ faktor i smahusefter-
frigan. Utbud av mindre ldgenheter i sma-
hus forekommer i mycket begrinsad om-
fattning. Vidare ir i regel smahusen mindre
centralt beldgna #n flerfamiljshusen. Sma-

husboende innebir i regel 1anga arbetsresor
och ldnga resor till kommersiell och annan
service. Sméhusbebyggelsens gleshet och lo-
kalisering innebdr ofta lingre avstind och
samre tillgdng till olika slag av gemensam-
hetsanldggningar och serviceanordningar si-
som kollektiva kommunikationer, barnstu-
gor och andra sociala anliggningar samt
affarer och annan kommersiell service.

5.2 Vilka efterfragar smahus?

Mot bakgrund av de efterfrigebestimman-
de faktorer som redovisats ovan skall fra-
gan om vilka personer eller hushill som
representerar dessa efterfrigefaktorer dis-
kuteras.

En stor grupp efterfrigar hog utrymmes-
standard. En visentlig faktor i detta sam-
manhang 4ar hushdllsstorleken men ocksa
hushallens sammansittning, d.v.s. fore-
komsten av barn. Sambanden belyses bl.a.
i folk- och bostadsrikningarna. Tabellerna
27 och 28 ar sammanstillda fran 1965 ars
folk- och bostadsrikning.

Andelen hushall i smahus 6kar med hus-
hallsstorleken. Av enpersonshushall bodde
30 % i smahus. Andelen 6kar successivt till
77 % i hushallen med minst sju personer.
Av samtliga hushall boende i smahus var
42 9% smahushall om en eller tva personer.
I 6vriga hus var samma andel 57 9.

Aven nidr det giller fordelningen efter
antalet barn, rabell 28, finns ett visst men
inte fullt lika utpriglat samband mellan

Tabell 27. Hushéllens fordelning efter antal boende och hustyp. Hela riket ar 1965.

Hushall i smahus

Hushall i 6vr. hus

Samtliga hushall

Antal boende

per hushall antal % antal % antal %

if 184 500 30 436 400 70 620 900 100

2 344 600 45 425 600 33 770 200 100

3 273 900 47 311 100 53 585 000 100

4 249 500 52 229 500 48 479 000 100

5 127 500 62 79 500 38 207 000 100

6 52000 69 23 400 31 75 400 100

7 och flera 30 900 77 9 300 23 40 200 100
Samtliga 1262 900 45 1514 800 35 2777700 100
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Tabell 28. Hushillens fordelning efter antal barn och hustyp. Hela riket ar 1965.

Antal barn Hushall i smahus Hushall i 6vr. hus Samtliga hushall
under 16 ar

per hushall antal % antal % antal %
0 779 000 44 1011 800 56 1790 800 100
1 215 400 45 267 900 55 483 300 100
2 171 200 50 170 600 50 341 800 100
3 67 800 58 49 100 42 116 900 100
4 20 500 63 11 800 37 32 300 100
5 och flera 9000 71 3600 29 12 600 100
Samtliga 1262 900 45 1514 800 55 2777 700 100

barnantal och sméhusboende. Av hushall
utan barn bodde 44 9% i smahus, av hus-
hall med ett barn 45 9% och av hushall med
minst fem barn 71 %. Man kan av siff-
rorna dra den slutsatsen att antalet personer
i hushdllen frimst avgor fragan om sma-
husboende medan barnhushall eller inte har
mindre betydelse.

I inte mindre d4n 62 % av hushéillen i
smahus fanns inga barn under 16 ar. I ov-
riga hus var andelen 67 9. Av samtliga
barnhushall bodde 49 % i smahus. I dessa
hushall ingick 52 9% av samtliga barn.

Hushdllens storlek har sidlunda stor bety-
delse for bostadens storlek och i vilken typ
av hus de ligger. Det kan darfér vara av
intresse att studera hushéllens storleksut-
veckling sedan 1945 och en prognos till ar
1975, tabell 29.

Enligt bostadsbyggnadsutredningens pro-
gnos, som ar gjord pa uppgifter fran 1960
ars folk- och bostadsrikning, ar det fram-
for allt enpersonshushailen som okar i antal
relativt sett fram till 1975. Minskningen

ligger frimst pad de storsta hushéllen. Ab-
solut sett okar dock inte endast de minsta
hushéillen. Jimfért med 1965 Okar dven
tvapersoners- och fyrapersonershushéllen.

Med okad andel smd hushall foljer ock-
sa okad andel hushéll utan barn under 16
ar. Fran 1945 till 1965 okade andelen sa-
dana hushall frdn 58 % till 64 %. Enbarns-
familjernas andel minskar medan tva- och
trebarnsfamiljernas andel ar ungefar ofor-
andrade.

En annan faktor av betydelse for efter-
frAgan pa hog utrymmesstandard torde
vara efterfragarnas ekonomiska situation.
Hog inkomst eller formogenhet okar efter-
frigan pa storre lagenheter och ddrmed
ocksd sddana ligenheter i smahus. Det sta-
tistiska materialet om dessa forhallanden
ar emellertid mycket knapphédndigt och
svartolkat.

Av folk- och bostadsrakningen 1965
framgir exempelvis att for landet i sin hel-
het andelen hushdll boende i smahus &r
storst i den ldgsta inkomstklassen. Andelen

Tabell 29. Antal hushall enligt 1945, 1960 och 1965 ars bostadsridkningar samt prognos
for 1975, procentuellt fordelat efter antal boende.

dirav i % bestiende av .... boende
Antal
Ar hushall 1 2 3 4 S 6 o. flera
1945 2 082 400 14 25 26 18 9 8
1960 2 582 200 20 2, 22 18 8 5
1965 2777700 22 28 21 17 8 4
1975 prognos! 3 186 000 29 28 19 17, 7] 2

1 Hojd bostadsstandard SOU 1965: 32 (Bostadsbyggnadsutredningen).
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i inkomstklassen upp till 10000 kr (hus-
hallsférestindarens taxerade inkomst) var
71 %, i klassen mellan 20 000 och 30 000 kr
45 9, och i klassen over 50000 kr var an-
delen 51 %.

Delar man upp det statistiska materialet
pa glesbygd och titort blir bilden en annan.
Skillnaden mellan glesbygd och tdtort ar
stor. I glesbygden bodde 95 % av hus-
hallen i smdhus men i tdtorterna 39 %.
Skillnaderna mellan olika inkomstklasser
ar daremot sma. Se vidare tabell 30.

De aktuella inkomstférhallandena torde
emellertid spela en relativt underordnad roll
nir det giller smahusboende eller flerfa-
miljshusboende i det totala hushills- och
ligenhetsbestandet. Flyttningsbendgenheten
ar liten, sarskilt hos dem som &dger sina
bostader. En battre bild av inkomstforhal-

landenas relation till valet av hustyp bor
de senast inflyttade ligenheterna ge. I zabell
30 har hushéllen forutom pa inkomstklass
aven fordelats pa liagenheternas byggnads-
period. Det ar klara skillnader i inkomst
mellan hushall i dldre och hushall i nyare
bostider. Hushill med smé inkomster bor i
dldre smahus medan hushéll med hogre in-
komster bor i nya smahus. Av exempelvis
samtliga hushdll i titorter med inkomster
upp till 10000 kr och boende i bostider
uppforda fore 1921 bodde 58 % i sma-
hus. Av hushallen i 1921—40 ars bostédder
var andelen 62 % men i de nyare bosta-
derna betydligt mindre, i de nyaste upp-
forda aren 1961—65 var andelen smahus
bara 19 9. Tatortshushall med hoéga in-
komster bor i mindre utstrickning i sma-
hus. Av hushill med mer an 50000 kr

Tabell 30. Smahushallens andel i % av samtliga hushéll fordelade efter inkomstklass och
ligenhetens byggnadsdr och storlek. Hushall med gift samboende man som forestindare.

Hushéallsforestindarens taxerade inkomst Kr

Byggnads- ingen 10 000— 20 000— 30 000— 40 000— 50 000—

ar inkomst —9999 19999 29999 39999 49999 Samtliga
Hela riket

Fore 1921 66 83 76 62 53 54 49 69
1921—1940 62 76 71 58 52 52 59 64
1941—1950 46 54 54 42 36 35 53 45
1951—1955 31 46 45 31 27 24 45 34
1956—1960 31 39 42 35 33 34 40 36
1961—1965 27 28 44 33 35 41 59 36
Samtliga 50 71 62 45 39 40 51 51
Glesbygd

Fore 1921 95 97 94 93 94 92 94 95
1921—1940 95 97 97 94 96 96 92 96
1941—1950 90 100 97 92 96 88 100 95
1951—1955 92 96 97 95 94 91 91 95
1956—1960 89 97 99 97 95 85 100 97
1961—1965 100 91 96 95 93 100 88 95
Samtliga 95 97 96 93 95 93 94 95
Samtliga

tatorter

Fore 1921 39 58 48 42 38 43 40 45
1921—1940 49 62 58 50 48 48 57 53
1941—1950 34 35 40 35 31 33 51 36
1951—1955 23 22 31 26 25 23 42 27
1956—1960 25 24 32 31 31 33 39 31
1961—1965 23 19 37 30 34 41 59 34
Samtliga 34 47 44 36 34 37 48 39
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inkomst och boende i bostider byggda fdre
1921 bodde 40 % i smahusligenheter. Av
hushall i bostider byggda aren 1921—40
bodde 57 % i smahusligenheter och i de
nyaste bostiderna byggda 1961—65 var
motsvarande tal 55 %.

Att bostider byggda under senare Aar
i allt hogre grad gar till hogre inkomstta-
gare kan tydligt konstateras. Av ligenheter-
na i smahus byggda aren 1961—65 be-
boddes mindre an 3 % av hushdll med
hogst 10000 kr inkomst och 21 % av
hushall med 10 000—20 000 kr inkomst. Av
smahusligenheterna byggda 1921—40 var
motsvarande andelar 22 respektive 38 %.
Samma tendenser fast inte sd utpriglade
kan emellertid ocksd noteras for flerfamiljs-
husldgenheterna. Av de som byggdes 1961
—65 beboddes 4 respektive 16 % av hus-
hall med inkomster upp till 10 000 respektive
10 000—20 000 kr inkomst. For flerfamiljs-
husligenheterna byggda 1921—40 var an-
delarna 9 respektive 24 %.

Som jimforelse kan ndmnas att av samt-
liga hushall i smahus hade 14 % en inkomst
som understeg 10000 kr och 31 % en in-
komst om 10 000—20 000 kr. For hushéllen
med ligenhet i flerfamiljshus var motsva-
rande andelar 6 respektive 20 %.

Uppgifterna ger inte mojlighet att direkt
bedoma i vilken mén inkomsterna styr va-
let mellan flerfamiljshus och sméahus. Det
statistiska materialet kan ndmligen inte
kombineras med andra faktorer sdsom hus-
hallsstorlek, lokalisering, lagenhetsstandard,
hyra etc.

Bostadsbyggnadsutredningen redovisar un-
dersokningar och drar av dessa den slut-
satsen att hushdllen tenderar att kraftigt
6ka bostadsutrymmet nidr inkomsten och
hushéllsstorleken Okar. Nir valet av stor
bostad vil har triffats var det emellertid
de »rena» preferenserna och inte inkomsten
som avgjorde vilken typ av hus bostaden
borde ligga i.

Det dr oklart vad beteckningen »rena»
preferenser stir for. Det forhdllandet att
det ofta varit littare att utan vintan i bo-
stadské fi en stor ligenhet i smihus dn i
flerfamiljshus torde exempelvis ha hojt sméa-
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husefterfrigan — inte minst frin folk som
flyttar fran glesbygd till titort och som
dessutom 4ir yvanay att bo i smahus och
darfor foredrar denna hustyp. Huvudfak-
torerna torde salunda vara stort hushill,
god ekonomi, tillgdngen pad smédhus samt
eventuellt ocksd »vana» att bo i smahus.

5.3 Vilka smdhus efterfragas och hur stor
dar efterfragan?

I fraga om hustyper visar en rad sociologis-
ka undersokningar starka preferenser for
friliggande sm&hus framfor kedje- och rad-
hus. Orsakerna hirtill anges i regel vara
att kedje- och radhusalternativet ger for
liten tomt, inte ger mojligheter till indivi-
duell utformning av hus och tridgard,
ljudstorningar frdn grannar, ej tillrackligt
ogenerat lige, for liten ligenhet och inga
utbyggnadsmdjligheter.

Efterfrigans geografiska fordelning va-
rierar i stor utstrickning. Nybyggnadsbeho-
vet i glesbygden édr av tradition inriktat pa
smahus. Nybyggandet i dessa delar avser
dock nistan helt ersittningsproduktion av
saneringskaraktir. I dessa delar torde det
knappast finnas nigon storre varken akut el-
ler latent otillfredsstilld efterfrigan. I de
storre expansiva omradena finns didremot
tydligen ett stort efterfrigedverskott. Nigon
nirmare analys av efterfrigans karaktir
finns dock inte. Det ar ovisst i vilken grad
smahusefterfrigan dr betingad av ett pri-
mart intresse for smahusboende eller av ett
mer obestimt bostadsbehov.

Smahusefterfrigans samband med till-
gingen p& kollektiv service ar oviss. I re-
gel marknadsfors smahusen inte med hén-
visning till servicetillgdngen. Ofta beskrivs
husets och tomtens barn- och miljovinlighet.

En betydelsefull efterfragefaktor dr ock-
si dispositionsformen.! Aganderitt dr den
helt dominerande dispositionsformen for

1 Hir och i det féljande anvidnds dispositions-
formen som sammanfattande bendmning pa
hyresritt, bostadsritt och #ganderitt. I detta
sammanhang ingdr tomtratt i dganderittskate-
gorin.
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smahus. Bostadsritten som 1965 svarade
for ca 10 9% har direfter minskat till
mindre dn 5 % och hyresritten ligger vid
ca 10 % varav en betydande del ir special-
bostider. Det ar uppenbart att i forsta
hand ekonomiska faktorer medfort att bo-
stadsriattsformen minskat. Aganderittsfor-
mens dominans torde i dvrigt bestimmas av
utbud och efterfrdgan som pa grund av be-
skattningsforhallandena huvudsakligen 4r in-
riktat pa forsiljning och #gande samt p&
dganderitten i sig som for manga torde ha
ett egenvirde.

Ligenhetsstorlekens betydelse for smahus-
efterfragan dr svar att mita. Det forhallan-
det att smahusligenheternas storlek succes-
sivt Okat under senare ar siger i och for
sig inte si mycket. Av de smihus som
byggdes dr 1951 var 20 % pa minst 5 rum
och kok, ar 1961 25 9% och ar 1967 39 9.
Framst ldgenheter om 3 rum och kék mins-
kade i antal, andelen var 1951 38 9, 1961
23 % och 1967 6 9%. Detta innebir att
av samtliga nybyggda (i smahus och &v-
riga hus) ligenheter om 5 rum och kok
har sméhusandelen 6kat fran 75 9 1951 till
85 % 1967. Ligenheterna om 3 rum och
kok har diremot minskat fran 36 9% till
6 % under samma tid.

Utvecklingen tenderar alltsd att differen-
tiera boendet mer #n tidigare. Manga hus-
hdll som soker och har rad till en stor
lagenhet bositter sig i smahus.

Bostadsbyggnadsutredningen gjorde en
kalkyl over behovet av ligenheter i savil
antal som storlek &r 1975 och det dirav
betingade behovet av nytillskott. Bland an-
tagandena ingick en demografisk utveckling
som synes vara realistisk, vidare att alla
ligenheter utan vatten och avlopp, wc och
centralvarme skulle ersittas samt att balans
antals- och utrymmesmaissigt rader 1975.
For smahusens del utgick man ocksi fran
att samma relationer mellan smahus och
flerfamiljshus i varje ligenhetsstorlek skulle
foreligga i hela riket 1975 som i titorterna
1960.

Storleksfordelningen i det behévliga ny-
tillskottet totalt och for smahusligenheterna
redovisas i tabell 31. Som jamforelse redo-
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Tabell 31. Nybyggnadsbehovets procentuella
fordelning pa olika ligenhetsstorlekar 1960
—75 samt den verkliga foérdelningen hos
1967 ars produktion. Totalt och smahus
(exkl. specialbostider).

Totalt Sméahus

behov behov

1960 byggt 1960 byggt
Lagenhetsstorlek —75 1967 —75 1967

< 2 rum och kék 10 13 6
2 rum och kék 19 17 12
3 rum och kdok 28 31 23
4 rum och kék 26 25 48
5 rum och kok 11 11 30
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6 o. flera rum o.
koék 5 3 9

Samtliga 100 100 100 100

AW A

visas ocksa storleksférdelningen i 1967 ars
nyproduktion.

Den totala bostadsproduktionens stor-
leksfordelning ar 1967 Gverensstimmer re-
lativt val med det kalkylerade behovets for-
delning. I friga om smdahusen visar dock
1967 é&rs produktion en stor overvikt for
de storre ldgenheterna. De gjorda berik-
ningarna visade att av hela smahusproduk-
tionen borde andelen ligenheter om minst
4 rum och kok uppgd till 59 %. Andelen
av de 1967 fardigstillda smahusligenheter-
na var inte mindre d4n 87 %. Bostadsbygg-
nadsutredningens slutsats pad denna punkt
var att det huvudsakligen syntes vara ligen-
heter om 3 eller 4 rum och kok som i stérre
utstrackning behovdes i smahus.

Att siga nigot bestimt om storleken pd
smahusefterfragan gir inte. De olika fakto-
rer som hidr niamnts paverkar efterfragan i
olika riktningar. Utbudets storlek bide nir
det giller smahus och flerfamiljshus pa-
verkar ocksd efterfrigan. I bostadsbygg-
nadsutredningens kalkyl utgick utredningen
fridn antagandet om samma fordelning mel-
lan smahus och flerfamiljshus i hela riket
ar 1975 som i tdtorterna 1960. Ersittnings-
behovet avser i hdg grad ildre och sma
smahuslagenheter varfér det totala smaé-
husbyggandet blev stort, enligt utredningens
text mellan en tredjedel och hilften av det
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Tabell 32. Bostadsbyggnadsbehovet 1960—75
stader).

och faktiskt byggande 1967 (exkl. specialbo-

Totalt Smahus
andel av
arligt arligt andel totalt byg-
behov byggt behov av totalt byggt gande
Ligenhetsstorlek 1960—75 1967 1960—75 behov 1967 1967
< 2 rum och kék 10 600 12 100 2 600 25 900 7
2 rum och kdk 18 300 15 600 5500 30 900 6
3 rum och kok 28 300 28 500 10 800 38 1 800 6
g rum och koék 23200 13 600 59
rum och kok 43 500 10 400 8 500 82
6 o. flera rum 27 400 63 68
och kok 2700 2 600 96
Samtliga 100 700 92 500 46 300 46 28 300 31

totala bostadsbyggandet. I en tabell 4r an-
delen preciserad till 46 % av det totala ny-
byggnadsbehovet 1960—75.

1 tabell 32 jamfors bostadsbyggnadsutred-
ningens nybyggnadsbehov 1960—75 med
den faktiska produktionen 1967.

Det nuvarande totala bostadsbyggandet
overensstaimmer sélunda relativt val med det
framriknade behovet. I friga om smahus-
byggandet motsvarade antalet fardigstillda
ligenheter 1967 endast 61 % av det for
aren 1960—75 beriknade arliga genom-
snittsbehovet. Avvikelsen galler framst —
som tidigare konstaterats — de mindre la-
genhetsstorlekarna. Det faktiskt byggda an-
talet 4 rum och kok och storre motsvarade
90 % av det beriknade behovet medan
antalet firdigstillda ligenheter om 3 rum
och koék i smahus utgjorde endast 17 % av
det beriknade behovet.

Bostadsbyggnadsutredningens  allménna
slutsats var att den divarande produktions-
inriktningen inte dverensstimde med efter-
fragans inriktning. Sméahusandelen borde
darfor 6ka i nyproduktionen och verksam-
heten med ombyggande av smahus borde in-
tensifieras. Sarskilt i de tre storstadsomra-
dena och i vissa storre stider talade efter-
frageinriktningen for en jamforelsevis stor-
re okning av smihusbyggandet dn i andra
orter eller delar av landet.

Mot detta kan anforas att det framrak-
nade behovet — speciellt som det framrak-
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nade behovet dr baserat pa relativt godtyck-
ligt valda antaganden om fordelningen mel-
lan flerfamiljshus och smahus och om er-
sattningen av ldgenheter med dalig stan-
dard. Aven byggnadskostnadsutvecklingen,
tillfallig konjunkturavmattning, hojda taxe-
ringsvirden etc. spelar in. Allmidnt framhdll
utredningen att »en prishdjning inom prak-
tiskt genomforbara grinser kan tillfalligt
hejda efterfragedkningen, men den torde inte
paverka de monster efter vilka efterfrage-
okningen sker». Dessa prisstegringseffekter
torde frimst paverka utrymmesefterfrigan
och mindre antalsefterfragan. Efterfragan pa
smahus kan paverkas starkare av sidana
faktorer an efterfrigan pad flerfamiljshusla-
genheter.

En annan mycket betydelsefull faktor i
smahusefterfrigan som kan gora behovsbe-
rakningar illusoriska dr den ringa rorlighe-
ten. Flyttningsbenigenheten hos sméhushél-
len synes vara liten. Det stora antalet hus-
hall i smahus bestdende av endast en eller
tva personer utan barn kan tyda pa detta.
Av samtliga sméhushushall bestod 42 % av
endast en eller tvd personer. De ursprung-
liga hushéllen i smahus synes salunda i stor
utstrickning bo kvar aven nar hushalls-
medlemmarna blir dldre och hushéllen
mindre. Detta torde 6ka efterfrigan pa nya
smahus dven om det statistiskt synes fore-
ligga ett overskott p4 smahuslidgenheter.
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5.4 Utbudsbestimmande faktorer

De olika omstdndigheter som bestimmer ut-
budet, d.v.s. produktionen av smahus kan
hénforas till fyra olika grupper, nimligen
ekonomiska, bostadssociala, miljopolitiska
samt resursbehov och resurstillging.

De ekonomiska faktorerna paverkar
samtliga parter i byggprocessen. I valet mel-
lan smahus och flerfamiljshus torde i regel
stat och kommun betrakta smiahusen som
ett mindre fordelaktigt alternativ frin eko-
nomisk synpunkt. Smahusen kriver salunda
oftast storre resursitgdng i form av mate-
rial och arbetskraft, statliga 1an och kom-
munala investeringar dn flerfamiljshusligen-
heter av motsvarande antal och storlek.
Aven de byggherrar, allminnyttiga och ko-
operativa, som bygger smahus fér uthyr-
ning resp. bostadsritt torde betrakta sma-
husen som det simre alternativet. Frimst
ir det beskattningsférhallanden och for-
valtningsproblem som orsakar detta. De
byggherrar och entreprendrer som bygger
for forsdljning synes dock i regel betrakta
smahusbyggandet som ett férmanligt alter-
nativ.

I vilken man resursbehov och resurstill-
gang skall betraktas som en sirskild grupp
av faktorer eller ingd bland de ekonomiska
faktorerna kan diskuteras. Under alla for-
hallanden ar det ofta resurstillgingen som
direkt avgér bostadsbyggandets omfattning
och inriktning.

De nodvindiga resurserna ar av olika
slag. Bortsett frin de allminna investe-
ringsramar som staten anger for byggandet
ir det frimst den kommunala planeringen
som bestimmer byggandets villkor. Den
kommunala planeringen avseende samhills-
och bostadsbyggandet och den dirmed sam-
manhéngande markpolitiken avgor bl. a.
fordelningen av kommunens bostadsbyggan-
de mellan sméhus och flerfamiljshus lik-
som ocksa sittet for byggande och exploate-
ring. Till de nédvindiga resurserna hér ock-
sd en vil fungerande byggherrepart. Inom
smihusbyggandet ir byggherresidan #nnu
mera splittrad &n i friga om flerfamiljs-
husbyggandet, inte minst inom den offent-
liga sektorn.
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Vidare fordras entreprenérer och de fy-
siska resurserna material och arbetskraft.
Négon allmén specialisering inom entrepre-
norledet har inte skett dven om exempel
finns pa sidan specialisering. Smahusfabri-
kernas produktion kan ses som en form av
for smahusbyggandet specialiserad kompo-
nenttillverkning. Ambitionen inom denna
bransch synes vara att utveckla verksamhe-
ten till att omfatta den totala produktions-
funktionen.

5.5 Utbudsbestimmande parter

De parter som framst bestimmer byggan-
dets omfattning och utformning #r staten,
kommuner, byggherrar och byggforetag —
hustillverkare samt i viss utstrickning ocksa
bankerna. Har skall dessa parters funktion
i friga om sméahusbyggandet ytterligare na-
got diskuteras.

Statsmakternas insatser inom detta om-
rdde ar frimst betingade av samhillseko-
nomiska, statsfinansiella, bostadssociala och
miljomassiga intressen.

Vid flera tillfillen har riksdagen uttalat
att fordelningen mellan flerfamiljshus och
sméahus d4r en kommunal friga. Staten be-
gransar sin roll till att garantera kommu-
nerna vissa resurser for ett onskvirt d.v.s.
socialt bostadsbyggande. Vidare finns ett
allmint ekonomiskt eller konjunkturpolitiskt
intresse av att kontrollera bostadsbyggan-
dets omfattning. Staten limnar kommuner-
na fria hiander att svara for bostadsbyggan-
dets fordelning pé olika hustyper och kate-
gorier. Lagstiftningen innebdr inte nigon
styrning i detta avseende. Bostadslanebe-
stimmelserna liksom byggnadslagstiftningen
foreskriver endast viss minimistandard och
funktion.

Kommunernas handlande pd bostadsbyg-
gandets omridde bestims av kommunaleko-
nomiska, bostadssociala och miljomissiga
virderingar. Medlen 4r i forsta hand be-
byggelseplanering, markdisposition, bo-
stadsbyggandets planering och verksamhe-
ten med foérmedling av statliga bostadslan.

Bostadsbyggandets fordelning pd flerfa-
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miljshus och smahus sker genom politiska
beslut inom kommunen. Besluten grundas
pa traditionella avvidganden, planeringsre-
surser och marktillging, o©nskemal fran
markigare, byggherrar och entreprenorer
samt pi en bedomning av bostadsefterfra-
gan. Bland dessa faktorer ingér ocksd kom-
munalekonomiska avvidganden samt héan-
syn till planeringsliget inom kommunen.
Smahusen fordrar relativt sett storre kom-
munala investeringar for projektering och
byggande av vigar, gator och va-anligg-
ningar dn flerfamiljshus.

Kommunernas fordelningsproblematik
giller inte endast flerfamiljshus eller sma-
hus utan — Atminstone didr kommunen
dger marken — &ven valet av exempelvis
smahustyp, d.v.s. friliggande sméhus eller
hus sammanbyggda till kedje- eller rad-
hus. Vidare maste exploateringsformen,
gruppbyggandet eller styckebyggande, even-
tuellt ocksd »sjilvbyggeri», viljas med hin-
syn till olika faktorer. Nar kommunen ager
marken har kommunen att bestimma dis-
positionsform och byggherre. Har forelig-
ger speciella problem vid smahusbyggandet.
Aganderittsformen dr den dominerande
dispositionsformen medan hyresritten och
bostadsritten har svart att hivda sig. Aven
om smahusen skall siljas maste det finnas
en kompetent byggherre for kommunen att
Sverlata marken till. Valet sker i regel mel-
lan olika hustillverkare eller byggforetag.

Bortsett fran dispositionsform och bygg-
herre kvarstar problemet med forvaltning-
en av smahusomridets gemensamhetsan-
laggningar vilket ibland kan vélla en del be-
svir bade i starten och senare.

Byggherrarnas roll ar vasentligt annorlun-
da inom smahusbyggandet dn inom fler-
familjshusbyggandet. Detta sammanhédnger
till stor del med att det ofta inte finns spe-
cialiserade byggherrar inom sméhusbyggan-
det. Storre delen av smahusbyggande sker
av privata byggherrar som samtidigt an-
tingen sjilva dr byggare eller ocksé slutliga
nyttjare. Intresset knyts darfor fér bygg-
herren/byggaren till att husen skall kunna
siljas och for styckebyggaren till att huset
tiligodoser de egna anspraken.
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Utom dessa tva traditionella former for
utévande av byggherrefunktionen inom
smahusbyggandet har mdnga kommuner av
bostadssociala skidl vidtagit atgdarder som
indrat de enskilda byggherrarnas sjalvstin-
diga funktion eller skapat egna byggherre-
organ. Silunda uppstiller en del kommu-
ner sirskilda regler om bl.a. hustyper och
priser som villkor for markupplatelse. Vi-
dare engagerar sig manga kommuner sjdlva
sisom byggherrar eller later allminnyttiga
och kooperativa foretag svara for bygg-
herrefunktionerna. Jimfort med flerfamiljs-
husbyggandet ar dock dessa senare bygg-
herrars andelar av smahusbyggandet mycket
sma.

P4 manga hall finns en betydande oklar-
het i friga om byggherrefunktionens orga-
nisation inom smahusbyggandet som sanno-
likt i viss man bromsat smahusbyggandets
utveckling.

Byggféretagare och hustillverkare har re-
lativt begrinsade mojligheter att bestam-
ma byggandets utformning och utbudet.
Forst om tillverkarrollen kombineras med
byggherrerollen fir byggaren dominerande
mdjligheter att styra byggandet. Den be-
grinsade tillverkarrollens mojligheter att
forindra byggandets grundldggande forut-
sittningar ar sma. Det som paverkas ligger
huvudsakligen inom ramen for ett begran-
sat projekt vars huvudsakliga utformning
for ovrigt redan dr bestimt av andra par-
ter — bestillare och kommun i forsta hand.

Smahusbyggandet #r splittrat pi manga
sma enheter. Dels svarar styckebyggandet
for over hilften av smahusproduktionen,
dels ar det gruppbyggande som forekom-
mer uppdelat pd manga sma grupper. Ge-
nomsnittsstorleken torde silunda ligga vid
ca 20 ligenheter per projekt. Vidare ar
kontinuiteten i smahusbyggandet dalig. Spe-
cialisering och ett kontinuerligt sméahus-
byggande ar sillan mdjlig for det enskilda
byggforetaget. Dessutom synes standardise-
ringen i smahusbyggandet vara relativt liten.
Antalet byggmetoder, material och husmo-
deller dr mycket stort och stindigt vdx-
lande.

De arbetsforhallanden detta leder till
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omdjliggér eller forsvarar silunda i vissa
avseenden ett kontinuerligt industriellt byg-
gande med utnyttjande av teknikens och se-
rietillverkningens méjligheter till effektivi-
tet. I forsta hand giller detta det byggplats-
anknutna arbetet, d.v.s. mark- och grund-
arbetena samt husmontering och huskom-
plettering men dven fortillverkningen av
byggdelar forsvaras.

Bankernas roll pid utbudssidan giller
frimst finansieringen och det administra-
tiva forsidljningsarbetet. En del av den totala
smahusproduktionen formedlas av bankerna
eller av sirskilda organ som drivs av ban-
kerna. Det dr fraimst sparbankerna som se-
dan linge haft en betydande verksamhet av
detta slag. Under senare ar har dock iven
affirsbankerna i 6kad utstrickning engage-
rat sig i smahusbyggandet.

Bankernas verksamhet pi detta omride
ar i regel grundad pi de presumtiva husko-
parnas regelbundna sparande i ifrAgavaran-
de bank. De sirskilt registrerade »bostads-
spararna» ges mojlighet att genom banken
kopa hus efter en kdordning bestimd av in-
laningsbelopp och inldningstid.

Bankernas roll i detta sammanhang inne-
bir i forsta hand en férmedling och mindre
en styrning av husens utformning. Nagra
banker soker emellertid genom att engagera
sig for projekten redan pa planeringsstadiet
styra in produktionen pd onskvirda husut-
foranden. I ett fall har en sirskild stiftelse
getts en nidstan fullstindig byggherrefunk-
tion bl.a. innebirande markforvirv, pro-
jektering och upphandling.

5.6 Total efterfragan och totalt utbud

Hittills har efterfrigan och utbud avseende
smahus behandlats som endast gillande nya
hus och vid ett normalt marknadsférhéllan-
de, d.v.s. skilda kdpare- och siljareparter.
Efterfrigan och utbud omfattar emellertid
dven dldre smahus. Dessutom tillgodoses ef-
terfrigan i stor utstrickning genom kon-
sumentens egna dtgirder, d. v. s. genom styc-
kebyggande i olika former.

Ar 1967 byggdes 28 300 smahus. Samma
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ar sildes enligt statistiska centralbyrans
statistik (avser bostads- och affirsfastighe-
ter och dr baserad pd lagfartsuppgifter)
17 500 en- och tvafamiljsfastigheter (inkl.
tomtrétt). Av en total forsiljning av 45 800
hus svarade silunda nybyggandet for drygt
60 % och andragéngsfoérsiljningar for nir-
mare 40 %. Med utgdngspunkt fran att det
1965 fanns 1164 000 smihus utgjorde 1967
ars forsiljningar av dldre hus endast 1,5 %
och totalt inklusive de nybyggda husen
3,9 9%.

En férandring av utbudsbenigenheten av
smahus genom exempelvis dndrade beskatt-
ningsregler, 6kad rorlighet pa bostadsmark-
naden, bittre kreditvillkor vid kop av dldre
hus kan avsevirt paverka det totala ut-
budet av smahus. Detta #r en av de fak-
torer som madste beaktas vid planeringen av
nyproduktionen.

Styckebyggande ddr den blivande nyttja-
ren svarar for byggherrefunktionen svarar
for ungefar hilften av den totala smahus-
produktionen. Stérre delen torde avse ny-
exploateringsomraden dir kommunerna
tillhandahéller tomter. En viss del utgor
emellertid sanerings- och fortitningsbyggen.
Pa detta omride torde de kommunala in-
satserna dnnu vara relativt smi och out-
vecklade. Med hinsyn till de 6kade kraven
pa hogre bostadsstandard dven i dldre sma-
husomréden, bittre kollektiv service samt
de hoga exploateringskostnaderna i nya om-
rdden stills stérre krav pa frimst kommu-
nernas aktivitet for rationalisering av detta
byggande.

Diskussionerna om industrialisering och
rationalisering av smahusbyggandet ror sig
frimst om gruppbyggande inom nyexploa-
teringsomraden. Detta bor inte undanskym-
ma det faktum att det storsta behovet av
rationaliseringsitgirder finns inom stycke-
byggandet samt att det finns ett samband
mellan de olika sektorernas utveckling.
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6 Smahusbyggandets fordelning pa hustyper

och byggherrar

I kapitel 5 redovisas de stora dragen i friga
om de olika faktorer och poster som pa-
verkar byggandets omfattning, inriktning
och utformning. I det féljande skall byggan-
dets fordelning pa flerfamiljshus och sma-
hus, pa styckebyggande och gruppbyggan-
de, pa olika byggherrar samt pd olika hus-
typer diskuteras mera ingaende.

Byggnadslagstiftningen ger genom planin-
stituten och planmonopolet kommunerna ett
medel att bestimma markanvandningen. Be-
byggelseplaneringen ar emellertid ensam ett
otillrickligt medel att styra samhéllsbyggan-
det. Det kan uppstd intressemotsittningar
mellan den kommunala bebyggelseplanering-
en och markigarintressen. For att 6ka kom-
munernas mojligheter att fora en aktiv
markpolitik och dirmed mera effektivt sty-
ra samhaillsbyggandet har kommunerna bl. a.
givits lagstadgad forkopsritt till mark och
kan erhalla statligt finansieringsstod for
markforvarv. Tomtrittslagstiftningen har re-
formerats och expropriationslagstiftningen
héller pa att ses over.

I och med att kommunerna i allt storre
utstrickning forvirvat mark for samhills-
byggnadsindamél har frigan om den kom-
munala markens fordelning pa olika bygg-
herrar blivit allt mera betydelsefull. For
flerfamiljshus dr det bade en friga om vem
som skall foérvalta och vem som skall bygga.
I friga om smahus giller intresset vem
som skall bygga, Atminstone i de fall det
ar friga om gruppbyggande och hus som
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skall siljas till enskilda.

Bostadsbyggandets fordelning pa olika
hustyper och dispositionsformer liksom mar-
kens fordelning pa byggherrar, bestims i
huvudsak pa lokal niva.

6.1 Nagot om skillnaderna mellan smahus
och flerfamiljshus

Bebyggelse med smédhus skiljer sig normalt
fran flerfamiljshusbebyggelse i flera avse-
enden: kvalitativt, ekonomiskt, tekniskt och
i fraga om dispositionsform. Skillnaderna
tenderar dock att minska och grinsen mel-
lan de bada slagen av hus blir mera obe-
stimd. Den direkta kontakten mellan bostad
och mark 4r en egenskap som i stort sett ar
forbehéllen smahuset. Med exempelvis rad-
hus i tva vaningar dr det mojligt att uppné
samma bebyggelsetithet eller utnyttjande-
grad som nu ir vanlig for laga flerfamiljs-
husomraden. Genomsnittligt &r produktions-
kostnaderna nagot hogre for enfamiljshus, i
forsta hand beroende pd hogre exploate-
ringskostnader. Genom att anvidnda sam-
manbyggda smahus som medger hg exploa-
tering torde kostnadsskillnaderna i stor ut-
strickning kunna elimineras. Om effekten
av nu gillande skatteregler beaktas kan en-
skilt 4gda smahus till och med ge ligre bo-
endekostnader. Dispositionsformerna hyres-
ritt och bostadsritt forekommer for smé-
hus, fastin i liten omfattning f.n. Forslag

65



till dispositionsformer foér ligenheter i fler-
familjshus som gér dem likstillda med en-
skilt dgda smahus frin skattesynpunkt har
diskussionsvis framforts i debatten.

Utnyttjandegraden av marken pAaverkar
de totala kostnaderna fér utbyggnad av nya
bostadsomraden och kan ha avgérande be-
tydelse for de kostnader som belastar kom-
munen. Inom flerfamiljshusbygggandet har
utvecklingen gatt mot allt ligre exploate-
ringstal och ett ldgt utnyttjande av marken
har ansetts vara en forutsittning for att
kunna uppna tillfredsstillande stadsplane-
kvalitet eller boendemiljé. Nir det giller
smahus stills i samband med planliggning-
en ofta krav pi tomtstorlekar och avstind
mellan husen som leder till ett betydligt
lagre markutnyttjande dn for liga flerfa-
miljshus. I olika sammanhang har ocksi
diskuterats, mot bakgrund av en forvintad
allmidn standardutveckling i Sverige, en ut-
veckling mot storre tomter och glesare
smahusbebyggelse och en avsevird ckad an-
del sméhus.

Hittills har utvecklingen gdtt mot mindre
tomter, speciellt i de storre stiderna. De
senaste arens debatt om servicen i bostads-
omrddena har gett nya synpunkter pi be-
byggelsetitheten. En 1ag exploatering for-
simrar mojligheterna att inom rimliga gang-
avstdnd forse ett bostadsomride med kol-
lektiva komplement i form av butiker, barn-
stugor, kollektiva kommunikationer etc.
Flerfamiljshusomrddena kan i detta avse-
ende erbjuda bittre boendemiljo in lag-
exploaterade omraden med smahus. Det
har i detta sammanhang ocksid hivdats att
planeringen av nya smahusomraden alltfér
ensidigt tar sikte pA den traditionella hus-
héllstypen, barnfamiljen med hemmafru
och ett starkt individuellt levnadssitt. Sma-
husen dr ocksi pa grund av de ofta héga
egna Kkapitalinsatserna en bostadsform som
ar svaroverkomlig for hushall som saknar
kapital och har laga inkomster.

Renodlade smdhusomraden kan pa sa sitt
leda till en social kategorisering. I debatten
har man pekat pd méjligheterna att mot-
verka detta genom att i viss utstrickning
samordna smahus och flerfamiljshus i yinte-
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grerade» omraden. En mer differentierad
lagenhetssammansattning i smihusomrade-
na, d.v.s. storre andel mindre ligenheter,
skulle verka i samma riktning. Genom att
anvinda sammanbyggda smahus med ett
relativt hogt markutnyttjande torde det ock-
sd vara mojligt att i stor utstrickning ge
underlag for en tillfredsstillande service,
samtidigt som markkontakten — den kva-
litet som framst skiljer smahusen och fler-
familjshusen — kan bibehallas. Behovet av
ett smahusbyggande med ett relativt hogt
markutnyttjande och samordnat med fler-
familjshusen ter sig sidrskilt patagligt i stor-
stadsregionerna och stérre titorter, dir
smahusproduktionen har stor omfattning
och utbyggnadsenheterna 4r stora. Vid-
strickta omrdden med gles smihusbebyg-
gelse leder ofrankomligen till en 1ag kollek-
tiv service och forutsitter hushall som &r
vil utrustade med individuella firdmedel.
Om grupper av smahus springs in i omra-
de med flerfamiljshus kan hushallen i sma-
husen utnyttja de serviceanliggningar som
anses nodvindiga i flerfamiljshusomradena.
Inom omraden som i forsta hand dr avsedda
for smahus kan en komplettering med en
viss flerfamiljshusbebyggelse 6ka méjlighe-
terna att Astadkomma en tillfredsstillande
utrustning med kollektiv service.

6.2 Byggandets fordelning pa flerfamiljshus
och smahus

Som framgér av kapitel 1 har férdelningen
mellan flerfamiljshus och smahus under
senare ar varit relativt konstant totalt sett,
medan fordelningen i olika kommungrup-
per och enskilda kommuner uppvisar ritt
stora variationer fran ar till r. Av kapi-
tel 4 framgdr att nigra storre forindringar
inte dr att vinta under den kommande 5-
arsperioden. Totalt sett kommer sméahusen
att svara for en lika stor eller mojligen
nagot storre del av det totala bostadsbyg-
gandet dn f.n. Smahusens andel varierar
mellan 20 och 50 % i olika kommungrup-
per. Hoga andelar hittar man si gott som
undantagslost i de mindre kommunerna. Va-
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riationerna fran ar till &r inom en kommun
torde i stor utstrickning vara tillfalliga och
ha med start och avslutning av de enskilda
projekten att géra. Nigra mer markerade
forskjutningar uppét eller nedat i olika
kommungrupper och kommuner under den
nu aktuella planeringsperioden ir inte sann-
olik av redovisningen i bostadsbyggnadspro-
grammen att doma.

Vid den fysiska, &versiktliga planeringen
dras riktlinjerna upp fér markanviandningen
inom planomréadet. I regionplanerna, som
har ett planeringsperspektiv pa 20—30 Aar,
brukar kartorna over planerad markanvind-
ning inte redovisa ndgon uppdelning pa
hustyper av omraden for bostadsbebyggel-
se. For bedomningen av markbehovet for
bostadsproduktionen maste emellertid be-
byggelsens tithet, exploateringsgraden, be-
stimmas i stora drag. I generalplaner som
har ett planeringsperspektiv pa 10—20 ar,
redovisas omraden fér bostider uppdelade
pa smahus och flerfamiljshus eller efter ex-
ploateringsgrad. Detta giller ocksa de s. k.
dispositionsplanerna som avser en tid pa
5—10 ar. Dispositionsplanerna anger ofta
aven vaningsantal och hustyp for olika om-
raden.

I de kommunala bostadsbyggnadspro-
grammen skall bl.a. anges bostadsbyggan-
dets omfattning och férdelning efter hustyp
och upplatelseform. Bedomningen av det
mojliga bostadsbyggandets omfattning un-
der den femériga planeringsperioden skall
baseras pi de ekonomiska forutsittningar-
na for savil de boende som kommun, mark-
tillgdngar, bebyggelseplaneringslage m.m. I
programmet redovisas vilka bebyggelseom-
rdden som skall tas i ansprak for den pla-
nerade bebyggelsen, vilka hustyper som &r
aktuella for de olika omradena o.s. V.

De fysiska, oversiktliga planerna har ett
lingre tidsperspektiv @n bostadsbyggnads-
programmen. Besluten for fordelningen
mellan flerfamiljshus och sméahus borde
diarfor samordnas med kommunernas over-
siktsplanering. I verkligheten har program-
verksamheten avgérande inverkan pa for-
delningen genom att exploateringen av olika
omraden maste turordnas. Det kan darvid
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uppstd stora skillnader mellan fordelning-
en pa flerfamiljshus och smahus i den &ver-
siktliga planeringen jaimfért med det verk-
liga byggandet. Det torde inte heller vara
ovanligt att mark av olika skél utnyttjas till
andra indamal eller bebyggs med andra
hustyper dn vad som forutsatts i en over-
siktlig plan. Aven den malsittning betrif-
fande byggandets omfattning och fordel-
ning pa hustyper m. m. som finns i bostads-
byggnadsprogrammet kan visa sig svir att
genomfora.

I planer med langt tidsperspektiv rak-
nar man ofta med att smahusen skall spela
en allt storre roll i bostadsproduktionen
med hinvisning till konsumenternas Onske-
mal och okade resurser. Markomradets to-
pografi, grundliggningsforhallande och be-
ligenhet inom en storre region anvinds
ibland som argument for viss typ av bo-
stadsbebyggelse. I bostadsbyggnadsprogram-
men och deras behandling i kommunala or-
gan knyter man ofta an till rddande for-
delning och siger sig vilja oka sméhusens
andel i storre eller mindre utstrackning med
hinvisning till registrerad efterfragan i tomt-
och smahuskder. Det foérekommer ocksd
uttalanden om att andelen smahus inte bor
hojas pd grund av de relativt sett hoga pro-
duktionskostnaderna och att sméhusen en-
dast kan nyttjas av hogre inkomsttagare.
Kostnadsutvecklingen anfors ibland som
skil for att en tidigare planerad okning av
andelen sméhus inte kunnat genomforas.

6.3 Hustyper

En sirskild friga ir smdhusbyggandets for-
delning pa friliggande hus, kedjehus och
radhus. I de kommunala bostadsbyggnads-
programmen blir fordelningen mellan dessa
olika typer inte alltid féremal for motive-
rade stillningstaganden. I generalplaner och
dispositionsplaner skiljer man ibland mellan
omraden med sammanbyggda och omridden
med friliggande sméhus. Sammanbyggda
hus ger vanligen mojlighet till hogre ex-
ploatering dn friliggande hus och dr dir-
for att foredra frdn exploateringsekono-
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miska synpunkter (redovisas nirmare i ka-
pitel 7). Ett argument for friliggande hus
ar den preferens for denna typ som huskd-
parna anses ha. Terrangforhallanden kan
ha en viss betydelse for valet av hustyp.
Radhus anses vara terrangkinsliga. I kupe-
rade omriaden dr det dock ofta nddvin-
digt med en hog exploatering, vilket kan
leda till speciella hustyper av radhuskarak-
tdr, t. ex. terrasshus.

I mindre kommuner och vid fortitning
av ildre, glest bebyggda smahusomriden
kommer praktiskt taget endast friliggande
hus ifriga medan sammanbyggda hus ir
vanligast inom exploateringsomraden i de
storre tatorterna.

6.4 Styckebyggande och gruppbyggande

Hustypen inverkar pd valet mellan stycke-
byggande och gruppbyggande. Samman-
byggda hus utférs som gruppbyggen. Vid
valet mellan styckebyggande eller grupp-
byggande for ett omridde med friliggande
hus kan en rad olika faktorer spela in, t. ex.
omradets storlek, markigarforhillandena,
efterfrigan pa enstaka tomter i kommunens
tomtko.

Gruppbyggandet utgér ungefir hilften av
det totala smahusbyggandet. Styckebyggan-
de forekommer i forsta hand inom fortit-
ningsomriaden och i mindre kommuner med
begrinsad bostadsproduktion didr utbygg-
naden av olika bostadsomraden sker succes-
sivt och i langsam takt. Genom att anvin-
da byggsystem som kriver liten arbetsin-
sats pd byggplats kan de produktionstek-
niska nackdelarna av styckebyggande mins-
kas.

6.5 Byggherrar

Byggherrestrukturen inom smahussektorn,
som ndrmare behandlats i kapitel 1 och 4,
skiljer sig visentligt frin vad som giller
for flerfamiljshusen. De allminnyttiga och
kooperativa byggherrarna, som har sin verk-
sambhet inriktad pa dispositionsformerna hy-
resratt respektive bostadsritt, har endast
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i relativt begrinsad utstrickning engagerat
sig i smahusbyggandet dir Aganderitt ir
den dominerande dispositionsformen. I
ndgra storre kommuner fungerar sirskilda
kommunala organ kontinuerligt som bygg-
herrar for gruppbyggeprojekt dar husen for-
siljs. I andra kommuner sker markf&rdel-
ningen genom mer eller mindre avancerade
upphandlingsmetoder genom t.ex. kommu-
nens fastighetskontor. De enskilda bygg-
herrarna, som enligt vad tidigare berorts
dominerar inom sméhusbyggandet, utgérs av
byggforetag eller hustillverkare som bygger
i egenregi. Vid styckebyggande ir i all-
manhet den som skall bo i huset sjilv bygg-
herre.

Endast i mycket begrinsad omfattning
finns sirskilda politiska beslut om riktlin-
jerna for fordelningen av kommunens mark
for smahus pa olika byggherrekategorier pa
samma sitt som giller for flerfamiljshus. I
Stockholm och Géteborg, dir kommunala
organ bedriver en kontinuerlig byggherre-
verksambhet, finns beslut angiende omfatt-
ningen av verksamheten och praktiskt taget
all kommunal mark fér smahus limnas i de
kommunala organen. Produktionen har in-
riktats pd standardiserade hustyper pi rela-
tivt stora utbyggnadsomriden. Mindre
markomridden som inte passar in i denna
verksamhet limnas ut till entreprendrer i
»byggmistarkon», d.v.s. foretag som an-
milt intresse att fi mark for att bygga
sméhus.

I andra kommuner konkurrerar de enskil-
da och kooperativa byggherrarna och i viss
man dven de allminnyttiga om den kom-
munala marken for gruppbyggande. Mar-
ken limnas ofta ut utan att kommunen
stiller ndgra andra krav én att husen skall
statligt belanas. Ibland kriver man att de
som stdr i kommunens smahusko skall fa
fortur till husen pd omradet eller att husen
skall siljas genom en bank med egen k.
Det foérekommer ocksd att forsiljningspri-
set anges i ett avtal mellan kommunen och
entreprenoren. Kommunal upphandling av
enfamiljshusomrdden genom anbudstdvling
har under senare tid praktiserats i ett fler-
tal fall.
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7 Smahusens markbehov och exploateringsanlédggningar

Med exploateringsanliggningar avses hir de
for enskilda fastigheter erforderliga gemen-
samma anordningarna inom ett bebyggelse-
omrade t.ex. gator och vigar, vatten- och
avloppsledningar, parker. Dessa exploate-
ringsanldggningar ligger i allménhet pa all-
min mark och kommunen svarar i huvud-
sak for genomférande och darefter drift av
anldggningarna. Mark- och ledningsarbeten
inom byggnadskvarter svarar i allménhet
fastighetsdgarna for och dessa arbeten bru-
kar inte riknas som exploateringsarbeten.
Anliggningar som inte dr direkt hdnfor-
liga till ett byggnadskvarter utan skall be-
tjina kommunen som helhet eller en stads-
del brukar kallas generalplaneanldggningar.
Griansen mellan exploateringsanldggningar
och generalplaneanlaggningar ar oklar.

Exploateringsanldggningarnas anordnande
och drift 4r i viss utstrackning reglerad i
lagstiftningen.

Byggnadslagen (BL) alagger kommunen
att inom stadsplanelagt omrade svara for
iordningstillande av gator, parker och an-
nan allmin mark. De enskilda fastighets-
dgarna skall bidra till kostnaderna for dessa
anlidggningar enligt sdrskilda regler om gatu-
marksersittning och gatubyggnadskostnads-
bidrag. Ar det friga om ett storre omrade
med en dgare som planliggs i ett samman-
hang kan forordnas att markdgaren utan
ersittning skall avstd mark for gator, all-
min plats och allmanna byggnader och
iven bekosta anliggande av gator och va-
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anliggning. P4 basis av dessa bestimmelser
upprittar kommunen ofta exploateringsav-
tal (stadsplaneavtal) med storre markéagare
i samband med att stadsplan utarbetas. Un-
derhall och drift av gator och allmédn mark
maste kommunen sjilv svara for. Statsbi-
drag utgar dock av bilskattemedel for del
av gatunitet. Inom omréde med byggnads-
plan ankommer det pi fastighetsigarna
sjilva att genom vagférening svara for an-
laggande och skotsel av viagar, gemensamma
omraden m.m. Aven hir kan utgd statsbi-
drag.

Lagen om allmidnna vatten- och avlopps-
anliggningar, va-lagen &ligger kommu-
nen att se till att allmin vatten- och av-
loppsanlidggning vid behov kommer till
staind. Samtliga kostnader for anliggande
och drift far tas ut av de anslutna fastig-
heterna via anslutnings- och brukningsav-
gifter.

Lagen om elektriska anliggningar, el-
lagen, foreskriver att den som har kon-
cession for distribution av elektrisk kraft
inom ett omrade Ar skyldig att tillhanda-
halla elektrisk kraft for normalt bruknings-
indamal inom omradet. Koncessionshava-
ren ar skyldig att underkasta sig reglering
av prissittning och andra betingelser angd-
ende tillhandahallande av elektrisk kraft.
Koncessionshavare kan vara enskilt, kom-
munalt eller statligt foretag.

Kungl. Maj:ts telefonreglemente reglerar
televerkets befattning med telefonanligg-
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ningar. Kostnaderna for anliggningarna tas
ut via sirskilda intrides- och abonnemangs-
avgifter.

7.1 Markbehov och exploateringskostnader
for olika hustyper

Markbehovet for bostadsbyggandet varierar
i viss utstrickning med hustyp och vanings-
antal. Markbehovet och bebyggelsetithe-
ten kan mitas och anges pa olika sitt.

Nettoexploateringstalet anger relationen
mellan for bostider utnyttjad vAningsyta
eller antal rumsenheter och ett bostadskvar-
ters yta, inklusive parkeringsomraden, lek-
platser och del av bostadsgata. Bruttoex-
ploateringstalet avser ett storre omrade, en
stadsdel, grannskapsenhet eller motsvaran-
de, dir omradets totala markyta riknas in-
klusive skolor, gronomriaden, kommersiella
anldggningar o.s.v. Rymlighetstalet anger
relationen mellan den fria, obebyggda
markytan inom ett kvarter och husens va-
ningsyta. Dessa begrepp ir inte entydigt de-
finierade och jamférelser mellan olika upp-
gifter blir ofta vilseledande.

Nagra systematiska och mer omfattande
inventeringar av bebyggelsetithet i existe-
rande bostadsomraden har inte genomforts.
I Hus och mark i 21 planexempel (Bygg-
forskningen, rapport 38:1966) redovisas
rymlighetstal i 19 stads- och byggnadspla-
ner med flerfamiljshus och radhus fran
1962. Rymlighetstalet sjunker vid o6kande
hushojd. Detta resultat stimmer med olika
teoretiska utredningar. Exploatering (Stock-
holmstraktens regionplanekontor meddelan-
de 1968: 2) innehéller uppgifter om exploa-
teringstal for ett antal omridden av olika
storlek. Utredningen konstaterar att hus-
hojden minskar i betydelse nidr omradets
storlek okar. For omriden av storleksord-
ningen 20—40 ha anges foljande bruttoex-
ploateringstal som normala: smahus 100
re/ha, flerfamiljshus i tre vaningar eller
mindre 150 re/ha, hogre flerfamiljshus 200
re/ha.

I Generalplan fér Angered-Bergum
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(Stadsbyggnadskontoret i Géteborg och
Vattenbyggnadsbyran 1968) anges foljande
riktvirden for nettoexploateringstal pi
grundval av inventeringar av omraden i Go-
teborg och andra stider.

Flerfamiljshus, 6 van. o. hégre 350—500 re/ha

Flerfamiljshus, 3 van. 200—250 re/ha

Flerfamiljshus, 2 van. 150—200 re/ha

Sméhus, 2 van. radhus eller
kedjehus

Smabhus, friliggande eller 1 van.
radhus eller kedjehus

75—175 re/ha
50—125 re/ha

Exploateringskostnader for ett omrade av-
ser i princip kostnaderna for anliggningar
pé allmidn mark (exploateringsanlidggningar)
och innefattar ofta dven rédmarkskostnader-
na. Detaljerade regler om vilka kostnader
som i olika sammanhang skall riknas som
exploateringskostnader saknas i stor ut-
strickning och praxis torde variera avsevirt.
I bostadsstyrelsens anvisningar till bostads-
lanekungorelsen anges vilka kostnader for
mark och markarbeten som fir inriknas i
laneunderlaget i form av s.k. schablonbe-
lopp for mark- och exploateringskostnader
(sei7:2):

Flera utredningar har behandlat mark-
behov och exploateringskostnader for olika
hustyper. Radhuset, dess planldggning och
ekonomi (Ahrbom 1953) redovisar bl. a. be-
rikningar av totala investeringar/arskostna-
der for schematiska stadsplaner med olika
hustyper och baserade pi4 antaganden om
markforhéillanden, standard, a-priser m.m.
Den erforderliga hyran har beriknats utan
hinsyn till statliga eller kommunala stodat-
garder, olika skatteregler e.d. Exploate-
ringskostnaderna ar beriknade enligt praxis
i Stockholm och belastar fastigheterna en-
ligt BL:s regler. De olika stadsplanerna tic-
ker ungefir samma yta, ca 0,5 ha, och
innehéller mellan 80 och 340 ligenheter om
70—75 m? ly. Kostnadsberikningarna avser
gator, va-ledningar och parkvigar pa all-
man mark. Smahus och stadsplan (Fog—
Westin 1961) visar fem olika stadsplaner
med smahus for ett konkret omride. Pla-
nerna skiljer sig i friga om graden av
sammanbyggnad (friliggande hus, kedjehus,
radhus) och trafikdifferentiering men inne-
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haller lika ménga hus totalt sett, ca 500
hus. Radhusens  stadsbyggnadsekonomi
(Agren 1963) syftar till att belysa radhu-
sens stadsbyggnadsekonomi i relation till
trevanings flerfamiljshus och visa hur va-
riationer i planforutsittningar och planut-
formning inverkar. Kostnadsberikningarna
avser samtliga markarbeten och ledningar
pa allmin mark och kvartersmark med
undantag for schaktning o.s.v. for hus-
grunder. Enheten ar dels den enskilda bo-
staden med tomt, biluppstillningsplats och
del i angridnsande gator m.m., dels en
stadsdel med ca 20000 invdnare. Med ut-
gangspunkt frin schematiskt planmdnster
har ytor och kostnader beriknats vid varia-
tion pa hustyp, gatutyp, bilplatser, beldgen-
het, husavstind, markbeskaffenhet m.m.
Kostnader och kvdlitet i titortsbebyggelse
(Lindstrom 1968) ar frimst en metodstudie
f6r berikning av arealbehov, investeringar
och arskostnader for en titort som helhet.
Metoden bygger pad schematiska planmons-
ter och antaganden om markbeskaffenhet
och a-priser. Uppgifterna riknas per ligen-
het om 100 m2 vy for olika varianter i friga
om hustyp, markbeskaffenhet, tatortens
form och storlek.

I bilaga 1 har uppgifter om markbehov
och exploateringskostnader frén de olika ut-
redningarna sammanstillts. Resultaten ar i
stora drag entydiga. En minskning av be-
byggelsetitheten medfér okad areal tomt-
mark och allmin mark och leder till 6kade
exploateringskostnader. Med de valda for-
utsittningarna ger sméhus klart storre yt-
behov och hogre exploateringskostnader dn
flerfamiljshus. De friliggande smahusen har
de avgjort hogsta virdena medan radhusen
nirmar sig flerfamiljshusen och kedjehu-
sen intar ett mellanlige. Agrens utredning
pekar pa att andra faktorer dn bebyggelse-
titheten kan ha stor inverkan pa exploate-
ringskostnaderna och att bebyggelsetithe-
ten for olika hustyper kan variera inom re-
lativt vida grinser. Lindstroms utredning
antyder att exploateringskostnaderna en-
dast utgdr en mindre del av de totala in-
vesteringar som krivs for utbyggnad av en
tatort.
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Négra systematiska inventeringar av ex-
ploateringskostnader fér existerande bo-
stadsomraden har inte gjorts. De teoretiskt
beriknade virdena i de tidigare utredning-
arna ar darfor svara att verifiera.

I bilaga 1 finns ocksd nigra exempel pa
smahusomraden i Goteborg med kalkyler
for exploateringskostnaderna som utforts av
en avdelning for ekonomiska utredningar
vid stadsbyggnadskontoret. Kalkylerna ar
gjorda i samband med stadsplanearbetet och
redovisade i anslutning till behandlingen av
planforslagen.

I ett av omradena uppgir exploaterings-
kostnaderna fér radhus till 22000 kronor
per hus. I en kommentar anfors att kost-
naderna ir normala for radhusomraden och
att motsvarande kostnader for flerfamiljs-
hus har storleksordningen 10000 kronor
per ligenhet medan 40000 kronor per hus
inte ar nagot ovanligt belopp for frilig-
gande smahus.

De ovan redovisade utredningarna ger
inte underlag for nagra mer lingtgdende
slutsatser om markbehov och exploaterings-
kostnader for olika hustyper. Utredningarna
visar bl. a. att det ar mdjligt att uppnd sam-
ma bebyggelsetithet med 2-vanings radhus
som med laga flerfamiljshus.

7.2 Férdelningen av exploaterings-
kostnaderna

En del av kostnaderna for exploaterings-
anliggningar belastar fastigheterna genom
att de inriknas i kopeskillingen for den
firdiga tomtmarken. Resterande del har
kommunen fatt svara for genom lan eller
skattefinansiering.

Vid statlig belaning anger schablonbelopp
for mark- och expolateringskostnader de be-
lopp som maximalt inrdknas i laneunderlag
och pantvirde. I schablonbeloppen far ingd
kostnader for ramark, gator och vigar, vat-
ten- och avloppsanliggningar, mindre par-
ker och administration. Beloppen &r indi-
viduellt anpassade till varje kommun och
faststills eller dndras av linsbostadsndmn-
den efter framstillning av kommunen.
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Schablonbeloppen &r uttryckta i kr/m? vy
for flerfamiljshus och i kr/hus fér smahus.
Smahusen dr indelade i tre klasser efter
tomtstorlek: mindre an 400 m2, 400—600 m?2
och storre an 600 m2. Beloppen skall be-
stimmas pa grundval av de faktiska kost-
nader for firdig tomtmark som pafores de
byggande vid nyexploatering for bostads-
dndamal i ytteromrdden med ordinir stan-
dard pa exploateringsanliggningarna. En ut-
jamning av kostnaderna for olika omraden
forutsatts. Beloppen i olika kommuner vi-
sar en anmarkningsviard variation. 1 januari
1968 varierade beloppen for flerfamiljshus
mellan 1 kr/m? vy och 105 kr/m2 vy. Det
lagsta beloppet forekom i kommuner dir
det knappast torde byggas nagra flerfamiljs-
hus. Foér mindre stider och kommuner
forekom schablonbelopp pd 15 a 20 kr/m?
vy. Vidgda medelviarden fér hela riket var
49,6 och for Stockholmsomridet 82 kr/m?
vy. Schablonbeloppen for sméhus, de
minsta tomterna, 14g mellan 500 kr/hus och
27000 kr/hus och foér de storsta tomterna
mellan 4000 och 40000 kr/hus. Aritme-
tiska medeltal for Stockholmsomridet var
16 200 respektive 20 500 kr/hus.
Skillnaderna mellan schablonbelopp i oli-
ka kommuner kan till en del forklaras med
faktiska variationer i friga om markbe-
skaffenhet, standard, markpris och allmin
prisniva. Sannolikt beror skillnaderna i viss
utstrackning ocksd pd att kommunerna i
olika hog grad tillimpar sjilvkostnadsprin-
cipen. De hogsta schablonbeloppen éterfinns
i de expansiva titorterna dir kommuner-
na ddrfor strivar efter att fi stdrsta moj-
liga tickning for sina exploateringskostna-
der. I kranskommuner till mindre och me-
delstora titorter halls tomtpriset ofta lagt
for att kunna konkurrera med centralorten.
Forhallandet mellan schablonbeloppen
for flerfamiljshus och smahus synes i stort
sett ligga inom ramen for de relationer som
angivits i de ovan refererade utredningar-
na. Exploateringskostnaderna fér exempel-
vis radhus i tvd vaningar torde normalt
skilja sig mer fran kostnaderna for frilig-
gande hus i en vaning 4n vad motsvarande
schablonbelopp som regel goér. Som exem-
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pel kan de tidigare nimnda uppgifterna om
exploateringskostnader ~ frin  Géteborg
10000 kr for flerfamiljshus, 22 000 kr for
radhus i tvad vaningar och 40 000 kr for fri-
liggande hus jimféras med motsvarande
schablonbelopp (1 jan. 1968) 5 600 kr (rik-
nat for en ligenhet om 80 m2 vy i flerfa-
miljshus), 11 000 (smihus, de minsta tom-
terna) och 14 000 (sméhus, de stdrsta tom-
terna). Vid jamforelserna bér man ta hin-
syn till att kostnaderna for el- och telean-
laggningar ingar i exploateringskostnaderna
men inte i schablonbeloppen. I ménga kom-
muner tillimpas praktiskt taget samma
schablonbelopp for de tre tomtstorlekarna.

Framfor allt i kommuner med ett om-
fattande bostadsbyggande kan kommunens
del av exploateringskostnaderna bli en svar
ekonomisk belastning. Kommunalskatten dr
som regel hog i dessa kommuner. Exploate-
ringskostnaderna har under senare ar Okat
i snabb takt. Enligt en utredning av bostads-
styrelsen redovisad i en skrivelse till Hyres-
gasternas riksforbund den 13.5.1969 har
schablonbeloppen  fér  flerfamiljshusens
mark- och exploateringskostnader 6kat med
i genomsnitt 59 % sedan 1964. I Malmo—
Lund-omraddet &4r motsvarande o6kning
100 %. Byggnadskostnadsindex har under
samma tid okat med ca 22 %. Bostadssty-
relsen forklarar okningen med bl.a. den
allmidnna kostnadsutvecklingen, hégre mark-
priser, hogre stadsplanestandard i form av
minskad bebyggelsetithet och hojd gatu-
standard, samt en strivan efter bittre kost-
nadstdckning hos kommunerna.

Under senare ar har smihusens relativt
sett hoga exploateringskostnader alitmer
uppmirksammats. Detta galler speciellt fri-
liggande sméhus och i titorterna. De hoga
exploateringskostnaderna torde i storre och
mer kostnadsmedvetna kommuner ha haft
en dimpande inverkan pd smahusbyggan-
det. For att forbittra smihusens exploate-
ringsekonomi har man sokt héja exploate-
ringen genom att anvinda rad- eller kedje-
hus i stdllet for friliggande hus och bygga
i flera viningar.

Anslutningsavgifter for vatten och avlopp
bestims lokalt av respektive vatten- och av-

SOU 1969: 63



loppsverk. Svenska kommunaltekniska for-
eningens taxekommitté har rekommenderat
(1957) att avgiften skulle baseras pa foljan-
de faktorer: grundavgift per fastighet, av-
gift per m? vy och avgift per m? fastig-
hetsyta (= tomtyta -+ dubbla byggnads-
ytan). I vissa kommuner tillimpas enbart
fast grundavgift per lagenhet. For att kun-
na jimfoéra taxeutfallet har Vatten- och
avloppsverksforeningen konstruerat tva typ-
fall, dels ett friliggande smahus om 125 m?
vy och 1000 m2 tomtyta och dels ett fler-
familjshus med 50 ligenheter om 80 m?
vy. For smdahuset varierar anslutningsav-
giften fran O till 13 000 kronor och for fler-
familjshuset fran O till 9 500 kronor per
ligenhet. I bilaga 1 visas en sammanstill-
ning av anslutningsavgifter i kommuner i
Stockholmsomradet dar avgifter har be-
riknats for radhus, kedjehus och frilig-
gande hus. Sammanstillningen visar ge-
nomgaende mycket sma differenser mellan
dessa tre fall. Kostnadsuppgifterna fran
Goteborg i bilaga 1 antyder att de verkliga
kostnadsskillnaderna torde vara av en helt
annan storleksordning.

Vatten- och avloppsverken ar i allmdn-
het sjilvbirande. Investeringar i samband
med nybyggnader som inte ticks av de ut-
tagna anslutningsavgifterna finansieras med
ldne- och foérlagsmedel, liksom kostnader
for fornyelse av anliggningen. Engingsav-
gifter for att ticka kostnader for fornyelse
tas inte ut av redan anslutna fastigheter. Om
brukningsavgiften dr avsedd att ticka alla
kostnader kan den avpassas s att den for-
utom kostnader for drift, underhall och ad-
ministration dven ticker rianta pa erfor-
derliga 1&n. I de fall kommunen traffar
exploateringsavtal och markexploatoren far
svara for vatten- och avlopp fordelas de
verkliga kostnaderna for anliggningen pa
de olika fastigheterna och ingar i tomtkost-
naden.

Anslutningsavgifter for el (engiangsavgifter
enligt Svenska elverksforeningens termino-
logi) tas i titorter ut genom en s. k. servis-
avgift, som skall motsvara kostnaden for
servisledningar med tillhorande apparater.
Avgiften beriknas efter den verkliga sjilv-
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kostnaden for varje servis eller efter olika
schabloner, avsedda att motsvara den ge-
nomsnittliga kostnaden. Vattenfallsverkets
lagspanningstariff for tatortsdistribution
inom mellansvenska omraden anger anslut-
ningsavgifter med utgingspunkt frdn fas-
tighetens servissikring, t.ex. 900 kr for 25
amp (normalt for sméhus utan elvirme).
For distributionsnitet i ovrigt uttas i tét-
orterna vanligen inte ndgon avgift vid an-
slutligen av fastigheter till nidtet, och kost-
naderna for dessa tiacks av brukningsav-
gifter.

Kostnaderna for eldistributionsnitet inom
ett bostadsomridde péverkas av exploate-
ringsgraden. En gles bebyggelse medfor
langre ledningsdragningar och dirmed hog-
re kostnader #n tdt bebyggelse. Det kan
ifrigasittas om inte anslutningsavgiften och
brukningsavgiften i storre utstrackning bor-
de differentieras med hédnsyn till bebyggel-
setitheten vid olika hustyper dn vad som
nu ar fallet.

7.3 Fordelningen av driftkostnader for
exploateringsanliggningarna

Storre delen av driftkostnaderna for ex-
ploateringsanliggningarna belastar kommu-
nen.

Drift och underhéll av gator, parker och
andra allmidnna platser aligger kommunen
enligt BL. Med undantag for gatubelys-
ningen tdicker brukningsavgifterna drift-
kostnaderna for el-, tele- samt vatten- och
avloppsanlidggningarna. Enligt Ahrboms ti-
digare nimnda utredning varierade drift-
kostnaderna (inkl. rinta pad investeringar)
for exploateringsanliggningarna i utred-
ningens teoretiska planexempel mellan ca
70 och 400 kr per lagenhet (1960 ars pris-
nivd). Extremvirdena avser flerfamiljshus
i tre vaningar och friliggande enfamiljshus.

En del av den tidigare nimnda hojda
stadsplanestandarden har avsett anordning-
ar pd tomtmark och ingatt i byggnadskost-
naderna. Griansen mellan anliggningar pa
tomtmark och pa allmidn mark har de-
finitionsmissigt stor betydelse for exploa-
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teringskostnaderna. Genom att kommunen
som regel har mojlighet att ligga en rela-
tivt stor del av exploateringskostnaderna pa
tomtkostnaderna behover denna griansdrag-
ning inte ha en avgorande betydelse for
kostnadsfordelningen mellan kommunen och
fastighetsdgarna. En tendens hos kommu-
nerna att inom ramen for lagstiftningen
fora over anlaggningar till tomtmark torde
i forsta hand bottna i att driftkostnader-
na for anliggningar pa allmidn mark, som
kan uppga till betydande belopp, endast
ndr det giller ledningsndten kan tas ut av
de berorda fastigheterna. Statsbidrag for
anldggning och drift av allmdnna gator
utgidr i huvudsak endast for genomfarts-
leder och inom bostadsomradena torde det
endast vara primér- och sekundirleder som
kan ifrdgakomma for bidrag.

7.4 Forvaltningen av exploaterings-
anldggningarna

Den tidigare nimnda tendensen att kom-
munerna for 6ver exploateringsanldggningar
till tomtmark leder till att de enskilda
fastighetsdagarna far svara for drift och
underhall av vigar, parkeringsplatser, gang-
viagar, lekplatser och mindre omraden av
parkkaraktir. Inom flerfamiljshusbyggan-
det har denna princip utvecklats langt. Detta
har majliggjorts bl.a. genom att forvalt-
ningsenheterna i nya omraden med flerfa-
miljshus omfattar stora och sammanhédngan-
de bebyggelsegrupper. Bostadsforvaltarna
har skaffat redskap och maskiner for skot-
sel av anldggningarna.

I smahusomrédden med traditionell stads-
plan har de enskilda tomterna utfart mot
allmidn gata och gemensamma anldggningar
saknas i stort sett. Behovet av gemensam-
ma anldggningar har emellertid o6kat dven
i smdhusomraden, t.ex. gillande lekplat-
ser, ging- och korvagar, parkeringsplatser.
Kostnaderna for anldggning och drift av
exploateringsanlaggningar inom smahusom-
raden har okat och det har uppstitt behov
av att kunna placera sddana anliggningar
pa tomtmark. For detta krdvs en sirskild
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organisation for forvaltningen av de ge-
mensamma anldggningarna, nir det ar fra-
ga om enskilt dgda smahus. I omraden
dir husen upplats med hyresritt eller bo-
stadsrdatt kan forvaltningen losas pa sam-
ma sitt som inom flerfamiljshusomraden.
Med stod av lagen om gemensamhetsanldgg-
ningar kan forvaltningen av gemensamma
anliggningar regleras. Lagen ger mojlighet
att binda de berorda fastighetsigarna vid en
skyldighet att bidra till kostnaderna sa att
den dven giller nya dgare av fastigheterna.
Fastighetsigarna bildar en s.k. samfallig-
het. De gemensamma anldggningarna kan
forvaltas enligt deligarnas Gverenskommelse
utan fastare organisation eller genom att
en sirskild juridisk person bildas, vanligen
en ekonomisk forening.

I Stockholm och Goteborg har ett mot-
svarande system anvints for smahusbyggan-
det pd tomtrittsmark. Omradenas interna
korviagar, parkeringsplatser och andra ge-
mensamma anldggningar liggs pa en sir-
skild tomt, en s.k. kommunikationstomt,
som forvaltas av en ekonomisk forening
didr tomtrattshavarna ir medlemmar enligt
villkor i tomtrittsavtalen. Systemet med
kommunikationstomter har ront viss kri-
tik. Dels har lagligheten ifragasatts och en
rittslig provning pagar, dels har foreningar
i manga omriden haft svart att ordna med
snordjning, underhill m.m. av vigar och
andra anldggningar pi den gemensamma
kommunikationstomten. I Stockholms fas-
tighetskontor pégar f.n. en utredning for
att fA fram lampliga former for forvaltning-
en av smahusomradenas gemensamma an-
laggningar. I Goteborg svarar det kommu-
nala smahusorganet, Egnahemsbolaget, for
renhéllning, snoroéjning o.s.v. i de omré-
den som bolaget byggt mot avgift som tas
ut av de foreningar som bildas inom om-
ridena (se kap. 2).

Redan vid nuvarande omfattning av sma-
husbyggandet torde det vara nodvindigt
att kommunens ekonomiska ataganden
inom sméahusomriden kan bli mera jamfor-
bart med vad som giller for flerfamiljshus-
omridena. Att lita de enskilda smahus-
dgarna bara forutom investeringar &ven -
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driftkostnaderna for interna vigar och
andra gemensamma anldggningar inom om-
ridena enligt systemet med kommunika-
tionstomter, 4r ett steg i denna riktning.

Det dar dock uppenbart att det manga
ginger kan vara olampligt att ldgga en om-
fattande forvaltningsfunktion pa ekono-
miska foreningar eller andra sammanslut-
ningar av fastighetsigare inom smahusom-
ridena. Omridena dr ofta relativt sma och
foreningarna saknar resurser for en rationell
forvaltning. Resultatet kan bli att underhél-
let och skotseln eftersitts. For bostadsritts-
foreningar som #ar anknutna till en storre
organisation t.ex. HSB eller Riksbyggen
kan forvaltningen skotas gemensamt for
foreningarna inom ett samhille. Vid om-
raden med #ganderitt bor foreningarnas
svarigheter kunna lgsas genom att ett kom-
munalt eller enskilt forvaltningsbolag eller
motsvarande tillhandahdller erforderliga
tjanster mot sjalvkostnad.

S. k. integrerade omraden med bade fler-
familjshus och smihus kan innebdra spe-
ciella problem nir det giller forvaltningen
av anliggningar som dr gemensamma for
bada hustyperna. Dispositionsformerna hy-
resritt och bostadsritt ger i sidana fall enk-
la l6sningar. Vid enskilt dgda smahus maste
i integrerade omriden sirskilda former ska-
pas for forvaltning av gemensamma anlagg-
ningar. Lagen om gemensamhetsanldggning-
ar torde kunna utnyttjas dven i dessa fall.
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8 Teknik och organisation vid byggande av sméhus

Skillnaderna mellan smahus och flerfamiljs-
hus tenderar att minska pd manga sitt vil-
ket belysts bl.a. i kapitel 6. Fran bygg-
nadsteknisk synpunkt finns knappast nigon
skarp grins mellan sméahus och flerfamiljs-
hus. I flerfamiljshuset ar dock problemen
med ljudisolering, brandsikerhet och sta-
bilitet mera accentuerade dn i smahuset.

Att smahus och flerfamiljshus kan vara
i stort sett lika visar en jaimféresle mellan
2-vanings radhus och 2-vanings flerfamiljs-
hus. Exempel pa produktion av dessa hus-
typer inom samma omrade finns pd flera
héll i landet, bl.a. i Vivallaprojektet i Ore-
bro dir radhusen dr i det nirmaste iden-
tiska med flerfamiljshusen.

Att ange en genomsnittlig kostnad per
smahus nir det finns allt ifrén friliggande
hus och kedjehus till radhus i sivil ett som
tva plan skulle ge en alltfor grov och onyan-
serad bild av kostnadssidan. Att jimfora
kostnader for smahus och kostnader for
flerfamiljshus dr darfor en mycket grann-
laga uppgift. S.k. »bevisy for att stora
skillnader skulle foreligga presenteras ofta,
varvid syftet dock vixlar. Det anfors fall
dir inom samma omride sméhus kostar
140000 kr och ldgenheter i flerfamiljshus
70000 kr som bevis for att smihuset ir
dubbelt sd dyrt som en flerfamiljshusligen-
het. A andra sidan hivdas frin andra hall
att byggnadskostnaden per m? ligenhets-
yta ofta dr lagre i sméhus.

Statens institut for byggnadsforskning har
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i en skrift! angdende byggnads- och boende-
kostnader for smahus konstaterat att pro-
duktionskostnaderna fér smahus uppvisar
mycket stora variationer. For statligt bel-
nade gruppbyggda smahus med 70—125 m?
lagenhetsyta ar 1966 varierade produktions-
kostnaden fran ca 60000 kr till ca 170 000
kr. Mediankostnaden var ca 115000 kro-
nor. I Stockholmsomradet var ligsta pro-
duktionskostnad 98 000 kr.

Svérigheterna att jamféra sméihus och
flerfamiljshus beror inte bara pa att ligen-
heterna ar olika stora utan ocksd pa att sva-
righeterna att jamfora standard och kva-
litet ar stora. Bostadsstyrelsen har i sin
petita for budgetaret 1970/71 tagit upp fra-
gan och yttrar.

Byggnadskostnaden foér en ldgenhet av gi-
ven storlek dr obetydligt hégre i smahus dn i
flerfamiljshus. I de fall byggnadskostnaden #r
hogre for smahus torde vanligtvis orsaken vara
en hogre standard pé utrustning, inredning och
biutrymmen.

Vid BIU:s kontakter med producerande
foretag har dessa uppgifter i stort sett veri-
fierats, d.v.s. att ligenhet i smahus vid
jamforbar standard inte behdver bli dyrare
an ldgenhet i flerfamiljshus. De relativt
stora skillnaderna i total anskaffningskost-
nad beror framst pad hogre kostnader fér
mark och exploateringsanldggningar samt
pa variationer bl.a. i biutrymmesstandard.

1 Vad kostar huset? Byggnads- och boende-
kostnader for smahus (Statens institut for
byggnadsforskning).
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I tabell 33 redovisas de pantvirdebelopp
for olika byggnadsdelar for jamforbara
lagenheter i smahus respektive flerfamiljshus
som galler vid statlig beldning.

8.1 Teknik

Det vanligaste stommaterialet vid smahus-
byggande &dr tra. Enligt en undersokning!
utford inom byggforskningsinstitutet sva-
rade trihusen for ca 80 % av de grupp-
byggda smihus som under ar 1964 medde-
lades prelimindrt beslut om bostadslan.
Mainga smahus byggs ocksa i lattbetong me-
dan det d4r mera ovanligt med smahus med
stomme i betong. Vissa forsok med hus med
stomme i plitkonstruktion forekommer lik-
som kombinationer av stommaterial t.ex.
stil och lattbetong, tra eller littbetong med
fasadbekldadnad av tegel, kalksandsten etc.

Trda har i forhallande till sin vikt hogre
hallfasthet an de flesta andra stommaterial,
har god spikbarhet samt ar ldtt att bearbeta
och hantera. Littbetongen ar bade barande
och viarmeisolerande. Tegel och kalksand-
sten anvands i forsta hand som fasadmate-
rial. En allt mer utvecklad betongteknik un-
der senare ar har gjort att smahus med
stomme av betong i viss utstrackning varit
konkurrenskraftiga.

Av kapitel 3 framgar att landets trihus-
fabriker 4r 1966 levererade ca 70 9% av de
styckebyggda sméhusen och ca 40 % av de
gruppbyggda.

Trahusfabrikerna levererar forutom sma-
hus av olika fardigstallningsgrad dven fri-
tidshus, barndaghem, skolor o. d. samt olika
byggkomponenter sasom innerviaggar och
utfackningsvaggar till flerfamiljshus liksom
olika slag av snickerier. Fabrikstillverkning-
en syftar till att utnyttja den langa seriens
ekonomi. For att kunna na sa god ekonomi
som mojligt kravs en optimering av fortill-
verkningsgraden pa fabrik i forhallande till
arbetet pa byggplats.

Vissa forsok har gjorts att analysera hur
langt det dr lonsamt att driva fortillverk-
ningen. De faktorer som paverkar denna be-
domning ar bl. a. marknadsforing (behovet
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av foérandringar och av att ha stort urval),
transportavstdnd, lagerutrymme, maskinut-
rustning pa byggplats, arbetslonernas stor-
lek, lonesystem pa fabrik och arbetsplats,
tillgangen pa arbetskraft m.m. Till detta
kommer eventuella tekniska skillnader hos
produkterna och seriernas lingd pa fabrik,
vilket har samband med marknadsforingen,
avsittningssidan.

I den SPK-utredning om kataloghusmark-
naden som omnamndes i kapitel 3 finns en
ekonomisk analys av fortillverkningens 16n-
samhet utford med vérdering av nagra av
de ovan uppriknade faktorerna. Tre for-
tillverkningsgrader studeras: konventionell
fortillverkning, avancerad fortillverkning
och »sektionshusy». Efter variation av nagra
av de ingaende storheterna dras i utred-
ningen slutsatsen att okad fortillverknings-
grad pa fabrik generellt sett ar 1onsam men
att lonsamheten minskar for varje steg.

I samband med en utredning om utform-
ningen av en ny smahusfabrik gjordes en
viardeanalys for att bestdmma ldmplig for-
tillverkningsgrad. Analysen gillde alternati-
ven sma ytelement, stora ytelement och
volymelement. Resultatet blev att stora yt-
element fick det hogsta virdet, bl.a. bero-
ende pa att volymelement ansadgs ha lag
flexibilitet och hoga transportkostnader.

Transporterna och hanteringen pa bygg-
plats synes ofta vara styrande for valet av
elementsystem. Foretagen tvekar att leve-
rera sd stora element att det behovs meka-
niska hjalpmedel for monteringen. Detta
sammanhianger med att trahusfabrikernas
leveranser huvudsakligen avser styckebygg-
da hus. De foretag som levererar storre
element, block eller volymer, har dirvid
ofta ansett sig nodsakade att sjdlva om-
besorja aven monteringen. Ett storre fore-
tag klarar transporterna med hjidlp av egna
bilar med kranutrustning som utfér erfor-
derliga lyft.

Minskningen i total arbetstid vid okad
fortillverkning kan belysas med ett exem-
pel. Ett trihusforetag overgick fran »van-

1 Materie! och konstruktioner i gruppbyggda
sméhus, rapport 37/67.
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Tabell 33. Jamforelse smahus — flerfamiljshus.

Berdkning utférd av bostadsstyrelsens virderingsbyra. Kalkylort Visterds. Jamfoérelsen base-
rad pd i oktober 1969 gillande regler foér berdkning av pantvirde vid statlig beldning.

I. Lagenhet i smahus

Forutsattning: Ordinért kél-
larlost friliggande sméhus
ett plan (=kalkylhuset

Byggnadsdelar

Schablonbeloppen 4r uppbyggda
av komponenter som samvarierar
i kostnadshdnseende. Detta far till i

foljd att uppdelningen i bygg- i byggforskningens skrift
nadsdelar inte alltid féljer gingse »Vad kostar huset?, sid,
byggnadsteknisk uppdelning. 14).

Bly = 100 m2, Vy = 118 m?
varav 4 m? forrddsutrymme.

II. Lagenhet i flerfamiljshus
Forutsdttning: 3 van. flerfamiljs-
hus. Vart 6:e hus utférs med
kdllare med bl a. skyddsrum.
Genomgéaende trapphusblock, tva
ligenheter per trapplan. Normalt
materialval, d.v.s. ingen &ver-
standard. Samma inrednings- och
utrustningsstandard som i smé-
huset.

Ly = 100 m2, Vy = 123 m2 var-
av 15 m2 4r lagenhetens andel i
trapphuset. Lagenhetsforrad i
trapphus och skyddsrum.

Pantvirde, Andel av tot. Pantvirde, Andel av tot.
kr pantvarde, % kr pantvirde, %
Mark- och grundliggning 35990 29 15300 15
varay
mark- och exploatering? 23000 19 4920 5
grundldggning o. grovplanering 9 490 8 8 045 9
finplanering 3 500 3 2335 3
Byggnadskostnad 82 625 67 70 840 78
varav
vaningsyta 25620 21 28 830 32
Oversta bjilklag 15 860 13 4 430 S
yttervagg 11220 9 7.255 8
varmeproducerande anldggning 5500 4 3320 4
uteplats m. franskt fonster 550 0 = -
inredning o. utrustning i ldgen-
het 18 000 15 18 000 20
extra kylskapsvolym 400 0 400 0
separat utrymme for tvatt inkl. 1500 1 1500 2
utrustning
tvittmaskin 1 500 1 1 500 2
andel i fastighetstvittstuga — — 1 000 1
koksflakt 350 0 — —
ventilation — — 740 1
balkong — — 1785 2
centralantenn — - 200 0
andel i trapplop — — 830 1|
forradsandel i garage 2125 2 s ==
skyddsrum — — 1050 1
Bilplats 4 450 4 4200 5
Totalt 123 065 100 90 340 100

1 Beloppen for mark- och exploatering (som faststills efter framstillning av kommunerna) upp-
visar atminstone fér sméhusens del betydande variationer mellan olika orter. Beloppet for t. ex.
Orebro uppgér till 16 000 kr d. v.s. 7000 kr ligre #n Visterds. Kalkylhuset forutsitter en
tomtyta pd 800 m2 Vid en tomtyta pa 400—600 m2 blir beloppet fér mark- och exploate-
ring 14 000 kr vilket verkar mer »normalt» mot bakgrund av laneunderlagsgruppens siffror.

ligt monteringsfiardigt system» till ett mer
utvecklat system innebarande hogre firdig-
stillningsgrad, dock med bibehallande av
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laga elementvikter. Den totala tidsitgingen
minskade fridn 1550 timmar per hus till
1200 timmar.

For det mera utvecklade
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systemet fordelade sig arbetstiden pa olika
arbetsstillen pad féljande sdtt: 375 timmar
pd fabrik, 795 timmar pa byggplats varav
hilften avsdg grundarbeten, 30 timmar for
transport. For projektering, arbetsledning
och administration beriknades ca 125 tim-
mar per hus.

Sméhus som inte kommer fran smahus-
industrin projekteras i allminhet i varje
enskilt fall fér material och komponenter
som inkopts fran olika leverantorer. Flera
byggforetag har boérjat satsa pd gruppbyg-
gande av smahus. Detta torde ha samband
med att nya entreprenadformer gett okade
mojligheter for entreprendren att utnyttja
specialisering och produktutveckling. Bygg-
foretagen koper darvid inte sdllan byggkom-
ponenter frin sméahusfabriker eller later
mindre snickerifabriker e.d. tillverka olika
komponenter. Det dr inte heller ovanligt att
byggforetaget sitter upp en filtfabrik eller
t. 0. m. etablerar fasta anlaggningar for till-
verkning av t. ex. viggelement, gavelspetsar,
takstolar etc.

Byggforskningsinstitutet har undersokt!
vilka mekaniska hjalpmedel som utnyttjas
i smahusbyggandet. Allmint sett anvinds
mekaniska hjdlpmedel t.ex. kranar i liten
utstrackning.

En forindring synes emellertid vara pa
ging. Salunda har flera byggforetag lagt
upp sitt gruppbyggande pa i princip sam-
ma sitt som flerfamiljshusbyggandet med
kranar som lyfter gjutformar, storre ele-
ment, ingdende komponenter etc. enligt
visst schema. De forefaller vara framgangs-
rika i konkurrens med mera konventionellt
byggande foretag.

Arbetslonens storlek och lonesystemet ar
som tidigare angivits faktorer som péaverkar
fortillverkningsgraden. Allméant sett dr ar-
betslonen per timme hogre pa byggplats
an pa fabrik. Enligt uppgifter i den tidigare
nimnda SPK-utredningen kostade ar 1967
en arbetstimme pd byggplats i genomsnitt
17: 50 kr medan en arbetstimme pd fabrik
kostade 11: 50 kr, i bdgge fallen inklude-
rande sociala kostnader. Denna skillnad
har sannolikt utgjort incitament till okad
fortillverkning. Orsakerna till 16nedifferen-
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sen torde vara flera. I 1966 ars avtalsupp-
gorelse overenskom arbetsmarknadens par-
ter att siarskilda avtal skulle triffas for
objekt diar speciella byggsystem, linga se-
rier eller andra faktorer gav besparingar i
arbetstid som inte fingades upp av ackords-
listorna. Sarskilda avtal har i flera fall
triffats mellan arbetstagarsidan och vissa
smahusforetag for foretagens byggsystem.
Avtalen gir i allminhet ut pa en form av
blandackord. Frigorna om l6nesystemets in-
verkan stdr sdledes under parternas obser-
vation och dr foremal for kontinuerliga for-
handlingar.

Det kan finnas anledning att fran tek-
nisk och kostnadsmissig synpunkt nagot
berora frigan om hus med killare. Kostna-
derna for killare beror i forsta hand pa
terringfoérhallanden och markbeskaffenhet
liksom &dven pa grundvattenyta, lednings-
djup m. m. Berg och lera kan orsaka bety-
dande merkostnader. I grivbara och stabila
jordmassor, t. ex. moran, kan kéllare byggas
till ligre kostnad. I den tidigare nimnda
skriften frin byggforskningsinstitutet redo-
visas vissa kostnadsberikningar for byggan-
de av killare. Ett av bostadsstyrelsens typ-
hus med ca 100 m? lagenhetsyta i ett plan
utgjorde »kalkylhus». Byggnadskostnaden
for detta beridknades till 98900 kr med
vissa normala forutsittningar. Merkostna-
den for att bygga huset med hel killare
beriknades till 22900 kr eller 23 % av
byggnadskostnaden. Kostnaden for killar-
ytan blev ca 200 kr/m2. Med viss inredning
sd att killaren fyllde en bestimd bostads-
funktion blev marginalkostnaden 410 kr m?
for bostadsytan 75 m? i killaren.

I dessa berikningar beaktas inte den ef-
fekt pad produktionen som byggandet av
kidllarhus f.n. ofta fir vid gruppbyggande.
Detta berdrs nedan under seriebyggande.

I frigan om killarens kostnad och virde
finns vitt skilda uppfattningar och méanga
kostnadsberakningar med varierande resul-
tat har gjorts. Om hus skall uppforas med
eller utan killare avgors ofta av andra skil
4n tekniska och ekonomiska.

1 Mekaniska hjilpmedel vid gruppbyggda
smahus, rapport 11/67.
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8.2 Organisation

Av de i kapitel 2 redovisade exemplen pa
olika organisation av byggandet framgar
att organisationen kan ha varierande upp-
laggning med olika parter inblandade. Na-
got exempel pa styckebyggande redovisas
inte. Ménga smahus kommer emellertid
av olika skal att byggas styckevis, bl.a. i
mindre orter och i fortitningsomraden. For-
tillverkning pa fabrik innebar hiar en viktig
rationaliseringsatgérd.

Gruppbyggandet befinner sig i ett ut-
vecklingsskede. Olika sitt provas att genom
effektiv organisation uppna rationalitet i
hela byggprocessen och inte minst i pro-
duktionsledet dar markarbetena spelar en
viktig roll. Utvecklingen i Sverige foljer
tva huvudlinjer diar ledningen vilar pa
olika parter. En linje kan ses som en ut-
veckling av styckebyggandet. Ett smahus-
foretag levererar overbyggnaden och utfor
arbetet pa byggplats genom lokal entrepre-
nor eller med egen organisation. Den andra
linjen innebir att ett byggforetag ar den
ledande och sammanhéllande parten.

Dessa bada organisationsformer kan i
viss utstrackning g& i varandra. Inom sma-
husindustrin anser man sig i foérsta hand
vara specialister pa sjilva hustillverkning-
en, men saknar i stor utstrackning resurser
for arbetsledning, markarbeten och omra-
desprojektering. Det har darfér funnits en
viss obendgenhet fran smahusforetagens sida
att ga lingre 4n till att tillverka mer eller
mindre kompletta hus pa fabrik. Nar for-
tillverkningsgraden okat har marknadsfo-
ringsskél stillt okade krav pa att smahus-
industrin skall ta ansvaret for hela proces-
sen fram till det nyckelfiardiga huset. En
av orsakerna torde vara den relativt storre
betydelse smahusforetagets renommé far nar
det blir fraga om mera kompletta leveran-
ser, det blir naturligt med en viss satsning
pa smahuset som markesvara. Tidigare har
dven forekommit att lokala byggmaéstare
utan kontroll fran smahusforetagets sida
svarat for fardigstdllandet pa platsen och
att foretagets namn direfter fatt figurera
i savidl ekonomiskt som kvalitetsmassigt

80

mindre smickrande sammanhang.

Byggforetagen har genom sin verksam-
het bl.a. inom flerfamiljshusbyggandet for-
fogat Gver en organisation med kunskap och
erfarenhet av byggande i storre skala. Ge-
nom att gruppbyggande av smahus okat
och projekten okat i storlek har byggfore-
tagen i okande utstrickning intresserat sig
for sadant byggande, bl.a. emedan detta
varken tekniskt eller organisatoriskt ar sir-
deles artskilt fran flerfamiljshusbyggande.
Da byggforetagen tidigare inte i ndgon stor-
re utstrickning haft integration bakat i
byggkomponenttillverkningen har det ofta
fallit sig naturligt att kopa vissa produkter
fran smahusindustrin. Byggforetagen har
dock i manga fall foredragit att sjalva till-
verka vissa komponenter i faltfabrik eller i
fasta anlaggningar.

Som framgatt ovan gar produktionstek-
niskt sett en grins mellan markarbeten och
husbyggnadsarbeten. Skidlen till detta &r
flera. Markarbeten maste helt utforas pa
byggplats med &dndamalsenliga maskiner
medan huset diremot i stor utstrickning
kan fortillverkas och placeras pa firdig
grund for att sedan anslutas till ledningar
for vatten, avlopp, el, etc. En komplikation
ar de relativt omfattande servisledningarna
for vatten, avlopp, el och tele som kraver
specialinstallatorer av olika slag och vilkas
arbetsinsats har samband med savial mark-
arbetena som monteringen av huset.

Markarbeten 4r i viss utstrickning &rs-
tidsberoende och bor om mojligt undvikas
under vinterhalvaret. For foretag inom sma-
husindustrin dr det emellertid ett starkt
onskemél att f& utféra leveranser kontinu-
erligt under hela aret. Nar byggforetagen
driver sméahusbyggande i storre omfattning
soker de ocksd utfora markarbetena for sig
i god tid fore husbyggnadsarbetena si att
storningar inte skall drabba husbyggandet.
Produktionen under vintern vill foretagen
helst utfora pd ett i forvag iordningstallt
»lagery av husgrunder.

Aven om markarbetena utfors helt skil-
da fran husbyggnadsarbetena innebar detta
inte att det skulle saknas samband mellan
markanldggningarna och sjilva huset. Vid
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projekteringen av markanldggningarna &r
det nodvindigt att ta hidnsyn till husen och
tvirtom. Sammanhanget mark—hus maéste
tillgodoses.

Frigorna om mark- och husbyggnadsar-
arbeten leder 6ver till upphandlingsformer-
na och organisationen av byggprocessen i
detta avseende. I dnnu hogre grad dn for
flerfamiljshusen giller fér smahusen att
upphandling pd ett i detalj utarbetat an-
budsunderlag minskar den direkta konkur-
rensen och mojligheterna att utnyttja den
specialisering eller produktutveckling som
finns inom foretagen. For att fa stort urval
och hogre effektivitet har det darfor blivit
allt vanligare att kommunerna tillimpar
mera totala upphandlingsformer, t.ex. for
att férdela kommunal mark under konkur-
rens. Erfarenheterna #r inte enbart positiva
och en viss reaktion har kunnat férmérkas
mot dessa upphandlingar. I stor utstrack-
ning torde detta bero pa bristande precise-
ringar av forutsdttningarna i programmet
gillande malsittning, beddmningsnormer
etc. Totalentreprenaden kraver i dessa av-
seenden mer av bestdllaren in andra entre-
prenadformer.

Flera smahusforetag har framhallit att de
inte har resurser att klara stadsplanering,
markprojektering etc. Foretagen anser dir-
£6r att projekteringen betraffande mark, ga-
tor, ledningar etc. bdr drivas sa langt som
mojligt. Vidare bor det anges vilka husstor-
lekar som onskas och om det skall vara
friliggande hus, kedje- eller radhus, enplans-,
tviplans- eller souterranghus etc. Med dessa
forutsittningar fastlagda skulle det fortfa-
rande finnas mojligheter att anvinda kata-
loghus eller modifieringar av dessa. Aven
om inte byggforetagen har begrinsningar av
motsvarande slag i sitt byggande kan dnda
samma instillning sparas, innebirande att
ramar for totalentreprenaden bor precise-
ras bittre 4n vad nu ofta dr fallet.

8.3 Serieeffekt

BIU har i betinkandet om upphandlingsfra-
gor (SOU 1968:43) mera utforligt och ge-
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nerellt redovisat serieeffektens innebord och
betydelse for byggandets industrialisering.
Hir skall endast konstateras att serieeffek-
ten dr lagbunden och ger 6kad tidsbespa-
ring med antalet upprepningar inom séval
den direkta produktionen som inom admi-
nistration och organisation.

I den tidigare nimnda skriften om sma-
hus frin byggforskningsinstitutet har ett
forsok gjorts att ange vilka kostnader som
piverkas av projektens storlek, d.v.s. av
serieeffekten. Dar namns att kostnaden for
projektering givetvis blir lagre per hus ju
fler hus som byggs utgidende frdn samma
ritningar. Rinte- och kreditivkostnaderna
minskar genom den genomsnittligt kortare
byggtiden vid storre serier. I friga om
sjilva produktionen sigs att materialkost-
naderna, som utgoér 55—60 9% av byggnads-
kostnaden, kan pdverkas av orderns storlek
och kontinuiteten i leveranserna. Dessutom
minskar spillet vid storre projekt. Arbets-
kostnaderna, som utgor ca 25 % av bygg-
nadskostnaderna vid platsbyggande, minskar
pa grund av sjunkande genomsnittlig tidsat-
gang. Kostnader for maskiner och verktyg
kan minskas genom gemensamt och effek-
tivt utnyttjande. For markarbeten sigs att
dessa kostnader kan reduceras genom Gkade
mojligheter att inom ett storre omrade ratio-
nellt hantera jordmassor och utféra mass-
balansering. Ett kalkylexempel som gjorts
inom institutet pA dessa skillnader visar att
for en grupp om tio lika hus av visst utseen-
de blir kostnaden per hus 98 900 kr medan
samma hus uppfért i form av styckebyggan-
de skulle kosta 111 000 kr.

Serieeffekt forutsitter inte helt identiska
produkter dven om detta okar effekten. Hu-
vudsaken #r att husen produceras kontinu-
erligt enligt samma system, d.v.s. med i
princip samma stomme, samma material
och byggkomponenter. Detta gor att arbets-
lagen kan utféra i stort sett samma moment
i en bestimd ordning. Vidare méste mark-
arbetena kunna genomféras kontinuerligt
for hela projektet. Inom denna ram kan
diarfor ett och samma projekt innehalla
flera olika hustyper.

Serieeffekten kan tillgodogéras sivil pa
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fabrik som pa byggplats. I storre projekt
kan serieeffekten pa byggplats vara si stor
att platstillverkning f. n. kan vara mera eko-
nomisk dn byggande med fortillverkade ele-
ment, trots for fabrikstillverkning positiva
faktorer som mindre vaderberoende etc.
Detta kan vara en av forklaringarna till att
smahusforetagen inte varit lika framgings-
rika vid gruppbyggande som vid styckebyg-
gande. Vid styckebyggande ar som tidigare
niamnts fortillverkning pd fabrik av bygg-
komponenter i stora serier av storsta bety-
delse.

Tidigare har kostnader for killare nigot
berorts. Ddrvid togs ingen hansyn till de
negativa effekter pa ett rationellt drivet
gruppbyggande som kallarhusen ofta inne-
bar. Enligt uppgift frin flera entreprenad-
foretag dr byggande av killare svart att
forena med dagens teknik for rationellt
markarbete och utgér darfor f.n. en for-
dyrande faktor. Med hdnsyn till markarbe-
tenas stora och viaxande betydelse for pro-
duktionskostnaderna bor denna fraga stu-
deras ingdende.

8.4 Den tekniska utvecklingens huvuddrag

Inom sméhusbyggandet har det skett en
teknisk utveckling under 60-talet pA ménga
olika omraden. Hér redovisas, utan ansprak
pa fullstindighet ndgot om denna utveck-
ling.

I frdga om nya material har forsok i
forsta hand gjorts med metall och plast.
Byggnadsstomme av stil har anvints, kan-
ske i forsta hand for att medge en Gkad
flexibilitet, och hela hus har uppforts i
platkonstruktioner. Dessa ar nu foremal for
noggranna studier.

Forsoken med plast har hittills i huvud-
sak gillt mindre delar i huset, sisom led-
ningar, ytskikt m.m. Ett trihusforetag har
t.ex. startat ett dotterforetag for tillverk-
ning av batar av plast for att kunna be-
driva utvecklingsarbete. Detta har bl.a. re-
sulterat i vissa forsok med diskbinkar i
plast. Utomlands har hela rumsenheter, i
forsta hand badrum, tillverkats i plast.
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Installationernas andel av byggnadskost-
naderna har okat starkt. Installationer inne-
bir dessutom stor risk for stérningar i pro-
duktionen genom att de paverkar och i viss
mén styr stomme, inredning, m. m. i sivil
tillverknings- som monteringsskede. Utveck-
lingen har darfér inriktats pd att samla och
frilagga installationerna inom huset och go-
ra dessa mera oberoende av husets Gvriga
delar. Ett led i detta ar dven den okade
anviandningen av elvirme. S.k. vatviggar
och hela volymelement med kok, badrum och
wc i en enhet har utvecklats. Ett flertal olika
typer av s.k. vatelement har presenterats
(»Hjartaty m. fl.). En bidragande orsak till
de stora anstringningarna att fortillverka
dessa element dr de komplikationer p& bygg-
plats som anlitandet av olika installatSrer
i flera etapper orsakar. Anvindningen av
gummi och plats som material i ledningar
har okat.

Markarbetena dr som tidigare nimnts en
dryg kostnadspost. Av kostnaderna for
markarbete uppges ca 50 % utgoras av
ledningsarbeten av olika slag. Markarbe-
tenas arstidsberoende har blivit &n mer ac-
centuerat genom den 6kade fortillverknings-
graden. De stora arstidsvariationerna stiller
krav pa storre och stérre lagerutrymmen
hos hustillverkarna. Forsok har bl.a. dir-
for gjorts med grunder som skall kunna ut-
liggas direkt pd mark. Fér att minska be-
hovet av gjutning anvinds firdiggjutna
grundelement vilka dock p.g.a. sin tyngd
drar hoga transportkostnader. Férsok med
impregnerade trielement pigér. For att for-
billiga kéllaren pagir utvecklingsarbete med
fardiga element for killare.

Ytbehandling pd fabrik har varit en av
de kostnadsmissigt kanske mest betydelse-
fulla atgdrderna under senare ar. Det ar-
betsskrivande maélnings- och tapetseringsar-
betet kan genom olika atgirder utféras ra-
tionellt pd fabrik. Hoga krav stills dock pa
transport och hantering.

Utvecklingen av byggtekniken belyses bast
av de bada ytterligheterna sektionshus och
pa platsen byggda husgrupper. Bigge meto-
derna tycks ge goda resultat. Sméhus som
byggs i relativt stora grupper ger forutsitt-
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ningar for en rationellt driven industriell
produktion av samma slag som inom fler-
familjshusbyggandet.

Den organisatoriska utvecklingen slutligen
uppvisar ingen enhetlig bild. Samtidigt som
sjalva byggprocessen tycks gd mot en allt
storre sammanhallning genom leverantdr,
entreprendr eller bestdllare finns dven tec-
ken pa att specialister av olika slag tar hand
om skilda delar. Silunda avvecklar t.ex.
vissa trahusfabriker sin tillverkning av in-
redning och snickerier for att i stillet kdpa
dessa produkter, markarbeten Gverldts ofta
pa sirskilda entreprendrer och marknads-
foring och férsiljning skots i okad utstrack-
ning av bankerna.

6*—SOU 1969: 63
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9 Smahusbyggandets utveckling och organisation

9.1 Smahusbyggandets inriktning

De smdhus som byggs i dag har vil till-
tagna bostadsutrymmen. Nirmare 70 % av
ligenheter pd minst 4 rum och kok i ny-
produktionen byggs i smahus. Det finns
inget som f.n. talar foér en snabb forskjut-
ning mot storre lagenheter i bostadsproduk-
tionen. De bada senaste dren har andelen
stora ldgenheter tvirtom minskat en aning.
Sméhuslagenheter av denna storlek torde
darfor inte oka i nigon mera betydande
grad. Ett okat smahusbyggande maste dar-
for innefatta dven mindre ligenheter dn 4
rum och kok. PA nigot lingre sikt kan
dock andelen stérre ligenheter komma att
oka. Bostadsbyggnadsutredningen fororda-
de en inte ovisentlig hdjning av andelen sto-
ra ldgenheter i nyproduktionen.
Sméhusbyggandet i stérre titorter och tit-
ortsomraden har hittills i regel lokaliserats
till relativt perifera omraden bl. a. pa grund
av att markvirdena dir varit ligre. Dessa
omréden har endast i ringa utstrickning for-
setts med serviceanlaggningar av olika slag
sdsom kollektiva kommunikationer, kom-
mersiella anlaggningar eller kollektiv barn-
tillsyn och annan social service.
Utvecklingen har emellertid medfort att
redan nu betydande krav pi kollektiv ser-
vice reses frin boende inom smahusomri-
den. Inom en nira framtid torde service-
kraven i sméhusomridena vara lika stora
som i flerfamiljshusomriddena. Det 4r dir-
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for angeldget att smahusbyggandet sker i
sddana former att det ger de smahusboende
sa langt mojligt samma standard i friga om
kommunikationer samt kommersiella, so-
ciala och kulturella anlidggningar som boen-
de i flerfamiljshusomraden.

Under senare tid har det med utgdngs-
punkt frin vissa allminna miljokrav och
sociala synpunkter men ocksid fran kom-
munalekonomiska synpunkter framforts 6ns-
kemal om mindre segregerade samhillsbild-
ningar. Smahusomraden avskilda fran fler-
familjshusomriaden och centrumomraden an-
ses sdlunda ha betydande nackdelar. Ge-
nom mer integrerade samhillsbildningar
och sambhillsutbyggnader anses betydande
miljomaissiga och sociala forbittringar kun-
na erhéllas. Samtidigt skulle smahusbyggan-
det kunna dra viss fordel av ett sadant
sammanhallet utbyggnadssitt genom att ut-
byggnadsenheterna blir storre.

Det nuvarande sméhusbyggandets pro-
duktionskostnader ligger i regel betydligt
hogre dn motsvarande kostnader for ligen-
heter i flerfamiljshus. En starkt bidragande
orsak hirtill torde vara lagt markutnyttjan-
de och sma serier. D4 tvd tredjedelar av
smahusbyggandet #r friliggande hus blir
kostnaderna for mark och exploateringsar-
beten hoga. Detta okar inte endast den
enskilde smahusdgarens eller exploatorens
kostnader utan krdver dessutom betydande
kommunala insatser f6ér planering, plan-
laggning, projektering och byggande av tra-
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fikleder, gator, ledningar for vatten- och
avlopp m.m. Ofta kan kommunernas eko-
nomiska insatser endast till en del tas ut av
smahusigarna och da i regel med betydan-
de tidsutdrikt. Detta hammar kommunernas
vilja att vidta atgirder for ett 6kat smahus-
byggande. En foljd av dessa omstidndigheter
ir sma utbyggnadsenheter, varigenom stan-
dardisering och andra rationaliseringsatgar-
der forsvaras och serieeffekter uteblir.

Aven underhall av gator, ledningar o.d.
fordyras avsevirt for glesa smahusomraden.
Ocksé detta drabbar i hog grad det allmin-
na, d.v.s. kommunen, bide ekonomiskt och
i form av betydande organisatoriska pro-
blem.

En forutsittning for en forbattrad eko-
nomi for smahusbyggandet torde darfor
vara att byggandet sker mer koncentrerat
in for niarvarande eller eljest pa sadant satt
att kostnader for mark, exploateringsarbe-
ten, serviceanliggningar samt underhill
sinks. Det dr angeldget att stat och kom-
mun vidtar erforderliga Aatgiarder i syfte
att fA fram en sidan utveckling av bebyg-
gelseplaneringen och bostadsbyggandet.

9.2 Smdhusbyggandets planering

Kommunerna har ansvaret for bostadsfor-
sorjningen. I alla stérre kommuner utarbe-
tas arligen kommunala bostadsbyggnadspro-
gram for de narmaste fem arens bostads-
byggande. Kommunala atgirder sisom
markfordelning, etablering av egna bygg-
herreorgan, kostnadsoverviaganden etc. &r
i stor utstrickning baserade pa bostadsbygg-
nadsprogrammen.

Grunden for planeringen maste vara bo-
stadsbehovet. Metoderna for att mita be-
hovet ar emellertid bristfalliga och behover
darfor forbittras.

Stravan bor vara att inte endast forbattra
smahusbyggandets planering utan i forsta
hand férbittra planeringen av hela bostads-
byggandet dar sméhusen och flerfamiljshu-
sen ingidr som delar i det totala bostads-
byggandet. Genom en samlad planering av
savil bostadsbehovet som produktionen
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finns mojligheter att tillgodose kraven pa
en onskvird integration av olika boende-
grupper i en god samhillsmiljo. Fran pro-
duktionssynpunkt behover detta for smahu-
sens del inte innebdra simre forutsattningar.
Genom storre utbyggnadsenheter ges bittre
mojligheter for en rationell produktion av i
forsta hand de olika mark- och exploate-
ringsanlidggningarna men ocksa av sjilva hu-
sen.

Liksom i fraga om flerfamiljshusen méste
smahusbyggandet planeras med hdnsyn till
hela bostadsbehovet och det befintliga bo-
stadsbestandet. Den differentierade bostads-
efterfrigan maste tillgodoses genom en pla-
nering som #dven for smahusens del innebdr
en medveten differentiering av lagenhets-
storlekarna, standarden och kostnaderna
men ocksd av produktions- och &gande-
eller forvaltningsformerna.

En viktig friga dr ocksd produktionssit-
tet. Det ar uppenbart att ett med flerfa-
miljshusen i produktionskostnadshidnseende
konkurrenskraftigt smahusbyggande kridver
Okad rationalitet i produktionen bl.a. ge-
nom okad standardisering och storre serier
an for niarvarande. Overviaganden om se-
rie- och gruppbyggande, styckebyggande etc.
maste darfor ingd i planeringen.

Aven frigan om fordelningen av byggan-
det pd nyexploatering, sanering och fortit-
ning maste beaktas i detta sammanhang.
Speciellt nir det giller smahusbyggandet
torde sanering och fortitning innebéra stora
problem som fordrar en kommunal plane-
ring for att kunna 16sas.

I friga om bebyggelseplanering har BIU
i betinkandet om upphandlingsfragor skis-
serat planeringsrutiner anpassade till ett in-
dustriellt byggande, nirmast mot bakgrund
av flerfamiljshusbyggandet. De skisserade
rutinerna torde vara tillimpliga dven for
storre omraden med sméhus eller omraden
med savil flerfamiljshus som smahus.

For omraden med flerfamiljshus har det
utvecklats en viss praxis och vissa plan-
monster som tillimpas relativt allmént.
Smahusbyggandet har hittills i huvudsak
skett i sma enheter. Storre omraden har
varit relativt sdllsynta och alltfér hetero-
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gena for att en motsvarande praxis skulle
ha kunnat utvecklas. Det torde dirfor fin-
nas behov av sdrskilda atgirder for att fa
fram normer och planménster fér smahus-
bebyggelse. Att finna limpliga planmonster
for omrdden med hog bebyggelsetithet dir
sméahusbebyggelse ingdr ir en sirskilt an-
geldgen uppgift.

9.3 Smahusens dispositionsformer?

Efterfrdgan pd smahus har till en del varit
betingad av den sinkning av boendekostna-
derna i enskilt dgda smihus som nuva-
rande skatteregler leder till. Genom att den-
na sinkning f.n. inte atnjuts vid bostads-
ritt eller vid forhyrning av liagenhet sker
en forskjutning av efterfrigan frin ligen-
heter i bostadsritts- och hyreshus till ligen-
heter i enskilt 4gda smahus.

Det torde inte finnas anledning att sir-
skilt stodja viss dispositionsform, enskilt
dgda sméhus, framfor andra former, bo-
stadsridtt och hyresritt. De berorda skatte-
reglerna dr emellertid avhiangiga principer
i hela skattesystemet och diskuteras dirfor
inte har.

Med de olika boende- eller dispositions-
formerna féljer emellertid andra problem
som maste beaktas. Smahusigande torde
innebdara minskad flyttningbendgenhet, vil-
ket kan vara en nackdel i ett samhille med
rorlig arbetsmarknad.

Organisationen av skoétseln och underhal-
let av vissa gemensamma anlidggningar pa-
verkas som tidigare berorts av dispositions-
formen for smahusen. Agaren till ett fler-
familjshus svarar i regel for byggandet samt
for underhall och skotsel av en del gemen-
samma anldggningar inom omradet, t.ex.
vissa kvartersvigar, parkeringsplatser, par-
ker, lekplatser, viarmecentral etc. Samma
krav pa byggande, underhall och skotsel bor
dven stillas pd dgaren eller dgarna till sma-
hus. I friga om sméhus avsedda foér uthyr-
ning eller upplatelse med bostadsritt kan
agarforetaget eller bostadsrittsféreningen
svara for de gemensamma anliggningarna.
For de enskilt dgda smihusen finns fran
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borjan inte ndgot gemensamt organ som
har erforderliga resurser nir det giller for-
valtning och underhdll. Speciellt i storre
och koncentrerade smihusomridden 4r be-
hovet av en sirskilt organiserad verksam-
het stort.

Olika 16sningar har provats for att orga-
nisera de gemensamma uppgifterna i om-
raden med enskilt i4gda smahus. Sirskilda
ekonomiska foreningar har t.ex. bildats
vilka mot medlemsavgift eller annan sarskild
avgift svarar for vissa gemensamma uppgif-
ter. Skyldighet att vara med i en sddan for-
ening har i vissa fall inskrivits i tomtritts-
avtal. Lagen om gemensamhetsanliggning-
ar, som tridde i kraft den 1.1.1968, har
dnnu inte kommit till anvindning i nigon
storre utstrickning. Flertalet frigor om
byggande och drift av sidana anliggningar
kan 16sas med hjilp av denna lag. Berorda
fastigheter blir di tillsammans ansvariga for
byggande och drift av erforderliga gemen-
samhetsanldggningar. I andra fall svarar sil-
jaren — kommun eller kommunalt foretag
— for uppgifterna mot sirskild avgift.
Ibland har dock svarigheter uppstitt t.ex.
i de fall en del av de berérda smahusigarna
varit ovilliga att bidra till kostnaderna for
det gemensamma arbetet.

9.4 Rationell smahusproduktion

Liksom inom annat byggande kriver en ra-
tionellare smahusproduktion hdg grad av
samordning och seriebyggande.

Tillrackligt stora enheter 4r som inom
annat byggande en god utgdngspunkt for
samordning och serieproduktion. Det ir
darfor en angeligen uppgift att frimja en
utveckling mot storre projekt inom sméahus-
byggandet och att forsoka #stadkomma
lampliga upphandlings- och produktionsen-
heter.

Som upphandlingsform synes #dven for
smahusbyggandet totalentreprenaden bora
provas i oOkad utstrickning. Vid mycket

1 Dispositionsform anvinds som en samman-
fattande bendmning pi hyresritt, bostadsritt
och dganderitt.
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stora projekt, exempelvis over 500 hus, tor-
de ofta totalupphandling omfattande aven
visst stadsplanearbete och exploateringsar-
beten pi allmin mark med fordel kunna
komma ifriga. En sidan totalupphandlings-
modell finns skisserad i bilaga 2. Exempel pa
upphandlingsmodeller for smahusprojekt.

Den odelade totalentreprenaden dr emel-
lertid inte det enda sittet att mojliggora
samordning och serieproduktion. For att
vidga konkurrenssfiren inom smahusbyg-
gandet men ocksd for att i viss mening
skapa storre enheter och mer specialisering
bor en delning av byggandet i separata en-
treprenader for dels markarbetena, dels hus-
byggandet kunna prévas vid sidan om den
odelade entreprenaden. Foretag tillhorande
smahusindustrin kan d& vara med och kon-
kurrera om det egentliga husbyggandet dven
om de inte har nigon organisation for
markarbeten. PA motsvarande sitt kan spe-
cialiserade anlidggningsforetag konkurrera
om markarbetena. I dessa fall skulle kom-
munen svara fér stadsplan, projektering och
byggande av allmidnna anliggningar. Kom-
munen skulle sedan utarbeta ett utforligt
upphandlingsprogram. Aven en saddan upp-
handlingsmodell finns skisserad i ovannamn-
da bilaga 2.

De hoga kostnaderna for exploaterings-
och grundarbeten gor det angeldget att fin-
na sidana former for dessa arbeten att kost-
naderna kan reduceras. En framkomlig vig
synes vara samordning av olika exploate-
rings- och grundarbeten inom storre om-
raden varigenom en helhetslésning astad-
koms i friga om markarbetenas planering,
organisation och genomfdrande. Speciellt
vid en koncentrerad och integrerad bebyg-
gelse torde samordnade markexploateringar
vara nodvindiga. De bor kunna medféra
betydande rationaliseringsmdjligheter genom
massbalanseringar inom stérre omraden
och ge storre arbetsenheter som drivs konti-
nuerligt, med bittre utnyttjande av maski-
ner och arbetskraft, bittre samordning med
installationer etc. P4 denna vig bor det
vara méjligt att vid nyexploatering reducera
mark- och exploateringskostnaderna. Lamp-
ligt organisations- och upphandlingsmonster
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f6r sadana exploateringsarbeten bor utveck-
las och provas.

Det ricker emellertid inte med att skapa
samordning och ldnga serier genom och
inom stora projekt. En betydande del av
smahusbyggandet kan inte inordnas i sa-
dana projekt. Detta giller sanerings- och
fortitningsbyggandet som till storre delen
maste ske i form av styckebyggande men
ocksd for en betydande del av byggandet
pa landsbygden och i mindre tatorter. For
att detta byggande skall kunna ingd i och
komma i atnjutande av de vinster som en
samordning och serieproduktion innebar
fordras vissa mer generella atgirder.

Genom enhetliga byggnadsbestimmelser
och andra normer som berdr byggandet
samt okad standardisering inom produkttill-
verkningen kan betydande stordriftsvinster
erhallas dven dir det slutliga byggandet
endast omfattar enstaka hus eller smé
grupper av hus. En enkdt som STR (Sve-
riges Triahusfabrikers Riksforbund) stallt
till ndgra av de storre medlemsforetagen i
syfte att fa synpunkter pd fragor rorande
bl. a. byggnadsbestimmelser antyder, att det
i fraga om myndigheternas roll i byggan-
det fortfarande finns mycket att géra for
att underlitta ett rationellt byggande. Ut-
vecklingen av generella och enhetliga bygg-
nadsbestimmelser maste darfor fortsitta.
En bittre samordning ar onskviard mellan
byggnadsnimnden och &vriga berérda kom-
munala myndigheter i friga om tillstinds-
givning, besiktningar m.m. Byggnadsndmn-
den bor svara for en sidan samordning och
tjanstgora som kontaktorgan och formedla
kontakter mellan de byggande och &vriga
myndigheter. I friga om standardisering
maste dtgirder vidtas i syfte att &ka stan-
dardiseringen och anvindningen av standar-
diserade produkter. Framst bor darvid typ-
godkinnandet uppmarksammas.

De egentliga byggnadsarbetena synes
vara mer differentierade inom smahusbyg-
gandet #n inom Ovriga sektorer av byggan-
det. En betydande del av smahusbyggan-
det torde silunda ske med utpréiglat hant-
verksmissiga metoder innefattande enkla
tekniska hjilpmedel och komponenter med
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lag fortillverkningsgrad. Over hilften av
sméhusbyggandet sker dock med smahus-
industrins fortillverkade komponenter dir
en betydande utveckling mot hogre fortill-
verkningsgrad kan vintas. Samtidigt har
under senare tid ett okat intresse for sma-
husbyggandet kunnat noteras hos de storre
byggforetagen. Detta har lett till utveckling
av foretagsegna byggsystem, egen kompo-
nenttillverkning och 6kat intresse for bygg-
platsarbetets rationalisering.

Det dr angeliget att den pigiende ut-
vecklingen av sméhusbyggandets teknik
fortsitter. Forsknings- och utvecklingsarbe-
tet inom detta omréde bor stodjas.

9.5 Byggherrefunktionen inom sméhus-
byggandet

Byggherrestrukturen inom smahusbyggandet
ar splittrad. Antalet byggherrar ir mycket
stort. Utom de »professionellay byggherrar-
na med mer eller mindre kontinuerlig verk-
samhet sdsom byggforetag och bostadsfore-
tag upptrader varje ar atskilliga tusen nya
engangsbyggherrar. De funktioner dessa oli-
ka byggherrekategorier svarar for ir myc-
ket olika. Byggforetaget svarar i regel for
en helt integrerad egenregiproduktion. Styc-
kebyggaren diremot svarar i allminhet for
en mycket begrinsad del av bestillarfunk-
tionen.

Uppskattningsvis paborjar arligen ca
15000 olika byggherrar ett eller flera sma-
husprojekt. Av dessa dr ungefir 500 bygg-
herrar for gruppbyggen. Stérre delen av
de Gvriga 14000 a 14 500 ar engangsbygg-
herrar. Ca 500 byggherrar svarar for nir-
mare hilften av smihusbyggandet vilket i
genomsnitt gér 25—30 hus per byggherre.
Néagra av dessa byggherrar har dock flera
projekt vilket innebir att genomsnittliga
storleken for gruppbyggen understiger 20
hus.

Med tanke pi att husens utférande och
byggande dven dr mycket differentierat Ar
det uppenbart att samordningen och serie-
produktionen for nirvarande ir bristfallig
inom sméhusbyggandet. En rationell sma-
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husproduktion férutsidtter en koncentration
eller pd annat sitt astadkommen samord-
ning av byggherrefunktionen.

Négra bestimda grinser for vilken stor-
lek projekten bor ha fér att rationell pro-
duktion skall vara méjlig kan inte anges.
I BIU:s betinkande om upphandlingsfragor
(SOU 1968:43 s. 42) diskuteras frigan om
optimal projektstorlek och byggtakt. Dir re-
fereras uppgifter fran olika hill som skulle
tyda pi att en kontinuerlig produktion av
ca 50 smahus per ar ger goda forutsitt-
ningar for att med konventionell teknik
bygga rationellt. Av tabell 4 i kap. 1 fram-
gir att ar 1967 firdigstdlldes 50 eller fler
sméhus i 117 av totalt 900 kommuner. Av
det totala smahusbyggandet detta ar svarade
dessa kommuner for 53 9. Av kommun-
blocken hade 160 av totalt 282 block en pro-
duktion som uppgick till eller oversteg 50
hus. Dessa 160 kommunblock svarade for
87 % av smahusbyggandet. Dras grinsen
vid 100 hus per ar och kommun eller block
ar motsvarande tal 39 respektive 68 % av
smahusbyggandet.

Dessa siffror antyder att det bor finnas
goda mojligheter att samordna en betydan-
de del av smihusbyggandet i relativt stora
och kontinuerligt byggda projekt, projekt
om minst 50 hus per &r under exempelvis
3 ar. Det dr 4 andra sidan ocksi uppen-
bart att en betydande del av smahusbyggan-
det inte har den lokalisering eller annars
den karaktir att det limpligen kan ingd i
sammanhéllna stérre byggprojekt. Detta
giller i forsta hand glesbygdens och de
mindre titorternas smahusbyggande, men
ocksd en stor del av sanerings- och fortit-
ningsbyggandet. For detta byggande be-
hover ocksd atgirder vidtas i syfte att upp-
nd en onskviard samordning och seriepro-
duktion.

Ansvaret for skapandet av en rationell
byggherrestruktur 4vilar i férsta hand
kommunerna. Dessa har redan en central
stillning inom smahusbyggandet. Stérre de-
len av smahusen byggs sidlunda pa kommu-
nal mark. Vidare &r kommunen formed-
lings- och férdelningsorgan for statliga lan.
Aven i direkta byggherreuppgifter har kom-
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munerna engagerat sig. Nar det galler dessa
senare synes dock kommunernas engage-
mang vara av mycket heterogent slag. Det
synes klart att kommunerna vid planeringen
av bostadsbyggandet samt vid fordelning
av mark och bostadsldnemedel mer @n hit-
tills maste beakta produktionens krav pa
seriebyggande och kontinuitet. Uppsplitt-
ringen av byggandet pd ménga och smé
projekt méste undvikas. Om byggandet av
olika skil delas upp pa flera byggherrar bor
kommunen verka for samordning av de oli-
ka byggherrarnas delar.

Aven de statliga bostadsmyndigheterna pa
central- och ldnsnivd har att verka for
samma syfte. Genom beslut av 1969 éars
riksdag har bostadsstyrelsen och ldnsbo-
stadsnimnderna alagts att frimja en bygg-
herresamverkan i syfte att nd en rationell
produktion och laga kostnader.

Nir det giller de egentliga byggherre-
funktionerna har kommunerna inom fler-
familjshusbyggandet en omfattande orga-
nisation i de allminnyttiga bostadsforeta-
gen. For sméahusens del dr kommunernas
byggherreorganisation relativt outvecklad.
Manga kommuner har ingen verksamhet pa
detta omrade. I ett flertal kommuner sva-
rar nagot av kommunernas administrativa
organ #iven for visst smahusbyggande. I
nigra kommuner finns sirskilda sméhus-
organ eller ett allminnyttigt foretag som
dven handhar visst smahusbyggande.

Kommunens byggherreverksamhet kan
ha olika former beroende pa lokala for-
hallanden, omfattningen av smahusbyggan-
det i kommunen o.s.v. En stor och ex-
pansiv kommun kan behova ett organ som
uteslutande har till uppgift att svara for
vissa byggherrefunktioner for sméahusbyg-
gandet pd kommunal mark. Arbetsuppgif-
terna for ett kommunalt byggherreorgan
med speciell inriktning pd smahusbyggande
torde i stort sett vara desamma som de all-
minnyttiga foretagens uppgifter inom fler-
familjshusbyggandet. Frigorna om flerfa-
miljshusbyggande och smahusbyggande tor-
de inte sillan ha si ndra samband med
varandra att ett (befintligt) allmannyttigt
bostadsforetag lampligen kan och bor svara
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for bada slagen av byggande. Diarigenom
kan den tidigare berorda integrationen av
flerfamiljshus- och smahusomradena kom-
ma till stdnd i sdvdl planering och upp-
handling som i produktionen. Kommunernas
engagemang inom smahusbyggandet skulle
kunna bli foljande. Kommunerna har inde-
lats i tre grupper beroende pd omfattningen
av smihusbyggandet.

1. Kommuner dir det byggs << 10 sma-
hus/ar.

Det torde i dessa kommuner inte vara
aktuellt att vidta nidgra mera omfattande
atgirder men kommunen bor se till att
markarbetena om mdojligt samordnas och
undersoka mojligheterna att »hinga pa»
smahusprojekt pd annat hall och dirigenom
fa del av serieeffekten.

2. Kommuner dir det byggs 10—50 sma-
hus/ar.

Med hjilp av interkommunala organ, pro-
gramkonsulter o.s.v. bor kommunen ge-
nomféra — i samverkan med andra kom-
muner — totalupphandlingar av smahus pa
kommunal mark. Det kan da bli ett sdtt
att limna ut marken till den som &r ef-
fektivast och billigast.

3. Kommuner dir det byggs > 50 sma-
hus/ar.

Dessa kommuner kan vil i och for sig
tinkas klara sig sjilva i smahusupphand-
lingssammanhang, d.v.s. utan organiserad
samverkan med andra kommuner, men det
torde i minga fall — sarskilt for de kom-
muner som ligger ndara undre gransen —
finnas skil for samverkan med andra kom-
muner. Kommuner tillhérande denna grupp
kan vara tillrackligt stora for att ha en sar-
skild organisation — i férsta hand inom
sitt fastighetskontor — for att genomfora
totalupphandlingar av sméhus. Ett alternativ
kan vara att ligga uppgiften pa ett allmin-
nyttigt foretag. En forutsittning hdrfor ar
dock att det allminnyttiga foretaget far till-
racklig kapacitet for att klara dven sméhus-
byggandet. I det praktiska genomfdérandet
bor totalentreprenad kunna tillimpas i
manga fall. For att minimera den kom-
munala administrationens insatser bor tjans-
ter fran SABO centralt, K-konsult (avdel-
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ning programverksamhet) och enskilda kon-
sulter som sysslar med upphandlingspro-
gram utnyttjas.

I detta sammanhang bor understrykas
vikten av att upphandlingsforfarandet dgnas
stor uppmarksamhet. Som tidigare fram-
hallits i detta kapitel dr det tillimpade upp-
handlingssittet av stor betydelse fér moj-
ligheterna att tillvarata de vinster en effek-
tiv samordning och serieproduktion kan ge.
Ett mer rationellt upphandlingssystem &r
frimst av betydelse for den kommunala sek-
torn eftersom &vrigt smahusbyggande i hu-
vudsak genomforts av byggforetag i egen-
regi.

En sektor av smihusbyggandet som har
speciella byggherreproblem ar det enskilda
styckebyggandet. Ofta har detta byggande
sanerings- eller fortitningskaraktir. Det ar
mycket heterogent och oftast av engings-
karaktdr i friga om byggledning och orga-
nisation. En stor del av byggandet sker
med fortillverkade komponenter frin sma-
husindustrin. Denna industri svarar ocksa
for en betydande service i byggherrefragor
till sina kunder. Denna service ar dock
otillracklig i flera avseenden. Det torde dir-
for finnas behov av férbittrade servicemoj-
ligheter for styckebyggarna. Till en del
skulle behovet kunna tillgodoses genom
radgivning frdn byggnadsnimnd och for-
medlingsorgan.

Det kan sdledes konstateras att behovet
av mer samordnad och koncentrerad bygg-
herrestruktur inom smahusbyggandet 4r pa-
tagligt. En vdg att uppnd detta ar att kom-
munerna beaktar fragan vid planering och
mark- och ramfordelning. I vissa fall kan
det vara skil att utveckla ett sirskilt kom-
munalt byggherreorgan som handhar den
kommunala smahussektorn. I detta sam-
manhang podngteras behovet av en effektiv
upphandlingsordning inom detta smahus-
byggande. Slutligen understryks behovet av
service for styckebyggarna som under Gver-
skadlig tid torde komma att svara for en
vasentlig del av smahusbyggandet.
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10 Atgirder {6r ett rationellt smdhusbyggande

10.1 Smdahusbyggandets inriktning

1. Fran boendemiljosynpunkt krdavs bo-
stadsomriaden som ger tillrickligt underlag
for olika slag av serviceanordningar. En so-
cial och ekonomisk differentiering av om-
radena bor undvikas. Detta talar bl.a. for
en koncentrerad bebyggelse och sammanfd-
rande av olika hustyper till integrerade om-
raden.

Fran produktionssynpunkt ar det nddvin-
digt att bostadsbyggandet kan ske med stan-
dardiserade byggkomponenter och om m&j-
ligt i stora projekt. Byggande i stora pro-
jekt synes inte hindra en god boendemiljo,
tvirtom torde mojligheterna att skapa bo-
stadsomréden med god kollektiv service i
viss man forbdttras.

Smahusbyggandet bér samordnas med
dvrigt bostads- och samhillsbyggande s&vil
betriffande planering, ldgenhetsfordelning
och dispositionsformer som betriffande byg-
gandets organisation och ekonomi. Ge-
nom att bebyggelsen i mojlig man koncen-
treras och produktionen samordnas med an-
nat byggande bér det vara mojligt att
astadkomma smahusbostéider som i produk-
tionsekonomiskt hinseende och i friga om
service ar jamstillda med bostdder i fler-
familjshus.

En foridndring i skisserad riktning dr en
friga om successiv utveckling under re-
lativt 1ang tid. Denna utveckling kan dock
knappast vintas bli spontan. Kommunerna
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har medel att piverka och styra utveck-
lingen. Bostadsstyrelsen har goda mojlighe-
ter att piverka kommunerna genom infor-
mationsverksamhet, redovisning av samhalls-
kostnader vid olika utbyggnadsalternativ
0.s.v. Underlagsmaterial hirfor torde suc-
cessivt kunna komma fram bl. a. genom
de kommunalekonomiska undersokningar
(KELP 69) som statistiska centralbyran ge-
nomfor i samarbete med bostadsstyrelsen
och som syftar till att ge underlag for
planerings- och prognosverksamhet pa bade
central och regional nivd. Styrelsen diskute-
rar i petitan for budgetiret 1970/71 smé-
husfrigor och antyder en storre aktivitet
fran styrelsens sida inom omréadet.

2. Denna informationsverksamhet bor
ske i samarbete med planverket som bl. a.
skall limna rdd och anvisningar for plan-
liggningen av bostadsomriden. Redan pi
grundval av befintliga kunskaper och erfa-
renheter bor det vara mojligt att samman-
stilla sddana rid och anvisningar for pla-
nering av smihusomriden. Det dr sirskilt
angeliget att redovisa lampliga 16sningar fér
omraden med relativt koncentrerad bebyg-
gelse dir trafiken 16sts pd olika sitt och
skilda gemensamhetsanldggningar ingdr.
Planverket bor fi i uppdrag att utarbeta
sddana rad och anvisningar och arbetet bor
genomforas snarast mojligt. Uppgiften bor
inte ses som ett engdngsarbete utan avse
kontinuerlig bevakning och uppféljning av
utvecklingen pa detta omrade.
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3. For en utveckling mot ett mera in-
tegrerat bostadsbyggande med en mot mo-
derna krav svarande kollektiv serviceut-
rustning ar ett utvecklings- och forsknings-
arbete nodvandigt. Forsok med studier av
nya boendemiljoer bor goéras sdvil i form
av modell- och laboratoriestudier som i
form av filtstudier av speciellt planerade
och byggda bostadsomraden. Fullskalestu-
dierna maste genomféras i samarbete mel-
lan forskningen och intresserade byggher-
rar och bor kunna stédjas ekonomiskt med
forskningsmedel liksom med statliga bo-
stadslan. Dispenser for avvikelser fran
byggnadsbestimmelser och I&neregler i ut-
vecklings- och experimentprojekt bor be-
handlas i positiv anda.

10.2 Smahusbyggandets planering

1. Ett rationellt smahusbyggande forutsitter
en effektiv kommunal ledning och plane-
ring av byggandet. Ett viktigt hjilpmede]
ar hir de kommunala bostadsbyggnadspro-
grammen. Dessa har successivt forbittrats
och utgdr i dag ett vardefullt planerings-
instrument.

Det finns dock vissa brister i program-
men som huvudsakligen hinger samman
med en otillricklig analys av bostadsbygg-
nadsbehovet. En vidareutveckling av i for-
sta hand de kommunala bostadsbyggnads-
programmens efterfragesida bor darfor
komma till stind.

Ett effektivare bostadsbyggande fordrar
en bittre kommunal planering med bl. a.
differentiering av bostadsbyggnadsbehovet
pa hustyp, d.v.s. flerfamiljshus och olika
slag av smahus, pa olika dispositionsformer
for olika inkomstgrupper etc. PA grundval
av en sddan planering kan kommunerna
vidta andamaélsenliga &tgirder for bittre
balans pa hela bostadsmarknaden.

Bostadsstyrelsen, som centralt handhar
uppldggningen av programverksamheten
och sammanstillningen av programmen, bor
vidta atgiarder i syfte att utveckla bostads-
byggnadsprogrammen i nimnda delar. Nya
instruktioner och modeller fér bedomning
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av bostadsbyggnadsbehovet bor utarbetas,
referensmaterial tas fram och service lim-
nas till kommunerna.

2. Det synes nodvandigt att kommunerna
pid grundval av mera genomarbetade bo-
stadsbyggnadsprogram vidtar atgirder i syf-
te att dels 4stadkomma bittre planering av
smahusbyggandet, dels skaffa de medel som
behdvs for programmens och planernas ge-
nomforande.

Kraven pa markresurser, tillricklig pla-
nerings- och forberedelsetid samt onskvir-
da bebyggelse- och produktionsenheter bor
preciseras. Informationen till kommunerna
i dessa fragor bor intensifieras.

3. Markarbetena utgor en stor och viktig
del i smahusbyggandet. De ir i relativt hog
grad sdsongkinsliga i den meningen att ar-
betena dr besvirliga att utféra under vin-
terforhdllanden. Fran sysselsittningssyn-
punkt ar det emellertid onskvirt att sivil
arbeten pd byggplats som leveranserna fran
smahus- och materialindustrin dr jamnt for-
delade Gver aret. En tillfredsstillande 15s-
ning synes kriva att atgirderna i syfte att ut-
jdmna sdsongsviangningarna i friga om de
egentliga husbyggnadsarbetena byggs ut,
samtidigt som man forsoker undvika att
utféra markarbeten vintertid.

Bostadsstyrelsen och arbetsmarknadssty-
relsen bor darfor i friga om det igingsitt-
ningsreglerade smahusbyggandet oOverviga
en sadan tillimpning av regleringen att vis-
sa markarbeten kan utféras foére vinterns
intride dven om arbetet i Ovrigt skall ge-
nomforas under vintern. I friga om det
statsbelanade styckebyggandet bor, forutom
att besluten om lan férdelas jamnare un-
der aret, vid langivningen sddana villkor
kunna uppstillas, att en sidsongmissigt
jamn byggnadsverksamhet kan nis inom
denna sektor. Aven hir bér vissa markarbe-
ten fa utforas fore vintern.

10.3 Smahusens dispositionsformer

1. Olika dispositionsformer behévs. De in-
dividuella bostadspreferenserna bér i storsta
mojliga utstrickning f& styra férdelningen.
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Lika villkor bor rida mellan flerfamiljs-
hus och smahus och mellan olika slag av
sméahus, d.v.s. sammanbyggda och inte
sammanbyggda smahus. Mark- och exploa-
teringskostnader samt kostnader for drift
och underhall av gemensamma anlaggningar
bor salunda belasta de boende efter de fak-
tiska kostnader som uppkommer med hén-
syn till olika ligenhets- och hustyper samt
dispositionsformer.

En oversyn av principerna for kommu-
nernas avgiftsuttag behover goras. Svenska
kommunférbundet bor i samrdd med bo-
stadsstyrelsen utarbeta modeller for berdk-
ning av kommuns kostnader for allmanna
anliaggningar och service till olika slags hus
sa att en riktig och rittvis debitering av
kommunens kostnader kan goras.

2. Samhillsutvecklingen liksom ett mer
koncentrerat och integrerat bostadsbyggande
stialler okade krav pa organiserad, kollek-
tiv service. Formerna fér denna &r, sarskilt
nir det giller omrdden med enskilt dgda
smahus, dannu relativt outvecklade. Med ut-
nyttjande av lagen om gemensamhetsan-
liggningarna och bestimmelser i tomtrétts-
kontrakt finns dock goda mojligheter att
ordna de juridiska formaliteterna for ge-
mensam forvaltning i siddana smahusom-
raden.

De nirmare formerna for organisationen
av byggandet och driften av gemensamma
anldggningar inom smahusomriden och in-
tegrerade bostadsomraden bor utredas av
bostadsstyrelsen, lantmdteristyrelsen och
Kommunforbundet. Utredningen bor om-
fatta savil de organisatoriska och ekonomis-
ka fragorna som sambandet med bebyggel-
seplaneringen.

10.4 Rationell smdahusproduktion

1. Under senare tid har inom smahusbyg-
gandet skett en pataglig byggnadsteknisk ut-
veckling. Storre byggforetag har tagit upp
produktion av smahus i stor skala och ut-
vecklat egna byggsystem. En del smahus-
fabriker har tagit upp entreprenadverksam-
het pa sitt program och levererar nyckel-
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firdiga hus, vilket gett anledning att ut-
veckla tillverkningen pa fabrik. Nagra sir-
skilda initiativ frin statens sida for att pé-
skynda den fortsatta tekniska utvecklingen
torde for nirvarande knappast behovas. Ut-
redningen forutsitter att byggforskningsra-
det pa normalt sitt bevakar forsknings- och
utvecklingsarbetet inom omradet och stod-
jer utvecklingsprojekt i erforderlig omfatt-
ning.

2. Enhetliga och samordnade byggnads-
bestimmelser dr en forutsittning for ett ra-
tionellt smahusbyggande. Planverket har att
verka for sidan enhetlighet och samord-
ning. Utredningen vill i sammanhanget sar-
skilt peka pa behovet av att forslaget till
ny va-lag genomférs si att va-normerna
kan inordnas i byggnadsbestimmelserna.
Den bristande enhetligheten i de nuvarande
lokala bestimmelserna astadkommer besvi-
rande produktionsstérningar hos de foretag
som har standardiserade installationer i
hus for leverans till olika kommuner. En
mycket viktig frdga dr dven enhetliga be-
stimmelser for elinstallationer.

Fragan om besiktningsforfarandet bor
Svervigas. Det finns anledning for plan-
verket att prova de mdjligheter till forenk-
lingar som finns och undersoka om besikt-
ningarna och tillstdndsgivningen inte kunde
koncentreras till byggnadsniamnden i storre
utstrickning. En forlingd och utvidgad ga-
ranti fran producenternas sida kan dirvid
bli av betydelse.

I utvecklingen mot en produktion i linga
serier spelar typgodkidnnandeverksamheten
en viktig roll. Det dr nddvindigt att plan-
verket ges erforderliga resurser for en ut-
byggnad av verksamheten si att en snabb
behandling av drendena kan erhallas.

3. Som villkor for statligt bostadsldn ar
fr. o.m. 1.1.1970 tillimpning av viss svensk
standard foreskriven, frimst s.k. grund-
standard och anslutningsmatt for produkt-
standard. En successiv utokning av foreskri-
ven standard bor ske i takt med standardi-
seringsarbetet. BIU har tidigare (In stencil
1966:5) understrukit behovet av Okad
standardisering inom byggandet. Utred-
ningen forutsitter att dven sméhusbyggan-
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dets standardiseringsbehov beaktas i det all-
mianna standardiseringsarbetet och att nod-
viandiga resurser for detta stélls till forfo-
gande.

4. En variantbegrdansning av smahusin-
dustrins typhussortiment skulle kunna med-
fora rationaliseringsvinster och framfor allt
ge en genomsnittligt sett béttre planlos-
ningskvalité. Monsterplaner utarbetade ge-
nom bostadsstyrelsen borde i viss utstrack-
ning kunna ge en sidan standardiserings-
effekt.

10.5 Byggherrefunktionen inom
smahusbyggandet

1. Det nuvarande smahusbyggandet dr for-
delat pa ett mycket stort antal byggherrar.
Flertalet ar engangsbyggherrar som bygger
for egen rikning. Aven ménga av de bygg-
herrar som forsiljer eller hyr ut sméhus
bygger i liten skala och utan stérre kon-
tinuitet. Storre delen av smahusbyggandet
sker salunda i smi projekt utan storre moj-
ligheter till kontinuitet, samordning och se-
rieproduktion i friga om organisation och
byggplatsarbete. Det finns dock exempel pa
smahusbyggande dir byggkomponenttill-
verkning i serieproduktion samordnats med
val organiserat montage pa byggplats.

Atgirder for byggherresamverkan Ar
diarfor nodviandig. Dessa maste sittas in
redan pa planeringsstadiet. Kommunernas
fordelning av mark och lineramar maéste
ske med hidnsyn till nodvidndigheten att
samordna planeringen och byggandet inom
det totala bostadsbyggandet si att ett kon-
tinuerligt seriebyggande mojliggors. Antalet
byggherrar och projekt maste begriansas. De
olika byggherrarnas projekt bor i storsta
mojliga grad samordnas tekniskt och tids-
massigt sa att kontinuitet erhalls bade i
byggkomponenttillverkningen och i bygg-
platsarbetet, dven diar formellt skilda bygg-
herrar svarar for olika projekt.

I BIU:s betinkande om upphandlingsfra-
gor (SOU 1968:43) har behovet av och
formerna for byggherresamordning utveck-
lats. Behovet understroks under remissbe-
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handlingen. I 1969 ars statsverksproposition
uttalar vederborande departementschei att
jamsides med byggherrarnas egna anstring-
ningar bor bdde kommunala och statliga
myndigheter arbeta for att fa till stind kon-
centration och samordning av byggherre-
funktionerna. Vid fordelningen av bostads-
lanemedlen ar det angeldget att forutsitt-
ningarna foér en rationell produktion och
laga bostadskostnader beaktas. Linsbostads-
nimnderna bor frimja en samverkan mel-
lan flera byggherrar. Departementschefen
forklarade att det ankommer p& bostadssty-
relsen att nidrmare Overviga formerna for
att fraimja en okad byggherresamverkan
samt meddela anvisningar i anslutning hér-
till. Dessa uttalanden godkidndes av riks-
dagen.

Bostadsstyrelsens uppdrag giller sdvil
flerfamiljshusbyggandet som smé&husbyg-
gandet. Arbetet med dessa fragor inom sty-
relsen har endast paborjats varfor nagot re-
sultat dnnu inte kan redovisas. Utredning-
en vill understryka nddviandigheten av mal-
medvetna atgarder inom detta omrade.

2. Alla kommuner oavsett storlek och
byggandets omfattning torde ha behov av
sarskilt avdelad personal som, i vissa fall
jamsides med andra uppgifter, svarar for
vissa byggherreuppgifter inom smahusbyg-
gandet. Det torde sdlunda vara svart for
kommuner utan egen kompetens i upphand-
lingsfragor att genomfora ett i direkt kon-
kurrens upphandlat smahusbyggande eller i
ovrigt ge byggandet en onskad inriktning.
Alternativet synes i regel vara att kom-
munerna fordelar marken utan att stilla
nagra villkor om kostnader e.d. till olika
exploatorer, som sedan i regel bygger i
egenregi, d. v. s. utan direkt konkurrens.

Mindre kommuner torde i regel inte kun-
na halla sig med ett eget specialiserat bygg-
herreorgan. I dessa fall kan vissa enklare
byggherreuppgifter skétas av andra kom-
munala organ, frimst ndr det dr friga om
ett begriansat styckebyggande utan mojlig-
heter att genom samordning uppnd storre
och for kontinuerligt byggande limpliga
projekt. Genom ett interkommunalt samar-
bete kan dock kommuner som var for sig
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har ett relativt begrinsat byggande samord-
na detta si att planeringen, upphandlingen
och byggandet kan ske i relativt stora pro-
jekt med de ekonomiska och tekniska for-
delar detta vanligen ger. Samarbetet synes
i vissa fall kunna organiseras lansvis.

For att skota en sidan samordning er-
fordras ett for de samverkande kommuner-
na gemensamt organ som dels tar emot
kommunernas bestillningar pd sméhusbyg-
gande, vilka kan vara av omfattningen 10—
20 hus per ar under en treirsperiod, dels
samordnar bestédllningarna till stdrre pro-
jekt, projekterar, infordrar anbud och be-
domer anbuden. Som malsittning bor gilla
att projekten omfattar t.ex. 200—300 hus
avsedda att byggas kontinuerligt under en
trearsperiod. Projekten kommer silunda att
bestd av delprojekt i olika kommuner. Or-
ganet bor dven kunna svara for exploate-
ringen av storre projekt i en enskild kom-
mun.

De storsta kommunerna har i regel sar-
skilt organ foér smahusbyggande pd kom-
munal mark. I vissa fall fordelas dock en
del av marken utan garanti for samordning
och konkurrens till olika byggherrar och en-
treprendrer.

En rationell utveckling av smahusbyg-
gandet pA kommunal mark synes forutsitta
en utveckling av kommunala och interkom-
munala byggherreorgan som kan svara for
planering, projektering och upphandling av
byggandet. Organens former och funktion
kan variera. Det torde vara en uppgift for
Svenska kommunférbundet och SABO att
i samarbete med bostadsstyrelsen utreda och
ta initiativ till en utveckling pa detta om-
rade.

3. Ett 6kat kommunalt engagemang inom
smahusbyggandet torde medfora att smaé-
husen i 6kad omfattning kommer att upp-
handlas genom ett anbudsforfarande. Be-
hovet av limpliga upphandlingsmodeller ar
dirfor stort. I syfte att mojliggora integra-
tion mellan projektering och produktion
synes dven for sméhusbyggandet olika for-
mer av totalentreprenad bora Overvagas.
Tva siddana upphandlingsmodeller finns
skisserade i bilaga 2 till betinkandet.
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Fragan om limpliga upphandlingsmodel-
ler for smahusentreprenader bor bli fore-
mal for fortsatta overviganden. BIU ak-
tualiserade motsvarande fragor i betinkan-
det om upphandlingsfrigor (SOU 1968:
43) och foreslog att for samordning och led-
ning av utvecklingsarbetet inom detta om-
rdde borde en arbetsgrupp bildas med re-
presentanter for berdrda myndigheter och
organisationer och med byggforskningsinsti-
tutet som sekretariat. Vid remissbehandlingen
visades ett positivt intresse fran savil de be-
rorda organisationernas som fran institutets
sida. Statens rad for byggnadsforskning har
i en programskrift aviserat okad forskning
inom detta omrade.

Négra konkreta atgarder for ett samlat
och organiserat utvecklingsarbete inom det-
ta omrade synes dnnu inte ha vidtagits dven
om vissa forberedelser gjorts. BIU vill dar-
for Anyo understryka uppgiftens stora ange-
lagenhet och forutsitter att i utvecklingsar-
betet dven smahusupphandlingens problem
beaktas.

4. Inom styckebyggandet ar byggherre-
funktionen ofta splittrad och relativt out-
vecklad. Svarigheterna att utan kvalificerat
bitride planera, projektera och upphandla
entreprenader, material och arbete dr stora.
P4 centralt hall pagir arbete i syfte att
astadkomma bedomningsmallar for i for-
sta hand trihusindustrins produkter. Sa-
dana kan bli ett virdefullt hjalpmedel for
styckehusbyggherrarna. En stor del av pro-
blemen ar dock knutna till det speciella pro-
jektet och byggplatsen vilket medfér behov
av lokal och individuell service.

Byggnadsnimnderna och férmedlingsor-
ganen ir skyldiga att limna viss service.
Ofta synes dock dessa organs resurser vara
alltfér begrinsade for att medge den service
presumtiva styckebyggare kan behdva. Det
ir diarfor onskvirt att byggnadsndmnder-
nas och férmedlingsorganens resurser och
funktion som serviceorgan byggs ut. Ge-
nom information till byggherrar och kom-
muner bor bostadsstyrelsen, planverket och
Kommunférbundet kunna paverka utveck-
lingen pa detta omrade.
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Bilaga 1

For att illustrera vilka kostnader som upp-

Kostnader och anslutningsavgifter for exploate-
ringsanldggningar

uppgifter fran tidigare utredningar och kon-

kommer fér exploateringsanliggningar och kreta projekt sammanstilits.
anslutningsavgifter vid olika hustyper har

1. Fyra utredningars uppgifter om exploateringskostnader och markbehov for olika hus-

typer.
Radhus
Flerf. eller
hus Radhus kedjeh. Friligg.
3 van. 2 van. 1 van. hus Anmirkningar

Ahrbom Uppgifterna avser ett kvarter,
markbehov 1gh/ha 48 33—25 2125 13 ca 0,5 ha, med 80—336 Igh
kostnader  kr/lgh 1129 1568— 2634— 6060 om 70—75 m2 vy. Kostnader

3020 4782 ingar for rdmark, gator inkl.
belysning, avlopp, park, rin-
tor och administration. Pris-
lage 1949.

Fog-Westin Uppgifterna avser ett omrade,
markbehov 1gh/ha 15 9 8 <ca 6 ha, med ca 500 Igh.
kostnader  kr/Igh 7 800 13200 16 700 Kostnader ingdr fér gator,

vatten o. avlopp, parkvégar.
Prislage 1961.

Agren Uppgifterna avser en stadsdel
markbehov Igh/ha  44—25 36—13 29—11 med ca 20000 inv. och I4-
kostnader  kr/lgh 6 000— 9 000— 10 000— genheter om ca 100 m?2 vy.

18 000 42 000 48 000 Kostnader ingar for alla ga-
tor, ledningar och anlagda
ytor, inkl. anliggn. pa tomt-
mark, inom stadsdelen. Kost-
nadsskilln. inom resp. hustyp
beror bl.a. pi terringens be-
skaffenhet. Prislage 1961.

Lindstrém Uppgifterna avser en stadsdel
markbehov Igh/ha 36 30 20—16 9 (grannskapsenhet) 39—150 ha
kostnader  kr/lgh 101800 103600 122500— 140600 med ca 1300 Igh om ca 100

128 800

m2 vy. Kostnader ingar for
bostdder, samtl. gator, led-
ningar och anlagda ytor pa
tomtmark och allmidn mark,
fritidslokaler, skolor m.m.
inom stadsdelen. Terrdng me-
delsvar. Prislige 1967.
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2. Ekonomiska utredningar om smahus-
omraden i Goteborg

Vid stadsbyggnadskontoret i Goteborg finns
en avdelning for ekonomiska utredningar
som i anslutning till planldggningen av
olika omraden skall gora kalkyler for de
totala investeringarna och driftkostnaderna
for kommunen och foér byggherren. Fran ut-
redningar i samband med planldggningen
av nagra smadhusomraden har féljande upp-
gifter hamtats.

Radhusomrade Gster om Bergsjon

Omradet praglas av starkt kuperad bergs-
terraing med stora nivéaskillnader. Genom
en starkt fortdtad bebyggelse och koncentra-
tion av parkeringen till gemensamma par-
keringsdack har terringarbetena kunnat
begransas. Hoga kostnader for varmekul-
vertar inom tomtmark har undvikits genom
overgang till elvirme. Va-verket avleder
dagvattnet genom utslipp i angransande
terring for att minska de hoga kostnader
som en mera konventionell 16sning skulle
medfora.

Kostnaderna for byggnader och anligg-
ningar pa tomtmark till vilka dven parke-
ringskostnaderna raknats, ar framriaknade
pa ett schablonmaissigt sitt med darav fol-
jande osikerhet. Kostnaderna for anlagg-
ningar pa allmanplatsmark har erhéllits fran
berérda tekniska verk. Investeringarna &r
redovisade i 1968 ars kostnadsniva.

Planomradet innehaller 110 radhus i tva
vaningar med 126 m?2 vy. per hus. Antalet
parkeringsplatser ar 243. Investeringskost-
naderna har sammanstillts i zabell 1 nedan.
De totala investeringskostnaderna  ar
143 000 kr per hus, varav ca 22000 kr for
anldggningar pd allman mark.

»Vad giller byggkostnader samt kostnader
for planering av tomtmark #r dessa alltfor
schablonmissigt beriknade och beroende av
standardnivad foér att meningsfulla jamforelser
skall kunna goras mellan olika omraden. De
jamférande kommentarerna i det féljande av-
ser darfor kostnader pd allmédnplatsmark for
kommunikationsytor, gronytor och ledningar.
Dessa kostnader uppgéir som tidigare framgatt
till 22000 kr per hus for omradet oster om
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Bergsjon. Denna nivA maste betraktas som
helt normal vid jimférelse med andra aktuella
radhusomridden i Goteborg, sdsom Hammar-
kullen, Akered och Bjornekulla. Det kan nam-
nas att motsvarande virden for flerfamiljshus
ligger i storleksordningen 10 000 kr per ldgen-
het. For friliggande villor uppvisar kostnader-
na en Annu stérre spridning an foér radhus,
men 40000 kr per villa ar en icke ovanlig
storleksordning. Differenserna mellan ovan-
stiende viarden reduceras givetvis vid omrak-
ning till kr per m2 véaningsyta.» (Ur Bilaga
till forslag till dndring och utvidgning av
stadsplanen for radhusomrade oster om Berg-
sjon.)

Linnarhult villaomrade

Omradet ligger i anslutning till ett befintligt
villaomrade dir gatu- och va-ndt skall sa-
neras. En stadsplaneskiss redovisar 107 tom-
ter avsedda bebyggas med friliggande hus.

Kostnaderna for anliggningar pa allmédn
mark har enligt nedan preliminart berdknats
till 54 600 kr. Prislige 1968. Se tabell 2.

Sanering och fortitning av villaomrade vid
Solhojdsgatan
P4 omradet finns f.n. 54 villor av skiftande
kvalitet. Ett stadsplaneforslag for omradet
forutsitter att 37 av husen bevaras och att
61 nya tillkommer. Omréadet skulle alltsd vid
full utbyggnad ha 98 hus. Utbyggnaden har
forutsatts ske under en ldng tidsperiod, di
ndgon byggvilja f.n. inte visats. Planen har
antagits fullt genomford forst efter 20 &r.
Preliminidra kostnaderna for sanering av
gatu- och ledningsnit, parker m.m. har
beriknats vid olika tidpunkter och utbygg-
nadsgrad. Hiar redovisas kostnaderna per
hus vid utgingsliget, innan nagot nytt hus
tillkommit, och efter 20 ar d& omradet ar
fullt utbyggt. Efter full utbyggnad ar kost-
naderna per hus (98 st.) 59 500 kr, inklu-
sive rinta pd nedlagda investeringar. Vid
utgdngsliget dr kostnaderna per hus (54 st.)
106 800 kr. Prislige 1968. Kommunens ut-
tag for gator och ledningar har i sin helhet
forutsatts ske vid utgingsliget, s& snart
tomtbildningen ar klar. Vid utgangsldget ar
kommunens uttag 16900 kr per hus och
med full utbyggnad 11000 kr per hus. Se
tabell 3.
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Tabell 1. Preliminira investeringskostnader for radhusomrade oster om Bergsjon.

Mkr Kr/hus Kr/m2vy %
I Byggnader och anléggningar pa tomtmark?!
Byggnader? 11,1 101 000 800 71
Markarbeten3 0,6 5600 45 4
Finplanering
Parkering 0,4 3 800 30
Gator och gangvigar inklusive belysning 0,4 3300 26 9
Ledningar! 0,2 1500 12
Ovrig finplanering 0,5 4700 37
Summa I 13,2 119 900 950 84
Il Anliggningar pd allménplatsmark
Kommunikationsyta
Gator 0,3 3200 25 3
Gang- och cykelvigar 0,2 1 800 15
Gronyta 0,3 2700 21 2
Ledningar
Vatten 0,2 1 400 11
Avlopp 0,3 3200 25 11
El5 0,9 8 100 52
Tele 0,3 2 400 19
Summa II 2,5 22 800 168 16
Totalt T + II 15,7 142 700 1118 100
1 Schablonmissigt berdknade varden. 4 Avser elserviser och va-ledningar.
2 Inklusive grund 6ver marknivan. 5 Inklusive gatubelysning.

3 Avser markarbeten som ej ir att hinfora till
overbyggnad for gator och gingvégar eller
ovrig finplanering.

Tabell 2. Linnarhult villaomride. Prelimi- Tabell 3. Villaomrade vid Solhdjdsgatan.
ndra investeringar for exploateringsanldgg- Preliminira kostnader for sanering av ga-

ningar pd allmin mark. tor och ledningar.
Full ut-
Kr/hus . byggnad
Utgangs- efter
lige 20 ar
Gator 15 800
Gangviagar 1000
Park- och bollplaner 3300 Antal hus 54 98
Va-ledningar 1 22 800 Investeringskostnader
El._mkl. gatubelysning 9200 gator och parker m. m. 26100 14 800
Slintstabilisering 2500 vatten och avlopp 59900 32500
Summa 54 600 el 18900 11000
markldsen m. m. 1900 1200
Summa 106 800 59 5001
Kommunens uttag
gator 13100 7200
va 3 800 3 800
Summa 16900 11000

Kommunens investering 89900 48 500

1 Inklusive rdnta piA kommunens investering.
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BINERININE GRANS FOR VA-OMRADE
0 : °
-~ msscsmws GRANS FOR DELOMRADE
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SOM ANTAGITS UTGA 00N

ERSATIAS Ay NYA HUS

TT777  som ANTAGS UTGA UTAN ATT
f i KUNNA ERSATTAS AV NYA HUS

SOM ANTAGITS KVARSTA MEN KAN ANSLUTAS
TILL AVLOPP E NDAST MED PUMPNING
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™" som ran ansiuTAS ENDAST MED rMPNBG
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ETAIT I RUS SO HENCMTS BU ARTUELLA CIRRA
1) kR EFTER PLANENS FASTSTALLANNE

7 E1APT 18 HUS SOM BEVITS B AKTUELLA CIRRA
é 20 AR EFTER PLMENS FASTSTALANE

Villaomrade vid Solhsjdsgatan.
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3. Anslutningsavgifter for vatten och avlopp Flerfamiljshus: 3-vidningshus med 20
ligenh. 4 90 m2 vy = 1800 m? vy. Exploa-
teringstal 0,5 (inom kvartersmark).
Radhus: 115 m?2 vy, 400 m? tomtyta.
Kedjehus: 115 m2 vy, 600 m? tomtyta.
Fril. sméhus: 125 m2 vy, 1000 m? tomt-

Inom K-konsult, mark- och exploaterings-
avdelningen, har anslutningsavgiften for
vatten- och avlopp i forortskommunerna
kring Stockholm sammanstéllts.
Anslutningsavgifterna ar baserade pa fol-

jande férutsittningar: o

Flerf.hus Radhus Kedjehus Fril. smahus Senaste rev.
Kommun kr/m2 vy kr/tomt kr/tomt kr/tomt av ansl.avg.
Boo 18 6 500 6 500 6 500 62
Botkyrka 60 8 600 8 800 9 500 66
Danderyd 25 6 300 6 300 6 500 63
Djursholm 30 5000 5000 5000 61
Ekerd 30 9 000 9 500 10 000 67
Firingso 30 9 000 9 500 10 000 67
Gustavsberg — —_ — 7 500 prov.
Huddinge 41 10 000 10 500 11 000 65
Jarfilla 18 4000 4000 4 000 61
Lidingo 36 6 000 6 000 6 400 63
Mirsta 40 7 800 8200 9200 66
Nacka 30 8 000 8 500 10 600 66
Salem 8 — — 3500 60
Saltsjobaden — — - — —
Sollentuna 25 8 600 8 925 9175 66
Solna 8 3200 3200 3250 62
Sodertilje 15 4300 4 800 5900 65
Tyreso — 8 500 8 500 10 000 67
Téby 52 10 400 10 900 12 300 67
Upplands-Visby 25 5900 6 600 9 500 65
Vallentuna 31 7 300 7 300 7 300 67
Vaxholm — — — — utr. pab.
Viisterhaninge 5l 8 000 8 100 8 600 66
Osterhaninge 34 3900 5000 5600 65
Osteraker 30 6 500 6 500 6 500 63
Medeltal for avg.
besl. efter 1/1 -65 33 7 800 8200 9200
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Bilaga 2

I det foljande skisseras tvd modeller for
upphandling av sméahusprojekt. For att fi
en mera sammanhingande bild av byggpro-
cessens forlopp har dven de olika stegen i
bebyggelseplaneringen redovisats. Exemplen
utgdr fran att planldggningen sker i tva steg
med olika detaljeringsgrad och att formell
behandling enligt BL sker i bada stegen.
Det forsta steget motsvarar i princip dispo-
sitionsplanens detaljeringsgrad och faststills
som elastisk stadsplan. Det andra steget ar
en konventionell stadsplan med normal de-
taljeringsgrad som faststélls i ett sent skede
i anslutning till eller eventuellt efter igang-
sittningen och kan i stort sett sigas vara
en registrering av bebyggelsens utformning
och markens fordelning mera i detalj. Den-
na uppliggning av planldggningen dr har
redovisad i sin fullstindiga form. Den ar
mojlig att forenkla pid olika sdtt, beroende
pi forutsittningarna i det enskilda fallet.
Det andra planliggningssteget torde t.ex. i
manga fall kunna ersittas med en mindre
stadsplaneindring. Bakgrunden till denna
planering i tvd steg berdrs narmare i utred-
ningens tidigare betinkande i upphandlings-
frigor (SOU 1968: 43).

Exempel 1 kan sagas vara en renodlad to-
talentreprenad med ett byggnadsprogram
och en elastisk stadsplan som anbudsunder-
lag. Exempel 2 ir en modifierad totalentre-
prenad diar upphandlingen delas upp pa hus
ovan grund och pa markarbeten. Anbuds-
underlaget vid upphandlingen av husen for-
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Exempel pa upphandlingsmodeller for smahusprojekt

utsidtts innehalla en skissméssig redovisning
av bebyggelsens utformning med en illustra-
tionsplan till den elastiska stadsplanen och
planer pa husens principiella disposition.

Redovisningen av exemplen ar schema-
tisk.

Exempel 1

Ett markomrade i kommunens dgo har i
den oversiktliga planeringen reserverats for
bostadsindamél. Kommunen har gjort upp
en dispositionsplan som indelar omradet i
storkvarter, redovisar kommunikationssys-
tem och huvudledningsnit, beskriver den
planstandard som ar gemensam for hela
omradet, anger tidplan for utbyggnaden,
kostnadsramar m.m. Ett av storkvarteren
skall enligt dispositionsplanen bebyggas med
smahus. Kommunen har bestimt att bebyg-
gelsen inom detta storkvarter skall upphand-
las i konkurrens och att anbudsgivarna skall
ges mdojlighet att paverka utformningen av
hus och stadsplan. Kommunen har egen ko
for smahus och vill ha full insyn i forsilj-
ningen av husen. Inom kommunens egen
forvaltning finns inte resurser fér upphand-
ling och forsiljning och den kommunala
stiftelsen fir i uppdrag att genomféra upp-
handlingen sisom byggherre och svara for
forsiljningen (eller uthyrningen) av husen.

Géngen i upphandlingen blir f6ljande.

1. Kommunen utarbetar i samarbete med
stiftelsen en elastisk stadsplan for storkvar-
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teret som berdknas innehalla 450 hus. Pla-
nen anger den totala maximala byggnads-
riatten i m2 vy och fastlagger i dvrigt endast
storkvarterets granser mot omkringliggande
omraden och plushéjder for matargatorna.
Stadsplanekartan kompletteras med en be-
skrivning av de krav som kommunen stéller
pa kvarterets utformning i detalj. I beskriv-
ningen forutsitts att de blivande enskilda
tomterna skall ha utfart mot allmidn gata
via sarskilda kommunikationstomter som an-
sluts direkt till de i stadsplanen redovisade
matargatorna. Beskrivningen anger i Ovrigt
vaningsantal, principer for husgruppering,
antal och fordelning av bostadskomplement
och serviceanldggningar, principer for tra-
fikforing och parkering, tidplan foér utbygg-
naden, kalkyler och kostnadsramar.

2. Den elastiska planen behandlas for-
mellt enligt BL. Pa grundval av disposi-
tionsplanen och den elastiska stadsplanen
traffar kommunen avtal med stiftelsen om
storkvarterets exploatering. En fastighetsin-
delning genomfors med ett fatal stora fas-
tigheter eller eventuellt en enda fastighet
som kan vara underlag for finansieringen
under byggtiden. Kommunen pabdrjar pro-
jekteringen av matargator och huvudled-
ningar.

3. Stiftelsen utarbetar anbudsunderlag ge-
nom att komplettera kommunens beskriv-
ning till stadsplanen med krav pa husens
utformning, kostnader m. m. mot bakgrund
av ansvaret for husens forsidljning. Kraven
pa husens funktionella egenskaper bygger
i stor utstrickning direkt pa God Bostad
och lanebestimmelserna. I anbudsunderla-
get redovisas ocksa vilka bedomningsgrun-
der som kommer att tillimpas vid anbuds-
provningen.

Ett begrinsat antal entreprenorforetag
och hustillverkare (t. ex. fem st.) inbjuds att
komma in med anbud omfattande férslag
till utformning av storkvarteret och pris for
samtliga byggnads- och anldggningsarbeten.

4. De inbjudna anbudsgivarna utarbetar
forslag till utformning av storkvarteret pa
basis av anbudsunderlaget och egna stan-
dardiserade hustyper. Under anbudstiden
ges tillfélle till skriftligt stdllda »tavlingsfra-
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gor» om oklarhet i anbudsunderlaget och
svar pa frigorna tillstalls samtliga anbuds-
givare. De handlingar som skall redovisas i
anbuden bér i princip vara huvudhandling-
ar, eventuellt med hanvisning till tidigare ge-
nomforda projekt som referensobjekt.

5. Vid anbudsgranskningen gors forst en
bedémning av foreslagna losningars kvalité
mot bakgrund av de krav och férutsattning-
ar som angetts i anbudsunderlaget. For be-
démning av stadsplanefragor och lanefragor
tar stiftelsen kontakt med byggnadsnamnden
respektive formedlingsorganet. Den kvalita-
tiva bedomningen stills mot offererade pri-
ser. Byggherren viljer ett av anbuden. Av-
talet med den antagne entreprendren skrivs
med utgangspunkt frin anbudsunderlaget
och de huvudhandlingar (eventuellt juste-
rade) som ingar i anbudet, eventuellt med
hanvisning till referensobjekt.

6. Under anbudstiden och anbudsgransk-
ningen projekterar kommunen matargator
och huvudledningar och pabodrjar anligg-
ningsarbetena.

7. Entreprenoren utarbetar bygghandling-
ar och forbereder produktionen. Byggher-
ren ansoker om byggnadslov.

8. Vid byggnadslovsgranskningen kon-
trollerar kommunen att kraven pa storkvar-
terets utformning tillgodosetts.

9. En detaljerad stadsplan utarbetas som
visar bebyggelsen som den i praktiken ge-
nomfoérs. Den detaljerade stadsplanen fast-
stalls och en fastighetsbildning genomfors.

10. Bebyggelsen fardigstills successivt och
byggherren siljer (eller hyr ut) husen.

Kommentar

Det ovan beskrivna totalentreprenadforfa-
randet 4r arbetskrivande for kommun,
byggherre och anbudsgivare. Det bor dar-
for anviandas med omdome. Annars finns
det risk for att anbudsgivarna inte lagger ner
tillrackligt arbete pa att utarbeta anbud,
att anbudsunderlaget blir ofullstindigt eller
att anbudsbedomningen brister i noggrann-
het. Forfarandet skulle da snabbt kunna
raka 1 vanrykte. Totalentreprenaden bor
foretradesvis anviandas for storre projekt
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och vid tillfdllen dd det bedoms virdefullt
att ge entreprenadforetag och hustillverkare
tilifalle till direkt tivlan.

Om ansvaret for husens forsaljning laggs
pa anbudsgivaren minskar kommunens eller
det kommunala foretagets insats. I man av
resurser kan i sidana fall kommunens eget
fastighetskontor eller motsvarande svara for
upphandlingen som da ar ett sdtt att be-
stimma markfordelningen. Bortsett fran
forsdljningen av husen blir gdngen i upp-
handlingen i princip samma som ovan be-
skrivits. I de fall storkvarteret innehaller
bade flerfamiljshus och smahus torde det
vara lampligt att ndgon av bostadsbyggher-
rarna i kommunen skoter upphandlingen av
hela omradet.

Exempel 2

Ett markomrade i kommunens 4go har i den
oversiktliga planeringen reserverats for bo-
stadsindamal. Kommunen har gjort en
dispositionsplan som indelar omradet i stor-
kvarter, redovisar kommunikationssystem
och huvudledningsnit, beskriver den plan-
standard som ar gemensam for hela omra-
det, anger tidplan for utbyggnaden, kost-
nadsramar m. m. Ett av storkvarteren skall
enligt dispositionsplanen bebyggas med sma-
hus. Kommunen har bestamt att bebyggel-
sen inom detta storkvarter skall upphand-
las i direkt konkurrens och att ett stads-
planeforslag skall utarbetas fore upphand-
lingen. Ett kommunalt organ, t.ex. kommu-
nens fastighetskontor far i uppdrag att svara
for omréadets upphandling. Det forutsatts att
husen skall siljas genom kommunens for-
sorg och att upphandlingen av markarbete-
na skall ske separat.

Gangen i upphandlingen kan bli féljande.

1. Fastighetskontoret utarbetar en stads-
planeskiss for storkvarteret och ett program
for bebyggelsen pa basis av God Bostad
innefattande skisser pa husens utformning.

2. Pa grundval av stadsplaneskissen utar-
betas en elastisk stadsplan for storkvarteret
som behandlas enligt BL. Den tdnkta ut-
formningen av planen visas mera i detalj i
en illustrationsplan. Illustrationsplanen an-
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ger hustyp (vdningsantal, killare etc.), hu-
sens huvudmatt och placering, gator, par-
keringsplatser, gingavstand och andra kom-
plement.

3. En fastighetsindelning genomfors med
ett fatal stora fastigheter eller en enda fas-
tighet som kan vara underlag for finansie-
ringen under byggtiden.

4. Fastighetskontoret sammanstéller an-
budsunderlag for upphandling av husen
ovan mark (6verkant grund). Anbudsunder-
laget utgors av dispositionsplanen, den elas-
tiska stadsplanen och illustrationsplanen, ett
program for bebyggelsen med skisser pa hu-
sens utformning. Dispositionsplanen och
den elastiska planen bér vara bindande for-
utsdttningar och inte fi fringas av anbuds-
givarna. Avvikelser fran illustrationsplanen
accepteras inom ramen for en viss tolerans
med avseende pd husens huvudmatt, place-
ring i plan och hojd etc. Den verbala delen
av programmet for husens utformning &r i
princip bindande men viss variation betraf-
fande husens utrustning bor kunna medges.
Skisserna ar endast exempel pa mojliga 10s-
ningar. I anbudsunderlaget redovisas ocksa
vilka bedomningsgrunder som kommer att
tillimpas.

5. Ett begransat antal entreprenadforetag
och hustillverkare (t.ex. fem) inbjuds att
komma in med anbud omfattande forslag
till detaljutformning av husen enligt anbuds-
underlaget samt pris for husen ovan grund.

6. De inbjudna anbudsgivarna utarbetar
forslag till utformning av husen pa basis av
anbudsunderlaget och eventuellt egna stan-
dardiserade hustyper. De handlingar som
skall redovisas bor i princip vara huvud-
handlingar. Eventuella avvikelser fran il-
lustrationsplanen anges.

7. Vid anbudsgranskningen gors forst en
bedomning av anbudens kvalité mot bak-
grund av de krav och férutsittningar som
angetts i anbudsunderlaget. For bedomning
av stadsplanefragor och lanefragor tar kon-
toret kontakt med byggnadsnamnden respek-
tive formedlingsorganet. Den kvalitativa be-
démningen stdlls mot offererade priser.
Fastighetskontoret viljer ett av anbuden.

8. Fastighetskontoret projekterar i sam-
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arbete med den antagne husentreprendren
och berérda kommunala organ samtliga
markarbeten inklusive husgrunder inom om-
radet och anslutande gator och ledningar.

9. Fastighetskontoret infordrar anbud pa
markarbetena. Anbudssumman skall uppde-
las pd arbeten pi tomtmark respektive pa
allmdn mark. Markarbetena kan ocksd ut-
foras av kommunen i egen regi.

10. Ett av de avgivna anbuden antas och
markarbetena paborjas.

11. En detaljerad stadsplan utarbetas som
visar bebyggelsen som den i praktiken ge-
nomfors. Den detaljerade stadsplanen fast-
stills och en fastighetsbildning genomférs.

12. Husarbetena pabérjas och bebyggel-
sen fardigstills successivt.

13. Fastighetskontoret siljer husen.

Kommentar

Det beskrivna upphandlingsforfarandet kan
sagas vara en modifierad totalentreprenad.
Anbudsgivarna har begrinsade mojligheter
att pdverka projektets utformning. Uppdel-
ningen av upphandlingen i en husentrepre-
nad och en separat markentreprenad syf-
tar dels till att minska anbudsgivarnas
projektering, dels att 6ka hustillverkarnas
mojligheter att konkurrera med entreprenad-
foretagen. Hustillverkarna har som regel
ingen organisation for markarbeten.

Forfarandet forutsitter att byggherren har
erfarenhet av markarbeten och kan bedéma
hur utformningen av husen kan paverka
kostnaderna for markarbetena.

For storkvarter med flerfamiljshus eller
med en blandning av flerfamiljshus och
smahus — integrerad bostadsbebyggelse —
kan upphandling i princip g till pA samma
satt. Upphandlingen far di genomforas i
samarbete med det allmidnnyttiga foretaget
eller annan tidnkt forvaltare av flerfamiljs-
husen.

106 SOU 1969: 63




Sarskilt yttrande

Av ledamoten Kiillenius med instimmande av experten Blomgren

Vi delar utredningens mening om sma-
husmarknadens betydelse samt vikten av
att stimulerande Aatgdrder vidtas i olika
hinseenden for att frimja en miljovinlig
smahusproduktion till god standard och rim-
liga kostnader. Det hade varit fordelaktigt,
om materialet kunnat kompletteras med un-
dersokningar om konsumenternas krav och
onskemal och deras verkliga beteenden i
olika valsituationer. Vi hade da fatt ett
fullstindigt underlag for vira bedomanden.
Det ar indd konsumenterna man skall pla-
nera och bygga for och det dr dessa, som
skall bruka bostdiderna och betala kostna-
derna for dem.

Vi borde sdlunda ha gett visentligt ut-
rymme &t funktions- och miljokrav i friga
om smahus och smahusomrdden — sett
frin konsumentens utgédngspunkter. Sa
linge detta ej skett riskerar vi med en
eventuell koncentration i beslutsprocessen
for smahusbyggandet, att bostadskonsumen-
terna uppfattas alltfor ensidigt och att de
gir miste om den valfrihet, som bor vara
rddande med hidnsyn till hushallsstorlek,
familjesammansittning, ekonomi m.m. Ma-
hianda skulle s&dana undersokningar ge till
resultat, att efterfrigan pa relativt sma en-
familjshus, t.ex. trerumslagenheter med
tillbyggnadsmaojligheter, visar sig vara myc-
ket stark. Utredningsresultat av detta slag
skulle vara av utomordentligt vdarde for
stadsplanerare och smahusproducenter.

P4 grund av konsumenternas skilda for-
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hallanden bér man emellertid périkna
hogst skiftande konsumentkrav. Fran pro-
duktionssynpunkt behdver dessa inte inne-
bira niamnvirda svarigheter, da det giller
industriellt byggande. Typhusfabrikanten
har alltjimt mojligheter till kontinuerlig,
rationell produktion med svensk standard
i sin fabrik, 4ven om husen levereras indi-
viduellt till olika platser.

Vad vi hidr anfért hindrar inte gruppbe-
byggelse med en viss smahustyp, dir serie-
lingden i expansiva orter kan uppgd till
flera hundra hus och diar produktionstiden
ar utspridd over 5—10 ar for att ge maxi-
mal effekt av serieproduktionen. Smahus-
produktionen maste likvdl dven i mindre
orter vara rationell. Detta blir den framst
genom tillfredsstillande serielingd och an-
vandning av standardvaror hos producenten
eller fabrikanten, som kan tiacka stora delar
av landet, samtidigt som han &r utsatt
fér konkurrens av andra producenter och
fabrikanter.

Nir det sedan giller sjalva genomféran-
det av utredningens rekommendationer har
utredningen byggt sina forslag pad en rad
olika antaganden och slutsatser, som dragits
ur det forefintliga materialet. I dessa sam-
manhang ifrigasdttes om de olika slutsat-
serna ar riktiga. Framst giller detta kun-
skapen och prestationsformagan hos de
foretag av olika slag, som sysslar med smé-
husproduktion. Vi anser, att slutsatserna inte
ger riktig rittvisa at dessa foretag och de-
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ras produkter. Enligt var uppfattning pa-
gar har ett mycket intensivt utvecklingsar-
bete Over hela omréidet. Detta sker ocksi
i en mycket skarp och for konsumenten
fordelaktig konkurrens mellan olika foretag.
Resultaten av denna utveckling kommer
mycket snabbt fram och kan alltmera klart
avldsas och bedomas.

I friga om smahus har vi en fungeran-
de marknad, dir kodparen i stigande grad
inte minst genom sparinstitutens och ban-
kernas medverkan har mojlighet att vilja
och vraka. Koparna far ocksa i dessa sam-
manhang en stigande service och radgiv-
ning vid valet av smahus. Utredningens slut-
satser ar har alltfér negativa och aterspeg-
lar enligt var mening inte de faktiska for-
hallandena. Foljaktligen ifrdgasitter vi de
slutsatser och rekommendationer, som ldm-
nats angaende kommunernas medverkan i
den framtida smahusproduktionen. Sjilv-
fallet bor kommunerna medverka, fraimst i
stadsplaneutformningen och genom att till-
handahélla byggbar mark. Aven enskild
mark maste planeras och med ledningar,
gator m.m. goras tillganglig for miljo-
vinlig bebyggelse. Kommunen kan alltsi
genom sitt planmonopol styra bebyggelsen
inom sitt omrade i dnskvird riktning. Kom-
munen bor frimja och stimulera sidan be-
byggelse men icke sjdlv ingripa alltfér om-
fattande. Man 16per da risk att fi en ut-
vecklingshaimmande effekt och sannolikt
ocksa stereotypa utformanden. Men lingre
bor kommunens stimulerande inriktningar
inte ga.

Kommunerna skall med andra ord goéra
det mojligt for en rad konkurrerande fore-
tag att upptrida pa marknaden och tdvla
om kunderna. Vi anser oss alltsd ha en, mot
utredningen i Ovrigt, avvikande mening i
friga om kommunernas styrning av produk-
tionen. Vi syftar till en fri och konkurreran-
de marknad, som ger mojlighet for den
skickligaste (och den fér marknaden mest
lyhorde) att utveckla sitt foretag vidare till
kundernas och ddarmed samhillets bista.
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Nordisk udredningsserie (Nu) 1969

Kronologisk forteckning

. Utvidgat nordiskt ekonomiskt samarbete.

. Laajennettu pohjoismainen taloudellinen yhteistyd.
Nordforsks miljévardsutredning.

Férslag till utbyggnad av den samnordiskafortbildningen
for journalister.

Konsumentoplysning i undervisningen.

Sjétte nordiska samekonferensen i Hetta.

. Nordisk gyldighet av forerkort.

Nordiskt sjukhusfysikersamarbete.

Nordiskt @&mbetsmannaméte i Storlien.

Nordisk sjomansskattefordelning.

Udvidet nordisk ekonomisk samarbejde.
Oresundsregionen.

Nordtrans.

. Nordisk standardiseringskonferanse i Oslo. E
Laajennettu pohjoismainen taloudellinen yhteistyd.
. Laromedelsforskning och undervisningsplanering.

. Expanded Nordic Economic Co-operation.

. Internordisk gyldighet av resepter.
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Statens offentliga utredningar 1969

Systematisk forteckning

Justitiedepartementet

Faktisk brottslighet bland skolbarn. [1]
Bostadsratt. [4]

Utsokningsratt IX. [5]
Kungdrelseannonsering. [7]

ADB inom inskrivningsvasendet. [9]
Ny gruviag. P%]

Internationell adoptionsrétt. [11]

Ny valteknik. [19]
Ambetsansvaret. [20]
Yttrandefrihetens granser. ;38
Domstolsvasendet IIl. Fullféljd av talan m.m. [41]

Vidgad samhallsinformation. [48]
Expropriationsutredningen. 1. Expropriationséndamal och
ex%ro&l"i‘a]tionsetsénnlng m.m. Beténkande Ill. [50] 2. Bilaga
nr 3.

Rattssociologisk undersokning av skadestandsrétten. [58]
Internationell &ktenskaps- och arvsratt. [60

Ny utskottsorganisation. [62]

Forsvarsdepartementet

Ekonomisystem for forsvaret. [24]

Planering och programbudgetering inom férsvaret. [25]
Militéra tjanstgoringsaldersutredningen. 1. Militéra tjdnst-
goringséldrar. [33] 2. Medicinska och psykologiska aspekter
pa dldrande m.m. [34]

Frivilligférsvaret 2. Hemvaérnet. [40]

Socialdepartementet

Ett renare samhille. [18

Béttre utbildning fér handikappade. [35]
Lékemedelsforsorjning i samverkan. [46]
Narkomanvardskommittén. 1. Narkotikaproblemet. Del IlI.
Samordnade atgarder. [62] 2. Narkotikaproblemet. Del IV.
Socialmedicinska och kliniska undersokningar. [53]

Kommunikationsdepartementet

Ny sjGarbetstidslag. [3]

ll'lammfgaezcliningen. 1. De svenska hamnarna. [22] 2. Bi-
agor.

Skolskjutsarna och trafiksékerheten. [26]

Taxesystemet i Postverkets tidningsrorelse. [39
Végplaneutredningen. 1. Vagplan 1970. [56] 2. Végplan
1970. Bilagor. [67]

Finansdepartementet

Forenklad obligationshamerin?. [13]

Lagstiftning om véardepappersfonder m.m. och om
stampelskatt pa vardepapper. [16]

Nya mynt. [17]

Skogsbeskattningen. [30]

Lékemedelsindustrin. [36]

Skattebrotten. [42]

Fordonsbeskattningen. [45]

Kapitalbeskattningen. [54]
Sjomansbeskattningen. [65]

Utbildningsdepartementet

Utredningen rérande sexual- och samlevnadsfragor i under-
visnings- och upplysningsarbetet (USSU) 1. Om sexual-
livet i Sverige. [2] 2. Sexualkunskapen p& grundskolans
hégstadium |I. Elevenkat. [8] 3. Sexualkunskapen i gymna-
siet. [28] 4. Sexualkunskapen pa grundskolans hogstadium
Il. Lararenkat. [44

Regionmusik. [12

Filmen- censur och ansvar. [14] 3

Utbildning fér bibliotek, arkiv och informatik. [37]
Mellanskolans ledning. [47]

Studier i internationella relationer. [61]

Jordbruksdepartementet

Véxtforadlarratt. [15]
Skogstillstand och skogsvardsatgérder. [32]
Snoskotern-terrangkorning och fardselratt. [59]

Handelsdepartementet

Idrott &t alla. [29]
Olja i beredskap. [31]

Inrikesdepartementet
Skogsindustri i sodra Sverige. [21]
Lénsplanering 1967. [27 :
Lokaliserings- och regionalpolitik. [49]
Rationellt smahusbyggande. [63]

Civildepartementet

Offentliga tjanstemans bisysslor, [6]
Nytt lantmateri. [43]

Anm. Siffrorna inom klammer betecknar utredningarnas
nummer i den kronologiska férteckningen.
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