BILAGA 4

Tillgang och efterfragan pa bostider
i Sverige 1945-80 — med tonvikt
pa prognos 1975-80

av GUNNAR DU RIETZ

4.1 Inledning

4.1.1 Bakgrund

Denna undersokning har foranletts av behovet att for IUI:s langtidsbedomning 1976
berdkna resursitgingen i bostadssektorn och de finansieringskrav och krav pa
statsbudgeten som bostadssektorn kommer att stélla 1976-80.

Prognoser over bostadsefterfradgan behdvs som underlag for en ldngsiktig planering
bade av bostadsproduktionen och av samhiéllsekonomin i 6vrigt. Till f6ljd av bosti-
dernas stora livslingd utgdr nyproduktionen bara ett par procent av bostadsstocken.
Detta gor att sma fordndringar i bostadsefterfragans okningstakt far starka utslag i
nyproduktionens storlek och i de investeringar som kravs inom bostadssektorn. Ny-
produktionens kinslighet for smd svidngningar i stockefterfrigan gor ocksé att en
sddan administrativ reglering av bostadsproduktionen som vi har i Sverige litt kan
kraftigt feldimensioneras till bdde storlek och inriktning. Detta far till f6ljd en bris-
tande balans mellan utbud och efterfrigan vars negativa sociala konsekvenser for-
stiarks av den prisreglering som vi haft och fortfarande i modifierad form har for stora
delar av bostadsbestdndet. Bostadsinvesteringarna uppgar vidare till 20-25% av de
totala bruttoinvesteringarna. Det dr didrfor angeldget att soka bedoma utvecklingen
av bostadsefterfragan i bl. a. olika inkomstalternativ. Detta géller i mindre grad efter-
frdgan mitt i antal ligenheter, vars inkomstkénslighet dr relativt 14g, i hogre grad efter-
frdgan pa totalt utrymme och i sirskilt hog grad utgiftsefterfrigan och det dirmed
forknippade investeringsbehovet.

Under hela efterkrigstiden fram till borjan pa 1970-talet kunde byggnadsindustrin
vinna avsittning for i stort sett allt som producerades till {6ljd av hyreskontrollen och
ett stort och permanent efterfragedverskott pa bostdder. Liknande forhallanden rader
fortfarande i friga om smahus med statliga 1an som utbjuds till reglerade priser som
ligger under marknadsnivin. Byggherrarnas behov av bostadsprognoser torde under
denna tid ha varit begriinsat. P4 grund av det omslag som skett under de senaste aren
frdn bostadsbrist till balans och pa vissa hll till ett Sverskott pd nybyggda hyres- och
bostadsrittsligenheter, tvingas foretagen fortsdttningsvis att i storre utstrickning an-
passa bostadsproduktionen till efterfrigedkningen, avgingens storlek och hushéllens
onskemal vad géller hustyper, totalt utrymmesbehov, olika kvalitetsegenskaper m. m.
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Dirmed fordras mer preciserade prognoser Gver bostadsbyggnadsbehovets omfatt-
ning och inriktning.

Sett ur samhdllets synvinkel kan man hédvda att felaktiga bostadsinvesteringar inte
ir mycket mera att foredra i en bristsituation som den i Sverige under 1960-talet 4n i
ett jamviktsldge. Bostddernas stora livsldingd och geografiska ororlighet far ldtt till
konsekvens att bostadsinvesteringar som dikterats av kortsiktiga marknadsforhillan-
den kan visa sig felaktiga i ett lingre perspektiv med betydande samhillsekonomiska
forluster som f6ljd. Bostadsprognoser bor goras Over nagot langre perioder dven av
det skilet att t. ex. kortsiktiga inkomstfunktioner sannolikt har endast en obetydlig
effekt pd bostadsefterfrigan. Det relevanta inkomstbegreppet for studier och pro-
gnoser av bostadsefterfrigan anses numera allmént vara den langsiktigt forvintade
s. k. permanenta inkomsten.

4.1.2 Syfte

Ett syfte med denna unders6kning 4r som ndmnts att soka berdkna vilka resursansprak
som bostadssektorn kommer att stilla under perioden 1976-80 i form av investeringar.
Bostadsinvesteringarna 1976-80 kan berdknas genom att man forst berdknar kningen
av efterfrdgan pé bostadstjdnster och den 6kning av bostadskapitalstocken som denna
konsumtionsdkning kriver.! Bruttoinvesteringarna 1976~80 f&s sedan som skillnaden
mellan kapitalstockarna 31/12 1975 och 31/12 1980 plus det investeringsbelopp som
krivs for att ersitta den beriknade avgingen av lﬁgenheter mellan 31/12 1975 och
31/12 1980.

Undersokningen syftar ddrutover till att berdkna bostadsbyggnadsbehovet métt fran
outputsidan med antal lagenheter och totalt antal rumsenheter ( =utrymmesbehovet)
samt till att gdra en prognos av Skningen av bostadskonsumtionen i fasta priser sisom
denna miits i nationalrikenskaperna (ett matt pd faktiskt konsumerad bostadsvolym
ddr hinsyn tas till bdde totalt utrymme och olika kvalitetsegenskaper). En friga som
debatterats livligt under det senaste aret &r vilken genomsnittlig 1agenhetsstorlek som
krivs i nyproduktionen 1976-80 for att tillfredsstélla utrymmesbehovet 1980. Ett sitt
att tackla denna friga 4r att gora separata bedomningar av bostadsbyggnadsbehovet,
mitt i ligenheter och rumsenheter, och jaimfora dessa med varandra. Forst frigar man
sig da hur stor efterfrigeexpansionen kan véntas bli 1975-80. Denna kan till stor del
antas vara bestimd av befolknings- och aldersforandringar, realinkomsternas Okning
samt kostnadsstegringarna for bostidder netto efter hojda bostadstilligg. Bostads-
byggnadsbehovet 1976-80 péaverkas forutom av efterfrageexpansionen ocksi av av-
géngen av ligenheter samt av behovet att bygga bort ett eventuellt efterfrigedverskott
1975 och att 0ka lagenhetsreservens storlek.

For att berdkna storleken pad det eventuella efterfragedverskottet 1975 och ok-
ningen av efterfrigan pa ligenheter, rumsenheter och bostadstjanster (bostadskon-
sumtion) kravs kvantitativa modeller 6ver bostadsefterfragan. Hir vidareutvecklar vi
ett par av de modeller som tidigare anvénts i Sverige for att analysera efterfrigan inom

! Bostadsinvesteringarna 1976-80 kan alternativt beriknas genom att man uppskattar byggnadsbe-
hovet maitt i ligenheter eller rumsenheter samt den genomsnittliga kostnaden per nyproducerad
ldgenhet eller rumsenhet i fasta priser 1976-80.
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bostadssektorn och utnyttjar resultat dels fran tidigare unders6kningar av bostads-
efterfrégans bestdmningsfaktorer i Sverige och utomlands, dels fran egna skattningar
av modellerna p4 grundval av data fran Stockholms ldn 1970. Modellernas prognos-
formaga testas pa historiska data fran perioderna 1945-60, 1960-65, 1965-70 och
1970-75. Den historiska analysen innebar ocksd ett forsok att analysera efterfrage-
utvecklingen p& den svenska bostadsmarknaden under olika perioder av efterkrigs-
tiden och férandringen av gapet mellan efterfragan och utbud.

4.1.3 Uppldggning

Vi borjar med att i qusnitt 4.2 presentera efterfrigemodellerna. Vi skisserar tva alter-
nativa modeller for ligenhetsefterfragan och tvd alternativa modeller for den totala
utrymmes- och utgiftsefterfragan samt presenterar modellernas skattade parameter-
varden.

I qusnitt 4.3 analyserar vi det historiska materialet. Forst kommenterar vi berik-
ningarna av de oberoende variablerna i analysen, sdsom inkomst-, pris-, alders- och
befolkningsfoériandringar, samt férindringarna av bostadsutbudet mitt i antal ligen-
heter och rumsenheter, faktisk bostadskonsumtion m. m. 1945-75. Vi férsoker oss hir
pé en revidering av nationalrikenskapernas uppgifter om bostadskonsumtionens
Okning under olika delperioder mellan 1945 och 1975 for att komma ifran vissa san-
nolika missvisningar i nationalrikenskapsmaterialet. Sedan analyserar vi f6r var och
en av perioderna 1945-60, 1960-65, 1965-70 och 197075 Gkningen av efterfrdgan mitt
i dels antal ligenheter, dels antal rumsenheter, dels dven bostadsutgifter. Sist i avsnitt
4.3 jamfors de modellberiknade efterfrageforandringarna med den faktiska utveck-
lingen.

Avsnitt 4.4 behandlar de oberoende variablernas utveckling 1975-80. Problemet hur
man skall berdkna fordndringen av relativpriset for bostdder och hur detta pris kom-
mer att utvecklas diskuteras mera ingéende. I avsnitt 4.5 analyseras forst efterfrage-
Okningen och produktionsbehovet under prognosperioden, mitt i antal ligenheter och
i antal rumsenheter. Direfter foljer en diskussion av sm&husandelen i nyproduktionen
1976-80 samt en bedémning av Okningen av utgiftsefterfrigan och av den faktiska
bostadskonsumtionen 1975-80. I avsnitt 4.6 berdknas bostadssektorns investerings-
behov for perioden 1975-80 inklusive investeringar i fritidshus. Undersékningen
sammanfattas slutligen i avsnitt 4.7.

4.2. Modeller for bestimning av bostadsefterfragan

I detta avsnitt presenteras efterfrigemodellerna.! Forst beskrivs de tvd modeller med
vilka vi analyserar ligenhetsefterfragan, dels den s.k. hushallskvotmetoden, dels en
aggregerad, konstantelastisk efterfragefunktion. Diarefter beskrivs de tvd niarbesliak-

1 Periodbeteckningarna kan valla viss férvirring. Prognoser gors t. ex. i denna bilaga f6r tva olika
langa perioder, de fem &ren 1976-80 och de sex &ren 1975-80. Bostadsproduktionen fér huvudpe-
rioden pa fem ar giller 1976-80, men alla fordndringstal for feméarsperioden (avseende bostads-
efterfrigan, inkomster, relativpriser etc.) giller 1975-80, dvs. 1975-76 &r forsta aret och 1979-80
femte.
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tade konstantelastiska modeller som anvénds for att analysera den totala utrymmes-
och utgiftsefterfragan, den ena med hushallet som enhet, den andra med individen
som enhet.

Hushallskvotmetoden (»headship rate method») har tidigare anvénts for att gora
prognoser av hushallsbildningen béde i Sverige och utomlands och representerar dér-
for ingenting nytt frin metodsynpunkt.! De Gvriga modellerna skiljer sig ddremot
nagot ifrdga om beridkningssitt och forklaringsfaktorer fran dem som tidigare anvints
vid efterfrageberdkningar. Innan dessa modeller anvénts for prognoser har vi dirfér
torsokt prova hur vil de forklarar 6kningen av bostadsefterfrigan i Sverige under
négra tidsperioder (avsnitt 4.3).

4.2.1 Ligenhetsefterfragan
4.2.1.1 Hushdllskvotmetoden (modell I)

Hushéllskvotmetoden ir egentligen en metod med vilken man kan analysera det antal
lagenheter som upplats till mantalsskrivna hushall ( =definitionen av hushalli bostads-
rikningarna). For hela riket ir emellertid skillnaden mellan antalet ligenheter och
antalet hushall bara ett par procent, varfor lagenhetsefterfrigan i huvudsak kan anses
bestdmd av hushéllsbildningen.

Metoden baseras pa en Kklassificering av befolkningen pd kons- och aldersklasser
och om mdjligt d4ven pa olika civilstandsklasser. For varje klass behover man en
prognos av antalet personer och av hushallskvoten, dvs. kvoten mellan antalet hus-
hallsforestdndare och antalet personer. En prognos av det framtida antalet hushall
erhalls genom att produkten av antalet personer och hushallskvoten summeras for
alla klasser. Lat N(i,j, t) vara antalet individer av kon i och &ldersklass j vid tidpunk-
ten t och H(i, j, t) vara antalet hushillsforestdndare bland personer av kon i och &lders-
klass j vid tidpunkten ¢. Hushéllskvoten i en viss klass ar ¢ dr di definierad som:

HG D

h(i,j, 1) = NGD)

“:1)
Framskrivning av befolkningen fordelad pd kon och alder [N(,j, t+x); x=1,2,...]
utfors varje ar av statistiska centralbyrin under vissa antaganden om fruktsamhetens,
dodlighetens och migrationens framtida utveckling. Det kinsligaste antagandet i
befolkningsprognosen brukar vara det om nettoimmigrationens storlek, eftersom
denna kan svinga rétt starkt fran ar till ar. .

Det svaraste problemet dr dock att gora en tillf6rlitlig prognos av de framtida hus-
héllskvoterna, dvs. av [4(, j, t +x)], x ar framat i tiden. Antaganden som férekommer
ar att hushallskvoterna ar ofordndrade, att de under prognosperioden vixer i samma
takt som under den nirmast foregdende perioden, i exponentiellt avtagande takt etc.
Om man har tillgdng till skattningar av hushallskvoternas inkomst- och priselasticiteter
i de olika kons- och éldersklasserna, kan man berdkna de framtida hushallskvoterna

1 Hushallskvotmetoden finns beskriven och exemplifierad i Methods of Projecting Households and
Families, Manual VII, Department of Economics and Social Affairs, Population Studies No. 54,
United Nations, New York 1973.
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med hjdlp av antaganden om inkomst- och prisutvecklingen. Det totala antalet hushall
ar (¢ +x) erhdlls enligt sambandet

> ; H(i,j, t+x)=2 D [N, j, t+x) - h(i, j, t + x)]. 4:2)
i i 7

Hushallskvotmetodens styrka jamfort med den aggregerade ansats som presenteras
nedan 4r att metoden medger en detaljerad analys av effekterna pa hushéllsbildningen
av fordndringar i kons- och aldersférdelningen. Om man inte har tillgidng till skatt-
ningar av hushéllskvoternas inkomst- och priselasticiteter (vilket man inte har) synes
emellertid hushéllskvotmetoden vara ett simre instrument dn modell IT nedan for att
analysera effekterna av pris- och inkomstférandringar.

Hushallskvotmetoden har blivit ndgot simre som prognosinstrument sedan mitten
pa 1960-talet i och med att den formella civilstdndsfordelningen inte som tidigare kan
anviandas vid bedomning av hushdllsbildningen, vilket beror pa att forekomsten av
samboende utan formellt dktenskap okat. Om man nu forsoker gora en prognos pa
antalet faktiskt samboende (under dktenskapsliknande former) pd grundval av de
senaste arens giftermalsfrekvenser, skulle resultatet sannolikt bli en grov underskatt-
ning. Statistiska centralbyran gor darfor inte ldngre ndgra prognoser pa befolkningen
i olika civilstand. Fordelen med den tidigare civilstindsfordelningen var att man
kunde gora en relativt tillforlitlig framskrivning av antalet gifta personer i olika kons-
och &ldersklasser samt att hushallskvoterna i dessa klasser var stabila (antalet hushéll
ar approximativt lika med antalet par med undantag av 4ldrarna under 25 &r).

4.2.1.2 Aggregerad konstantelastisk funktionsform (modell II)

Enligt modell II antas antalet efterfrigade ligenheter per capita vara en funktion av
befolkningens genomsnittsilder, inkomsten per capita och relativpriset for bostidder
enligt foljande loglinjira samband:

H; = % =K, Y{* Pf. A2, (4:3)
dir H, =antalet efterfragade ligenheter per capita ar ¢

H,; =antalet efterfrigade ligenheter ar ¢

N, =befolkningens numerir &r ¢

.Y; =disponibla reala inkomster per capita ar ¢

P, =relativpriset for bostdder ar ¢

A, =befolkningens genomsnittsalder ar ¢

K, =konstant

B, =inkomstelasticiteten for ligenhetsefterfrigan per capita

f: =priselasticiteten for ligenhetsefterfragan per capita

Bs =4alderselasticiteten for ligenhetsefterfragan per capita.
Genom logaritmering och derivering med avseende pa tiden kan (4: 3) omvandlas till
H* = B1 Y* + By P* + B A* + N¥, (4:3a)
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diar H* =lidgenhetsefterfragans tillvaxttakt per ar
N* =befolkningens tillvixttakt per ar
etc.

Denna modell (=en aggregerad hushéllskvotsekvation) f6r bestimning av ligenhets-
efterfrégan per capita dr naturligtvis ett ganska trubbigt instrument, sirskilt nir det
giller att analysera effekten av fordndringar i befolkningens aldersfordelning. Ligen-
hetsefterfragans dlderskinslighet 4r ju stark egentligen endast f6r ogifta mellan 16 och
35 4r. Inkomst- och priskénsligheten varierar vidare kraftigt mellan ogifta och gifta
personer och dven mellan ogifta personer av olika alder.* Slutligen kan det vara att
foredra att som prisvariabel anvinda kostnadsskillnaden mellan att bo i egen ldgenhet
och att bo inneboende snarare 4dn relativpriset for bostader. Alia dessa forfiningar av
analysen dr i och for sig onskvirda men kan inte goras hér, darfor att de kriver fler
data dn som for ndrvarande finns tillgingliga.

4.2.2 Totala utrymmesefterfragan och totala utgiftsefterfrigan
4.2.2.1 Hushallet som konsumtionsenhet (modellerna 111 A och 11l B)

Hir analyseras utvecklingen av den totala utrymmes- eller utgiftsefterfragan, varmed
4syftas att vi inte bara analyserar den fordndring av efterfrigan pa utrymme och
bostadsvolym som beror pd en fordndring av antalet ldgenheter utan dven tar med
efterfragedkningen inom existerande hushall. L4t oss anta att medelvirdet av alla
hushalls bostadsefterfrdgan dr en konstantelastisk funktion av medelvirdet av hus-
héallsinkomsten, relativpriset for bostdder samt medelvirdet av hushallsstorleken.

aBi=K, - yYi* PP AP, “4:4

dér B, =medelvirdet av alla hushalls bostadsefterfrdgan (utrymme el. utgift) ar ¢
zY; =medelvirdet av alla hushalls disponibla realinkomster ar ¢
P, =relativpriset for bostader &r ¢
A; =medelvirdet av antalet hushdllsmedlemmar ar ¢
K, =konstant
«; =inkomstelasticiteten for bostadsefterfragan per hushall
o, =priselasticiteten for bostadsefterfragan per hushéll
o =elasticiteten for hushallsstorleken for bostadsefterfragan per hushall.

Om man i stéllet antar att det enskilda hushdllets bostadsefterfragefunktion &r loglinjir och
identisk for alla hushdll, f4s efter aggregering &ver alla F; hushdll och division med F;:

1 R 1 B 1B
—+ > log By=log K, + o+ — 2 log Yy +a,-log P+ oy = 2 log Ay, 4:5)
F oo F o : Fy i

1 Om man har tillgang till en tillforlitlig civilstdndsprognos synes den sékraste prognosmetoden for
lagenhetsefterfragan vara att dela upp befolkningen pd ogifta, for vilka ligenhetsefterfrigan &r
inkomst-, dlders- och priskanslig, och gifta, for vilka ldgenhetsefterfragan endast 4r svagt alders-
kinslig, och gora separata prognoser for dessa bdda grupper. I en mer pretentios kalkyl skulle man
g4 vidare i disaggregeringen och dela upp befolkningen pa aldersklasser, dvs. man skulle studera
hushéllskvoternas inkomst- och priselasticiteter i samtliga k&ns-, civilstinds- och &ldersklasser. Vi
har dock inga tillférlitliga skattningar av dessa elasticiteter som kan anvindas i prognosen.
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dar By, =det i:te hushéllets bostadsefterfragan
Y;;=det i:te hushéllets disponibla realinkomst
A;;=antalet medlemmar i det i:te hushéllet.

Ekvation (4: 4) kan skrivas:

Fy Fy 1

1 1 &
log —+ 2 By=log Ky +ay log — 2 Y+ log P+oylog— > Ay. (4:42)
F o Fia )

Logaritmen av medelvirdet kan vara en dalig approximation av medelvérdet av logaritmerna.
Tror man att det enskilda hushallets efterfrdgan ir loglinjar 4r det onskvirt att bade vid skatt-
ning av elasticiteterna och vid prognos anvinda medelvirdet av logaritmerna fér de enskilda
hushéllens bostadsefterfrigan, inkomster och hushéllsstorlek. Detta kriver detaljerad kun-
skap om inkomstfordelning m. m. De Leeuw [1971] anser att logaritmen av medianen ofta 4r en
bittre approximation av medelvirdet av logaritmerna &n logaritmen av medelvirdet (av t. ex.
de enskilda hushallens inkomster), och detta anvisar en mojlig vig. Nu synes det mojligt att
alternativt postulera att (4: 4) giller, dvs. att logaritmen av medelvirdet av hushallens bostads-
efterfragan ar en linjar additiv funktion av logaritmen av medelvirdet av hushallsinkomsterna,
logaritmen av relativpriset och logaritmen av den genomsnittliga hushdllsstorleken. Det dr
inte sidkert att man med empiriska test kan klart avgora vilket av dessa alternativa antaganden
om funktionsform som #4r mest realistiskt. Aven om man pa teoretiska grunder kan féredra
(4: 5) kan man av praktiska skil vilja (4: 4). For att kunna anvédnda (4: 5) i en prognos behs-
ver man ju uppgifter om hela inkomstférdelningen och férdelningen av befolkningen p4 alla
enskilda hushall. Om man emellertid anvinder (4: 4) i prognosen bor man ocksa ha skattat
elasticiteterna med samma funktionsform, t. ex. med hjélp av tidsserier 6ver medelvirden per
hushéll eller i tvérsnittsstudier, dir man som observationer anvinder medelvirden for olika
grupper av hushall. Vara egna skattningar (Du Rietz [1977]) har just darfor utférts pa basis
av medelvarden.

Ekvation (4: 4) kan omvandlas till:
B* = ot g Y* + o, P* + 0y A* + H* (4:4b)

dar B* =bostadsefterfragans tillvixttakt per ar
H* =tillvaxttakt for antalet hushall per ar
etc.

Ett problem vid estimering av hushallsmodellen, som séllan berors, dr hushalls-
spriangningen,! varmed avses att en eller flera hushdllsmedlemmar lamnar ett existe-
rande hushéall och skaffar egen ligenhet. Hushéllssprangningen beror som tidigare
nidmnts pd forindringar av befolkningens &ldersfordelning, pa inkomstfériandringar
och eventuellt ocksé pé forandringar av hyresnivan. Att ;Y; och A, inte 4r helt exogena
utan till viss del bestimda av per capita-inkomsten och befolkningens genomsnitts-
&lder gor att en skattning av (4: 4) med den vanliga minsta kvadratmetoden inte ger
konsistenta estimat (man far s. k. simultanbias). Av denna anledning kan det vara
motiverat att vid skattningar anvinda per capita-modellen (4: 6), som har karaktir av
reducerad-form-ekvation.

1 Dock bér hir nimnas att hushéllsinkomsten vid tvirsnittsskattningar ofta definieras som hus-
héllsforestdndarens och dennes eventuella makas inkomst. Denna hushéllsinkomst péverkas ej av
hushéllssprangning.
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En prognos av den totala bostadsefterfragan med hjdlp av hushallsmodellen (mo-
dell III) gors i tva steg. Forst gor man en prognos av det framtida antalet hushéll med
hjalp av modell I eller modell II. I det andra steget berdknar man forst tillvaxttak-
terna for medelvdrdet av hushéllsinkomsten, relativpriset pa bostidder och medelvirdet
av antalet hushallsmedlemmar samt av hushéllsantalet. Sedan kan man berédkna till-
vixttakten av den totala bostadsefterfragan (g) med hjilp av uttrycket (4: 4b) och
elasticitetstalen i tabell 4: 1. Denna tillvaxttakt kan sedan omvandlas till en procen-
tuell fordndring av totalefterfragan over hela perioden (e —1)-100.

4.2.2.2 Per capita-modellen, individen som enhet (modellerna 1V A och IV B)

I dessa modeller antas medelvirdet av alla individers bostadsefterfridgan (.B;) vara en
loglinjar funktion av medelvdrdet av inkomsten per capita (,Y;), relativpriset f6r bo-
stader (P;) samt befolkningens genomsnittsalder (A4,):*

th=K2'thw'P)tll'ff;tla’ (4: 6)

dir y, =inkomstelasticiteten for bostadsefterfragan per capita
v, = priselasticiteten for bostadsefterfrigan per capita
v, = alderselasticiteten for bostadsefterfragan per capita.

Man kan direkt postulera per capita-modellen (4: 6), men den kan ocksé hirledas fran
uttrycken (4: 3) och (4: 4) ovan.

Vi kan skriva (4: 3) och (4: 4):
H
H0=N=K0-Y§‘-Pﬂ’-,4ﬁ' (4:3b)

By=K, - Yg - P*. A%, (4: 4¢)

didr H=antalet hushall
N =Dbefolkningens numerar.

Foljande identiteter behovs:

BC=BLA}£I @7
Y,-N H\!
Ya= === Y|y (4: 8)
A-(H)” 49
“\§) 49

Vi borjar med att sétta in uttrycken (4: 8) och (4: 9) for Yy respektive A4 i (4: 4¢):

1 Prisvariabeln dr ndgot tvetydig i per capita-ekvationen pa grund av att den refererar till hushallet
(ligenheten). Vi har inte ansett det praktiskt mojligt att hdr nirmare utforska detta problem och
dess konsekvenser.
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B O I_{ (—oy—os) )
By=K,-YE P . (4:10a)

Sedan ger inséttning av (4: 3b) i (4: 10a) att

BH= Kl . Ké—ul—an) . Yc(dl—ﬂl as—ayf1) P(az—ﬁa ag—o1fa) | A’(‘ﬂs =0 ﬂa)' 4:10 b)

Detta dr den reducerade formen for medelvdrdet av hushéllens bostadsefterfridgan i den
bostadsmodell som ekvationerna (4: 3b), (4: 4¢), (4:7), (4: 8) och (4: 9) utgér. I (4: 10b) ut-
trycks alltsd bostadsefterfrdgan per hushall som en funktion av enbart de exogena variablerna
Y,, P och A.

Bostadsefterfrdgan per capita, B,, fir man nu enligt (4: 7) genom att multiplicera ut-
trycket for By i (4: 10b) med uttrycket for H/N i (4: 3b):

BC=K2 . Yc(l!x‘f‘ﬂl—aaﬂl—alﬁx) . P(az+ﬁ2*asﬂ2‘¢1ﬂz) . A(ﬁr‘asﬁa—alﬁs)‘ 4: 6a)

Ur (4: 6a) kan vi utldsa foljande samband mellan elasticiteterna p; och a;, f;:

Inkomstelasticiteten per capita (p;) = o, + By — Ba(o + 0ty = ot + By [1 — (ot + 5)] (4:11a)
Priselasticiteten per capita (pg) = otp + 2 — Sa(0ty + 0t5) = otp + Bo[1 — (oty + &t)] (4:11b)
Alderselasticiteten per capita (y5) = s — B0y + o) = Ba[1 — (ot + )] 4:11¢)

(4: 6a) kan omvandlas till
B¥ =y Y* +9y, P* +y, A% + N* 4:12)

dar asterisk markerar arlig tillvixttakt i analogi med uttrycket (4: 4b).

Vi berdknar alltsd bostadsefterfragans tillvixttakt som summan av inkomsteffekten,
priseffekten, alderseffekten och effekten av befolkningstillvixten.

En fordel med denna ansats jimtort med modellen Over bostadsefterfragan per
hushall 4r att bestimningsfaktorerna dr mer renodlat exogena. En nackdel med per
capita-modellen ir det ganska grova sitt pa vilket aldersforandringarna ingar, Befolk-
ningens alderssammansittning paverkar bostadsefterfrigan per capita frimst dér-
igenom att hushéllskvoterna for ogifta stiger med okande alder och genom att denna
»hushdllsspringning» okar utrymmes- och utgiftsefterfragan per capita. Bakom en
given fordndring av befolkningens genomsnittsilder kan ligga olika typer av &lders-
forskjutningar; aldersférandringarna kan gilla gifta eller ogifta, kvinnor eller méin och
dessa olika fordndringar har skilda effekter pa bostadsefterfragan per capita. Brist pa
data ligger emellertid hinder i vigen for en annars onskvird disaggregering av per
capita-modellen.

1 I Sverige har bostadsefterfrigan tidigare analyserats med olika varianter av formeln

AB AY AP
5 = Er B = 4:122)
Se t. ex. Eriksson & Du Rietz [1969] s. 103 ff., Lindbeck [1972] s. 17 ff. samt Langtidsutredningen
1975, s. 259. Skillnaderna mellan vara modeller (4: 12) och (4: 12a) 4ri huvudsak tre. For det forsta
ar (4: 12) uttryckt i form av kontinuerliga tillvixttakter per 4r, medan (4: 12a) i de nimnda arbetena
har applicerats pa forandringar mitta 6ver hela analysperioden. Miter man AY/Y, AP/Poch AB/B
over ldngre perioder dn 5-10 &r, kan felen bli betydande. For det andra ingdr aldersvariabeln i
(4: 12) men €j i (4: 12a). For det tredje har vi vid berdkningen av P tagit hinsyn till effekten pa
boendepriset av férindrade bostadsbidrag.
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En annan nackdel med att anvinda per capita-modellen ér att man har tillgang till
farre direkta skattningar av modellens koefficienter.! De flesta empiriska studier av
bostadsefterfragans bestdmningsfaktorer har gjorts pa tvirsnittsdata, och da har
nistan undantagslost hushallet valts som konsumtionsenhet. Aven en hel del tidsserie-
studier har baserats pa hushéllet, sirskilt giller detta de anglosachsiska undersok-
ningarna.

4.2.3 Tidigare skattningar av modellernas parametrar

Det har tidigare gjorts ett stort antal studier av bostadsefterfragans bestimningsfak-
torer i Sverige och utomlands med olika material, modeller och estimationsmetoder
som givit vitt skilda resultat. De internationella studierna har huvudsakligen skattat
parametrarna «; och f;. Som vi visat ovan kan y; hérledas indirekt frdn «; och f;. Vi
har i anslutning till denna studie pa svenska data fran 1970 skattat dels f;, dels ocksa
direkt y; (exkl. priselasticiteterna). Valet av skattningar utifrén alla dessa olika studier
som 4r lampliga for vira prognoser far ofrdnkomligen i vissa avseenden drag av
subjektiv bcdémning. Vi skall darfor i avsnitt 4.3 forsoka testa anvandbarheten av de
valda elasticitetstalen for prognoserna genom att underséka hur vil modellerna for-
klarar den historiskt givna efterfrageutvecklingen i Sverige under fyra tidigare tids-
perioder 1945-60, 1960-65, 1965-70 och 1970-75.

Vi har inga tillf6rlitliga skattningar av hushdllskvoternas inkomst- och priselastici-
teter i de 18 olika kons- och dldersklasser, pd vilka befolkningen fordelas enligt hus-
hallskvotmetoden. Framskrivningen av hushéllskvoterna till 1975 och 1980 baseras pa
deras tillvixttakter mellan 1960 och 1970 och pé restriktionen att hushallskvoterna
antas ha »méttnadsnivaer» vid fem procent under maximivardena (som antas vara =1).
Vidare beaktas huruvida pris- och inkomstutvecklingen under prognosperioden
kommer att avvika mirkbart fran utvecklingen 1960-70 samt huruvida en del av 6k-
ningen av hushallskvoterna 1960-70 beror pé att man byggt bort delar av det efter-
fragedverskott som forelag 1960.

Det finns atminstone fem olika svenska undersokningar av ldgenhetsefterfragans
bestamningsfaktorer.?2 Man boér rikna med en viss minskning dver tiden i ldgenhets-
efterfragans inkomst- och priskinslighet och i viss mdn ocksé av &lderselasticiteten till
£5ljd av att hushallskvoterna i flera aldersklasser nirmar sig de nivaer de maximalt kan
uppnd om varje hushill bara efterfragar en ligenhet for permanent boende. I tabell
4: 1 redovisas darfor ett intervall for inkomst-, pris- och alderselasticiteterna, dir de
hogre virdena antas tillimpliga for perioden 1945-60 och de ligre for 1970-talet. Vi har
minst kunskaper om priselasticitetens storlek. Aven ligenhetsefterfragans inkomst-
och élderselasticiteter maste dock anses nagot osikra.

1 Nu kan visserligen koefficienterna till (4: 6) hirledas fran (4: 3) och (4: 4), som vi visat ovan.
Detta forutsitter dock att man accepterar bade (4: 3) och (4: 4). Anvinder man (4: 4) for prognosen
behover ej (4: 3) postuleras. Vidare kommer vid denna indirekta berdkning av per capita-modellens
parametervirden den sannolika bias som vidlader ¢, @, och a; (genom att (4: 4) skattats med vanlig
minsta kvadratmetod) att drabba dven %;,Y, och Vs.

2 Undersokningarna av Rydorff [1955], Holm [1964], Bostadsbyggnadsutredningen [SOU 1965: 32]
samt Eriksson & Du Rietz sammanfattas av Eriksson & Du Rietz [1969] s. 120. Se darutdver
Bentzel m. fl. [1957] s. 173 ff. Hér erhélls en inkomstelasticitet for ldgenhetsefterfragan per capita
pé 0,27 for perioden 1930-55 och en priselasticitet pa 0,02.
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Tabell 4: 1. Elasticiteter avseende bostadsefterfragan i Sverige 1945-80

Forklaringsvariabel
Disponibel Relativ- Hushalls-  Genomsnitts-
Bostadsvariabel inkomst pris storlek alder
Légenhetsefterfragan
per capita 0,21-0,30 -0,11- — 0,4-0,5
-0,15
Utrymmesefterfrigan
per hushall 0,4 -0,4 0,2 0
per capita 0,5 —0,45 — 0,3
Utgiftsefterfrdgan
per hushall 0,70 -0,70 0,1 0
per capita 0,75 -0,74 — 0,1

Anm. De hogre virdena for ligenhetsefterfragans elasticitet dr tillimpliga fér 1945-60, de
lagre for 1970-talet.

Kalla: Bentzel [1957], Du Rietz [1977], Eriksson & Du Rietz [1969], Lee [1963], [1964] och
[1968], de Leeuw [1971], Muth [1960], Reid [1962] och Wilkinson [1973].

Asikterna gir starkt isidr nir det giller utgiftsefterfragans inkomstelasticitet. Efter-
fragefunktioner som skattas pd grundval av ett tvdrsnitt av enskilda hushalls faktiska
inkomster ger i allminhet inkomstelasticiteter pd 0,3-0,5. Efter det att Friedmans
hypotes om den permanenta inkomsten hade slagit igenom kom under 1960-talet ett
flertal studier, baserade p4 metoder som skulle visa den permanenta inkomstens in-
verkan pd bostadskonsumtionen, fram till elasticitetstal p&4 mellan 1 och 2.1 P4 senare
ar har det kommit fram en del beldgg for att dessa hoga elasticiteter 4r behiftade med
en positiv bias.2 Om man studerar efterfrageutvecklingen i Sverige efter andra virlds-
kriget med konstantelastiska modeller (utan antaganden om shifts i efterfrigefunk-
tionerna) fidr man intrycket att utgiftsefterfrigans inkomstelasticitet knappast kan
vara storre dn 0,7. Den ekonomiska analys vi gjort pd grundval av data fran folk- och
bostadsrakningen (FoB) 1970 fér Stockholms 1dn indikerar en inkomstelasticitet for
utgiftsefterfrigan per hushall pad 0,7-0,9.° Négra utlindska undersokningar under
senare ar har kommit fram till liknande resultat.* Vi antar, med viss hinsyn till den
svaga utvecklingen av bostadskonsumtionen i Sverige enligt nationalrdkenskaperna,
att inkomstelasticiteten for utgiftsefterfrdgan per hushall i Sverige bara ir 0,7.

Utrymmesefterfragan per hushéll har enligt berdkningar pad ovannidmnda Stock-

1 Se Friedman [1957], Muth [1960] och Reid [1962]. Den permanenta inkomsten, dvs. den lang-
siktigt forvintade inkomsten, anses sirskilt relevant som bestimningsfaktor till bostadsefterfragan
pa grund av bostddernas langa livslingd. Om man i regressioner anvidnder den faktiska inkomsten
som proxyvariabel for den permanenta inkomsten, far man inkomstelasticiteter som tenderar att bli
for smd. Denna negativa missvisning anses bli sirskilt stor i tvirsnittsstudier pa grund av att enskilda
hushalls (eller individers) faktiska, observerade inkomster ett enstaka ar i betydande utstrickning
avviker fran hushéllens langsiktigt férvintade inkomstniva.

2 Se bl. a. Lee [1968] samt de Leeuw [1971]. Hir bor ndmnas att de elasticiteter med avseende pa
permanent inkomst (hushall i flerfamiljshus) som skattades p4 grundval av 1965 ars bostadskost-
nadsundersdkning (Eriksson & Du Rietz [1969], sannolikt ocksa har en viss positiv bias.

3 Du Rietz [1977].

4 Se not 2, s. 153.
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holmsmaterial en inkomstelasticitet pa 0,4. Ungefir lika stora elasticitetstal for efter-
fragan pa rumsenheter har erhallits i ett par utlindska undersokningar.®

Det finns, som ovan nidmnts, firre skattningar att tiligd av inkomstelasticiteter for
per capita-efterfrigan. Var analys av FoB-materialet for Stockholms 14n 1970 gav ett
viarde pd 0,5 for utrymmesefterfrigan per capita. Enligt sambandet (4:11a) ovan
implicerar en inkomstelasticitet for utgiftsefterfrigan per hushall av 0,70 en elasticitet
for utgiftsefterfragan per capita av 0,75. En inkomstelasticitet for utrymmesefterfrigan
per hushall pa 0,4 implicerar en inkomstelasticitet f6r utrymmesefterfrigan per capita
pa 0,5, dvs. exakt samma vérde som en direkt skattning av per capita-modellen gav for
Stockholms 1dn 1970.2

Priselasticiteten f6r utrymmesefterfrigan per hushall i Sverige har tidigare skattats
till 0,4.* Utrymmesefterfragans priselasticitet per capita blir da enligt (4: 11b) —0,45.
Utgiftsefterfragans priselasticitet per hushall eller per capita har hittills inte skattats i
Sverige med nagon tillforlitlig metod. Att doma av vissa utlindska erfarenheter kan
den vara relativt stor, i absoluta tal eventuellt t. 0. m. storre dn 1.% Dessa resultat dr
dock i betydande grad osdkra och vi tror, bl. a. mot bakgrund av att inkomstelasti-
citeten sannolikt bara dr 0,7, att priselasticiteten for svenska hushall, som blivit vana
vid hyresreglering och allt storre bostadsbidrag, inte ar storre &n —0,70. Detta mot-
svarar en priselasticitet per capita pd —0,74. Elasticiteten for hushdllsstorleken av-
seende hushallets utrymmesefterfragan har bade i Sverige och utomlands skattats till
ca 0,2-0,3 och hushéllsstorlekselasticiteten for utgiftsefterfragan till ndgot liigre virde.®

Estimatet av elasticiteten for hushdllsstorleken pa basis av FoB-materialet for
Stockholms 14n blev si stort som ca 0,5. Detta kan delvis bero pa att hushall med
méanga medlemmar styrts till stérre ligenheter i Sverige genom att bostadstilliggen
1970 reducerade merkostnaden med 409% for att 6ka lagenhetsstorleken for barnfa-
miljer med ldga inkomster.” For prognosdndamadl anvinds hér elasticiteterna 0,2 for

1 Se not 2, s. 152.

2 Framst Reid [1962] och Wilkinson [1973]. Reid erhdll en inkomstelasticitet for rumsefterfragan
pa 0,4. Wilkinson erhdll for hushall bosatta i smahus i Leeds, England, inkomstelasticiteter for
rumsefterfrigan pa 0,3-0,4 och for efterfrigan pa boendeyta pa 0,6. Utgiftsefterfrigans inkomst-
elasticitet var under 1 nir liget medtogs som forklaringsvariabel.

3 Vi bortser hir frin att elasticiteterna for utrymmes- och utgiftsefterfragan per capita egentligen
avtar dver tiden, om elasticiteterna f6r utrymmesefterfragan per hushall antas konstanta och elasti-
citeterna for ligenhetsefterfragan per capita antas minska med tiden. Minskningen i de forstnimnda
elasticiteterna blir ndmligen praktiskt taget betydelselds. For utrymmesefterfrigan synes féljande
virden gilla:

0, =0,4; oty = — 0,4; 23 =0,2; f,=0,25; B,= —0,12; B3=0,5.
Dessa implicerar enligt (4: 11a—c): ;=0,5; Y= —0,45; Y3=0,2.
For utgiftsefterfragan synes féljande virden gilla:

o =0,7; op=—0,7; a3 =0,1; $,=0,25; B,= —0,12; f3=0,5.

Dessa implicerar enligt (4: 11a—): ¥,=0,75; .= —0,74; ¥3=0,10.

4 Se Eriksson & Du Rietz [1969] s. 111 ff.; Reid [1962] skattade rumsefterfragans priselasticitet till
-0,3.

5 Se sammanfattning hos Paldam [1970].

6 Se Eriksson & Du Rietz [1969] s 112 ff., samt Wilkinson [1973].

7 Se Du Rietz [1977]. Mgjligt dr ocksa att elasticiteten for hushéllsstorleken fitt en positiv bias
genom att den fangat upp effekten av inkomsterna hos andra medlemmar &n férestindaren och
hans maka pa efterfragat utrymme. Skillnaden kan ocksé bero pa att Stockholmsstudien baseras pa
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hushéllets utrymmesefterfrdgan och 0,1 fér hushéllets utgiftsefterfrigan. Aven om
sambanden i ett tvdrsnitt av hushall vid en viss tidpunkt numera kan vara starkare i
Sverige, finns det anledning att rikna med att en viss »ratchet»-effekt kan komma att
gora sig gillande vid en minskning av den genomsnittliga hushéllsstorleken dver tiden,
dvs. att efterfragan fordndras mindre vid en minskning dn vid en Gkning av antalet
hushéllsmedlemmar pad grund av att hushdllen till f6ljd av flyttningskostnader och
»tillvinjning» i stor utstrickning bor kvar i sina ldgenheter dven efter det att antalet
hushallsmedlemmar minskat.

Hushéllsmedlemmarnas dlder, oavsett om den 4r métt sdsom forestandarens alder
eller samtliga medlemmars genomsnittsilder, har inte visat sig ha ndgon signifikant
(mojligen en ndgot negativ) effekt pd det enskilda hushdllets utrymmesefterfragan,
men ett visst negativt samband med utgiftsefterfrigan (elasticitet av storleksord-
ningen —0,2--0,3).? Skattningarna av alderselasticiteten for utgiftsefterfrdgan torde
dock vara behaftade med en negativ bias p& grund av hyressplittringen och den laga
rorligheten pa den priskontrollerade bostadsmarknaden 1965. Vi bortser dirfor fran
inverkan av hushéllsmedlemmarnas alder pa hushallens bostadsefterfragan.

Att bostadsefterfragan per capita positivt paverkas av en hdjning av genomsnitts-
aldern beror pa att hushéllskvoterna stiger med genomsnittsaldern (sdrskilt for ogifta
personer). Ifraga om genomsnittsilderns betydelse for bostadsefterfragan per capita
finns bara en kdnd skattning och det 4r den vi sjdlva gjort pd FoB-data fran Stockholms
lan 1970.% Estimatet av alderselasticiteten for efterfrdgan pa rumsenheter per capita ar
i den studien 0,35. Detta virde synes ndgot for stort med hansyn till att ldgenhetsefter-
fragans &lderskinslighet knappast &r storre &n 0,5, vilket implicerar en alderselasticitet
for utrymmesefterfragan pa 0,2 och for utgiftsefterfrigan pa 0,10. Ifrdgavarande sam-
band (4: 11c) baseras dock pd att bostadsefterfrigan reduceras pd samma sitt i ett
hushéll ndr en medlem flyttar ut som vid en permanent minskning av hushéllsfére-
stdndarens inkomst. Sannolikt paverkas dock bostadsefterfradgan i ett hushall mindre
av att en hushéllsmedlem flyttar ut &n av en permanent inkomstminskning for bostads-
forestandaren. Av detta skil gor vi en kompromiss mellan det teoretiskt forvintade
vérdet enligt (4: 11¢) och det empiriskt funna och antar att alderselasticiteten for ut-
rymmesefterfragan per capita ir 0,3 och for utgiftsefterfrdgan per capita 0,1.

4.3 Bostadsefterfrdgan och bostadstillgdng 1945-75:
modell och utfall

I detta avsnitt gors en kvantitativ analys av bostadsefterfragans historiska tillvaxt i
Sverige under efterkrigstiden med hjilp av de modeller som presenterats ovan. Huvud-
syftet med denna analys dr att testa modellernas prognosforméga, vilket bl. a. inbe-

samtliga hushill, dvs. d4ven sidana som bodde i sm&hus. De storsta lagenheterna finns ju i smahus
och utesluts dessa, som gjorts i Eriksson & Du Rietz [1969], kanske elasticiteten for hushallsstor-
leken far en negativ bias.

1 Se Eriksson & Du Rietz [1969] s. 65-73. Liknande samband skattades fér Stockholms 14n 1970;
se Du Rietz [1977].

2 Se Du Rietz [1977].
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griper en provning av de valda parametervardenas rimlighet.! Vi har visserligen ingen
direkt information om efterfrageutvecklingen pa den hyresreglerade bostadsmarkna-
den i Sverige under ifrdgavarande period men vi har uppgifter om bostadsbestdndets
fordndring och vissa indikationer pé efterfragedverskottets storlek och férandring.

Analysen i detta avsnitt kan samtidigt ses som ett forsok att beskriva utvecklingen
av efterfragan pd den svenska bostadsmarknaden under efterkrigstiden och behovs for
den analys av bostadssituationen i borjan av prognosperioden som gors i nista av-
snitt. Valet av tidsperioder har bestimts av tillgingen pa data 6ver bostadsbestandet;
eftersom vi haft bostadsrikningar 1945, 1960, 1965 och 1970 har vi som analysperioder
valt 1945-60, 196065, 1965-70 och 1970-75. Nagra uppgifter fran 1975 &rs bostads-
rakning foreligger dnnu inte. Variabelvirdena for 1975 dr darfor uppskattningar och
saledes nagot osikra.

4.3.1 Variabelvirden

4.3.1.1 Relativpriset for bostider

I tabell 4: 2 redovisas berdkningen av relativprisets forindring 1945-75. Gangen har
varit foljande. Forst har vi med hjdlp av konsumentprisindex (KPI;), prisindex for
bostadsposten inklusive brinsle och lyse (KPIp) och bostadspostens viagningstal (By)
berdknat en indexserie for KPI exklusive bostadsposten (KPIy);?

KPI,— B, KPI,

KPly -
0 1-B,

Darefter divideras KPIp med KPIy for att berdkna indextalet for boendets relativ-
pris KPI/KPIs = Pg.

En del av 6kningen av bostadsefterfrigan under perioden kan antas ha berott pa
tillkomsten av subventioner knutna till bostaden, sdésom familjebostadsbidrag och
pensionirsbostadsbidrag vilka 1 januari 1969 ersattes av statliga och statskommunala
bostadstilligg samt bostadstilligg till pensiondrer (KBT).® En del av dessa bostads-
bidfag (betraffande nuvarande regler: det statliga bostadstilligget och en del av KBT)
har karaktir av inkomstprovat konsumtionsstdd och paverkar dirfor inte bostads-
priset. En annan del av bostadsbidragen dr hyresberoende (det statskommunala och
en del av KBT) och innebir dirfor en sinkning av bostadspriset f6r de hushall som
ar bidragsberittigade. Den hyresberoende delen av bostadsbidragen, sirskilt det

1 Koefficienten framfor en variabel i en ekvation definieras som ett parametervirde eller en para-
meter, beroende p&d om den givits ett specifikt numeriskt véirde eller ej.

2 Det anvdnda prisindexet innefattar brinsle och lyse samtidigt som bostadsutgifternas volym méts
exkl. brinsle och lyse. Valet av prisindex har motiverats med att hyresgasten efterfrigar uppviarmda
lagenheter och med att boendepriset inkluderar brinsle och lyse (se vidare Lindbeck [1972] s. 17).
3 Bostadsstodet till barnfamiljer med l4ga inkomster infordes 1935 (familjebidraget) och ersattes
1947 av familjebostadsbidraget. Bdda dessa bidrag var hyresanknutna i den meningen att de utgick
endast for innehav av nyare bostider med minst tvd rum och kok. 1939 infordes statsbidrag till an-
ordnande av pensiondrshem vilka kompletterades 1950 med inkomstprovade pensionédrsbostads-
bidrag. Statliga och kommunala bostadstilligg till pensionirer borjade utgd 1948 och de nuva-
rande kommunala bostadstilliggen till pensionérer borjade tillimpas 1954.
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Tabell 4: 2. Boendets relativpris 1945-80

Beteck- Prognos
ning Prisvariabel 1945 1960 1965 1970 1975 1980

KPI, (1) Konsumentprisindex

(KPI) 100,0 174,8 2090 2593  381,3  542,1
KPIy (2) KPI for bostadsposten

inkl. brénsle och lyse 100,0 165,8 190,2 252,8 3724 5574
By (3) Vigningstal for bo-

stadspostens andel i

KPI 0,12 0,15 0,15 0,20 0,22 0,20
KPIy (4) KPI exkl. bostads-

posten 100,0 176,6 212,5 260,8 383,8 5383
Py (5) Index for boendets

relativpris (brutto) 100,0 93,8 89,5 97,0 97,0  103,5
P} (6) Boendets relativpris

brutto, tillvaxttakt

% per &r -0,43 —0,95 1,63 0,0 1,31
R (7) Bostadsbidragens an-

del av bostadskon-

sumtionen, % 2,0 4.8 6,9 7,3 10,6 12,5
Py (8) Index for boendets rela-

tivpris netto (efter av-

drag for bidrag) 100,0 91,0 84,8 91,6 88,4 92,5‘:

89,4

Py (9) Boendets relativpris

netto, tillvaxttakt -0,63 —142 1,55 -0,72 0,91¢

% per ar; 0,23?

N !

0,07

% Gamla beridkningssittet = (1 —0,125) x 103,5. Tillimpligt for ldgenhetsefterfragan.
b Berikningssittet for utrymmes- och utgiftsefterfrigan 1975-80; se avsnitt 4.4.1.1.

Kalla: Uppgifterna i raderna (1), (2), (3) och (7) har berdknats med hjilp av statistik utgiven
av statistiska centralbyrin. Betridffande ovriga uppgifter, se texten.

statskommunala bostadstilligget, har vuxit snabbast sedan 1969 och fr. o. m. april
1972 knutits starkare till hyran in tidigare.!

Man kan tvista om hur de olika bidragssystemen paverkar den totala bostadsefter-
frdgan. Vi har hir for perioden 1945-75 antagit att prisrabattens storlek kan kalkyleras
som den andel (R) bostadsbidragens summa utgjort av de totala bostadsutgifterna. I
tabell 4:2 har vi darfor berdknat indexserien for boendets relativpris netto efter
bostadsbidrag (Py): Py=( —R)- Pp.

For perioden 1975-80 har vi betriffande utrymmes- och utgiftsefterfradgan beriknat
boendets nettorelativpris pa ett annat sitt (se punkt 4.4.1.1).2 Motiveringen ir att det
forstndimnda berdkningssittet sannolikt underskattar prisrabattens storlek for det
regelsystem som till sin huvuddel inférdes 1 april 1972 och som 1974 kompletterades
med bostadstillagg till hushall utan barn.

1 Nuvarande regler beskrivs i avsnitt 4.4.1.4. Det statskommunala bostadstilligget subven-
tionerade fram till 1 april 1972 40 % av bostadskostnaden mellan ett fixt basbelopp och ett maxi-
mivédrde; numera subventioneras 80 %.

2 Betridffande liagenhetsefterfragan torde beridkningssittet for den tidigare perioden vara relevant
aven for 1975-80.
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Index for boendets relativpris netto minskade under tre av de fyra studerade perio-
derna fram till 1975 och steg under en, 1965-70. Fram till 1965 berodde denna utveck-
ling bade pa att boendepriset steg mindre snabbt 4n priserna pa ovriga varor och pa
att prisrabatten okade (pa s sitt att bostadstilliggens andel av bostadskonsumtionen
steg). Den fortsatta hojningen av prisrabatten har medfort att stegringen av boendets
relativpris netto sedan 1965 bara blivit hilften sd stor som brutto. Att relativpriset
brutto varit oférdndrat mellan 1970 och 1975 beror pa att den stegring som skedde
i detta relativpris 1970-74 neutraliserades av den minskning som skedde 1975 till f6ljd
av de samma &r Okade rintesubventionerna till flerfamiljshus.

4.3.1.2 Ovriga oberoende variabler

Uppgifterna om befolkningens storlek har hamtats fran Statistisk arsbok. Genom-
snittsaldern har framriknats som ett aritmetiskt medelviarde for befolkningen i fem-
&rsdldersklasser.

Antalet hushall 1945, 1960, 1965 och 1970 har himtats fran bostadsrikningarna
samma ar. Antalet hushall 1975 har berdknats med hjidlp av hushallskvotmetoden.
Den genomsnittliga hushallsstorleken har berdknats som kvoten mellan antalet per-
soner och antalet hushall.

Uppgifterna om real disponibel inkomst har erhllits genom att nationalrikenska-
pernas uppgifter om disponibel inkomst i 10pande priser deflaterats med levnadskost-
nadsindex och konsumentprisindex.*

4.3.1.3 Beroende variabler: antal ligenheter och rumsenheter, bostadskonsumtion och
bostadskapitalstock

Uppgifterna om faktiskt antal ligenheter och rumsenheter 1945, 1960, 1965 och 1970
har hiamtats frAn bostadsrikningarna. Uppgifter fé6r samma &r om utnyttjat antal
lagenheter och rumsenheter har uppskattats genom att det utnyttjade antalet antagits
vara lika med antalet bebodda av mantalsskrivna hushall plus % av skillnaden mellan
det totala antalet upplatna ligenheter och antalet bebodda av mantalsskrivna hushill,®

Uppgifterna om faktiskt och utnyttjat antal ligenheter och rumsenheter 1975 har
erhallits genom att till 1970 &rs bestadnd lagts skillnaden mellan nyproduktion och be-
riknad avgdng 1970-75 (se vidare tabellerna 4: 9 och 4: 12 nedan). Uppgifterna for
1980 ar prognosvirden; berdkningarna av dessa redovisas i avsnitt 4.5.

Uppgifterna om bostadskonsumtionens storlek bygger pa nationalrikenskapernas
fastprisberdakningar for perioden 1945-74 och konjunkturinstitutets prognos for 1975.2
Uppgifterna om bostadskonsumtionens volymutveckling 4r osdkra bl. a. pa grund av
svarigheterna att berikna prisutvecklingen och kvalitetsforbéttringen for sméhus och
lagenheter i flerfamiljshus. Osikerheten anses storst fore 1963 till f6ljd av att data-

1 1945-50: Meddelanden fran konjunkturinstitutet, serie B: 28; 1950-70: Statistiska meddelanden
N 1971: 99; 1970-75: Konjunkturliget, vdren, hosten 1975.

2 ] bostadsrikningarna foér aren 1960, 1965 och 1970 finns uppgifter om det totala antalet upplatna
ligenheter och rumsenheter samt motsvarande antal upplitna till mantalsskrivna hushall. Som
nirmare diskuteras i avsnitt 4.5.1.2 nedan finns det anledning att rikna med att en del av de ldgen-
heter (rumsenheter) som 4r upplétna utan mantalsskrivna hushall ej utnyttjas.

3 Uppgifterna om bostadskonsumtionen 1963-74 har hidmtats fradn Sratistiska meddelanden
N 1975: 98, appendix 1.
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redovisningen har lagts om fr. 0. m. 1963. Fr. 0. m. 1963 finns t. ex. sirskilda upp-
gifter om fritidshuskomponenten. Fritidshus ingér visserligen i nationalrikenskaps-
uppgifterna dver bostadskonsumtionen fore 1963, men uppskattningen av nyttjande-
virdet av fritidshus fore 1963 baseras pa antagandet att dess andel av den totala
bostadskonsumtionen d& var densamma som 1963.

Man kan berikna dkningen 1945-60 av bostadskonsumtionen exklusive fritidshus
pa olika sitt, men ett generellt problem &r att alla synes Gverskatta 6kningen. Anvinder
man uppgifterna i Dahlman & Klevmarken om volymindex for bostdder (exkl.
bréansle och lyse), far man + 86,7 %, och ungefar samma resultat kommer man till med
hjélp av nationalridkenskaperna.! Berdknar man bostadskonsumtionens 6kning péd
detta sitt bor man visserligen justera ned resultatet pd grund av att uppgifterna for
1950-63 innehaller fritidshus, vilkas andel av bostadskonsumtionen forutsatts kon-
stant men i verkligheten sannolikt okat ndgot. Denna nedjustering bor emellertid vara
liten dels darfor att fritidshusens andel av bostadskonsumtionen (exkl. brinsle och
lyse) bara var 8,3% 1963 och sannolikt dnnu nagot ligre 1950, dels diarfor att den
snabba expansionen av fritidshussektorn synes ha startat forst pa 1960-talet.

Uppgiften i tabell 4: 3 (s. 161) om 6kningen av bostadskonsumtionen 1945-60 ir
berdknad pa sa sitt att vi kopplat Dahlmans & Klevmarkens siffra for 1945-50 och
Okningen av bostadskapitalstocken (exkl. fritidshus) for 1950-60.2 Hirigenom er-
haller vi en nigot ligre siffra for 6kningen av bostadskonsumtionen 1945-60 in med
ovannimnda metoder. Aven denna siffra synes dock f6r hog. Om man i stillet berdk-
nar bostadskonsumtionens volymokning 1945-60 genom att deflatera nationalriken-
skapernas siffror for bostadskonsumtionen i lopande priser med hjilp av bostads-
posten i levnadskostnadsindex, far man orealistiskt stora 0kningar.

Om man jaimfor okningen av antalet ligenheter, antalet rumsenheter och bostads-
konsumtionen under perioderna 1945-60, 1960-65, 1965-70 och 1970-75 slds man av
tvd underligheter. For det forsta skulle 6kningen under var och en av de tre sista
perioderna ha varit mindre for bostadskonsumtionen 4n for antalet rumsenheter. Vid
denna jimforelse synes man bora anvinda det utnyttjade antalet lagenheter och rums-
enheter och inte det faktiska antalet, eftersom bostadskonsumtionen inte paverkas av
sddana ligenheter (med undantag av erforderlig reserv) som tillkommit men star
outhyrda. Skillnaderna mellan utnyttjat och faktiskt bestand dr dock smad; det dr
endast under perioden 1970-75 som det faktiska bostadsbestdndet okat snabbare dn
det utnyttjade.®

For det andra skulle bostadskonsumtionens tillvdaxttakt per ar ha varit ca 50%
storre under perioden 1945-60 dn under 1960-70, trots att tillvéxttakten per &r for bade
antalet lagenheter och antalet rumsenheter var storre 1960-70 dn 1945-60.

Nationalrdkenskapernas uppgifter om Okningen av bostadskonsumtionen synes

1 Dahlman & Klevmarken [1971] s. 145. Fore 1950: Meddelanden frdn konjunkturinstitutet, serie
B: 28; 1950-70: Statistiska meddelanden N 1971: 99.

2 Uppgifterna om bostadskapitalstocken har erhéllits fran hittills opublicerat material hos SCB.
3 Okningen av bostadskapitalbestandet 1965-70 synes ocksa for liten, om man jimfor med ok-
ningen av antalet rumsenheter och antalet lagenheter eller om man jimfor med bruttoinvesteringar
och avgang 1966-70. Berdknar man bostadskapitalbestdndet 1970 utifrdn 1965 &rs virde, 217,2
miljarder kr, plus bruttoinvesteringar 1966-70, 45,8 miljarder kr, minus avging (126 000 ligenheter
a 70 000 kr=) 8,8 miljarder kr, fir man ett virde pa 254,2 miljarder, dvs. en 6kning p& 17 %.
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inte tillforlitliga och vi skall diarfor hidr ge oss pa vagstycket att revidera dessa. Om
bostadskonsumtionen (=volymen) védxer snabbare &n antalet rumsenheter, beror
detta pa att den genomsnittliga kvaliteten per rumsenhet har 6kat. Vet man om och
ungefdr hur mycket den genomsnittliga kvaliteten i bostadsbestdndet har okat, 4r det
mojligt att uttala sig om Okningen av bostadskonsumtionen i férhallande till 6k-
ningen av antalet ligenheter och rumsenheter i bostadsbestdndet. Frigan dr darfor
vad man vet om kvalitetsforbattringen 1945-75.

Byggkostnaden per m? liagenhetsyta ar 15-20% storre for sméhus (en- och tva-
familjshus) dn for flerfamiljshus.® En anledning till kvalitetsforandring per rumsenhet
i bestdndet kan alltsa vara att andelen ldgenheter i sm&hus dndrats. (Hér forutsitts att
livslingden dr densamma for de olika hustyperna. Kvaliteten blir d4 kopplad till bygg-
nadskostnaden per m? idgenhetsyta.) Denna andel minskade fran 57 % 1945 till 47%
1960, 45 % 1965 och 42% 1970 men 6kade sedan till 43 % 1975. En stor del av minsk-
ningen av ligenhetsandelen i smdhus beror pa att ménga tvafamiljshus overgick till
att fungera som enfamiljshus. Denna dvergang minskade emellertid inte andelen rums-
enheter i smahus, vilken visserligen ocksa har minskat, men denna minskning torde ha
varit mindre @n hélften av minskningen av ligenhetsandelen.

En annan anledning till kvalitetsforindring i bostadsbestandet (kvalitet per rums-
enhet) 4r att antalet rumsenheter per ligenhet fordndras. En fordubbling av antalet
rumsenheter i smahus Okar produktionskostnaden med ca 70-809% vid oftrdndrad
rumsstorlek; en motsvarande fordubbling av antalet rumsenheter i en ldgenhet i ett
flerfamiljshus 6kar produktionskostnaden med 60-80%. Okningen &r storst nir man
gar fran tva r.e., dvs. ett rum och kok, till tre r.e., dvs. tvd rum och kok, eftersom var-
dagsrummet vanligen tillkommer i detta steg. En 6kning av ldgenhetsstorleken, matt
med antalet rumsenheter, sinker alltsd kvaliteten per rumsenhet.

En tredje anledning till kvalitetsfordndring i bostadsbestdndet (per rumsenhet), och
den man vil forst vanligen tinker pa, 4r hojd utrustningsstandard inklusive storre yta
per rumsenhet och bittre yttre miljo. Den stora kvalitetsforbattringen i nyproduk-
tionen anses ha intréffat under 1940-talet och i borjan av 1950-talet i och med att alla
nya ligenheter inreddes med kok, badrum, centralvirme, wc, sopnedkast m. m. Vissa
kvalitetsforbéttringar har emellertid skett dven senare i nyproduktionen i form av
storre kok och badrum, bittre skdpstandard, bittre badrums- och koksutrustning,
fler hissar, fler parkeringsplatser, lekplatser, gronytor etc. Enligt Salaj [1968] skulle
under perioden 1953-65 kvalitetsokningen i nya statsbeldnade flerfamiljshus ha upp-
gatt till i genomsnitt 0,6% per ar.2 Aven om inga kvalitetsforbattringar skulle ha skett
1 nyproduktionen efter 1960 innebir en viss 6kning av antalet ligenheter eller rumsen-
heter 4nd& en nédgot storre 6kning av bostadsbestdndet, eftersom detta fortfarande
innehaller en del omoderna lidgenheter. De nya ligenheterna 4r med andra ord av
hogre kvalitet 4n genomsnittet i bestdndet.

En fjarde anledning till kvalitetsfordandringar i bestdndet 4r dels omfattningen av
reparationer och underhdll i forhallande till forslitningen, dels forbéittringar genom

1 Produktionskostnaden var 1968 for smahus pa 2 rumsenheter (r.e.) 55 400 kr, 4 r.e. 92 300 kr,
6 r.e. 125 000 kr samt for ldgenheter i flerfamiljshus: 2 r.e. 49 800 kr, 4 r.e. 79 600 kr och 6 r.e.
108 600 kr enligt uppgifter fran SCB (internt material).

2 Se Salaj [1968] s. 7284,
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ombyggnader. Ombyggnadsinvesteringarna anses kdnda med néagorlunda sikerhet
sedan 1960 (se Statistiska meddelanden N 1975: 98, appendix 2) och har grovt upp-
skattats for 1950-talet till knappt hilften s& stora som de var p& 1960-talet. Dessa for-
battringsinvesteringar var sirskilt smd 1969-72. Reparationer och underhall torde ha
eftersatts i det hyresreglerade bostadsbestdndet under mer &n 20 ar efter hyresregle-
ringens inférande och i det allmidnnyttiga bestdndet under 1970-talet. Huruvida for-
battringarna genom ombyggnader har varit storre dn forsdmringarna genom forsum-
mat underhall, s& att kvaliteten genomsnittligt héjts 6ver aren i det dldre bestandet,
avstar vi frin att forsoka bedoma.

Bostadskonsumtionen dkar procentuellt sett mindre dn antalet rumsenheter, om de
nya rumsenheterna ir av samma kvalitet som genomsnittet i bestdndet, och om an-
talet rumsenheter per ligenhet okar.® Det totala antalet rumsenheter (R) ir defini-
tionsmaéssigt lika med antalet ligenheter (H) ginger antalet rumsenheter per ligenhet

(r).

R=r-H. (4:13)
Detta samband kan omformuleras till:

R* =r¥ 4+ H*, (4:13a)

dar A* =tillvidxttakten for antalet ligenheter
R* =tillvixttakten for antalet rumsenheter
r* =tillvixttakten for antalet rumsenheter per ligenhet.

Om vi nu for att renodla effekten pa bostadsvolymen (U) antar att kvaliteten pa de
nya rumsenheterna ir densamma som i stocken, kan bostadsvolymens tillvixttakt
tecknas:

U* =0,7 r*+ H* < R*, (4:14)

Om r* >0, dvs. om antalet rumsenheter per ligenhet vaxer, kommer tillvixttakten
for bostadsvolymen att vara storre dn tillvixttakten for antalet ldgenheter men mindre
in tillvixttakten for antalet rumsenheter (R*). Att en fordubbling av antalet rumsen-
heter per ligenhet inte leder till en fordubbling av bostadsutgiften utan empiriskt
visat sig bara leda till en dkning med ca 70% (se not 1 s. 159) beror bl. a. pa fore-
komsten av vissa »fasta kostnader», sdsom badrum, hall m. m., och pi att den
forsta rumsenheten, koket, 4r dyrare dn Ovriga rum.

Vi har forsokt revidera uppgifterna om bostadskonsumtionens 6kning 1945-60,
1960-65, 1965-70 och 1970-75 genom att utnyttja sambandet mellan volymokning
och 6kning av antal ligenheter och rumsenheter per ldgenhet vid oféridndrad kvalitet
(4: 14) samt genom att anta att kvalitetsokningen per rumsenhet netto i bostadsbe-
stdndet p& grund av hojd utrustningsstandard och yttre miljé samt p4 grund av for-
dndrad smahusandel har varit 1,2 % per ar 1945-60, 0,7 % per &r 1960-65, 0,59% per ar
1965-70 och 0,8 % per ar 1970-75. Att kvalitetsokningstakten antagits storst 1945-60,

1 Med kvalitet per ny rumsenhet menas hér inte den genomsnittliga kostnaden (i s4 fall leder ju
t. ex. en fordubbling av antalet r.e. per ligenhet vid ofordndrad kvalitet definitionsmassigt till en
fordubbling av bostadskonsumtionen) utan kvalitetsnivin separat pa kok, vardagsrum, sovrum etc.
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Tabell 4: 3. Arlig fordndring av bostadsbesténdet, bostadskonsumtionen och dennas
bestdmningsfaktorer 1945-80

Procent
Beridknade
varden Prognos
Bakgrundsvariabler 1945-60 1960-65 1965-70 1970-75 1975-80
Real disponibel inkomst 3,69 3,90 2,45 3,00 2,84
1,80% 3,30%*
Real disponibel inkomst
per hushall 2,26 2,45 0,58 1,59 1,85
1,46* 2,96%*
per capita 2,92 3,18 1,67 2,72 2,50
Befolkning 0,77 0,72 0,78 0,28 0,34
Antal hushall 1,43 1,46 1,87 1,41 0,99
Befolkningens
genomsnittsalder -0,095 0,84 0,16 0,38 0,27
Hushéllsstorlek —0,66 -0,74 -1,09 -1,13 -0,65
Antal lagenheter
faktiskt bestdnd 1,61 1,44 2,02 1,72 0,82
utnyttjat bestand 1,61 1,56 1,98 1,52 0,94
Antal rumsenheter
faktiskt bestdnd 2,20 2,42 3,06 2,41 1,67
utnyttjat bestdnd 2,20 2,53 3,07 2,21 1,63
Bostadskonsumtion®
enligt nationalrikenskaperna 3,63 2,21 2,55 2,18
rev. uppgifter 1UI) 3,22 2,94 3,24 2,80 2,42
Bostadskapitalstock
(exkl. fritidshus) 2,74° 2,40 2,47 2,92
% ExKkl. brinsle och lyse samt fritidshus. * Lagalternativ
b Giller 1950-60. ** Hogalternativ

Anm. Betriffande uppskattningen av det utnyttjade bestdndet av ligenheter och rumsen-
heter se texten.

trots att smahusandelen d4 minskade i snabbare takt 4n under 1960-talet, beror pa att
det dgde rum en betydande kvalitetshojning i nyproduktionen samt pa det faktum att
ligenheterna i bestindet var av betydligt ligre genomsnittlig kvalitet 1945 dn 1960
eller 1965. Den arliga kningen av bostadskvaliteten i bestandet torde dirfor ha varit
betydligt storre mellan 1945 och 1960 dn under de efterféljande 15 aren.

Vi har inte tillgdng till ndgra undersokningar av kvalitetsforidndringarna mellan
1965 och 1970. Kvalitetsforbéttringstakten i nyproduktionen av flerfamiljshus var
sannolikt ndgon tiondels procentenhet ligre 1965-70 dn under perioden 1953-65.
Samtidigt var den genomsnittliga kvaliteten i bostadsbestandet nigot hdgre 1965 in
1960. Trots att nyproduktionen utgjorde en storre andel av bestiandet 1965-70 dn
1960-65, 4r det darfor sannolikt att den arliga kvalitetsférbéttringen 1 bestandet var
nigot mindre 1965-70 in 1960-65.

Kvalitetsforbittringstakten i nyproduktionen torde ha héjts 1970-75 i forhillande
till 1960-talet pa grund av den kraftiga hdjningen av sméhusandelen (frdn 29 % 1961-70
till 46 9% 1971-75). Dirtill kommer sannolikt en kvalitetshdjning per rumsenhet inom
flerfamiljshussektorn, som varit minst i nivd med den 1960-65 och framtvingats av
svarigheter att hyra ut de nya ligenheterna.
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Tabell 4: 4. Lcigenhetsefterfragans drliga tillvixt 1945-80 uppdelad pd komponenter
(modell II)

Procent
1975-80
Liagenhets-
efterfragans Lag- Hog- Prognos-
delkomponenter 1945-60 1960-65 1965-70 1970-75 alt. alt. alt.
Léagenhets-
efterfrdgan 1,69 2,17 1,07 1,12 0,66 0,97 0,88
dérav:
p. 8. a. befolk-
ningens tillvixt 0,77 0,72 0,78 0,28 0,34 0,34 0,34
p. g. a. efterfrage-
Okning per capita 0,92 1,45 0,29 0,84 0,32 0,63 0,54
varav:
inkomsteffekt 0,88 0,86 0,42 0,59 0,31 0,62 0,53
priseffekt
brutto (0,06) (0,13) (—0,21) (—0,00) (-0,20) (—0,14) (—0,14)
netto 0,09 0,20 -0,20 0,09 -0,10 -0,10 -0,10
alderseffekt -0,05 0,39 0,07 0,16 0,11 0,11 0,11
I berdkningarna anvinda elasticiteter:
Inkomstelasticitet 0,30 0,27 0,25 0,23 0,21 0,21 0,21
Priselasticitet -0,15 -0,14 -0,13 -0,12 -0,11 -0,11 -0,11
Alderselasticitet 0,50 0,46 0,44 0,42 0,40 0,40 0,40

Vi har antagit att kvalitetsokningstakten i hela bestdndet under 1960-talets tva
hélfter varit si 14g som 0,7 respektive 0,5% per ar, trots att enbart kvalitetsSknings-
takten i nyproduktionen av flerfamiljshus kan antas ha varit av storleksordningen
0,5-0,6% per ar och dirfor kvalitetsokningstakten i flerfamiljshusbestdndet maste ha
varit hogre. Detta beror dels pa att smahusandelen minskat vilket, som ovan nimnts,
inverkat negativt pd den genomsnittliga kvaliteten i stocken, dels pa att vi velat gora
en forsiktig bedomning, dvs. uppjustera bostadskonsumtionens Okning sa litet som
mojligt.

Resultatet av revideringen framgar av tabell 4: 3. For perioden 1945-60 har vi
justerat ned bostadskonsumtionens tillvaxttakt per ar fran 3,63 % till 3,22 % och for de
efterfoljande tre perioderna har vi reviderat okningstakterna uppéat med 0,7 %, 0,7 %
respektive 0,6%. For perioden 1970-75 faller den uppjusterade siffran for bostads-
konsumtionens tillvixttakt obetydligt under bostadskapitalstockens okningstakt.

4.3.2 Beriknad efterfragedkning

4.3.2.1 Efterfragan pad ldgenheter

Vi har berédknat tillvixten av ligenhetsefterfrdgan med hjilp av modellen fér ligen-
hetsefterfragan per capita, specificerad enligt ekvation (4: 3a) ovan. Tillvixttakten for
relativpriserna Py och Py har hidmtats fran tabell 4: 2, tillvixttakten for inkomsten
per capita, genomsnittsildern och befolkningen har hamtats fran tabell 4: 3 samt para-
metervirdena fran tabell 4: 1. Eftersom parametervirdena for ligenhetsefterfragan
har antagits variera 6ver tiden, har viardena for de enskilda perioderna medtagits i
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Tabell 4: 5. Utrymmesefterfrdgans drliga tillvixt 1945-80 uppdelad pd komponenter

Procent
1975-80
Utrymmes-
efterfragans Lag- Hog- Prognos-
delkomponenter 1945-60 1960-65 1965-70 1970-75 alt. alt. alt.
Hushdllsmodellen (modell 111 A)
Utrymmes-
efterfrdgan 2,45 2,86 1,26 2,11 1,51
dérav: ‘
p. 8. a. hushalls-
antalets tillvaxt 1,43 1,46 1,87 1,41 0,99
p. g. a. efterfrége-
6kning per hushall 1,02 1,40 -0,61 0,70 0,52
varav:
inkomsteffekt 0,90 0,98 0,23 0,64 0,74
priseffekt brutto (0,17)  (0,38) (—0,65) (0,00) (-0,52)
netto 0,25 0,57 -0,62 0,29 -0,09
hushallsstorleks-
effekt -0,13 -0,15 -0,22 -0,23 -0,13
Per capita-modellen (modell 1V A)
Utrymmesefter-
frdgan 2,48 3,20 0,97 2,07 1,05 1,80 1,57
dérav:
p. 8. a.. befolk-
ningens tillvaxt 0,77 0,72 0,78 0,28 0,34 0,34 0,34
p. g. a. efterfrage-
Okning per capita 1,71 2,48 0,19 1,79 0,71 1,46 1,23
varav:
inkomsteffekt 1,46 1,59 0,84 1,36 0,78 1,48 1,25
priseffekt brutto (0,19) (0,43) (—0,73) (0,00) (-0,59)
netto 0,28 0,64 —0,70 0,32 -0,10 -0,10 -0,10
alderseffekt -0,03 0,25 0,05 0,11 0,08 0,08 0,08

Anm. Utrymmesefterfragans tillvixt 1975-80 i 14g- och hogalternativen har beriknats endast
med per capita-modellen.

tabell 4: 4, dir resultatet av berdkningarna redovisas. Inkomsteffekten dr alltsd =in-
komstelasticiteten for ligenhetsefterfrigan ganger tillvaxttakten for inkomsten per
capita; priseffekten netto =priselasticiteten for ligenhetsefterfrigan ganger tillvixt-
takten for boendets relativpris netto etc. Lagenhetsefterfragans tillvaxttakt har erhal-
lits som summan av inkomsteffekten, priseffekten netto, dlderseffekten och befolk-
ningens tillvdaxttakt.

Ligenhetsefterfragans tillvaxttakt var, som framgar av tabell 4:4, 1,7% per ar
1945-60. Den steg till 2,2% per ar 1960-65 men har under den senaste tiodrsperioden
enligt modellresultaten varit endast hilften sd hog. Befolkningseffekten var nistan
dubbelt sa stor som inkomsteffekten under den senare delen av 1960-talet och svarade
da for 70 % av efterfragetillvixten. Under Gvriga perioder har inkomstfordndringarna
svarat for den storsta delen av Okningen av ligenhetsefterfrigan. Inkomsteffekten
minskade enligt modellen med ca hilften efter 1965 men steg igen pa 1970-talet; be-
folkningseffekten minskade med mer &n hélften efter 1970. Den efter 1960 stigande

163



Tabell 4: 6. Utgiftsefterfrdgans drliga tillvixt 1945-80 uppdelad pd komponenter
Procent

1975-80
Delkomponenter
i utgiftsefter- . Lag- Hog- Prognos-
fragan 1945-60 1960-65 1965-70 1970-75 alt. alt. alt.
Hushdllsmodellen (modell 111 B)
Utgiftsefterfragan 3,38 4,10 1,08 291 2,06
dérav:
p. g. a. hushélls-
antalets tillvaxt 1,43 1,46 1,87 1,41 0,99
p. g. a. efterfrige-
Okning per hushall 1,95 2,64 —0,79 1,50 1,07
varav:
inkomsteffekt 1,58 1,72 0,41 1,11 1,30
priseffekt brutto (0,30) (0,67) (—1,14)  (0,00) (—0,92)
netto 0,44 0,99 —1,09 0,50 -0,16
hushéllsstorleks-
effekt -0,07 -007 -011 -0,11 -0,07
Per capita-modellen (modell IV B)
Utgiftsefterfragan 3,42 4,24 0,90 2,89 1,30 2,42 2,08
déarav:
p. g. a. befolk-
ningens tillvixt 0,77 0,72 0,78 0,28 0,34 0,34 0,34
p. g. a. efterfrage-
Okning per capita 2,65 3,52 0,12 2,61 0,96 2,08 1,74
varav:
inkomsteffekt 2,19 2,39 1,25 2,04 1,10 2,22 1,88
priseffekt brutto (0,32)  (0,70) (—1,21).  (0,00) (=097
netto 0,47 1,05 -1,15 0,53 -—0,17 -0,17 -0,17
alderseffekt -0,01 0,08 0,02 0,04 0,03 0,03 0,03

Anm.: Se anm. till tabell 4: 5.

genomsnittsaldern hos befolkningen har verkat stimulerande pd ldgenhetsefterfragan.
Alderseffekten var sirskilt betydande under forsta hélften av 1960-talet och svarade
da for ndra 209 av ligenhetsefterfrdgans tillvixt. Prisforindringarna har haft en
svagt stimulerande effekt fram till 1965, negativ 1965-70 men svagt positiv igen
1970-75.

4.3.2.2 Efterfragan pd rumsenheter

Vi har analyserat utrymmesefterfragans tillvixt med hjalp av modellerna f6r bostads-
efterfrigan per hushdll och for bostadsefterfrigan per capita formulerade genom
sambanden (4:4b) respektive (4: 12) ovan. Huvudsyftet med berdkningarna ir
liksom tidigare att prova modellernas realism. Tillvixttakterna for modellvariablerna,
dvs. real disponibel inkomst per hushall och per capita, relativpriset f6r bostider,
befolkningens genomsnittsalder, genomsnittlig hushéllsstorlek samt hushéllsantal och
befolkningsnumerir, har himtats frin tabellerna 4: 2 och 4: 3. Elasticitetstalen har
tagits fran tabell 4: 1.
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Tabell 4: 7. Efterfrdgan och utbud pa bostider 1945-1975

1945- 1960- 1965~ 1970-
Mitenhet 1945 60 1960 65 1965 70 1970 75 1975

Ladgenheter
Efterfrdgan

tillvaxttakt; % per ar 1,7 2,2 1,1 1,1

index 100 128,9 143,7 151,6 160,3
Utbud

tillvaxttakt; % per ar 1,6 1,6 2,0 1,5

index 100 127,2 137,5 151,8 163,8

Rumsenheter
Efterfragan

tillvixttakt; % per ar 2,5 3,0 1,1 2,1

index 100 144,7 168,4 178,0 197,6
Utbud

tillvixttakt; % per ar 2,2 2,5 3,1 2,2

index 100 139,0 157,8 184,0 205,5

Bostadsvolym
Efterfrdgan

tillvaxttakt; % per ar 34 4,2 1,0 2,9

index 100 166,5 205,1 215,6 249,4
Utbud

tillviaxttakt; % per ar 3,2 2,9 3,2 2,8

index 100 162,1 187,7 220,7 253,8

Anm. I: Efterfrdgeokningen har berdknats med hjilp av modellerna II, IIT och IV.

Anm. 2: Utbudet av ligenheter och rumsenheter avser det utnyttjade besténdet.

Anm. 3: Utbudet av bostadsvolym avser IUI:s reviderade uppgifter om bostadskonsum-
tionens Gkning.

Resultatet av efterfrageberdkningarna har sammanstéllts i tabell 4: 5. Som framgar
av denna &r skillnaderna mellan de tvd modellansatsernas resultat ndstan forsumbara
for perioderna 1945-60 och 1970-75. Enligt dessa resultat steg utrymmesefterfragans
tillvaxttakt fran knappt 2,5 % per ar 1945-60 till ett maximum pa 3 % per ar under den
forsta hilften av 1960-talet. Den langsamma inkomstokningen och starka prissteg-
ringen under andra hilften av 1960-talet reducerade utrymmesefterfragans tillviaxttakt
till omkring 1% per ar. Under den forsta hilften av 1970-talet vixte efterfrigan pa
rum med drygt 2% per Aar.

Enligt per capita-modellen har inkomstfordandringarna spelat den storsta rollen for
efterfragedkningen p& rumsenheter-under samtliga studerade perioder och i synner-
het 1970-75. Befolkningsékningen har varit den nist viktigaste drivkraften. Under
perioderna 1960-65 och 1965-70 har dock de starka fordndringarna av relativpriset
pa bostidder betytt att priseffekten varit ungefir lika stor som befolkningseffekten.

4.3.2.3 Efterfragan pd bostadskonsumtion

Modellerna for bostadsefterfrigan per hushall och per capita har ocksd anvints for att
berdkna utgiftsefterfrigans 6kning. Elasticiteterna och variabelvirdena har himtats
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fran tabellerna 4: 1, 4: 2 och 4: 3. Resultaten av berdkningarna har sammanstillts i
tabell 4: 6. Skillnaderna mellan resultaten enligt de bdda modellerna dr férsumbara,
mojligen med undantag for 1960-talets delperioder.

Aven for utgiftsefterfrigan ar det enligt modellresultaten 1960-talets forsta halft
som uppvisar den hogsta tillvixttakten, 4,2% per ar. 1960-talets andra hilft hade
ddaremot en extremt langsam tillvdaxt av utgiftsefterfrdgan, ca 1% per ar. Anledningen
till detta var att den negativa inkomst- och prisutvecklingen 1965-70 slog speciellt hart
pa utgiftsefterfragan, eftersom denna 4r mer inkomst- och priskénslig 4n utrymmes-
efterfragan, som i sin tur 4r mer inkomst- och priskanslig 4n ldgenhetsefterfragan.

Under den forsta hilften av 1970-talet steg utgiftsefterfragans tillviaxttakt under
inflytande av den mera gynnsamma inkomst- och nettoprisutvecklingen till 2,9 % per
ar. Om vi studerar den relativa betydelsen av de olika bestdmningsfaktorerna enligt
per capita-modellen, ser vi att inkomstfordndringarna varit den dominerande driv-
kraften bakom efterfragefordndringarna i samtliga perioder. Priseffekten har i abso-
luta tal varit storre 4n befolkningseffekten 1960-75 men var mindre 4n denna 1945-60.
Alderseffektens storlek har genomgaende varit obetydlig.

4.3.3 Jamforelse med utbudets utveckling

I tabell 4: 7 har vi sammanstillt de berdknade tillvixttakterna for efterfragan pa ligen-
heter, rumsenheter och bostadsutgift ( =volym) med uppgifterna fran tabell 4:3 om
den faktiska tillvixttakten for antalet utnyttjade ldgenheter och rumsenheter samt om
okningstakten for bostadskonsumtionen (enligt IUI:s revidering).

Det giller nu att prova om de enligt modellerna berdknade tillvixttakterna for
bostadsefterfragan dr av rimlig storleksordning. Vi kan se att den berdknade 6knings-
takten for efterfrigan, uttryckt i antal ligenheter och rumsenheter, 4r hogre dn k-
ningstakten fér utbudet 1945-60 och 1960-65. Den berdknade dkningstakten for ut-
giftsefterfragan 4r ocksd hogre dn den faktiska okningstakten for bostadskonsumtio-
nen 1945-60, men hir far man vara mera forsiktig pd grund av att uppgifterna om
bostadskonsumtionens faktiska okningstakt 1945-60 ar sdrskilt osdkra. For perioden
1960-65 ir det emellertid otvetydigt att Okningen av utgiftsefterfrigan enligt vara
berdkningar varit betydligt snabbare d4n 6kningen av utbudet av bostadsvolym.

Under de foljande tva perioderna 1965-70 och 1970-75 var utbudstillvaxten for bade
lagenheter och rumsenheter snabbare dn de berdknade efterfrigedkningarna. Bostads-
konsumtionen vixte 1965-70 visentligt snabbare dn utgiftsefterfrigan men 1970-75
nagot ldngsammare 4n denna.

Alla dessa modellresultat verkar plausibla (mojligen med undantag av det sist-
niamnda). Hyresregleringen inférdes 1942 och ett visst efterfragedverskott torde ha
uppstatt redan 1945. Bostadsbristen kan emellertid knappast redan da ha natt sin
maximala nivd utan torde ha vuxit dnda in pd 1960-talet. For detta talar bl. a. att
bostadskoerna vixte kraftigt under senare delen av 1940-talet och hela 1950-talet. Ett
forsok har tidigare gjorts att genom en intervjuundersokning uppskatta den totala
6vcrskottsefterfré§an pa utrymme vid 1965 ars forhdllanden. Enligt denna uppskatt-
ning skulle 6verskottet ha uppgatt till 10-12%. Samtidigt uppskattades grovt éver-
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skottsefterfragan pa ligenheter till storleksordningen 7%.* Om man nu antar, vilket
forefaller rimligt, att dverskottsefterfragan 1945 inte hade hunnit vixa till mer 4n ca
29, av antalet lagenheter och ytterligare ett par procent av det totala antalet rumsen-
heter, dr de Okningar av efterfrigan pa ldgenheter och rumsenheter som modellerna
ger for perioden 1945-65 konsistenta med de faktiska 0kningar av utbudet av ligen-
heter och rumsenheter som skedde under samma tid och den ndmnda uppskattningen
av overskottsefterfragan 1965.

Om man déarefter studerar utvecklingen 1965-75 finner man att skillnaden mellan
den berdknade dkningen av bostadsefterfragan och den faktiska 6kningen av bostads-
utbudet dr av den storleken att i stort sett hela Sverskottsefterfragan skulle ha elimi-
nerats badde métt i ligenheter och mitt i rumsenheter. Dessa modellresultat synes
ocks4 rimliga. De flesta bostadsmarknadsexperter anser att vi »byggt» och »reglerat»
(genom att hoja relativpriset pa bostader) bort huvuddelen eller hela overskottsefter-
fragan mellan 1965 och 1975.%

P4 grund av osdkerheten i uppgifterna om den faktiska Okningen av bostads-
konsumtionen ir det mera vanskligt att bedéma hur modelierna fungerar for utgifts-
efterfragan. Aven betriffande utgiftsefterfrigan har vi dock det rimliga resultatet att
efterfrdgan vixte snabbare dn utbudet fram till 1965 och langsammare 4n utbudet
efter 1965. For perioden 1970-75 ger modellerna IIT B och IV B en efterfragetillvixt
som dr nigot snabbare 4n den faktiska Okningen av bostadskonsumtionen. Detta
resultat stimmer inte helt med vad man véntar sig, dvs. att utgiftsefterfrigan i likhet
med utrymmesefterfrigan dven under perioden 1970-75 6kat mindre dn utbudet. En
tiankbar forklaring till avvikelsen mellan vintad och faktisk utveckling 1970-75 ar
att den berdknade efterfragedkningen blivit for stor genom att vi anvént for hog in-
komstelasticitet och/eller for hog (i absoluta tal) priselasticitet, en annan att vi dver-
skattat effekten av de hojda bostadsbidragen pd relativprisets forandring och darmed
pa utgiftsefterfrigan. Eftersom vi i berdkningarna redan anvint mindre virden pa
inkomst och priselasticiteten dn vad de flesta bostadsexperter anser avspegla kon-
sumenternas preferenser, dr dock denna forklaring osannolik.

En tredje mojlig forklaring till avvikelsen dr att en stor del av dkningen av utgifts-
efterfrigan genererats just under periodens tva sista ar, 1974-75, genom dels de dessa
ar starkt hojda reala disponibla inkomsterna, dels den starka sinkningen av relativ-
priset pa bostdder 1975 (till f6ljd av dels de utokade rintesubventionerna, dels de
hojda bostadstilldggen, framst till hushall utan barn, dels 4ven till f6ljd av diskonto-
sankningen, som sdnkt bostadskostnaderna friamst i sméhussektorn). Det dr tdnkbart
att denna efterfragedkning dnnu vid slutet av 1975 inte hunnit f4 nigon tillracklig
utbudsrespons. Implikationen hirav dr att ett efterfrigedverskott pad bostadsvolym

1 Se Eriksson & Du Rietz [1969] s. 30-36 och 138-140. I intervjuundersékningen frigades bl. a.
om onskat bostadsutrymme vid r&dande kvadratmeterhyra. Overskottsefterfrigan uttryckt i
bostadsvolym maste antas ha varit storre dn Overskottsefterfrigan pa utrymme, dvs. ha legat nigon-
stans i intervallet 13-18 %. Definitionen av Overskottsefterfrigan var hir efterfrigan (exkl. reserv)
minus utnyttjat bestdnd i relation till det utnyttjade bestindet. I tabellerna 4: 9 och 4: 12 nedan &r
definitionen av vad vihér kallar efterfrigedverskottet nigot annorlunda (liksomi tabell 6: 11 IUILs
langtidsbedémning 1976).

2 I tabellerna 4:9 och 4: 12 nedan analyseras ytterligare forandringen av efterfrigedverskottet pa
ldgenheter och rumsenheter 1945-75.
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foreldg vid prognosperiodens borjan. Om vi antar att efterfragedverskottet 1965 (métt
sdsom utgiftsefterfragan inkl. erforderlig reserv minus faktisk bostadskonsumtion) 1ag
ndgonstans i intervallet 15-209% av den faktiska bostadsvolymen, skulle 4-8 procent-
enheter av detta dverskott kvarstd 1975, eftersom den faktiska bostadsvolymen inte
vuxit tillrickligt snabbt i forhallande till utgiftsefterfragan 1965-75 for att eliminera
hela detta overskott. Eftersom sannolikt ingen storre Overskottsefterfrigan pa ut-
rymme foreldg 1975, var det den faktiska kvaliteten i bostadsbestdndet som var for
lag i forhéllande till efterfragan. Kvalitetsforbéttringen i nyproduktionen kan genom
den statliga bostadsldnegivningen ha reglerats till en for 14g niva under sirskilt de se-
naste 15 aren (en aspekt hirav ir den for laga smahusandelen). Den andra forklaringen
forefaller mera sannolik, och vi behéller darfor modellerna oférandrade for prognos-
perioden 1975-80. Detta innebir ocksa att vi inte kan bortse fran efterfragedverskot-
tet p& bostadsvolym 1975 vid beddmningen av den mdjliga expansionen av bostads-
konsumtionen och bostadsinvesteringarna 1975-80.

4.4 Antaganden om relativpriset for bostdder och vriga
variabler 1975-80

Problemet att forutsdga hur relativpriset for bostdder kommer att utvecklas 1975-80
4r av principiellt intresse och behandlas dirfor mera ingéende i avsnitt 4.4.1. Ovriga
variabelantaganden summeras kortfattat i avsnitt 4.4.2.

4.4.1 Prognos for forindringen av relativpriset pa bostiider 1975-80

Prognosen gors i tre steg. I det forsta steget (4.4.1.1-4.4.1.3) bedéms den genomsnitt-
liga kostnadsstegringen per ar i hela bostadsbestandet. Vi gor dir en kalkyl for ligen-
heter i flerfamiljshus och en annan fér smahusbestandet och sammanviger sedan
kostnadsstegringarna for de bada bostadskategorierna. I det andra steget (4.4.1.4)
delas hushéllen upp i tva grupper. Hushéllen i grupp 1 far betala hela kostnadssteg-
ringen sjidlva, medan hushéllen i grupp 2 bara behdver betala en mindre del av kost-
nadsstegringen pd grund av hdjda bostadsbidrag. Vi forsoker bedoma hur mycket
relativpriset pd bostider faller for hushallen i grupp 2 med nuvarande regler for
bostadstillagg. I det tredje och sista steget (4.4.1.5) berdknas den genomsnittliga bo-
stadskostnadsstegringen for alla hushdll netto efter 6kade bostadstilligg. Genom att
dividera denna kostnadsstegring med den allminna prisutvecklingen erhéller vi rela-
tivprisets forandring i genomsnitt per ar 1975/76-1979/80. Var utgangspunkt dr dirvid
ett antagande om en allmén prisstegring (métt med konsumentprisindex exkl. bostads-
posten) pa i genomsnitt 7% per ar.

1 Maiter man efterfrigedverskottet som efterfragan (inkl. erforderlig reserv) minus faktiskt bestand
i relation till det faktiska bestdndet (redovisat i tabellerna 4: 9 och 4: 12 nedan), blir procenttalen
3—1 enhet hégre 1945-70 4n om efterfragedverskottet mits som i ovannidmnda studie fran 1965, dvs.
som efterfragan (exkl. reserv) minus utnyttjat bestdnd i relation till det utnyttjade bestandet (det som
vi kallat »dverskottsefterfrgan»). Miter vi efterfragedverskottet sdsom utgiftsefterfragan inkl. er-
forderlig reserv minus faktisk bostadskonsumtion, torde det intervall p& 13-18 % som angavsinot 1,
s. 167 f4 hojas 13—2 procentenheter p4 grund av att den faktiska bostadsreserven var otillricklig
1965 (reserven av rumsenheter var t. ex. ca 1,1 procentenhet for liten enligt tabell 4: 12 nedan). Ett
efterfragedverskott pa 15% 1965 motsvarar 3,59% 1975, ett dverskott pa 20 % 1965 motsvarar 7,9 %
1975 (enligt 6kningstalen i tabell 4: 7.)

168



4.4.1.1 Den genomsnittliga kostnadsstegringen for ligenheter i flerfamiljshus

Det ar lampligt att starta diskussionen med kostnadsstegringen for ligenheter i fler-
familjshus, eftersom vi har olika system for prissdttningen pa hyres- och smahusmark-
naden och eftersom den forra paverkar den senare.

Bruksvirderegleringen av hyrorna har under 1970-talet successivt slagit igenom
sedan bruksvirderegeln introducerades i 1968 ars hyreslag. Enligt denna regel anses
den av hyresvirden fordrade hyran oskélig, om den visentligt Sverstiger hyran for
lagenheter som med hénsyn till bruksvirdet dr likviardiga. Avsikten med detta system
4r att hyrorna pa sikt skall anpassas till varandra efter ligenheternas varierande
standard. Lagen ger de allmdnnyttiga bostadsforetagen en prisledande stillning.
Syftet harmed &r att sinka den allmdnna hyresnivan, och detta avses bli en f6ljd av
att de allmidnnyttiga (=kommunalt dgda) bostadsforetagen tillimpar sjilvkostnads-
principen.

»Hyrorna i det allmdnnyttiga ligenhetsbestdndet bor godtas som norm vid faststillandet av
hyran for provningsldgenheten, om antalet allmédnnyttiga ldgenheter i jimforelsematerialet ar
s stort att det kan sdgas ge underlag for tillforlitliga slutsatser om hyresnivan fér allmin-
nyttiga lagenheter av samma beskaffenhet som provningsldgenheten. Kan en sddan hyresniva
konstateras, bor det sakna betydelse hur stor andel de allménnyttiga jamforelseldgenheterna
har i hela jaimforelsematerialet. Detta betyder att hyresnivin i det privatigda fastighetsbe-
standet far avgorande inflytande vid jamforelseprovningar forst om det i jamforelsematerialet
inte ingdr allménnyttiga ldgenheter eller sa liten andel sddana ligenheter att det inte finns
underlag for en bedomning av hyresnivan i jamforliga allmdnnyttiga ligenheter.»*

De allménnyttiga bostadsforetagen tillimpar sjalvkostnadsprincipen pa saddant sitt
att vart och ett av dem som helhet gr jamnt ihop (om m&jligt). Hyran for varje en-
skild ligenhet behover inte sittas lika med sjilvkostnaden. En hyressittning enligt
bruksvirderegeln synes innebira att de allminnyttiga bostadsforetagen inom denna
totala sjdlvkostnadsram anpassar de enskilda ligenheternas hyror efter bruksvirdet.
Ett tecken pa en sddan bruksviardeanpassning ar att flertalet allmédnnyttiga bostads-
foretag har reducerat de tidigare relativt stora hyresskillnaderna mellan olika &r-
géngar som fanns inom l4genhetsbestindet.?

Kostnadsstegringarna bestimmer de allmidnnyttiga bostadsforetagens hyressteg-
ringar, och dessa bestimmer sedan hyresstegringarna i det privatigda besténdet.
Hartill kommer vissa ytterligare hyresstegringar av engingsnatur i de privatigda
lagenheter, som var hyresreglerade vid slopandet av hyresregleringen den 1 oktober
1975, for att dessa lagenheters hyror skall na upp till bruksvirdenivan 1978.

1 Kungl. Maj:ts proposition 1974: 150, s. 472. Betriffande bruksvérdet ségs (s. 311 ff.) att man skall
bortse frdn byggnadsar och produktions-, drift- och forvaltningskostnader. Man skall ta hdnsyn till
vad en ligenhet frdn konsumentens synpunkt kan anses vara vird i forhallande till likvirdiga 1dgen-
heter p4 samma ort. Faktorer man skall beakta dr storlek, modernitetsgrad, planlésning, lige inom
huset, reparationsstandard, ljudisolering, tillgang till hiss, sopnedkast, tvittstuga, nirhet till kom-
munikationer och boendemiljon i stort.

2 I vissa andra avseenden synes dock de allmidnnyttiga bostadsforetagen inte efterstriva jamvikts-
relationer for hyrorna i olika delar av bestdndet. T. ex. forefaller hyrorna for centralt beldgna ldgen-
heter i tatorterna for laga i forhallande till hyrorna for l4genheter som ligger lingre bort fran cen-
trum. Mdjligheterna att pd administrativ védg finna de hyresrelationer som tenderar att uppsta pa en
marknad med fri prisbildning och jaimviktspriser torde for 6vrigt vara sma (jamfor Lindbeck [1972]
s. 71-74).
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Figur 4: 1. Index for produktions- och kapitalkostnader avseende flerfamiljshus byggda
1915-80

Index 1915=100
Svart stapel =den del av kostnaden som hyresgésten betalar 1975
Svart + streckad stapel =den del av kostnaden som hyresgésten betalar 1980
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Anm.: Den totala &rliga kapitalkostnaden (annuitetslédn) har antagits uppga till 9 % av produk-
tionskostnaden. I figuren har den forenklingen gjorts att den garanterade bostadsrintan anta-

gits gilla hela kapitalkostnaden och inte bara rintedelen. Eftersom avskrivningsdelen ir liten
for de senaste 10-20 &rgidngarna blir felet litet.
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Vi borjar med att diskutera stegringen av kapitalkostnaderna. Dessa paverkas av
storleken p& nyproduktion och avgéing, av kapitalkostnadsstrukturen i hela bostads-
bestandet samt av den successiva avvecklingen av de statliga rintesubventionerna for
en viss argang av bostdder. Figur 4: 1 over kapitalkostnadsutvecklingen i olika ar-
gangar av ligenheter hos de allménnyttiga bostadsforetagen illustrerar den genom-
snittliga hojningen av kapitalkostnaderna 1975-80. I figuren har vi for enkelhets skull
antagit art alla hyresfastigheters livslangd ar 60 ar (vilket 4r nidgot mindre 4n den
verkliga livslangden), art det allménnyttiga foretaget dger samma andel av ligenheter
av samtliga 60 argangar, att rinta +avskrivningar, dvs. annuiteten, uppgar till 9%
samt att aven det dldre bestandet har finansierats med 1an till samma rinta (rdntedelen
uppgar hir till 8,95 9%). Kostnadsstegringen i nyproduktionen av flerfamiljshus (rensad
frdn kostnadshdjningar pd grund av kvalitetsforbdttringar) kan erfarenhetsmissigt
antas bli ungefir lika stor som eller obetydligt mindre &n stegringen av konsument-
prisindex, eller vid 7% allmén inflation ca 6%. Reglerna for de statliga rantesubven-
tionerna ir for narvarande si utformade att den garanterade rdantan ar 3,99 i nypro-
duktionen och sedan stiger med 0,15 procentenheter vart och ett av de fem forsta
aren och med 0,2 procentenheter vart och ett av de foljande dren tills rintesubven-
tionerna dr helt avvecklade efter ca 25 ar. Staplarnas totala hojd avser att visa index
for den ungefirliga produktionskostnaden (I6pande priser) for bostdder 1915-80.1
De svarta staplarna visar den del av kostnaden fér de olika bostadsargdngarna som
hyresgisterna betalar 1975; de streckade och svarta staplarna visar den del som
hyresgasterna betalar 1980. ’

Avvecklingen av de statliga rdntesubventionerna 1975-80 hdjer kapitalkostnaderna
for de lagenheter som producerats under de senaste ca 25 &ren. Eftersom ett allmin-
nyttigt foretag tillimpar sjdlvkostnadsprincipen gor det avskrivningar pd anskaff-
ningskostnaderna, €j pa dteranskaffningsvirdet. De 25 senaste &rens ligenhetsproduk-
tion utgdr drygt hilften av det nuvarande bestindet. Avtrappningen av rintesub-
ventionerna hojer rinteutgifterna for de 25 senaste drens bostadsproduktion med i
genomsnitt ca 3,5% per ar.? Viger man ihop stegringen av rinteutgifterna for alla
argangar f&s en genomsnittlig kapitalkostnadsstegring for hela bestidndet av fler-
familjshusligenheter med ca 1,99 per ar.

Effekten pd de genomsnittliga kapitalkostnaderna i hela ldgenhetsbestindet av
kostnadsstegringen i nyproduktionen dr ndgot vanskligare att berdkna. Vid ett forsta
betraktande kan man tycka att nyproduktionen ir si obetydlig i forhallande till be-
stdndet (f. n. ca 2%), att en sexprocentig stegring av produktionskostnaderna skulle
endast obetydligt pdverka de genomsnittliga kapitalkostnaderna i hela bestindet.
Detta kan synas gélla i 4nnu hogre utstrickning nir man tar hidnsyn till att bostads-
rantan ligger 3,7% ldgre for nyproduktionen dn for argingen innan.® Om prissteg-
ringen i nyproduktionen beloper sig till 6% kommer dirfor kapitalkostnaderna att

1 Byggnadsprisférandringen 1950-65 for bl. a. kommunala byggherrar finns beskriven hos Salaj
[1968] s. 164. For Ovriga &r har vi for enkelhets skull antagit att byggnadspriset per m? hyresyta
£6ljt levnadskostnadsindex.

2 For nya ligenheter stiger bostadsrintan fran 3,9 % till 4,05%, for ett r gamla ligenheter frin
4,05 % till 4,2 % osv.

3 3,9 dr 3,7% mindre dn 4,05.
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vara bara 2,3% storre for nyproduktionen dn for ldgenheter producerade ett &r
tidigare.

Detta resonemang dr emellertid missvisande. Den genomsnittliga kapitalkostnadens
forandring bestims inte enbart av kostnadsstegringen i nyproduktionen, dvs. mellan
de tva senaste dren. Nira 609 av bruttoproduktionen av bostdder utgors numera av
ersittningsproduktion. Det som ersitts dr inte foregdende ars produktion utan av-
gingen av ldgenheter dr koncentrerad till de dldsta drgdngarna.

Effekten av prisstegringen i nyproduktionen pad de genomsnittliga kapitalkostna-
derna torde darfor berdknas pa foljande sitt. Vi infor beteckningarna:

Genomsnittlig kapitalkostnad for nya ldgenheter = K, =350 (enl. fig. 4: 1).
Genomsnittlig kapitalkostnad for hela ldgenhetsbestandet = K, =210 (enl. fig. 4: 1).
Genomsnittlig kapitalkostnad bland avgingna lagenheter = K, =100 (enl. fig. 4: 1).
Nyproduktionens andel av bestandet =0,02.

Ersdttningsproduktionens andel av bestandet =0,6 x 0,02.

Nettotillskottets andel av bestindet =0,4 x 0,02.

Ersdttningsproduktionen hojer da den genomsnittliga kapitalkostnaden med

K,-K, 350 - 100
—e.0,02.0,6 =

-0,02-0,6 - 1,43 %.
K, 210

Nettotillskottet av ligenheter hdjer den genomsnittliga kapitalkostnaden med

K, - K, 35021
BB 0020422219 007.0,4-0,53 %.
K, 210

Totalt kan man alltsd rdkna med att den arliga kapitalkostnadsstegringen genom
nuvarande nyproduktion, avging och kapitalkostnadsstruktur i bestindet dr av stor-
leksordningen 2,0 %.!

Stegringen av kapitalkostnaderna blir alltsd 1,9% +2,0% =3,9%. Har har da ej
beaktats den kapitalkostnadsstegring som sker i samband med ombyggnad och mo-
dernisering. Antalet ombyggda ligenheter synes 1975-80 bli storre 4n antalet ny-
byggda ldgenheter i flerfamiljshus. Vi antar hdr att ombyggnadsverksamheten hojer
den arliga stegringen av kapitalkostnaderna i flerfamiljshussektorn med ytterligare
1%. Den totala kapitalkostnadsstegringen blir d& 4,9 9% per ar.

Réntesubventionernas totala storlek berdknas uppgé till drygt 1 700 milj. kr under
budgetéret 1975/76 for hyres- och bostadsrittsligenheter och for sméahus (som bebos
av lantagarna) till ca 300 milj. kr. For varje ny drgdng av bostdder med hyres- och
bostadsritt tillkommer vid nuvarande rinteniva ytterligare rdntebidrag pa ca 130
milj. kr. Behovet av rintebidrag till bestdindet minskar i gengald genom de arliga hoj-
ningarna av den garanterade rintenividn med ett néstan lika stort belopp. For varje ny

1 Utan réintesubventioner skulle med den kapitalkostnadsstruktur som visas i figur 4: 1 den genom-
snittliga kapitalkostnaden stiga med ca 4,5 % per ar vid en kostnadsstegring i nyproduktionen av 6 %.
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argang av smahus tillkommer ett subventionsbelopp pd inemot 100 milj. kr. HGj-
pingarna av den garanterade rintenivan medfor samtidigt att subventionsbehovet for
bestandet arligen minskar med ett belopp som vid nuvarande smahusproduktion torde
vara nagot mindre dn 100 milj. kr.

Totalt synes man kunna rakna med en relativt blygsam Okning av de totala rinte-
subventionerna fram till 1980 vid nuvarande inflationstakt, liga totala bostadsbyg-
gande och hoga smahusandel. Stiger inflationstakten och dédrmed marknadsréntorna
Skar emellertid automatiskt rdntesubventionerna kraftigt till alla bostdder som finan-
sierats med statliga 1an och som tillkommit under de senaste 15 &ren (betr. ligenheter i
flerfamiljshus de senaste ca 25 aren). Sjunker marknadsrdntorna, intraffar motsatsen.
En 6kning av de totala rintesubventionerna sker ocksd om nyproduktionen blir stérre
och/eller om sméhusandelen i nyproduktionen minskar.

Drifts-, underhdlls- och brinslekostnaderna har under senare ar stigit betydligt snab-
bare dn konsumentprisindex och man kan rdkna med en fortsatt sddan utveckling.
De starka 10nestegringarna driver upp reparations- och forvaltningskostnaderna.
Underhallet av flerfamiljsfastigheterna anses for nirvarande eftersatt pa grund av de
allminnyttiga bostadsforetagens daliga finansieringsldge och torde darfor behova for-
tittras under de nidrmaste 5-10 dren. Det ir sannolikt att kostnaderna for vatten,
avlopp, el, sophdmtning m. m, kommer att fortsitta att stiga lika snabbt som de se-
naste aren. Den starka hojningen av de kommunala taxorna beror i sin tur pa att
kommunerna de senaste dren drabbats av starka kostnadsstegringar genom héjda
16ner och arbetsgivaravgifter och samtidigt utsatts for en stark press av staten att inte
hoja kommunalskatterna. I stillet har dd kommunerna f6rsokt finansiera en del av sin
verksamhet genom att hoja avgifterna for kommunal service. Att finansiera kommunal
verksamhet med taxehdjningar som slar p& bostadskostnaderna i stillet fér med
kommunalskattehdjningar har dven betydelse fran inkomstfdrdelningssynpunkt. En
héjning av kommunalskatten drabbar alla inkomsttagare proportionellt lika. Hushall
med statskommunala bostadstilligg eller pensiondrsbostadstilligg betalar emellertid
bara 209% av hyreshGjningarna (om de befinner sig under »taket») medan Svriga
hushall betalar 100%. Slutligen kan man ridkna med fortsatta stegringar av kostna-
derna f6r uppviarmning i snabbare takt 4n konsumentprisindex pa grund av bade
oljeprisstegringar och hojda energiavgifter. Totalt kan man riakna med att driftskost-
naderna stiger ca 50 % snabbare 4n priserna i allménhet. Som kalkylsiffra viljer vi 11 %
arlig okningstakt.

Enligt en gammal tumregel utgor kapitalkostnaderna 609% och driftskostnaderna
40% av de totala kostnaderna for flerfamiljshus. Genom den starka ©kningen av
* driftskostnaderna under senare ar jimte den sinkning av kapitalkostnaderna som in-
triffade i och med de utokade rintesubventionerna 1975 torde driftskostnaderna
numera uppga till inemot hilften av de totala kostnaderna (mindre i nyproduktionen
men nagot mer i det dldre, mindre rationella bostadsbestandet). Viger vi ihop steg-
ringen av kapital- och driftskostnaderna for flerfamiljshusen fas en total kostnads-
stegring pa 8,0% (0,5-4,9 +0,5-11,0).

Den genomsnittliga kostnadsstegringen per ar for hela bestindet bestimmer sedan
den genomsnittliga hyresstegringen i det allménnyttiga foretag vars ligenhetsbestand
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vi illustrerat i figur 4: 1, och hyrorna i det privatigda bestdndet f6ljer sedan efter med
samma procentuella hjning.!

Forutom den ovan diskuterade stegringen av bruksvirdehyrorna med 8% per ar
kommer ytterligare hyresstegringar i de privatigda lagenheter som fortfarande var
hyresreglerade den 1 oktober 1975. Deras antal utgjorde 350 000, dvs. ca 109% av det
totala bostadsbestidndet eller 18 % av samtliga lagenheter i flerfamiljshus. Utsikterna
for dessa lagenheter synes vara en genomsnittlig hojning av drshyrorna med 5 kr/m? i
fyra omgéngar under tre ar for att hyrorna skall nd bruksvirdenivin. Detta ger en
total hyresstegring p4 ca 30% (varav en fjirdedel av den forsta hojningen var avsedd
att intrdffa 1975 men nu inte synes fa verkan forrdn 1976). Fordelar man denna totala
hyreshdjning pa hela bestandet av ligenheter i flerfamiljshus och p4 vart och ett av
dren 1975/76-1979/80 erhalls en genomsnittlig hyreshsjning med 1,1 % per &r.

Den totala arliga hyresstegringen for ldgenheter i flerfamiljshus under perioden
1975-80 blir siledes 9,1%. Forandringar av diskontot eller den linga rdntan har
numera ritt liten betydelse for bostadskostnaderna i flerfamiljshus, eftersom bostads-
rdantan ir frikopplad frdn marknadsrdntan for statligt beldnade ligenheter tillkomna
under de senaste 23-25 4ren, dir kapitalkostnaderna spelar storre roll. Vi bortser
darfor fran rianteforandringarna.

4.4.1.2 Den genomsnittliga kostnadsstegringen for smahus
a) Frin kostnadssidan

Problemet att klart definiera boendekostnaderna for smahus kriver en mer ingédende
studie &n vad vi hdar har mojlighet till och far bli en uppgift for fortsatt forskning.
Smahuset 4r ju inte bara en boendeform utan ocksa en finansiell placeringsform.?
Efterfragan pd smihus paverkas darfor inte bara av relativpriset f6r smahus (som

1 Bruksvirdesystemet, dir den genomsnittliga hyresnivdn for hela bestindet av hyresligenheter
sitts lika med den genomsnittliga kapital- och driftskostnaden och dar kapitalkostnaden baseras pa
produktionskostnaden, synes ha en intressant implikation i friga om kapitalvinster. I genomsnitt
sétts hyrorna s hdga att inget nettodverskott uppstdr som kan kapitaliseras (férutsatt att produk-
tions- och fdrvaltningskostnaderna 4r lika stora i det privatidgda som i det allméidnnyttiga bestandet).
Om man ténker sig att man i stadsplan eller liknande fastslagit att marken skall anvindas till fler-
familjshus, paverkas inte markpriset av alternativa anvdndningsmdojligheter for marken. Hyrorna
kan da t. ex. sdttas si att markvirdena blir ofordndrade over tiden. Under dessa forutsittningar
synes inga kapitalvinster kunna uppsta (i genomsnitt) for hyresfastigheter.

2 Som finansiell placeringsform gynnas sméhuset av savil en extremt hog skuldkvot (kvoten mellan
frimmande och eget kapital=A) som en mycket l4g lanerédnta (i) p4 det frimmande kapitalet (efter
skatt) och en liten risk. Avkastningen pa det egna kapitalet (rg) tenderar darfor att bli mycket hog,
som framgar av foéljande kalkyl. Vid den allminna prisstegring med 7% per &r som vi antagit fér
prognosperioden 1975-80 kan man rdkna med att smahuspriserna i riket i genomsnitt stiger med ca
6% per &r (se not 2 s. 175). Denna sexprocentiga avkastning pa det totala kapitalet (r) blir med nu-
varande realisationsvinstbeskattning skattefri. Om vi nu antar att den genomsnittliga skuldkvoten
(kvoten mellan l&nen och den egna insatsen) dr 3 (dvs. den genomsnittliga kontantinsatsen i smahus-
bestadndet ir 25%), att den genomsnittliga laneridntan 4r 7,5% och att den genomsnittliga smahus-
dgarens marginalskatt (z,;) 4r 0,70 blir den genomsnittliga avkastningen pa de egna insatserna i smé-
husbestdndet drygt 17 % per ar (efter skatt) enligt formeln

rg=rpthlrp—i(1—1,.)]1=17,3%.

Uppenbarligen blir avkastningen pa det egna kapitalet i nyproducerade smahus med statliga 14n
avsevirt hégre genom att skuldkvoten dr betydligt storre, den statligt garanterade bostadsrintan
négot ligre och prisstegringen nagot stdrre d4n vad som antagits i kalkylen. Dessutom kan man
hiévda att linekostnaderna motsvaras av bostadstjdnster s& att i=0 och rg=rp+hry, vilket ger
rg=24%. Denna hoga avkastning 4r vidare férknippad med mycket liten risk.
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bl. a. paverkas av rdntorna pd lanen och marginalskatternas storlek) utan dven av
kontantinsatsens storlek, amorteringsplanen och alternativa placeringsmojligheter for
sparkapital. Vi behover dock en prognos pé stegringen av boendekostnaderna i sma-
hussektorn och forsoker darfor gora en Sverslagsberdkning av dessa med hjilp av tva
olika, ndgot forenklade synsitt. ]

wLonedelen» av driftskostnaderna tenderar att stiga mindre snabbt for smahusen dn
for flerfamiljshusen pa grund av att ménga smé&husigare sjilva reparerar och under-
haller sina hus. Driftskostnaderna for sméhusen kan darfor antas delvis bli paverkade
av 16nen efter skatt som stiger mindre snabbt &n bruttolonen. I andra riktningen ver-
kar det faktum att smahusen ir relativt sett storre konsumenter av kommunal service
4n flerfamiljshusen och dirfér drabbas hardare av hojningarna av de kommunala
taxorna. Dessutom stiger materialpriserna snabbare for smahusen dn for flerfamiljs-
husen till foljd av att smahusdgarna inte ar sédrskilt priskdnsliga och vidare koper
material for reparationer och underhéll genom detaljhandeln som &dr loneintensiv,
medan de etablerade forvaltarna av hyresfastigheter gor storkop direkt fran fabrikan-
terna, ofta till rabatterade priser. Brdnslekostnaderna dr vidare en tyngre post for
smahusen och dessa kostnader torde fortsitta att stiga snabbare d4n konsumentpris-
index. Slutligen far man ocksé beakta att smahusen kan komma att belastas med hoj-
ningar av tomtrittsavgilder och 6kade avgifter for dragning av ledningar, vigunder-
héll m. m. Totalt sett torde darfor driftskostnaderna for smadhusen komma att 6ka lika
snabbt som driftskostnaderna for flerfamiljshusen, dvs. med 11 % per &r.

Stegringen av de genomsnittliga kapitalkostnaderna ér av flera skl mera problema-
tisk att berdkna for smahus an for flerfamiljshus. Prisbildningen pd smahus 4r i huvud-
sak fri, vilket betyder att de potentiella forsiljningspriserna i hela smahusbestandet
forskjuts uppdt i takt med kostnadsstegringen i nyproduktionen och att dértill jord-
rantevardena péd centrala ligen i tdtorterna Okar i takt med att mer perifer mark
bebyggs med villor. Dessa stegrade smé&huspriser slar direkt igenom pa kapitalkost-
naderna for nytilltradande smahuskopare samt i hela sm&husbestédndet i samband
med de periodvis dterkommande upptaxeringarna och schablonberikningen av den
intdkt som smé&huségarna skall ta upp till beskattning i sin personliga inkomstdeklara-
tion. Man kan sédga att de stegrade smahuspriserna indirekt hojer kapitalkostnaderna
for samtliga smahus genom att det egna kapitalet vixer och att man till boendekostna-
den bor rdkna en viss procent av den egna kapitalinsatsen.?

Stegringen av sméhuspriserna har emellertid ocksi en intdktssida for sméhus-
dgarna i de vanligen skattefria kapitalvinster som prisstegringen medfor. Enligt ett
synsitt reducerar dessa kapitalvinster boendekostnaderna (visentligt) for sméhus-
dgarna. Enligt ett annat synsdtt ger de smahuset som finansiell placeringsform en
mycket god avkastning.

Tva faktorer verkar for att stegringen av smahuspriserna kan vintas g snabbare

1 Egentligen skulle man hir ocks& behdva ta med utvecklingen av boendekostnaden for hushall i
tvafamiljshus. Antalet tvafamiljshus dr emellertid sd obetydligt nu for tiden att vi kan bortse fran
dessa.

2 Om man ser smihusefterfrigan som sammansatt av tvd komponenter (efterfrigan p4 viss sorts
boende och efterfrdgan pd smahus som finansiell placering) bor naturligtvis inte rdntan pa den egna
kapitalinsatsen rdknas till boendekostnaden.
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dn stegringen av konsumentprisindex: (1) priserna pa titortsmark har visat sig stiga
snabbare 4n priserna pd konsumtionsvaror i allminhet och (2) kommunerna kan i
framtiden antas minska markprissubventionerna och hdéja avgifterna for vigar, led-
ningar m. m. A andra sidan stiger huspriserna mindre snabbt én konsumentprisindex.
Vid en allmén prisstegring med 7% per ar kan man vaga gissa att smahuspriserna
stiger med ca 6% per ar.! Kapitalkostnaderna fore kapitalvinster stiger dd ocks3 med *
ca 6% per ar for nya kopare av sméahus.? Kapitalkostnaderna for smahuséigare hojs
vart femte 4r i samband med fastighetstaxeringarna. Skulle hushallen ta hiansyn till en
arlig kapitalvinst pa 6% vid berdkningen av den totala boendekostnaden, vilket synes
rationellt, eftersom rdnta pa det egna kapitalet har medriknats som kostnad och efter-
som kapitalvinsten &r skattefri,® skulle kapitalkostnaden i flertalet fall bli negativ och
den totala boendekostnaden ligga nira noll. Férandringen av den totala bostadskost-
naden med avdrag for kapitalvinsten tenderar att i procent rdknat bli mycket stor.
Aven om boendekostnaden efter kapitalvinst stiger med 509% fran 1 000 kr per &r till
1 500 kr torde efterfrageeffekten dnda bli mattlig, eftersom den totala kostnaden fort-
farande 4r lag.

Kapitalvinsten har delvis karaktir av »windfall», dvs. den ir inte garanterad och
dess storlek dr svar att forutsiiga. Detta dr en anledning till att det 4r tveksamt om man
skall medrikna hela kapitalvinsten som intdkt i smahusdgarens bostadskostnads-
kalkyl. Vidare foranleder virdestegringsvinsterna ingen inbetalning fér majoriteten
av smahusigarna (de som inte siljer sitt hus). Man kan inte med ldtthet f& forskott pa
virdestegringsvinsterna (t. ex. i form av nya 1an med sékerhet i det stegrade sm&hus-
virdet) som kan toja ut budgetrestriktionen, utan man tvingas vanligen spara den
varje ar oréaliserade kapitalvinsten. For manga sméahusédgare spelar likviditeten, dvs.
in- och utbetalningarna, en storre roll for bostadsefterfrigan dn boendets intikter och
kostnader, Ytterligare ett skl till att inte rakna med kapitalvinsterna 4r att SCB inte
tar hiansyn till dessa i sitt egnahemsprisindex (detta innebér bl. a. att vi inte tagit
hédnsyn till kapitalvinsterna vid beridkningen av fordndringen av relativpriset for
bostidder 1945-75; se tabell 4: 2 ovan).

Vi har av ovannidmnda skil stannat for att kalkylera (den efterfragebestimmande)
stegringen av kapitalkostnaderna i smdhussektorn sdsom den genomsnittliga arliga
stegringen av kapitalutgifterna.* Dessa kan vid 6% stegring av sm&huspriserna upp-
skattas stiga med hogst 3% per ar i genomsnitt for hela bestdndet.

1 Under tiden 1963-74 steg smahuspriserna genomsnittligt med 4,3 % per ar medan konsument-
prisindex steg med 5,5% per ar.

2 Det synes oriktigt att hartill l1igga effekterna av avvecklingen av de statliga rintesubventionerna.
For de statligt belanade smahus som tillkommit fr. o. m. 1968 stiger den av staten garanterade
bostadsriantan med 0,2 procentenheter per &r fran en ligsta niva pa 6 % f6r nyproducerade smahus.
Avvecklingen av ridntesubventionerna for denna mindre del av smadhusbestindet betyder en steg-
ring av kapitalkostnaderna med drygt 3 % i genomsnitt. Dessa kostnadsstegringar balanseras emel~
lertid av de nya rintesubventionerna i nyproduktionen som &r av ungefdr samma storlek.

3 Om prisstegringen 4r 6% och konsumentprisindex stiger med 7% per &r beskattas inte kapital-
vinsten,

4 Det hir innebdr att vi vid berdkningen av kostnadsstegringen i smahusigarnas boendekostnads-
kalkyl inte heller riknat med négon stegring av boendekostnaden genom att de egna insatserna
okat i virde. Vid berdkningen av smahusefterfrigan bor man darfor ocksé forsoka ta hinsyn till att
avkastningen pa den egna insatsen enligt not 2 ovan kan berdknas till i genomsnitt f6r riket s& stora
tal som 17-24 % per ar efter skatt.
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Drifts-, underhdlls- och branslekostnaderna synes svara for ungefir hilften av de
totala bostadskostnaderna for statligt beldnade smahus och kapitalkostnaderna (efter
skatteeffekt) for den andra hilften.' Véger vi ihop stegringen av kapitalkostnaderna
och driftskostnaderna fas en total kostnadsstegring pd 7% per ar for smahussektorn
(0,5-3+0,5-11 =7).

b) Alternativ kostnadsmetod

Prisbildningen pa smahus &r fri med undantag av huvudparten av de nyproducerade
smahusen, som utbjuds till reglerade priser (produktionskostnad baserad pd subven-
tionerat markpris plus uppoffrad sparandetid av kdparen).

vHushz‘illen kan villja mellan att bo i hyresligenheter, bostadsréttsligenheter eller
smahus (vi antar hir att alla smahus 4gs av de boende). Priserna pa bostadsrittslagen-
heter och smahus skulle p4 en perfekt marknad, didr hushallen hade perfekt informa-
tion och obegransade mojligheter att 1ana till insatserna, anpassa sig si att bostads-
kostnaderna (netto efter bostadstilligg och forvintade kapitalvinster) blev desamma
for likvirdiga bostdder i alla boendeformer.? P4 en siddan perfekt marknad synes
aven utvecklingen over tiden av bostadskostnaderna for hyreslidgenheter, bostads-
rittslagenheter och smahus bli likformig. Av &tminstone tvd skil kan man vénta sig
att smahuspriserna i verkligheten blir ligre 4n vad som motsvarar kostnadsneutralitet.

1) De flesta hushall klarar inte kravet p4 egen kontant insats. Sarskilt for dldre
villor och bostadsrittsligenheter 4r redan i dag kraven pa kontantinsatser betydande,
vilket starkt begriansar den potentiella koparkategorin. Detta medfor att de faktiska
priserna pa smahus och bostadsrittsldgenheter tenderar att bli ligre &n pa en »per-
fekt» marknad och dirmed blir 4ven boendekostnaden lagre (dels blir kapitalkostna-
den fore kapitalvinst lidgre, dels blir den arliga kapitalvinsten storre).

2) Merparten av de nyproducerade sméhusen (de med statliga 1an) utbjuds till
reglerade priser under marknadsnivan. For dessa smahus har alltsd priserna inte an-
passats efter boendekostnaden i hyresldgenheterna. Eftersom konsumenterna har viss
mojlighet att vilja mellan att kopa ett nytt, priskontrollerat smahus och ett dldre till
marknadspris torde de reglerade priserna i nyproducerade smahus fa en viss sinkande
effekt pd priserna i hela smdhusbestandet. Om smihusproduktionen slidpptes fri i
frdga om volym, men till fortsatt reglerade priser, synes kostnadsstegringen for nya
smahus snarare dn den genomsnittliga kostnadsstegringen for hyresligenheter bli
bestimmande fér den genomsnittliga stegringen av boendekostnaderna i sméhus.
Fullt ut skulle dock aldrig ett sddant samband kunna etableras, eftersom nyproduk-
tionen av sméhus skulle behova forlaggas till allt mindre attraktiva ligen 1 férhal-
lande till existerande smahus.?

1 SOU 1974: 18 (bilaga 8) s. 8: 4 och 8: 9.

2 Om genom en magisk handvindning smahusmarknaden i dag gjordes »perfekt», skulle det san-
nolikt ske ett kraftigt engéngslyft av smahuspriserna s att boendekostnaderna med avdrag for for-
véintad kapitalvinst blev desamma i sm&hus och hyresldgenheter (pd samma lage och lika i dvrigt).
Den arliga smahusprisstegringen skulle da bli mycket mindre #n i dag.

8 Om priserna i smihusbestdndet till stérsta delen bestims av prisutvecklingen for nya smahus
synes bostadskostnaderna (rdknat efter kapitalvinst) bli avseviart ldgre 4n om smahuspriserna huvud-
sakligen bestdms av kostnadsutvecklingen for hyresligenheter. Anledningen till detta &r att kapital-
vinsterna blir storre i det forsta fallet. I det andra fallet kommer smahuspriserna vid en viss tidpunkt
att redan ha kapitaliserat storre delen av de i det forsta fallet forvdntade prisstegringarna.
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Den fria prisbildningen pa smahus kan alltsd antas leda till att boendekostnaderna i
sméahussektorn delvis foljer kostnaderna for flerfamiljshus men att kostnadsnivan och
kostnadsstegringstakten blir nagot ligre. Nér vi ovan bedémde stegringen av bostads-
kostnaderna for sméhus pa basis av drifts- och kapitalkostnadernas utveckling kom vi
till ca 7% okning per ar. Enligt alternativkostnadsmetoden bor kostnadsstegringen for
sméhus séttas nagot ligre dn hyresstegringen i flerfamiljshus, vilken var 9,1%. Vi
véljer 7,5% som kalkylsiffra for att ta hinsyn till baAda kalkylmetoderna.

Rénteldget pa kreditmarknaden har storre betydelse for sméhusen 4dn for ligenhe-
terna i flerfamiljshus. Forindringar av den langa rantan paverkar kapitalkostnaderna
for alla sméhus byggda fore 1968 och vidare for ca en tredjedel av de smahus som
byggts fr. 0. m. 1968 med privata 14n. Eftersom lanen i allménhet 16per med rantor
bundna under en tiodrsperiod, paverkar en ranteforandring under ett &r dock bostads-
kostnaderna for inte mycket mer 4n 10% av denna del av smahusmarknaden. Kostna-
derna for smahus byggda med statliga 1an efter 1967 paverkas naturligtvis inte alls av
forandringar i rdnteldget. Rintekostnaden for det egna kapitalet paverkas dock for
samtliga smahuségare. Eftersom det dr vanskligt att férutsdga om rintenivin genom-
snittligt kommer att ligga hogre 1975-80 d4n 1970-75 har vi hér valt att helt bortse fran
rianteforandringarnas effekt pa bostadskostnaderna dven for smahus,

4.4.1.3 Prisstegringen for hela bostadsbestdandet

Smahusen kan beridknas utgdra 43 % och ligenheterna i flerfamiljshus 57 % av bostads-
bestdndet.? Viger vi ihop kostnadsstegringarna for sméhus- och flerfamiljshussektorn
med andelarna som vikter erhélls en genomsnittlig arlig prisstegring for alla bostdder
1975-80 med 8,4% (0,43-7,5+0,57-9,1). Detta innebéir att relativpriset for bostader
skulle stiga med (108,4/107 =101,31), 1,31% om aret, dvs. inte fullt s snabbt som
under 1960-talets andra halft. Nu kommer emellertid en del av dessa prisstegringar att
neutraliseras av hojda bostadstilligg for en stor del av de hushéll som har statskommu-
nala bostadstilligg och pensiondrer som har bostadstilligg. Avsikten med nista av-
snitt 4r att forsoka berdkna hur stora de nominella hyresstegringarna blir f6r hushall
som med de nuvarande reglerna for bostadstilligg automatiskt far en del av hyressteg-
ringarna betalda genom hojda bostadstilligg. Darefter berdknas relativprisets minsk-
ning for de hushéll som erhaller 6kade bostadstilligg och slutligen den genomsnittliga
fordndringen av relativpriset netto efter hyresberoende bostadstilligg for samtliga
hushall.

4.4.1.4 Kostnadsstegringen for hushdll med hyresberoende bostadstillige
a) Bidragsregler 19752
Bostadstillaggen dr av tre huvudtyper:

1) Statligt bostadstillagg till barnfamiljer (S). Utgdr med 75 kr i ménaden per barn.
2) Statskommunalt bostadstilligg (SK). Utgir med 80% av den del av bostads-

1 .SOU 1975: 51, s. 138.
2 Uppgifterna i detta avsnitt &r hdmtade frdin SOU 1975: 51, kapitlen 8 och 9, samt SOU 1975: 52,
bilaga F.
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kostnaden som overstiger 400 kr per ménad for makar respektive 300 kr for ensam-
stdende. Detta bidrag ar begrdnsat uppat genom att det inte far berdknas pa hogre
postadskostnad &n enligt foljande tabla:

Antal barn Ensamstdende  Makar

0 550 650
12 650 750
34 800 900
5— 925 1025

Bade det statliga och det statskommunala bostadstillagget dr inkomstprovat och
reduceras med 15% vid till statlig skatt taxerade inkomster mellan 26 000 och 54 000
kr (21 000-54 000 kr for hushdll utan barn) och med 24 % vid belopp darutéver. Om
familjens formogenhet dr storre dn 50 000 kr okas den taxerace inkomsten (vid prov-
ningen) med 20% av det 6verskjutande beloppet. Underskottsavdrag Overstigande
4 000 kr laggs ocksé till den taxerade inkomsten.

3) Bostadstilldgg till pensiondrer (KBT). Formerna for inkomstprévningen &r
gemensamma men i Ovrigt varierar bidragskonstruktionen i hog grad mellan olika
kommuner. I de flesta kommuner utgar tilligget med dels ett generellt belopp, obe-
roende av pensionidrens verkliga bostadskostnad, dels ett belopp som 4r anknutet till
den faktiska bostadskostnaden. 94 % av pensionarerna hade 1974 hyresanknutna till-
lagg. Samtliga kommuner hade d& satt en Ovre grins for tilliggets storlek, vilken
varierade mellan 150 och 700 kr i ménaden.® KBT minskas med 33 % av den del av
inkomsten som overstiger 2 000 kr (3 000 for gifta pensiondrer. Som inkomst ridknas ej
bl. a. folkpension och ATP.) Om formogenheten Gverstiger 75 000 kr (120 000 kr for
makar) skall inkomsten vid inkomstprévningen okas med 109 av det 6verskjutande
beloppet.

b) Omfattning 1974

440 000 barnfamiljer och 58 000 hushall utan barn hade i december 1974 hyresan-
knutna bostadstilligg. Av dem hade dock 82 000 barnfamiljer enbart statligt tilligg.
Ca 76% av hushdllen med bostadstilligg hade bostadskostnader under den Gvre
hyresgriansen. Det innebar att 378 000 hushéll hade en sddan bostadssituation att de
netto efter bostadstilligg bara behovde betala 209% av en stegring av bostadskostna-
derna.

KBT utgick i januari 1974 till 703 000 personer (varav 75 % var alderspensionérer).
Dessa kan (pa basis av den genomsnittliga hushallskvoten for man och kvinnor 6ver
65 ar) berdknas motsvara ca 471 000 hushall. Av dessa hade 94 % hyresanknutna till-
lagg. Om vi hir i brist pa statistik antar att 76 % av dessa hushall (samma andel som
for SK) hade bostadskostnader under den Gvre hyresgransen, skulle 337 000 pensio-
nirshushéll ha fatt en 6kning av sina bostadskostnader delvis tickt av KBT.

Det totala antalet hushall under det hyresbidragsberittigade taket 1974 blir
378 000 +337 000 =715 000 eller 23 % av samtliga hushall (22% av antalet 1975).

Dessa hushdll kan 1975 i genomsnitt berdknas ha haft en bostadskostnad brutto per

1 Stockholms kommun betalar dock hela hyran, forutsatt att bostaden inte dr stérre én 2 rum och
kok (fér makar).
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ménad pé drygt 600 kr, ett hyresberoende tilldgg pa ca 150 kr och ett totalt bostads-
tilldgg pé ca 240 kr.

Enligt avsnitt 4.4.1.3 ovan kan hyresstegringen brutto antas bli 8,4 % per ar. 80% av
denna hyresstegring kommer att neutraliseras av automatiskt hojda bostadstilligg for
merparten av de hushdll som befann sig under det hyresbidragsberittigande taket
1975. En del av dessa hushall torde dock komma att »sla i taket» och tvingas bira den
sista delen av kostnadsstegringen sjdlva. Vidare subventionerar minga kommuner
mindre 4n 80% av hyresstegringarna for pensionirer (med hyresberoende tilligg). I
genomsnitt torde darfor de hushall vi hir diskuterar fa bara mer 4n 20% av stegringen
av bostadskostnaderna; vi kan anta ca 30%. Givet att bostadskostnaden netto efter
det hyresberoende bostadstilligget i genomsnitt var 450 kr 1975 blir nettoprissteg-
ringen ca (0,3 x 8,4 x 600)/450 =3,36%.

4.4.1.5 Fordndringen av relativpriset for bostdder

Relativpriset for bostdder skulle enligt ovan sjunka med [100 —(103,36/107) x 100] =
3,40 % per ar for 23 % av hushallen och stiga med [(108,4/107)-100 —100] =1,31% per
ar for 77% av hushéllen. I genomsnitt for samtliga hushall skulle d& relativpriset for
bostédder stiga med 0,23 9% per ar.

I denna kalkyl ligger implicit ett antagande om en viss hojning av »taken» for SK
och KBT.! Annars skulle de ca 230 000 hushéll som 1974 hade hyresberoende tilligg
men en bostadskostnad Gver den ovre hyresgransen? fa en nettokostnadsstegring Sver-
stigande 8,4 % per ar (eftersom de i utgdngsldget hade ett hyresberoende tilligg men
tvingas betala 100% av stegringen av bostadskostnaderna).

4.4.2 Ovriga exogena variablers utveckling 1975-80

Befolknings- och &ldersvariablernas forandring har erhéllits fran statistiska central-
byréns befolkningsprognos 1974. Denna baseras p& en nettoimmigration 1975 pa
5 000 personer och 1976-80 p& 10 000 personer arligen och ger en tillvixttakt av be-
folkningen 1975-80 p4 0,34 % per ar. Antalet hushall 1975 och 1980 har baserats pa
prognosen enligt hushallskvotsmetoden. Fordndringen av den genomsnittliga hus-
héllsstorleken har utriknats med hjilp av prognosen Over antalet personer och hushall
1975 och 1980. Som inkomstantagande har i huvudprognosen valts en okning av real
disponibel inkomst per capita med 2,5% per ar. I ett ldgalternativ rdknar vi med en
tillvaxttakt pd 1,5% per ar och i ett hogalternativ med 3 % per ar. Tillvixttakterna for
samtliga exogena variabler har sammanstillts i tabell 4: 3 ovan.

4.5 Prognos 1975-80, efterfrdgedkning och produktionsbehov

I detta avsnitt redovisas berdkningarna av bostadsbyggnadsbehovet 1976-80 matt i
antal lagenheter och antal rumsenheter samt prognosen for 6kningen av utgiftsefter-
frdgan och realiserad bostadskonsumtion.

1 Inkomstgranserna madste naturligtvis anpassas efter inkomstutvecklingen men édven en viss hoj-
ning av hyrestaken dr implicerad, annars torde dven de flesta hushallen under den 6vre hyresgriansen
efter ett par ar passera taken och fa betala en stérre andel én 30 % av stegringen av bostadskostna-
derna maétt Gver hela perioden 1975-80.

2 24 9% av 440 000 barnfamiljer, 58 000 hushall utan barn samt 443 000 pensionirshushall.

180



4.5.1 Bostadsbyggnadsbehovet 1976-80: antal ligenheter

Vi har definierat produktionsbehovet 1976-80, riknat i antal ldgenheter eller rums-
enheter, som summan av efterfrdgedkningen 1975-80, avgangen 1976-80, efterfrige-
Sverskottet 31/12 1975 och fordndringen av erforderlig reserv 1975-80. Denna behovs-
definition forutsitter att malet ar att uppnd jimvikt mellan utbud och efterfragan vid
slutet av perioden. Vill man t. ex. inte eliminera utan bara reducera ett efterfragedver-
skott under perioden far man subtrahera det planerade efterfrdgedverskottet 31/12
1980 fran produktionsbehovet 1976-80.

4.5.1.1 Efterfrageckningen

Enligt modellen fér lagenhetsefterfragan per capita (modell II) i tabell 4: 4 kommer
ligenhetsefterfrigan att oka med 4,5% under andra hilften av 1970-talet.’ Detta
innebdr en ligre tillvdxttakt d&n under nagon tidigare (undersokt) period efter 1945,
Inkomst-, pris- och aldersférdndringarna forvidntas visserligen stimulera efterfragan
mer 1975-80 dn 1965-70, men befolkningsutvecklingen var avsevirt mera expansiv
under den senare delen av 1960-talet och vager tyngre. Jimfort med 1970-talets forsta
halft forvintas inkomst-, pris- och aldersférandringarna 1975-80 verka négot mindre
padrivande pa efterfragan och befolkningseffekten bli nistan lika liten.

Har skall vi dven berdkna hushéllsantalets tillvixt 1970-75 och 1975-80 med hjilp
av hushallskvotmetoden (modell I, ekvation (4: 2)). I tabell 4: 8 presenteras de fak-
tiska hushéllskvoterna for midn och kvinnor i nio &ldersklasser under aren 1960, 1965
och 1970, beriknade med hjilp av data frdn de tre senaste folk- och bostadsrik-
ningarna. Befolkningsprognoserna 1975 och 1980 har beskrivits ovan. Uppskattningen
av hushallskvoternas storlek 1975 och 1980 tarvar en ndgot nirmare beskrivning.

Hushéllskvoterna okade under bade den forsta och den andra hilften av 1960-talet i
alla kons- och aldersklasser utom en. Under hela 1960-talet svarade befolknings-, kons-
fordelnings- och aldersfordndringar for drygt hélften av den totala 6kningen av antalet
hushéll och férdndringar i hushallskvoterna for knappt hilften. Okningen av hus-
hallskvoterna torde frimst ha berott pd de 6kade per capita-inkomsterna, eftersom
relativpriset pd bostdder foridndrades obetydligt mellan 1960 och 1970. En del av
oOkningen torde emellertid ocksd ha berott pd en viss minskning av efterfragedver-
skottet mellan 1960 och 1970. Inkomst- och prisutvecklingen (se tabellerna 4: 2 och
4: 3 ovan) var nidgot mer gynnsam fran efterfrdgesynpunkt 1970-75 4n 1960-70. Detta
gor att man skulle kunna rdkna med en ndgot hogre tillvaxttakt for hushallskvoterna
1970-75 an 1960-70. Dessutom har enligt resultaten i tabell 4: 9 efterfrigedverskottet
reducerats mer 1970-75 dn 1960-70, vilket ocksd verkar for en storre relativ hdjning
av hushallskvoterna 1970-75 dn 1960-70.2

Hushallskvoternas storlek 1975 har uppskattats med hjalp av antagandet att hus-
héllskvoternas tillvixttakt varit 20% hogre 1970-75 4n 1960-70. Vid valet av just

1 Vi kommenterar forst endast prognosalternativet. Under punkt 4.5.1.4 redogor vi kortfattat for
resultaten i 14g- och hogalternativen.

2 Detta giller dven om man beaktar att en del av reduceringen av efterfrigedverskottet troligen
skedde utan hushéllsbildning, dvs. genom att den faktiska reserven 6kade kraftigt 1970-75 (se
tabell 4: 9).
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o Tabell 4: 8. Faktiska hushdllskvoter efter kon och dlder 1960, 1965 och 1970 samt prognoser for hushdllskvoter, befolkning och antal hushall
1975 och 1980 (modell 1)

Befolknings- Antalet hushall vid
Antagna prognos ofériandrade hus-
Faktiska hushélls- Beriknade hus- mittnads- (1 000-tal Hushallsprognos hallskvoter 1970—
kvoter héllskvoter viarden féor  personer) (1 000-tal) 75-80 (1 000-tal)
- hushalls-
Aldersgrupp 1960 1965 1970 1975 1980 kvoterna 1975 1980 1975 1980 1975 1980
Man
-14 0,950 871 860 0 0 0 0
15-19 0,008 0,012 0,017 0,027 0,036 0,950 273 296 73 10,7 4,6 5,0
20-24 0,212 0,247 0,301 0,371 0,427 0,950 284 281 1054 120,0 85,5 84.6
25-29 0,628 0,679 0,710 0,764 0,303 0,950 333 290 254,5 232,9 236,4 205,9
30-34 0,791 0,824 0,843 0,876 0,898 0,950 322 332 282,0 298,1 271,4 279,9
35-44 0,866 0,876 0,885 0,897 0,904 0,950 468 564 419,6 509,9 4142 499,1
45-54 0,905 0,913 0,916 0,923 0,927 0,950 488 443 450,4 410,7 447,0 405,8
55-64 0,919 0,926 0,932 0,940 0,945 0,950 485 479 4558 4526 4520 4464
65- 0,848 0,867 0,881 0,901 0,9107 0,910 551 591 4965 537,8 4854 520,7
Kvinnor
-14 0,950 828 817 0 0 0 0

15-19 0,016 0,023 0,034 0,053 0,072 0,930 260 283 13,8 20,4 8,8 9,6
20-24 0,077 0,101 0,167 0,265 0,362 0,570 273 269 72,3 97,4 45,6 44,9
25-29 0,082 0,105 0,156 0,2107 0,210 0,2107 318 275 66,8 57,8 49,6 42,9
30-34 0,079 0,092 0,125 0,130% 0,130% 0,1307 300 318 39,0 41,3 37,5 39,8
35-44 0,097 0,105 0,124 0,1207  0,120% 0,120 451 534 54,1 64,0 55,9 66,2
45-54 0,151 0,152 0,161 0,1607 0,1607 0,1607 491 444 78,6 71,0 79,1 71,5
55-64 0,264 0,260 0,258 0,258 0,258 0,270 500 498 129,0 128,5 129,0 128,5
65— 0,454 0,472 0,481 0,498 0,509 0,540 698 761 347,6 387,3 335,7 366,0
Totalt 8194 8335 32727 3 440,4 31377 3216,8

Anm.: Mittnadsvirdena (tal med 7 som exponent) for kvinnor har framriknats pd basis av 1970 &rs civilstdndsférdelning; se vidare not 2, s. 183,



Tabell 4: 9. Efterfragan och tillgang pa ligenheter 1945-80
1 000-tal ldgenheter

Berak-
nat Prognos
1945 1960 1965 1970 1975 1980

(1) Efterfragade ldgenheter 2093 2698 3008 3173 3354 3 505
(2) Erforderlig ligenhetsreserv;
3% av (4) 63 80 86 95 104 108
(3) Total ligenhetsefterfrigan;
nm+@ 2156 2778 3094 3268 3458 3613
(4) Faktiskt lagenhetsbestdnd 2102 2675 2875 3181 3467 3613
(5) Upplétna ligenheter ingen 2604 2823 3125 3384 3539
uppg.
(6) Ligenheter bebodda av man-
talsskriven boende ingen 2582 2778 3050 3273 3 440
uppg.
(7) Utnyttjade ldgenheter;
(6) +2/3[(5) — (6)] 2041 2597 2808 3100 3346 3 505
(8) Faktisk lagenhets-
‘reserv; (4)—(7) 61 78 67 81 121 108
(9) Efterfrageoverskott; (3)—(4) 54 103 219 87 -9 0
(10) Efterfragedverskott; (9)i % av (4) 2,6 3,9 7,6 2,7 -0,3 0

Anm.: Raderna (4), (5) och (6) har for dren 1945-70 hamtats fran bostadsrikningarna. 1975
ars faktiska ligenhetsbestdnd har vi erhéllit genom att addera 465 000 nyproducerade ldgen-
heter och subtrahera en berdknad avging pa 179 000 ligenheter fran 1970 &rs bestdnd. An-
talet upplitna ligenheter 1975 har erhéllits genom att kvoten [(5) —(6)]/[(4) — (6)] antagits
vara densamma 1975 som 1970. Antalet upplitna lagenheter 1980 kan erhéllas p4 samma
satt eller ocksd ur relationen (8) =(4) —(5) +1/3[(5) — (6)], eftersom (8) har ett méalsatt virde
=(2) och (4) ett malsatt virde = (3) samt (6) erhdllits frdin modell I.

209% har vi bl. a. tagit hinsyn till att per capita-inkomstens tillvaxttakt var 12% hogre
1970-75 dn 1960-70 samt till att det berdknade hushéllsantalet bor bli nidgorlunda
konsistent med boendeutredningens bedéomning av antalet hushall i riket 1975.2

Prognosen av hushdallskvoterna 1980 baseras pa antagandet att hushallskvoternas
tillvaxttakt blir densamma 1970-80 som 1960-70. Detta antagande motiveras med att
inkomst- och prisutvecklingen synes komma att generera ungefir samma relativa
efterfragedkning 1970-80 som 1960-70 samt med att efterfrigedverskottet pa ligen-
heter minskats under bdda perioderna (visserligen ndgot mer 1970-80 &n 1960-70
enligt tabell 4: 9, men denna skillnad kan ligga inom felmarginalen). Vidare har vi
antagit att hushallskvoterna nar maéttnadsnivaer 5% frdn de maximala virden som
uppnds nér alla personer i en kons- och aldersklass 4r antingen hushallsforestandare
eller maka till hushallsforestdndaren.? Denna restriktion medfor att den beriknade
okningen av hushallskvoterna for kvinnor i dldrarna mellan 25 och 54 ar och for mén
Gver 64 4r blir ndgot mindre 4n den annars skulle blivit.

1. S0U 1975: 51, s. 147.

2 T hushill med gifta sammanboende riknas mannen som hushalisforestdndare. Att den maximala
hushéllskvoten for t. ex. kvinnor 15-19 ar dr 93 % beror pd att 2% av kvinnorna i denna &lders-
klass var gifta 1970 och dirf6r inte kan klassificeras som hushallsforestdndare, att vi antagit att
civilstindsfordelningen inte kommer att dndras mellan 1970 och 1980 samt att 5% av alla per-
soner inte kan vara hushdllsforestdndare pa grund av anstaltsvistelse eller dylikt. Procenten icke
hushallsbildare har antagits vara 9 % for personer dver 65 ar.
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Till att borja med kan man berdkna vilken 6kning av antalet hushall som enbart
befolknings- och aldersforindringarna genererar. Vid oftrandrade hushéllskvoter
skulle antalet hushall 6ka fran 3 050 000 ar 1970 till 3 138 000 &r 1975 och till 3 217 000
ar 1980, dvs. med knappt 18 000 hushdll per ar under 1970-talets forsta hilft och
knappt 16 000 under dess andra hilft. Motsvarande teoretiska kning var i genom-
snitt under 1960-talet ca 27 000 hushall per ar.

Enligt prognosalternativet skulle, som framgar av tabell 4: 8, antalet hushall 6ka
fran 3 050 000 ar 1970 till 3 273 000 &r 1975 och till 3 440 000 ar 1980, dvs. med
45000 per ar 1970-75 eller med totalt 7,3 % under perioden, och med 33 000 per ar
1975-80 eller med totalt 5,1 %. Som jimforelse kan ndmnas att antalet hushall okade
med 47 000 per ar under 1960-talet.

Den procentuella 6kningen av antalet hushéll enligt modell I 1970-75 (7,3 %) 4r be-
tydligt storre d4n 6kningen av ligenhetsefterfragan enligt modell IT (5,7 %; se tabell 4: 4
ovan). Den framsta anledningen till denna skillnad dr att hushallskvotmetoden (som
den hir anvints och vanligen anvinds) inte dr ndgon renodlad efterfragemodell utan
syftar till att forklara faktiska fordndringar av hushallsantalet. Den faktiska 6kningen
av hushéllsantalet mellan 1970 och 1975 &r ett resultat inte bara av 6kningen av efter-
fradgan pa ligenheter utan 4ven av minskningen av efterfragedverskottet, dvs. dven av
utbudsfordndringarna. Skillnaderna mellan de tvd modellerna f6r perioden 1975-80
ar mindre och kan forklaras med att prognosen forutsitter en viss minskning av den
faktiska ligenhetsreserven under andra hilften av 1970-talet (se tabell 4:9). Det
faktiska antalet hushall 1945, 1960, 1965 och 1970 enligt bostadsrikningarna samt det
berdknade antalet hushall enligt modell I har inforts pa rad 6 i tabell 4: 9.

4.5.1.2 Efterfragedverskott och ligenhetsreserv

I tabell 4: 9 redovisas pa rad 1 uppskattningar av efterfragat antal ligenheter 1945,
1960, 1965, 1970, 1975 och 1980. Det forsta steget i berdkningen av ligenhets-
efterfrdgans absoluta storlek har varit att uppskatta det utnyttjade best&ndets storlek.
I bostadsrakningarna 1960, 1965 och 1970 finns uppgifter om det totala antalet upp-
latna ligenheter och antalet ligenheter bebodda av mantalsskrivna hushall ( =antalet
hushall). Dessa uppgifter har inforts pa raderna 5 och 61 tabell 4: 9. Den st6rsta delen
av skillnaden mellan det totala antalet upplitna bostdder och antalet hushéli torde be-
std av dubbelboende, typ »fritidsbostader i stan». En mindre del av skillnaden torde
utgoras av (upplatna) ligenheter som bostadsforestdndarna, t. ex. i samband med flytt-
ning, ofrivilligt disponerar &ver pa grund av svirigheter att hitta kopare (frimst
bostadsrittsligenheter och smahus). Detta dr anledningen till att vi, som ndmnts ovan
under punkt 4.3.1.3, har uppskattat antalet utnyttjade ligenheter som antalet ligen-
heter bebodda av mantalsskrivna hushéll plus 2/3 av skillnaden mellan det totala
antalet upplitna ligenheter och antalet bebodda av mantalsskrivna hushéll. P4 grund
av avsaknad av uppgifter i 1945 &rs bostadsrdkning om antalet hushall och antalet
upplétna ldgenheter har vi beriiknat det utnyttjade ligenhetsbestandet 1945 genom att

anta att den utnyttjade andelen av det totala bestandet var densamma 1945 som
1960.
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Nista steg i berdkningarna av antalet efterfrdgade lagenheter har varit att utnyttja
en tidigare uppskattning av overskottsefterfrigans storlek 1965.* Enligt denna nagot
osidkra bedomning skulle Overskottsefterfragan, definierad som efterfragan (exkl.
erforderlig reserv) minus utnyttjat bestdnd, uppgatt till i runda tal 200 000 ldgen-
heter. Detta ger en ligenhetsefterfrigan 1965 pa 3 008 000 ligenheter. Efterfragan
1945, 1960, 1970, 1975 och 1980 har sedan berdknats med hjdlp av de procentuella
dkningarna av ligenhetsefterfrigan enligt modell II (tabell 4: 4 ovan).

Det faktiska ligenhetsbestdndets storlek redovisas pa rad 4 i tabell 4: 9. Skillnaden
mellan raderna 4 och 5 i tabellen utgdrs av obebodda, ej upplatna lagenheter och
skulle kunna betecknas (faktisk) ligenhetsreserv. Denna skillnad bestod 1970 till
knappt hilften av »till uthyrning lediga» lagenheter, till drygt { av ligenheter under
reparation eller ombyggnad. Resten var ligenheter som dgaren disponerade for annat
dndamal samt ligenheter for vilka uppgifter om utnyttjandet saknades. Den vanli-
gaste definitionen pé ldgenhetsreserv synes vara till uthyrning lediga lagenheter. Har
har vi foredragit att anvinda en bredare definition och till den faktiska reserven rikna
inte bara alla oupplatna ligenheter utan dven en tredjedel av skillnaden mellan det
totala antalet upplatna ligenheter och antalet ligenheter bebodda av mantalsskriven
boende. Denna definition (och definitionen av det utnyttjade bestdndet) innebar att vi
kan berdkna den faktiska reserven som skillnaden mellan faktiskt och utnyttjat be-
stand (rad 8 i tabell 4: 9). Definitionen innebir vidare att reservens storlek bor uppga
till minst 3% av det faktiska bestdndet for att bostadsmarknaden skall fungera effek-
tivt.? Vi har kallat detta for den erforderliga reserven (rad 2 i tabell 4: 9). Som framgar
av tabell 4: 9 var den faktiska reserven mindre 4n den erforderliga 1945, 1960, 1965
och 1970 men storre 1975. Mdlet for 1980 ar att faktisk och erforderlig reserv samman-
faller.

Efterfradgedverskottet har i tabell 4: 9 definierats som efterfrigan inklusive reserv
minus faktiskt bestdnd av ldgenheter (rad 9). Efterfradgeverskottet uppgick 1945 enligt
berdkningarna till drygt 50 000 ligenheter. Det fordubblades till 1960 och fordubbla-
des sedan 4ter till 1965. Under det paf6ljande decenniet fram till 1975 visar berdk-
ningsresultaten pa att efterfradgeGverskottet helt eliminerats och att ett utbudsoverskott
pd 9000 ligenheter uppstdtt.® Métt i antal ligenheter Okar enligt modell 1T effer-

1 Undersokningen refereras ovan pa s. 166 f och i not 1, s. 166.

2 Nir reserven definieras som »till uthyrning lediga ligenheter» brukar den erforderliga nivan anges
till 1-2% for en effektivt fungerande bostadsmarknad (se t. ex. Lindbeck [1972] s. 14).

2 Som en f6ljd av hyres- och bruksvirderegleringen av hyrorna i flerfamiljshussektorn och regle-
ringen av priserna p4 nya smahus dr det sannolikt att priserna pa i runt tal en halv miljon liagen-
heter 14g under jimviktsnivan (eller vad folk var villiga att betala) 1975. P4 detta 15-procentiga seg-
ment av bostadsmarknaden kan man alltsd sdga att det foreldg ett visst efterfrigedverskott. Detta
skulle kunna definieras t. ex. genom att man betraktade de reglerade ligenheterna och alla personer
som bodde i dessa ligenheter som ett subset av bostadsmarknaden och jimférde dessa personers
lagenhetsefterfragan med antalet reglerade ligenheter. Gor vi rikneexemplet att genomsnittshyran
lag 15 % under jimviktshyran och tar hidnsyn till att ligenhetsefterfrigans priselasticitet 4r ca —0,1
blir efterfrigesverskottet si litet som 7 500 lédgenheter.

Vi har vid véra efterfrigeberékningar totalt f6r bostadsmarknaden erhéllit ett utbudsdverskott
1975 p4 9 000 lagenheter vid 1975 &rs befolkningsstorlek, inkomster, ldersstruktur och genomsnitts-
hyra. Genomsnittshyran dr dérvid dven baserad pa de reglerade ligenheternas hyror. Forklaringen
till att vi kan ha haft ett utbudsdverskott, totalt sett, samtidigt som hyrorna i en halv miljon ligen-
heter reglerats under marknadsnivan ir att efterfrigan riknad i antal ligenheter 4r ganska pris-
okinslig. Det krdvs med andra ord ganska stora hyressinkningar for att eliminera ett litet utbuds-
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Figur 4:2. »Ldgenhetsormen» 1945-80: efterfragan, faktiskt och utnyttjat bestind
samt ldgenhetsreserv
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fragan 1975-80 med 151 000. Detta dr den forsta komponenten i bostadsbyggnadsbe-
hovet 1976-80. Utbudsdverskottet 1975 medfor att den andra komponenten i bostads-
byggnadsbehovet dr —9 000 ligenheter. Den erforderliga reservens storlek har berik-
nats uppga till 108 000 ligenheter 1980, dvs. 4 000 fler &n 1975. Okningen av den er-
forderliga reserven 1975-80 bidrar till byggnadsbehovet med 4 000 ligenheter.
Utvecklingen 1945-80 av efterfragat, faktiskt och utnyttjat antal ligenheter beskrivs
ifigur 4: 2. I denna figur kan ocksa studeras hur efterfrdgedverskott samt faktisk och
erforderlig ldgenhetsreserv utvecklat sig under efterkrigstiden. I tabell 4: 11 redo-

dverskott av ligenheter, sdvida man inte slir samman ldgenheter samtidigt med hyressinkningen
(den totala utrymmesefterfragan 4r betydligt mer priskinslig &n ldgenhetsefterfrigan).
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Tabell 4; 10. Avgdngen av ligenheter 1961-80, fordelad pé orsaker
1 000-tal ldgenheter

Avgéngsorsak 1961-65 1966-70 1971-75 1976-80
Rivning 54 70 ca 50 55
Sammanslagning och andra dndamédl 50 50 ca 50 55
Kontorisering 14 23 ca 20 20
Andring till fritidsbostider

och overgivande 56 59 ca 55 65
Uppgift saknas 26 4 cals 15
Total avgang 200 206 190 210
Nettoavgang 188 176 179 197

Anm. 1: Skillnaden mellan total avgang och nettoavgéng beror bl. a. pd att bostadsbestdndet
okar pa annat sétt &n genom nybyggnad av liagenheter. Ligenheter tillkommer ocksad genom
till- och ombyggnad, genom delning av ligenheter samt genom Overgéng fran fritidsbostader
till permanentbostidder. Dessutom forekommer bortfalls-, urvals- och maétfel.

Anm. 2: Vi har antagit att kvoten mellan nettoavgdng och total avging 4r densamma (94 %)
1971-75 och 1976-80 som 1961-65.

Kallor: 1961-70: Statististiska meddelanden, Bo 1968: 33 och 1973: 49.
1971-75: Boendeutredningen (SOU 1975: 51) s. 138 och Svenska Byggnadsentrepre-
norforeningen, Bostadsbyggandet fram till 1985. 1974, stencil.

visas #dven efterfrigebkningen och foridndringen av ligenhetsreserven i 1ag- och
hogalternativen riaknat i antal ligenheter (efterfragans procentuella 6kning har him-
tats fran tabell 4: 4).1

4.5.1.3 Avgang av ldgenheter

Man kan rikna med att 6ver hilften av det totala produktionsbehovet 1976-80 behovs
for att ersitta ligenheter som av olika skél forsvinner ur bestdndet. Detta dr en nagot
storre andel d4n under de tre tidigaré femarsperioderna. Den arliga avgangen av ldgen-
heter uppgick under 1960-talet och sannolikt dven under forsta hilften av 1970-talet
genomsnittligt till 35 000-40 000 ligenheter eller ca 1,3% av bestdndet. Avgangens
totala storlek jimte fordelning pa olika avgangsorsaker 1961-65 och 1966-70 samt en
uppskattning f6r 1971-75 och prognos for 1976-80 redovisas i tabell 4: 10.
Rivningstakten synes ha varit nigot ligre under forsta hilften av 1970-talet dn
under 1960-talet, sarskilt jaimfort med 1960-talets sista hilft.-For en 6kning av antalet

1 Den faktiska reserven av ligenheter synes 1975 ha varit storre 4n den erforderliga. Kalkylen i
texten forutsdtter att den faktiska reserven kan nedbringas till 108 000 ligenheter 1980. Har kan
man emellertid ifrdgasdtta mojligheterna att &stadkomma denna minskning av den faktiska ldgen-
hetsreserven. Det dr ndmligen sannolikt att en del av de under 1970-75 producerade, icke utnyttjade
flerfamiljsldgenheterna 1975 hade sa litet attraktionsvdrde att mojligheterna att utnyttja dem 1980
maste betraktas som ringa. De outhyrda ldgenheterna #gdes till stor del av allménnyttiga bostads-
foretag och dessa kan antas foredra att lata sina outhyrda ldgenheter std tomma, si ldnge staten
efterskénker hyresforlustlinen, framfér att hyra ut ligenheterna till forlusthyror och sjilva tvingas
bédra hyresforlusterna. Sinks hyrorna i de outhyrda ldgenheterna paverkar detta dven bruksvirdet
for motsvarande upplatna ldgenheter, vilket ytterligare okar forlusterna. Ligenhetsefterfradgans
priskénslighet dr vidare 14g, vilket gér att en mindre sinkning av hyrorna i en del av bestdndet foga
torde paverka det totala antalet hushéll utan bara leda till en dverflyttning av hushall fran en del av
bestdndet till en annan. Rdknar man med att den erforderliga ligenhetsreserven blir stérre dn
108 000 lagenheter 1980 p& grund av felaktig produktionsinriktning under aren fore 1975 dkar detta
produktionsbehovet.
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rivna ligenheter 1976-80 talar att bostadsbestdndets totala storlek okat med 109%
1965-75, att ett Overskott pa ligenheter uppstdtt pd vissa orter samt att bostadsbe-
stindet rymmer ett betydande antal overdriga lagenheter (1970 fanns t. ex. 660 000
lagenheter som var byggda fore 1920). Mot en dkning av rivningstakten talar & andra
sidan att flera incitament skapats for ombyggnad i stdllet f6r rivning; genom statliga
bidrag m. m. En rivningstakt obetydligt 6ver nivdn under 1960-talets forsta hilft
synes darfor sannolik.

Sammanslagningen av ligenheter under 1960-talet berodde till storsta delen pa att
tvafamiljshus blev enfamiljshus. Tvafamiljshusen har nu kraftigt minskat i antal (de
var 1975 fiarre dn 100 000). Uppgifter i bostads- och hyresundersdkningarna tyder i
stillet pa att ligenhetssammanslagningarna i flerfamiljshus 6kat i omfattning efter
1970 (uppgifter om smahus saknas). Man kan rdkna med att antalet sammanslag-
ningar av liagenheter i flerfamiljshus okar ytterligare nigot 1976-80 genom att sam-
manslagningar ofta behovs vid ombyggnad och modernisering och for att motverka
segregation i boendet. A andra sidan avtar sannolikt antalet sammanslagningar av
ligenheter i tvafamiljshus. Totalt sett antar vi att det arliga antalet sammanslagningar
av lagenheter 1976-80 kommer att ligga nagot Gver nivan under 1960-talet och att den
resulterande minskningen av ligenhetsbestdndet kommer att uppga till 55 000 ligen-
heter under hela perioden.

Betriffande kontoriseringen av bostadslidgenheter synes man bora rdkna med en
ddmpad takt 1976-80 jaimfort med 1966-70 dels p& grund av att marknaden for kon-
torslokaler for nirvarande dr svagare dn under 1960-talet, dels pa grund av politiska
stravanden att i storre utstrickning dn tidigare bevara bostdder i stidernas centrala
delar. .

Antalet dvergivna bostidder och det antal som Overgar till att fungera som fritidsbo-
stider har bl. a. samband med den inrikes omflyttningen. Denna flyttning avtog i
bérjan av 1970-talet och torde ocksd i framtiden utvecklas lugnare, bl. a. som en f5ljd
av den starkare satsningen pa regionalpolitiken. Av detta skl skulle man kunna anta
att antalet Svergivna bostider per ar blir mindre under bada hilfterna av 1970-talet
4n under 1960-talet. Enligt boendeutredningen talar emellertid aldersfordelningen av
hushdllen pa glesbygden och i méinga titorter for att fristdllningen av ligenheter fort-
sdtter i samma takt som under 1960-talet, 4&ven om den egentliga utflyttningen i de
forviarvsarbetande dldrarna avtar.! Vidare talar 6kningen av bostadsbestandets totala
storlek samt den bittre tillgdngen pd bostdder i forhallande till efterfrigan for en
Okning av fristillandet av ligenheter. Vi riknar diarfér med en liten 6kning av det
arliga antalet 6vergivna bostader 1976-80 i forhallande till 1960-talet till totalt 65 000
under femarsperioden.

Hela avgingen av lidgenheter antas sammanfattningsvis bli 210 000 ligenheter
1976-80 mot en uppskattad avging pa 190 000 1971-75. Sett i relation till bestdndet 4r
detta en liten avgdng. I genomsnitt Gver en ldngre tid, eller om bostadsbestandets
aldersstruktur vore jimn, bor man rdkna med att ca 1% av ligenhetsbestindet avgir
varje ar, dvs. omkring 50 000 ldgenheter per &r (exkl. sammanslagningar).

1 Se SOU 1975: 51, 5. 178.
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Tabell 4: 11. Bostadsbyggnadsbehovet 1976-80
1 000-tal ldgenheter

Lagalt. Hogalt. Prognosalt.
Efterfragedkning 113 167 151
Foriandring av efterfragedverskott -9 -9 -9
Forandring av ldgenhetsreserv +3 +5 +4
Avgang +197 +197 +197
Bostadsbyggnadsbehov; under perioden 304 360 343
per ar 61 72 69

4.5.1.4 Sammanfattning av bostadsbyggnadsbehovet, rdknat i antal ldgenheter

Resultatet av berdkningarna av bostadsbyggnadsbehovet sammanfattas i tabell 4: 11.
1 prognosalternativet behovs alltsd en produktion av 69 000 ldgenheter per ar. Skill-
naden i &rligt bostadsbyggnadsbehov mellan lag- och hogalternativen blir som framgar
av-tabellen ganska liten, 11 000 ligenheter.

1 prognosalternativet vixer det faktiska bestdndet med 0,82% per ar och det ut-
nyttjade ldgenhetsbestandet med 0,94 %. Det utnyttjade bestdndets tillvaxttakt i lag-
alternativet blir 0,73 % per ar, i hogalternativet 1,02% per ar.

4.5.2 Bostadsbyggnadsbehovet 1976-80: antal rumsenheter
4.5.2.1 Efterfragedkningen

Efterfrigan pd rumsenheter kommer i prognosalternativet under perioden 1975-80 att
Oka med totalt 7,8 % enligt modellen f6r bostadsefterfragan per hushall och med totalt
8,1 % enligt modellen for efterfragan per capita (se tabell 4: 5). Vi anvinder en kning
pd 7,9% i berdkningarna, dvs. ndgot mindre 4n medelvardet av resultaten enligt de
bada modellerna. Denna 0kning representerar en ligre tillvixttakt 4n tidigare med
undantag for perioden 1965-70. Befolknings- och hushéllsokningen torde visserligen
1975-80 bara bli knappt hilften av 6kningen 1965-70, men inkomst- och prisutveck-
lingen forvintas inte bli lika ogynnsam och har storre betydelse for efterfrigan pa
rumsenheter dn for efterfrdgan pa lagenheter.!

Mitt i rumsenheter vantas efterfrigan, som framgéir av rad 1 i tabell 4: 12, 5ka
1975-80 med 1 045 000. Antalet efterfrigade rumsenheter 1945-80 i tabell 4: 12 och
figur 4: 3 har berdknats med utgangspunkt i en skattning av nivan 1965. Nivabestim-
ningen 1965 baseras pa att overskottsefterfrdgan pa utrymme enligt den f6rut nimnda
intervjuundersokningen uppgick till ca 11,6% av det utnyttjade bestidndet. Antalet?

1 Jfr resultaten i tabellerna 4: 4 och 4: 5 (modellerna II och IV A).

2 Eftersom siffran 12 % inte finns explicit angiven i Eriksson & Du Rietz [1969] och eftersom denna
uppgift 4r av vésentlig betydelse for tabell 4: 12 skall har kortfattat beskrivas hur den berédknats.
Overskottsefterfragan i procent av faktisk yta vid faktisk kvadratmeterhyra var enligt intervjuunder-
sokningen (baserad pi ett slumpméssigt urval av drygt 3 100 hushall i hyresldgenheter i hela riket)
12 % for existerande hushdll (vdgt genomsnitt av resultaten for hushallen i storstadsregionerna och
ovriga riket i tabell 2: 5, s. 32). Om man nu antar att 6verskottsefterfrdgan var procentuellt lika stor
for hushall i bostadsrittsligenheter som for hushall i hyresligenheter och att smahusmarknaden
befann sig i jdmvikt samt tar hansyn till att sm&husandelen i bestdndet var 45 %, far man en Sver-
skottsefterfrdgan pd drygt 6,7 % for hela bostadsmarknaden. Detta giller existerande hushall. Nu
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Tabell 4: 12. Efterfrdgan och tillgdng pd rumsenheter 1945-80
1 000-tal rumsenheter

Berik-
nat Prognos
1945 1960 1965 1970 1975 1980

(1) Efterfrdgade rumsenheter 6692 9683 11271 11913 13223 14 268
(2) Erforderlig reserv 197 274 309 360 408 441
(3) Total efterfragan 6889 9957 11580 12273 13631 14 709
(4) Faktiskt bestdnd av
rumsenheter 6558 9117 10291 11995 13534 14 709
(5) Uppléitna rumsenheter ingen 8918 10141 11844
uppgift
(6) Rumsenheter bebodda av
mantalsskriven boende ingen 8855 10016 11 635
uppgift
(7) Utnyttjade rumsenheter;
6) +2/3 [(5)—(6)] 6400 8897 10099 11774 13147 14268
(8) Faktisk reserv; (4)—(7) 158 220 192 221 387 443
(9) Efterfragesverskott; (3) —(4) 331 840 1289 278 97 0
(10) Efterfragedverskott; (9)i % av(4) 5,1 9,2 12,5 2,3 0,7 0

Anm. 1: Antalet utnyttjade rumsenheter har beraknats pa samma sitt som antalet utnyttjade
lagenheter i tabell 4: 9 for 1945, 1960, 1965 och 1970. 1975 ars utnyttjade bestdnd av rums-
enheter har uppskattats genom att 6kningen av det genomsnittliga antalet rumsenheter per
lagenhet i det utnyttjade bestdndet 1970-75 antagits vara procentuellt lika stor som 6kningen
i det faktiska bestdndet. 1980 &rs virde har pa grund av jimviktsantagandet satts lika med
efterfragan exkl. reserv. Motiveringen f6r 3 % reserv av rumsenheter ir densamma som i
tabell 4: 9 (se s. 183).

Anm. 2: P4 grund av ett fel rdkade de uppskattningar av efterfrigedverskottet métt i rums-
enheter som publicerades i IUI:s ldngtidsbedomning 1976, tabell 6: 1, bli 0,3-1,4 % for hoga
1945-70. Som en foljd hdrav bor dven efterfragedverskottet pd bostadsvolym justeras ned
med ca 1 %.

Kallor: Uppgifterna i rad (4), (5) och (6) har for dren 1945-70 hdmtats frdn bostadsrikningarna.
1975 ars uppgift om faktiskt bestdnd av rumsenheter har erhallits genom att avgingen av
rumsenheter 1971-75 berdknats till 413 000 och tillskottet av rumsenheter i nyproduktionen
till 1 952 000.

rumsenheter 1960 har sedan beridknats som 10 099-1,116/1,164, dir talet 1,164 for-
klaras av att den genomsnittliga procentuella Okningen av utrymmesefterfragan
mellan 1960 och 1965 enligt modellerna IIT A och IV A ar 16,4% (se tabell 4: 5.
Den procentuella 6kningen for hela perioden har berédknats med formeln 100(e? — 1),

hade vi dven 1965 en Overskottsefterfrigan pd ligenheter, och ett tillfredsstillande av denna hade
medfort en hushédllssprangning, som ytterligare okat efterfrigan pa utrymme.

Den 6verskottsefterfrigan pad utrymme som ir att hinfora till 6verskottsefterfragan pa liagen-
heter beror bl. a. p4 den senares storlek. D4 uppskattningen av &verskottsefterfrigan métt i antal
lagenheter dr timligen osiker, arbetas i den refererade studien med tre alternativ. Har begrinsar vi
oss till att rikna p& mittalternativet, 217 000 ligenheter. Om vi antar att de nya hushallen efterfrigar
lagenheter bestdende av genomsnittligt knappt 3,0 rumsenheter per lagenhet (dvs. ndgot mindre dn
genomsnittet i det faktiska bestandet, 3,6) far vi 640 000 rumsenheter eller 6,3 % av bestdndet 1965.
Nu maéste man ocksé ta hinsyn till att hushallssprangningen minskar den genomsnittliga hushalls-
storleken med 7% och till att 4ven den genomsnittliga faktiska hushéllsinkomsten minskar. Det ir
dock tveksamt om hushéllsspringningen minskar den permanenta hushéllsinkomsten, dvs. den
inkomst som sannolikt bestimmer hushéllets bostadsefterfragan. Raknar vi med att hushallsspriang-
ningen inte fir nigon negativ inkomsteffekt och med att hushallsstorlekselasticiteten ér 0,2, blir den
negativa effekten av hushdllsspriangningen 1,4 %. Den totala 6verskottsefterfrigan for hela bostads-
marknaden blir d& 6,7% +6,3% —1,4%=11,6%.
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Figur 4: 3. »Rumsenhetsormen» 1945-80: efterfragan, faktiskt och utnyttjat bestdnd
samt faktiskt och erforderlig reserv
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dir g=kontinuerlig tillvixttakt per ar.) Antalet efterfragade rumsenheter 1970 har
berdknats som (antalet efterfrigade rumsenheter 1965)-1,057 (6kningen av utrym-
mesefterfragan mellan 1965 och 1970 var 5,7% enligt modellerna III A och IV A).

4.5.2.2 Efterfragedverskott och reserv av rumsenheter

Efterfrigeoverskottet dr i tabell 4: 12 liksom i tabell 4: 9 definierat som efterfragade
rumsenheter inklusive erforderlig reserv minus faktiskt bestand. Efterfragedverskottet
fyrfaldigades enligt tabellen mellan 1945 och 1965. Under det senaste decenniet

191



synes det ha nistan helt eliminerats. Om vi baserar produktionskalkylen 1976-80 pa
forutsdttningen att efterfragedverskottet helt skall forsvinna fram till 31/12 1980, er-
fordras en produktion utdver efterfrageskningen av 97 000 rumsenheter.

I och med att det faktiska bestdndet av rumsenheter fortsitter att vixa fram till
31/12 1980, véxer den erforderliga reserven under samma tid med 33 000 rumsenheter
enligt tabell 4: 12,

Utvecklingen av antalet efterfrigade, existerande och utnyttjade rumsenheter 1945—
80 tecknas i figur 4: 3. For att jamvikt skall rdda 31/12 1980 behover det faktiska och
utnyttjade bestdndet av rumsenheter vixa med 1,67 respektive 1,63 % per ar.

4.5.2.3 Avgang av rumsenheter

Nettoavgéngen av ligenheter uppskattades ovan (se tabell 4: 10) uppga till 197 000
under aren 1976-80. Sammanslagningar av ldgenheter medfor ingen avging av
rumsenheter. Exklusive sammanslagningarna blir nettoavgidngen 129 000 ligenheter
1971-75 och 142 000 1976-80. Flertalet av de ligenheter som forsvinner ur bestandet
ar dldre sméldgenheter. (Detta torde i synnerhet gélla de ldgenheter som forsvinner
genom sammanslagningar, men dven bland ldgenheter som fristdlls och rivs torde
genomsnittsstorleken vara mindre dn genomsnittsstorleken i bestandet.) Antalet rums-
enheter per ligenhet var 1975 i genomsnitt omkring 4,0. Genomsnittsstorleken bland
de avgdngna ldgenheterna (exkl. sammanslagningar) kan antas vara ca 3,2 rumsen-
heter.! Totalt skulle d4 ha avgatt 413 000 rumsenheter 1971-75 och avga 454 000
1976-80.%

4.5.2.4 Sammanfattning av bostadsbyggnadsbehovet, riknat i rumsenheter

Produktionsbehovet, riknat 1 rumsenheter, sammanfattas i tabell 4: 13. I prognosal-
ternativet behdvs en produktion av 326 000 rumsenheter per ar, i lagalternativet
racker det med 257 000, medan det behovs 367 000 per ar i hogalternativet.

Skillnaden mellan bostadsbyggnadsbehovet i hog- och lagalternativen dr 439% i
tabell 4: 13 men bara 18 % i tabell 4: 11. Att skillnaden &r storre ifrdga om rumsenheter
4n ifrdga om ldgenheter beror pd att utrymmesefterfragans inkomstkanslighet 4r
storre 4n ligenhetsefterfrigans. Denna skillnad i inkomstkéanslighet kan i sin tur ater-
foras pa att antalet ligenheter per person har en mera utpriglad méittnadsniva (som i
stort sett uppnadtts for gifta personer och for ogifta personer Gver 30 ar) 4n antalet rum
per person. Inte ens en fordubbling av inkomsten torde 0ka ldgenhetsefterfrigan hos
en majoritet av individerna men en sidan inkomstokning torde sikert tka de flesta
individers efterfrigan pd utrymme.

4.5.3 Smahusandelen

Om bostadsbyggnadsbehovet 1976-80 definieras som ovan, dvs. genom antagandet
att jamvikt skall rdda vid slutet av 1980 mellan utbud och efterfrdgan mitt bade i
ligenheter och i rumsenheter, kan smahusandelen i nyproduktionen anvdndas som ett

1 Boendeutredningens bedémning, se SOU 1975: 51, s. 181.
2 Denna avgidng motsvarar inte mer dn 0,6-0,7% av bestdndet av rumsenheter per ar och torde
dérfor i framtiden komma att kraftigt 6ka.
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Tabell 4: 13. Bostadsbyggnadsbehovet 1976-80

1 000-tal rumsenheter

Légalt. Hogalt. Prognosalt.
Efterfrigetkning 713 1246 1045
Forandring av efterfragedverskott +97 +97 +97
Forindring av reserv +23 +139 +33
Avgang +454 +454 +454
Bostadsbyggnadsbehov; under perioden 1287 1836 1629
per ar 257 367 326

Anm.: Efterfragedkningen i 14g- och hogalternativen har beriknats med hjilp av de procen-
tuella okningarna av utrymmesefterfrdgan i 14g- och hégalternativen i tabell 4: 5 och antalet
efterfrigade rumsenheter 1975 i tabell 4: 12. Den erforderliga reserven 1980 har beridknats
som 3% av det faktiska bestdndet, vilket 1980 satts lika med efterfrigan inkl. reserv. Den
erforderliga reservens storlek 1975 4r densamma i alla tre alternativen. Betriffande av-
gangen har vi endast rdknat pd ett alternativ.

medel att dstadkomma denna jamvikt. Vi gor héar den starka forenklingen att det inte
finns nagon sirskild smahusefterfragan, utan att smahus i likhet med lagenheter i fler-
familjshus efterfragas for att tillfredsstilla individernas behov av egna ldgenheter och
totalt utrymme.! Kalkylerna forutsitter vidare att den genomsnittliga storleken blir
densamma pé de nya smahusen som i 1974 ars nyproduktion, dvs. 5,64 rumsenheter
per ligenhet.

Efterfrigan pd rumsenheter 4r mera inkomstkénslig dn efterfrigan pa lagenheter.
Genomsnittsstorleken pa ligenheterna i nyproduktionen bor dirfor vara storre i hog-
inkomstalternativet 4n i ldginkomstalternativet om jimvikt ifrdga om bade utrymme
och antal ldgenheter skall foreligga i slutet av prognosperioden. Eftersom smahusen i
genomsnitt dr betydligt storre dn ldgenheterna i flerfamiljshusen dr ett sitt att astad-
komma en sddan skillnad att ldta sméhusandelen i nyproduktionen vara storre i hog-
inkomstalternativet 4n i laginkomstalternativet. I tabell 4: 14 har vi for vart och ett av
inkomstalternativen berdknat vilka smahusandelar i nyproduktionen som krévs vid
tre olika antaganden om antalet rumsenheter per ldgenhet i nytillkomna flerfamiljshus
under perioden 1976-80. Enligt tabell 2: 14 kan man i lagalternativet inte uppritthalla
dagens hga smahusandel i nyproduktionen (70 %) och samtidigt nd balans vad giller
bade antal ligenheter och antal rumsenheter 31/12 1980, om man inte visentligt
minskar storleken pa de nybyggda ldgenheterna i flerfamiljshusen och/eller storleken
pa de nya smahusen under 1974 &rs niva (det krdvs en minskning av storleken pi alla
nya ldgenheter till drygt 139% under 1974 &rs nivd). I prognosalternativet kriavs en

1 I verkligheten finns det naturligtvis vissa skillnader mellan efterfrigan pa smahus och efterfrigan
pd ldgenheter i flerfamiljshus — skillnader som har att géra med kravet pa egen insats, dganderdtten
och investeringsaspekten, markkontakten, den mindre boendetitheten, tridgardsaspekten etc. I
stillet for att som i texten anta att det inte dr nagon skillnad mellan efterfragan p4 smahus och efter-
fragan pa ligenheter i flerfamiljshus, skulle man kunna anta att tilifredsstillandet av hela smahus-
efterfragan till de subventionerade priserna i nyproduktionen inte ir ndgot mél for bostadspolitiken.
Detta skulle ndmligen sannolikt leda till en Overstrémning av hushdll fran existerande flerfamiljshus
till nya sm&hus och darmed till en politiskt ej acceptabel uppgang i antalet outhyrda flerfamiljshus-
ligenheter. Det antagna malet ir alltsd jimvikt mellan totalt utbud och total efterfrdgan pa ligen-
heter och utrymrmre, inte jimvikt fér delmarknader som smahus och flerfamiljshusldgenheter.
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Tabell 4: 14. Smdhusandel i nyproduktionen 1976-80

Procent

Antalet rumsenheter per ligenhet i nya

flerfamiljshus 1976-80 Lagalt. Hogalt. Prognosalt.
3,14 (=1974 érs nyproduktion) 44 78 64
3,5 34 75 58
4,0 14 67 46

minskning av genomsnittsstorleken pa samtliga nya ldgenheter med 3 % for att man
skall kunna uppritthalla en smahusandel pa 70 %. I hogalternativet skulle det i stillet
vara majligt att oka genomsnittsstorleken pa ldgenheter i nya flerfamiljshus till nistan
4,0 rumsenheter per ligenhet med ofdrindrad smahusandel utan att ett Sverskott pa
rum i forhéllande till ligenheter skulle uppsta.*

4.5.4 Bostadsbyggnadsbehovet 1976-80: 6kning av utgiftsefterfragan
och av faktisk bostadskonsumtion 1975-80

Enligt modellerna III B och IV B (tabell 4: 6) kommer utgiftsefterfrigan att 6ka
1975-80 med knappt 11% eller med 2,1% per ar, dvs. i en ldgre takt #n under
alla tidigare perioder med undantag av 1965-70. I lagalternativet blir 6kningen av
utgiftsefterfrigan 1,3% per ar, i hogalternativet 2,4% per ar. Som nimnts ovan
foreldg sannolikt ett efterfrigegap av storleksordningen 4-89% mellan utgiftsefter-
fragan och faktisk bostadskonsumtion vid prognosperiodens borjan. Eftersom efter-
fragedverskottet uppskattats till endast 0,7% av bestdndet av rumsenheter (enligt
tabell 4: 12) maste Overskottet uttryckt i bostadsutgift bero pa att den genomsnittliga
kvaliteten i bostadsbestdndet var ligre dn vad folk vid radande priser och 6vriga for-
hallanden Onskade.? Forutsittningen for en eliminering, helt eller delvis, av efter-
fragedverskottet mitt i bostadsutgift ar alltsd en satsning pd okad bostadskvalitet.
Kvaliteten i bostadsbestdndet kan hojas bdde genom hdjning av kvaliteten i nypro-
duktionen, genom ombyggnad och modernisering och genom hdéjning av sm&husan-
delen. Detta kan uppnés pa administrativ vig genom liberalare regler for den statliga
bostadsladnegivningen som reglerar antalet smahus med och utan statliga 14n, maximi-
priser for smahus och maximipriser per m? ldgenhetsyta for flerfamiljshus m. m.
Ovan har vi uppskattat tillvixttakten for kvaliteten i bostadsbestandet till 0,8 %
per ar 1970-75, vilket 4r nagot hogre dn under 1960-talet men lagre 4n under perioden

1 Den sirskilt i Stockholm omdiskuterade principen vid nybyggnad och sanering om 25-50-25
procents fordelning av ligenheterna pé ett och tva rum och kok, tre rum och kdk och fyra eller fler
rum och kok, innebér ett mal pd minst 4 rumsenheter per ligenhet i genomsnitt.

2 Det finns Atskilliga indikationer p4 att en betydande latent betalningsvilja for kvalitet existerar.
En stor andel smdhusk6pare har under de senaste aren betalat belopp p4 1015 000 kr ur egen kassa
for att forbéttra inredningsmaterial m. m. i statligt beldnade smahus. Aven ifriga om bostadsritts-
ligenheter och hyresligenheter dr efterfragan storst pa ligenheter med den hogsta standarden, och
betydande belopp utéver dem som ryms inom grdnserna for statliga 14n betalas ofta av képare av
bostadsrittsligenheter for 6verstandard. En annan orsak till att kvaliteten i bostadsbestdndet skulle
behova okas &r att reparationer och underhéll blivit eftersatta i hyresreglerade ligenheter under lang
tid tillbaka, under de senaste &ren dven i det allmédnnyttiga bestandet.
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Tabell 4: 15. Tillvixttakter for bostadsbestind och bostadskonsumtion 1975-80

Procent
Léagalt. Hogalt. Prognosalt.
(H* Utnyttjat ligenhetsbestédnd; dkning per ar 0,71 1,02 0,93
(R*) Utnyttjat bestdnd av rums-
enheter; okning per ar 1,17 1,91 1,64
(p™) Bostadskvalitet; Skning per &r 1,00 1,00 1,00
(U*) Bostadskonsumtion; &kning per dr 2,03 2,64 2,42
dkning 1975-80 10,7 14,0 12,9
Utgiftsefterfragan; 6kning 1975-80 6,7 12,8 10,9

Anm. Berikningsformeln, som motiveras pa s. 160, &r U*=0,7(R* — H*) + H* + p*. Den be-
riknade Okningen av den faktiska bostadskonsumtionen &r stérre dn Okningen av utgifts-
efterfrigan i alla tre inkomstalternativen. I prognosalternativet skulle knappt 2% av efter-
fragedverskottet pa bostadsutgift 1975 byggas bort 1976-80, i lagalternativet 4 % och i hog-
alternativet drygt 1 %.

1945-60 (se s. 159). Det finns skil att anta att kvalitetsforbittringen kommer att ga
annu nagot snabbare under prognosperioden &n under 1970-talets forsta hélft. Sma-
husandelen i nyproduktionen blir sannolikt storre 1976-80 4n 1971-75 (om é4n inte
lika stor som 1975); uthyrningssvarigheterna tvingar sannolikt fram mer attraktiva
flerfamiljshus 4n tidigare, och ¢verhuvudtaget torde den kvantitativa utbyggnads-
fasen under det senaste decenniet avlosas av en kraftigare inriktning pa forbattrad
kvalitet inte bara i nyproduktionen utan dven genom ombyggnad (redan idag stimu-
lerad genom ©kade statliga bidrag). Vi har antagit att kvaliteten i bostadsbestindet i
alla tre alternativen forbittras med 19% per ar 1975-80. Att det kan finnas skil att
anta att kvalitetsfordndringen blir lika stor i alla tre alternativen beror pa att kvalitets-
forbattringen i bostadsbestandet till stor del bestims pa administrativ vig och att de
administrativa besluten knappast torde komma att anpassas till den faktiska efter-
frageutvecklingen under den korta perioden 1975-80.

Om vi nu anvinder det samband som diskuterades ovan under punkt 4.3.1.3 mellan
4 ena sidan tillviixttakterna av det utnyttjade bestindet av rumsenheter (R*), av det
utnyttjade bestandet av ldgenheter (H*) samt av bostadskvaliteten i bestandet (p*) och
& andra sidan tillvixttakten av bostadskonsumtionen (U*), fas de resultat som redo-
visas i tabell 4: 15, Den beriknade dkningen av den faktiska bostadskonsumtionen ir
storre dn Okningen av utgiftsefterfrigan i alla tre inkomstalternativen. I prognosalter-
nativet skulle 2% av efterfrigedverskottet pa bostadsutgift 1975 byggas bort 1976-80,
i lagalternativet 4% och i hogalternativet drygt 1%.

4.6 Bostadsinvesteringar

4.6.1 Investeringar i permanenta bostiider 1976-80

De bostadsinvesteringar som krivs for att realisera den 6kning av bostadskonsumtio-
nen som beskrivits ovan kan beriknas genom summering av de investeringar som
kravs for att 6ka kapitalstocken i tillricklig grad och de investeringar som krivs for
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Tabell 4: 16. Investeringar i permanenta bostider 1976-80
Miljarder kr; 1968 ars priser

Lagalt. Hogalt. Prognosalt.

Investeringar for att hoja kapital-

stockens virde 30,4 39,7 36,1
Investeringar for att ersitta

avgangen av ldgenheter 12,6 12,6 12,6
Energibesparande investeringar 1,0 0 0,5
Summa investeringar 44,0 52,3 49,2
Arlig forandring 1976-80 av

investeringarna i relation

till 1975 &rs niva (8,0 miljarder kr), % 3,4 9,6 7,4

att ersitta den beriknade avgangen av ligenheter. I stort sett kan man anta att en
given procentuell 6kning av bostadskonsumtionen kriver samma procentuella 6kning
av bostadskapitalstocken. Virdet av bostadskapitalstocken i landet 1975 har av SCB
uppskattats till 284,5 miljarder kr ridknat i 1968 ars prisniva (inkl. smihus och fler-
familjshus men exkl. fritidshus).

Avgangen av ligenheter 1976-80 har beddmts bli 197 000, varav 55 000 antagits
forsvinna genom sammanslagningar. Vi antar nu att det genomsnittliga virdet pa de
142 000 ligenheter som helt forsvinner ur bestdndet dr 75 000 kr, vilket dr ca 109%
mindre d4n genomsnittet 1975 for hela bestandet, och att sammanslagningarna drar
investeringsresurser pa 35 000 kr per ligenhet. D4 motsvarar den totala avgingen
1976-80 12,6 miljarder kr, allt rdknat i 1968 ars prisniva. Hértill antar vi att myndig-
heterna i prognosalternativet stimulerar fram 500 miljoner kr och i lagalternativet
1 miljard kr i energibesparande investeringar. De totala investeringar i permanenta
bostdder som krivs framgér av tabell 4: 16.

Som framgir av tabell 4: 16 ger de olika inkomstantagandena tdmligen starka utslag
i de investeringsokningar som krivs i bostadssektorn 1975-80, trots de antaganden
som gjorts att kvalitetsforbittringen blir densamma i alla tre alternativen och att de
energibesparande investeringarna dr storst i lagalternativet.

4.6.2 Totala bostadsinvesteringar 1975-80 (inkl. fritidshus)

TUI:s langtidsbedomning krdver ocksa en prognos av de totala bostadsinvesteringar-
nas utveckling (inkl. fritidshus) éver sexdrsperioden 1975-80 i relation till 1974 ars
niva. Vi borjar med att forsdka uppskatta storleken pa investeringarna i fritidshus
1976-80.

Enligt SCB:s uppskattningar 6kade bostadskapitalstocken inom fritidshussektorn
med drygt 10% per ar i volym under 1960-talet (expansionen synes ha varit obetydligt
snabbare under den senare delen av decenniet 4n under den forra). Under den forsta
hilften av 1970-talet sjonk tillvixttakten till 4,7 % per ar. Det finns knappast anledning
att rakna med att fritidshussektorns expansionstakt blir hogre under den andra hilften
av 1970-talet 4n under den forsta, dven om intresset for fritidshus for nirvarande dr
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Tabell 4: 17. Totala bostadsinvesteringar 1975-80
Miljarder kr, 1968 &rs priser

Léigalt. Hogalt. Prognosalt.

Bostadsinvesteringar 1975 9,1 9,1 9,1
Investeringar i permanenta

bostider 1976-80 44,0 52,3 49.2
Investeringar i fritidshus 1976-80 6,8 6,8 6,8
Summa bostadsinvesteringar 1975-80 59,9 68,2 65,1
Arlig forandring 1975-80 av de

totala bostadsinvesteringarna i

relation till 1974 &rs niva

(10,0 miljarder kr), % 0,1 3,9 2,5

stort.! For det forsta torde inkomst- och prisutvecklingen bli svagare 1976-80 dn den
var 1971-75. (Detta giller prognosalternativet och i &nnu hogre grad lagalternativet.
For enkelhets skull riknar vi bara med ett alternativ for fritidshussektorn.) For det
andra sker exploateringen av mark for fritidshusdndamal allt lingre bort fran tator-
ternas centra, vilket minskar de nya husens attraktivitet jaimfort med ildre fritidshus.
For det tredje bromsar myndigheterna av miljoskil ytterligare exploatering av mdnga
kustomraden for fritidshusbebyggelse genom byggforbud etc. Slutligen kan ett
minskat intresse for fritidshus bli en f6ljd av det 6kade smahusbyggandet.

Virdet av fritidshusbestidndet 1975 har av SCB uppskattats till 24,2 miljarder kr i
1968 ars priser. Om vi antar att detta virde kommer att stiga procentuellt lika
mycket 1975-80 som 1970-75, dvs. med 26 %, och att avgdngen inom fritidshussektorn
kan berdknas bli 2% for hela femarsperioden, blir bruttoinvesteringarna i fritidshus
1976-80 6,8 miljarder kr. Att avgingen inom fritidshussektorn berdknas bli si liten
beror dels pa att bestdndet av fritidshus till sin huvuddel tillkommit under de senaste
15-20 aren, vilket gor att behovet av om- och nybyggnad dnnu torde vara férhallande-
vis litet, dels pa att det behov som finns av rivning och av dndring till permanentboende
ofta inte kan tillfredsstillas pa grund av byggforbud i manga fritidshusomriden.

De totala bostadsinvesteringarna under 1975 beriknas ha uppgatt till 9,1 miljarder
kr, varav 1,2 avsag fritidshus. De totala bostadsinvesteringarna under sexarsperioden
1975-80 framgar av tabell 4: 17.

1 13galternativet skulle alltsd 1974 ars nivid pad de totala bostadsinvesteringarna i
stort sett vara tillracklig som genomsnitt under aren 1975-80 for att d4stadkomma den
okning av bostadskonsumtionen (inkl. fritidshus) som vi ovan prognosticerat. I
prognosalternativet kriavs en arlig 6kning av de totala investeringarna med 2,5% och
i hogalternativet med 3,9%. Exkluderas fritidshusen blir dkningstakterna ca 0,2
procentenheter ligre.

Ett annat avvigningsproblem 4r om de hir beriknade bostadsinvesteringarna
skall ske genom nyproduktion eller genom ombyggnad av redan befintliga bostéider.
Vi illustrerar hir betydelsen for nybyggnadsinvesteringarna (exkl. energibesparande

1 Den statliga langtidsutredningen riknar med en &rlig expansion pd 7% 1975-80.
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Tabell 4: 18. Nybyggnadsinvesteringar i permanenta bostdider 1974-80

Arlig procentuell férindring

Ombyggnadsalternativ Légalt. Hogalt. Prognosalt.
Alt. 1 30000 ligenheter/ar 4 30 000 kr -1,4 +4,1 +2,0
Alt. 240 000 lagenheter/ar a 40 000 kr -3,6 +2,1 0

investeringar) av ombyggnadsverksamhetens omfattning (samma antaganden som i
LU 75). I alternativ 1 har vi forutsatt 30 000 ombyggda ldgenheter per ar till en kost-
nad av 30 000 kr i 1968 ars priser, vilket 4r ungefdr samma nivd som 1974, I ombygg-
nadsalternativ 2 antar vi 40 000 ombyggda ldgenheter per ar & 40 000 kr. De erforder-
liga tillvdxttakterna for nybyggnadsinvesteringarna i permanenta bostider 1970-80
i relation till 1974 ars niva (7,9 miljarder kr) framgar av tabell 4: 18,

4.7 Sammanfattning

Ett syfte med studien har varit att bedéma bostadsbyggnadsbehovet 1976-80 mitt i
antal ligenheter och antal rumsenheter samt Gkningen av bostadskonsumtionen i
fasta priser sdsom denna mits i nationalrikenskaperna. Ett annat syfte med studien
har varit att berikna vilka bostadsinvesteringar som kridvs for att uppfylla dessa
prognoser (med och utan fritidshussektorn). Bostadsbyggnadsbehovet 1976 t. 0. m.
1980 har darvid definierats som efterfrigedkningen mellan 1975 och 1980 plus av-
géngen av bostader 1976 t. 0. m. 1980 plus eliminering av det efterfragedverskott som
fanns vid slutet av 1975 plus fordandringen av den erforderliga reserven av bostider
mellan 1975 och 1980.

For att berikna efterfrigeforindringarna har vi vidareutvecklat nigra modeller
som tidigare anvints for att studera bostadsefterfragan. I dessa aggregerade konstant-
elastiska modeller antas bostadsefterfragan bero pa fyra olika faktorer, nimligen be-
folkningens storlek, hushéllens disponibla realinkomster, boendets relativpris netto
efter hdnsyn till bostadsbidrag samt befolkningens aldersfordelning. I ndgra av
modellerna tas dessutom hinsyn till den genomsnittliga hushéllsstorleken. Virdena pa
modellernas parametrar baseras delvis pa resultat fran tidigare ekonometriska under-
sOkningar av bostadsefterfrigans bestimningsfaktorer, delvis pa resultatet av en
ekonometrisk studie av FoB-data fran Stockholms ldan 1970 som gjorts i nira anslut-
ning till denna studie.

Modellernas prognosforméga har testats pa historiska data frdn perioderna 1945-60,
1960-65, 1965-70 och 1970-75. Periodvalet har bestimts av mojligheterna att ta fram
nagorlunda tillforlitliga data Over bostadsbestdndet, dvs. av att bostadsrikningar
gjorts 1945, 1960, 1965 och 1970. Direkta uppgifter saknas visserligen om efterfragans
storlek pd den under efterkrigstiden i Sverige hyresreglerade bostadsmarknaden,
men det finns vissa indikationer pa efterfragedverskottets storlek och forindring.
Storleken pa de med modellerna beriknade efterfragedkningarna fér de fyra his-
toriska tidsperioderna har bedomts vara rimlig i forhallande till faktiska utbudsok-
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ningar och den kdnnedom som finns om efterfragedverskottets fordndring. Ett frage-
tecken skulle mojligen kunna sittas for den modellberdknade ©kningen av utgifts-
efterfragan 1970-75 som 4r storre dn vantat i forhallande till den faktiska Okningen
av bostadskonsumtionen (dven sedan nationalrikenskapernas uppgifter om bostads-
konsumtionens Okning uppreviderats). En plausibel forklaring till detta resultat dr
att den reglering av kvaliteten i nyproduktionen som skett, bl. a. via villkoren for den
statliga bostadsldnegivningen, har forhindrat att balans uppnétts mellan utbud och
efterfragan vad giller bostadskvalitet. Aven om det senaste decenniets stora bostads-
produktion i stort sett eliminerat efterfrigedverskottet, uttryckt i antal ldgenheter
eller antal rumsenheter, kan det kvarsta ett efterfrigeGverskott pad bostadskvalitet.

Den historiska analysen har inte bara tjdnat som ett slags test pd prognosmodel-
lerna, utan den har dven kunnat anvidndas for att berdkna efterfragan 1975, dvs. vid
borjan av prognosperioden. Enligt denna analys hade vi da jamvikt eller ett obetydligt
utbudsoverskott ifrdga om antal ligenheter, ett mindre efterfragedverskott ifriga om
antal rumsenheter och ett icke helt obetydligt efterfragedverskott ifraga om bostads-
kvalitet och ddrigenom &ven bostadsvolym.

Till grund for bedomningen av bostadsbyggnadsbehovet 1976-80 ligger forst och
framst statistiska centralbyrans befolkningsprognos frdn 1974. Relativpriset pa bo-
stider har uppskattats komma att stiga med 1,3 % per ar under prognosperioden efter
den sdnkning med flera procent som skedde 1975 som resultat av inférandet av de nya
statliga ridntesubventionerna. En del av prisstegringen pa bostider kommer dock att
neutraliseras av hojda bostadstilligg for en stor del av de hushdll som har statskom-
munala bostadstilligg samt for de pensiondrer som dr berittigade till bostadstilligg.
Netto efter hgjda bostadstillagg har relativpriset bedomits stiga med bara 0,2 % per ar.

1 prognosalternativet har vi antagit en 6kning av real disponibel inkomst i hushélls-
sektorn med 2,8 % per ar. I ett lagalternativ raknar vi med en tillvixttakt pa 1,8 % per
ar och i ett hogalternativ med 3,3% per ar. Befolkningen har enligt SCB:s prognos
antagits 0ka med 0,34 9% per ar, och per capita-inkomsten har dirfor antagits vixa
med ca 2,5% per ar i prognosalternativet, 1,5% i lagalternativet och 3,0% i hog-
alternativet.

Berdkningarna har givit till resultat ett bostadsbyggnadsbehov under iren 1976
t. 0. m. 1980 pd 69 000 ligenheter om 4ret i prognosalternativet, 61 000 i ligalterna-
tivet och 72 000 lagenheter i hogalternativet. Drygt hélften dirav atgar for att ersitta
avgangen av ligenheter. Bostadsbyggnadsbehovet ridknat i rumsenheter har uppskat-
tats till 326 000 i prognosalternativet, 257 000 i ldgalternativet och 367 000 i hogalter-
nativet. Avgangen svarar endast for ca 25-33 % av nybyggnadsbehovet mitt i rums-
enheter. Att avgangens andel av byggnadsbehovet dr mindre rdknat i rumsenheter 4n
rdknat i ligenheter beror pi att sammanslagningar av ligenheter inte medfér ndgon
forlust av rumsenheter och pi att de ligenheter som avgdr ur bestdndet 4r mindre
dn genomsnittet.

De beridkningar vi gjort av sméhusandelen i nyproduktionen av bostidder har givit
till resultat att det i 1dgalternativet inte gar att uppritthilla dagens héga smahusandel
(70%) och samtidigt uppna balans vad giller bide antal ligenheter och antal rumsen-
heter i slutet av prognosperioden, om inte de nybyggda ligenheterna i flerfamiljshusen
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och/eller de nya smahusen gors visentligt mindre dn de som byggdes 1974. I hogalter-
nativet skulle diremot en smahusandel pd 70% kunna uppritthéllas och dessutom
genomsnittsstorleken pa ligenheter i nya flerfamiljshus kunna hojas fran 3,14 (genom-
snittet i 1974 &rs nyproduktion) till nistan 4,0 rumsenheter per ligenhet utan att ett
overskott pd rum i forhallande till ligenheter skulle uppstd. Dessa berdkningar base-
ras pd antagandet att malet for bostadsproduktionen dr att &stadkomma jimvikt
mellan det totala utbudet och den totala efterfrigan pid bade ligenheter och totalt
utrymme. Didremot har vi inte antagit att bostadspolitiken syftar till jimvikt pa
bostadsbyggnadsmarknaden for smahus. P4 grund av det radande efterfragedverskot-
tet pd smahus till de reglerade priserna i nyproduktionen skulle det sannolikt g& att
producera och vinna avsittning for betydligt fler sm&hus dn vad behovskalkylerna i
detta avsnitt forutsitter. En sidan tkad smahusproduktion skulle dock knappast mer
4n marginellt 6ka hushalisbildningen i landet, utan den skulle framfor allt sugas upp
av marknaden genom en overstromning av hushdll frdn existerande ligenheter i be-
standet av flerfamiljshus.

Var prognos over den faktiska bostadskonsumtionens utveckling 1975-80 gav till
resultat en 6kning med 2,4 % per ar i prognosalternativet, 2,0 % i lagalternativet och
2,6% i hogalternativet. Okningen av den faktiska bostadskonsumtionen ir storre 4n
Okningen av utgiftsefterfragan i alla tre alternativen. En sddan utveckling kan komma
till stdnd genom att 2 procentenheter av det beriknade efterfrigegap som forelag
1975 mellan utgiftsefterfragan och faktisk bostadskonsumtion byggs bort dren 1976
t. 0. m. 1980 i prognosalternativet, 4 procentenheter byggs bort i 1agalternativet och
drygt 1 procentenhet i hégalternativet. Denna utveckling forutsitter en bostadspoli-
tik som tillditer en nigot snabbare héjning av kvaliteten i bostadsbestandet under
perioden 1975-80 dn under 1960-talet eller 1970-talets forsta hélft.

Den prognosticerade okningen av bostadskonsumtionen 1975-80 (exkl. fritidshus)
kraver investeringar pa 49 miljarder kr i prognosalternativet, 44 miljarder i lagalter-
nativet och drygt 52 miljarder i hogalternativet, métt i 1968 ars priser. En sddan inves-
teringsvolym uppnds om 1975 ars investeringar i permanenta bostader (8 miljarder kr
i 1968 ars priser) arligen vixer med i genomsnitt 7,4 % i prognosalternativet, 3,49% i
lagalternativet och 9,6% i hogalternativet. Inkluderas fritidshusen och rdknar man
fram en konstant férindringstakt 1974-80 i relation till 1974 &rs totala bostadsinves-
teringar blir de arliga 6kningstakterna 2,5%, 0,1% respektive 3,9%. Vara olika in-
komstantaganden ger alltsd starka utslag i de investeringsokningar som kravs i
bostadssektorn, 4ven om man — som vi gjort — antar att kvalitetsférbittringen
administrativt har bestdmts till samma storlek i alla tre alternativen och att energi-
besparande investeringar vidtas till ett belopp av en miljard kr i lagalternativet, } mil-
jard i prognosalternativet och noll kr i hdgalternativet.
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