Efterfrageanalys pa bostadsomradet

Av fil. kand. Goran Alhinsson

Bostadshygvande utgér en typ av dvrbara investeringar,
som har avsevird varaktichet. Det blir dd av ett vitalt
mtresse art undvika felaktiga investerimgar emedan
aterverkningarna blir langvariga. Sarskilt galler derta
i ett samhille med full sysselsattning. Resurser som tas
i ansprak for en «iss form av chonomisk verksamhet
har namligen en rad alternativa anvandningsomraden,
vilket inte ar lika uppenbart 1 ett samhille dar toex
mrbetslosher vider.

Det faktum att ett hus avger sina tjanster under en
Ling folid ay ir skapar besvarhiga avvigningsproblem
mellan dagens och morgondagens behov, En mbyvged
hostad som 1 dag ar uthyrd star kanske tom om (0, 20
elfer 30 ar. Den kan di vara fellokaliserad eller inte
motsvara de framtida konsumenternas krav pa tek-
nisk standard. Vi happas val namligen alla pd cit aters
stallande av normala villkor pd bostadsmarknaden m-
nebarande bl a. storsta tankbara mojligheter nll vu
intt konsumtionsval, — For att den Lingsikuga plane-
ringen pa bostadsomrddet skall ge ett bra resaltat
fordras alltsa kunskap om de boende och deras Onsk-
ningar. Och det idr har cfterfrigeanalysen kommmer m
i bilden. Den utgdr nimligen ett av de manga redskap
bostadsplaneringen har 6ifl sitt forfogande. Ratt bru-
kad kan den namligen ge kunskaper av stort varde inte
bara for {orsticlsen av dagens situation utan ocksd for
uppgarandet av prognoser far den framtida bostadas
clterfrigan

Inem Industriens Utredningsinstitut tolortsatt-
ningen {orkortat 1UL
uppmirksamhet. For nigra manadey sedan publicera-

- har man agnat dessa frigor

des en stor utredning med titeln Den privata honsum-

tonen 1 Sverige 19310635, 1 denna bok ar ett hapitel

agnat &t bostadskonsumtionen. Efter en analys av den
gangna utvecklingen gérs ett f6rsok till prognos for
tiden fram till 1965. Savil analys som prognos har skett
med hjalp av den ckonomisk-statistiska efterfrigeana-
lysen, Ar 1955 publiccrade institutet en utredning av
Stug Ryderff, som gjort en specialbearbetning av 1045
ir< bostadsrakning

Bostadsefterfrigan med hansyn

till hushillens inkomster och sammansattning ). Aven

har fordes resonemangen 1 elterfrigeanalysens termer

Avsikten med denna uppsats ar dels att ge en enen-
tering om efterfrigeanalysens méglisheter och begrians-
ningar, dels att belysa speciella problem {or hostads-
efterfrigan. Framstallningen kommer att ¢ sin senare
del i formen av referat av ach kommentarer till 1UTs
Lonsumtionsundersokning. Av sarskilt intresse ar na-

turligtvis den prognos van denna utmynnar

Den tearetiska bahgrunden

Antag att det ntraffar en forandrng 1 efterfrig

pi en marknad och vi skalf seka forklara varfor i

shedde. Sasom hjalpmedel kan vi dd anvinda den
nomisk-statistiska efterfrigeanalysen, denna hjalper oss
att bestamma dels valka faktorer som kan ka varit av-
warande for efterfragans storlek, dels med vilken inten-
sitet var och ¢n av dem har verkat

De for

rerna kan samlas under fyra huvodrubriker

marknadsefterfrigan  bestammande  fakto-

11 antalet konsumenter

21 mhomsterna

3t priserma

¢+ kensumenternas preferenser. dis. deras tveke och

smak
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Vi skall nu mycket koncentrerat redogora for vad
som ligger hakom uppstillningen. Eftersom marknads-
efteririgan utgdr cn summa ay alla individuella kon-
sumenters cfterfrigan syns det rimligt att utgd fran en
enskild konsument. Det dr di genast klart, att vi kan
borse frin punkt 1 ovan. Lit os vidare anta att
vederbérandes  preferenser inte Andras vangenom
punkt 4 bortialler. Som en viterligare inskrankning
néjer vi oss med att studera konsumentens efterfrigan
p,'n' en enda vara A under forutsittning att prisct pa
alla andra vasor ar oférindrat och att en konstant an-
del av inkomsten gir till konsumtion. Komna si lingt
ar det klart, att en dndring i konsumentens cfterfrigan
ph varan i friga miste bero ph en forandring av n-
komsten och/eller priset. Konsumtionen (Q) ir en
funktion av inkomst (Y') och pris (P

Q-f (YP

Vi lanmar «lls vidare frigan vilken matematisk
form denna funkton kan tankas ha

Nasta steg ar att slappa den inskrankningen, att alla
andra priser forutsatts konstanta. Efterfrigan pd vara
A kommer dirmed att piv erkas av forandringar i pri-
set pi alla andra varor. Det dr di art marka, att pro-
ist- och prisforandnngar som s. a. s
dverkar efterfrigan. Om t. ex
priser stiger till det dubbla

portionella inke

tar ut varandra inte

bide inkomsten och al
bér nmligen inte cfterfrigan forandras, vilket i sjalva
verket ar detsamma som att saga, atwt det ar real-
inkomsten och de reala priserna, som ar avgérande [or
viterfrigan. Realinkomsten och de reala priserna er-
hills genom att dividera den nominella inkomstrn och
de pominella priserna med ctt totalindex fér konsum-
tionsvaruprisernas nivé. Forandras en varas pris mer
eller mindre an den allmanna prisnivin @r det allisa
friga om realpris{orandning

En hojning av priset pd vara B piverkar efterfragan
pa vara A dels

substit

nom en inkomsteffckt, dels genom en

stionsef] Den forra effckten verkar som en

realin

comstiorandring vid oférindrade priser. Substi-
tutionseffekten verkar som en relativ prisférandring vid

far t ex. anled-

oforandrad realinkomst, K

126

ning ate substituera varor som blivit relativt dyrare
mot sidana som blivit relativt billigare,

Vidgar vi si bilden till att omfatta en viss grografisks
averansad marknad blir efterfrigan beroende dven ay
antalet konsumenter. Marknadsefterfrigan kan for.
andras dven om varken antalet konsumenter eller dey
sammanlagda inkomstsumman inte forindras. Om det
t ex. avedr et visst antal konsumenter vilka ersats av
lika minga nva med samma genomsnittsinkomst fan
man rikna med att de nytilkomna varken har samma
prefercnser eller samma inkomst{Grdelning som de av-
ghende.

Gemensamt {6r de konsumtionsbestimmande vari-
abler vi hittills behandlat ér att de i princip kan kvan-
tifieras och darmed passas in i en matematiskt precise-
rad efterfragefunktion. Detta giiller diremot inte vad
vi kallat konsumenternas preferenser. Preferenserna dr
som bekant lingt ifran konstanta, vilket i i det hittills
forda resonemanget diremot antagit. Den enskilde
konsumentens tvcke och smak forandras genom ild-
rande, socialklasshyte, reklampiverkan ete. Detta hind-
rar emellertid inte att preferenserna inom olika be-
folkningsgrupper — avgransade genom dldersklass-,
cwilstindstillhérighet ete. — kan vara
ganska uniforma.

Vid ett studium av budgetmaterial insamlat frin
hushill vid en viss tidpunkt behover man inte beakta
mojligheterna tll preferensférandringar, eftersom bud-
getmaterialet omfattar endast en kort tidsperiod. An-
norlunda ar daremot forhillandet med statistiska se-
rier, som registrerar konsumtionen under en langre pe-
rod. Vid analys av dessa galler det att uppmarksamt
beakta mojligheten att konsumenternas tycke och smak

socialklass-,

forandras

Ejte

agranalysen som prognoshjal pmedel

Den ckonomisk-statistiska efterfrigeanalysens upp-
@it ir att genom studium av statistiskt material soka
verifiera hypoteser om samband mellan olika efter-
friwebestammande variabler & ena sidan och konsum-
tonens stortek ach imiktning & den andra sidan. Sjalv-

Kart har efterfrigeanalysen sina begransningar och
frigan ar nu om dessa ar av deg arten, ait metoden
verkBgen kan anvindas som et prognoshjilpmedel.

Det har av det foregiende framgltr, an elterfrigan
pien vara ar beroende av samspelet mellan en mangd
faktoter. Ett forsta krav ar da, att fakiorerna dels skall
vara kvantifierbara, dels mogiga at statistiskt mita,
Nu ar det emellertid s, att en statistisk analys av rent
prakuska skal mdste begransas 1l ant omfata endast
ett fatal vanabler. Detta timebar, att man miste starkt
forenkla analysen och di [Brutsiatia att efterfrigan
hestams av et fital domenerande faktorer, varvid in-
verkan fran ovriga faktorer negliperas. Antag att v
toker farklara konsurmtionen av en vara och anser arte
forbrukuingen huvudsakligast bestims av realinkomst
ochi realt pris. Med den tidigare amvanda sviaboliken
kan da sambandet shrvas

Q=1 (Y.PZ)

dar Z ar en restvanabel som dnnefattar paverkan as
alla andra variabler an inkamst och pris. For att funk-
tionen skall bli meningsivlld miste vissa restriktioner
laggas pi restvariabelns storlek. Annars blir det bara
fraga om en ganska menlos identitet

Sedan har vi de problem som hanger samman med
hur konsumtionen skall miitas. Socker, smor och mjolk
ar ganska homogena varor, som latt kan mitas @ fyaska
matt sisom kilo och hiter. Betydligt besvarhgare ar det
1 fraga om bostadskonsumtionen, vilket vi far anled-
rung dterkommma till. Metoden bygger vidare pa forut-
sattningen, art det ir frdga om en fri marknad med
fote dlltrade for alla konsumenter, ingen prisdiskrimi.
nenng, angen ransonening ete. Dessi nammnda och
onianinda villkor ar ju inte allud uppfyilda, vilket dven
muste beaktas.

Av ovanstiende torde det framgd, att {rigan om
citerfrigeanalysens anviandharhet som prognoshjalp-
wedel mte kan generellt besvaras med et ja eller nej
Det miste alltid bl et avgorande Gridn fall ull fall. Ex-
farenheten visar emellertid att majlicheerna 1 de
flesta fall dr goda. 1UL:s konsumtionsundersokning ot
klart ate det for en stor maned varar ach yanster gy

att finna tillfredsstallande samband mellan konsumtio.
nen och et fital dominerande variabler.

Med den uppliggning av efterfthgeanalysen, som hir
skisserats, framgdr det, att de konsumtionsbestimman-
de f{aktorerna betraktas som oberoende variabler, for
att anvanda ett materoatiskt betraktelsesdtt. Detta in-
nebdr att en prognos maste goras betingad. Prognos-
makaren fir gora en skinsmassig bedémning av hur
de oberoende variablerna kan tinkas utvecklas i fram-
tiden. Forst direfter kan den uppsatta prognosekvatio-
nen Josas,

Prognosmakaren fir fran fall dll fall bedama hur
exakt en prognos kan goras. Stundom kan det bara
vara mojligt att ange konsumtionsforindringens rike-
ning. [ andra {all kan prognasen med storre eller min-
dre noggrannhet goras numeriskt preciserad. Sag at
det vid ett studium av den gingna utvecklingen har
kunnat konstateras, att konsumtionen av en viss vara
nastan helt bestams av ndgon demografisk faktor. Som
exempel kan vi tanka oss att antaler képta likkistor
undry en viss period beror pa antalet intraffade dods-
fall under samma tid. Med den precision befolknings-
statistiken har gir det att inom ganska snava granser
faststalla antalet dodsfall under de ninnaste decen-
nierna och darmed antalet konsumerade hikkistor
Men aven i ett dylikt "idealfall” maste prognosstalla-
ren ghra resenvationer av typen om ingen epideni in-
cte. Ja, det ar allud

stdrt att spd och 1 synnethet om framtiden, som en

wraffar”, “om det inte hlir krig

skamitare uttrveke saken

U1 bostadsanalys

Vi skall nu overgd nll at dlustrera dee hitudls sagda
med ettt Uprakukfall”, nambgen bostadsprognosen 1
U s konsumtionsundersokning. Den forsta uppgiften
ar art fasistalla vilka faktorer det v som bestammer
hestadsefter{rizan samt mata deras betvdelse. Det gal-
fer moac oo att soka faststalla efterfrigefunktionens ut-
seende (61 den totala bostadsefterfrizan 1 viket. Detta
avsnitt skall handla om fur incttutet harvidiag gl

tithaca



Utgdngsmaterialet har bestitt av marknadsstatistik
Sver bostadskonsumtionen i hela riket under tiden 1931
—1065 uttryckt i lépande penningvarde, varvid brins-
le- och lysekostnaderna exkluderats. Fér hyreslagenhe-
ter har marknadshyroma anvints och for évriga bo-
stader har ett hyresvirde konstruerats, som ansluter sig
tll marknadshyrorna for likvardiga hyreslagenheter
Totalsffrorna for varje ar skall alltsd § princip visa vad
Konsumenterna skulle betalat i hyra om alla lagenheter
vore forhyrda i Gppna marknaden och den allmianna
hyresnivin inda vore oforindrad. Med hjalp av dessa
nominella hyresutgifter har sedan {ramraknats en serie
aver bostadskonsumtionens volym genom division med
bostadsposten i konsumtionsprisindex

Av detta {oljer ant bostadsvolvmen kan oka pd tre
vagar

a) genom a‘t antalet lagenheter okas

b) genom att lagenheternas genom Za utrymme
bhir storre

iga kvalitet

¢/ genom ant ligenhetemas genomsy

farbattras

r perioden 1931 —& ar bostadskonsumtionen

i lopande priser 6kat frin g4 till 2 o5 miljoner kro-

nor. Vi

gefar 1 take med konsumtionen

massigt har bostadskonsumtionen  vuxit

1 avrigt, dvs. na

fordubblats. Trots detta har bostadskostnaderny

en sjunkande andel av de totala konsumtions

i ansprik. Ar 1931 gick 15,3 procer konsumenter-

r till bostad exblusive brinsle och lyse, ar

nas utgifte

Denna ut-

1955 var motsvarande procentsiffra 87
veckling dterspeglar en kraftig sankning av realhyran
ull nira halften under perioden

Den offentliga debatten om bostadseflterfrigan har
ull stor del
antalet efterfrigade lagenheter utan hansyn till dessas

varit begransad tll vad som bestimmer

utrymne och kvalitet. Sporsmalet om hur minga la-
renhieter vi behover bygza ar dock endast en sida ay
problemet. Lika vasentlig ar frigan vilka typer av bosta-
der som efterfrigas. Det ar darfor lampligt att gora en
uppspaitning av analysen or att (& med b;

terna. Ar det sedan olika (aktorer som bestammer a
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ena sidan antalet efterfvigade ligenheter och § andry
sidan vilka Ligenhetstyper som efterfrigas, blir anajy.
sen rent tekniskt enklare genom cn uppdelning. Ba .
dan differentiering av analysen kan i princip drivas
mycket lingt. Analysen av antalsefterfrigan kan spliyg.
ras upp i efterfrigan pd egnahem, radhus och hyres.
ligenheter. De boende och deras efterfragan p."n- ut-
rymme kan hehandlas separat osy

Den kalla statistska verkligheten lagger dock snivg
granser for alla ambitiosare projekt. En bit pd vigen
leder oss emellertid foljande resonemang: Vi har siffrar
over hur den totala bostadsvolymen (V) utvecklats
under en 25-drsperiod. Vi vet aven hur hostadsbestis.
det raknat 1 antal lagenheter (A) férdandrats. Daremot
har vi bara vaga [orestallningar om hur bustidernas
genomsnitthiga standard (S) har utvecklate; med stan-
dard forstds di utrymme och kvaliter. Vid varje dll-
talle ar emellerud den genomsnittliga standarden kvo-
ten mellan den totala bostadsvolymen och antalet -
wenheter. v

N
A

Genom et sidant forfarande har det varit mojligt
att {aoett urryek for den genomsnitthya bostadsstan-
dardens forandringar under perioden i friza. Analysen
kan allisd differenticras ull att behandla amaks- espek-
tive standardefterfrigan var [or sig

Antalicfterfrazan. Siffror  over hostadshestindets
storlek <

heter

v ingenting om antalet ofterfravade lagen-
Fore kriget fanns en s. k. bostadsresery, vilket
innebar att utbudet var storre an efterfrigan. Efter kni-
get har en hostadshrist vuxit fram_ som visar att efter-
frigan ovenstiver tllgingen. Genom att subtrahera bo-
stadsreserven och addera bristen kan man fran bestin-
det komma fram ull efterfrigan. Resultater blir att
antalet efterfrigade lagenheter frian 1931 till 1955 dkat
med 1 runt tal 1 miljon, dvs. frin 1,6 miljoner det forma
aret ull 2.6 miljoner det senaste aret.

Komna sk langt ir vi mogna at stalla fragan, vilka
forhiallanden det ;
antalet efterfra

', sam pa en {1 marknad bestammer
vade ligenheter. S3 hir svarar IUL

"Om man definerar ett hushill sisom den enbey vile
ken bebor en ligenhet, iar det sjalvilare an efterfrivan
pa lagenheter blir lika stor som antalet hushill, och
nyssuiamnida fraga blir di identisk wed fravan, vilka
{aktorer det ar sor bestammer antalet hushill i landet
Som svar pa deana {riea kan det di omedelbarn sagas,
att detta antal tll en viisentlig del miste vara beroende
av vent demografiska forhdllanden. Varge fapulj on-
skar ju sam regel ha eget hushill, oavsett familjens
mkomst, hyrans hajd och andra ekonamiska fovhidlan-
den. For ogilta personer ar emellertid esen lagenhet
ingatunda samma sjalvklathet som for de @ifta Huru-
vida en ogift person valjer att ha cwen lagenhet eller
att bo ullsammans med foraldrar. vuxna barn elles
andra personer a1 en avvagningsiriga och hur denna
loses kan antas vara beroende pa fleva olika omstian-
digheter: de mojligheter personen i friga har att bo
hos andra, hans dlder, hans inkomst, skillnaden i kost-
naden for att ha egen lagenhet och att bo mnchoende
mom"”

Fran hostadsrakningen 1a45 kan for hela riket ec-
hellas uppeife om hushallskvoterna detta ac Dus. den
procentuclla andelen lagenhetsinnehavare mom olika
brfolkningsurupper sedan uppdelning skett efter kin,
ader och anvilstand. Om hushalldvoterna vant dee
samnma aren 1931 och 1955 som de var 1945 shulle
forandringarna i helolkningens storlek och Tordelning
pa kon. dlder och emilstind ha nmediort en efted tige-

ullvaxt pi éver 700 ovo ligenheter. T en viss meaing
han alltsd betydligt wmer an hilften av elterfrigetill-
sLottet pd en miljon Ligenheter under perioden “foi-
Maras™ med hanvisning il demografiska forhallanden

Dt ar tvdligt st de dlders-, kons- och aivilstinds-
Aifferentierade hushallskvaterna {orandrats over uden.
Pretta fenomen bruhar kallas hushallsspranamng och
tar sig attrvek §aet personer vilka bott hos andra over-
war 6l aty hyra egen Ligenhet. Nasta steg blir allisa
att seka forklara varfor hushallshvoterna steit under
prrden

Aktuarie Einar Ertksson sager harom i et veferat av
bostadsstyrelsens PAM il o35 des langtidsutredning
"Bostadshvegnadsbehovet under dren sa3b -bg™ an

be 3:1956) . "Styrelsen understryker emellertid att hela
resonemanget om hushillskvoterna ar mycket lost grun-
dat och framhiller vidare att antagandet om takten i
den fortsatta okningen, dven frinsent den bristande
kunskapen am deras hittillsvarande utveckling och om
bostadsbristens omfattning, miste bli osikert di inga
uflfredsstillande analyser har gjorts om orsakerna till
den stigande tendensen. Det formodas viserligen att
denna har samband wed bl a- omflytiningen, forand-
nngar 1 yrkesstrukturen (sarskilt fér kvinnorna), pro-
duktionen av bostader avsedda fir speciella grupper
samt forbatt-
rade anstallnings-, lone- och pensionsforhillanden ™
Problemet dr for det forsta att finna de faktorer
som varit av dommerande betydelse och for dev andra
att finna matbara uttryck for dessa samt for det tredje

(pensionarer, studenter, sjukskaterskor

att precisera sambandens matematiska form.

Rydorff pivisade 1 sin tidigare namnda undersak-
ning att de demografiskt definicrade hushallskvoterna
stiger med inkomsten. Det ar till de opiftas hushilis-
kvater intresset framst knyter sie. e gifeas ligeer ju
mycket nara 100, Under den behandlade 25-drsperio-
den har realinkomsterna kraftigt stigit, varfor dessa kan
vara on tankbar forklaringsfaktior. Som en annan fak-
tor valde 1UT prisutvecklingen. Analysen begransades
alltsd ull konsumtionens beroende av tvd yanabler,
medan ovriga tinkbara faktoter 1 viss mening faunnades
asido Detta innebar ant av aktuarie Erikssons axplock
utvaldes bara vad han kallade forbattrade lones nch
pensionsiorhillanden. Prisfaktorn namndes aldng. Nar
visedan skall kommentera IU s berakningur kotruner
denna motsattning i synsatt att behandlas. Redan s
kan dock sagas au divergensen ar mera skenbar an
verklig

Sd har vi problemet att finna matbara uttryek for
de utvalda vanablerna. Som inkowstvanabel valdes
utvecklingen av den genomsnittlisa kopsumnbonsyoly-
men per capita. Motnvet harfor ar enkelt. Nigra ull-
forlithea statstiska serier over andra tankbara inkomst-
man L ox. privatpersoners disponibla inkomster
finns inte Den teoretiskt nbtiga prsfakiorn vore ut-
merkostnader™.

vechlingen  av Thigenhetsinnehavets
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Rimligen bér det ju vara skillnader i kostnaderna for
egen ligenhet och for att bo inncboende, som plverkar
konsumentens val Pi grund av bristande informatio-
ner om nimnda prisiaktor valdes i stallet den reala
heresutvecklingen inklusive bransle och lyse. Et pris
som béttre an enbart realhyran svarar mot de enhets-
kostnader, som ar av relevans far efterfrigan, churu
det naturligtyis ar simre in “ligenhctsinnchavets mer-
kostnader™.

Berikningarna utférdes som s k. clasticitetsherak-
ningar, vilket innebar att faljande funktionstyp begag-

nades \
A, ¢ \E
SES
H ] t
A N,

Symbolerna har foljande betydelse

V' det verkliga antalet efterfrigade lagenheter un-
t derdrt

H det antal ligenheter som skulle efterfrigats ar
t  om 1945 irs hushillskvoter gallt

den totala konsumtionsvolvmen | landet under

& ;
T art
N, medelfolkmangden under ir t
P, det reala priset pi bostad, bransle och lyse ar
a E och ¢ konstanter, varay E ar inkomstelasticite-
. ten och ¢ priselasticiteten
p: I
t en restvanabel

Genom minsta kvadratmetoden crholls en estimerad
utveckling vars avvikelser frin den verkliea utvecke
lingen mats av Z‘ Kort och konkret kan classicitets-
begreppet definieras som kvoten mellan 4 ena sidan
den relativa efterfrdgeforindring som foljer av en in-
komst eller prsforandring och i andra sidan inkomst-
cller prisforandringens relativa storlek
Berakningsresultaten 4terges i diagramform nedan

Kurvorna som kallats verkliz lapenhetse

an och

lagenhetsefterf n med 1945 drs hushallskioter ofir-

andrade under hela pe

vden torde vara klara till sin
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Verkiigt och bevaknat antal efterirdgade lagenheter i hela rike
16301955, 1ndex 1945 = 100.

innehard. Vi ser hur den senare kurvan i periodens
barjan ligger dver och i periodens slut under kurvan
for den verkliga lagenhetsefterfrizan, vilker indikerar
stigande hushillskvoter.

Kurvan som kallats beraknad lagenhetsefterfragan
bvgger pd antagandet att antalseflterfragans inkomst-
elasticitet under perioden varit 0,27 och dess pris-
clasticitet — 0,02, En inkonisthojning (= konsumtions.
akning | pi en procent per capita skulle alltsi medféra
att antalet efterfrigade lagenheter vixte med 0,27 pro-
cent. En real prissankning pd en procent okar antals-
cfterfrizan med 002 procent. Som synes ar det en
mycket god anpassning mellan beraknad och verklig
lagenhersefterfrigan. Avvikelserna ar ett mitt ph in-
verkan frin alla de faktorer som inte sarskilt differen-
tieras

IUT vor foljande sammanfattning. " Bostadselter-
fragan raknad © antal lagenheter har under det sista
kvartsekler vuxit pa flera viigar, Huvuddelen harav
kan sazas bero pd forandringar i befolkningens stor-
lek och {6rdelning pa kon, alder och civilstind. Res-
ten hirror huvudsakligen frin den efterfrigestimulans,
som stigande reafinkomster givit. Ovriga tankbara
faktorer torde vara av mindre betydelse.”

Det [6rtjanar ocksd namnas att Rydorf kom fram

till en inkomstelasticitel pd 0,3 lor antalsefterfrigan i
Stockholm. Ett resultat som stammer gandka val iver-
ens med tidssericanalysens 0,27,

Standardefterfragan. En genomging av olika bo-
stadsrakningar och levnadskostnadsundersakningar vie
<ar att konsurntionen av hostadsstandard stiser med
inkamsten. Dirutover tycks hushillens storfek. social-
Klasstillhorighet och bositmingsort vara av betydelse.

LU Jat goea enspeciatbearbeting av 1052 a}; lev-
nadskostmadsundersakning {or ate (4 imbomstelasticites
ey for hostadsutgften, Genom atr endast sidana kon-
cwrnenter beaktades, som hade even lagenher, kom
bostadsutgilterna att «pegla standardens nivi. En ph
dvlikt inarenal beriknad elasticitet kan betraktas sisom
mdikation pi mkomstelasticiteten pa Fing sikt. Tanken
av da, att konsumenter med ligre inkomster vid in-
komsthojningar successivt anpassar sin konsumtion
emot den som 1 budgetundersokningen redovisas for
Lonsumenter med hogre nkomster, Rimbighicten 1 et
sadamt symsatt har bl a. vant foremal for diskussion
1 att bo nr 4:1955 och 1:1656.

For hela budgetmaterialet erholls en inkomstelastici-
tet pd 0,72, Nir sedan olika uppspalmingar giordes
visade det sig att denna sifra stordes av ohika skikt-
ningseffekter genom 1 synnerhet dyrorts- och social-
klassblandningar. 1 samuma inkomstklasser har perso-
ner i hogre dyrortsgrupper i allmanhet hozre hyres-
uteifter an personer 1 lacre. Vidare ay de hogre dyr-
ortserupperna starkast representerade 1 de ovie in-
komstskikten. Detta forhillande gor att en inkomst-
elasticitet beraknad pd bela matenalet blir hogre an
de clasticiteter, som erhills vid en uppspaltning pa
ohka bebygeelsetyvper. P samma satt har Thoere' so-
clalgrupper hoga hyresutafter och ofta oda inkomster
vilket gor att den totala mkomstelasticiteten kan vara
hogre an var och en av de socaloruppsdifferenuerade
clasticiteterna

Foljande dubbelogaritmiska diagram avser att helt
primeipicllt ilustrera det sagda. T et dylikt diagram
bliv efterfricchunans lutning ett matt pi clasucitetens
storlek. fu brantare kurva dresto storre inkomstelasti-
citet

1

ama

LAt oss s1 6vered till ndssencanalysen  Fohande
funktion gav den basta anpassningen.

54 har sammanianar [UT resultaten av berikning-
amma: "Nar en person redan har en egen lagenhet
torde det som forur {ramhallits vara inkomst och hvra
som betvder mest for om han skalfl ba kvar eller bvia
till en 2nnan lagenhet hattre eller samue. For at
prova denna hypotes har elasticitetsberakningar gjorts
for standarden, och den dirav uppskattade efterfrigan
iamfarts med den “verkliga”™. Vid dessa berakningar
har shsom inkomstvariabel valts den totala konsum-

tionsutziften per hushill lagenhet). Resultatet ble

en inkomstelasticitet pd 0.3 och en prisclastiater pi
0,08 En pd grund av dessa varden beraknad “hon-
sumtion” av standard har ritats in 1 diagrammet ovan
jamte den verkliva utvecklhingen. Det framgdr av fi-
guren att kunvan over den estimerade efterfrigan an-
sluter sig mveket val ull kurvan over den “verkliga”
efterfrigan. Dot kan alltsd sazas att de namnda elasti-
atetsvardena ger en god "{arklanng” 6l wtvect hngen

Jamfors udsserieelasticiteten pd 0.63 med de varden,
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och berdkned gemomin:
jistandard 1930—1955.

ex 1945 = 100

som erhillits frin tvarsnittsundersokningarna, finner
man att den ar hogre an vad dessa undersokninear
ger vid handen. Detta ar knappast férvanande. Den
undersokta perioden har ju kannetecknats dels av en
okning av tjanstemannagrupperna, dels av en folk.
vandring frin lagre dll hogre dyrorter. Dessa dyna-
miska inslag har verkat héjande pi inkomstelastici-
teten.”

Prognosen. Vi har av det {oregdende funnit att bo-
stadsefterfrigan ull dominerande del bestams av fol-

jande faktorer

a) befolkningens storlek och {érdelning pi kon. al-
der och civilstand

b realinkomsten per (.\yv»i:.\ och

<) den reala hyresnivin

Prognosen maste alltsd bli betingad av antaganden
om dessa faktorers utveckling fram till 1965

Underlag f6r folkmangdens storlek och fordelning
pd kon och Alder utgdr statistiska centralbyvrins be-
rakningar, som inte tar hansyn till eventuell utrikes
omflyttning. Civilstindsfordelningen 1965 har upp-
skattats av IUL For inkomstutvecklingen fram till

nsututet med tvia altern Dels en drhig

okmung av konsumtionen med 3 procent per capita, dels
en chning med 2 procent per capita och dr Dess
virden ligeer pd var sin sida om [ramstegstakten under
det sista kvartsseklet om krigsdren utesluts, Hyreay.
vecklingen i framtiden ir natwligtvis svir art bedéma,
Infor olika antaganden har IUL funnit det rimligt
utga ifrin att den allminna hyresnivin skall variera
med levnadskostnaderna i ovrigt. Om sd sker innehir
det eit brott ay den hittllsvarande velativa prissink.
ningen pd bostadsomridet

senom att anvinda de {6r den glngna perioden
funna eclasticitetsvardena erhills {oljande prognos for
hostadsefierfrigans storlek 1965 enligt det 3-procentiea
inkomstalternativet. Siffrorma for 2-procentsalternati-
vet har sats mom parentes. Antalet efterfragade Ja-
genheter kommer att vixa till omkring 2 goo ooo
(2830000 . Lagenheternas genomsnittliga standard
kommer att oka med 15,5 (8.2) procent. Volymmas-
sigt kommer bostadsefterfrigan att vaxa med 543

22,4) procent, vilket innebir att bostadskonsumtio-
nens procentuella andel av de totala kensumtionsut-
gifterna t bigge fallen skulle sjunka frin 8,7 procent
ir 1o35 ull 8.5 procent dr 1963,

Det ar nu ate micka att prognosen avser efterfragans
utveckling under de givna betingelserna. Instituset ger
stz inte in pa att bedoma hur stor del av denna efter-
frigan som kan realiseras, dvs. om vi har bostadsbrist
1665 cller inte. En enkel overslagskalkyl ger emeller-
tid vid handen at elterfrigeprognosen forutsatter et
Arligt aybygemadshehoy pd ungefar 63 0oo (58 ooo)
Jagenheter om i oskall kunna ha en "normal™ situa-
ton pa bostadsmarknaden ar 1965, Till det nybyvez-
nadsbehov som sjalva cfterfrigetillvaxten implicerar
miste namligen adderas ersatming f6r under perio-
den fellokaliserade och rivna hostader osv. — Om rex,
en person flvttar frin landsbygd till tatort och lamnar
en landshygdshostad efter sig, som forblir obebodd efter
flviningen, har dirmed inte antalsefterfrigan i hela
riket forandrats. Personen etterfragar ju bara en lagen-
het saval fore som efter flyttningen. Daremot har
clterfrdgan fit1 en andrad geografisk inriktning, som
Flykten

okar nyb adsbehovet med en lagenhet

fran landsbygders paverhar alltsd bara antalsefter{ris
gan via en dangenom héyd benagenhet il ny hus-
halisbildning. Mea eftersom man i alliminhet 'ﬂyﬂat
far at £ storre inkomster bevor nog oftast sidan hus-
hallssprangning mera ay inkomstokningen an av flyn-
ningen som sidan.

Kommentarer till 105 undersihning

Kan man verkligen pressa in ett sh stort problem-
komplex som bostadsefterfrigan utgor 1 nagra enkla
formler? Inncbar inte detta at analysen abstraheras
sa Jange Iran verkligheten, ate det ela blic en tanke-
lek utan praktiskt varde? Dylika frigor kan synas
berattgade och vioskall darfar Lommentera 101
undersokning ur sival praktisha som teorcuska asprk
1er,

Det statistisha wndevlazet. Lasarna av denna tid-
sknft har ofta blivit phminda om det bedriviga oll-
stand vart wvirt lands bostadsstatistik befinner  sie.
Ar 1045 gjordes den hittills enda totala bostadsritk-
ningen och dess resultat ar redan fordldrade. Det ar
alltsi en mychet brackliz grund, som UL analys
ocl prognos vilar pi. Men samma dalica underlag
har naturhgods dven alla andra framstallnmear Pl
detta omride. Vill vi overhuvud taget diskurera hin-
Lorande problemt pa et empirickt plan gar det e
att negligera de undersokningar som gjorts. Vi miste
aver ta vara pi sidant som vdrt statstisha samvete
bjuder oss stoppa 1 facket for “pedasogisha raknes
exempel™, Ett sddant konstaterande Intar oss emel-
lertid inte frin ansvaret aty kvionskt granska vad som
biuds.

En genomging av olika svagheter + UL sericr
over bostadskonsumtionen skulle fora for liner For-
fattarens asikt ar dock arg siffrorna kan sagas vara en
rimhg approximaton av verkligheten och sakert dter-
ger utvecklingens huvudtendenser pd et nikugt satt
Att utnvttja dem tor numeriska analyser ar kanske
1 djarvaste laget. Men faktum ar att reselaten dels
verkar rmliga, dels stammey p[ll.lll.uwdl val overens

med vad som kan utlisas ur tvarsnittsundersokning-
ama.

Hyresregleringen. Sedan 1942 har bestadsmarkna-
den varit priskontrollerad. Hyressattningen har dir-
med frikopplats frin sin funktion att balansera till-
gang och efterfrigan. Hur paverkar nu detta elastici-
tetsberakningarna? — Eftersom den anvinda tekniken
innebiir att prisct betrakas sisom en oberornde vari-
abel spelar det i princip ingen roll om det bestims
marknadsmassigt eller politiskt. Besvarligheterna higgey
1 de foljdverkningar som hyreskontrollen medfort

P4 priskontrollerade omraden uppkemmer ofta s k.
svarta marknader och en officiell prisindex registrerar
1 allminhet inte den dolda prisstegring, som uppkom-
mer genom att reglerinzarna kringeds. PA bostadsom-
radet kan som exempel nimnas mobelkép och andra
transaktioner, vilka utgor villkor for att {4 éverta et
hyreskontrakt. Sidana foreteelser ir inget annat an
- Jag tror dock att den
svarta bostadsmarknaden nappeligen ar av den stor-

maskerade hyreshéjningar

Ieksordninuen, att den har nagon betvdelse for elasti-
citetsberakningarna pi tidseniematerialet, som ju om-
fattar den totala bostadskonsumtionen i Jandet
Allvarligare problem ar daremot forbundna med en
amnan effekt av hvresregleringen, nimligen den sphitt-
rade hyresnivin, Skillnaderna 1 hyressattning {6r olika
lagenheter forutsittes pi en fr1 marknad spegla kon-
sumenternas varderingar med hansyn till standarden
Dietta har sarshilt under efterkngstiden inte vant fal-
let. TUT har av prakuska skal varit tvingat att laborera
med den genomsnttthga hyresmvan for hela landess
bostadsbestind.  Institutet papekar ate det ingalunda
ar sakert att efterfeigan pa bostader vid en sphittrad
hyresmiva blir densammia, som den skalle bliviy vid en
enhethe nivd med <amma genomsnittiza hayd. Om
det shudle vara s, att den huvudsaklies omsattningen
pa bostadsmarknaden gallt de myproducerade dyrare
Ligenheterna, har det blinit fraga om en overskattning
av den relativa prissankningens storlek ull den del som
ar av betvdelse for hostadse{ter{ravan Iva skal gor
dock ate jag anser att det amvanda analvsforfarandet

kan forsvaras, For det forsta vet a1 strangt taget inte
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om den genomsnittliga hyvresnivin i de faktiskt omsatta
ligenheterna kil sig frin den totala genomsnittliga
hyresnivdn, dven om vi pi goda grunder gissar det.
For det andra kan det hivdas, att om si verkligen
varit fallet, har indi hyrorna for aldre "upptagna”
ligenheter betydelse i sammanhanget. Namligen i den
min de liga hyrorna gor att folk bor kvar i egen la-
genhet, om de skulle flyttat vid en hogre hyra.

Bodtadsbristen. 1 minga tatorter har det under en
stor del av den undersokta perioden ritt en utpraglad
bostadsbrist. Det har inte funnits nigon ligenhetsre~
serv, utan det drliga efterfrigetiliskottet har helt enkelt
bestimts av utbudstillskottet. En vital friga blir di,
hur mycket de elasticiteter som riknats fram pi tids-
serierna avviker frin dem som skulle ha erhillits om
“ideala” willkor ratt pd bostadsmarknaden

Genom bostadsformedlingsstatistiken har vi en unge-
farlig uppfattning om det dirckta Jagenhetsunderskot-
tets storlek. PA sdtt som tidigare angivits har IUT ugit
hansyn hartill, varfor inte antalsefterfrigans clastici-
teter namnvart stors av bostadshristen

Men det dr dven minga personcr som visserligen
har en lagenhet churu de onskar en storre och battre
Om denna strukturclla bostadsbrist saknar vi daremot
informaton. Jag har gjort berakningar pi standard-
efterfrigan under olika alternativ om bnstens stor-
lek. De visade att aven vad som kan rubriceras som
maximala antaganden ger mycket smid utslag pa elas-
tciteterna; nastan hela effckien faller pa mkomst-
clasticiteten

Naturhgtvis stors aven tvarsnittsundersoknineama
for senare ir av den bustsituation, som farelegat pa
bostadsmarknaden. Det dr svart att vitra sig om i vad
min berakningarna snedvnds. Vi har tvd huvudien-
denser, som verkar hojande respektive sankande plin.
komstelasticiteten -~ varmed dock inte ar saet att de
neutraliserar varandra. A ena sidan ar det tinkbart
att bristen ir mindre kannbar 1 de hogsta inkomstklas-
serna, ewmedan personer dar har lattare att kopa elier
lita bygga cgnahem, vilket i <4 fall skulle \rvvk\ ho-
jande pi elasticiteten. A andra sidan har det varit
en medveten stravan att hilla uppe standarden | de
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nvbvgeda lgenheterna. Detta mnebir, att bostads.
sokande i de ligre inkomstklasserna, sow hinvisats g}
dessa nwvbyvggda lagenheter, s a. s, “tvingars PA" en
hog byresutgift om de overhuvud skulle {4 bostad. |
den min detta (érekommer i budgetmaterialet har dey
verkat sankande pd inkomstelasticiteten.

Elasticitetsbegreppen. Under det sista kvartsseklet
har realinkomsterna successivt stigit och den reala hy-
resnivan successivt sjunkit. Detta gor att elasticitets.
berakningarma blir osakra pa grund av den starka
negativa korrelationen mellan inkomst- och prisvariab.-
lerna. Sarskilt far, sisom IU1 papekar, den méjlig-
heten beaktas, att inkomstelasticiteten blir {8r stor och
priselasticiteten for liten.

Vad som ur prakuisk synpunkt ar av storsta intresse
galler problemet 1 vad min de funna elasticitetsmitten
kan ges en kausal innebord. Kan de ge svar pd fragan
vad som hiander med bostadsefterfrigan om hyroma
hojs med 1o, zo eller jo procent? Tidsserieanalysen
indikerar, att den relativa hyressankning, som skett det
sista kvartsseklet, haft ringa betydelse som efterfrige-
stimulans. Kan man darav dra den slutsatsen att en
hyteshojning | dagens Lige ar ett obrukbart medel
for ar skapa balans pa bostadsmarknaden, emcdan
den maste bli av ovimihiga dimensioner for att fi nigon
effeke?

Divlika {rigestaliningar Gppnar et intressant per-
spektiv. Vi har hirtills talat om efteririgeanalysen som
ctt hjalpmedel nar det galler att forutsaga den fram-
tida utvecklingen. Man kan naturligtvis dven se den
som ctt hjalpmedel nar det galler ant styra utveck-
lingen. Om staten satter upp ett mil for bostadspoli-
tken av typ, att inom en viss tidpunkt ctablera mark-
nadanassig jamvikt, kan efterfrigeanalysens resultat
ge vagledning 1 valet av medel att na detta mil genom
atgarder pd efterfragesidan. Det stathiva inflytandet
pd prisvariabeln ar av direkt natur medan inkomst-
vanabeln knappast ens kan stvras indirekt. Bortsett
frin den utrnikes omflyttningen, sorp ar av yinga be-
tydelse 1 detta scammanhang, har det offentliga mycket
sma maficheter an paverka den demografiska ut-
vecklingrn. FEftersom prisvariabein ar det mest futts

hanterliva medlet knyter sig intresset forst ach frimst
ull denna.

Naturligtyis ar det offentligas mal for bostadspoliti-
ken sillan s4 schemaviske, som antyddes ovan. Det
troliga ir, att sociala och andra ambitioner kemphice-
var det hela. Det ar di Klart ate ju mingtydigare milet
blir, desto mer wskranks :-ht'rfr:'mranalywm mijlig-
heter att ¢e anvisningar om medlen. Vidare kan de
{or besluten ansvariga inte se bort fran hur uthuder
paverkas ay olika atgirder att styra efterfrigan

Det bor betonas, att man pi bostadsomridet inte
kan vanta nagon formell symmetri pi kost sikt mellan
en prishojuing och en prissankning cller en inkomst-
bajing och en mkomstsankning. Surskilt galler detta
antalsefterfrigan. Har en person val etablerat sig i en
ezen lagenhet och skaffat wobler och annan hemut-
rustring, bryter vederborande inte med den nya livs-
{oringen aven om toex. hvran tiops eller mbomern
sanhs) mera an den tdigare sankningen (eller in-
komsthojningen ). som kanske var inestament all {lvit-
ningen. Hartill kommer ocksd at sjatva fivttnineen ar
farenad med kostnader.

Daremot ar det traligt att pa lang akt de lor en
zangen penod funna clasticiteterna ar reversibla.
Aven om en hyvreshojning betyder litet for aty "dnva
ut” personer, som redan bar egen lagenhet kan den
hetyda mera som broms f6r att hilly ollbaka efter-
frigan {rin ovrig

[ stallet for generelfa hyreshojningar kan man tanka

a.

sig speciella sidana, Sag att malet ar au skapa ut-
rnvmme for de gifta parens bostadsefterfrizan genom
att halla ullbaka de owmitas efterfracan. Ent medel
att nd detta mial vore att lagga en specialshatt pa
omftas lagenhetsinnehay. Nisom tdigare framhallits
ar Ju deras hushallskvoter mycket flexiblare an de
ziftas.

Ja, man kan nll och med tanka sig att en fordoms-
in {inansminister ay bostadsefterfrigans laga priskans-
highet fir inspiration till hyvreshojningar ~— inte for
att avskaila bostadsbuisten utan for att avshalla andra
koer ttelefon, sjukhus, vagar ete . En hyreshojoing
skulle under vissa forutsatmingar kunna bli kiphrafts

uppsugande utan att bostadsstandarden bleve sirskile
lidande, om nu detta anses vara en fordel.

Prognosen. Det har av det foregiende framein, at
inkomster och priser samt den demografiska utveck-
lingen mycket bra "{orklarar” bostadsvolymens utveck-
ling under de senaste 25 dren. Vi skall nu se om detta
strider mot aktuarie Erikssons tes, att de stigande hus-
hillskvoterna har sin grund i en rad andra faktorer,
som UL inte tagit hinsyn tll. — Nir man "férklarar”
bestadskonsumtionen med hjalp av inkomstutveckling-
en blir det en dynamisk forklaring. Inkomstelasticiteten
kommer ate 1 sig innefatta effckten av en rad andra
vanabler, vilka utvecklats parallellt med inkomsterna
Det wroliga ar emellertid ate dessa andra variabler inte
ar autonomna i forhillande tll inkemsterna utan pa-
verkade av inkomstutvecklingen. Om <3 ar fallet ar
det inte arimbigt ate betrakta inkomstutvecklingen som
en primar faktor i sammanhanget

Ser vi pd de [aktorer aktuarie Eriksson raknade upp
har vi forst den inrikes omflyttnineen och forand-
ringar 1 yrkesstrukturen, som plitagligt ar bade orsaker
tll och féljder av den stgunde realinkomstutveck-
lingen. Produktionen av bostader avsedda fir speciella
grupper visar hur bade efterirdgan och utbud stvr
konsumtionrn. Men sarskilt bygeandet as pensionars-
och studentbostader har ett starkt positvt samband
med inkomstutvecklingen, Pi samma satt med anstili-
nings- och pensionsforhitlandena. T.o m. en annan
efterfrigestimulerande  faktor, som brukar namnas
namligen ett vaxande {rihetsbegar hos ungdomen, som
tar sig uttryek i att den {ar en andrad atutvd ull an
bo 1 foraldrahemmet. torde 3 <in tur vara styrd av in-
komsrutveckhngen

Eftersom HUL satt in de {or en gingen period funna
dynamiska elasticiteterna i prognosckvationerna otglr
man Hrdn att de skall galla aven for den narmaste
framtiden. Ett antagande <om jag finner rimliat
Fill shut ndmnas att 1ULs uppskattning av nvhyga-
nadshehovets storlek fram tll 1065 enligt det hogre in-
komstaltermativer gayv samma resultat som bostadsst -
relsen kommit [ram nll, dyvs. 85 ooo lagenheter per i

Prognosmetadema var 1 vasenthega avseenden olika



