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Till Herr Statsrddet och Chefen for finansdepartementet

Kungl. Maj:t bemyndigade den 17 mars
1967 chefen for finansdepartementet att
tillkalla hogst sex sakkunniga med uppdrag
att utreda frigor om konstruktion av pris-
index pa byggnads- och anldggningsomradet.

Med stod av detta bemyndigande tillkalla-
de departementschefen den 14 april 1967
sasom sakkunniga planeringschefen Lennart
Fastbom, nuvarande departementsradet Ar-
ne Carlsson, departementssekreteraren Rein
Hinno, byggnadsradet Bo Kjessel, filosofie
licentiaten Erwin Mildner samt professorn
Erik Ruist. Tillika uppdrog departements-
chefen at Fastbom att i egenskap av ord-
forande leda de sakkunnigas arbete.

De sakkunniga har antagit namnet bygg-
nadsindexkommittén.

Att sasom experter bitrida kommittén
tillkallades den 19 juni 1967 nuvarande by-
rachefen Yngve Lindén, den 22 september
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1967 avdelningsdirektoren Holger Ivarsson
och den 17 februari 1969 nuvarande byra-
direktoren Georg Fredriksson. Sdsom sekre-
terare 4t kommittén forordnades den 28
augusti 1967 civilingenjoren Anders Hahr.

Sedan utredningsuppdraget nu genomforts
i en forsta etapp avseende prisindexar for
bostadshus far kommittén harmed overldm-
na betinkandet »Byggnadsindex for bosti-
der». Kommittén fortsitter enligt direktiven
med utredning av prisindexar for andra slag
av byggnads- och anldggningsarbeten, i fors-
ta hand vissa typer av offentliga byggnader.

Stockholm den 1 oktober 1971

Lennart Fastbom

Rein Hinno
Erwin Mildner
/Anders Hahr

Arne Carlsson
Bo Kjessel
Erik Ruist
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1.1 Direktiven for utredningen

Till statsrddsprotokollet over finansdrenden
den 17 mars 1967 anforde chefen for finans-
departementet foljande sésom direktiv for
utredningen:

sInom olika delar av den statliga forvalt-
ningen utarbetas l1opande ett flertal indexserier
avseende prisutvecklingen pd byggnads- och
anlidggningsomridet.  Statistiska centralbyrdn
har huvudansvaret for de index som giller bo-
stadsbyggandet medan index for andra slag av
byggnads- och anliggningsarbeten utarbetas av
bl. a. byggnadsstyrelsen, fortifikationsforvalt-
ningen, vidg- och vattenbyggnadsstyrelsen.

De index som f.n. beridknas kan hinforas
till en av tvd huvudtyper, vilka brukar kallas
byggnadskostnadsindex resp. entreprenadindex.
Byggnadskostnadsindex anvidnds frimst som
underlag for anpassning av varderingar eller av
medelstilldelning m. m. fér byggnads- och an-
ldggningsverksamhet. Som exempel kan anges
anpassning av vissa statliga anslag och bidrag
till prisutvecklingen. Dirutdver foreligger be-
hov av att folja prisutvecklingen pd byggnads-
och anldggningsomradet for olika slag av eko-
nomisk analys. Det kan dirvid gilla savil den
allminna samhillsekonomiska analysen som
den analys som speciellt inriktas pd att klar-
ligga forhallanden och félja utvecklingen inom
byggnads- och anldggningsverksamheten, t.ex.
for jamforelser av kostnadsutvecklingen for ar-
betskraft, ravaror m.m., for de férdiga pro-
dukterna samt for studier av rationaliserings-
takten. Den andra huvudtypen av index, entre-
prenadindex, har utformats si att den skall
kunna anvindas som underlag for kontrakts-
enlig reglering av entreprenader med hénsyn
till kostnadsindringar under kontraktstiden.

SOU 1971: 79

Utredningsuppdraget, utredningsarbetets uppligg-
ning och sammanfattning av utredningsresultaten

Gemensamt for alla de prisindex pd bygg-
nads- och anliggningsomrddet som utarbetas
f.n. 4r att de miter kostnadsutvecklingen for
ravaror, arbetskraft och maskintjdanster. Denna
metod innebdr bl. a. att den inverkan pa kost-
naderna som rationaliseringen inom byggnads-
och anlidggningsverksamheten har, inte A&ter-
speglas i index. En mera adekvat benimning
pa de nuvarande indexserierna vore darfor fak-
torprisindex for byggnadsproduktionen.

I flera olika sammanhang har under senare
ar stark kritik riktats mot de index som nu
utarbetas. Denna har friamst riktats mot att
nuvarande index miter faktorprisutvecklingen
och inte de egentliga byggnadskostnaderna el-
ler byggnadspriserna. Andra brister som péta-
lats ar bl. a. att tillricklig hinsyn inte tas till
rabatter, att vid berdkningen av arbetskostna-
derna storre delen av loneglidningen inte tas
med i mitningen samt att insamlingen av pris-
uppgifter i flertalet fall #r begrénsad till stock-
holmsomradet.

I de senaste arens diskussioner rorande ut-
formningen av index som avses registrera pris-
och kostnadsutvecklingen har pétalats behovet
av en index som ocksa tar héansyn till ratio-
naliseringseffekten pi kostnaderna. F6r méanga
andamal ar det vidare onskvirt att skapa moj-
ligheter att mita prisutvecklingen inte fran
kostnadssidan utan med utgdngspunkt i priset
p& de firdiga produkterna. For detta dandamal
behdvs vad som kan kallas en byggnadspris-
index. I olika sammanhang har ocksd under-
strukits behovet av index som utvisar utveck-
lingen av olika lokalkostnader inklusive den
kostnadsstegring som foljer av den successiva
hojningen av lokalernas standard. Index av det-
ta slag borde avspegla utvecklingen av Kkost-
naderna per funktionsenhet, sisom -elevplats,
vardplats, arbetsplats, ligenhet.

Utformningen av index som avses registre-
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ra pris- och kostnadsutvecklingen pi byggnads-

och anldggningsomrddet har under senare Aar
berdrts av bl. a. delegationen for statistikfra-
gor, byggnadsbesparingsutredningen, bostads-
politiska kommittén och statens férhandlings-
namnd.

Chefen for inrikesdepartementet kommer se-
nare denna dag att anmila proposition angéen-
de riktlinjer for bostadspolitiken. Dirvid ldggs
fram forslag bl. a. om att kapitalkostnaderna
for statsbeldnde hus skall regleras med hjilp
av ett paritetstal som faststdlls &rligen pa
grundval av bl.a. byggnadskostnadernas ut-
veckling. Frdgan om att soka forbittra det sta-
tistiska underlaget foér att bedoma byggnads-
kostnadernas utveckling fir dirigenom fornyad
aktualitet. Jag fOrordar darfor att en sirskild
expertutredning tillsdtts med uppgift att prova
mojligheterna att tillgodose olika behov av
prisindex pd byggnads- och anliggningsomra-
det samt att utarbeta forslag till de indexbe-
rakningar som bor genomféras. Frigan bor be-
lysas béde principiellt och praktiskt berik-
ningstekniskt med beaktande av sivil ekono-
miska och byggnadstekniska som statistiska
och indextekniska synpunkter.

Utredningen bor i forsta hand klarligga be-
hovet av olika slag av prisindex pi byggnads-
och anldggningsomrddet. Hirvid bor beaktas de
forslag som framlagts av tidigare utredningar,
varjamte ytterligare kartliggningar kan visa
sig erforderliga. Hinsyn bor tas till behovet
av index for ekonomisk och teknisk analys av
utvecklingsforhédllanden inom byggnads- och
anldggningsverksamheten, fér allmin samhélls-
ekonomisk analys, for reglering etc. Aven va-
riationer mellan olika orter bor undersokas.

Mot bakgrunden av de behov som konsta-
teras bor utredningen ange vilka olika slag av
index som behdver utarbetas. Intresset bor dir-
vid inriktas frimst p4 de olika typer av index
som jag tidigare i korthet berdrt, nimligen
byggnadsprisindex, byggnadskostnadsindex och
faktorprisindex samt index som visar prisut-
vecklingen per lampligt vald funktionsenhet.
Behovet av entreprenadindex blir i viss min
beroende av de resultat fastprisgruppen kan
komma till, varfor samrad bor ske med denna.

Utredningen bor vidare utarbeta forslag till
berdkningsmetoder betriffande de indexserier
som visar sig behdvliga. I forsta hand bor det-
ta arbete omfatta pd limpligt sitt differentie-
rade kategorier av bostadshus samt vissa slag
av offentliga byggnader, sdsom skol- och sjuk-
husbyggnader. Betriffande index for andra slag
av byggnader liksom for anliggningsarbeten
bor utredningen begrinsa sig till att ge en
oversiktlig bedomning av mdjligheterna att i
praktiken genomféra de olika slag av index-
beriikningar som bedoms erforderliga samt lig-
ga fram forslag om fortsatt utredning eller
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andra atgidrder som kan vara pdkallade.

Utredningen bor prova mdjligheterna att vid
indexberdkningen utnyttja grundmaterial som
insamlas i samband med annan statistikproduk-
tion eller i administrativa sammanhang. Om
det visar sig nodviandigt att utvidga eller pa
annat sdtt dndra datainsamlingen for indexbe-
rikningen bor forslag framlidggas om hur sddan
statistik i sina huvuddrag bér vara utformad
och organiserad.

Aven den organisatoriska upplidggningen av
arbetet med indexberdkningen bor utredas. Ut-
redningen bor sdlunda utreda och framligga
forslag angdende den framtida fordelningen
mellan berdrda statliga organ av arbetet i an-
slutning till indexberdkningarna. Dérvid bor
sdrskilt provas mojligheterna att framdeles
overfora ansvaret for berdkningen av de olika
slag av prisindex pia byggnads- och anlidgg-
ningsomradet som nu utarbetas av andra stat-
liga organ till statistiska centralbyrin. Utred-
ningen bor vidare Overvdga huruvida en sir-
skild ndmnd foér handldggning av frigor i an-
slutning till indexberdkningar pa byggnads- och
anldggningsomrédet bor inrdttas. Om utred-
ningen finner att en sddan nimnd bor inrittas
bor forslag framliggas om nimndens samman-
sittning och funktioner.

Jag vill i detta sammanhang framhélla att
den férut nimnda propositionen angéende rikt-
linjer for bostadspolitiken behandlar bl. a. fra-
gan om en sdrskild niamnd med uppgift att
prova principerna for berdkningen av det pa-
ritetstal som skall reglera kapitalkostnaderna
for statsbeldnade hus. Utredningen bor prova
om denna uppgift kan tilldelas en niamnd for
indexberdkningar eller om eljest en samord-
ning mellan de tva tilltinkta nimnderna kan
ske.

Utredningen bor i sitt arbete samrdda med
statliga organ som handldgger frigor inom ut-
redningsomradet, bl.a. vdg- och vattenbygg-
nadsstyrelsen, byggnadsstyrelsen, statistiska
centralbyrdn, statskontoret, bostadsstyrelsen
och statens institut for byggnadsforskning. En
samordning mellan dessa organs verksamhet
pd omradet bor dirvid efterstrivas.

Utredningen bor vidare redovisa kostnader-
na for genomférande av de férslag utredning-
en framldgger.

Utredningsarbetet bor organiseras sd att for-
slagen kan framliggas etappvis.»

1.2 Utredningsarbetets uppliggning

Utredningsarbetet har, i enlighet med vad
som angivits i direktiven, uppdelats i etap-
per. Kommittén har dirvid valt att i den
forsta etappen behandla och utarbeta for-
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slag angiende byggnadsindex for bostdder.
Detta val motiveras av bostadsbyggandets
bade volymmissiga och politiska betydelse
och av att flertalet nu existerande indexar
inom byggnadsomradet avser bostider. Des-
sa har ocksad kritiserats starkt i olika sam-
manhang. Vidare har det framstitt som
sarskilt angeliget att till underlag for det
s. k. paritetstalet utarbeta nya och for detta
indamal bittre limpade metoder for berédk-
ning av prisindex avseende nybyggda bo-
stider. For paritetstalet som reglerar kapi-
talkostnaderna for statsbelinade bostadshus
och som skulle faststillas forsta gangen for
ar 1969 erfordrades att berikningar utfordes
redan under senare delen av 1968. Dirtill
kommer att det for huvudparten av bostads-
byggandet foreligger ett forhillandevis ut-
forligt uppgiftsmaterial, vilket inhimtas i
samband med ansokan och beslut om statli-
ga bostadslan. Detta material bedomde kom-
mittén kunna vara mdojligt att utnyttja som
underlag vid i forsta hand forsoksvisa be-
rikningar av vissa efterfrigade nya index-
typer.

De av kommittén utarbetade och forsoks-
vis provade metoderna har formedlats till
statistiska centralbyrdn, som efter paritets-
talsnimndens beslut dirom utnyttjat dem
vid de hittills enligt provisorisk metod ut-
forda paritetstalsberikningarna. Berakning-
en av paritetstalet for 1969 grundades sa-
lunda pa vissa av kommitténs forsoksvisa
berakningar for vilka redogéres i avsnitt
5.3. For 1970 och 1971 har berdkningar
av index for paritetstalet utforts av statistis-
ka centralbyran enligt samma principer (se
bilaga 9).

Trots att utredningsarbetet i den nu redo-
visade forsta etappen i huvudsak inriktats
pi indexar avseende bostadsomradet, har
kommittén, dir s& synts mojligt och lamp-
ligt, sokt att dverblicka och behandla olika
slag av indexbehov och olika indextyper
fran mera allmdnna utgdngspunkter. En stor
del av de utforda utredningarna kan diri-
genom utnyttjas som underlag for det ef-
terfoljande arbetet.

Kommittén har dock i foreliggande etapp
dven si begrinsat sitt arbete att det giller
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enbart nybyggnad av bostider. Prisindexar
for ombyggnad, underhéll och reparation av
bostider har silunda ej nu behandlats. For
dessa senare slag av byggnadsarbeten torde
prisindexar sannolikt kunna konstrueras en-
ligt i huvudsak samma metoder for bostdder
som for andra byggnader. Kommittén har
darfor bedomt det som mer rationellt att
senare behandla dessa slag av indexar sam-
tidigt for alla kategorier av byggnader.

Till grund for sitt arbete har kommittén
genomfort en kartliggning av olika fore-
kommande behov av prisindexar inom bo-
stadsomradet. For dndamalet har intervjuer
och andra kontakter dgt rum med represen-
tanter for ett flertal intressenter, se kapitel 4.

Kommittén har vidare dels studerat litte-
ratur p4 omrddet, dels per korrespondens
tagit kontakt med statistiska centralbyréer
och vissa andra myndigheter eller utred-
ningar i andra lander for att inhdmta infor-
mation om av dem anvinda eller provade
metoder.

En huvudfriga vid kommitténs arbete
med négra efterfrigade nya indextyper —
som avser byggnadernas prisforandringar,
och inte som flertalet nu existerande bygg-
nadsindexar produktionsfaktorernas prisfor-
indringar — har varit att finna ett lampligt
underlag och tillvigagangssitt for att genom
berdkningar kvantitativt urskilja den fort-
gdende standardforindringens andel i for-
#ndringen av byggnadernas priser. Detta &r
erforderligt for att man skall kunna berékna
en index som enbart avser sjalva prisfor-
dndringen for likvédrdiga byggnader. Kom-
mittén har for detta dndamal utfort omfat-
tande forsoksvisa indexberdkningar med
hjdlp av olika statistiska metoder (frimst
regressionsanalys). Beridkningarna har om-
fattat statligt beldnade flerfamiljshus och
utforts pd grundval av uppgifterna i de pre-
limindra lineansokningarna for statligt bo-
stadsldn. S&som en komplettering till vissa
av dessa berakningar har utforts berdkning-
ar av medelfelet i hirledda indextal, varige-
nom underlag for att bedoma respektive
metods precision erhallits.

De i form av indextal m. m. presenterade
resultaten av forsoksberdkningarna ir av-
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sedda som och har utnyttjats av kommittén
som underlag for studier av olika berik-
ningsmetoder. De &dr ddremot icke avsedda
som och skall i foreliggande skick icke an-
vandas som mitare pa prisutvecklingen be-
rorda ar, uttalanden om relativa prisnivier
o.d. For det forsta behover de i si fall
dessforinnan justeras i flera avseenden bl. a.
med hinsyn till forekomst av indexreglering
och i vissa andra avseenden. Sidana juste-
ringar vidtogs di materialet anvindes som
underlag for berikning av paritetstalet for
1969. For det andra innebdr kommitténs
slutliga forslag vissa forbittringar av berik-
ningsmetoderna jamfért med dem som till-
lampats vid fors6ksberdkningarna.

En alternativ metod for konstruktion av
vissa prisindexar inom byggnadsomridet har
ocksd studerats. Metoden bygger pa upp-
giftsinsamling av priser for vissa definierade
byggnadskomponenter i samband med an-
budsgivningen for aktuella byggnader. For
nédrvarande foreligger inte praktiska moijlig-
heter att tillimpa denna metod. Den kan
dock behova ytterligare provas under det
fortsatta utredningsarbetet i belysning av de
mojligheter som framdeles kan komma att
skapas genom de strivanden mot bransch-
gemensam systematik som bedrivs inom
Byggandets samordning AB.

Kommitténs betinkande utmynnar i for-
slag till konstruktion och berikning av et
antal prisindexar avseende nybyggnad av bo-
stider. Eftersom ett dandamal for vilket sa-
dana indexar efterfrigas ar for omrikning
av viardesummor i l6pande priser till serier i
fasta priser, kommer kommittén i vissa fall
in pa fragor som giller konstruktion #ven
av volymindexserier. I sina forslag inskrin-
ker sig kommittén emellertid pdA denna
punkt till att foresld, att parallellt med pris-
indexarna l6pande skall utarbetas vissa s. k.
kvalitetsindexar och kvalitetskomponentin-
dexar belysande utvecklingen inom bostads-
byggandet av olika kvalitetskomponenter,
sasom utrymmesstandard, utrustningsstan-
dard m. m.

Kommitténs fortsatta utredningsarbete

kommer enligt direktiven att inriktas pa
prisindexar for vissa slag av offentliga bygg-
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nader. Kommittén kommer dérvid i enlighet
med direktiven att samrdda med bl. a. olika
berdrda statliga myndigheter. Enligt direk-
tiven skall dven — mera Oversiktligt — pris-
indexar for andra slag av byggnader och for
anldggningsarbeten utredas. I samband hir-
med kommer #ven frigan om metoder for
konstruktion av indexar for &terstdende slag
av byggnadsarbeten — dvs. ombyggnad, un-
derhall och reparationer — att behandlas.

1.3 Sammanfattning av utredningen
1.3.1 Inledning

Kommitténs betinkande ar disponerat si-
lunda.

I kapitel 2 ges en allmin introduktion av
de problemstillningar som utredningsarbe-
tet avser. Didr presenteras och diskuteras.
vissa teoretiska och praktiska frigor och
begrepp, vilka utgér bakgrund till eller in-
strument for utredningsarbetet. Bl.a. ges.
en allmént hallen och numeriskt exemplifie-
rad presentation av olika slag av index-
konstruktioner som #r av intresse i sam-
manhanget.

I kapitel 3 redogérs for de prisindexar for
nybyggnad av bostider som for narvaran-
de utarbetas. Vidare ges en sammanfattning
av den kritik som riktats mot dessa indexar
och som utgoér en utgdngspunkt for kom-
mitténs uppdrag.

I kapitel 4 diskuteras de olika dndamal
for vilka prisindexar fér nybyggnad av bo-
stider efterfrigas. Vidare redovisas resulta-
ten av den av kommittén genomférda kart-
laggningen av behoven av sidana indexar.

I kapitel 5 diskuteras olika alternativa.
mojligheter till konstruktion och berikning
av de indexar som behéver utarbetas. Vida--
re redogors for de forsksberikningar — av-
seende frimst byggnadsprisindex — enligt
olika modeller som utférts av kommittén.

I kapitel 6 framlagger kommittén sitt for-
slag om vilka indexserier som bor beriknas
i framtiden, om hur dessa bor vara kon-
struerade och om hur berdkningsarbetet bor
vara upplagt. Berikningsmetoderna har —
sarskilt da det giller byggnadsprisindex —
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utarbetats i detalj. Det torde dédrfoér om be-
slut dirom fattas vara mojligt att paborja
berikningarna med kort varsel. Kommittén
foreslar att beridkningarna paborjas i full
skala fr.o.m. budgetiret 1972/73 och att
under nimnda budgetdr dven genomfors vis-
sa retroaktiva berdkningar s& att fullstdn-
diga serier erhélls fr. 0. m. 1968, i vissa fall
fr. 0. m. 1967.

1 kapitel 7 framligger kommittén forslag
till berikningsarbetets yttre organisation vid
statistiska centralbyrdn. Det foreslas att till
centralbyrdn skall knytas en sirskild bygg-
nadsindexnimnd med uppgift att préva och
avgora fragor rérande principerna for bygg-
nadsindexberikningar. Slutligen redovisar
kommittén i detta kapitel sina berdkningar
av kostnaderna fér genomférandet av for-
slaget. Arskostnaderna beridknas uppgd till
240 000 kr och engéngskostnaderna i star-
ten till 310 000 kr.

I den foljande sammanfattningen redo-
gors for innehallet i vart och ett av dessa
kapitel. Da — till foljd av dmnets natur —
framstillningen i vissa delar av betinkandet
ir av timligen teknisk natur, har kommit-
tén funnit det motiverat att ge en forhallan-
devis fyllig sammanfattning. Sammanfatt-
ningen torde, for den ldsare som inte har
behov av att sétta sig in i de tekniska reso-
nemangen, ge information om allt visent-
ligt i kommitténs Gverviganden och forslag.
For att underlitta lisningen har kommittén
vidare i bilaga 1 sammanstillt en lista med
definitioner och forklaringar till de mera
specialbetonade termer som anviands i be-
tinkandet.

1.3.2 Problemstillningar och begrepp
(kapitel 2)

1.3.2.1 Oversiktlig redogﬁrelse

D4 det giller bostadsbyggandet dr i forsta
hand fyra kategorier av prisindexar av in-
tresse, nimligen vad kommittén kallar fak-
torprisindex, byggnadskostnadsindex, bygg-
nadsprisindex och funktionsprisindex. Inne-
borden av dessa indexar ar foljande.

En faktorprisindex dr en index som ma-
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ter priserna fér de produktionsfaktorer som
sitts in i byggnadsverksamheten — dvs. dess
input av ravaror, arbetskraft, maskinutnytt-
jande m. m. Den miter férhallandet mellan
en situation och en annan av de kostna-
der som vid oférindrad byggnadsteknik ar
forknippade med utférandet av ett visst fixe-
rat byggnadsprojekt.

D4 det giller byggnadsverksamhetens pro-
duktion — dess output — av firdiga produk-
ter 4r i forsta hand tvd olika prisniva-
er av intresse, namligen byggnadspriset och
byggnadskostnaden. Skillnaden dem emellan
utgdr entreprendrens eller entreprendrernas
vinst eller — om skillnaden ir negativ — de-
ras forlust.

Byggnadsprisindex ar en index som mater
forhallandet mellan en situation och en an-
nan av byggnadspriserna — dvs. de priser
byggherrarna faktiskt far betala — for en
grupp i nigon mening likvirdiga byggnads-
projekt.

Byggnadskostnadsindex definieras pA mot-
svarande sitt som en index som miter for-
hallandet mellan en situation och en annan
av byggnadskostnaderna for en grupp i na-
gon mening likvirdiga projekt. I motsats till
vad fallet ir med faktorprisindex beaktas i
byggnadskostnadsindex de effekter pa kost-
naderna som foranleds av dndrad byggnads-
teknik, utnyttjande av nya ravaror etc. Detta
giller 4ven byggnadsprisindex.

I direktiven for kommittén omnamns dir-
utover »index som visar prisutvecklingen
for limpligt vald funktionsenhet»>. Denna
typ av index kallar kommittén funktions-
prisindex. En funktionsprisindex dr silunda
en index som miter forhéllandet mellan en
situation och en annan av byggnadspriset
riknat per viss funktionsenhet, t.ex. elev-
plats i skolhus, vardplats pd sjukhus, ar-
betsplats i kontorshus m.m., och di det
galler bostider t. ex. ligenhet eller sovplats.

I definitionerna ovan har angivits att in-
dexarna miiter férhallandet mellan priserna
i tva situationer utan att dessa situationer
preciserats. Vanligen giller det att mita
prisutvecklingen i tiden, att berdkna en
tidsindex och att gora det for en foljd av
tidpunkter eller tidsperioder, dvs. att be-
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rakna en indexserie. Det kan emellertid
ocksa vara friga om att mita relationen
mellan vid samma tidpunkt (eller tidspe-
riod) foreliggande prisnivier genom s.k.
nivaindexar. Det vanligaste exemplet pa
en nivaindex &4r en ortsindex. Andra ex-
empel, som kan vara aktuella di det giller
byggnadsindex, ar nivdindexar for olika
byggherrekategorier, for olika entreprenad-
former och for olika projektstorlekar.

1.3.2.2 Prisindexberikningar

De vanligast anvidnda slagen av prisindexar
ar Laspeyres’ och Paasches indexar, hir
betecknade L- resp. P-index.

L-index dr en indexserie med fasta vikter.
Den ger for t.ex. en grupp varor svar
pa fragan, hur mycket mer eller mindre in
i situationen O (i procent riknat) det kostar
i situationen 1, 2, 3 osv. att kopa lika myc-
ket av varje vara som man gjorde i situa-
tionen 0. De kvantitetsuppgifter med vilka
prisuppgifterna sammanvigs ir silunda de-
samma for alla jamforelserna (0-1, 0-2,
0-3 osv.).

P-index skiljer sig frdn L-index genom
att kvantitetsuppgifterna #r himtade fran
jamforelsesituationerna 1, 2, 3 osv. De ar
alltsi i princip olika fér var och en av
jamforelserna; P-index ar en indexserie med
Iopande vikter, men med anknytning till
en gemensam prisbas i situationen 0.

Vanliga ar ocksa s. k. kedjeindexar, dvs.
indexserier vilka erhalls genom hopmulti-
plicering av linkar, dir man i varje link
jAmfor tva pi varandra foljande situationer
med varandra. Linkarna kan dirvid vara
av t.ex. L-typ eller av P-typ. Dessa index-
ar betecknas har Lk- resp. Pk-index. Kom-
mittén diskuterar ocksd vissa med P- och
L-index besldktade varianter.

1.3.2.3 Olika varderingssystem

Prismdtning innebdr att ett virdebelopp
spjalkas upp i en pris- och en kvantitets-
komponent. D4 det giller homogena varor
av stapelkaraktir ger sig kvantitetsenheten
och prisbestimningen tdmligen naturligt och
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entydigt. For en sidan produkt som en
byggnad — dir praktiskt taget varje enstaka
exemplar dr unikt — kan »kvantitet> dir-
emot icke definieras pi ett enkelt sitt.
Kvantitetskarakteristiken méste hir omfatta
en ling rad uppgifter, t.ex. byggnadens
storlek, olika foérekommande inredningar,
kvaliteter med avseende pé isolering, hall-
barhet, ldage etc. Vilken »kvantitet» en bygg-
nad representerar ir beroende av den »om-
fattning» i vilken var och en av dessa olika
slag av komponenter férekommer, hur kom-
ponenterna virderas och hur de samverkar
till bestimning av totalvirdet.

Man kan, di det giller en byggnad, ur-
skilja tva olika grundliggande virderings-
system. For det forsta kan man silunda vir-
dera den och dess olika egenskaper med
hdansyn till det virde den har fér den som
skall anvinda och forvalta byggnaden.
Kommittén kallar detta en byggherreorien-
terad vardering. Den innefattar bide det
som framstir som kvalitetsegenskaper for
de boende och de egenskaper som 4r av
betydelse for drifts- och underhéliskostna-
derna. For det andra kan man wvirdera
byggnaden med hinsyn till dess produk-
tionskostnad. Kommittén kallar detta en
producentorienterad virdering.

I ett samhille med fri konkurrens pa
utbudssidan och fritt konsumtionsval ten-
derar de tva virderingssystemen att sam-
manfalla pd marginalen (grinskostnad =
gransnytta) och Gverensstimma med de pri-
ser som rader pi marknaden. Ar dessa for-
hallanden icke uppfyllda kan avvikelser fo-
rekomma. I den i Sverige aktuella situa-
tionen forefaller det rimligt att rikna med
att det rdder nigorlunda Overensstimmelse
mellan kvalitetsvarderingar baserade pa
byggnadskostnaderna och de virderingar
som finns implicerade i marknadspriserna
for den fiardiga produkten. Det kan ockséi
formodas att det rdder nédgorlunda oOver-
ensstimmelse mellan byggherrens virdering-
ar och marknadsprisviarderingen. Daremot
finns det anledning att rikna med att — for
stora delar av bostadsbestdndet — byggherre-
virderingarna endast ofullkomligt avspeglar
de boendes virderingar sasom de skulle
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komma till uttryck pé en fri hyresmarknad.

D& det giller att med utgangspunkt i
ett faktiskt observationsmaterial skatta vir-
den for olika kvalitetskomponenter, &r man
i praktiken hanvisad till de faktiska mark-
nadspriserna. En viss atskillnad kan trots
detta goras mellan en byggherreorienterad
och en producentorienterad index, namli-
gen vid urvalet av de egenskaper som be-
traktas som kvantitets- eller kvalitetsfakto-
rer. Det kan salunda konstateras att pro-
ducenten i sin vdardering har anledning att
beakta alla komponenter som ar av betydel-
se for byggnadskostnaderna, men som ic-
ke alla behover utgdra kvalitetsegenskaper
fran byggherrens synpunkt. P4 samma sitt
finns det egenskaper hos byggnaden, som
kan vara kvalitetskomponenter for bygg-
herren, men som inte ar det for producen-
ten, darfor att de inte ar forenade med nag-
ra sirskilda kostnader vid byggnadens upp-
forande.

1.3.3 Nuvarande prisindexberikningar pa
bostadsomradet och kritiken mot dessa
(kapitel 3)

1.3.3.1 Nuvarande berdkningar

De prisindexar for nybyggnad av bostader
som for nidrvarande beriknas dr statistiska
centralbyrans byggnadskostnadsindex, bo-
stadsstyrelsens  viarderingskoefficient och
ortskoefficienter samt entreprenadindex H-
63. Sedan 1968 beriknar statistiska cen-
tralbyran vidare en gang per ar paritetstal,
vilka anvinds for reglering av amortering-
en av s. k. paritetslin. De sistnamnda be-
rakningarna sker enligt provisoriska meto-
der for vilka grunderna utarbetats av bygg-
nadsindexkommittén. Bostadsstyrelsens orts-
koefficienter dr av typen nivaindexar, me-
dan de Ovriga nidmnda indexarna #r tids-
indexar.

Statistiska  centralbyrdns byggnadskost-
nadsindex ar, trots sitt namn, en faktor-
prisindex med fast budget. Den &r siledes
icke en byggnadskostnadsindex i den me-
ning som i ovrigt i detta betinkande av-
ses med denna term. Den berdknas for var-
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annan manad och férekommer numera i tre
serier, namligen en for flerfamiljshus av
sten, en for smahus av littbetong och en
for smahus av tri.

Budgeten for flerfamiljshusserien hanfor
sig till ett genomsnitt av byggnadskostna-
der for ca tio hus byggda huvudsakligen
under aren 1945-1946. Den har justerats
med avseende pa konstruktion och kost-
nadsfordelning for att motsvara forhallan-
dena 1952. De tva serierna for smahus byg-
ger pa massberiakningar och installationsrit-
ningar for ett visst typhus. I samband med
tillkomsten av en ny entreprenadindex (se
nedan) har materialposten moderniserats.

Inom bostadsstyrelsen gjorde man redan
pa 1940-talet den erfarenheten, att nyss-
nimnda indexserier Overskattade den fak-
tiska kostnadsutvecklingen, da de innebar en
underskattning av produktivitetsutveckling-
en. Man konstruerade darfor en »virde-
ringsindex», sedermera ersatt av s. k. virde-
ringskoefficienter, som skulle bittre @an
byggnadskostnadsindexen ldmpa sig for an-
vindning i samband med bostadsstyrelsens
varderingsmetoder. De faststills for varje
manad av bostadsstyrelsen. Vid beridkningen
utgér man fran centralbyrdns byggnadskost-
nadsindex, vars forindring reduceras med
en antagen effekt av den fOrutsatta fort-
gdende produktivitetsutvecklingen. Virde-
ringskoefficienten har numera en begrinsad
anvidndning.

Vid berdkningen av laneunderlag och
pantvirde anvéinds ett system av ortskoef-
ficienter for att anpassa berdkningarna till
regionala olikheter i byggnadskostnaderna.
I detta system har ortskoefficienterna satts
till 1,00 for medelnivan fér byggnadskost-
naderna i det omridde som bestir av So-
dermanlands, Ostergétlands, Skaraborgs,
Orebro och Virmlands lin. Ortskoefficien-
terna faststills lansvis och i vissa fall kom-
munvis (kommunblocksvis) av bostadsstyrel-
sen. De dar avsedda att gilla for ldngre
perioder, men kan justeras om relationen
till medelnivain patagligt forskjutits for na-
got omrade. For de 1964 faststillda koef-
ficienterna skedde detta dock endast i ett
fatal fall t.o.m. 1969. Fr.o.m. 1970 har
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inforts nya oriskoefficienter, vilka innebdr
revideringar i ett flertal fall av de tidigare
gillande.

Ar 1951 forordnade Kungl. Maj:t att av-
tal om upphandling for statens behov fick
slutas till rorligt pris genom indexreglering
med hjilp av officiell index eller sarskild
index som berdknats av representativ myn-
dighet eller institution. For dandamalet till-
kom en entreprenadindex. Sedermera har
denna ersatts med en ny index med 1963
som basar, vanligen betecknad H-63. H-63
ar egentligen ett system av indexar for oli-
ka grupper av byggnadsarbeten. Dessa in-
dexserier berdknas och publiceras for var-
je manad av statistiska centralbyran, var-
vid dven de serier avseende underentre-
prenader, material, 16ner m. m. som ingar
i H-63s berakningsunderlag redovisas.

1.3.3.2 Kritiken mot nuvarande
berdkningar

De prisindexar som for niarvarande utarbe-
tas tillgodoser endast bristfélligt de konsu-
mentbehov som foreligger. Detta framgar
dels av kommitténs behovsundersokning,
dels av fran olika hall tidigare framford kri-
tik i denna fraga.

Samtliga nuvarande egentliga prisindex-
ar pa byggnadsomradet ar av typen fak-
torprisindex. (Hér bortses da fran de pa
kommitténs foérslag utforda berikningarna
for paritetstalen.) De dr salunda rena in-
putprisindexar och avspeglar diarigenom
icke de andringar i kostnaderna och deras
sammansittning som foranleds av produk-
tivitetsforandringar till foljd av &dndrad
byggteknik och utnyttjande av nya ravaror.
Denna brist dr av grundliggande betydelse
for alla de ménga anvindningar indexar-
na har i den ekonomiska analysen, och dar
med héansyn till dndamalet erfordras out-
putprisindexar av typen byggnadsprisin-
dex eller byggnadskostnadsindex. Aven da
det giller indexar att utnyttjas som under-
lag for anpassning av anslag m. m. till for-
andringar i prisnivin bor i vissa fall han-
syn tas till produktivitetsutvecklingens ef-
fekt pa byggnadskostnaderna.
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Aven sisom mitare pa faktorprisernas
utveckling #r tillgangliga indexserier brist-
falliga i flera avseenden. Budgetunderlaget
ar knapphiandigt och foraldrat. Detta &ar
hiamtat fran ett enda eller ett fatal projekt,
vilka utvalts centralt efter tekniska overva-
ganden. Nagot system for regelbunden 16-
pande anpassning av budgeten till nya for-
hallanden finns icke infért. Arbetarloner-
na mats med serier vilka icke inkluderar den
inom byggnads- och anlidggningsomridet of-
ta betydande loneglidningen. Aven underla-
get for matningen av materialpriserna fore-
ter avsevirda brister.

1.3.4 Behoven av byggnadsindex for
bostider (kapitel 4)

Prisindexar anvands huvudsakligen

1. for att beskriva och analysera pris-
utvecklingen,

2. for att omrdkna prisuppgifter eller be-
rakningar utférda i 16pande priser till »vo-
lym> i fasta priser (deflatering) samt

3. for att omridkna tidigare prisuppgif-
ter eller berdkningar utforda i fasta priser
till »varde» i lopande priser.

Tre huvudkategorier av behov av index-
ar inom byggnads- och anliggningsomra-
det kan urskiljas.

i) Anpassning av virderingar, medelstill-
delning m.m. till aktuell prisniva. Betraf-
fande bostider forekommer hidr behov
fraimst i samband med den statliga bostads-
lAngivningen av indexar sasom underlag
for anpassning av berdkningarna av lane-
underlag och pantvirde genom den s.Kk.
tidskoefficienten samt for reglering av ater-
betalningen av paritetslan genom paritetsta-
len. Till denna huvudkategori hor vidare
forsikringsbolagens behov av att for aktua-
lisering av forsiakringsviarden och vid for-
sikringsfall omrikna ett i dldre prisniva
kalkylerat byggnadsvarde till aktuell pris-
niva.

Gemensamt for tidskoefficienten, pari-
tetstalen och Ovriga upprikningsbehov &r
att samtliga kriaver en byggnadsprisindex.
Bland de o6vriga uppriakningsbehoven kan
for vissa dandamal en byggnadskostnadsin-
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dex eller faktorprisindex vara ett Onsk-
virt alternativ.

ii) Reglering av kontraktssummor med
hansyn till under pigéende entreprenad in-
triffade kostnadsindringar for produktions-
faktorer i de fall dir avtal om rorligt pris
traffats mellan bestéllare och entreprenor.

For detta andamal erfordras i forsta hand
en faktorprisindex samt eventuellt for viss
typ av reglering en byggnadsprisindex.

iii) Ekonomisk analys av bostadsproduk-
tionen ingdr som ett led i den allménna
samhillsekonomiska analysen, men kan
dven ha karaktir av en sndvare branschin-
riktad teknisk-ekonomisk analys.

For den samhillsekonomiska analysens
behov erfordras frimst en byggherreorien-
terad byggnadsprisindex och faktorprisin-
dex. For den branschinriktade ekonomiska
analysen dAr dven en producentorienterad
byggnadsprisindex, liksom for vissa @nda-
mal en byggnadskostnadsindex, funktions-
prisindex och kvalitetsindex onskvirda.

Kartliggningen ger silunda vid handen
att behov i forsta hand foreligger av tva
huvudtyper av prisindexar for nybyggnad
av bostider, nidmligen dels byggnadspris-
index (i bide byggherreorienterad och pro-
ducentorienterad version), dels faktorprisin-
dex. Hirutover foreligger Onskemal om
funktionsprisindex och kvalitetsindex samt
for vissa dndamal om byggnadskostnads-
index.

For de erforderliga byggnadsindexarna
har man dven behov av olika delindexar.
Indexarna skiljer sig dven principiellt mel-
lan behovsgrupperna pa en del punkter vad
giller population, behandling av forskjut-
ningseffekter, periodicitet, val av berdk-
ningsunderlag m. m. Behovskartliggningen
leder for byggnadsprisindex fram till en
kravspecifikation som i sammanfattande
form redovisas i tabellerna 4.3 och 4.4 i
kapitel 4.
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1.3.5 Metoder fér berakning av byggnads-
index inom bostadsomradet (kapitel 5)

1.3.5.1 Berikning av byggnadsprisindexar

Det grundliggande problemet vid konstruk-
tion av en byggnadspris- eller byggnads-
kostnadsindex dr att finna metoder som
gor det mojligt att for de situationer index-
en skall avse jimfora priser for byggnader
av lika standard. I sin diskussion rorande
valet av metod for att 16sa detta problem
skiljer kommittén mellan nagra olika ty-
per av i princip mdjliga tillvigagangssitt.

I fyra av de diskuterade metoderna —
typhusmetoden, kvalitetsklassmetoden, kva-
litetselementmetoden samt regressionsmeto-
den — baseras berikningarna pa uppgifter
som direkt avser slutprodukten. Dessa me-
toder forutsitter tillgdng till pris- eller
kostnadsobservationer for hela hus eller pro-
jekt.

Tvad metoder — faktorprismetoden och
kostnadskomponentmetoden — avser beridk-
ningar som utférs pid grundval av uppgif-
ter fran tidigare produktionsled, avseende
antingen de inputfaktorer (material, arbets-
kraft och kapital) som anviands i byggnads-
produktionen eller vissa mellanprodukter.
I bada dessa fall maste man gora komplet-
terande berikningar av produktivitetsfor-
indringens effekt pd slutproduktens pris el-
ler kostnad.

Typhusmetoden innebir, att berikning-
ar baseras pd uppgifter avseende ett eller
flera utvalda typhus. Den motsvarar det
forfarande som i allmanhet tillimpas vid
konstruktion av prisindexar pd andra om-
rdden, dir t.ex. en varugrupp far repre-
senteras av ett fatal representantvaror.

Kvalitetsklassmetoden innebdr, att man
korsklassificerar det foreliggande observa-
tionsmaterialet med utgangspunkt i for kva-
litetsvirderingen vasentliga variabler, t.ex.
ligenhetsytans storlek, det genomsnittliga
antalet rum per ligenhet, ytan for andra
lokaler i huset m.m. For varje cell som
erhalls vid korsklassificeringen beréknas in-
dextal sisom kvoten mellan de tvd situa-
tionernas genomsnittspriser for de bostads-
hus som tillhor cellen. Dessa indextal sam-

19




manvags sedan till delindexar och total-
indexar.

Kvalitetselementmetoden  innebdr, att
man specificerar ett erforderligt antal kva-
litetskarakteristika, vilka man pa nagot sitt
virderar, dvs. for vilka man bestimmer ett
viarde i kronor per enhet (per m2, per
styck etc.). De enhetsvirden vilka utnytt-
jas for berdkning av laneunderlag och pant-
virde i samband med bostadslangivningen
ar exempel pa virderingar av detta slag.

Regressionsmetoden innebiir, att man ge-
nom en statistisk skattningsmetod utvinner
de for berakningarna erforderliga virde-
ringarna ur sjilva det material for vilket
prisindexberakningar skall utforas. Bygg-
nadspriset forutsiattes kunna uttryckas som
en enkel funktion av olika for indexberak-
ningarna relevanta kvalitetsegenskaper hos
huset. Dessa antas didrvid kunna uttryckas
numeriskt. Funktionen skattas med kon-
ventionella statistiska metoder, varefter in-
dextal berdknas med utgangspunkt i denna.

Faktorprismetoden. Faktorprisindex har
i stor utstf'zickning kommit att direkt an-
vindas sdsom ersittare for en byggnads-
prisindex. Som framhallits leder detta i en
tidsindex till ett systematiskt fel, eftersom
man forsummar effekten pd prisutveckling-
en av den produktivitetsférandring som sker.
Om man fristiende kunde berikna produk-
tivitetsutvecklingen, skulle det i princip va-
ra mojligt att skatta en byggnadskostnads-
index genom att utgd fran en faktorprisin-
dex och korrigera denna med hinsyn till
produktivitetsutvecklingen. For att erhalla
en byggnadsprisindex skulle man darutéver
behova ha information om och korrigera
for vinstutvecklingen. Skall faktorprisme-
toden vara framkomlig forutsitter det att
man kan gora acceptabla forenklande anta-
ganden betraffande produktivitets- och
vinstutvecklingen.

Kostnadskomponentmetoden innebir, att
man genomfor prisindexberakningar icke di-
rekt for de ursprungliga produktionsfak-
torerna utan for pa limpligt sitt avgransan-
de kostnadskomponenter i det firdiga hu-
set. En sidan metod tillimpas i Vasttysk-
land.
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P4 grundval av denna inledande genom-
gang av olika principiellt mojliga metoder
kommer kommittén till slutsatsen, att kva-
litetselementmetoden och regressionsmeto-
den eller kombinationer av dessa inbordes
och med kvalitetsklassmetoden bést svarar
mot de foreliggande kraven pa en bygg-
nadsprisindex och dr bade mdojliga och vir-
da att i forsta hand provas.
Regressionsmetoden har tidigare provats |
for berdkning av byggnadsprisindex for sma- |
1
\

hus bide av statistiska centralbyran i Sve-
rige och vid undersokningar som utforts i
USA. Resultaten visar att metoden ar till-
limpbar for denna typ av hus. Kommittén
har diarfor ansett det till fyllest att genom
forsoksberdkningar med vad kommittén kal-
lar den multipla regressionsmodellen prova
metodens tillimplighet enbart vad giller
flerfamiljshus. En variant av en saidan mo-
dell utgér den s. k. faktorregressionsmodel-
len.

De enhetsviarden som utnyttjas som un-
derlag for berakning av laneunderlag och
pantvirde vid den statliga bostadslangiv-
ningen utgdr ett omfattande och viletable-
rat system. Kommittén har funnit det ange-
Idget att prova anviandbarheten av detta vir- |
deringssystem sdsom underlag for byggnads- ‘
prisindexberikningar. Av de hirvid anvin-
da modellerna bygger den ena i forsta hand
pa kvalitetselementmetoden; kommittén kal-
lar den kvalitetselementmodellen. Tva andra
modeller, i vilka pantvirden anvinds, kal-
lade pantvirdemodellen och overkostnads-
modellen, bygger pa regressionsmetoden.

Det material som utnyttjats vid kommit-
téns forsoksvisa berdkningar ar i samtliga
fall uppgifter haimtade fran de anséknings-
handlingar som ligger till grund for preli-
minirt beslut om bostadsldn. Beridkningar-
na har utférts pA grundval av uppgifter av-
seende flerfamiljshus, som erhdll prelimi-
nart beslut aren 1966 och 1967, och vilkas
totala vaningsyta till minst hélften upp-
togs av bostider. Kommittén har dven haft
tillgdng till de berdkningar som statistiska
centralbyran enligt av kommittén utarbeta-
de metoder utfort for flerfamiljshus med
prelimindra beslut dren 1968 och 1969 vid
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berikning av paritetstalen fér 1970 och
1971.

Aven den s. k. kostnadskomponentmeto-
den, dvs. den metod som for ndrvarande
tillimpas i Vasttyskland, anser kommittén
principiellt anvindbar och vird att nir-
mare studera. Kommittén diskuterar frdgan
om moijligheterna att i en framtid tillimpa
denna metod.

1.3.5.2 Forsoksberikningar med multipel
regressionsmodeli och faktorregressions-
modell

Ett enkelt exempel kan belysa vad regres-
sionsmetoden innebir. Antag for enkelhets
skull att byggnadspriset () for bostidder ar
en funktion av en enda kvalitetsvariabel (X),
t.ex. ligenhetsytan, och att sambandet ar
linjirt. (Y) kallas hidr den beroende varia-
beln och (X) den forklarande variabeln. De
tva for indexberikningen aktuella perio-
derna kallar vi basperioden (0) och jamfd-
relseperioden (z). Det linjira sambandet mel-
lan vaningsytan och byggnadspriset uttrycks
for bas- respektive jamforelseperioderna ge-
nom ekvationerna.

Yo=ay+ by X,
Y, =a,+ b, X,

(1.1)
(1.2)

Med sedvanliga metoder for regressions-
analys beriknas virden for a, b,, a; och
b, ur materialet. De skattade s.k. regres-
sionsuttrycken kan sigas aterge det genom-
snittliga sambandet mellan byggnadspriser
och kvalitetsegenskaper under respektive pe-
riod. I regressionsuttrycken representerar
a, och a, fasta belopp (pris), som utgar
fran en bostadsenhet oavsett virdet pi kva-
litetsvariabeln (X). Koefficienterna b, och
b, kan tolkas som priser per enhet for kva-
litetsvariabeln.

For berikning av hur byggnadspriserna
forandrats fran period O till period ¢ kan
man sitta in basperiodens genomsnittliga
vaningsyta (X,) i jamfOrelseperiodens re-
gressionsuttryck. Man far da ett berdknat
byggnadspris for basperiodens genomsnitts-
byggnad i jimférelseperiodens prisniva.
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PR X A (1.3)

Kvoten mellan det for jimforelseperio-
den si beriknade virdet och det faktiska
genomsnittspriset for basperioden (pd sed-
vanligt sitt multiplicerat med 100) utgdr
den relevanta byggnadsprisfordndringen ut-
tryckt genom ett indextal.

_atbiXo 100
a, + by X,
Detta indextal dr en L-index. Genom om-
kastning av bas- och jamforelseperiod kan
pé likartat sitt beriknas en P-index.

It (1.4)

a, +b, X’-IOO
ag+ by X,

P =

(1.5)

Ovan har i forenklande syfte forutsatts
endast en forklarande variabel, ligenhets-
ytan. Metoden kan emellertid generaliseras
genom att flera forklarande variabler in-
fors, vilket skett vid kommitténs berikning-
ar med regressionsmetoden.

I berikningarna utgjorde huset observa-
tions- och berikningsenhet. Som beroende
variabel anvindes byggnadspriset per hus
(i allménhet riknat per m® vaningsyta). Pri-
set for varje hus skattades med utgangs-
punkt i anbudsbeloppet eller for egenregi-
byggande i kalkylerad produktionskostnad.
Tre skilda byggnadsprisbegrepp anvindes,
némligen priset (kostnaden) for 1. husbygg-
nad, grund mark; 2. husbyggnad och grund
samt 3. husbyggnaden enbart.

Sasom forklarande variabler valdes dels
olika kvalitetsegenskaper som konstituerar
utrymmesstandard, utrustningsstandard och
driftskostnadsekonomi, dels andra faktorer
som visserligen sett fran byggherrens syn-
punkt icke #r att betrakta som kvalitetsva-
riabler, men som dock forklarar en del av
variationen i byggnadskostnaderna, t.ex.
markforhallanden, grundldggningssitt, hus-
typ, projektstorlek m. m.

Ett flertal olika modeller for upplaggning-
en av de multipla regressionsberdkningarna
har provats. Dessa modeller skiljer sig fran
varandra med avseende framst pid val av
prisvariabel, forklarande variabler, variabel-
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form, regressionsuttryckets funktionsform
och statistiska signifikanskriterier.

Regressionsberikningarna har utférts med
dator, varvid ett standardprogram for steg-
vis multipel regression anvints. Antalet vid
berdkningarna provade forklarande vari-
abler uppgick till 60 a 70. Genom de vid be-
rakningarna stillda statistiska signifikans-
kraven stannade dock antalet intagna va-
riabler vid ett ldgre tal, varierande i inter-
vallet 25-50 stycken.

I flertalet av de provade regressionsmo-
dellerna har antagits att samband mellan
byggnadspriset per m? véningsyta och de
forklarande variablerna #r linjirt. Med ut-
gangspunkt i dels vissa i andra sammanhang
pa byggnadstekniska grunder utférda under-
sokningar, dels erfarenheter av de genom-
forda berakningarna har kommittén ansett
att en linjar modell erbjuder tillrackligt go-
da approximationsmojligheter fér hiar av-
sedda d@ndamal.

Ett betydelsefullt kriterium vid bedém-
ning av om de genomforda regressionsbe-
rakningarna givit tillfredsstdllande resultat
ar storleken av den s. k. determinationskoef-
ficienten (betecknad R2). Virdet av denna
koefficient ger ett uttryck for hur stor an-
del av den totala variationen i byggnads-
priserna som forklaras av de i regressionen
medtagna variablerna. Skillnaderna mellan
de olika multipla regressionsmodellernas
forklaringsvirde &@r forhallandevis obetydli-
ga. Determinationskoefficienten uppgéir i
flertalet av de studerade fallen till i runt tal
0,8. Detta innebir sdledes att 80 % av total-
variationen i byggnadspriserna — riknat per
m? vaningsyta och som variation mellan
husen — forklaras av i berikningarna med-
tagna variabler.

Diremot foreligger det for vissa variabler
forhéllandevis stora skillnader i regressions-
koefficienterna modellerna emellan, och for
samma modell aren emellan. Skillnaderna
ar dock i regel ej statistiskt sikerstillda. Nar
det giller de fér byggnadspriset mest bety-
delsefulla variablerna, som ytor av olika
slag och utrustningsstandard, synes koeffi-
cienterna ocksé forhallandevis stabila.

Det kan konstateras att det i allminhet
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foreligger en viss mindre skillnad mellan
L- och P-index. D& skillnad foreligger ar
L-index i den producentorienterade varian-
ten praktiskt taget alltid ndgot stdrre &n
P-index. I den byggherreorienterade varian-
ten ar skillnaderna mindre och slar it biag-
ge hallen.

De beriknade regressionskoefficienterna
kan som ndmnts tolkas som priser per en-
het for ifrigavarande variabler. Kommit-
tén har dirfor ansett det vara av intresse
att jamfora dessa koefficienter med de en-
hetsvarden for olika motsvarande kompo-
nenter som anviands i berdkningarna av 1a-
neunderlag och pantvirde. Den genomfor-
da jamforelsen ger vid handen, att en 6ver-
ensstaimmelse i1 huvuddrag foreligger om
hidnsyn tas till att de bdgge virderingsmo-
dellerna ar i viss utstrickning olika upp-
byggda. De mera patagliga avvikelserna som
diarutover forekommer ligger inom ramen
for vad man kan vanta sig som foljd av
statistiska slumpfel.

Kommittén har ocksd av statistiskt tek-
niska skil provat en metod som har kallats
faktorregressionsmetoden. Kommittén fin-
ner dock att den i foreliggande fall icke er-
bjuder nagra fordelar framfor regressions-
metoden.

1.3.5.3 Forsoksberiakningar med kvalitets-
elementmodellen samt pantvirde- och
overkostnadsmodellerna

Gemensamt for de rubricerade modellerna
ar att de mera fullstindigt dn i de multipla
regressionsmodellerna utnyttjar det virde-
ringsunderlag som utarbetats av bostadssty-
relsen och som anvidnds vid berdkning av
laneunderlag och pantvirde.

Eftersom pantvirdet icke beaktar mer
an en del av de variabler som bor beaktas
vid indexberikningarna, har i alla alterna-
tiven hidnsyn tagits till vissa variabler ut-
over pantviardet. Det har ocksd varit nod-
vandigt att for berikningarna genomfora
vissa modifieringar av pantviardena, framst
att rensa dem fran element som paverkas
av prisutvecklingen, eftersom de forklaran-
de variablerna maste vara uttryckta i en
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fast prisniva.

I den provade kvalitetselementmodellen.
som egentligen bygger pa ett kombinerat
utnyttjande av kvalitetselement- och kvali-
tetsklassmetoderna, korsklassificerades ma-
terialet pa basis av de olika variabler som
beaktades i analysen vid sidan om pantvir-
det. For varje cell i det korsklassificerade
materialet framriknades en Overkostnads-
koefficient sdsom kvoten mellan summorna
av byggnadspriserna respektive de modifie-
rade pantvirdena for observationerna i cel-
len. Dessa Overkostnadskoefficienter sam-
manvigdes ddrefter till totalindexar.

I regressionsberdkningarna enligt pantvar-
demodellen och dverkostnadsmodellen for-
utsattes alla kvalitetsvariabler som ingar i
pantvirdet representerade av detta. Ovriga
variabler hade — med nagot undantag —
karaktir av klassningsvariabler. I pantvir-
demodellen antogs kvoten byggnadspriset/
m2 vaningsyta vara en linjir funktion av
dels kvoten pantvirdet/m? véningsyta, dels
de kompletterande klassningsvariablerna. I
overkostnadsmodellen antogs kvoten bygg-
nadspriset/pantvirdet, dvs. en 6verkostnads-
koefficient, vara en linjir funktion av de
kompletterande variablerna.

1.3.5.4 Berikning av forskjutningseffekter,
delindexar och niviaindexar

I de indexberikningar som i forsta hand
genomforts och redovisats for alla provade
modeller har samtliga i berakningarna in-
tagna forklarande variabler kalkylmaissigt
behandlats sisom kvalitetsvariabler, For-
andringar i dem, frin den ena situationen
till den andra, betraktas saledes icke som
prisfoérindring och kommer icke med i pris-
index. Detta motsvarar — med det variabel-
urval som provats — kraven pa en produ-
centorienterad index. Indexberdkningar har
emellertid ocksid utforts med en byggherre-
orienterad utformning. De skiljer sig frin
de producentorienterade berakningarna dar-
igenom att vissa effekter av forskjutningar
i byggandets sammansittning har fatt sld
igenom som prisforindring, namligen for-
skjutningar med avseende pa fordelningen
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pi byggherrekategori, hustyp, projektstor-
lek, markslag och grundlaggningssitt. Dar-
emot har kostnadsforindringar héanforliga
till forskjutningar i ovriga klassningsva-
riabler, t.ex. for geografisk beligenhet och
exploaterings- och saneringsomrade, inte
heller i detta fall tillatits sld igenom i in-
dextalen. Skillnaderna mellan de tva be-
rakningarna dr forhallandevis sma.

Vid anvindning av regressionsmodellen
kan olika forfaranden tillimpas for berdk-
ning av delindextal. Tva huvudmetoder be-
handlas av kommittén. Den ena metoden
(1) innebir att separata regressionsberik-
ningar och pa resultaten hirav baserade in-
dexberdkningar utfors for var och en av
delpopulationerna, t.ex. for varje geogra-
fiskt omrade. En uppdelning av detta slag
har emellertid den nackdelen att delpopu-
lationerna kan bli relativt sma. Det skulle
darfor vara fordelaktigt om @ven berdkning-
arna av delindextal kunde goras pa grund-
val av regressionsberikningar baserade pa
hela materialet. Den andra metoden (2) ut-
gar fran ett sidant forfarande. Delindextal
har beriknats enligt bada dessa metoder
(inklusive ett par varianter av metod 2)
for olika geografiska omraden, for exploa-
terings- och saneringsomriden samt for oli-
ka byggherrekategorier.

Forutsittningarna for att berdkningar en-
ligt metod 2 skall kunna anvidndas &r att
koefficienterna for alla kvalitetsvariabler ir
ungefir desamma i alla delgrupper och alltsa
dverensstimmande med koefficienterna for
totalmaterialet. Kommittén har testat den-
na hypotes for nyssnimnda delgrupper. Tes-
tet gav vid handen att det foreligger skillna-
der som ir statistiskt sakerstillda. Kommit-
tén anser dirfor att delindexberakningar ic-
ke bor utforas med hjilp av regressionsbe-
rikningar baserade pa ett observationsma-
terial for hela landet (metod 2). Berdkning-
arna bor i stillet goras for varje grupp for
sig (metod 1), trots den ligre precision i
indexberikningarna som detta innebar.

Aven da det giller nivdindexar skiljer
kommittén pa tvd metoder. Metod 1 bygger
pé samma princip som anvinds vid berdk-
ning av tidsindex av L- och P-typ. Skillna-
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den #r endast den att tidsperioderna ersit-
tes av de delomraden for vilka nivaindexar
skall beridknas. Metod 2 grundar sig pi en
teknik med s.k. klassningsvariabler, dir
prisnivderna for de olika delomridena av-
liises pa var sin variabel i en for hela landet
utford  regressionsberikning. Kommittén
finner att metod 1 #r att foredraga av sta-
tistiskt-tekniska skil.

1.3.5.5 Berikning av byggnadsindex med
utgidngspunkt i komponentmetoden.

I Visttyskland har man sedan 1958 ut-
fort byggnadsindexberikningar efter en me-
tod som gir ut pa att félja prisutvecklingen
pa vissa specificerade kostnadskomponenter
som prissittes sirskilt i samband med an-
budsgivningen, ssom pris per m3 murning
med tegel, pris per m® murning med Iitt-
betong, pris per m? gjutning med armerad
betong till innerviggar etc. En forutsitt-
ning for berikningar enligt en sidan metod
ar att sittet att specificera entreprenad-
handlingar #r standardiserade och allmiint
vedertagna, ndgot som de hittills inte varit
i Sverige.

For att fa till stind en systemmissig sam-
ordning har man inom byggnadsbranschen
under de senaste dren byggt upp ett fore-
tag, Byggandets samordning AB (BSAB).
Inom BSAB pégar utveckling av en grund-
liggande branschgemensam systematik, det
s. k. BSAB-systemet (tidigare benimnt Sy-
stem 70), vilket avses omfatta byggnadsde-
lar, delprodukter och byggnadsvaror. De en-
heter som enligt hittills utarbetad metod,
den s.k. BDCt-metoden, skall fortecknas,
beskrivas och uppmitas i mingdférteck-
ningar eller méingdbeskrivningar motsvarar
nirmast nuvarande nigot varierande upp-
matningsenheter. Den kommer emellertid
att mera entydigt beskrivas och systematiskt
fortecknas i nésta utgéva av de s. k. AMA2-
publikationerna.

Det ar mojligt att utifrin de silunda
»normerade»  delprodukterna konstruera
komponenter i Sverensstimmelse med det
vasityska forfarandet, dvs. mer samman-
satta komponenter inkluderande atging av
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arbetskraft, material och kapitaltjinster. For
dessa komponenter skulle sedan uppgifter
kunna insamlas frén ett storre antal produ-
center om i samband med anbudsgivning
tillimpade priser, vilka uppgifter skulle kun-
na laggas till grund for indexberikningar.
Genom att berikningarna baseras pi sam-
mansatta kostnadskomponenter av detta
slag, kommer produktivitetsutvecklingens ef-
fekt pad byggnadskostnaderna att bli beak-
tad i index till sannolikt en icke ovisentlig
del men icke fullstindigt. I den man denna
sistnimnda brist kan negligeras, skulle den
angivna metoden kunna utnyttjas i forsta
hand vid berikning av byggnadsprisindex.
Diremot torde for nirvarande ej heller den-
na metod, pd grund av svarigheten att sta-
tistiskt registrera vinstutvecklingen, ge till-
fredsstidllande mdjligheter att konstruera en
byggnadskostnadsindex.

Indexberikningar enligt det ovan beskriv-
na forfaringssittet forutsitter att BDC-me-
toden ar relativt allmidnt anvind fér berdr-
da kategorier av hus. Det #r visserligen inte
fallet for nirvarande men bedéms kunna
att komma att bli det i framtiden. Den
kommande upplagan av AMA-publikatio-
nerna, uppstdlld enligt en fér byggnads-
branschen grundiiggande gemensam syste-
matik, planeras komma att bli utgiven un-
der ar 1972. Hirigenom skapas en forut-
sittning for att bl.a. miangdférteckningar
och mingdbeskrivningar skall utféras enhet-
ligt och vinna mer allmin spridning, vilket
torde vara nodvindigt for att de olika en-
heter som kostnadskomponentmetoden be-
hover baseras pa skall kunna anges med
tillrdcklig precision. Kostnadskomponentme-
toden for konstruktion av byggnadsindexar
torde foljaktligen ej kunna realiseras i Sve-
rige under de ndrmaste dren men vil vara
en metod att rikna med pid nigot lingre
sikt.

1.3.5.6 Berikning av faktorprisindexar
Nir det galler faktorprisindexar finns ba-
1 BDC=Byggandets datacentral.

? AMA=AIllmin Material- och Arbetsbe-
skrivning.
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de genom: {or ndrvarande tillimpade kon-
struktioner och genom tidigare utredningar
en omfattande erfarenhet. Kommittén har
darfor icke ansett det erforderligt att pe-
netrera fragorna pa detta omride lika in-
gidende som nédr det giller byggnadsprisin-
dexar. Arbetet har, da det giller faktor-
prisindexar i forsta hand inriktats pa att
dra upp vissa allminna riktlinjer for berak-
ningarna.

I forsta hand foreligger behov av oOver-
syn och utveckling av metoder och forfa-
randen for berikning av viktsystem, arbets-
kostnader och materialpriser. Kommittén
har utfort vissa utredningar avseende be-
rikning av viktsystem. Statistiska central-
byran har enligt Overenskommelse med
kommittén svarat for utredningar avseende
berikning dels av arbetskostnader, dels av
materialpriser.

De viktsystemm som anvands i nuvarande
faktorprisindex — statistiska centralbyrans
s. k. byggnadskostnadsindex — ar starkt for-
aldrade. I princip bor viktsystemet for en
faktorprisindex avseende bostadsbyggandet
baseras pa en for sidana byggen under en
period faktiskt konstaterad atgang av olika
produktionsfaktorer. S&dana berdkningar
kan endast goras i efterhand, di uppgift
om slutlig kostnad foreligger, och de dr dyr-
bara, dia de fOrutsitter ingaende studier.
De maste darfor i praktiken begrinsas till
ett urval av hus; i princip bor detta utformas
som ett sannolikhetsurval.

Det enda f.n. tillgingliga material som
skulle kunna ligga till grund for berikning-
ar av viktsystemet till faktorprisindex ar
uppgifter fran bostadsprojekt som under-
sokts i bostadsstyrelsens s. k. revisionsverk-
samhet. Denna baseras pa efterkalkyler fran
ett urval av bostadsforetag som erhallit stat-
liga 1an. Trots att det icke dr ett sannolik-
hetsurval har kommittén bedomt det vara
av stort intresse att pa grundval av det in-
samlade materialet genomfora dels en vikts-
berdkning och en diarpd grundad indexbe-
rikning, dels berdkningar for att fa en viss
belysning av storleken av de medelfel i be-
rakningarna som kan hirréra frin viktsbe-
rakningarna. De tillimpade urvalsprinciper-
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na medfor dock att lagre medelfel torde er-
héillas 4n om ett sannolikhetsurval av pro-
jekt kommit till anvandning. Detta méaste
givetvis beaktas vid tolkningen av resulta-
ten.

Det kan fér det undersokta materialet
konstateras att totalindextalen for i forsta
hand flerfamiljshus, men dven for smahus,
skiljer sig endast obetydligt frin indextalen
i de nuvarande faktorprisindexserierna. Nar
det giller delindextalen foreligger dock vis-
sa skillnader dels inbordes, dels i forhallan-
de till statistiska centralbyrans byggnads-
kostnadsindex. En jamforelse av indextalen
for olika geografiska omriaden antyder att
regional beligenhet inte skulle ha nagon
storre betydelse for byggnadskostnadernas
fordelning pd olika kostnadsslag. Det kan
vidare konstateras att, atminstone for det
foreliggande materialet, medelfelen i total-
indexarna och i indexarna for olika omra-
den och huvudgrupper med fa4 undantag ar
sma.

1 serierna over arbetskostnaderna i nu-
varande faktorprisindexar registreras be-
traffande loner for arbetare endast de av-
talsmissiga fordndringarna. Det framstar
som angeliget att metoder utarbetas for att
i dessa berikningar 16pande ta hidnsyn dven
till den fortgdende l6neglidningen. Det un-
derlag for sddana berikningar som star till
buds #ar dels statistiska centralbyrans och
Svenska arbetsgivareforeningens statistik,
dels Svenska byggnadsindustriférbundets och
Byggfackens ackordsstatistik.

Kommittén konstaterar, att for berak-
ning av arbetarloner for faktorprisindex ar
ackordsstatistiken att foredra, trots att upp-
gift om den rena tidlonen saknas i denna.
Visentligt 4r att 16ne- och tidsuppgifter ar
direkt jamforbara vilket ar fallet i ackords-
statistiken, som redovisas enligt intjinande
principen, medan de i den andra statistiken,
diar 1onerna redovisas enligt utbetalnings-
principen, ar tidsforskjutna i forhallande till
varandra. Fordelarna med ackordsstatisti-
ken ir sdlunda att den ger bade en korrek-
tare och en snabbare mitning av storre de-
len av 16nen. Vidare kan man i denna sta-
tistik erhdlla uppgifter med viss differen-
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tiering pa olika arbetarkategorier, skilda
projekttyper samt regioner.

Byggfackens och Byggnadsindustrifor-
bundets statistik ar baserade pa samma
grundmaterial, nimligen matningsrakning-
ar, som ligger till grund for ackordslone-
berakningar. Av dessa dr Byggfackens ma-
terial det mera omfattande, da det bl. a.
ticker dven de allmdnnyttiga bostadsfor-
eningarnas byggen i egen regi samt Bygg-
fackens produktion AB. Dessutom ingar
flera arbetarkategorier i Byggfackens sta-
tistik.

Pa basis av uppgifter hamtade fran Bygg-
fackens ackordsstatistik har kommittén for-
sOksvis berdknat loneindexar for vissa ar-
betargrupper, som ingar i nuvarande fak-
torprisindex. Dessa loneindexar har, tillsam-
mans med materialkostnadsindexar och vis-
sa andra kostnadsposter, vagts samman en-
ligt det av kommittén konstruerade vikt-
systemet till en faktorprisindex. Denna in-
dex inkluderar saledes, i motsats till nuva-
rande faktorprisindex, effekterna av lone-
glidning for arbetare. Over perioden 1966—
1970 visar dessa nya berdkningar en pris-
stegring som &ar i genomsnitt 1,8 procent
hogre per ar dn i tidigare berdkningar.

Den nuvarande mitningen av material-
priserna gar sa till att ett urval (som icke
ar sannolikhetsurval) av materialleveranto-
rer lamnar uppgift om sina priser for le-
verans av vissa utvalda varor i partier mot-
svarande atgidngen vid ett medelstort byg-
ge. Granskning av prisuppgifterna sker un-
der medverkan av branschorganisationerna
vid s. k. prismoten med representanter for
berdrda entreprendrorganisationer.

Betriffande varuurvalet konstaterar kom-
mittén att man pa kort sikt i praktiken tor-
de vara hanvisad till ett s. k. medvetet ur-
val av representantvaror, men att man pa
langre sikt bor prova mdjligheterna att
grunda faktorprisindexberiakningarna pa ett
sannolikhetsurval av representantvaror.

De f.n. insamlade materialpriserna om-
fattar i huvudsak Stockholmspriser. Kom-
mittén rekommenderar hidr att en bredd-
ning sker si att ifragavarande faktorpris-
index kan ge skattningar pa dels riksniva,
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dels olika geografiska omraden. Detta forut-
sitter ett nytt urval av uppgiftslimnare, vil-
ket bor utformas som ett sannolikhetsurval.
Ett svarlost problem dr att uppna en kor-
rekt matning av utvecklingen av de rabat-
ter pA materialpriser som limnas. For att
16sa detta problem och for att undvika eller
i varje fall minska betydelsen av det skons-
massiga inslag i berdkningarna som de nu-
varande formerna for prisgranskningen in-
nebdr, anser kommittén det angeldget att
mojligheterna att basera faktorprisindexbe-
rakningarna pa fakturapriser utredes. Ett
utredningsarbete i detta syfte pagir inom
statistiska centralbyran (se bilaga 6).

1.3.5.7 Funktionsprisindex och kvalitets-
index

En funktionsprisindex ar definierad som
en index som for en viss bestimd funktions-
enhet antingen foljer prisutvecklingen i ti-
den (tidsindex) eller miter den relativa pris-
nivan fér olika delar av byggnadsverksam-
heten (nivaindex). Funktionsprisindex inne-
fattar dels prisforandringar (resp. skillnader)
i egentlig mening, dels virdet av kvalitets-
forandringar (resp. skillnader) per funk-
tionsenhet. En funktionsprisindex berdknas
enkelt genom att man for var och en av de
situationer som skall jamfoéras dividerar de
totala produktionsviardena med antalet funk-
tionsenheter, t.ex. antalet ligenheter eller
antalet sovplatser; med utgangspunkt i de
sa erhéllna kvoterna beriéiknas sedan index.
En sddan berikning kan goras i form av
totalindex savil som separat for var och en
av de olika delindexgrupper for vilka det
kan vara av intresse att folja funktionspris-
utvecklingen.

Det kan fran analytisk synpunkt vara av
intresse att dela upp bostadsproduktionens
totala vardeforandring mellan tva tidsperio-
der i de tre komponenterna: forandring av
antalet funktionsenheter, kvalitetsforand-
ring per funktionsenhet samt prisférandring
enligt byggnadsprisindex. En index for kva-
litetskomponenten i en sidan uppdelning —
kvalitetsindex — kan erhallas genom defla-
tering av en funktionsprisindex med en mot-
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svarande byggnadsprisindex.

Sirskilda kvalitetskomponentindexar kan
beriknas for olika kvalitetskomponenter.
Det ar vidare mdijligt att genom berdkning
av vad kommittén kallar kvalitetsbidrags-
tal erhalla en bild av hur mycket av den
totala genomsnittliga forandringen i bosti-
dernas kvalitet per funktionsenhet som for-
klaras av forindringar i olika huvudkate-
gorier av kvalitetskomponenter t. ex. utrym-
messtandard, utrustningsstandard och drifts-
och underhéillsekonomisk standard. Kom-
mittén diskuterar vissa metoder harfor.

1.3.6 Forslag till byggnadsindexar for
nyproduktion av bostader (kapitel 6)

1.3.6.1 Vilka indexserier bor beridknas

Kommittén framligger forslag angaende be-
rikning av byggnadsprisindex, faktorpris-
index och funktionsprisindex for nypro-
duktionen av bostider. Kommittén ar dir-
emot for nirvarande inte beredd att avge
forslag till berikning av byggnadskostnads-
index, da tillging till acceptabelt underlag
for en sddan index saknas.

Kommittén foreslar att for samtliga tre
huvudkategorier av index gors separata be-
riakningar for dels flerfamiljshus (inklusive
s. k. Kkategorihus), dels s.k. gruppbyggda
smahus. Betriffande de styckebyggda sma-
husen foreslds inga berikningar, eftersom
godtagbara pris- och kostnadsuppgifter i
flertalet fall inte kan erhallas for dessa.

Byggnadsindexar borde med hinsyn till
de foreliggande behoven konstrueras for sa-
vil statligt beldnade som icke-statligt bela-
nade hus. I samtliga foérsoksberdkningar av
byggnadsprisindex som kommittén utfort
har sisom berdkningsunderlag anvints upp-
gifter himtade frdn ansokningshandlingar
om statligt bostadslan. Detta material ut-
gor ett omfattande och enligt kommitténs
uppfattning ett for dndamalet i huvudsak
vil limpat material. Kommittén foreslar att
det liggs till grund for de framtida be-
rikningarna av byggnadsprisindex och aftt
berikningarna sdlunda begrinsas till att gil-
la statligt belinade hus. Kommittén foreslar
ocksid att beridkningarna av viktsystemen
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for faktorprisindexarna skall goras pd basis
av uppgifter avseende ett urval av enbart
statligt belanade flerfamiljshus och sméahus.

Det framgar av kapitel 4 att konsumen-
terna for nirvarande knappast bedomer
ovan berdrda begrinsningar i indexberik-
ningarna sasom allvarliga. I de fall det fore-
ligger behov av att i kalkyler gora antagan-
den om prisutvecklingen for de icke tickta
omridena, torde man ofta med acceptabel
precision kunna lata dessa representeras av
nagon av de indexar som foreslds komma
att berdknas.

Kommittén foreslar att sirskilda bygg-
nadsprisindexar skall konstrueras och 16pan-
de berdknas for att tillgodose behovet av
underlag for faststillande av tidskoefficien-
ten och paritetstalen samt for ekonomisk
analys av varierande slag. Genom de in-
dexar som foreslds pd dessa grunder kom-
mer ocksa flertalet andra behov att bli till-
godosedda.

De olika byggnadsprisindexserier som
foreslas bli beriknade skiljer sig fran var-
andra i ettdera eller fler av féljande avseen-
den. En viss index kan

i) avse statligt beldnade flerfamiljshus el-
ler gruppbyggda smahus

ii) vara byggherre- eller producentorien-
terad

iii) avse anbudspris (motsvarande) enligt
prelimindr ansdkan om statligt bostadsldn
eller slutpris enligt slutlig ansdkan

iv) avse priset for husbyggnad, grund och
mark, husbyggnad och grund eller enbart
husbyggnad

v) vara periodiserad med utgangspunkt
i tidpunkt for prelimindrt lanebeslut (arbe-
tets paborjande), husets fardigstillande eller
med utgdngspunkt i pagaende (utférd) pro-
duktion.

vi) avse kalenderar eller kvartal

Punkt i har redan kommenterats, punk-
terna iv och vi torde inte tarva nagra kom-
mentarer.

Betriffande punkt ii bor understrykas att
det icke dr mdojligt att arbeta med olika
viarderingar betriffande de i berdkningarna
registrerade kvalitetsegenskaperna. Skillna-
den mellan de foreslagna byggherre- respek-
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tive producentorienterade serierna inskran-
ker sig till valet av vilka variabler som skall
behandlas som kvalitetsvariabler och for vil-
ka fordndringarna saledes icke skall regi-
streras som prisforandring. Foljande variab-
ler har varit foremal for overvdganden i det-
ta sammanhang, ndmligen: geografiskt om-
rade; projektbeligenhet (exploaterings-/sa-
neringsomrade); byggherrekategori; hustyp;
grundldggningssitt; platsbygge/monterings-
bygge; entreprenadform; upphandlingsform;
prisbestaimningssatt samt projektstorlek.

Av dessa variabler specialbehandlas va-
riablerna prisbestamningssétt och grundliagg-
ningssédtt pa ett sitt som dr betingat av sir-
skilda detaljer i berdkningarna. I 6vrigt fore-
slds for den producentorienterade byggnads-
prisindexen att av nimnda variabler endast
forskjutningar mellan kategorierna plats-
bygge och monteringsbygge och mellan olika
prisbestimningssitt skall sld ut som pris-
fordndring. For de byggherreorienterade in-
dexarna ddremot fOreslds &dndringar i alla
de ifrdgavarande variablerna utom for geo-
grafiskt omrade och projektbelidgenhet sla
ut som prisforandring.

Betriffande punkt iii bor framhallas att
uppgifterna om anbudspriser i ansdékan om
preliminért beslut i vissa fall kan gilla
fixt pris, i andra fall vara férenade med
klausuler om indexreglering. Sdsom ett led i
berdkningarna ingar en korrigering av upp-
gifterna till jimforbara villkor.

I huvudsak torde man kunna rikna med
att beriikningar baserade pé& uppgifterna
fran prelimindr ans6kan avseende ett visst
kvartals beslut kan foreligga ca tvd mana-
der efter slutet av kvartalet i friga. Slut-
lig ansdkan ddremot inkommer forst da
byggnadsarbetet har avslutats. Berikningar
pa grund av uppgift om slutpris kan dirfor
ske forst med avsevird efterslipning. Man
torde fd rdkna med att det drojer tva till
tre ar efter fardigstillandet innan for berik-
ningarna erforderligt underlag finns tillgdng-
ligt.

For en bedomning av om det material
som hérror fran prelimindr och slutlig an-
sokan om statligt bostadslén tillgodoser de
kvalitetskrav som erfordras for indexberik-
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ningarna, har kommitién studerat vissa av
statens institut for byggnadsforskning och
bostadsstyrelsens utforda, i bilaga 7 redovi-
sade undersokningar. Slutsatsen ar att upp-
gifterna i slutlig ansdkan synes utan storre
forbehall kunna accepteras som underlag
for indexberdkningarna. Uppgifterna i den
prelimindra ansokan ddremot ar behdftade
med vissa fel som i varje fall medfor en
storre osidkerhet i de pA dem baserade be-
rakningarna och som #dven kan — men inte
nodviandigtvis behdver — ge upphov till en
viss missvisning.

Kommittén foreslar att prelimindra be-
rakningar av byggnadsprisindexar for fler-
familjshus utféres pa grundval av uppgif-
terna i den prelimindra ansdkan, och att
i varje fall tills vidare berdkningar utfGres
dven pa grundval av uppgifterna i slutlig an-
sokan. Genom avstdmning mellan prelimi-
ndra och slutliga berdkningar erhélles un-
derlag for en sammanfattande kvalitetskon-
troll av de forra. Dédrutover bor dven i fort-
sdttningen, som sdrskilda utredningar, ge-
nomfdras kvalitetsanalyser av det slag som
redovisats i bilaga 7.

Betriffande punkt v bor framhallas att
snabbast och enklast dr de beridkningar som
kan ske med en periodisering efter tidpunkt
for prelimindrt lanebeslut. Kommittén fore-
slar, att kvartaisberidkningar och preliminira
berdkningar som krdver annan periodisering
utfors genom schablonmissig omperiodise-
ring av indexserier beriknade med anknyt-
ning till tidpunkten for prelimindrt beslut.
Da det giller de mera definitiva berikning-
arna ddaremot foreslds att dessa baseras pa
sirskilda regressionsberdkningar pd grund-
val av ett individuellt, dvs. per observation,
omperiodiserat material.

Vid aila omperiodiseringar — vare sig
de sker pa individualniva eller med utgangs-
punkt i fiardiga indexar — maste hansyn
tas till de prisforindringar som sker i de
fall indexreglering férekommer och i de fall
det dr fraga om lopande rikning eller arbe-
ten i egenregi. Detta foreslas ske genom
berakningar med anvidndning av faktorpris-
index med de korrigeringar som &ar foran-
ledda av de former for indexreglering som
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kan komma att tillimpas.

Kommittén foreslar att till underlag for
tidskoefficienten och vissa andra analyser
med anknytning till bostadsldngivningen
skall beriknas byggnadsprisindexar for stat-
ligt belanade dels flerfamiljshus, dels grupp-
byggda smahus. Berdkningarna skall base-
ras pa anbudspriser (eller motsvarande) och
avse enbart husbyggnaden. Dessa indexar
skall berdknas for kalenderar samt vara pe-
riodiserade med anknytning till tidpunk-
ten for prelimindrt beslut om bostadslén.

Kommittén foreslar vidare att, till un-
derlag for berdkning av paritetstalen och
vissa andra analyser med anknytning till
liknande fragestillningar, byggnadsprisin-
dexar beriiknas for enbart statligt belanade
flerfamiljshus. Berdkningarna skall utfSras
pa grundval av dels anbudspriser (motsva-
rande) for de preliminira paritetstalen, dels
slutpriser for senare eventuellt erforderlig
revidering av paritetstalen. De skall ske med
utgdngspunkt i totalpriset, dvs. det sam-
manlagda priset for husbyggnad, grund och
mark. Dessa indexar skall berdknas for ka-
lenderar och i princip vara periodiserade
med anknytning till tidpunkten for bostads-
husens fardigstillande.

De for tidskoefficient och paritetstal fo-
reslagna indexserierna skall vara byggherre-

.orienterade. For ekonomisk analys erford-

ras och foreslis bade en byggherre- och
en producentorienterad variant.
Byggherreorienterade varianter av bygg-
nadsprisindex for ekonomisk analys foreslas
blir beriknade for statligt beldnade dels
flerfamiljshus, dels gruppbyggda smahus.
Indexar skall beriknas dels per kalenderir
och kvartal med utgingspunkt i anbuds-

-summor, dels per kalenderdr med utgings-

punkt i slutligt redovisad kostnad. Berdk-
ningarna skall i forsta hand ske med ut-
gangspunkt i det sammanlagda priset for
husbyggnad och grund. Dessutom fdreslas,
att arsindexarna ocksa beriknas i en variant
avseende enbart priset for husbyggnaden.

“Till skillnad fran serierna for tidskoefficien-

ten och paritetstalen skall serierna fér eko-
nomisk analys periodiseras med anknytning
till under perioden pagdende (utférd) pro-
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duktion.

Den producentorienterade varianten av
byggnadsprisindex for ekonomisk analys
foreslas bli beriknad enbart kalenderérs-
vis och for priset for husbyggnad och grund
men eljest — bortsett fran den i det fore-
giende redovisade behandlingen av forskjut-
ningseffekterna — efter samma monster som
den byggherreorienterade.

De beriikningsmetoder som kommittén
foreslar ger i princip mojlighet till berdk-
ning av ett omfattande urval av delindex-
serier. Kravet pa godtagbar precision i be-
rikningarna begrinsar emellertid mojlighe-
terna darvidlag. Kommittén foreslar att del-
indexar tills vidare berdknas och publiceras
endast kalenderarsvis for olika geografiska
omraden och for sanerings- och exploate-
ringsomraden for dels den byggherreorien-
terade indexen for ekonomisk analys, dels
den for tidskoefficienten avsedda serien.

Nivdindexar foreslas berdknade kalender-
arsvis for olika geografiska omraden, pro-
jektbeldgenhet (exploaterings- och sanerings-
omrade), byggherrekategorier, entreprenad-
former, upphandlingsformer, prisbestdm-
ningssitt samt for projektstorlekarna 50 re-
spektive 1 000 ligenheter med utgangspunkt
i byggnadsprisindexen for tidskoefficienten.

Niar det giller andra varianter av bygg-
nadsprisindexar, andra delindexserier eller
andra nivaindexserier, som de tillimpade
berikningsmetoderna ger mojlighet till att
berikna, foresldr kommittén att intressen-
ter skall kunna erhilla dessa pa sirskild be-
giran eller pa bestidllning mot ersittning.

De nya indexserierna foreslas bli berdk-
nade fran och med 1968, dock att for pa-
ritetstalen dirutover erfordras en berdk-
ning av ett indextal for 1967 baserat pa
slutpris. Kommittén anser att samtliga nu
foreslagna byggnadsprisindexar skall utgd
fran samma publiceringsbas. Denna bor om
méjligt samordnas med valet av publice-
ringsbas for andra prisindexberdkningar.
Preliminrt riknar statistiska centralbyran
med att f6r ett flertal indexserier vilja
1968 som gemensamt basér, vilket ldmpar
sig vil @ven for byggnadsindexberdkning-
arna.
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1.3.6.2 Metoder for kvalitetsvardering vid
berdkning av byggnadsprisindex

Kommittén har i sina forsoksberdkningar
provat foljande olika huvudtyper av be-
rakningsmodeller, namligen den multipla
regressionsmodellen, faktorregressionsmodel-
len, kvalitetselementmodellen, pantvirdemo-
dellen och dverkostnadsmodellen.

Av dessa har kommittén utmonstrat fak-
torregressionsmodellen, da den i det fore-
liggande fallet icke synes ha ndgra forde-
lar framfor den multipla regressionsmodel-
len som bade berédkningstekniskt och i and-
ra avseenden dr viasentligt enklare. Kom-
mittén finner vidare att bide pantvirde-
och Overkostnadsmodellerna #ar Overligsna
kvalitetselementmodellen, bl. a. diarfor att
den senare leder till ett forhallandevis stort
bortfall av observationer. Aterstar silunda
ett val mellan den multipla regressionsmo-
dellen, pantvirdemodellen och &verkost-
nadsmodellen, vilka alla givit nirliggande
resultat med acceptabel precision, och alla
bygger pa regressionsmetoden. I precisions-
hinseende kan de anses likviirdiga.

Andra skl talar emellertid for att man
bor vilja den multipla regressionsmodellen.
De med utgingspunkt i en sddan modell
framrdknade regressionskoefficienterna ut-
go0r en neutral virdering av olika kvalitets-
egenskaper hos bostadshusen. Enhetsvirde-
na i laneunderlag och pantvirde har till-
kommit for att utnyttjas i en administra-
tiv process. Aven om bostadsstyrelsen en-
ligt nu gillande principer strivar efter att,
vid faststidllande av olika enhetsvirden, en-
dast beakta byggnadsekonomiska synpunk-
ter, kan inga garantier ges for att enhets-
virdena inte i framtiden kan komma att
utnyttjas sdsom instrument for att styra bo-
stadsproduktionen i en frdn bostadspolitisk
synpunkt Onskvérd riktning. En sidan styr-
ning skulle géra enhetsvirdena olimpliga
som virderingsnormer i indexberikningar-
na.

Som framhallits har kommittén vidare
funnit att regressionskoefficienterna varie-
rar mellan olika delar av bostadsbyggan-
det pé ett sadant sitt att delindexberikning-
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ar bor baseras pé sarskilda regressionsbe-
rakningar utférda for varje delomréde for
sig. Detta talar emot ett forfarande dar man
sasom i pantviarde- och Gverkostnadsmodel-
lerna arbetar med for hela landet gemen-
samma enhetsvéarden.

Kommittén foresldr saledes att berik-
ningar av byggnadsprisindex skall ske i en-
lighet med en modell av det slag som kom-
mittén prévat och kallat multipel regres-
sionsmodell. Kommittén konstaterar dock,
att det darvid icke dr praktiskt mojligt att
helt frigora sig fran den typ av virderingar
av olika kvalitetsegenskaper som ingér i bo-
stadsstyrelsens metoder for berdkning av
lineunderlag och pantvirde. I princip skul-
le det visserligen vara mojligt att arbeta
med en multipel regressionsmodell utan in-
slag av sidana virderingar. Det skulle emel-
lertid fGrutsdtta antingen att antalet va-
riabler gjordes mycket stort, eller att ett
stort antal variabler av betydelse for husets
kvalitet inte kunde tas med i berikningar-
na. Kommittén foreslar darfor att i likhet
med vad som skett i forsoksberdkningarna
en sammanvigning av vissa variabler sker
till stérre variabelkomplex, t. ex. vissa grup-
per av utrustningsstandard m. m. Det foreslas
att dirvid de for laneunderlags- och pant-
virdeberakningarna utnyttjade enhetsvirde-
na kommer till anvdndning. Den av kom-
mittén foreslagna modellen kan silunda
ses som en kompromiss mellan en multipel
regressionsmodell utan i forvag inforda vir-
deringar och en regressionsmodell baserad
pa pantvirden. Skulle dessa enhetsvirden
i en framtid komma att bli olimpliga for
dndamalet, kan inom berdrda begrinsade
delar en Gvergang litt ske till frin ldneun-
derlags- och pantvirdeberikningar fristien-
de virderingar.

1.3.6.3 Variabelurval for byggnadsprisindex

Kommittén har med utgangspunkt i erfa-
renheterna av genomforda forsoksberik-
ningar och med utgangspunkt i de uppgifter
vilka inhdmtas i samband med ansdkning-
arna om statligt bostadslan utarbetat ett for-
slag till lista Gver forklarande variabler att
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liggas till grund for regressionsberikningar
enligt den multipla regressionsmodellen och
ddrpa baserade indexberikningar. Jimfort
med det variabelurval kommittén provade
i forsoksberdkningarna har foretagits vissa
revideringar, vilka #r motiverade dels av
gjorda erfarenheter, dels av det forhallandet
att sedan dess en icke ovasentlig utbyggnad
av blanketterna for laneansokan skett.

Sjdlvklart kan i framtiden foréndringar
behova ske i variabelurvalet och for den
skull kompletteringar av berdkningsunder-
laget vidtagas. Kommittén anser inte att né-
gon sadan komplettering dr erforderlig for
nirvarande for att byggnadsprisindex skall
kunna beriknas, men finner det angeldget
att denna friga bevakas och att variabelur-
valet fortlopande ses Over. En komplette-
rande datainsamling kan bli nddvindig ock-
s om man i en framtid skulle finna anled-
ning att reducera eller pd annat sitt — frin
hir aktuella synpunkter — forsimra kvali-
teten i de uppgifter som inhdmtas for lane-
behandlingen.

I avsnitt 6.4.3 med komplettering i bila-
ga 8 redovisas detaljerade listor — en for

flerfamiljshus och en for gruppbyggda sma-
hus — over de forklarande variabler som
foreslds bli anvdnda i regressionsberékning-
arna. Forslaget omfattar for flerfamiljshus
foljande grupper av variabler.

i) Utrymmes- och planlosningsstandard

ii) Utrustningsstandard

iii) Omslutningsytor, drifts- och under-
hallsekonomi

iv) Anpassbarhet

v) Tomtstandard

vi) Bilplatser

vii) Ovriga variabler

Den sistnimnda gruppen bestar huvudsak-
ligen av klassificeringsvariabler med under-
rubrikerna.

a) Geografisk beldgenhet

b) Projektbelagenhet

c) Projektstorlek

d) Hustyp

e) Forekomst av plning samt olika
grundldggningssitt
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f) Byggherrekategori

g) Platsbygge—monteringsbygge

h) Entreprenadform, upphandlingsform,
prisbestimningssatt

Variabelurvalet for smahus Overensstim-
mer i huvuddragen med variabelurvalet for
flerfamiljshus.

1.3.6.4 Regressions- och index-
berdkningarna

Kommittén foreslar, att liksom vid mer-
parten av forsksberdkningarna utnyttjas en
linjir funktionsform vid regressionsberik-
ningarna. Berdkningsenheten foreslds vara
den del av ett lineobjekt som &r aktuell
for en viss berikningsperiod. Det foreslas
vidare att den beroende variabeln byggnads-
priset och alla kvantitativa forklarande va-
riabler (med undantag av variabeln pro-
jektstorlek) divideras med vaningsytan ut-
tryckt i m2.

Totalindex foreslas bli beriknad pa grund-
val av regressionsuttryck som omfattar hela
materialet, medan delindex berdknas pa ba-
sis av uttryck som avser respektive delgrupp.

Kommittén anser det visentligt att for
samtliga  beriknade byggnadsprisindexar
dven berdknas och publiceras data avseen-
de deras medelfel.

1.3.6.5 Val av indexformel for byggnads-
prisindex

Vid val av indexformel bor beaktas de ana-
lytiska krav som kan hirledas fran de dn-
damal indexarna skall tillgodose savil som
olika berdkningstekniska omsténdigheter.
Kommittén finner, att det ur analytisk
synpunkt riktiga synes vara att for tidskoef-
ficienten berdknas en P-index och att for
paritetstalen berdknas en sirskild L-index
for varje 4rgdng av hus. For ekonomisk
analys varierar kraven betriffande index-
formel med skilda indamél. Om alla dessa
behov skulle tillgodoses genom sérskilda,
till de olika dndamélen anpassade, index-
beriikningar skulle det erfordras ett mycket
stort antal indexserier. Skillnaderna mellan
resultatet av berdkningar baserade pa olika
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i detta sammanhang aktueila indexformler
torde emellertid oftast vara forhéllandevis
sma, dven jimfort med de bristfilligheter
av andra slag som i praktiken maste komma
att vidlada berdkningarna. Kommittén anser
det mot denna bakgrund angeliget, att an-
talet indexserier begrinsas, samt att vid va-
let av indexformler de tekniska och praktis-
ka omstindigheterna bor spela en visentlig
roll.

Man far rikna med fortiopande fordnd-
ringar av underlaget for berikningarna. Dir-
igenom kan uppstd betydande praktiska sva-
righeter att berdkna L- och P-indexar med
direktjimforelser som stracker sig &ver
langa perioder. Mot den bakgrunden fore-
slar kommittén att kedjeindexar skall kom-
ma till anvindning vid berdkning av fore-
slagna tidsindexar. En omstindighet som ta-
lar for att man darvid viljer Pk-index (och
ej Lk-index) #r att detta #r bade enklare
och fran precisionssynpunkt torde vara for-
delaktigt vid de kvartalsvisa berikningarna.
Indextalen for de olika kvartalen under ett
ar kan namligen d4 beriknas pa grundval av
ett och samma regressionsuttryck avseende
hela det féregdende aret samt de genomsnitt-
liga variabelvirdena fran de olika kvartalen.

Kommittén foreslar av dessa skil att de
kvartalsvisa byggnadsprisindexarna berik-
nas sasom Pk-indexar. For att konsistens
skall erhallas mellan kvartals- och arsberik-
ningarna foreslar kommittén att dven Ars-
linkarna for vriga byggnadsprisindexar be-
raknas som Pk-indexar.

Da det giller nivdindexar foreslar kom-
mittén, att en beridkningskonstruktion av
P-typ skall anvdndas. Detta motsvarar den
frigestillning som #r aktuell vid konstruk-
tionen av ortskoefficienter fér laneunder-
lags- och panvirdeberikningarna. Den torde
ocksd vara att foredraga fran precisions-
synpunkt.

1.3.6.6 Forslag till berikning av
faktorprisindexar

Behov av faktorprisindexar foreligger i fors-
ta hand dels for ekonomisk analys, dels
for prisomrakning i samband med entre-
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prenadkontrakt med s. k. indexklausul.

Kommittén foreslar i forsta hand att fak-
torprisindexar for ekonomisk analys skall
beriknas l6pande for savil flerfamiljshus
som gruppbyggda smdahus.

Kungl. Maj:t har (1969) forordnat om
fast pris utan indexreglering for statligt fi-
nansierade projekt om tiden frdn anbuds-
dagen till avtalad dag for firdigstdllandet
understiger tva ar. Byggherreféreningen har
dven till sina medlemmar utfirdat en lik-
nande rekommendation. Man maste emeller-
tid trots detta rdkna med att entreprenad-
kontrakt med indexklausul Aven i framti-
den kommer att forekomma for projekt
med Kortare varaktighet dn tvd ar. Salun-
da har Svenska byggnadsentreprenorfor-
eningen mot bakgrund av den starka steg-
ringen av byggnadskostnaderna under 1969
och 1970 foreskrivit sina medlemmar att,
om anbudssumman &verstiger 500 000 kro-
nor, alltid ldmna anbud med indexklausul.
Endast for projekt med kortare varaktighet
dn tva ar, och da bestillaren sa kriver, ma
limnas ett alternativt anbud med fast pris
utan indexreglering.

Fragan om nar och i vilka former index-
reglering skall forekomma kan ses som i
forsta hand en avtalsfriga mellan de berdrda
parterna. Kommittén har dock gjort en be-
domning av vilket slag av indexunderlag
som for framtiden synes vara limpligt och
erforderligt for Andamalet.

Nuvarande entreprenadindex H 63 bestar
av indexserier for vissa huvudgrupper av
kostnadsslag. Nagon sammanfattande index-
serie foreligger inte. For att en indexregle-
ring skall kunna utforas med hjilp av H 63
maste kdnnedom foreligga for varje entre-
prenad om kontraktssummans fordelning pa
ifragavarande huvudgrupper av kostnads-
slag. Kommittén anser ett sddant forfarings-
siatt onddigt omstandligt och knappast hel-
ler motiverat frén precisionssynpunkt. En-
ligt kommitténs uppfattning behdver icke
nagon sirskild entreprenadindex beriknas.
I de fall indexreglering erfordras, t.ex. vid
langa kontrakt, bor denna kunna ske med
hjilp av byggnadsprisindex frin anbudsdag
till tiden for paborjande av husbygget. Dir-
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efter borde foretridesvis fast pris utan in-
dexreglering kunna tillimpas. Cm man vill
ha en reglering dven under sjilva byggnads-
tiden bor denna kunna goras med en ordi-
nir faktorprisindex, pa lampligt sdtt omrak-
nad med nagon reduceringsfaktor som tar
hidnsyn till fasta kostnadsdelar o.d. Dirvid
bor observeras att den foreslagna nya fak-
torprisindexen — i motsats till den nuva-
rande — paverkas av loneglidningen for ar-
betare.

For faktorprisindex foreslas berdkningar
av delindexar for olika geografiska omra-
den. For de totala faktorprisindexarna for
flerfamiljshus savidl som for smahus samt
for de geografiska omradesindexarna fore-
slds att delindextal berdknas for de tre hu-
vudgrupperna: byggmisteriarbeten  (inkl.
grundarbeten); underentreprenader samt 0v-
riga gemensamma kostnader.

Delindextal foreslas vidare beraknade for
dels foljande fem grupper av kostnadsslag:
material; arbetskostnader; kapitalkostnader;
transport, drivmedel, elkraft och konsuit-
tjanster samt omkostnader, dels foljande
sex olika produktionsavsnitt: grundarbeten;
byggnadsarbeten; malningsarbeten; VVS-ar-
beten; elarbeten samt Ovriga underentrepre-
nader.

Kommittén foreslar att faktorprisindex
med tillhorande delindexserier berdknas 16-
pande for kvartal och kalenderar. Publice-
ringsbasen bor vara densamma som for
byggnadsprisindexarna.

Det foreslas att viktsystemet for faktor-
prisindex beridknas pa grundval av det ma-
terial som framkommer genom bostadssty-
relsens s.k. revisionsverksamhet. Det ar
Onskvirt att dessa berdkningar baseras pa
ett sannolikhetsurval av bostadsprojekt. Om
detta visar sig omdjligt att realisera med
nuvarande bestammelser bor Overvidgas att
utstricka uppgiftsplikten betriaffande erfor-
derliga kostnadsredovisningar till att om-
fatta Aven byggnadsentreprendrerna. I av-
vaktan pa att om mojligt berdkningar skall
kunna utforas pa ett silunda erhallet till-
forlitligare underlag, skall enligt forslaget de
av kommittén pé bostadsstyrelsens hittillsva-
rande undersokningar baserade viktberak-
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ningar anviindas for de nya faktorprisindex-
berdkningarna.

Faktorprisindex foreslas bli konstruerad
som en L-index, med en med flera ars mel-
lanrum aterkommande budgetrevision. Kom-
mittén anser det tillfyllest om en revidering
av budgeterna for faktorprisindexarna sker
vart femte ar. De kan dérvid baseras pa de
utredningar bostadsstyrelsen genomfort un-
der den senast forflutna femarsperioden eller
del didrav.

Den genomférda inventeringen av befint-
ligt statistiskt material for arbetskostnads-
berikningar visar att Byggfackens ackords-
statistik limpar sig bidst som huvudsakligt
underlag for berikning av lonekostnaderna
for arbetet. Kommittén foreslar darfor att
statistiska centralbyran traffar overenskom-
melse med Byggfackens utredningsavdelning
om att for Andamalet fa forfoga over ifraga-
varande statistik. Da det géller tjansteman-
naloner och de indirekta arbetskostnaderna
anser kommittén att de nuvarande ber#k-
ningsmetoderna kan bibehallas till vidare.

Till foéljd av ackordsperiodernas lingd
kan ackordsstatistiken, iven om materialet
insamlas ménadsvis, erhallas endast med en
viss eftersldpning. Kommittén anser det dir-
for lampligt att man arbetar med en preli-
mindr och en definitiv index. Den forst-
nimnda indexen skulle i s& fall grundas pa
de mitningsrikningar som inkommit under
det kvartal berikningen avser. En definitiv
index skulle sedan berdknas pa det mera
omfattande material som foreligger ett kvar-
tal senare.

Kommitténs forslag betriffande métning-
en av materialpriserna framgar av avsnitt
11,3256,

1.3.6.7 Forslag till berdkning av funktions-
pris- och kvalitetsindexar

For den samhillsekonomiska analysen savil
som for den fortldpande analysen av pris-
och kostnadsutvecklingen som behdver ske
i anslutning till bostadslangivningen m. m.
foreligger behov av att jamsides med pris-
utvecklingen #ven kunna analysera kvanti-
tativa och kvalitativa fordndringar i bostads-
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produktionen.

Kommittén foreslar att for nimnda dnda-
mél skall berdknas fidsindexar av typ funk-
tionspris- och kvalitetsindexar for savil
gruppbyggda smahus som flerfamiljshus samt
for vissa delindexgrupper sdsom geografis-
ka omraden, projektbeligenhet, byggherre-
kategori och entreprenadform. De funktions-
enheter som vid sadana berdkningar i forsta
hand &r av intresse dr ligenhet och sovplats.
Uppgifter om antalet sovplatser i bostads-
ligenheterna saknas dock for nirvarande i
lanehandlingarna. Bostadsstyrelsen har avsett
att i en framtid inhdmta denna uppgift. Tills
sa sker far berikningarna av funktionspris-
och kvalitetsindexar begriinsas till att gilla
funktionsenheten ligenhet.

Vidare dr det av intresse att en uppdel-
ning av kvalitetsindex gores pé olika huvud-
komponenter av kvalitetsegenskaper. Kom-
mittén foreslarsilunda att sirskilda kvalitets-
komponentindexar beriknas for huvudkom-
ponenterna utrymmesstandard, utrustnings-
standard, drifts- och underhallsekonomisk
standard och &vrig »standard» samt limp-
ligen dven for vissa delkomponenter av dessa
huvudkomponenter. Kommittén foreslar vi-
dare att for ndmnda indelning skall beriknas
s. k. kvalitetsbidragstal, som utvisar till hur
stor del de olika kvalitetskomponenterna
bidragit till den totala kvalitetsforindringen.

Kommittén foreslar att dven nivdindexar
av funktionspris- och kvalitetsindextyp be-
riknas for geografiskt omrade, projektbeli-
genhet, byggherrekategori, entreprenadform
samt projektstorlekarna 50 och 1 000 ligen-
heter for bade flerfamiljshus och grupp-
byggda smahus.

Berikningar av funktionsprisindexar och
totala kvalitetsindexar av tidsindextyp bor
med hénsyn till de d&ndamal for vilka de ef-
terfragas berdknas bl a for under viss period
utford produktion och d& avseende priset for
husbyggnad och grund. Sidana indexar lik-
som idven kvalitetskomponentindexar och
kvalitetsbidragstal (av béde tidsindextyp och
nivaindextyp) bor vidare med olika prisan-
knytning beridknas for bostadshus som under
viss tidsperiod erhallit preliminirt beslut om
bostadslan och for sidana som firdigstillts.
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Berdkningar bor utféras med utgingspunkt
sdvil i anbudspriser som — dé det giller fler-
familjshus — slutpriser. Samtliga funktions-
pris- och kvalitetsindexar med tillhorande
komponentindexar och bidragstal féreslas bli
beridknade for kalenderdr och enbart for de
byggherreorienterade indexarna.

1.3.7 Byggnadsindexberdkningarnas
organisation och kostnader
(kapitel 7)

1.3.7.1 Berdkningarnas organisation

Samtliga for ndrvarande forekommande tids-
indexar avseende bostadsbyggandet berdk-
nas och publiceras av statistiska central-
byran. Kommittén foreslar att statistiska
centralbyran skall ha ansvaret dven for de
nya indexar som skall berdknas. Vad giller
ortsprisindexar foreslar kommittén att sta-
tistiska centralbyrn skall svara, forutom
for de 16pande berdkningarna, dven for de
sdrskilda statistiska utredningar som med
vissa mellanrum kan behdva utforas framst
for att ge bostadsstyrelsen erforderligt un-
derlag for Oversyn av ortskoefficienterna.

Kommittén foreslar, att de nya indexarna
skall berdknas lopande fr.o.m. budgetaret
1972/73, varvid uppgifter skall framtas i
vissa fall tillbaka till 1967. Berikningarna
av centralbyrins nuvarande byggnadskost-
nadsindexar torde da kunna upphdra med
utgangen av 1972. Beriikningen av entrepre-
nadindex H-63 kan med hinsyn till ingéng-
na avtal baserade pa denna index behdva
fortsitta ytterligare ndgra Aar, forslagsvis
t.0.m. utgangen av 1976. Den fortsatta
berdkningen av dessa dldre indexserier for-
utsittes kunna baseras pd de prisuppgifter
som kommer att insamlas fér den nya fak-
torprisindexen.

De av kommittén féreslagna nya bygg-
nadsprisindexarna skall berdknas pi grund-
val av uppgifter, som limnas i samband med
ansokan om statliga bostadslin. Kommittén
foreslar i anledning hirav, att det foreskri-
ves, att blanketterna for dessa uppgifter
skall faststdllas av bostadsstyrelsen i sam-
rdd med statistiska centralbyran.
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I samband med berakningar och analyser
av olika slag, gillande byggnadskostnader-
nas utveckling inom bostadsomradet, fore-
kommer i dag tre olika ndmnder eller lik-
artade organ i anslutning till den statliga
forvaltningen. Dessa dr paritetstalsndmnden,
laneunderlagsgruppen och en sarskild index-
kommitté for samrad angéende riktlinjer
och metodfragor gillande nuvarande entre-
prenadindex (H-63). I anslutning till sist-
namnda indexkommitté finns dven tre sir-
skilda grupper for genomgéing och diskus-
sion (vid s. k. prismoten) av de prisuppgif-
ter som framkommer i samband med sta-
tistiska centralbyrans prisinsamling for be-
rakning av nuvarande byggnadskostnadsin-
dex och entreprenadindex.

Enligt kommitténs mening ligger det i sa-
kens natur, att det inte dr mojligt att for
ett s komplicerat omrade, som berdkning-
en av olika byggnadsindexar utgor, i forvag
utforma principer, riktlinjer och regler i alla
for berdkningarna erforderliga detaljer. Oli-
ka indexbehov, branschforhdllanden, berik-
ningsunderlag etc. fordndras med tiden. Det-
ta gor det nodviandigt att anpassa berdk-
ningsmetoderna och att prova och utforma
nya principlosningar. Det torde ej heller
kunna undvikas, att det vid indexberdakning-
arna uppkommer étskilliga fragor, vilka icke
kan avgOras pd statistiska och berdknings-
tekniska grunder utan kraver en allmén ski-
lighetsprovning. Det dr vidare angeldget att
olika intressenter beredes insyn och mojlig-
het att latt komma till tals i frdgor som ror
indexarnas konstruktion och berékning.

Kommittén foreslar av anforda skél att
det, pd samma sitt som skett for konsument-
prisindex, uppdrages at en sirskild nimnd
att prova och avgora fragor rorande princi-
perna fOr statistiska centralbyrans bygg-
nadsindexberdkningar. Kommittén har pro-
vat mojligheterna att kombinera den fore-
slagna nidmnden med endera indexnimn-
den for konsumentprisindex, paritetstals-
namnden eller laneunderlagsgruppen men
funnit, att detta av bade praktiska och prin-
cipiella skal inte ar limpligt. Kommittén
foreslar sdlunda att det for dndamalet in-
rittas en sirskild byggnadsindexndamnd, vil-
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ken skall vara anknuten till statistiska cen-
tralbyrn. Namnden foreslds vara beslutan-
de i principfragor, medan den i andra fragor
bor vara enbart radgivande. Statistiska cen-
tralbyran skall sdsom handliggare av index-
beridkningarna besluta i berdkningsfragor, i
erforderliga eller sirskilt pakallade fall ef-
ter namndens horande.

Enligt kommitténs uppfattning bor — sa-
som fallet dr betriffande indexndmnden for
konsumentprisindex — ledamoternas uppgift
i byggnadsindexnamnden vara att delta i
nimnden i egenskap av sakkunniga inom
olika av berdkningarna berdrda omraden.
Nimnden bor séledes icke vara ett organ
for avvagning av olika av indexberdkning-
arna berorda partsintressen. Detta hindrar,
enligt kommitténs uppfattning, icke att hu-
vudparten av ledamdterna kan och bor ut-
ses pa forslag av de myndigheter och orga-
nisationer som i forsta hand 4r konsumen-
ter eller pad annat sitt intressenter av bygg-
nadsindex. Harigenom uppnas att dessa be-
redes mojlighet till onskvérd insyn i index-
berdkningarna.

Ordforande i byggnadsindexnimnden bor
vara en tjansteman hos statistiska centralby-
ran. I ett inledningsskede — sa linge enbart
olika byggnadsindex {Or bostdder behandlas
— skulle de institutioner och myndigheter
som foreslar byggnadsindexndmndens leda-
moter i Ovrigt enligt kommitténs uppfattning
lampligen kunna utgGras av: bostadsstyrel-
sen; statens pris- och kartellnimnd; konjunk-
turinstitutet; statens institut for byggnads-
forskning; Svenska byggnadsentreprenorfor-
eningen och Svenska byggnadsindustrifor-
bundet i samrad; Elektriska installatorsorga-
nisationen och Rorledningsfirmornas riksor-
ganisation i samrad; Sveriges allménnyttiga
bostadsforetag; Hyresgisternas sparkasse-
och byggnadsforeningars riksforbund u. p. a.
och Svenska riksbyggen i samrad med Svens-
ka byggnadsarbetareforbundet.

Senare nédr byggnadsindexberdkningarna
byggs ut for att tdcka fler kategorier av
byggnader dn bostider bor dven byggnads-
styrelsen och Byggherreféreningen samt
eventuellt representanter for vissa andra sek-
torer av byggandet fa ge forslag till leda-
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moter i byggnadsindexndmnden.

Inrittandet av byggnadsindexnamnden gor
den sirskilda indexkommitté som i dag finns
for fragor rorande entreprenadindex Over-
flodig; den bor salunda upphora. De pris-
moten som forekommer i anslutning till
denna kommitté ger dock centralbyran maj-
lighet att hora olika parter och tillfille att
utnyttja cxpertkunskap som inte rimligen
mer dn delvis kan tillgodoses inom central-
byran. Enligt kommitténs uppfattning bor
darfor prismoten av detta slag arrangeras
dven i framtiden.

Prismotenas organisation behover dock
enligt kommitténs uppfattning omprovas.
S&lunda finner kommittén det nodvandigt
bl. a. att fler representanter for byggherre-
intressen, speciellt inom bostadsomradet, &r
foretridda dn vad som f.n. @r fallet. Det
ir enligt kommitténs uppfattning vidare
olampligt att foretridare for visst partsin-
tresse sasom ordforande leder prismotena.
D4 prismotena huvudsakligen bor avse att
ge statistiska centralbyran kompletterande
sakkunskap, bor centralbyran svara for ord-
forandeskapet och dven vara sammankallan-
de till dessa moten. Prismotena bor ej vara
beslutande utan radgivande till statistiska
centralbyran i fragor rorande prisinsamling
for olika byggnadsindex. Den ndrmare ut-
formningen av prismdtenas sammansittning
och organisation bor enligt kommitténs me-
ning anfortros centralbyran att bestimma
efter foreliggande behov.

1.3.7.2 Kostnadsberikningar

For genomforande av 16pande indexberdk-
ningar enligt kommitténs forslag erfordras
en forstirkning av statistiska centralbyrans
personal med en kvalificerad statistiker och
ett kvalificerat bitride samt medel for pro-
grammering, maskinbearbetning, publicering
m. m. D& det giller de 16pande indexberik-
ningarna kan betydande kostnadsvariationer
forekomma fran ett &r till ett annat. Sidana
variationer betingas exempelvis av fordnd-
ringar i bostadsléngivningen, som medfor att
dataregistreringen av lanehandlingarna och
dirvid dven berdkningsunderlaget far en ny
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utformning. For ett &r dd inga merkostna-
der for dylika forandringar uppstar kan
kostnaderna for de l6pande berdkningarna
uppskattas till 240 000 kronor, varav ca
185 000 kronor utgdr lonekostnader och
55000 kronor ovriga kostnader. Lonekost-
naderna har dadrvid berdknats inklusive de
paslag for administration, lokaler, pensions-
kostnader m. m. vilka tillimpas vid statis-
tiska centralbyrans anslagsberdkningar. Mer-
kostnader, som kan uppsta till f6ljd av krav
vissa ar pa mer omfattande programme-
ringsinsatser eller sédrskilda utredningar for-
utséttes i de aktuella fallen komma att téc-
kas genom sarskild medelsanvisning.

Kommittén forordar 1968, i vissa fall
1967, som begynnelsear for de foreslagna
indexserierna. Detta innebdr att retroaktiva
berikningar maste utforas for tidigare Aar-
gangar. Kostnaderna for dessa i inlednings-
skedet erforderliga retroaktiva berdkningar
jdmte kostnaderna i starten for programme-
ring och uppldggning av beridkningarna upp-
skattar kommittén till 310 000 kronor, varav
50 000 kronor avser extra personal, 150 000
kronor programmering samt 110 000 kronor
utgdr kostnader for maskinbearbetningar.

Kommittén raknar med att dessa retro-
aktiva berdkningar skall kunna utforas un-
der budgetaret 1972/73 jamsides med de
Iopande berdkningarna. Det sammanlagda
anslagsbehovet for 1972/73 skulle siledes
komma att bli 550 000 kronor varav 310 000
skulle utgora ett engangsanslag. Kostnads-
berikningarna har utforts i de 16ner och
priser som tillimpats av statistiska central-
byran i verkets anslagsdskanden for budget-
aret 1972/73.
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Problemstillningar och begrepp

2.1 Oversiktlig redogorelse
2.1.1 Inledning

Kommitténs uppgift i detta betinkande ar
att limna forslag dels till vilka prisindex-
berikningar med anknytning till bostads-
byggandet som bor utforas i framtiden, dels
till metoder for berikning av ifragavarande
indexserier. I detta kapitel skall den forst-
nimnda frigan behandlas preliminért. Den
slutliga behandlingen av fragan sker i ka-
pitel 6.

Aven om utredningsuppdraget priméart
giller mitning av priser och konstruktion av
prisindex, dr ddrmed oskiljaktigt forenat
mitning av kvantiteter (och kvaliteter) och
i manga fall iven en sammanfattning hirav
i en volymindex, t.ex. produktionsvolym-
index. Aven fragestiliningar forknippade
med konstruktion av volymindexar kommer
dirfor i viss utstrickning att behandlas i
detta kapitel.

Ett forslag till vilka indexberidkningar som
skall utféras rymmer i sig ett stillningsta-
gande till olika avgrinsningar och defini-
tionsproblem. Det #r hir friga om for det
forsta att avgrinsa de verksamheter (sekto-
rer av niringslivet) som berikningarna skall
avse eller anknyta till, for det andra att
inom den si uppdragna ramen fixera mat-
punkter for berdkningarna och for det tredje
att for dessa mitpunkter fixera valet av in-
dexbegrepp, virderingssystem o.d. Dessa
olika frigor ir inbordes relaterade till var-
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andra pa ett sidant sdtt, att de icke lamp-
ligen kan behandlas fristdende frén varand-
ra. I detta kapitel ldmnas i en samlad redo-
gorelse underlag for de stillningstaganden
av antytt slag som behdver goras.

Kapitlet 4r disponerat si att forst ges en
oversiktlig redogdrelse for huvudproblemen.
Detta sker i avsnittet 2.1. En mera ingéende
diskussion av problem. forknippade med
kvalitetsvirdering, mitpunkter, enheter och
sektorsavgrinsning m. m. gors i avsnitt 2. 3.
Sasom bakgrund hirtill och till den fort-
satta framstillningen i betdnkandet lémnas
dessférinnan, i avsnitt 2.2, en Kkortfattad
versiktlig redogorelse for problemstéllning-
ar och begrepp i samband med indexberék-
ningar i allminhet.

Vissa av stillningstagandena ar av allmén
xaraktir och kan ske redan pa ett tidigt
stadium i diskussionen, vilket sker i detta
kapitel. Andra ir beroende av de indamal
for vilka indexarna skall beriknas. Ater
andra dr beroende av de praktiska mdjlig-
heterna till beridkningsmetoder som kan std
till buds. Det erforderliga underlaget for ett
slutligt stillningstagande i fragor av de tva
sistnimnda slagen presenteras i kapitlen 4
och 5 och stillning tas dir eller i kapitel 6.

Kommittén har dock funnit det vara
pedagogiskt och dven i ovrigt av framstall-
ningstekniska skil lampligt att hir i kapitel
2 foregripa vissa av de slutsatser som kan
dras forst pd grundval av det ldngre fram i
betinkandet presenterade materialet.
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Figur 2.1. Tllustration av produktionskedjan byggnadsimnesproduktion — byggnads- och
anldggningsverksamhet — framstillning av bostadstjinster.
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2.1.2 Sektorer och mitpunkter

Byggnads- och anliggningsverksamheten ut-
gor ett led i en produktionskedja som &sk&d-
liggors av figur 2.1. I detta betinkande
behandlas endast den del av denna verk-
samhet som avser bostider. Denna del tin-
kes sdsom en funktionellt avgrinsad delsek-
tor av hela byggnads- och anliggningssek-
torn. Den friga som skall besvaras #r vilka
slag av i forsta hand prisindexar med an-
knytning till denna sektor det finns behov
av, och som utgdngspunkt f6r denna beddm-
ning vilka de indamal dr som dessa skall
tillgodose.

Innan fragestillningen avgrinsas till att
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avse enbart bostadsbyggandet, skall frigan
om konstruktionen av olika slag av indexar
pa byggnads- och anliggningsomradet disku-
teras mera allmidnt. Exempel hamtas dock i
forekommande fall frdn bostadsbyggnadssek-
torn.

Vi skall till en borjan forutsitta att alla
med uppforandet av en byggnad eller an-
liggning forenade arbeten utférs i en ren-
odlad producentsektor (entreprenadsektor)
och att inga sidana arbeten utférs i bygg-
herresektorn.

I figur 2.1 har férutom byggnads- och
anliggningsverksamhet #ven inritats vissa
andra berorda produktionssektorer liksom
de produktionsfaktorer, vilka utnyttjas for
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produktionen i berdrda sektorer. Aven de
slutliga konsumenterna, hushallen, dvs. den
sektor som koper och utnyttjar bostads-
tjansterna, har tagits med.

Man kan urskilja olika punkter fOr pris-
mitning och hédrmed forknippad volym-
mitning. I forsta hand ar det naturligt att
i detta sammanhang urskilja & ena sidan
punkterna A, B, C, D for de produktions-
faktorer som sitts in i byggnads- och an-
liggningsverksamheten — utgor dess input —
och 4 andra sidan punkt E som utgor dess
produktion — dess output — av firdiga pro-
dukter (byggnader och anldggningar).

I punkterna A, B, C och D miter man
priser och kvantiteter pd de olika inputen.
Genom sammanvagning av dessa prisupp-
gifter kan man erhélla vad som brukar be-
nimnas en faktorprisindex, dvs. ett samman-
fattande matt pa inputpriserna. Komplemen-
tért till faktorprisindexen kan man definiera
ett sammanfattande métt pad inputvolymen
och en index for denna.

I princip kan — pé det sitt som ndrmare
utvecklas i avsnitt 2.2.4 — dessa berdkningar
utformas med anknytning till férhéllanden
antingen vid produktionen av dessa varor
eller tjdnster eller vid anvindningen av dem
inom byggnads- och anldggningsverksamhe-
ten. Vid konstruktionen av faktorprisindex
skall den senare frégestallningen vara vig-
ledande.

I punkten E skall pris- och kvantitetsmit-
ningen ske med anknytning till de férdiga
produkterna betraktade som odelbara enhe-
ter. Hirvid kommer, som nirmare framgar
av det foljande, i forsta hand tvd slag av
index i fraga, nimligen vad som kommit att
kallas byggnadsprisindex och byggnadskost-
nadsindex. 1 direktiven omnédmns darutover
»index som visar prisutvecklingen for lamp-
ligt vald funktionsenhet»>. Aven for sadana
indexar som kommittén valt att kalla funk-
tionsprisindex sker métningen vid punkten E
i figur 2.1.

2.1.3 Pris- och kvantitetsbegreppen

Vi har ovan anvint begreppen pris och kvan-
titet utan att ndrmare fraga efter hur dessa
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definieras. Vid en kop- och forsiljningstrans-
aktion — t.ex. avseende ett varuparti — &ar
transaktionens totalbelopp (= partiets védrde)
i allmidnhet vil definierat. For prismitning
maste detta virde spjilkas upp pa en pris-
och en kvantitetskomponent sa beskaffade,
att de multiplicerade med varandra ger var-
det. Definition och mitning av pris och
kvantitet ir i denna mening helt komple-
mentira. Hur spjalkningen skall goras dr en
definitionsfraga, dir det i vissa fall kan fore-
ligga alternativa mojligheter. Valet mellan
alternativen bor i princip vara beroende av
fragestillningen, men det kan i praktiken
givetvis ocksd behOva péaverkas av vad som
ar praktiskt genomforbart.

D4 det giller homogena varor av stapel-
karaktir ger sig kvantitetsenheten tidmligen
naturligt och entydigt. Giller det t.ex. ett
parti socker av standardkvalitet, vdljer man
naturligen att rikna priset per viktsenhet
(t.ex. per kilo) och kvantiteten i samma
viktsenhet. Aven i siddana enkla fall kan
dock forhallanden som varierande forpack-
ningsstorlekar, olika leveransvillkor m.m.
komplicera bilden.

De problem som moter vid konstruktion
av faktorprisindex #r huvudsakligen av den
karaktir som moter vid all prisindexkon-
struktion. Kommittén har icke ansett det er-
forderligt att ndrmare behandla dessa pro-
blem fran allminna principiella synpunkter.
De praktiska problem som behdver 16sas vid
konstruktion och berikning av en faktor-
prisindex behandlas i avsnitten 5.8 och 6.7.
Den principiella diskussionen i foreliggande
kapitel koncentreras huvudsakligen pd de
sirskilda problem som méter vid konstruk-
tion av outputprisindexar fér byggnader och
anliaggningar, speciellt bostider.

D4 det giller en sadan produkt som en
byggnad — dir praktiskt taget varje enstaka
exemplar ir unikt — kan »kvantitet> icke
definieras pa ett enkelt sitt. Kvantitetskarak-
teristiken maste hir omfatta en lang rad upp-
gifter avseende t. ex. byggnadens storlek, in-
redning, kvalitet med avseende pa isolering,
hallbarhet, ldge etc.! De »kvantiteter» en

1] begreppet kvantitet, sddant det hdr an-
vinds, inkluderas sivil vad som i inskrdnkt me-
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byggnad representerar dr beroende av den
»omfattning» i vilken var och en av dessa
komponenter forekommer, hur de olika
komponenterna virderas och hur komponen-
terna samverkar till bestimning av totalvir-

et. Problemet kompliceras ytterligare av
det forhéllandet att dven om det dr klart
vilka kvantitetskarakteristika man vill ur-
skilja, sd dr virderingen av dem icke enty-
dig.

I enlighet med de allménna principer som
kommer att utvecklas ndrmare i det foljande
(avsnitt 2.3.3) framstér hir tva olika utgangs-
punkter for virdering av kvantitetskarakte-
ristika sdsom naturliga. For det forsta kan
man virdera byggnaden och dess olika ka-
rakteristika med hénsyn till det virde de har
for den som skall anvinda och forvalta bygg-
naden. Vi skall kalla detta en byggherre-
orienterad virdering. For det andra kan man
viardera den och dess olika karakteristika
med hénsyn till deras kostnad vid produktio-
nen. Vi skall kalla detta en producentoriente-
rad virdering.

I ett samhille med fri konkurrens pd ut-
budssidan och fritt konsumtionsval tenderar
de tvd vidrderingssystemen att sammanfalla
pa marginalen (grinskostnad = grinsnytta)
och Gverensstimma med de priser som de
olika komponenterna betingar pid markna-
den. Vid avvikelse frin jimviktsliget kan
emellertid dessa virderingar stundom vara
vitt skilda fran varandra och skilda fran
marknadspriset. Skillnaderna kan gilla sa-
vil byggnadens rotala virde som de olika
komponenternas inbordes vérderelationer.

Fragan om val av prisnivder och virde-
ringssystem for byggnadsindexar Aterupptas
och behandlas mera ingéende i avsnitt 2.3 i
det foljande. Erforderlig bakgrund hirtill
lamnas i foljande avsnitt 2.2, som behand-
lar allmédnna problem forknippade med kon-
struktionen av pris- och volymindexar.

ning brukar betecknas som kvantitet och vad
som brukar betecknas som kvalitet. S&lunda
anvénds i det foljande begreppet kvalitet (kvali-
tetskomponent) synonymt med begreppet kvan-
titet (kvantitetskomponent).
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2.2 Indexberdkningar i allmdnhet, innebérd
och form

2.2.1 Prisindexberakningar

2.2.1.1 Nagra enkla exempel — Laspeyres-
och Paasche-indexar

Inneborden av en prisindex kan ldttast klar-
goras genom ett exempel. I tabell 2.1 har
for tre olika situationer (kallade 0, 1 och 2)
angivits dels priser per kvantitetsenhet for
nagra varor, dels kvantiteter av dessa va-
ror, som antas ha kopts eller salts. Av ko-
lumnerna 11 och 12 framgar for varje vara
hur mycket hogre eller ligre priserna i si-
tuationen 1 och situationen 2 dr i forhal-
lande till priserna i situationen 0. I exemp-
let, liksom i verkligheten, ar prisskillnader-
na olika for olika varor. Man har emeller-
tid ofta behov av att for en grupp varor
eller tjinster ge ett sammanfattande — ett
genomsnittligt — matt pa prisskillnaderna.
For den skull brukar man konstruera en
prisindex.

Man skulle naturligtvis kunna ridkna ut
genomsnittet av de fem talen i vardera ko-
lumnerna 11 och 12, dvs. av de relativa pris-
skillnaderna i forhallande till situationen O.
Inneborden av ett sidant ovigt genomsnitt
ar emellertid oklar. Man forsoker i stiilet
konstruera prisindex pa ett sidant sitt att
de ger svar pa en meningsfull friga. Man
kan t. ex. stilla fragan, hur mycket mer el-
ler mindre &n i situationen O (i procent rak-
nat) kostar det i situationen 1 och 2 att kdpa
lika mycket av varje vara som man gjorde
i situationen 0. Man kan fradn uppgifterna
i tabellen litt rikna ut att det kostar 35 725
kronor i siutationen 1 och 36 200 kronor i
situationen 2 att kopa de kvantiteter som
inkoptes i situationen O till 34 985 kronor.
Om man, som brukligt dr, betecknar pris-
laget i situationen 0 med 100, blir prisindex-
talen for situationen 1

- 35725
= — = 212 2.1
01= 35985 100=102, 1)
och for situationen 2
L 36200
= 100 =1 2:2
2= 37585 00=103,47 2.2)
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Tabell 2.1. Rikneexempel for illustration av prisindexberdkning.

Varor Situation 0 Situation 1

Situation 2 Prisjamforelse

Kvan- Virde Pris Kvan-

titet titet
Po Qo Po Qo P: d1

Pris

Virde

P1 qu o q2

Pris Kvan- Virde p, Pa
fitet E'IOO 5—.100

o
P: Gz

2 3 4 0 6

7 8 9 10 1l 12

1,10 1,15

14,00

3870
2062
8 625
10 500
14 500

39 557

Enligt denna berikning &r alltsd priser-
na i situationen 1 i genomsnitt 2,12 procent
och i situationen 2 dr de 3,47 procent hdgre
an i situationen 0. Detta slag av index — dar
kvantitetsuppgifterna dr hidmtade fran ut-
gangssituationen 0 — brukar man kalla en
indexserie med fasta vikter eller Laspeyres
index. L i beteckningen i formeln ovan star
for Laspeyres. Siffrorna 01 och 02 nedtill
betecknar att uppgifterna avser situationen
1 respektive situationen 2 i jimfGrelse med
situationen 0.

Man kan givetvis ocksd stélla sig fragan
hur mycket mer eller mindre (i procent rak-
nat) kostar de kvantiteter som inkoptes i si-
tuationen 1 och 2 i jimforelse med vad
samma kvantiteter skulle ha kostat i situa-
tionen 0 med de priser som d& gillde. P4
denna fréga svarar tva andra prisindextal.

37,205
01 =355y 100=10185

39 557
I = ——— 100=102,7
02= 337577 100 1

2.3)

(2.4)

Enligt denna beridkning &r alltsd priserna
i situationen 1 i genomsnitt 1,85 procent och
i situationen 2 ar de 2,72 procent hogre dn i
situationen 0. Detta slag av index — dir
kvantitetsuppgifterna dr hdmtade fran jaim-
forelseperioderna, dvs. situationen 1 och si-
tuationen 2 — brukar man kalla en index-
serie med 16pande vikter eller Paasches in-
dex.

I det foljande skall for enkelhets skull an-
vindas de forkortade beteckningarna L-
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index och P-index for Laspeyres- respektive
Paasche-index eller indexserier.

Vi ser i exemplet att dven om den genom-
snittliga prisskillnaden mellan de jimforda
situationerna blir ungefdr lika stor matt
med en L- som med en P-index blir de bada
matten dock icke exakt lika. Hur stor skill-
naden mellan dessa tvA berdkningar blir
ir beroende av flera faktorer, nidmligen
dels av olikheter situationerna emellan, da
det giller forhéllandet mellan de inkOpta
kvantiteterna, dels av olikheter varorna
emellan, di det giller prisskillnaderna, dels
ocksd av samspelet mellan dessa tva for-
hallanden. Om vikterna himtade fran de
kvantitativa inkopen vore desamma (eller
stod i samma relation till varandra) i alla
situationerna, skulle L- och P-indexarna ge
samma resultat. Om prisskillnaderna (i pro-
cent ridknat) vore desamma for alla varor-
na, skulle L- och P-indexarna ocksi visa
samma resultat.

2.2.1.2 Kedjeindexar

Olika andra alternativa metoder for kon-
struktion av meningsfulla prisindexserier
finns givetvis. Man kan t. ex. i det exempli-
fierade fallet gora berikningar med fasta
vikter med utgangspunkt i kvantiteterna i si-
tuationen 1 eller i situationen 2 i stillet for
som ovan (uttrycken 2.1 och 2.2) fran situa-
tionen 0. Vanligt dr ocksa att man konstrue-
rar s. k. kedjeindexar genom att multiplicera
ihop ldnkar, didr man i varje link jimfdr tva
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pa varandra f6ljande situationer med varand-
ra. En kedjeindex av L-typ skulle i det exem-
plifierade fallet se ut sa hir.

Lankar:
35725
jis -
01 31585 985 -100= 102,12 2.5)
L 37644
I = 37205 -100=101,18 (2.6)
Kedjad serie:
Igl" = 102,12 2.7
102,12- 101,18
Iop =————=103,33 (2.8)

100

P& analogt sitt kan man kedja samman P-
linkar. Man far i det fallet

Liankar:
o= 2; :;(2); 100=101,85  (2.9)
5= zz f;’ 100=101,03 (2.10)
Kedjad serie:
ItF =101,85 @.11)

101,85 101,03

=102,90 (2.12
100 0 (2.12)

Iy =

Ovan nimnda kedjeindexar skall i det

foljande betecknas Lk- respektive Pk-in-
dexar.

2.2.1.3 Nagra indexformler

Ovan har berdkningsforfarandena forkla-
rats verbalt och med anknytning till exemp-
let i tabell 2.1. For den fortsatta framstill-
ningen dr det Onskvirt att forfarandet vid
olika indexberdkningar ges en mera exakt
beskrivning, i matematisk form. I sadan
form blir uttrycken fér L- och P-indexar
salunda.
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21’1: 9i0
v -100 213
0r == vaio qio ( )
4 )1:1’1: 9yt
Ipy=————.100 2.14)
" Z_'Pto 9 -
i

dir p; avser priserna for vara i i situa-
tionen #, och dir g, avser de inkopta eller
salda kvantiteterna av vara i i situationen 7.
I utgdngssituationen ir ¢=0. Tecknet 3
betyder att den efterfoljande produkten,
t. eX. py gy 1 téljaren i uttryck (2.13), skall
summeras for de olika varorna, nummer 1,
2, 3 etc. Om det finns fem varor star sile-
des 3 py; gy i stillet for det lingre uttryc-

i
ket pi; @10+ Por Qoo+ P3: Q30 + Par 440
+ P5t 450- Eftersom det i uttryck av det slag
som éterfinns i (2.13) och (2.14) ovan alltid
ingdr ett i ir det onddigt att belasta dem
med att alltid skriva ut dessa i:n. Vi skall
darfor da missforstind inte behdver riskeras
for enkelhets skull i stillet for uttrycken
(2.13) och (2.14) skriva pa foljande sitt.

2 p,q,
It = S -100 2.15)
2p.q
15,= = 2E58. 100 2.16
o N (2.16)

Kedjeindexarna (Lk- och Pk-indexarna)
far med detta beteckningssitt foljande form.

Iﬁ‘k Z171% szql 2p,a,
Al et el Pl e Sol ot SO
Zpoqo 2P1 41 2P dr—1
-100 2.17)

(-Zhh Zna o Zea

2 2pyqy 2'p1g, 2pa14,
-100 (2.18)

En prisindex kan ocksd konstrueras med
anknytning till en uppsittning kvantitetstal
som inte hanfor sig till det faktiska ldget vid
ndgon av de situationer som berikningarna
omfattar. Kvantitetskonstellationen kan t. ex.
utgdra ett genomsnitt beriknat dver en serie
situationer, men den kan ocksi vara vald
efter helt andra grunder. Formeln for en si-
dan index ar
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- 100 (2.19)

Likheten mellan denna index (i det fol-
jande kallad L.-index) och en L-index lig-
ger ddri att bada &dr indexar med fasta vik-
Ler.

D4 det i vissa fall finns behov av en sam-
manfattande beteckning pa L- och P-indexar
och varianter av dessa, vilken skiljer dem
frdn Lk- och Pk-indexar skall for den forra
gruppen anvéndas uttrycket ldngperiodiska
indexar.

Givetvis kan en méangd olika indexform-
ler uppstillas.! Kommittén har dock funnit
att ovanstdende och vissa analogier till des-
sa utgdr en for dess utredning tillrdcklig
uppséttning.

2.2.1.4 Tidsindexar — nivaindexar

Ovan har resonemangen forts utan att det
angivits vad de olika inbordes jimforda si-
tuationerna avser. Det utan tvekan vanligaste
ir att det giller att mita prisutvecklingen
i tiden, att beridkna en tidsindex. Situatio-
nerna 0, 1 och 2 héanfor sig da till olika tid-
punkter eller tidsperioder. Beridkningsme-
toder och ekvationer ovan géller emellertid
dven vid andra slag av situationsjimforelser;
kedjeindexarna blir dock av mindre rele-
vans. Hérvid #r det vanligaste en jaimforelse
mellan de prisférhéllanden som vid samma
tidpunkt eller period rader i olika geografis-
ka omréden. Ett omrade — t.ex. Stock-
holmsregionen eller stundom hela riket —
viljs ddrvid sdsom jaimforelsebas. Denna typ
av fragestillning med jamforelse mellan geo-
grafiska omraden #r aktuell vid konstruktion
av dyrortsomradden och vid berdkning av
prisforhallandena dem emellan. Da det gil-
ler byggnadsindex ar den i forsta hand ak-
tuell vid konstruktion av s. k. ortsindex.
Ortsindex utgor endast en variant av vad
som mera generellt kan kallas nivdindex.
Hiarmed skall avses en index, som miter re-
lationen mellan vid samma tidpunkt eller un-
der samma tidsperiod foreliggande prisni-
véer. Andra exempel pd nivdindexar, vilka
kan vara av intresse d det giller byggnads-
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och anldggningsverksamhet, dr nivaindexar
for olika byggherrekategorier, for olika kate-
gorier av entreprendrer och for olika pro-
iektstorlekar.

2.2.2 Volymindexberdkningar

En prisindex ar, sdsom framgétt av det fore-
gdende, ett konstruerat, sammanfattande
métt pa prisskillnaderna mellan tva situatio-
ner for en pd ndgot sitt avgrinsad grupp
varor och tjdnster.

Varfor vill man berdkna sadana prisindex-
tal? En orsak ar givetvis att man kan vilja
studera prisutvecklingen som sadan mellan
olika situationer. En annan orsak kan vara
att man med hjilp av prisindexserier vill rak-
na om virdetal som #r uttryckta i olika
prisnivder till att gélla en och samma ofdr-
indrade prisnivd. Det omvidnda forfarandet
kan givetvis ocksa vara aktuellt, dvs. man
kan vilja rikna om ett virdetal som #r hén-
forligt till en bestimd prisniva till att gilla
andra prisnivier. Den fOrsta operationen
brukar kallas for deflatering, den sistnamnda
kan i analogi hirmed kallas reflatering.

Syftet med deflatering med hjidlp av en
prisindex av en viss virdeserie, t.ex. en
serie 6ver den totala konsumtionen eller en
serie over industriproduktionen, dr att er-
hilla serier Over utvecklingen av i detta
exempel konsumtionen och industriproduk-

11 modern indexteori ar fragestdllningen ofta
analytiskt mer komplicerad dn vad som antytts
ovan. En betydelsefull teoretisk konstruktion ar
en s.k. kompensationsindex. Teorierna for
denna index har i foérsta hand utvecklats med
anknytning till konsumtionsteorin. P4 ett sitt
likartat med det pa vilket en kompensationsindex
for konsumtionspriser dr forankrad i konsum-
tionsteorin, kan indextal som hénfor sig till priser
for inkdp till eller utbud fran en produktionspro-
cess ges en produktionsteoretisk forankring.
Detta slag av betraktelsesitt har ett teoretiskt
intresse. Kompensationsindexar av detta slag
later sig dock icke direkt berdknas. De har sin
betydelse som riktmérke och bakgrund vid val
av praktiskt tillimpbara metoder. L- och P-in-
dexar kan bada uppfattas som approximationer
till en kompensationsindex. D& valet i praktiken
4nda torde komma att st mellan de varianter av
indexformer for vilka redogjorts ovan, har kom-
mittén icke ansett det erforderligt att ndrmare
ingd pa frigan om kompensationsindexbegrep-
pets tillimpning pa input- och outputprisin-
dexar av det slag kommittén har att arbeta med.

43




tionen uttryckta i fasta vidrdeenheter — i
detta fall priserna under en viss jimforelse-
period. Man brukar dirfor tala om berdk-
ningar i fasta priser, berdkningar av volym-
indexar o. d.

Man kan, pa ett sitt analogt med det som
tillimpades i avsnitt 2.2.1, direkt diskutera
sig fram till hur olika volymindexar bor
vara konstruerade for att ge svar pa vissa
sirskilda fragestillningar. Man leds darvid
— i analogi med tidigare diskuterade pris-
indexar — till konstruktion av t. ex. foljande
volymindexar.

LA
I(@) =209 . 109 (2.20)
0t Po 9o
£ APt
I(g) ==—"="-100 2.21
0t ZPt 0 ( )
Le 2Xp.q
I@)==—>"".100 2.22
0r E.p* 0 ( )

Beteckningen (g) i uttrycken ovan #r av-
sedd att markera att det dr friga om en
volymindex. Pa analogt sitt bor alla index-
beteckningar I i uttrycken (2.1)—(2.19) ovan
i stéllet skrivas I(p) for markering av att det
dr fraga om prisindextal. Tilliiggen (p) och
(g) kommer i det foljande att anvindas en-
dast dir sd4 dr nodviandigt for att klarhet
skall uppnas.

Om man sammanstiller volymindexarna
(2.20) och (2.21) med prisindexkonstruktio-
nerna enligt uttrycken (2.16) resp. (2.15) fin-
ner man att

i P P ~pa
I(p)- I(q) = I(p) - I(q) = ———— - 1002 =
ot 0t 0t 0t Po 49y
=I(v)- 100 (2.23)
ot

dar I, (v) star for index for den totala re-
lativa virdeforiandringen frén situation 0 till
situation 7. Samma forhallande giller for
kedjeindexar.

Av uttrycket (2.23) framgar dven att man
vid deflatering av en vardeindex med en L-
prisindex fir en P-volymindex och vid de-
flatering med en P-prisindex far en L-volym-
index. P4 motsvarande sitt kan man genom
division av vidrdeindex med volymindex kon-
struerad enligt formel (2.22) ovan fa fram
en prisindex.
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I(v)
L Z
1(p) = 2 -1oo=——§”*q°zp‘q'-1oo @2.24)
0t 19) Po4o«~ P, 4,

0t

Denna indexform (i det foljande kallad
P..-index) anges hér, da den visar sig ha ett
visst intresse i diskussionen om hur bygg-
nadsindex bor konstrueras.

Genom omformning av uttrycket (2.24)
kan detta skrivas salunda.

2 piq,
Pes ¥
Iy =225 oo s
or Po 90
ZP, 90

Om p. star for de fasta enhetsvirden som
tillimpas vid berdkning av pantvirde i sam-
band med bostadsldngivningen och p, och
p; star for de verkliga priserna (i situationen
0 respektive #) for ifragavarande kompo-
nenter, representerar bade namnare och til-
jare i uttrycket (2.25) vad som hidr skall
kallas overkostnadskoefficientert (for situa-
tionen O respektive ¢, riknade med utgangs-
punkt i fasta enhetsvirden).

2.2.3 Nagra egenskaper hos aktuella index-
serier

S&som framhallits i det foregdende ar det,
i varje fall d& det giller byggnadsindexar,
motiverat att i praktiken begriansa valet av
indexformler till konstruktioner av typ L, L.,
P, P.. och kedjeindexar av typ Lk och Pk.

Vid valet av indexformel har man anled-
ning att ta hidnsyn till bl. a. tre olika om-
standigheter, ndmligen

i) indexformelns anknytning till de &nda-
mal for vilka indexen dr avsedd aftt anvén-
das,

ii) de analytiska egenskaper en index till
foljd av sin konstruktion besitter,

iii) de mojligheter och svarigheter som i
praktiken foreligger vid berdkningen av en
index.

1 Termen overkostnadskoefficient ar bildad
med utgingspunkt i det i samband med bo-
stadslangivningen anvidnda uttrycket Gverkost-
nad for skillnaden mellan total produktions-
kostnad och pantviarde. Da dessa tva storheter
ar lika blir overkostnadskoefficienten = 1.
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Fragan om de krav som indamalen stil-
fer kan icke diskuteras pd detta stadium.
Kommittén aterkommer till detta i kapitel
6. Redan hir kan emellertid forutskickas att
en fullstindig anpassning av indexkonstruk-
tionen till indamélen — i den mén detta dver
huvud taget dr beridkningstekniskt mojligt
_ skulle stiilla krav pa en mycket omfattan-
de uppsittning av indexberékningar, efter-
som dndamalen dr av s méngskiftande ka-
raktir. Skillnaderna mellan resultaten av be-
rikningar baserade pa de olika aktuella in-
dexformlerna dr ocksd oftast forhallandevis
smé. Vidare kan konstateras att bristfillig-
heter av andra slag, vilka i praktiken kom-
mer att vidlada berikningarna, ofta torde
vara av samma eller storre storleksordning
4n de som fororsakas av ett med hinsyn till
indamaélet olimpligt formelval.

Av de angivna skilen #r det anledning att
lata formelvalet i stor utstrickning dikteras
av indexarnas allminna egenskaper och av
vad som dr lampligt frdn praktisk berék-
ningssynpunkt. Négra hidrav foranledda syn-
punkter pa de olika aktuella indexformlerna
skall har anforas. Kommentarerna skall dér-
vid i forsta hand anknyta till prisindexkon-
struktionerna (2.15)—(2.19) och (2.24).

Betrakta forst de sedvanliga L- och P-in-
dexarna, dvs. uttrycken (2.15) och (2.16).
Man kan di konstatera, att det for kon-
struktion av L-index behdvs information om
alla priser p; (for varje varai =1, ...n) for
varje situation ¢, medan uppgifter om kvanti-
teter g; och totalvirde ¥ p; g; endast be-

hovs for bassituationen 0.1l

For berikning av P-index behdver man
puppgifter endast for bassituationen, me-
dan g; och 3 p; g; behovs for varje situa-

tion for vilk'en en indexberikning skall go-
Tas.

For berikning av L.-index enligt uttryck
(2.19) behdvs — forutom uppgift om de fas-
ta kvantitetsuppgifterna g;. — dven p-uppgif-
ter for alla situationer. Dédremot behdvs inga
uppgifter om vare sig g; eller 2 p; g;.

i
For en P..-index konstruerad enligt ut-
tryck (2.24) behdvs utom de fasta prisupp-
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gifterna p;. inga andra p;-uppgifter. Daremot
behdvs g och 3 p; gi-uppgifter for alla si-

i
tuationer.

Med de metoder som — enligt vad den
foljande utredningen ger vid handen — ar
mojliga och limpliga for konstruktion av
byggnadsprisindex, ar P-index eller P..-in-
dex att foredra framfor L-index, di det
giller index for kortare perioder och hog
aktualitetsgrad. pi-uppgifter behovs i s fall
endast for en basperiod om ett ars langd.
Detta forenklar i vissa fall berdkningarna
och ger mindre medelfel i indextalen &n i
det fall p;-uppgifter skulle ha skattats for
varje kvartal separat.

Det visar sig emellertid att bade P-och P..-
indexarna har en annan nackdel som vid vis-
sa anviandningar av index kan vara allvarli-
gare in de nyss berdrda berikningstekniska.
Denna nackdel har sin grund i det forhélian-
det att viktsystemet @ndras for varje period.
Detta innebir, att om alla enhetspriser p; &r
lika vid tvd jamforda situationer (andra dn
situationen 0), kan index dnda visa en for-
4ndring p& grund av att g; forédndrats. Detta
framstér som en nackdel i de fall index skall
anvindas for analys av prisutvecklingen. D
prisindex skall anvéndas fOr att man genom
deflatering av en virdeserie (i 16pande pri-
ser) skall erhdlla en volymindex (dvs. en se-
rie i fasta priser) ar forhallandet det mot-
satta. En L-volymserie som erhalls genom
deflatering av en virdeserie med en P-pris-
index Ar da att foredra framfor en P-volym-
seric. Den forstnimnda — men icke sikert
den sistnamnda — ger oforiandrad volym i det
fall att alla kvantiteter g, ar lika vid de bada
jamforda situationerna.

Betrakta direfter kedjeindexarna Lk och
Pk konstruerade enligt uttrycken (2.17) re-
spektive (2.18). Av dessa uttryck framgar att
for berikning av Lk-indexen krdvs p;-upp-
gifter t.o.m. den sista jamforelsesituatio-
nen. For Pk-indexen behdvs piuppgifter

1 Har och i fortsdttningen av avsnitt 2.2.3 har,
i motsats till vad som ir fallet i tidigare formel-
uttryck, uppgifterna om tidsperiod, dvs. 0 och
t, slopats i formeluttrycken och vid angivande av
pris och kvantiteter. I stillet har i, som betecknar
varans nummer, bibehallits.
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ddremot endast t. 0. m. den nist sista jam-
forelsesituationen. Pk-indexen har hérige-
nom en berdkningsteknisk fordel framfor
Lk-indexen. Den tidigare invindningen mot
en P-index att den till foljd av andringar
i g; kan dndra virde fran en situation till en
annan &ven om inga p; indras mellan situa-
tionerna giller inte fér Pk-index.! I stillet
tillkommer emellertid — vare sig det &r friga
om Pk- eller Lk-indexar — de generella
nackdelar som vidldder alla kedjeindexar,
nimligen

i) felaktigheter, antingen det ror sig om
rena slumpfel eller systematiska fel, ackumu-
leras i indexserien eftersom varje indextal
utgor en bas for alla foljande,

i) innebGrden av en jimfdrelse mellan
indextalen for tva situationer som inte fol-
jer pd varandra ir oklar, eftersom den byg-
ger pa flera indexlinkar som avser olika
sammansdttning av de varor (den byggnads-
volym) som indexen hinfor sig till,2

iii) i de fall korrelation foreligger mel-
lan pris- och kvantitetsforindringar kom-
mer en kedjeindex &ver en period omfattan-
de flera linkar att systematiskt avvika fran
index av typ L och P, vilka baserar sig pa
direktjimforelser &ver ifrigavarande pe-
riod.

Kedjeindexar har emellertid ocksi patag-
liga fordelar. En fordel jamfort med en L-
index dr att viktsystemet alltid halls aktuelit.
En annan fordel ir att beridkningsunderla-
gets omfattning (tdckningsgraden) och de-
taljrikedom icke begrinsas av tillkomst och
bortfall av varor (motsvarande) eller av om-
laggningar i det statistiska material pa vilket
berdkningarna baseras annat in for en link
i taget.

Slutsatsen av vad som ovan anforts skulle
ndrmast vara, att vid konstruktion av bygg-
nadsprisindex (enligt de metoder som ut-
vecklas nidrmare i det foljande) &r P-, P..-
och Pk-index att foredra av berikningstek-
niska skil framfor L,- L.- och Lk-index. D3
det giller prisindex som skall anvindas som
deflator &r P- och P..-index lampligare &n
L- och L.-index, medan det motsatta forhal-
landet giller d& det primirt 4r friga om att
studera prisutvecklingen. Pk-index (liksom
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den berékningstekniskt underligsna Lk-in-
dex) &r acceptabla for bida dndamélen.

I princip vore det, dven di det giller en
faktorprisindex mdjligt att vilja mellan de
olika indexkonstruktioner som diskuterats i
det foregdende. Hir talar emellertid de be-
rikningstekniska skilen mycket starkt for
en L- eller en L.-index. En P- eller P..-index
kan beriknas endast med 2 4 3 ars efterslap-
ning, eftersom det icke dr mojligt att aktua-
lisera vigningstalen snabbare. Detta gor
ven Lk- och Pk-indexar olimpliga. D3 dir-
till kommer att forindringar i végningstalen
synes ha mycket ringa inflytande pa faktor-
prisindex framstdr hir en L- eller en L.-
index sésom ett sjdlvklart val.

2.2.4 Olika virderingssystem

2.2.4.1 Anvindar- och producentorienterat
vérderingssystem

Man kan, som berorts i det foregdende
(avsnitt 2.1), urskilja tva olika grundldaggande
varderingssystem, ett anvindarorienterat och
ett producentorienterat. Dessa tva virde-
ringssystem har helt olika bakgrund. An-
viandarens virderingar forutsitts bestimda
av den behovstillfredsstillelse eller intdkter
som anvindningen av de olika varorna ger
upphov till. Producentens virderingar styrs
av de kostnader som #r forenade med pro-
duktionen av de olika varorna.

L- och P-indexar innebir att man virderar
de i berikningen innefattade varorna och
tjidnsterna till priserna for dessa i en viss
situation. D4 man utnyttjar sddana indexar
eller kombinationer av dem motiveras detta —
forutom av att det mojliggdr ett enkelt be-
rékningsforfarande — av att bdde producent
och anvindare (sidljare och kopare) forut-
sitts ha anpassat sig till de p4 marknaden
riddande priserna. Dessa skulle dirigenom

! Det forutséttes da att priserna varit oférind-
rade dven i eventuella mellanliggande linkar.
Uttalandet giller diremot inte — vare sig for
Pk- eller Lk-index — for det fall att priserna efter
en fordndring som paverkat mellanliggande lin-
kar atergétt till utgangsliget.

2 En liknande invindning kan riktas mot L-
och P-indexar sd snart dessa indexar anvinds fér

jdmforelser av tvd situationer av vilka ingen ir
bassituationen 0.
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Overensstimma med bdde producentens och
anvindarens varderingar p4 marginalen. In-
neborden hérav ér att vid en liten forandring
av en kvantitetskomponent (t. ex. en 0kning
av vaningsyta med 1 procent), viarderar an-
vindaren denna Okning till samma belopp
som det kostar for producenten att astad-
komma denna fGréndring.

Tva problem bor i detta sammanhang
sarskilt uppmairksammas. De fororsakas,
det ena av ofullkomligheter i marknadsan-
passningen, det andra av svarigheter att vid
kvalitetsolikheter avldsa marknadens virde-
ringar.

Anvidndarens och producentens virde-
ringar sammanfaller i teorin pad marginalen
i det fall att det forekommer fullstindig
och fri konkurrens mellan konkurrenterna
och att anvandaren har mojlighet till fritt val
mellan olika kopalternativ. Ar dessa forhal-
landen icke uppfyllda kan avvikelser fore-
komma. Endera anvindarens eller produ-
centens interna pa marginalen gillande var-
deringssystem eller bidas kan avvika fran de
pa marknaden framkommande priserna. Det
torde betraffande anvidndarsidan — sarskilt
da det galler anvandningen for konsumtion —
i allmdnhet i en sddan situation foreligga
sma mojligheter att finna nagot alternativt
konkret underlag for en fran marknadspri-
serna fristiende approximation av de interna
véirderingarna. Da det giller produktions-
sidan dr forutsittningarna nagot bittre, ef-
tersom virderingarna dir skall knyta an till
produktionskostnaden, vilken i viss ut-
straickning kan observeras direkt.

1 praktiken har man dock vid pris- och
volymindexberdkningar — om man bortser
fran sdrskilda virderingar gjorda i samband
med kvalitetsfordndringar, ndgot som be-
handlas i det foljande — praktiskt taget all-
tid stannat vid att acceptera marknadspris-
situationen som underlag for virderingar.
Man kan ju ocksd, i synnerhet da det giller
prisindex, inta den pragmatiska standpunk-
ten att det giller att berikna ett samman-
fattande matt for de faktiskt noterade pri-
serna och prisforandringarna. En index av
L-typ eller P-typ som kan ges en beskriv-
ning i berdkningstekniska termer, vilken dr

SOU 1971: 79

operationellt meningsfull, kan dérvid be-
traktas som ett acceptabelt forfarande, dven
om den inte kan ges en djupare teoretisk
forankring. Den kan i varje fall i viss me-
ning tolkas av alla anvindare. Oberoende av
om producenter och/eller anvdndare anpas-
sat sig vil till priserna eller icke, har L-
och P-indexar for bada parter en konkret
innebdord som later sig formuleras pa ett
enkelt sitt. De knyter an till det virderings-
system som manifesterats genom priserna i
en viss situation.

2.2.4.2 Maitning av kvalitetsforandringar

Vi har i det foregdende, for de varor eller
tjdnster som indexberdkningarna avser, for-
utsatt att priset hanfor sig till en entydigt
mitbar kvantitativ enhet per vara eller tjinst
(t. ex. kilogram, meter, m2, m3, stycken),
och att — for varje vara — varje kvantitativ
enhet ar helt lika den andra, samt att va-
rorna ar helt lika i alla de jamforda
situationerna. I praktiken &r emellertid inte
dessa villkor uppfyllda. Aven om berdk-
ningarna skulle kunna utforas sa att dessa
villkor vore uppfyllda vid varje situation for
sig, kan man dock icke komma ifran det
forhéllandet att varorna kan undergé kvali-
tetsfordndringar mellan de olika situatio-

nerna.! Om sddana forhéallandena forekom-
mer i endast ringa omfattning, kan proble-

met approximativt 16sas genom att de va-
ror som mellan tvé situationer undergar kva-
litetsfordndringar utesluts i de lankar i in-
dexberdkningarna, dir dessa situationer
skall jamforas. I de fall kvalitetsforandringar
forekommer i mera betydande utstrackning
— och det giller bl. a. produkter inom bygg-
nads- och anliaggningsomradet — dr det emel-
lertid nodvandigt att finna former for att sdr-

1 En mingd andra praktiska problem fore-
kommer givetvis vid berdkningarna, t.ex. till
foljd av att gamla varor helt férsvinner, att helt
nya varor tillkommer, att varor vid berdkningar-
na i viss utstrickning maste sammanforas i grup-
per som inte r helt homogena etc. Det synes icke
erforderligt att hir behandla alla dess olika pro-
blem. Som angivits i det féregdende inskrdnks
diskussionen i huvudsak till sddana fragor som
bedomts sirskilt viktiga for konstruktion och
berikning av outputprisindexar for byggnader.
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skilt virdera kvalitetsforandringarna.

Vid genomfdrandet av en kvalitetsvirde-
ring foreligger givetvis samma slag av pro-
blematik som nir det giller den i det fore-
gaende diskuterade frigan om val av viirde-
ringssystem over huvud taget. I princip skul-
le man, beroende pa vilken frégestillningen
ar, knyta an antingen till anvindarens eller
till producentens virderingssystem. I vissa
fall gor man ocksd i praktiken forsok att
vid virdering av kvalitetsforidndringar halla
isir dessa tva skilda aspekter. T.ex. soker
man vid kvalitetsvirderingar i samband med
berdkningarna av konsumentprisindex gora
en — lit vara subjektivt betonad — bedom-
ning utifrain vad som antas vara det for
konsumenten relevanta i kvalitetsforind-
ringen. Den virdering man stannar for
kommer da ofta att avvika frin den med
kvalitetsfordndringen forenade kostnads-
skillnaden, om vilken man stundom ocks&
har viss information.

Aven da det giller kvalitetsforindringar
kan man i vissa fall pé ett enkelt sitt knyta
an dem till marknadspriserna — med de
brister detta kan ha. Detta &r méjligt om de
olika kvaliteterna forekommer parallellt pa
marknaden under tillrdckligt 1dng period for
att man skall kunna behandla prisskillna-
den dem emellan sdsom ett uttryck for
marknadens virdering av kvalitetsskillnaden.
Ofta dr emellertid denna vig inte framkom-
lig. Det kan bero pa att varorna inte fore-
kommer parallellt pA marknaden — i varje
fall inte mer 4n under en alltfér kort pe-
riod. Man dr da hinvisad till att gora sir-
skilda kvalitetsvérderingar.

Svarigheterna att med utgéngspunkt i
for olika kvaliteter parallellt tillgéingliga
marknadsprisobservationer gora virderingar
av kvalitetsskillnaderna kan for vissa grup-
per av varor ocksd bero pa att kvalitetsva-
riationerna samtidigt berdr sd manga olika
egenskaper. Dessa kvalitetsegenskaper kan
da forskjutas i forhdllande till varandra pé
ett sa olikartat och oregelbundet sitt att
man i varje fall inte med enkla kalkyler
(t.ex. berdkningar dir man jamfér varu-
kvaliteterna tvd och tvd) kan kvantitativt
berdkna marknadens vérdering av kvalitets-
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forskjutningarna. Denna sistnimnda proble-
matik dr i hog grad relevant da det giller
berdkning av prisindexar for byggnader och
anldggningar. Aven for saddana fall finns
dock — som skall utvecklats i det foljande
— metoder for att ur ett faktiskt observa-
tionsmaterial skatta marknadens virderingar
av olika kvalitetsegenskaper. Harvid kan det
emellertid vara mojligt i viss utstrickning —
och beroende pa berikningarnas utformning
och syfte dven lampligt — att styra berak-
ningarna mot den ena eller den andra vir-
deringsgrunden (anvindarens eller produ-
centens virderingssystem). Denna friga be-
handlas nidrmare i avsnitt 2.3 med direkt
anknytning till den problematik som #r ak-
tuell for olika slag av byggnadsindexar.

2.3 Val av prisnivaer samt system for kva-
litetsviirdering avseende byggnadspris- eller
byggnadskostnadsindex

2.3.1 Inledning

Sasom konstaterats i avsnitt 2.1.3 och yt-
terligare teoretiskt utvecklats i avsnitt 2.2.4,
har man anledning att vid utformningen av
outputprisindex avseende byggnader och
anldggningar (métpunkt E i diagram 2.1)
skilja mellan en byggherreorienterad virde-
ringsmetod och en producentorienterad vir-
deringsmetod. Det ér vidare nodvindigt att
fixera vilken den prisnivd dr som skall mi-
tas genom index. Aven om dessa tva fra-
gor val av prisniva och val av system for
kvalitetsvirdering har samband med var-
andra, dr det vasentligt att i diskussionen
gora en klar distinktion dem emellan. Det-
ta kommer ytterligare att framgd av den
foljande framstillningen.

2.3.2 Val av prisniva pa outputsidan

Fragan om valet av prisnivd pd outputsidan
skall hir forst behandlas. I princip kan man
dir — punkt E i figur 2.1 — urskilja tre
olika prisnivéer,! ndmligen

! Observera att vi hér tills vidare férutsitter
att alla med byggnadens eller anldggningens upp-
férande forenade arbeten utférs inom entrepre-
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i) byggnadskostnaden, dvs. den totala
kostnad som (enligt vad entreprendren,
entreprendrerna kan faststilla) varit for-
enad med byggnadens eller anliggningens
uppforande,

ii) byggnadspriset, det belopp som bygg-
herren betalat for byggnaden,

iii) byggnadens avkastningsvirde, dvs. det
belopp som anvindaren byggherren varit
beredd att betala med hénsyn till det virde
han till f6ljd av framtida intdkter eller eget

nyttjande av byggnaden tillskriver denna.
Skillnaden mellan byggnadspris och

byggnadskostnad utgdr entreprendrens eller
entreprendrernas vinst eller — om skillnaden
ir negativ — deras forlust. En positiv skill-
nad mellan byggnadens avkastningsvirde
och byggnadspriset kan foreligga i en brist-
situation om inte entreprendren utnyttjat
denna till att hoja priset upp till byggna-
dens avkastningsvirde, eller om han till £6ljd
av lagstiftning eller liknande varit forhind-
rad dirtill. Skillnaden mellan byggnadens
avkastningsvirde och byggnadspriset kan
ocksid var negativ, t.ex. om byggherren
vid bestillningen Overskattat marknadens
virderingar av de tjdnster som den dr av-
sedd att ge. Av dessa tre vérderingar kan i
praktiken endast byggnadskostnaderna och
byggnadspriserna bli foremal for praktisk
mitning. De till dessa horande typerna av
indexserier skall kallas byggnadskostnads-
index respektive byggnadsprisindex.

De prisindexbegrepp som hir inforts —
faktorsprisindex for byggnadsproduktionens
input-sida samt byggnadsprisindex och bygg-
nadskostnadsindex for dess output-sida —
overensstimmer med dem som delegatio-
nen for statistikfrdgor preciserade och an-
vinde i sitt betinkande om bostads- och
byggnadsstatistikens ~organisation.! Sdsom
komplement till det ovan sagda skall dele-
gationens for statistikfragor definition av de

nadsektorn. De avgrinsningsproblem som véllats
av att byggherren stundom svarar for vissa arbe-
ten, t. ex. vid projekteringen, behandlas i avsnitt
2.4.1.1. Icke heller behandlas har fragan om ob-
jektet for prismitningen (byggnaden eller an-
liggningens avgrinsning), dvs. om t. ex. kost-
naderna for mark och grundliggningsarbeten
skall medriknas eller ej. Denna fraga tas upp i
avsnitt 2.4.1.2.
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tre indexserierna hér aterges.

»Med byggnadsprisindex skall menas en
index avseende utvecklingen frdn en tidpunkt?
till en annan av det pris en kopare (en bygg-
herre eller en entreprendr) faktiskt far betala
for ett i nigon mening likvéardigt byggnads-
och anliggningsprojekt eller prisméssigt av-
grinsbar del av ett projekt (exempelvis ett av
en siirskild entreprendr utfort delarbete). Fra-
gan om vilken byggnadsteknik som tillimpats
skall i princip inte spela ndgon roll vid be-
domningen av om tvd projekt dr likvirdiga
utan endast projektets storlek och kvalitet.

Med byggnadskostnadsindex skall hidr me-
nas en index avseende utvecklingen fran en tid-
punkt till en annan av byggnadskostnaderna
for ett i ndgon mening likvérdigt projekt un-
der beaktande av de effekter pd kostnaderna
som foranleds av dndrad byggnadsteknik, ut-
nyttjande av nya ravaror etc. En s& definierad
index skiljer sig principiellt frdn byggnadspris-
index didrigenom att den icke inkluderar pro-
ducentens? vinstmarginaler. Genom att den tar
hinsyn till produktivitetsutvecklingens effekt
pa kostnaderna skiljer den sig vidare — at-
minstone i praktiken — frdn de vanligen fore-
kommande prisindex pa byggnads- och an-
liggningsomradet som, ehuru ndgot oegentligt,
brukar benidmnas byggnadskostnadsindex.

Sistnamnda slag av index skall hdr kallas
faktorprisindex.* Hiarmed skall menas en index
avseende utvecklingen frdn en tidpunkt till en
annan av de kostnader som vid i ndgon me-
ning oférindrad teknik &r forknippade med
utforandet av ett visst fixerat byggnads- och
anlaggningsprojekt eller kostnadsmissigt av-
gransbar del av ett projekt. I praktiken utgar
man fran en fast budget av faktorinsatser i
form av arbetskraft, rdvaror etc.

Ovan har forutsatts att de olika indextalen
hinfor sig till ett projekt eller en klart avskilj-
bar del av ett projekt samt till prissituationer
vid bestimda tidpunkter. I praktiken blir det i
regel friga om indexberdkningar som utgGr
genomsnitt for kategorier av projekt, t. ex. alla
flerfamiljshus eller alla flerfamiljshus av viss

1 Den statliga bostads- och byggnadsstatisti-
kens framtida organisation, Stockholm 1964
(stencil).

2 Alternativt kan det hir, liksom da det géller i
fortsittningen berorda index, exempelvis ocksd
vara friga om att gora jamforelser mellan vid
samma tidpunkt radande prisforhéllanden pa
olika orter.

3 Med producent avses hir pa byggnadsplatsen
verksamma byggnads-, anldggnings- och in-
installationsforetag (byggnadsindexkommitténs
anmarkning).

4 Uttrycket utgdr en forkortning av vad som
egentligare kunde betecknas byggnadsproduk-
tionsfaktorprisindex.
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storlek eller konstruktion. Vidare tillkommer
ett periodiceringsproblem férorsakat av att
uppforandet av en byggnad tar avsevird tid i
ansprak.»

Enligt sina direktiv har kommittén vida-
re att utarbeta forslag till beridkning forutom
av ovan namnda slag av indexar — faktor-
prisindex, byggnadskostnadsindex och bygg-
nadsprisindex — dven till berdkning av s. k.
funktionsprisindex. Hirmed avses en index
som anger utvecklingen av priset riknat
per viss funktionsenhet, t.ex. elevplats i
skolhus, vardplats pd sjukhus, arbetsplats i
kontorshus m. m. Aven om detta slag av
index i forsta hand har efterfrigats di det
giller byggnader av nyss exemplifierat slag,
har den ocksa sitt intresse for bostider. De
funktionsenheter som darvid i forsta hand
synes bora komma i friga &dr ldgenhet, m2
vaningsyta eller antal boendeplatser (sov-
platser) for vilka bostdderna dr avsedda.

Eftersom funktionsprisindexen miter pri-
set per funktionsenhet inkluderar den de
prisforandringar som ar foranledda av for-
dndringar i standarden per funktionsenhet.
Om en funktionsprisindex deflateras med
motsvarande byggnadsprisindex erhélls ett
matt pa standard per funktionsenhet. Detta
matt skall vi kalla en kvalitetsindex.

Aven di det giller funktionsprisindex och
«valitetsindex kan givetvis olika varianter
forekomma, vilka skiljer sig frdn varandra
med avseende pa om de hinfor sig till pris-
eller kostnadsniva och med avseende pa vir-
deringssystem pa samma sitt som fallet &r
for byggnadspris- och byggnadskostnadsin-
dex enligt vad som framgatt av analysen i
det foregéende. Vi skall dock, d& det giller
funktionsprisindex och kvalitetsindex, in-
skrianka oss till konstruktioner som motsva-
rar en byggherreorienterad byggnadsprisin-
dex.

Resonemangen exemplifieras i det fore-
géende och det foljande ofta med anknyt-
ning till tidsindex. Som betonats i not 2 pé
s. 49 dr de emellertid tillimpliga ocksd péa
nivdindex. Alla de berdrda indextyperna
(faktorpris-, byggnadskostnads-, byggnads-
pris-, funktionspris- och kvalitetsindex) kan
salunda i princip férekomma bade sisom
tidsindex och nivaindex.
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2.3.3 Val av system for kvalitetsvirdering
2.3.3.1 Teoretiska synpunkter

I de olika frén delegationen for statistikfra-
gor himtade definitionerna talas endast om
likvirdig standard e. d. utan att nigot sigs
om hur kvalitetsvirderingen skall genomfd-
ras. Med de i det foregdende berdrda prisni-
véerna — byggnadskostnaden, byggnadspriset
och byggnadens avkastningsvirde — ir ock-
sd, pa det sdtt som utvecklats generellt i av-
snitten 2.1.3 och 2.2.4, forenade olika bak-
omliggande virderingssystem med hjilp av
vilka en byggnads olika kvalitetskarakteris-
tika kan virderas.

Bakom byggnadskostnaden ligger en kva-
litetsvirdering med anknytning till de kost-
nader som ir forenade med de olika kvali-
tetskomponenterna. Bakom byggnadens av-
kastningsviarde ligger byggherrens (fastig-
hetsiigarens) virderingar. Byggnadspriset re-
presenterar det resultat som framkommer
pa marknaden. Som framhallits i det forega-
ende behover detta inte Gverensstimma vare
sig med producentens eller byggherrens var-
deringar pd marginalen, om icke fullstindig
anpassning skett. Det kan i forstone synas
naturligt att man vid konstruktionen av
byggnadskostnadsindex skall anvinda det
med kostnaderna forenade systemet for kva-
litetsviirdering. Vid konstruktionen av bygg-
nadsprisindex borde man enligt samma be-
traktelsesitt anvinda ett system som knyter
an till priserna. Om det vore mdjligt att kon-
struera en index for byggnadens anvind-
ningsvirde, skulle man for denna analogt
anvinda ett virderingssystem som knot an
till byggherrens virderingssystem. Ett sidant
betraktelsesdtt #r emellertid ingalunda det
enda rimliga.

Betrakta forst byggnadspriserna. Uppen-
barligen har dessa sisom prisnivd betraktat
ett sdrskilt intresse, medan de som system
for kvalitetsvirdering ddremot &r analytiskt
mindre meningsfulla &n bade en anknytning
till producentens och byggherens virde-
ringssystem. Vid berékning av en byggnads-
prisindex kan grunden for kvalitetsvirde-
ringen salunda i princip viljas antingen frin
produktionssidan eller frdn anvindningssi-
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dan beroende pa syftet med berdkningarna.
Aven di det giller en byggnadskostnadsin-
dex kan endera av dessa virderingar viljas.
Med hinsyn till de frigestéllningar for vilka
byggnadskostnadsindex efterfragas, kommer
dock en virdering med anknytning till pro-
ducentsidan i forsta rummet.

I indexuttrycken i avsnitt 2.2 har med
undantag for uttrycken (2.22) och (2.24)
forutsatts att de priser som skall mitas ock-
s& skall utgora underlaget for virderingen.
Ovan har visats, att det finns anledning att
hilla isdr begreppen prisnivd som skall md-
tas och det system som skall tillimpas vid
kvalitetsvirderingen av de olika komponen-
ter (kvantitets- och kvalitetskomponenter)
av vilka det berérda byggnads- och anldgg-
ningsobjektet 4r sammansatt. I sa fall dr det
indexkonstruktioner av typen (2.22) och
(2.24) som #r av relevans. Priset p. star i
dessa uttryck sdsom symbol for de valda
varderingarna, vilka kan men inte behover
sammanfalla med priser eller kostnader i
ndgon bestimd situation O eller t. Prisindex-
en kan ddrvid med utgangspunkt i for-
mel (2.25) ldmpligen skrivas sélunda.

Eprqr
DY
I(p)= =—"".100 2.26)
ot ZP. t ¢
2p.

Inneborden av denna indexkonstruktion
ar att man forst berdknar volymindex
(nimnaren i uttrycket ovan) med utgings-
punkt i det wvalda vidrderingssystemet.
Prisindex definieras sedan som komplemen-
tet till nimnda volymindex och erhalls salun-
da genom division av virdeindex med volym-
index. Givetvis kan p. trots detta vara tids-
anknutet och avse varderingarna vid en viss
tidpunkt eller period.

2.3.3.2 1 praktiken tillimpbara system for
kvalitetsvirdering

System for kvalitetsvirdering kan erhallas
pa olika sétt. En mdjlighet kan vara att gora
sirskilda kalkyler eller bedomningar for
varje kvalitetskomponent. Denna metod sy-
nes framkomlig d& det giller att faststilla
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ett virderingssystem baserat pa kostnader.
Det ir emellertid ocksd mdjligt att skatta
viarden for olika kvalitetskomponenter ge-
nom berikningar utférda med utgangspunkt
i ett observationsmaterial, om man t.ex.
for ett urval av byggnader har uppgift om
dels de olika kvalitetskomponenternas kvan-
titativa forekomst, dels fér varje byggnad
uppgift om det totala vérdet (den totala
kostnaden eller det totala priset), dels ocksa
en hypotes om hur det totala virdet beror
av kvalitetskomponenterna.! Sddana berédk-
ningar kan utféras med hjilp av regressions-
analys e. d., en metod som kommer att till-
lampas i det foljande.

Byggherrens virderingar ar knappast moj-
liga att nd vare sig genom direkta kalkyler
eller med utgingspunkt i totala avkast-
ningsvirden, eftersom uppgift om de senare
icke existerar annat dn som hypotetiska
konstruktioner. I allménhet har man icke
heller tillgdng till byggnadskostnadsuppgif-
ter (exklusive vinst) for varje observation. I
praktiken #r man silunda, da det giller att
med utgdngspunkt i ett faktiskt observa-
tionsmaterial skatta virderingen av olika
kvalitetskomponenter, hinvisad till de fak-
tiska marknadspriserna. Frigan ar da vad
dessa avspeglar.

2.3.3.3 Innebdrden av olika virderings-
system

Betrakta forhillandena i en viss situation.
Av olika skil kan i denna situation produ-
centens och/eller byggherrens vérderingar
avvika fran marknadspriset. I det féregaende
har i forsta hand berorts skillnader i nivder
mellan de olika virderingarna. Nu skall dis-
kuteras skillnader i forhdllandena mellan
virderingarna av olika kvalitetskomponen-
ter.

Avvikelser mellan marknadspriser och
kostnadsférhallanden kan ses som en foljd
av ofullkomligheter i konkurrensen mellan
entreprendrerna antingen av mera perma-

1 Metoder for att berdkna prisindexar pa ba-
sis av virderingar erhdllna p& detta sétt har i
olika sammanhang provats for komplicerade

produkter som t. ex.. bilar och dven for byggna-
der (se vidare avsnitt 5.2.2.4).
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nent slag eller som f6ljd av att anpassningen
till nya forhéllanden tar tid. I det fall att en
byggnadsentreprendr lyckats uppné en vinst
kan denna vara knuten till en byggnadskon-
struktion av visst slag som innefattar en viss
eller vissa kvalitetskomponenter. Vinsten
kan t. ex. bero pé att detta slag av byggnad
ont en stigande efterfrigan som &nnu inte
blivit tillgodosedd. Den kan ocksd vara en
folid av nya — av producenten i fraga till-
limpade — produktionsmetoder, som sidnker
kostnaden sirskilt for den eller de kvalitets-
komponenter som det hir ar fraga om, och
av att denna kostnadssinkning #nnu inte
slagit igenom pa marknaden. I det forra
fallet ligger uppenbarligen byggherrarnas
och marknadens virdering av ifrigavarande
kvalitetskomponent hogre an producentens,
vilken senare grundas pd kostnaden. Det-
samma kan vara forhallandet dven i fallet
med de nya produktionsmetoderna. Det be-
hover emellertid hdr inte vara friga om
kvalitetskomponenter som ir av intresse sett
fran byggherrens synpunkt. Det kan vara
fraga om konstruktionsforfaranden — nya
tekniska forfaranden — som icke har nagon
som helst mérkbar konsekvens for vad bygg-
herren upplever som kvalitet. De ir »kvali-
tetskomponenter» endast sett frin byggnads-
kostnadssynpunkt. Om sddana nya forfa-
randen innebdr mojligheter att framstilla
en fran byggherrens synpunkt likvirdig
byggnad till ett ldgre pris 4n med dldre for-
faranden, kommer de sminingom att sla ut
de dldre metoderna. Detta kan emellertid ta
avsevird tid. Under tiden étnjuter de produ-
center som har tillgang till den nya metoden
en vinst jamfort med andra producenter.

Lit oss direfter dvergd till att betrakta
byggherrens virderingar och de avvikelser
som kan férekomma mellan dessa och mark-
nadspriserna. Byggherrens varderingar &r
grundade pa de forvintningar han har be-
traffande framtida dels intikter i form av
hyror o.d., dels med produktionen av bo-
stadstjinster forknippade drifts- och under-
hallskostnader.

I en fri hyresmarknad &r hyrorna bero-
ende av de slutliga konsumenternas virde-
ringar av olika kvalitetskomponenter. Det
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kan pa den grunden forutsittas att byggher-
ren vid virdering av for den boende rele-
vanta kvalitetskomponenter soker beakta de
boendes virderingar sisom han uppfattar
dem och forutser dem. Dérutover forutsit-
tes han beakta drifts- och underhallskost-
nadskomponenterna, vilka icke i och for
sig 4r av direkt relevans for den boende vid
bedomning av en bostadsligenhets kvalitet.

1 det foregédende har konstaterats att pro-
ducenten i sin kvalitetsvirdering har anled-
ning att beakta komponenter som ir av be-
tydelse for byggnadskostnaderna men som
icke utgdr nagon kvalitetskomponent fran
byggherrens synpunkt. P4 samma sitt finns
det komponenter som &r kvalitetskomponen-
ter for byggherren men som inte ar det for
producenten, dérfor att de inte dr forenade
med néagra sidrskilda kostnader vid byggna-
dens uppforande. Det kan hir vara fraga
biade om egenskaper hos byggnaden — t. ex.
planlosningen — och om egenskaper hanfor-
liga till byggnadens lige och omgivning.

Byggherren kan pd det sdtt som antytts
ovan foOrutsdttas i sina vdrderingar av kvali-
teten inkorporera de boendes virderingar.
Uppenbart ar emellertid att detta dven vid
fri hyresmarknad sker med ofullkomlighet,
bl. a. darfor att det inte dr fraga enbart om
att bedoma dagens boendevidrderingar utan
framtidens for den period Over vilken ett
hus berdknas ge sina tjanster. Uppenbart ar
ocksa att ofullkomligheterna ar storre i ett
ldge med hyresreglering. I en sddan situation
kan de boendes virderingar icke avldsas ur
de relativa hyresnivderna. For byggherren
ar behovet att anpassa utformningen av bo-
stadsldgenheterna till de boendes preferen-
ser dessutom mindre patagligt i en situation
med hyresreglering, diar hyresintidkterna — i
varje fall Gvergangsvis — kan vara féga be-
roende av forekomsten av vissa kvalitets-
komponenter. Det bor vidare i samman-
hanget observeras att en Overvagande del
av bostadsbyggandet sker i regi av allmén-
nyttiga bostadsforetag for vilkas verksamhet
vinstmaximeringsprincipen icke forutsittes
vara den vigledande. Detta innebédr en yt-
terligare begréinsning i praktiken av de teo-
retiska Overvigandenas giltighet.
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Man maste i Sverige vidare rikna med
att den statliga bostadsléngivningen har en
avgorande inverkan pd marknadspriserna
och relationen mellan & ena sidan dessa och
3 andra sidan bdde produktionskostnader
och byggherrevirderingar. Bostadslanens
storiek berdknas med utgéngspunkt i kal-
kyler i princip baserade pa kostnadsbedom-
ningar av olika kvalitetskomponenter. Hir-
igenom skapas vissa forutsittningar fér en
bittre anpassning mellan kostnader och
marknadspriser n som eljest skulle uppnis.
I de kalkyler som utfors i samband med bo-
stadslangivningen beaktas vidare endast sa-
dana kvalitetskomponenter som samtidigt
beddms vara av virde for de boende direkt
eller genom aterverkningar via driftskostna-
derna. Detta bor bidra till att ndrma till
varandra 4 ena sidan marknadsprisvirde-
ringarna och 4 andra sidan byggherrens och
de boendes varderingar.

I den i Sverige aktuella situationen fore-
faller det rimligt att rikna med att det ra-
der nagorlunda Overensstimmelse mellan
kvalitetsvirderingar baserade pa byggnads-
kostnaderna och de virderingar som finns
implicerade i marknadspriserna for den fir-
diga produkten. Det kan vidare ocksi for-
modas att det rider négorlunda Overens-
stimmelse mellan byggherrens virderingar
och marknadsprisvirderingen. Det finns
didremot anledning att rikna med att bygg-
herrevarderingarna endast ofullkomligt av-
speglar de boendes virderingar som de skul-
le komma till uttryck pa en fri hyresmark-
nad.

2.3.3.4 Om s. k. forskjutningseffekter

Av det foregdende har framgatt att det i
praktiken icke gar att arbeta med skilda
varderingssystem, dven om detta vore prin-
cipiellt dnskvirt. En viss dtskillnad kan dock
goras mellan en byggherreorienterad och
producentorienterad index, ndmligen vid ur-
valet av de egenskaper som betraktas som
kvantitets- eller kvalitetsfaktorer och vilkas
forindringar silunda icke skall tillitas sla
igenom i prisindex utan skall elimineras
frén denna.
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De variabler som det hir &dr friga om
visar sig i praktiken bestd sa gott som ute-
slutande av data som icke kan — eller icke
lampligen kan — mitas kvantitativt utan en-
dast genom en uppdelning av materialet pd
klasser (vilket kan ske genom inférande av
s. k. klassningsvariabler?). Ett exempel pé en
variabel av detta slag #r markslag (eller
grundliggningssitt). Genom forskjutningar i
byggandets fordelning pa olika markslag
kommer grundliggningssittet att behova
indras och kostnaderna per hus (av i Ovrigt
lika utforande) att #ndras. En fOrskjutning
fran ett &r till ett annat t.ex. till mark av
fran byggnadssynpunkt genomsnittligt ligre
kvalitet medfor genomsnittligt okade kost-
nader. Sadana forindringar i kostnaderna
skall i det foljande kallas férskjutningseffek-
ter. DA de ur byggherrens synpunkt icke t-
f6ljs av nagon #ndrad kvalitet hos huset bor
i detta fall forskjutningseffekten sld ut som
en prisstegring i en byggherreorienterad in-
dex. For producenten ir det ddremot icke
rimligt att betrakta denna kostnadsstegring
som en prishdjning, eftersom den varit en
foljd av yttre omstindigheter (»sédmre»
mark), som han icke kunnat paverka, och
eftersom det varit forenat med okade arbets-
insatser att uppfora husen pa »simre» mark.
I en producentorienterad index bor forskjut-
ningseffekten i detta fall saledes icke sla
igenom utan den bor elimineras (ett uttryck
som skall anvindas i det foljande). Det som
frén byggherrens synpunkt ir tvd likvardiga
produkter dr fran producentens synpunkt tva
skilda produkter, den ena med ett mera om-
fattande grundliggningsarbete dn den andra.

Exempel pa andra variabler som bor bli
foremal for en analys av detta slag dr vari-
abler som anger byggandets fordelning pd
geografiska omraden, exploaterings-/sane-
ringsomrade, projektstorlek, byggherrekate-
gorier, entreprenadform, upphandlingsform,
prisbestdmningssitt, hustyper och byggnads-
metoder.

2.3.4 Numerisk illustration
I det foljande skall med anknytning till ett

1 Se forklaring i avsnitt. 5.3.3.2.
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Tabell 2.2. Rikneexempel: Atgang och priser for produktionsfaktorer.

Produktionsfaktor  Pris/enhet Hus 1 Hus 2 Hus 3 och 4 Hus 5

Kvanti- Kost- Kvanti- Kost- Kvanti- Kost- Kvanti- Kost-

tetsit- nad  tetsdt- nad  tetsit- nad  tetsit- nad

gdng' (2x3)% gang (2x5) ging (2x7) gang 2x9)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Situation 0
Betong 80 kr/m® 4812 385 5700 456 5500 440 9375 750
Tri 4 000 kr/m?® 105 420 133 532 120 480 125 500
Jarn 1 000 kr/ton 280 280 228 228 360 360 400 400
Realkapitalinsatser 90 kr/tim 3500 315 4333 390 4000 360 5 660 509
Arbetskraft 20 kr/tim 81200 1624 87760 1755 94400 1888 113000 2260
Summa 3024 3 361 3 528 4419
Situation 1
Betong 81kr/m® 4812 390 5700 462 5500 446 9375 759
Tra 4 400 kr/m?® 105 462 133 585 120 528 125 550
Jarn 1 200 kr/ton 280 336 228 274 360 432 400 480
Realkapitalinsatser 95 kr/tim 3 700 352 4500 428 4050 385 5750 546
Arbetskraft 25 kr/tim 75000 1875 81000 2025 88000 2200 104000 2 600
Summa 3415 3774 3991 4935

! Kvantitetsatgdngen 4r angiven i antal enheter (ex.vis ton, m3).

* Kostnaderna dr angivna i 1 000-tal kronor.

numeriskt exempel illustreras inneborden
av i det foregdende berdrda huvudkategori-
er av byggnadsindextal liksom ocks&d den
inbordes relationen dem emellan.

Exemplet skall begrinsas till att omfatta
fem olika grupper av hus, dir husen inom
varje grupp dr helt lika med avseende
péa alla egenskaper. Det skall vidare forut-
séttas att husen i grupperna 1 och 2 ir helt
lika i alla avseenden som #r av relevans for
byggherren (och den boende) men olika
till sin tekniska konstruktion. Husen i grup-
perna 3 och 4 skall forutsittas vara helt
lika till sin tekniska konstruktion men
olika med avseende pé& vissa forhillanden
som dr av relevans for byggherren (t. ex.
med avseende pa ldget). I Ovrigt forutsittes
husen i de olika grupperna skilja sig fran
varandra bdde med avseende pi konstruk-
tion och med avseende pa fran byggherrens
synpunkt relevanta egenskaper.

Berikningar av olika prisindex skall ge-
nomforas for en situation 1 med utgings-
punkt i en jamforelsesituation 0. Det skall
for enkelhets skull antas att for uppforande
av byggnaderna endast erfordras betong, tri
och jirn samt utnyttjande av realkapital och
arbetskraft i den omfattning som framgar av
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tabell 2.2 samt att det inte dr nigot problem
med definition och mitning av kvantiteterna
pd inputsidan. Det har vidare — ocksi for
enkelhets skull — antagits att for ett och
samma hus atgangen av rivaror dr densam-
ma i bada situationerna, medan ddremot
realkapitalinsatserna kat och arbetskrafts-
insatserna minskat frn situation 0 till situa-
tion 1. Av tabellen framgir ocksi for bada
perioderna enhetspriserna for de olika sla-
gen av input.

I tabell 2.3 anges dels hur manga hus av
vartdera slaget som uppfordes de bada pe-
rioderna, dels de for perioderna aktuella
véarderingssystemen, byggnadskostnader,
byggnadspriser och  byggherrevirdering.
Byggnadskostnaderna har erhéllits genom
berdkningar frdn materialet i tabell 2.2
Byggherrevirderingarna ir hypotetiska i den
meningen att de inte kan direkt observeras
i verkligheten.

Med utgangspunkt i uppgifterna i tabell
2.2 och 2.3 kan i forsta hand de olika slag
ay virde-, pris- och volymindexar beriknas
som aterges i tabell 2.4.

I fortsdttningen av detta avsnitt begrin-
sas framstéllningen for enkelhets skull till
berdkningar med utgingspunkt i prisindex
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Tabell 2.3. Rikneexempel: Utford byggnadsverksamhet samt kostnader, priser och byggherre-

viarden per hus.

Hus nr Antal hus Byggnads-  Vinst Byggnads- »Byggherre- Byggherre-
kostnad per pris overviarde» virde
per hus! hus per hus per hus per hus

5—0) (N—(5)

1 2 3 4 s 6 7

Situation 0

1 25 3024 510 3534 200 3734

2 30 3 361 36 3397 337 3734

3 50 3528 328 3 856 85 3941

4 40 3528 5 3533 S 3538

5 15 4419 175 4594 111 4705

Summa 160

Situation 1

1 50 3415 260 3675 245 3920

2 15 3774 77 3 851 69 3920

3 70 3991 100 4091 89 4180

4 25 3991 69 4 060 80 4140

5 22 4935 127 5062 100 5162

Summa 182

1 Alla priser och kostnader i 1 000-tal kronor.

P (eller P..) och volymindex av typ L.

Outputprisindexarna i tabell 2.4 avser ut-
vecklingen fran situation O till situation 1
av var och en av de tre virderingsnivderna
for kvalitetsvirdering: byggnadskostnader-
na, byggnadspriserna och byggherrevirde-
ringarna. Outputvolymindexarna visar vo-
lymutvecklingen enligt var och en av dessa
virderingar. Exemplet dr sa konstruerat att
man far nagot olika pris- och volymutveck-
ling i de tre alternativen.

Sasom framhéllits i det foregaende fore-
ligger det ett sirskilt intresse att mita bygg-
nadspriserna eftersom de utgor de faktiska
marknadspriserna, medan byggnadskostna-
derna och byggherrevirderingarna dr mera
meningsfulla som virderingssystem @n bygg-
nadspriserna #r. Detta leder till konstruk-
tionen av foljande tvd P..-indexar, mot-
svarande uttryck (2.26) i det foregaende.

Byggnadsprisindex vid

byggnadskost- 12485 o .04
nadsvirdering 113,19 i 030 (2.27)
byggherre- 124,85 {2l e

virdering 115,63 00=107,97 (2.28)

Bada dessa indextal avviker ndgot fran
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den byggnadsprisindex av P-typ (107,83)
som aterfinns i tabell 2.4, vilken dr kon-
struerad med byggnadspriserna sjilva sdsom
varderingssystem.

Ur de olika volymindexarna av L-typ kan
foljande produktivitetsindexar, vilka alla tre
forefaller meningsfulla, berdknas.

Produktivitetsindex vid

byggnadskost- 11319 100 10437 (229
nadsvirdering 108,45

byggnadspris- 11579 155 _ 106,77
vérdering 108,45 T, (2:30)
byggherre- @ e

virdering T A

Indexen enligt uttrycket (2.29) kan ocksa
erhillas utan kinnedom om fordndringen i
kostnadernas totalvdarden, namligen som en
kvot mellan faktorprisindex och byggnads-
kostnadsindex.

117,70

1277 100 = 104,37

(2.32)

Motsvarande mojlighet att berdkna pro-
duktiviteten direkt genom division av tva
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Tabell 2.4. Rakneexempel: Virde-, pris- och volymindextal vid olika kvalitetsvirderingsnivaer.

Inputindex Outputindex
Faktorpriser Byggnads- Byggnadspriser Byggherrevirden
kostnader

Virdeindex 127,64 127,64 124,85 124,40
Prisindex

P-index 117,70 112,77 107,83 107,59

L-index 117,26 112,75 109,60 108,64
Volymindex

L-index 108,45 113,19 115,79 115,63

P-index 108,85 113,21 113,92 114,51
prisindextal foreligger ej di det giller de fak- effekt  sink-
andra virderingarna, eftersom deras niva ej tor- av ta
sammanfaller med den nivd som faktorpris- pris- pro- vinst-
index utgar fréan. hf’.l' d.UI_(' B

Anledningen till att de tre produktivitets- nimg. Ve lgma-
matten blir olika #r givetvis att utgings- ;:‘g?_ vl
punkterna for kvalitetsvirderingen 4r olika. nir-:g-
Att produktiviteten enligt den andra berik- o
ningen (2.30) blir stérre 4n enligt den forsta
(2.2g9) b(eror)pfi att produktionegn forskjutits 117,70 - .l_% " "’L’E= (2.34)
113,19 112,77 -

till hus som ger producenten en férhallan-
devis stor vinst, dvs. som #r relativt sett
mera vdrda ridknat i byggnadspriser dn i
byggnadskostnader. Att den &r nagot mind-
re i den tredje beridkningen (2.31) #n i den
andra beror pa att produktionen i genom-
snitt forskjutits nigot mot sidana hus dir
byggherrevirderingen ligger férhallandevis
lagt jamfort med byggnadspriserna.

Man kan ocksd analysera prisutveckling-
en. Anta att fragan dr till vilken grad &k-
ningen av inputpriserna slir igenom i out-
putpriserna, och i vilken utstrickning for-
andringarna fingas upp genom produktivi-
tets- och vinstférindringar. Med utgingspunkt
i faktorprisindex och byggnadsprisindex
enligt marknadsprisvarianten finner vi en
prisgenomslagsfaktor av storleken

107,83

————-+100= 91,61 procent.

117,70 22

Att prisgenomslagsfaktorn #r mindre #n
100 procent sammanhinger dels med att
produktiviteten stigit, dels med att vinsten
sjunkit. Man kan salunda stilla upp foljan-
de led som forklarar prisforindringen fran
input till output.
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=117,70-95,81 - 95,62-100-2= 107,83

I praktiken saknar man helt uppgift om
byggherrens virderingssystem och till stor
del dven om producentens. Vid genomfs-
rande av berdkningar pi grundval av mark-
nadspriserna kan man emellertid i viss be-
gransad utstrickning ta hinsyn till forelig-
gande olikheter i virderingarna. Med an-
vindande av uppgifterna i exemplet ovan
kan detta ske pa si sitt att man, for att
erhélla en approximation till en producent-
orienterad byggnadsprisberikning, visser-
ligen utgar helt frin byggnadspriserna men
icke haller isdr hustyperna 3 och 4, efter-
som dessa #r helt lika till sin tekniska kon-
struktion. Vid den byggherreorienterade be-
rikningen haller man pid motsvarande sitt
icke isdr hustyperna 1 och 2, eftersom dessa
ar lika fran byggherrens synpunkt. I si fall
erhalls f6ljande resultat.

Byggnadsprisindex
approximativt
producentorienterad 112,57 (2.35)
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approximativt

byggherreorienterad (2.36)

108,27

Det kan konstateras att dessa berdkning:
ar vardera avviker frdn de berikningar, en-
ligt uttrycken (2.27) resp. (2.28), av ren
marknadspriskaraktir dar alla fem husty-
perna hélls isir och som de dr avsedda att
approximera.

2.4 Miitpunkter, enheter och sektorsav-
gransningar
2.4.1 Totalindexberdkningar

2.4.1.1 Byggherrens arbeten i egen regi

Lat oss forst se pA matpunkten for en bygg-
nadsprisindex. Med de antaganden som
hittills gjorts, synes denna klar. Den skall
knyta an till det pris som byggherren fak-
tiskt betalar. Emellertid foreligger i prak-
tiken det problemet, att byggherren ofta —
och i fran fall till fall varierande grad —
i egen regi utfor vissa med byggnadens upp-
férande sammanhingande arbeten. En yt-
terlighet Ar givetvis att byggherren helt ut-
for arbetet i egen regi. Aven da arbetet i
huvudsak utférs av sirskilt anlitade entre-
prenérer, svarar byggherren regelbundet for
vissa arbeten frimst i samband med byggets
projektering, men i vissa fall dven for and-
ra slag av arbeten. Om man vill berdkna
indextal Over outputpriser, produktionsvo-
lym m.m. avseende sektorn omfattande
egentliga byggnadsentreprendrer — bestien-
de endast av foretag som yrkesmissigt be-
driver byggnadsproduktion — borde man
mita priser, kvantiteter och véirden med
anknytning till de produkter som framstills
inom denna sektor. Diri skulle da icke kom-
ma att ingd alla med uppforandet av en
byggnad forenade arbeten. For andra analy-
tiska dndamal didremot kan den relevanta
utgangspunkten for berdkningarna vara he-
la byggnaden, oberoende av vem som sva-
rar for arbetena. Bada slagen av avgréns-
ningar kan vara aktuella séval for byggnads-
prisindex som byggnadskostnadsindex.

Det kan mot denna bakgrund &vervigas
att gora ytterligare den distinktionen att vis-
sa index skulle hiinfora sig enbart till de ar-
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beten som utférs inom den egentliga en-
treprenadsektorn, medan andra indexar skul-
le avse alla arbeten, dven dem som utfors av
byggherren sjilv. Det forefaller dock tvek-
samt om det dr analytiskt givande att gora
denna distinktion, vilken dessutom i vissa
fall kan vara svir att praktiskt genomfora.
Den 16sning som ligger ndrmast till hands
och som kommittén har valt vid avgrins-
ning bdde av byggnadsprisindex och bygg-
nadskostnadsindex, Ar att genomgdende ar-
beta med de totala kostnaderna for byggna-
den oberoende av vem som svarat for olika
delar av arbetet. Man skulle i sa fall icke
komma att utskilja en egentlig entreprenad-
sektor. Man kan i stéllet uppfatta det sa att
berikningen hinfor sig till en byggnads- och
anlidggningssektor i vilken man inkluderat
de funktioner som byggherren sjilv svarar
for.

2.4.1.2 Husbyggnad, grund och mark

Aven vissa andra frigor rorande avgrans-
ningen av den produkt som mitningen skall
avse behover diskuteras och 16sas. Den ana-
lys av konsumentbehoven som kommittén
genomfort, och som redovisas nidrmare i
kapitel 4, har givit vid handen, att da det
giller byggnadspris- och byggnadskostnads-
index den relevanta produkten i flertalet fall
ar hela byggnaden inklusive arbeten for
grundliggning och grovplanering samt ar-
beten for finplanering, bilplatser m. m. men
exlusive marken som sddan jaimte pa denna
utforda exploateringsarbeten. I ett fall, nim-
ligen di det giller paritetstalet, skall @ven
mark och exploateringsarbeten inkluderas.
For vissa andamal efterfrigas vidare en
separat index for byggnaden upplyft ur mar-
ken, dvs. byggnaden exklusive de arbeten
som hénfor sig till grunden, dvs. grundlagg-
ningen och grovplaneringen. Dessa tre al-
ternativa produktdefinitioner for vilka alla
vissa berdkningar efterfragas och foreslas ut-
forda (se kapitel 6) skall i det foljande for
korthets skull kallas husbyggnad, grund och
mark; husbyggnad och grund samt husbygg-
nad (= byggnaden upplyft ur marken).
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Figur 2.2 Nivaer for matning av faktorprisindex. Exempel

Arbetskraft Realkapital
Sy et | Rbverer e, || g (vgnadma
2 “ arbetare etc.) skiner etc.)
l v v
R vt o A4S Y e
TR i
Niva 1 Sf:hakt- VVS El Milning
ning (en- (entre- (entre- (entre-
treprendr) prendor) prendr) prendr)
i {
o v (under- q[, entre- i prené- rer)
Niva 2 Byggnadsarbeten (huvudentreprendr, egen regi)
Projektering och administration (byggherren, konsulter)

Byggnads- och anldggningssektorn

2.4.1.3 Avgrinsning av byggnads- och an-
liggningsindustrin

Betrakta direfter faktorprisindex. 1 figur
2.1 har fOrutsatts att priserna mits di in-
puten passerar in i byggnads- och anligg-
ningssektorn. Flera fragor anmiler sig hir.
Dels maste dras en skiljelinje mellan vad
som &r att hdnfora till byggnads- och
anlaggningsverksamhet och vad som ir att
hénfora till byggnadsdmnesindustri respek-
tive tillverkning av byggnadsmaskiner. Dels
uppstir frigan om man har behov av att
dela upp byggnads- och anliggningssektorn
i delsektorer (t.ex. en sektor omfattande
schaktningsarbeten, en f6r VVS-arbeten, en
for elarbeten etc.) och hur man i s& fall
skall ldgga métpunkterna.

Vad giller den forsta frigan skall utan
sdrskild diskussion forutsittas, att grinsdrag-
ningen mellan byggnads- och anldggnings-
verksamhet och de Ovriga sektorerna sker
efter de normer som finns utarbetade hir-
for i standarden svensk n#ringsgrensindel-
ning (SNI) och diar bakom liggande inter-
nationella nomenklatur (ISIC). Med hin-
syn till den speciella betydelse detta har
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skall dock sirskilt framh4llas, att framstill-
ning i fabrik (¢j vid byggnadsplatsen) av
prefabricerade byggnadselement riknas till
byggnadsimnesindustrin, iven om denna
fabrik — sisom ibland #r fallet — Hgs av
den byggnadsentreprenér som svarar for
byggnadens uppférande. Framstillning av
halvfabrikat vid byggnadsplatsen (t. ex. ce-
mentblandning) riknas diremot sisom ingi-
ende i byggnads- och anldggningssektorn. 1
praktiken kan vissa avsteg frdn dessa prin-
ciper forekomma beroende pi svérighe-
ter att vid den statistiska redovisningen fol-
ja dem till alla delar.

Den andra fragan, om uppdelning av
byggnads- och anldggningssektorn i delsek-
torer, tarvar en mera ingdende behandling.
Betrakta t.ex. ett fall, dir en huvudentre-
prendr svarar for uppférande av stomme och
for inredning, medan han fér schaktning,
for VVS och el samt for mailning enga-
gerar sarskilda underentreprendrer. Situa-
tionen askadliggors genom figur 2.2.

Om man pa sedvanligt sitt — och i ver-
ensstimmelse med standarden for svensk
naringsgrensindelning — rdknar schaktning,
el, VVS och malning sasom tillhérande
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byggnads- och anldggningssektorn, skulle en-
ligt de principer som utvecklats i det fore-
giende mitning av faktorprisindex ske vid
nivd 1 i figur 2.2. Sett med utgangspunkt
i den exemplifierade entreprendrssitua-
tionen kan man emellertid pa ett menings-
fullt sdtt ocksd definiera en prisindex med
anknytning till nivd 2 i figur 2.2, vilken
sett frdn huvudentreprendrens utgdngspunkt
ocksd dr att betrakta som en faktorprisin-
dex.

Byggnads- och anldggningsarbetets orga-
nisation varierar fran projekt till projekt
och fran entreprendr till entreprendr. Vissa
entreprenorer som fungerar som huvuden-
treprendrer svarar ocksa sjilva for ett eller
flera av de arbeten som i exemplet ovan
forutsattes utférda av underentreprendrer.
Det synes knappast foreligga nagot generellt
behov av att definiera en faktorprisindex
motsvarande niva 2 i figur 2.2 eller va-
rianter av denna. Termen faktorprisindex
skall darfor forbehallas den index som hén-
for sig till niva 1 i diagrammet. Detta hind-
rar inte att det kan finnas intresse for att
for studier avseende delsektorer for t. ex.
VVS, el osv. definiera och méta bade output-
priser pd de produkter som framstills i des-
sa delsektorer och inputpriser.

2.4.1.4 Skillnaden mellan byggnadspriser
och byggnadskostnader

Mot bakgrunden av de i det foregaende
redovisade diagrammen skall har ockséd dis-
kuteras frigan om innebdrden av en bygg-
nadskostnadsindex till skillnad fran en bygg-
nadsprisindex. Den definitionsméssiga skill-
naden mellan de prisnivier som mits genom
byggnadsprisindex respektive byggnadkost-
nadsindex utgdr vinsten (varvid forlust be-
traktas som negativ vinst). Vilken vinst skall
da avses?

Vinst kan forekomma hos byggnadsim-
nesindustrin, hos industrin for framstéillning
av byggnadsmaskiner, hos eventuella under-
entreprenorer och hos huvudentreprendren.
Aven byggherren kan i vissa fall kalkylera
med en vinst pa arbeten utforda i egen regi.
D4 vinst uppkommer hos t. ex. en entrepre-
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nor kan det i vissa fall vara mojligt att
delvis lokalisera den till det ena eller det
andra ledet i produktionen. Liksom da det
gillde definitionen av en faktorprisindex
finns det hdr inget begrepp som dr prin-
cipellt riktigt eller fel. Utgdr man fran
att man vid analysen arbetar med en forsta
sektorsuppdelning av det slag som illustreras
av figur 2.1, ligger det ndrmast till hands
att — i konsistens med definitionen av fak-
torprisindex — i detta fall ocksd definiera
byggnadskostnadsindex pa sd sdtt att den
vinst som skall exkluderas (jamfort med
byggnadsprisindex) ar hela den vinst som
genereras inom byggnads- och anldggnings-
industrin, oberoende av entreprenadform
och organisation och oberoende av om den
uppkommer hos underentreprendrer, hu-
vudentreprenérer eller eventuellt hos bygg-
herren eller i vilket led i processen den ge-
nereras. Byggnadskostnadsindex skall har i
forsta hand definieras med anknytning till
detta totala vinstbegrepp.

2.4.2. Delindexberdkningar

I det foregiende har i huvudsak forutsatts
att det dr frdga om att konstruera bygg-
nadspris-, byggnadskostnads- eller faktor-
prisindexar for hela byggnads- och anldgg-
ningsindustrin. Uppenbart dr emellertid, att
man har behov av att utarbeta sirskilda in-
dexar med anknytning till olika delar av
denna sektor. En sddan uppdelning kan ske
efter olika kriterier. Olika aktiviteter kan
salunda avgransas med hédnsyn till deras
relation till slutprodukter eller till delpro-
dukter, och avgrdnsningen kan dérvid ske
med utgangspunkt i foretaget som enhet eller
produkten som enhet.

Ett slag av uppdelning ir t. ex. efter ak-
tiviteter av typ schaktning, stombyggnad,
VVS, el, malning etc., dvs. med anknytning
till vad som brukar kallas byggnadsdelar.
I det fall denna indelning gors med entre-
prenadforetaget som enhet vallar den i prin-
cip inga svarigheter.! Vad som &4r sagt om

1 Hir liksom tidigare bortses fran det pro-
blem som vallas av branschblandning mellan

byggnads- och anliggningsindustrin och icke
byggnads- och anldggningsindustri.
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Figur 2.3 Mitpunkter for byggnadsindex vid funktionell indelning av byggnadsverksamheten
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index med anknytning till branschen som
helhet kan tillimpas for dessa delbranscher.
Det forutsitter dock definition och mitning
av de produkter som de olika delbranscher-
na inriktar sig pa, och vilka icke alla &r
slutprodukter. Det forutsidtter vidare sta-
tistik over produktsammansittning och in-
putsammansittning for de si avgridnsade
delbranscherna.

En annan mgjlighet &r att uppdelning ef-
ter ovan angivna aktiviteter (branscher) sker
efter funktionella kriterier, dvs. med pro-
dukten som enhet. Detta motsvarar en sek-
torsindelning av det slag som &skadliggors i
figur 2.3 (avsnittet mellan nivd 2 och
niva 3). I detta fall sammanfors t. ex. all
elinstallation till en sektor, oberoende av
om arbetet utfors av ett renodlat elinstalla-
tionsfretag eller t. ex. av en byggnadsentre-
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prendr som svarar dven for andra arbetsmo-
ment.

Vid uppdelningar av detta senare slag
kompliceras problemet genom att det blir
erforderligt att for de integrerade foretagen
arbeta med kalkylerade — pi marknaden
icke utbjudna — priser p& deletapper. Fra-
gan om vinstens fordelning pa etapper kan
ocksa ofta vara utan mening, vilket suddar
ut distinktionen mellan byggnadskostnads-
och byggnadsprisindex for deletapper.

Utskiljande av VVS, el etc. utgdér endast
exempel pa sdrskiljande av olika byggnads-
delar i en byggnad. Denna uppdelning kan
drivas ldngre och utan anknytning till upp-
delningar vanliga i entreprenadsorganisatio-
nen. Detta kan askadliggdras genom den inte
ndarmare specificerade indelningen i del-
produkter ovanfor niva 2 i figur 2.3.
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I princip synes det mdjligt att pa alla de
olika nivierna som aterges i figur 2.3
gora produktdefinitioner och mitningar av
kvantiteter och priser. Niva 1 motsvarar en
renodlad faktorprisindex och niva 4 totala
byggnadskostnads- eller byggnadsprisindex.
Niva 2 och nivd 3 innebdr métningar for
olika avsnitt av byggnadsprocessen. De pri-
ser som didr bildas har & ena sidan ka-
raktir av outputpriser fran en viss process,
4 andra sidan karaktir av inputpriser for vi-
dareforadling i ndsta process. Sasom input-
priser ingdr de sisom en ingrediens i en
faktorprisindex pa den ifrdgavarande nivan.

En annan typ av uppdelning av produk-
tionen for vilken indextal efterfrigas &r
uppdelningar grundade pé slutproduktens
karaktdr. Btt exempel pi en siddan indel-
ning 4r uppdelningen nybyggnad, ombygg-
nad och underhillsarbete. En annan indel-
ning som efterfragas ir efter funktionen hos
det byggnads- och anliggningsobjekt som
produceras eller underhélls, t. ex. bostads-
hus, industribyggnad, sjukhus, vig osv. Syf-
tet med foreliggande betinkande ar att kon-
struera indexar med anknytning till nybyge-
nad av bostadshus. Inom den ramen aktua-
liseras en mingd indelningar efter slutpro-
duktens karaktir, sasom t.ex. i flerfamiljs-
hus, sméahus, efter geografiskt omrade, ef-
ter hustyp, efter byggherrekategori m. m. I
princip dr sidana indelningar entydigt ge-
nomforbara (om indelningsgrunden &r enty-
dig) da det giller konstruktion av bygg-
nadsprisindex med utgéngspunkt i individuel-
la data om var och en av produkterna.

Indelningar av det slag som exempli-
fierats i foregiende stycke kan naturligtvis
i princip anvindas sisom underlag for en
sektorsindelning med det producerande fore-
taget som enhet. En sidan indelning blir
dock av foga intresse, eftersom en mycket
stor del av byggnads- och anliggningsforeta-
gen Ar verksamma inom flera av dessa sek-
torer. Indelningar efter dessa kriterier ir i
praktiken meningsfulla endast om de gors
funktionellt med produkten som enhet. Ater-
igen uppstar hir det problemet, att det del-
vis icke dr principiellt mdjligt att fordela
vinsten mellan funktionellt avgrinsade sek-
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torer, med den oklarhet detta medfor for be-
rikning av byggnadskostnadsindex. Svarig-
heter kan givetvis ocksa foreligga att for fo-
retag med blandad produktion i praktiken
identifiera de aktiviteter i tidigare produk-
tionsled som hinfor sig till en viss grupp
av projekt.
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Nuvarande prisindexberikningar pa bostads-

omradet och kritiken mot dessa

3.1 Nuvarande och vissa tidigare
beriikningar

3.1.1 Inledning

De prisindexar for nybyggnad av bosti-
der som for narvarande beriknas ir sta-
tistiska centralbyrins byggnadskostnadsin-
dex, bostadsstyrelsens virderingskoefficient
och ortskoefficienter samt entreprenadin-
dex H-63. Bostadsstyrelsens ortskoefficien-
ter d4r av typen nivdindex, medan de Ov-
riga dr tidsindexar. Foér nimnda indexbe-
rikningar redogores i de foljande avsnitten
av detta kapitel.

Sedan 1968 berdknar statistiska central-
byran vidare en ging per &r paritetstal, vil-
ka anviinds for reglering av amorteringen
av s. k. paritetslan (se avsnitt 4.2.4). Dessa
berikningar sker enligt provisoriska meto-
der for vilka grunderna utarbetats av bygg-
nadsindexkommittén. Fér indexberikning-
arna till paritetstalen redogdres i bilaga 9.

P4 grundval av de for berikning av bygg-
nadskostnadsindex insamlade prisuppgifter-
na berdknar statistiska centralbyrin #ven
arligen en index for underhéllskostnader av-
seende bostadshus. Denna index har basiret
1964 och en sirskild budget, som upp-
gjordes av bostadsstyrelsen och avser be-
stindet av divarande bostider. Underhalls-
indexen dr i forsta hand avsedd fér statens
hyresrads rikning och publiceras ej.

Tidigare beréiknades 4ven vissa andra pris-
indexar for bostadshus. De viktigaste av
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dessa var Svenska handelsbankens bygg-
nadskostnadsindex, Svenska skadeforsik-
ringsforeningens (tidigare Svenska tariffor-
eningen och numera Svenska forsikringsbo-
lags riksforbund) byggnadskostnadsindex,
jordbrukets byggnadskostnadsindex for bo-
stider samt byggnadsstyrelsens index for ett
bostadshus av tri.

Samtliga nimnda indexar! var eller ir —
trots att de i allménhet kallas »byggnads-
kostnadsindex» — av typen faktorprisindex
och séledes inte byggnadskostnadsindexar
i den mening som i Svrigt i detta betinkan-
de avses med denna term (se avsnitt 2.3.2).

Svenska handelsbanken upphorde med be-
rdkningarna av sin index i och med 1959.
Skadeforsdkringsforeningen beriknade tvé
olika indexar, som bada avsig ett treva-
ningshus i sten med killare och killarbjalk-
lag av betong, viggar av tegel och yttertak
av tegel pa tritaklag. Den ena indexen be-
rdknades pd hus med mellanbottnar av tri
— en produkt som numera helt saknas i ny-
produktionen. Aven den andra hustypens
utférande torde numera vara timligen for-
aldrat, da littbetong i stor utstrickning er-
satt tegel som ytterviggsmaterial. De tva se-
rierna konstruerades 1952. Fran 1966 har
de upphort som sjélvstindiga indexkonstruk-
tioner och framskrivs med ledning av cen-
tralbyrans byggnadskostnadsindex.

Jordbrukets byggnadskostnadsindex for

! Utom indexen f6r paritetstalen och i viss
man varderingskoefficienten.

SOU 1971: 79




bostidder beriknades av statens lantbruks-
byggnadsforsok i Lund (numera institutio-
nen for lantbrukets byggnadsteknik vid
lantbrukshdgskolan i Lund). Denna serie &r
nedlagd fr.o. m. 1965, och man hinvisar
numera till centralbyréns byggnadskostnads-
index vad giller bostdder. Jordbrukets bygg-
nadskostnadsindex for ekonomibyggnader
berdknas fr.o. m. den 1 juli 1970 av sta-
tistiska centralbyran.

Aven byggnadsstyrelsens bostadsindex har
nedlagts i samband med att styrelsen 1967
presenterade ett antal nya indexserier for
andra kategorier av byggnader med 1963
som basér.

3.1.2 Statistiska centralbyrans
byggnadskostnadsindex

Statistiska centralbyréns byggnadskostnads-
index konstruerades ursprungligen och be-
riknades tidigare av bostadsstyrelsen. Den
nu beriknade indexen foregicks av en in-
dex med 1939 som basar. Priserna i denna
tidigare berdknade index sammanvigdes
med ledning av kostnadssammansittningen
for ett trevaningshus, uppfort 1939 i Ham-
marbyhojden i Stockholm. Datainsamling-
en utfordes av den davarande statens bygg-
nadsldnebyra (sedermera ombildad till bo-
stadsstyrelsen). Serien i fraga publicerades
till en borjan av socialstyrelsen for att se-
nare Overtas av bostadsstyrelsen. »Indexhu-
sets» materialsammansittning och tillverk-
ningssidtt ansdgs snart foraldrat. Indexserien
upphérde ar 1962.

I borjan av 1950-talet borjade bostadssty-
relsen utarbeta och i slutet av decenniet
dven publicera en index over ett hypote-
tiskt hus. Denna index, med 1.1.1950 som
bastidpunkt, utarbetas fr. 0. m. ar 1966 av
statistiska centralbyran.

Centralbyrins byggnadskostnadsindex &r
en faktorprisindex med fast budget. Den
beriknas for varannan maéanad och fore-
kommer numera i tre serier, namligen for

i. flerfamiljshus av sten, 1.1.1950 = 100
ii. smahus av littbetong, 1.1.1952 = 100
iii. smahus av tri, 1.1.1952 = 100
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Indexserierna avser att for berdrda hus
ticka samtliga produktionsfaktorers kostna-
der. Mervirdeskatt ingdr ej. Budgeten for
flerfamiljshusserien hiénfor sig till ett ge-
nomsnitt av byggnadskostnader for ca tio
flerfamiljshus byggda huvudsakligen under
1945-1946, men har justerats med avseen-
de pa konstruktion och kostnadsfordelning
for att motsvara forhédllandena 1952. De
tvA serierna for smahus bygger pa mass-
beridkningar och installationsritningar for
ett visst typhus. Frimst i samband med
tillkomsten av en ny entreprenadindex
H-63 har materialposten i de olika bygg-
nadskostnadsindexarna moderniserats.

For berikningen av index insamlas pris-
uppgifter for drygt 200 varor och kvalite-
ter — vanligen 2 a 3 noteringar per vara.
Prisuppgifterna avser huvudsakligen mate-
rial levererat fritt byggnadsplats till en me-
delstor byggmistare i Stockholm.

Prisuppgifterna insamlas per post frén
leverantorer och kontrolleras med vissa
branschorganisationer. Forandring av 16ner-
na beriknas med utgingspunkt i resul-
tatet av avtalsforhandlingarna m. m. och
inkluderar ej 1oneglidningen. En ndrmare
redogorelse for indexens konstruktion ater-
finnes i bilaga 2.

3.1.3 Bostadsstyrelsens virderingskoefficient

Inom bostadsstyrelsen gjorde man redan pa
1940-talet den erfarenheten, att socialsty-
relsens dévarande serie Overskattade den
faktiska kostnadsutvecklingen. Man betrak-
tade detta som utslag av kostnadernas bris-
tande periodisering och underskattning av
produktivitetsutvecklingen. Man konstruera-
de dirfoér inom bostadsstyrelsen en »virde-
ringsindex» som bittre 4n byggnadskost-
nadsindexen skulle limpa sig for anvénd-
ning i samband med bostadsstyrelsens vérde-
ringsmetoder.

Anda in p& 1960-talet betraktades vir-
deringsindexen som myndigheternas interna
material och publicerades inte. Korrigering-
en av virderingsindexen for produktivitets-
forbattringar beddmdes pd grundval av ti-
digare erfarenheter och i viss man med
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ledning av byggherrarnas reaktioner. Ned-
justeringen i forhallande till statistiska cen-
tralbyrans byggnadskostnadsindex varierade
ar fran ar och lag i genomsnitt pa nagot
mer dn 1,5 % per ér.

Under perioden 1953--1965 steg statistis-
ka centralbyrians byggnadskostnadsindex
med 50 %. Virderingsindexen steg under
samma period enbart med ca 26 %.

Sedan januari 1963 har virderingsin-
dexen ersatts i de langivande organens ar-
bete av s.k. virderingskoefficienter som
faststélls for varje ménad av bostadsstyrel-
sen. Vid berdkningen av dessa utgdr man
fran centralbyrins byggnadskostnadsindex,
varefter avdrag gors for effekten av en an-
tagen rationalisering. Avdraget har under
tiden 1963-1969 varit av schablonkaraktir
0,1 % per manad, vilket ungefir motsvarar
det avdrag som i genomsnitt tillimpades vid
framridkning av bostadsstyrelsens tidigare
anvinda virderingsindex. Fr. 0. m. 1970 har
schablonavdraget varierat mellan 0,0 och
0,2 % per manad. Vid berdkning av virde-
ringskoefficienten tar man hirutover dven
hdnsyn till mervirdeskatten. Virderings-
koefficienten har numera endast en be-
gransad anvindning.

3.1.4 Bostadsstyrelsens ortskoefficienter

Vid den i samband med bostadsl&ngivning-
en aktuella berdkningen av ldneunderlag och
pantvirde (se avsnitt 4.2.2.1) anvinds ett
system av ortskoefficienter for att anpassa
berdkningarna till regionala olikheter i bygg-
nadskostnaderna. I det fér nirvarande till-
limpade systemet har ortskoefficienten satts
till 1,00 fér medelnivdn for byggnadskost-
naderna i det omrade som bestir av Soder-
manlands, Ostergétlands, Skaraborgs, Ore-
bro och Vistmanlands lin. Ortskoefficien-
terna faststdlls ldnsvis och i vissa fall kom-
munvis (kommunblocksvis) av bostadsstyrel-
sen. De t. 0. m. 1969 gillande ortskoeffici-
enterna faststélldes i huvudsak 1964. Koef-
ficienterna kan emellertid justeras om rela-
tionen till medelnivdn patagligt forskjutits
for nagot omrdde. Detta har dock sedan
1964 t. 0. m. 1969 skett endast i begrinsad
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omfattning.

I januari 1970 foretogs en mera genom-
gripande revidering av ortskoefficienterna.
Denna grundades pa en utredning inom
bostadsstyrelsen. Man beriknade dirvid
ortskoefficienter dels pd grundval av pro-
duktionsfaktorernas kostnadsvariationer mel-
lan olika lén enligt en intervjuunderskning
utférd under forsta halvaret 1969, dels lins-
vis med ledning av kostnadsuppgifter lim-
nade vid prelimindr och siutlig ansékan om
statligt bostadslan avseende 1967 och 1968
ars linedrenden. En liknande undersokning
utférdes under 1969 #ven av byggforsk-
ningsinstitutet pa grundval av 1968 ars lane-
drenden. Vid 1970 érs revidering av vissa
ortskoefficienter synes bostadsstyrelsen ha
fdst storre avseende vid den berikning som
utférts pa grundval av de i lineansokning-
arna uppgivna kostnadsuppgifterna in den
berikning som baserats pa intervjuundersok-
ningens kostnadsuppgifter for olika produk-
tionsfaktorer.

3.1.5 Entreprenadindex

Byggnadsindex for reglering av kontrakt i
samband med husbyggnadsentreprenader
har férekommit sedan borjan av 1950-talet,
da den s. k. Korea-boomen féranledde info-
rande av rorligt pris for entreprenader ge-
nom indexreglering av avtalat pris. Ar 1951
forordnade Kungl. Maj:t att avtal om upp-
handling for statens behov fick slutas till
rorligt pris genom indexreglering med hjilp
av officiell index eller sirskild index som
beriknats av representativ myndighet eller
institution. En entreprenadindex med bas-
tidpunkt 1.1.1950 benimnd H-51 tillkom.
Denna bestod av samma indexserier som
ingar som delindexar i nuvarande byggnads-
kostnadsindex med basiret 1950. Den var
uppbyggd efter i princip samma budget
som denna index.

Entreprenadindexen H-51 ersattes seder-
mera, av en moderniserad entreprenadin-
dex bendmnd H-63 med ar 1963 som basar.
Entreprenadindexen H-63 bestar av ett antal
olika indexserier for olika »huvudgrupper»
av byggnadsarbeten under foljande pro-
duktionsavsnitt: Markarbeten, Stomarbeten,
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Stomkompletteringsarbeten, Malningsarbe-
ten, VVS-arbeten, El-arbeten, Hissar och
rulltrappor och Ovriga installationsarbeten.
Under respektive produktionsavsnitt dr de
aktuella s. k. huvudgrupperna inordnade,
exempelvis jordschakt och bergschakt under
Markarbeten; stomarbeten for grund och
stomarbeten for overbyggnad under Stom-
arbeten samt yttre rorarbeten, inre rorarbe-
ten for viarmeinstallation under VVS-arbe-
ten osv.

For varje sidan huvudgrupp finns en in-
dexserie av faktorprisindextyp som upp-
byggs med hjilp av en fast budget bestden-
de av faktorerna: Material, Underentrepre-
nader, Loner (inkl. sociala kostnader), Ma-
skiner, Transporter, Drivmedel, Allméinna
kostnader och en Oreglerad del (10 %).
(Hinsyn till mervirdeskatt tages ej vid be-
rikningarna d& denna regleras i annan ord-
ning.) Sidana budgeter finns uppgjorda
dels for bostadshus (flerfamiljshus), dels for
forvaltningsbyggnader. Nagon totalindex ut-
riknas ej, och ej heller berdknas indexserier
for produktionsavsnitten. Berdkningen av
entreprenadindex fOr regleringen av ett visst
objekt utféres genom att de av H-63:s in-
dexserier som ir tillimpliga utviljes och an-
vands for upprikning av respektive delpos-
ter av kontraktssumman, vilken i kontraktet
uppdelats i Overensstimmelse med havud-
grupperna enligt H-63.

Indexserierna over H-63:s huvudgrupper
beriknas och publiceras for varje manad av
statistiska centralbyran, varvid dven indexse-
rier dver vissa underentreprenader och ma-
terial, 16ner m. m. som ingadr i H-63:s be-
rakningsunderiag anges.

Faststdllandet av entreprenadindex H-63
och handliggning av frigor i samband med
berdkningarna utférs gemensamt av statis-
tiska centralbyrdn, byggnadsstyrelsen, Svens-
ka byggnadsentreprendrféreningen, Rorled-
ningsfirmornas riksorganisation och Elek-
triska installatdrsorganisationen. Bostadssty-
relsen som tidigare deltog har numera er-
satts av statistiska centralbyran men deltar
i sammantriden rorande H-63 som observa-
tor. Prisinsamlingen utférs gemensamt for
H-63 och statistiska centralbyrans byggnads-
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kostnadsindex. Vissa prisuppgifter insamlas
dock enbart for H-63. Angaende formerna
for insamling och kontroll av prisuppgif-
terna se vidare avsnitt 7.1.2 och bilaga 2.

3.2 Kritiken mot nuvarande berikningar
3.2.1 Tidigare framford kritik

De prisindexar som f. n. utarbetas tillgodo-
ser ytterst bristfilligt de konsumentbehov
som foreligger. Detta framgér dels av kom-
mitténs behovsundersdkning (se kapitel 4),
dels av frin olika hall tidigare framford
kritik i denna fraga.

Kommittén vill hir bl. a. erinra om det
av  Byggfackens industriutredning 1959
framlagda betinkandet Byggnadsindustrins
kostnadsindex. Efter genomgang av de vik-
tigaste indexserierna pd omradet konstate-
rade utredningen sammanfattningsvis

»att tillforlitliga byggnadskostnadsindex &r ett
oundgingligen nodvindigt hjalpmedel for sdvil
en effektiv bostadspolitik som ekonomisk poli-
tik i Ovrigt. Samtidigt méste emellertid dven
konstateras att de nuvarande indexen inte fyller
de rimliga ansprék man har ritt att stalla. De
nuvarande indexen ger varken en riktig bild av
prisutvecklingen for den totala byggnadsverk-
samheten eller det totala bostadsbyggandet. Och
endast i undantagsfall visar de den riktiga pris-
utvecklingen for annat #n relativt sma sektorer
av husbyggandet».

Utredningen, som genom sérskild skrivel-
se oOverlamnades till Kungl. Maj:t, utmyn-
nade i dels ett onskema3l att dtgirder skulle
vidtagas i syfte att uppritta tillforlitliga
byggnadskostnadsindexar, dels vissa allmén-
na rekommendationer angéende konstruk-
tionen av sddana indexar. Frdn remissin-
stanserna framholls bl. a. att utredningens
kritik av férekommande indexserier delvis
var oberittigad sétillvida som den till stor
del utgick fran #ndamal vilka de berdrda
indexserierna icke varit avsedda att fylla.
Vidare betonades, att det forefoll ytterst
tveksamt om man — med rimlig kostnads-
uppoffring — dverhuvudtaget kunde kon-
struera indexserier, vilka uppfyllde utred-
ningens i vissa avseenden mycket hogt stéll-
da ansprak. Angeldgenheten av ett utred-
ningsarbete i syfte att tillgodose atminstone
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vissa av de av utredningen uppstillda an-
spraken understroks dock sirskilt av statens
ndmnd for byggnadsforskning och forsk-
ningsanstalten for lantmannabyggnader.

I statsverkspropositionen for 1961/62 be-
rorde foredragande departementschefen fra-
gan i anledning av framstillningen fran
Byggfackens industriutredning och en av
bostadsstyrelsen foreslagen personalforstirk-
ning pa divarande virderingssektionen. Han
hiinvisade ddrvid till vissa inom statens insti-
tut for byggnadsforskning foreliggande ut-
redningsplaner betriffande frigan om hur
behovet av en fylligare information om
byggnadskostnadernas férindring limpligen
skulle kunna tillgodoses. Resultatet av in-
stitutets undersokningar borde, framholl de-
partementschefen, avvaktas innan stillning
togs till fragan om byggnadskostnadsindex.

Frigan togs dven upp i en motion (nr
631) i andra kammaren vid 1961 &ars riks-
dag, varvid foreslogs att riksdagen skulle
anhdlla hos Kungl. Maj:t om prévning av
bl. a. frigan rérande utarbetande av en tids-
enlig byggnadskostnadsindex och klarlag-
gande av rationaliseringsfaktorn inom bo-
stadsproduktionen. I likhet med departe-
mentschefen férordade delegationen for sta-
tistikfragor i ett yttrande Gver motionen, att
resultatet av byggnadsforskningsinstitutets
till hosten 1961 planerade undersokning
skulle avvaktas innan ytterligare utredning-
ar igéngsattes. Detta blev ocksd riksdagens
beslut. Byggnadsforskningsinstitutets da for-
utsatta undersokning har dock aldrig kom-
mit till utférande.

Behovet av en omliggning av prisindex-
beriikningarna pd byggnads- och anligg-
ningsomradet har vidare bi. a. behandlats av
statens byggnadsbesparingsutredning (1964).
Utredningen kritiserade dirvid starkt de in-
dexar som for nirvarande utarbetas. Det
skedde frimst med utgingspunkt i be-
hovet av underlag for anpassning av anslag
m. m. till fordndringar i byggnadskostnader-
na. Utredningen framholl att nuvarande
byggnadskostnadsindexar ir behiftade med
sidana fel, att de ej kan anses riktigt &ter-
ge de verkliga kostnadsforidndringarna. Den
foreslog tillsattande av en byggindexnimnd
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samt att det skulle uppdragas at en sirskild
utredning att uppgora och framligga detal-
jerat forslag till grunder, metodik och or-
ganisation av en ny byggnadskostnadsindex,
som pd ett bdttre sitt dn de nuvarande till-
godosag berorda behov.

Delegationen for statistikfragor framholl
1964 bl. a. att det av Byggfackens industri-
utredning, statens byggnadsbesparingsutred-
ning m. fl. understrukna behovet av en
grundlig utredning och en genomgripande
omlidggning av prisindexberéikningarna pa
byggnads- och anldggningsomridet ytterli-
gare hade bekréftats genom de direkta kon-
takter delegationen i sitt arbete haft med
konsumenterna av sidana indexar. Delega-
tionen konstaterade att de inom bostads-
styrelsen och andra statliga verk forekom-
mande indexberikningarna, sedda mot bak-
grunden av foreliggande visentliga behov,
trots vid detta tillfdlle nyligen genomforda
eller planerade omarbetningar, var ytterst
otillrackliga. Med hdnsyn hirtill och for
att ta upp fragan om uppbyggnad av ett
system av prisindexar for mitning av sivil
byggnadspriser som faktorpriser och bygg-
nadskostnader, foreslog delegationen att ett
ingdende utvecklingsarbete skulle komma
till stdnd. Delegationen ansdg det limpligt
att detta arbete i férsta hand skulle bedrivas
i form av en sirskild utredning sammansatt
av statistisk, indexteknisk och byggnadstek-
nisk expertis. I yttrandena Over delegatio-
nens forslag instimde samtliga de remissin-
stanser som tog upp indexfrigan i kritiken
av forekommande indexar samt tillstyrkte
delegationens forslag om en sirskild ex-
pertutredning. Sérskilt betonades angeligen-
heten av en siddan utredning av byggnads-
styrelsen, statistiska centralbyrdn, konjunk-
turinstitutet, statens jordbruksnimnd, bo-
stadsstyrelsen, bostadsbyggnadsutredningen,
Svenska byggnadsarbetarférbundet, Hyres-
gasternas sparkasse- och byggnadsférening-
ars riksforbund, Svenska riksbyggen och
Sveriges allmédnnyttiga bostadsforetag.

En arbetsgrupp knuten till finansdeparte-
mentet framholl 1965 i en promemoria
stdlld till departementschefen, att arbets-
gruppen delade de av statens byggnadsbe-
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sparingsutredning och delegationen for sta-
tistikfrigor framforda uppfattningarna om
behovet av »nya pris- och kostnadsindex»
inom husbyggnadsomradet>. Gruppen an-
sdg sig inte bora ndrmare g in pa frigan
om olika slag av indexar eller deras kon-
struktion utan fOrutsatte att en expertut-
redning med uppgift att 16sa dessa fragor
snarast skulle komma till stdnd. I friga om
indexanvindningen ville arbetsgruppen sir-
skilt peka pd »det samhillsekonomiska vik-
tiga #ndamél att ha tillgéng till en index, till
vilken den faktiska kostnadsutvecklingen
pé olika byggnadsomréden kan relateras for
bedomning av prisdkningen pa grund av
standardhdjning, projekteringsnyheter, mark-
nadsforandringar o. d. . . .».

Bostadspolitiska  kommittén  papekade
1966 i anslutning till forslag angaende den
s. k. tidskoefficienten och det s. k. paritets-
talet (se kapitel 4), for vilkas konstruktion
outputprisindexar i princip erfordras, att nu-
varande indexar p& bostadsomradet dr brist-
filliga for berdrda dndamal, da de ej beak-
tar den verkliga produktivitetsutvecklingen
i byggandet.

Motsvarande synpunkter framfordes dven
av statens pris- och kartellnimnd i nimn-
dens byggnadsutredning 1967 och av Branko
Salaj i Industriens utredningsinstituts un-
dersokning av bostadsproduktionens prisut-
veckling (1968), dar det konstateras att in-
dexar av faktorpristyp, som den svenska
byggnadskostnadsindexen, i allmdnhet dr be-
hiftade med sidana brister, att de inte kan
anvindas for att belysa prisutvecklingen for
bostader.

Den ovan berdrda kritiken av hittillsva-
rande prisindexberikningar pa byggnads-
och anliggningsomradet har ytterligare be-
kriftats genom de direkta kontakter kom-
mittén i sitt arbete haft med konsumenterna
av sddana indexar. Nedan gors en samman-
fattning av de viktigaste punkterna i denna
kritik.

3.2.2 Sammanfattning av kritiken

Sasom ovan nidmnts ir samtliga nuvarande
prisindexar! pd byggnadsomradet av typen
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faktorprisindex. (Bostadsstyrelsens virde-
ringskoefficient utgdr i nigon min ett un-
dantag, men den hdr framforda kritiken
drabbar dven till stora delar denna »index».)
De miter genom sin konstruktion kostna-
derna for att utfoéra ett visst eller vissa pro-
jekt med samma insatser av arbetskraft och
réavaror av olika slag och med samma tek-
nik som vid bastidpunkten och utgdr sile-
des »inputprisindexar>. De avspeglar sale-
des icke de @ndringar i kostnaderna och de-
ras sammansittning som foranleds av &nd-
rad byggnadsteknik och utnyttjande av nya
ravaror. Denna brist #r av grundliggande
betydelse for alla de ménga anvindningar
index har i den ekonomiska analysen och
dir med hinsyn till @ndamélet erfordras
soutputprisindexar» av typen byggnadspris-
index eller byggnadskostnadsindex (se av-
snitt 2.3.2). Aven da det giller indexar att
utnyttjas som underlag for anpassning av
anslag m. m. bdr ofta hénsyn tas till pro-
duktivitetsutvecklingens effekt pa byggnads-
kostnaderna.

Tillf6rlitliga berdkningar dver produktivi-
tetsutvecklingen foér byggnads- och anlédgg-
ningsomradet saknas. Visserligen kan i vissa
fall grova skattningar goras over byggnads-
och anldggningsproduktionens volymmadssiga
utveckling i forhdllande till utvecklingen
av den insatta arbetskraftsvolymen. Hir-
igenom erhalls dock icke ndgon tillforlitlig
skattning av produktivitetsutvecklingen inom
sektorn. Underlag saknas ndmligen for att
bedoma i vilken utstrickning hdjningen av
produktionen per arbetskraftsenhet kan ha
motverkats av samtidiga Okningar av kost-
naderna till foljd av Overgang till lingre
forarbetade rdvaror och hogre mekanisering.

Aven som mitare pa faktorprisernas ut-
veckling #r tillgdngliga indexserier bristfdl-
liga i manga avseenden.

Budgetunderlaget ir knapphindigt. Detta
dr i allminhet himtat frin ett enda eller
ett fital projekt, vilka utvalts centralt efter
tekniska Overviganden. Avsaknaden av nir-

1 Utom de for de provisoriska paritetstalen
tillampade, av kommittén foreslagna, indexbe-
rikningarna. 5
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mare kinnedom om byggnadsverksamhe-
tens sammansittning i berdrda avseenden
innebdr att urvalet av projekt icke kunnat
goras i statistisk mening representativt fGr
de i verksamheten tillimpade byggnadsme-
toderna ens vid bastidpunkten. Dirtill kom-
mer att de utarbetade indexseriernas bud-
geter i allmédnhet ar relativt fordldrade. Na-
got system for regelbunden 16pande anpass-
ning av budgeten till nya forhallanden finns
icke infort. Viss modernisering har dock pa
en del punkter dgt rum efter hand.

Behovet av att index pa ett representativt
satt skall avspegla byggnadsforhéllanden i
hela landet &r sdrskilt framtridande d& det
giller index for ekonomisk analys, men
torde vara av betydelse dven for manga
andra anvandningsomraden. Vidare forelig-
ger vissa onskemal om geografisk differen-
tiering av index, vilket om stora skillnader
foreligger mellan olika delar av landet kan
behova foranleda konstruktion av skilda re-
gionala budgeter.

Arbetskostnaderna for arbetare mits i be-
rorda faktorprisindexar med en serie over 16-
neutvecklingen enligt kollektivavtalen. Detta
innebir att den inom byggnads- och anligg-
ningsomradet ofta betydande 16neglidningen
for arbetare icke beaktas. For vissa &ndamal,
sasom reglering av entreprenadkontrakt, kan
av sdrskilda skil ett sadant berdkningsforfa-
rande framsta sdsom lampligt. For andra an-
damal — da det giller att mita den faktiska
faktorprisutvecklingen — dr det givetvis otill-
fredsstdllande. Inte heller innebéar forfaran-
det att indexen ifraga kan uppfattas siasom
approximation till en egentlig byggnadskost-
nads- eller byggnadsprisindex. Det kan vis-
serligen konstateras att det fel i index som
uteslutandet av 10neglidningen medfér, och
den brist som det innebir att reduktion icke
gors for effekter av produktivitetsutveckling-
en, i regel torde g& i motsatt riktning och
darfor till en viss grad upphédver varandra.
De torde ocksd ha ett visst samband med
varandra satillvida som 1oneglidningar kan
framkallas av eller framkalla produktivitets-
fordndringar. Att utgd frin att nettoeffek-
ten pa index av dessa bada brister skulle
vara sa liten att den kan forsummas, maste
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emellertid uppfattas som en otillaten for-
enkling.

Aven underlaget for maitningen av pri-
serna pd ravarorna foreter patagliga brister.
Insamlade priser avser i huvudsak forhéllan-
dena i Stockholmsomradet. Detta medfor att
en geografiskt differentierad index inte kan
berdknas, men innebdr ocksa att nuvarande
indexar icke kan anses representativa for ge-
nomsnittspriserna i landet, dven om detta
torde vara avsikten. Hdaremot har héavdats att
prisernas geografiska variation for flertalet
ravaror ar liten.

P& byggnadsravarumarknaden tillimpas i
omfattande utstrickning prisrabatter av
olika slag. Vid indexberdkningarna har hén-
syn i allmidnhet endast kunnat tas till gene-
rella rabatter, i Ovrigt baseras berdkningar-
na huvudsakligen pa foreliggande listpriser.
Detta dr otillfredsstidllande i en faktorpris-
index, eftersom de faktiska priserna genom
olika slag av speciella rabatter dels torde
ligga under de priser pa vilka index baseras,
dels fluktuerar mera 4n dessa. Haremot har
invénts, att sidana fluktuationer icke alls
eller endast starkt forsvagade nar fram till
den slutliga k&paren — byggherren. Om syf-
tet dr att med utgadngspunkt i kostnads-
data soka ge en approximativ bild av bygg-
nadsprisernas utveckling skulle det darfor
kunna ifragasidttas om hidnsyn verkligen
bor tas till dessa rabattfluktuationer. Under-
lag saknas for att bedoma riktigheten av
detta resonemang, vilket for Gvrigt icke kan
isoleras fran fragan om den roll som vinst-
fluktuationen i byggnads- och anliggnings-
sektorn Overhuvudtaget spelar i samman-
hanget.

Uppenbart dr att forekomsten av olika
speciella rabatter medfor att det dr forenat
med betydande svarigheter att pd ett rittvi-
sande sitt mita den faktiska prisutveckling-
en. Byggnadsbesparingsutredningen har an-
tytt mojligheten att prisinsamligen i fram-
tiden skulle kunna ske genom pris- och
kartellndmndens forsorg.
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4 Behoven av byggnadsindex for bostdder

4.1 Huvudkategorier av behov och upp-
liggning av behovskartlaggningen

Prisindex anvindes huvudsakligen

1. for att beskriva och analysera prisut-
vecklingen

2. for att omrikna prisuppgifter eller be-
rikningar utférda i 16pande priser till »vo-
lyms» i fasta priser (deflatering) och

3. for att omrikna tidigare prisuppgilter
eller berikningar utforda i fasta priser till
yvirde» (pris X kvantitet) i aktuella eller
16pande priser (reflatering).

Kommittén skall i den foljande redogd-
relsen skilja pa tre huvudkategorier av behov
av indexar inom byggnads- och anliggnings-
omradet:

i. Anpassning av virderingar, medelstili-
delning m. m. till aktuell prisniva (avsnitt
4.2). Betriffande bostider forekommer har
behov av index framst i samband med den
statliga bostadsldngivningen sasom under-
lag for anpassning av beréikningarna av lane-
underlag och pantvirde samt for reglering
av aterbetalningen av paritetslan. Till denna
huvudkategori hor vidare forsikringsbola-
gens behov av att for aktualisering av for-
sikringsvirden och vid forsikringsfall om-
rikna ett i ildre prisnivd kalkylerat bygg-
nadsvirde till aktuell prisniva.

ii. Reglering av kontraktssummor med
hinsyn till under pagdende entreprenad in-
triffade kostnadsindringar for produktions-
faktorer i de fall dar avtal om rorligt pris
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triffats mellan bestillare och entreprendr
(avsnitt 4.3).

iii. Ekonomisk analys, varvid intresset kan
vara inriktat pa en virdering av bostadspro-
duktionen och didrmed forknippad atgang av
arbetskraft, ravaror etc. (avsnitt 4.4) eller en
virdering av investeringar i bostadskapital.
Den ekonomiska analysen av bostadspro-
duktionen ingar som ett led i den allmédnna
samhillsekonomiska analysen, men kan dven
ha karaktir av en snivare branschinriktad
teknisk-ekonomisk analys.

Den av kommittén foretagna behovskart-
liggningen har bedrivits dels genom studier
av tidigare indexutredningar och av utred-
ningar inom angrinsande omraden, dels ge-
nom intervjuer hos olika anvindare av index.

Salunda har delegationens for statistik-
fragor forslag angéende den statliga bostads-
och byggnadsstatistikens framtida organisa-
tion, byggnadsbesparingsutredningens betdn-
kanden, bostadspolitiska kommitténs betédn-
kande och Kungl. Maj:ts proposition 1967:
100 angéende riktlinjer for bostadspolitiken
m. m., bostadsline- och rinteldnekungorel-
serna, paritetstalsnimndens utredningar och
beslut samt fastprisgruppens betinkande
studerats i tillimpliga delar. Vidare har
Byggfackens industriutrednings betinkande
angdende »byggindustrins kostnadsindex»
och industrins utredningsinstituts undersdk-
ning angaende bostadsproduktionens prisut-
veckling studerats. Intervjuer eller skriftliga
kontakter har dgt rum med representanter
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{6r bostadsstyrelsen, statens institut for bygg-
nadsforskning, byggnadsstyrelsen, finansde-
partementets sekretariat for ekonomisk pla-
nering, industridepartementet, inrikesdepar-
tementet, konjunkturinstitutet, statens pris-
och kartellndmnd, statskontoret och statistis-
ka centralbyrins nationalrikenskapsenhet.
Inom den privata sektorn har representanter
for Svenska bankforeningen, Byggfackens
utredningsavdelning, Byggforbundets sam-
hillsekonomiska avdelning, Niringslivets
byggnadsdelegation, Svenska byggnadsentre-
prenorforeningen och Svenska forsikrings-
bolags riksférbund intervjuats eller pi an-
nat sitt tagit del av behovskartliggningen.
Bostadsstyrelsens behov och krav betriiffan-
de anvindning av olika byggnadsindex har
behandlats i sirskilda kommittépromemo-
rior.

Representanter for samtliga ovannimnda
myndigheter och institutioner har Aven tagit
del av kommitténs sammanstillning och ut-
virdering av de redovisade indexbehoven;
med flera parter har fortlépande kontakter
hallits. Kontakt har #ven tagits med den
tidigare verksamma fastprisgruppen i fragor
rorande entreprenadindex.

I det foljande redogors for de behov och
krav betriffande olika slag av index inom
bostadssektorn som framkommit genom den-
na kartliggning. Resultaten av denna har
dven kortfattat fortecknats i tabellerna 4.3
och 4.4. Dessa tabeller, som iven anvints
som intervjuunderlag, har indelats efter olika
huvudaspekter pa behov och krav betriiffan-
de byggnadsindex. Dessa har varit: 1. popu-
lation, 2. delindex, 3. indextyp, 4. kvalitets-
virderingsprinciper, 5. behandling av for-
skjutningseffekter, 6. periodicitet, 7. berik-
ningsunderlag (killor, objektval, beriknings-
enhet och periodanknytning), 8. samband
med andra behov och 9. Svrigt.

4.2 Byggnadsindex fér bostadsldnereglering
och andra former av anpassning av viirde-
ringar, medelstilldelning o. d.

4.2.1 Inledning

En stor del av behovet av byggnadsindex av-
ser dndamal for anpassning av virderingar,
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medelstilldelning, kalkyler etc. Exempel hiir-
pa utgor tids- och ortskoefficienterna som
anvinds vid berdkning av laneunderiag och
pantvirdet i samband med den statliga bo-
stadslangivningen. Hit hor vidare erforder-
lig prisindex for berdkning av de s. k. pari-
tetstalen fOr reglering av kapitalkostnaden
for bostdder med statliga lan samt index for
anpassning av vissa statliga anslag for bygg-
nads- och anldggningsverksamhet och av
statliga bidrag till sddan verksamhet. Andra
exempel dr virdering till ateranskaffnings-
pris, reglering av brandférsidkringsvirden,
uppdatering av tidigare investeringskalkyler,
reservation for kostnadsforhojningar vid
kostnadskalkyler m. m. I en del fall dr det
fraga om automatisk reglering, i andra fall
anvinds index enbart som ett beslutsunder-
lag.

Som bakgrund till vissa resonemang i den
fortsatta framstéllningen limnas i tabell 4.1
data Over bostadsbyggandets sammansatt-
ning dels gillande vdrdeuppgifter och dels
gillande antal ligenheter under &ren 1966—
1970. Det framgar t. ex. av tabellen att ny-
produktionen av bostider under dessa &r
utgor ca 80 % av bostadsinvesteringarna, att
flerfamiljshusen svarar for ca 60 % av ny-
produktionens varde och att de statligt be-
lanade flerfamiljshusen svarar for drygt
90 % av lagenhetsproduktionen i flerfa-
miljshus.

4.2.2 Tidskoefficient for berdkning av line-
underlag och pantvirde

4.2.2.1 Metoderna for berdkning av lane-
underlag och pantvirde

For att kunna bestimma det statliga bostads-
lanets storlek och forménsrittslige maéste

lanemyndigheterna ha en metod att berikna

virdet for det projekt som skall beldnas. T
den statliga bostadslanegivningen har olika
berikningsmetoder, ofta kallade virderings-
metoder, anvénts. I den metod som tillim-
pas fr. 0. m. den 1 januari 1968 — och vilken
narmare beskrivs i bilaga 3 — anvinds tva
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Tabell 4.1 Bostadsbyggandets sammansittning 1966—1970

a. Virdeuppgifter avseende bostadsinvesteringar (Kalla: Nationalrikenskaperna, statistiska central-

byran)
1966 1967 1968 1969 19701
Milj Procent Milj Procent Milj Procent Milj Procent Milj Proocent
kr kr kr kr kr
Nyproduktion
— flerfamiljshus 3550 49 62 4388 52 64 4531 52 64 4725 49 624720 47 59
— sméahus 2153 30 382423 29 362530 29 362942 31 383272 33 41
Summa 5703 79 100 6811 81 100 7061 81 100 7667 80 100 7992 80 100
Ombyggnad 329 5 320 4 323 4 365 4 390 4
Underhall 1160 16 1288 15 1356 .15 1496 16 1577 116
Summa 7192 100 8419 100 8 740 100 9528 100 9959 100

b. Antal ligenheter i nybyggda fardigstdllda hus (Kailla:

Bostadsbyggnadsstatistiken, statistiska

centralbyran)
1966 1967 1968 1969 1970
Antal Pro- Antal Pro- Antal Pro- Antal Pro- Antal Pro-
cent cent cent cent cent
Flerfamiljshus?
— statligt belanade 56 934 91 65898 92 72 648 94 717358 93 70008 93
— icke statligt
beldnade 5306 9 6010 8 4930 6 5 621 7 51218 7
Summa 62240 100 71 908 100 77 578 100 77 356 100 75226 100
Sméhus, statligt
belanade
- s. k. styckebyggda 11 995 44 11743 41 10445 37 10876 34 11174 32
— s. k. gruppbyggda 9461 35 11733 41 12583 44 12669 40 14928 43
— Ovriga 1125 4 673 2 6332 837443 846 2
Summa 22581 83 24149 85 23 661 83 24382 77 26948 78
Smahus, icke statligt
beldnade 45 17 4156 15 4995 17 7317 423 7669 22
Summa 27121 100 28 305 100 28 656 100 31699 100 34 617 100

1 Prelimindra uppgifter
2 Inkl. specialhus och s. k. icke bostadshus

begrepp, niimligen ldneunderlag och pant-

viarde.1
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1 Aren 1964—1967 forekom dessutom be-
greppet godkind produktionskostnad. Denna,
som kunde dverstiga pantvirdet, anvédndes bl. a.
for att prova lanedrendet genom jimforelse mot
uppgiven produktionskostnad och for att fast-
stilla hogsta overldtelsevirde och hyressumma.
Fr. o. m. den 1 januari 1968 — da ramen for vad
som beaktas vid pantvdardeberdkningen ut-
vidgades — har begreppet godkind produktions-
kostnad slopats. Pantvirdet fyller i huvudsak
den funktion som den tidigare godkédnda pro-
duktionskostnaden fyllde.
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Figur 4.1. Schematisk framstillning av relationerna mellan total produktionskostnad, dverkostnad,

pantvirde och laneunderlag.
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troll (B)
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tegori (D). Procentsatsen kan i vissa fall hojas

till 20 % nér sdrskilda skil foreligger.

De inteckningar som limnas som sikerhet
for bostadslénet skall for de ovan angivna 1&n-
kategorierna ligga inom 100, 95, 90 respektive
85 % av pantviirdet.

Overkostnaden (skillnaden mellan total pro-
duktionskostnad och pantvirde) har sedan 1968
genomsnittligt per ar varierat mellan 2 och
4% av det totala pantvirdet beriknat pa
grundval av kostnadsuppgifter i preliminzra 14-
neansokningar.

Se dven bilaga 3 f6r nirmare beskrivning av
sambandet mellan laneunderlag och pantvirde.
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Léneunderlaget utgor det belopp med ut-
gangspunkt frén vilket det statliga bostads-
linets storlek bestims. Lanets storlek dr en
procentsats av laneunderlaget varierande
frian 15 till 30 procent beroende pa bygg-
herrekategori.

Pantvirdet ir ett uttryck for fastighetens
virde som sikerhet for limnade lan med
utgingspunkt i vilket det statliga bostads-
lanets formansrittslige bestims. Pantvirdet
anvinds ocksi sisom underlag for provning
av uppgiven produktionskostnad.

Lineunderlagets och pantvirdets inbordes
relationer och deras relationer till produk-
tionskostnaderna och till de totala ldnen
framgir schematiskt av figur 4.1.

Berikningarna av laneunderlag och pant-
virde sker i princip med anvindande av
faststillda schablonbelopp (enhetsvirden) for
vissa parametrar, sisom byggnadsyta, va-
ningsyta, vaningsyttervigg, antal ligenheter,
trappa, balkong, extra virmeisolering, extra
kylutrustning etc. De ifrdgavarande scha-
blonbeloppen tillimpas — med undantag for
mindre revisioner — under flera ar och de
tiliimpas enhetligt for hela riket. Nu gil-
lande schablonbelopp avser i huvudsak kost-
nadsliget per den 1.1.1968, nirmast tidiga-
re tillimpade belopp avsag i huvudsak kost-
nadsliget per den 1.1.1963.

Laneunderlaget och pantvirdet erhélles
genom att den med hjilp av gillande scha-
blonbelopp beridknade virdesumman juste-
ras med dels en ortskoefficient, dels en tids-
koefficient, tidigare bendmnd laneunder-
lagskoefficient.! Vid denna justering multi-
pliceras den beriknade virdesumman till
sin byggnadsdel med savil orts- som tids-
koefficienten, medan den del av virdesum-
man som avser kostnaden for grundligg-
ning och grovplanering exklusive det kom-
munvis faststidllda tilliggsbeloppet endast
multipliceras med tidskoefficienten. Orts-
koefficientens funktion &r att anpassa berik-
ningarna till mellan olika regioner forekom-
mande skillnader i kostnadsniva; tidskoeffi-
cienten Ar avsedd att anpassa dem till de for-
indringar i kostnadsnivdn som skett sedan
schablonvirdena faststalldes.

Vid berikningen av ldneunderlaget be-
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aktas endast en viss begrinsad utforande-
och utrustningsstandard. I pantvirdet ingar
utover laneunderlaget kostnader for vissa
detaljer och lokaler som Okar projektets var-
de, men som ej ansetts bora finansieras med
statliga 1an. Diremot medf6r sidant till-
ligg att de kan finansieras genom utdkade
bottenlan.

Genom att beriikningsmetoden &ar scha-
bloniserad och i viss man genom att laneun-
derlag och pantvirde dr begrinsade (t.ex.
inrdknas ej vissa dyrbara utféranden eller
sdrskilt hog utrustningsstandard), foreligger
regelmissigt en skillnad mellan de scha-
blonmissigt framriknade viardena for ldne-
underlag och pantvirde och den i ansokan
uppgivna kostnaden (avseende anbud eller
slutlig kostnad). Differensen mellan uppgi-
ven produktionskostnad och pantvirde, vil-
ken i allmdnhet men ej alltid dr positiv,
brukar kallas Overkostnad. Overkostnaden
uttrycks vanligen i procent av pantvérdet.

Léneunderlag och pantvirde fOr ett visst
hus faststills dels vid prelimindrt beslut om
statligt bostadslén, dels vid slutligt beslut.
For styckebyggda sméhus forekommer dock
endast ett beslut. Detta baseras pa preli-
minidra uppgifter. Vid den preliminédra be-
rakningen av l&neunderlag och pantvirde
skall for alla projekt behandlade under ett
visst ar anvidndas den tidskoefficient som
gillde vid arets ingang eller den koefficient
som senare under aret kan ha blivit fast-
stilld. Vid den slutliga berikningen skall
anvindas den tidskoefficient som gillde for
den ménad dé huset paborjades.

De nu gillande reglerna infordes fr. o. m.
den 1 januari 1968. Tidskoefficienten fast-
stilldes d& till 1,00. Den 1 januari 1971
indrades den till 1,07, den 1 april 1971 hoj-
des den till 1,09 och den 1 oktober 1971
hojdes den ytterligare till 1,14. Andringar
i tidskoefficienten sker genom beslut av
Kungl. Maj:t liksom fallet var betriffande
den tidigare for motsvarande dndamal an-
vinda laneunderlagskoefficienten. Denna

1 Benimningen laneunderlagskoefficient an-
vindes t. 0. m. 1967; fr. 0. m, 1968 anviands be-
namningen tidskoefficient.
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faststdlldes med ledning av vissa fortlopan-
de undersokningar (se nedan) och med led-
ning av bostadsstyrelsens s.k. virderings-
koefficient. Den sistnimnda baserades, som
framgatt av det foregdende, i sin tur pa
statistiska centralbyrans (tidigare bostads-
styrelsens) manadsvis berdknade »byggnads-
kostnadsindex» for flerfamiljshus. Genom
reduktion av denna index med en antagen
produktivitetsutveckling erhélls virderings-
koefficienten.! Med hinsyn till bristfillig-
heten i denna koefficient sdsom mitare pa
prisutvecklingen har dessutom fr. 0. m. 1964
genom den s. k. ldneunderlagsgruppens? for-
sorg genomforts studier belysande dverkost-
nadernas utveckling, vilka anvidnds sisom
kompletterande informationsunderlag vid
bedémning av om ldneunderlagskoefficien-
ten bor dndras. Lineunderlagskoefficienten
faststilldes intermittent av Kungl. Maj:t att
vid varje tillfille gilla tills vidare. Detta
skedde i allmidnhet med intervall om ett
‘Thalvt till drygt ett ar.

For ndrvarande saknas egentliga prisin-
«dexberdkningar av siddan konstruktion att
de direkt limpar sig sdsom underlag for
teglering av tidskoefficienten. I de niArmast
foljande avsnitten genomfors en behovs- och
kravanalys avseende de indexar dver prisut-
vecklingen i tiden for bostadsbyggandet som
erfordras dels sisom underlag for faststil-
lande av tidskoefficienten, dels for vissa
andra berdkningar och bedémningar i sam-
band med den statliga bostadsldnegivning-
en. Hirmed asyftas bl. a. prisindexar som ir
Onskvirda dels vid beddmning av rimlighe-
ten i uppgiven produktionskostnad, dels si-
som underlag for eventuella revideringar av
-de schablonbelopp som tillimpas vid lane-
underlags- och pantvirdeberikningarna.

Kommittén utgdr fran att tidskoefficien-
ten liksom tidigare laneunderlagskoefficien-
ten icke skall komma att vara automatiskt
anknuten till ndgon index utvisande bygg-
nadsprisernas eller byggnadskostnadernas
utveckling, utan att vid faststillande av
denna hidnsyn kommer att tas dAven till and-
ra forhallanden in dem som omedelbart
kommer till uttryck i prisindex. Med hinsyn
till sistndmnda forutsittning har kommittén
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icke ansett sig behova eller ha anledning att
framldgga forslag om en enda bestimt fixe-
rad index att utnyttjas for hir berdrda in-
damél. Kommittén har i stillet sett som sin
uppgift att utrona och i sina forslag beakta
vilka behov av information — eventuellt i
form av flera varandra kompletterande in-
dexberdkningar — som kan foreligga da
stdllning tas till tidskoefficienten.

Fragan om behovet av indexberikningar
som underlag for faststdllande av ortskoef-
ficienter behandlas i avsnitt 4.2.3.

I den foljande kravanalysen betriffande
indexberidkningar erforderliga som under-
lag for tidskoefficienten m.m. gors en sy-
stematisk genomgang av de krav de olika be-
hoven stiller i de avseenden vilka samman-
fattningsvis uppriknats i avsnitt 4.1. Denna
uppdelning anknyter till den som anvinds
i forspalten i den tabellariska sammanfatt-
ning av kravanalysens resultat som Ater-
finns i tabell 4.3 i slutet av detta kapitel.

I vart och ett av avsnitten 4.2.2.2-4.2.2.6
anges indelningsvis kortfattat vilka indel-
ningar etc. som enligt vad kommittén fun-
nit dr aktuella att i forsta hand diskutera
och triffa ett val mellan. Dessa inledande
stycken upptar ej endast de fragestillning-
ar som dr aktuella i avspitt 4.2.2 utan i
princip dven alla dem som synes aktuella
vid den diskussion av andra behov som re-
dovisas i de féljande avsnitten av kapitel 4.

! Virderingskoefficienten anvindes tidigare
dven vid bostadsstyrelsens berdkning av s. k.
godkind produktionskostnad. Numera anvindes
koefficienten av bostadsstyrelsen till att fér de
gruppbyggda smahusen upprikna preliminirt
godkint forsiljningspris till slutligt forsiljnings-
pris i de fall avtal om fixt pris ej triffats. Vir-
deringskoefficienten anvindes dven av statistis-
ka centralbyrdn och l&neunderlagsgruppen i de-
ras statistikbearbetning fér upprikning av upp-
given produktionskostnad fran anbudstillfillet
till tidpunkten f6r preliminirt beslut. Denna
upprédkning sker endast i de fall avtal om fixt
pris ej traffats.

? Laneunderlagsgruppen utgér en av chefen
for inrikesdepartementet enligt Kungl. Maj:ts
bemyndigande den 29 oktober 1964 tillkallad
arbetsgrupp med uppgift att inom inrikesde-
partementet bitrdda med utredning roérande
forhallandet mellan ldneunderlag for bostadslan
samt ddremot svarande produktionskostnader.
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4.2.2.2 Population och delindex

Vid stillningstagande till frigan om for vil-
ka populationer indexberékningarna bor go-
ras dr i forsta hand foljande indelningar av
intresse att diskutera:
i nybyggnad; ombyggnad; reparationer
ii flerfamiljshus; smahus (gruppbyggda;
styckebyggda)
statsbelanade bostider; icke statsbeld-
nade bostdder
exploateringsobjekt; saneringsobjekt
husbyggnad; husbyggnad och grund;
husbyggnad, grund och mark
tidsperiodanknytning (behandlas av
praktiska skdl under avsnitt 4.2.2.6
»beridkningsunderlag»)

D4 det giller frigan om delindexberdk-
ningar ar forutom flertalet ovan angivna in-
delningar i forsta hand f6ljande indelningar
av intresse att diskutera:

vii regioner

viii projektstorlekar

ix byggherrekategorier

x entreprenadformer

xi upphandlingsformer

ii prisbestimningssitt
seriebyggda flerfamiljshus; vanliga
platsbyggda hus; prefabricerade
produktionsavsnitt

Léneunderlags- och pantvirdeberdkning-
arna avser statsbelanade bostadshus, savil
flerfamiljshus som smahus, sivil nybyggnad
som ombyggnad. Ddremot omfattas ej re-
parationer. I princip borde dirfor den pris-
index som skall ligga till grund for fast-
stillande av tidskoefficienten omfatta samt-
liga statsbelinade bostdder, ny- savidl som
ombyggnadsverksamhet. Behov foreligger
knappast av en totalindex omfattande hela
detta populationsomrade. Vad som erford-
ras ir i stillet indexserier for olika delar av
denna totalpopulation.

Vid kontakter med savil inrikesdeparte-
mentet som med bostadsstyrelsen har fram-
kommit att man i Overensstimmelse med
utformningen av bostadsstyrelsens berik-
ningsmetod for laneunderlag och pantvirde
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utgar fran att endast en tidskoefficient skall
faststillas. Denna bor da baseras pa prisut-
vecklingen for flerfamiljshusen, vilka repre-
senterar den Overvidgande virde- och ligen-
hetsandelen av ovan nédmnda totalpopula-
tion och foljaktligen utgér den mest bety-
delsefulla delen av den statliga bostadslan-
givningen (se tabell 4.1). Flerfamiljshusen
svarar aven for det mest tillforlitliga och
detaljerade uppgiftsunderlaget genom lane-
ansokningarna gillande statliga bostadslan.

Hittills har ocksd stillningstagandena till
tidskoefficienten i forsta hand baserats pa
uppgifter rorande nyproduktionen av stats-
beldnade flerfamiljshus (lineunderlagsgrup-
pens materia] samt virderingskoefficien-
ten). Fran bostadsstyrelsens sida har ocksé
den uppfattningen framforts att det atmins-
tone tills vidare skulle vara tillfyllest med
en indexberdkning omfattande endast ny-
produktionen av flerfamiljshus sdsom un-
derlag for faststillande av tidskoefficienten.

Med hiinsyn till olikheter i forutsittning-
arna for produktionen kan emellertid skill-
nader av icke ovisentlig betydelse komma
att uppstd mellan prisutvecklingen for olika
kategorier av bostadshus, sasom flerfamiljs-
hus och smdhus samt dven i viss man ex-
ploateringsobjekt och saneringsobjekt. Ett
hinsynstagande hartill forutsitter dock ej
inforande av sirskilda tidskoefficienter for
dessa kategorier av hus och arbeten. MG&j-
lighet finns ndmligen att inom ramen for
bostadsstyrelsens berikningsmetod korrige-
ra for effekterna av sddana olikheter pa
annat sitt. Silunda kan, om si skulle anses
onskvirt, hinsyn till olikheter i prisutveck-
lingen for skilda grupper av hus och ar-
beten i stillet tas genom sérskilda pa lamp-
ligt sitt anpassade schablontilligg for des-
sa grupper.

Kommittén har av ovan anférda skil
fortsdttningsvis utgatt fran att det endast
skall finnas en tidskoefficient i samband
med den statliga bostadslangivningen och
att denna tills vidare i forsta hand skall ba-
seras pa index {or flerfamiljshus.

For att pa sitt som antytts ovan erfor-
derlig hidnsyn skall kunna tas till att pris-
utvecklingen for andra grupper av hus kan
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komma att avvika fran den for flerfamiljs-
hus erfordras indexberikningar for vissa
sadana grupper. Fran bostadsstyrelsens sida
har uttryckts dnskemadl i forsta hand om att
indexberdkningar i framtiden skall utforas
aven for gruppbyggda smahus. Med hin-
syn till att de seriebyggda flerfamiljshusen
kan formodas komma att uppvisa en an-
nan produktivitetsutveckling dn &vriga »van-
liga» flerfamiljshus kan det vara befogat att
dven sirskilja dessa i berdkningarna. Pa-
borjandet av en sddan indexserie torde dock
kunna ansta till dess deras andel i bostads-
produktionen, som synes vara pa tillvixt,
blivit mera betydande och darmed ocksa
storre underlag for berdkning av en serie
for sadana projekt foreligger.

Ehuru det i princip vore onskvirt att sir-
skilda berakningar ocksa kunde goras dels
for styckebyggda smahus, dels for ombygg-
nadsverksamhet har bostadsstyrelsen ej
framfort Onskemal hdrom, da styrelsen an-
sett sadana berdkningar ej vara praktiskt
genomforbara, beroende i forsta hand pa
bristfélligheter i det material som for nir-
varande finns tillgédngligt och p& vilket sé-
dana berdkningar skulle kunna ténkas grun-
das. Dirtill kommer den principiella sva-
righeten som ligger i att vardera #garens
egna arbetsinsatser som ar vanligt forekom-
mande da det giller uppforandet av stycke-
byggda smahus. Kommittén har dven fun-
nit att avsevarda praktiska svarigheter fore-
ligger att beridkna sirskilda indextal for des-
sa kategorier av hus och byggnadsarbeten.
Behovet av sddana indextal dr — i varje fall
for tidskoefficientens vidkommande — ej
heller sarskilt framtridande.

Berikningsunderlaget for tidskoefficien-
ten bor vidare omfatta enbart husbyggnads-
kostnaderna, alltsd inte kostnader for mark
och grund. Statligt 1an for siddana kost-
nader regleras namligen enbart till viss del
med tidskoefficienten. Lanets storlek be-
stimmes pa denna punkt huvudsakligen ge-
nom schablonbelopp som faststilles av lans-
bostadsnimnderna med ledning av vad de
enskilda kommunerna anger som aktuella
priser for exploaterad mark, schabloner som
dndras vid behov, t.ex. vid utbyggnad av
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nya omraden.

For samtliga grupper av bostadshus och
arbeten giller att skillnader i prisnivd och
prisutveckling kan foreligga mellan olika
geografiska regioner. Till foreliggande skill-
nader i prisniva tas, sdsom berorts i det fo-
regdende, i princip hénsyn vid ldneunder-
lags- och pantviardeberakningarna genom
tillimpandet av bostadsstyrelsens ortskoeffi-
cienter. Frigan om det statistiska underlag
som erfordras for faststdllande i framtiden
av nya ortskoefficienter diskuteras ndarmare
i avsnitt 4.2.3. Slutsatsen déarvid och i den
foljande behandlingen av denna friga ir att
detta behov kan tillgodoses genom special-
undersokningar genomforda med vissa ars
mellanrum. Behov kan emellertid darutéver
foreligga av att mera l6pande folja utveck-
lingen for vissa regioner. Genom sadana be-
rakningar skulle man bl. a. kunna erhéalla
ett underlag for en bedomning av behovet
av en revidering av gallande system av orts-
koefficienter.

Enligt laneunderlagsgruppens undersok-
ningar och bostadsstyrelsens bedomningar
har under senare ar skillnaderna i bygg-
nadspriser mellan olika orter tenderat att
minska. Man anser ocksd att priserna for
byggnadsmaterial utom for de allra nord-
ligaste ldnen dr ungefir desamma for hela
landet. Daremot har man hos bostadssty-
relsen kunnat konstatera att mellanlokala
skillnader i 16neglidning och i produktivi-
tetsutveckling kunnat uppsté fran tid till an-
nan. Speciellt giller det att de tre storstads-
regionerna, dvs. Stockholms-, Goteborgs-
och Malméregionerna, kunnat uppvisa fran
landet i Ovrigt avvikande utvecklingstenden-
ser. Forutom av en riksindex ar det darfor
behov av att sirskilda delindexar berdknas
bl. a. for dessa omraden. I Gvrigt bedomer
bostadsstyrelsen det vara tillfyllest om man
i de reguljdra berdkningarna delar upp lan-
det i Ovrigt i tre delar, i princip omfattan-
de sodra Sverige, mellersta Sverige och nor-
ra Sverige, varvid regiongrianserna bor lig-
gas med anknytning till existerande ldns-
grianser. Sammanlagt skulle pa si sitt erhél-
las sex olika regioner.

De i det foregdende diskuterade delindex-
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arna har avsett indelningar efter omraden
dir olika prisutveckling sannolikt kan fore-
komma, men dir vid beslut om utformning
av ett visst projekt valmdjlighet i allménhet
icke foreligger. T. ex. kan man inte forlagga
seriebyggda flerfamiljshus till en tomt som
enbart rymmer ett eller ett par »vanliga»
flerfamiljshus, inte heller kan man vilja mel-
lan att bygga ett objekt i sddra eller norra
Sverige. D& det giller andra slag av indel-
ningar av bostadsbyggandet i kategorier for
vilka prisutvecklingen kan vara olika (Bex.
indelning efter olika byggherrekategorier,
efter olika upphandlingssitt eller efter olika
produkiionsmetoder), foreligger enligt bo-
stadsstyrelsens framforda uppfattning ej be-
hov av delindexar sdsom underlag for stéll-
ningstagande till tidskoefficienten. Den pris-
missigt mest konkurrenskraftiga av dessa
olika forfaranden och metoder etc. bor allt-
eftersom de erdvrar marknaden ges Okad
betydelse vid beridkningen av de statliga bo-
stadslanen. Ett isirhéllande av dessa katego-
rier i beriikningarna ir dirfor i varje fall
av underordnat intresse for hir diskuterade
indamal.

4.2.2.3 Val av indextyp

Hiirmed ésyftas i forsta hand frigan om va-
let mellan byggnadspris-, byggnadskostnads-
och faktorprisindex samt i forekommande
fall valet mellan byggherreorienterade och
producentorienterade indexformer.

Lineunderlag och pantvirde, som skall
regleras med tidskoefficienten, skall med
vissa begrinsade undantag for lyxutrustning
0. d. knyta an till de priser som byggherrar-
na faktiskt far betala for uppforandet av si-
na hus. Vid faststillandet av tidskoefficien-
ten torde ddrfor, om man vill uppné bésta
mdjliga prisfoljsamhet, det principiellt rik-
tiga vara att knyta an till en byggnadspris-
index.

Den synpunkten har hivdats, att det dr
olimpligt att anvidnda en byggnadsprisin-
dex sisom underlag for reglering av tids-
koefficienten med hinsyn till den risk for
s. k. cirkeleffekter som hirigenom skulle
kunna uppstd. Tanken &r ddrvid, att om
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byggherren och byggnadsentreprendren vet,
att en prishdjning paverkar byggnadspris-
index och denna i sin tur tidskoefficienten,
och att det pa s& sitt automatiskt skapas
forbittrade mojligheter for byggherren att
genom Okade lan betala det hogre priset,
kan detta leda till minskad motstandskraft
mot prishdjningar. Fran denna synpunkt
framstar det principiellt som mindre risk-
fyllt om en byggnadskostnadsindex — om
en sidan kan beriknas — i stillet for en
byggnadsprisindex anvinds sdsom underlag
for faststillandet av tidskoefficienten. En
sddan index kan niamligen icke direkt pa-
verkas av entreprendren genom prissattning-
en pa de av honom utférda byggnads- och
anliggningsarbetena. Skall cirkeleffekter har
kunna uppkomma maste de gripa tillbaka i
det tidigare produktionsledet, dvs. pa pri-
serna av byggnadsimnesvaror.

Den anférda invindningen mot byggnads-
prisindex bygger pa den forutsittningen att
tidskoefficienten i huvudsak automatiskt an-
passas till de prisforindringar som indexen
anger. Kommittén har dock, som framhal-
lits i det foregdende, utgatt frin att det ut-
tryckligen #r avsikten, att det icke skall ske
en automatisk anpassning, utan att vid fast-
stillande av tidskoefficienten #ven andra
hinsyn kommer att tas. Exempelvis kan
man, dven bortsett frén problemet med cir-
keleffekter, vilja undvika att gora anpass-
ningar till prisforindringar som man bedo-
mer sasom tillfilliga och icke pid ldngre
sikt bestaende.

Mot denna bakgrund och dven av andra
skil torde det enligt kommitténs mening i
praktiken foreligga sma risker for ovan-
nimnda cirkeleffekter. Bland annat torde
det nimligen ej heller vara rimligt att for-
utsitta att byggnadsproducenterna i allméin-
het vare sig skulle vilja eller kunna bortse
fran konkurrensmomentet i anbudsgivning-
en for att forsoka hoja tidskoefficienten, i
synnerhet som en eventuellt forhdjd tids-
koefficient i allmiénhet ej kommer att till-
limpas pi de laneirenden som anbuden i
fraga giller.

Kommittén finner foljaktligen att bygg-
nadsprisindex sdvil principiellt som opera-
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tivt dr den indextyp som i forsta hand bor
utgora underlag for faststdllande av tids-
koefficienten. Det framstar emellertid mot
bakgrund av det sagda givetvis sdsom vir-
defullt, om man vid faststdllandet av tids-
koefficienten dven har tillgang till informa-
tion om prisutvecklingen i enlighet med en
byggnadskostnadsindex. Aven uppgift om
prisutvecklingen enligt en faktorprisindex
torde vara av intresse i sammanhanget.

4.2.2.4 Kvalitetsvarderingsprinciper och
forskjutningseffekter

Vad giller fragan om kvalitetsvirderingen
asyftas i forsta hand valet mellan produ-
centorienterade och byggherreorienterade
varderingsprinciper. De forskjutningseffek-
ter (se avsnitt 2.3.3.4) som i samband hir-
med bor diskuteras giller frimst forskjut-
ningar mellan

i regioner (h6g- och lagprisomraden)

ii exploateringsobjekt; saneringsobjekt
iii projektstorlekar

iv  markkvaliteter (grundliggningssitt)

v byggherrekategorier

vi entreprenadformer

vii upphandlingsformer

viii prisbestimningssitt

ix hustyper
X  byggnadsmetoder (platsbyggda hus;
prefabricerade)

Vid faststillande av l&neunderlag och
pantviirde och saledes vid berikningen av
de indexar som skall ligga till grund for
tidskoefficientens faststillande, skall kvali-
tetsvirderingen i princip vara byggherre-
orienterad. Den skall darvid omfatta sivil
nyttjarvariabler, som karakteriserar bostads-
tjdnsterna, som drifts- och underhallsvariab-
ler, som paverkar husets driftsekonomi.

Vid berikning av laneunderlag och pant-
varde giller att sddana nyttigheter skall in-
raknas som uppenbart dr till gagn for de
boende (t. ex. sanitdr utrustning, koks- och
kylutrustring). Andra nyttigheter kan utgo-
ras av tekniska fOrdndringar som pétagligt
ger huset eller dess byggnadsdelar en posi-
tivt fordndrad funktion for dir boende eller
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ligre driftskostnader eller lingre livslingd
for huset. Samtliga nyttigheter enligt ovan
avses beaktas i pantvdrdet genom att fort-
lopande justeringar sker av bostadsstyrel-
sens berdkningsmetod genom &ndring av
schablonvirdena eller genom inforande av
nya schablonbelopp. Standardforindringar,
som sammanhénger med variationer i fore-
komsten av nyttigheter av det slag som si-
lunda vid pantvirdeberékningen beaktas ge-
nom sérskilda schablonvirden eller pd an-
nat sitt, bor vid berdkning av den bygg-
nadsprisindex som skall anvindas som un-
derlag vid fixering av tidskoefficienten be-
handlas sasom kvalitetsvariabler.

Det dr majligt att dven vissa »lyxiga» el-
ler ockonomiska utféranden som inte beak-
tas i pantvirdeberdkningen kan komma att
ingd i berikningsunderlaget fér byggnads-
prisindex. I princip borde prisforindringar
for dessa utféranden inte fa paverka tids-
koefficienten. Omfattningen av siddan utan-
for pantvirdet liggande utrustning m.m.
torde dock i varje fall for nidrvarande vara
av forhédllandevis ringa omfattning. Detta
problem torde ddrf6r inte ha nigon nimn-
vird betydelse i ett stort material. Foreteel-
sen bor dock hallas under uppsikt, nirmast
darfor att det, i de fall sddan Gverstandard
forekommer, kan foreligga risk for fel i in-
dexberidkningarna till f6ljd av brist i Sverens-
stimmelsen mellan kostnader och registre-
rade kvalitetsvariabler. I den m&n man icke
kan komplettera kvalitetsregistreringen torde
detta problem fa 10sas s& att hela det pro-
jekt som det giller utesluts ur beriknings-
underlaget, vilket automatiskt blir fallet for
bostadshus som ej beviljats statliga 1&n. For
ndrvarande torde nagon gallring hirutdver
pd grund av »dverstandard» knappast be-
hova forekomma.

Variation och fordndringar i byggnadsde-
larnas tekniska utforande (t. ex. nya golvbe-
liggningar och vidggbeklidnader, #ndrade
inredningssnickerier o.d.) dvensom teknis-
ka variationer och fordndringar i husets
stomme utan pataglig fordndring av boen-
defunktionen eller driftskostnaderna beak-
tas inte i pantvdrdeberikningen genom
schablonvirden. Dessa variabler dr, sivida
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de inte medfor en hogre grad av generalitet
hos huset eller storre flexibilitet med tan-
ke pi ev. framtida ombyggnad, icke heller
att betrakta sdsom kvalitetsvariabler sett ur
byggherrens synpunkt. Effekten av dessa
variationer och forandringar pad kostnader-
na att bygga ett hus bor salunda betraktas
sisom prisforindringar och sla ut i bygg-
nadsprisindex.

Betriffande behandlingen av olika slag av
forskjutningar kan foljande konstateras.
Forskjutningar mellan andelen exploate-
rings- och saneringsprojekt liksom mellan
hogpris- och lagprisomraden bor i detta
sammanhang betraktas sdsom kvalitets- och
volymforindringar av  bostadsproduktio-
nen. Effekten av sddana forskjutningar pa
prisindex bor sdlunda elimineras. Betydel-
sen hiirav dr uppenbar. Om sa icke skedde,
skulle t.ex. en forskjutning av bostadsbyg-
gandet frén lag- till hogprisomraden ge ut-
slag i index i form av en prisstegring, utan
att ndgon motsvarande prisstegring dgt rum
vare sig i lagprisomradet eller hdgprisom-
radet. Detta skulle da kunna leda till en
helt oberittigad upprikning av laneunderla-

get. Motsvarande giller forskjutningar mel-

lan sanerings- och exploateringsomraden.
Annorlunda &dr forhédllandena betraffan-

de andra slag av forskjutningar, sdsom for-

skjutningar mellan  byggherrekategorier,
byggnadstyper, husbyggnadssitt, projektstor-
lekar och olika markkvaliteter. Effekterna
av dessa forskjutningar pd de genomsnittli-
ga byggnadskostnaderna bor fa sld ut i
byggnadsprisindex for tidskoefficienten ef-
tersom det hir sett ur byggherrens synpunkt
uppenbarligen icke dr fraga om kvalitets-
skillnader mellan de olika byggnaderna. I
den mén sidana kvalitetsskillnader forelig-
ger bor hidnsyn till dessa ha tagits genom
andra variabler.

4.2.2.5 Periodicitet

De berikningsgrunder och periodiciteter i
beridkningarna som i forsta hand kan vara
aktuella dr &r, halvar, kvartal och maénad.

Laneunderlagskoefficienten  faststélldes,
som ndmnts, med intervall om ett halvt till
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drygt ett ar; tidskoefficienten var ofridnd-
rad under hela perioden 1968-1970. Sett
mot den bakgrunden skulle det vara tillfyl-
lest med halvarsvisa berikningar av bygg-
nadsprisindex. Madjlighet att avldsa prisut-
vecklingen over kortare perioder bor dock
finnas #iven om man mera sillan férdndrar
tidskoefficienten. Frin bostadsstyrelsens si-
da har ocksid framforts onskemalet om att
berikningar skall goras titare for att moj-
liggéra kontinuerliga omprovningar av tids-
koefficienten. Enligt styrelsens uppfattning
framstar det silunda sisom ett minimikrav
att kvartalsvisa berdkningar gors av den
byggnadsprisindex som skall anvidndas si-
som underlag for stillningstagande till tids-
koefficienten.

4.2.2.6 Berikningsunderlag — killor,
objektval, beridkningsenhet och period-
anknytning

Hirunder behandlas bl.a. dels frigan om
berdikningarna bor baseras pa forhandskal-
kyler sisom anbud eller kontrakt eller pd
beriikning av slutlig kostnad, dels frigan om
berikningarna bor periodiceras med hinsyn
till tidpunkten for arbetets paborjande, dess
avslutande eller med hénsyn till arbetets ut-
forande.

Med hinsyn till de principer som fOr nir-
varande anvinds betridffande fixeringen av
laneunderlag och pantvirde borde dessa be-
rikningar vid fullstindig prisfoljsamhet ba-
seras pa prisliget vid det tillfdlle dd arbetet
med huset pibdrjas. Aven om det dr prin-
cipiellt riktigt dr det dock uppenbart prak-
tiskt svarutforbart att basera berdkningarna
av laneunderlag och pantvirde for ett pre-
liminart beslut pa en prisindex berdknad
med utgingspunkt frén anbuds- eller kon-
traktsummor for projekt som skall pabor-
jas under den period som det preliminira
pantvirdet avser. Detta problem undviks
ocksa delvis genom nuvarande praxis enligt
vilken man later alla preliminira lanebeslut
baseras pa den tidskoefficient som senast
faststillts. En justering sker vid det slutliga
beslutet om det da visar sig att tidskoeffi-
cienten var en annan dd respektive hus pa-
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borjades. Den index som skall anvindas si-
som underlag fér faststdllande av tidskoeffi-
cienten bor salunda anknyta till pabdrjan-
detidpunkten och vara baserad pa de priser
som vid detta tillfille bedomes gilla for 13-
nedrendet. Detta framkommer genom an-
bud eller kontrakt.

De prisuppgifter som framgir av kon-
trakt borde i princip bade ge bittre preci-
sion och ndrmare anknyta till pdbérjande-
tidpunkten dn de uppgifter som framgir av
anbud. Kontraktsuppgifterna ir emellertid
ej kidnda vid behandlingen av laneirendena
som innehaller anbudspriser eller motsva-
rande kalkylerade priser i de fall anbuds-
infordran ej dr aktuell. Sjilvfallet kan kon-
traktsuppgifter inte ifrigakomma nir det
giller egenregibyggande eller 16pande rik-
ningsforfarande. En sérskild senare inford-
ran och bearbetning av kontraktsuppgifter
for de fall da kontraktssumma avtalas skulle
rent praktiskt innebdra ett betydande mer-
arbete, i synnerhet som skillnader mellan
anbudspris och kontraktspris kan bero pa
utforandedndringar. I sd fall skulle kon-
traktspriserna eventuellt komma att vara
simre anpassade till uppgifterna i den preli-
mindra laneansdkan #n anbudspriserna om
inte ocksa dessa uppgifter korrigeras. En in-
dex baserad pa anbudsuppgifter skulle silun-
da kunna berdknas betydligt tidigare efter
respektive indexperiods slut #n en index ba-
serad pa kontraktsuppgifter. En kvartals-
index berdknad pa kontraktsuppgifter skulle
diiremot sannolikt ej vara aktuell i tillfreds-
stiillande grad.

Genom att berdkna den index som skall
utgdra underlag for tidskoefficienten pa an-
budssummor eller motsvarande i stillet for
pa kontraktssummor vinner man foljaktli-
gen bade i aktualitet och kostnader. En pé
anbudsuppgifter baserad index har emeller-
tid den nackdelen att den i princip icke kan
anknytas till paborjandetidpunkten. Hirige-
nom skulle ndmligen en felaktig bild av
den verkliga prisutvecklingen erhallas som
foljd av att lanedrenden som pébdrjas sent
i forhédllande till anbudstillfillet skulle till-
fora berdkningsunderlaget inaktuella pris-
uppgifter. Dessa skulle visserligen kunna
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framriknas med faktorprisindex, vilket
emellertid ej dr principiellt riktigt da det
giller byggnadspriser. Da tidpunkten for det
prelimindra beslutet och paborjandetidpunk-
ten genomsnittligt visat sig ligga relativt ni-
ra varandra torde en mer tillfredsstidllande
utvig vara att anknyta den pa anbudsupp-
gifter baserade indexen till det preliminéra
beslutstillfdllet och Overvaka att anbuds-
uppgifterna cller motsvarande kalkyler i de
prelimindra laneansokningarna dr aktuella.
Pa si vis skulle man sannolikt kunna upp-
na ungefdr samma grad av tidsanpassning
for anbudssumma/preliminidrt beslutstillfil-
le som for kontraktssumma/péborjandetid-
punkt.

Den alternativa mdjligheten som princi-
piellt, ehuru knappast praktiskt, skulle kun-
na foreligga da det giller slutligt beslut vo-
re att basera indexberidkningarna pd slut-
kostnaderna for de hus som péborjats under
samma period som huset i friga. Ett sidant
forfarande skulle medfdra att slutligt beslut i
allmidnhet ej kan meddelas tidigare #n 2 a 3
ar efter respektive hus firdigstillande och
skulle dessutom strida mot den princip som
for ndrvarande tillimpas d& det giller fast-
stillande av laneunderlag och pantvirde,
nimligen att detta icke bor paverkas av
eventuella prisforandringar under byggnads-
perioden. Huruvida sidana prisforindring-
ar kommer att ge utslag i berikningar ut-
forda pa grundval av slutkostnad beror
dock givetvis pa om fast pris utan index-
reglering tillimpas eller icke. Om effekten
av sadana prisforindringar elimineras, dir-
for att de enligt gillande prisregleringsme-
tod icke skall beaktas vid faststillande av
lineunderlag och pantvirde, éterstir dock
frdgan om slutkostnad i andra avseen-
den med hidnsyn till uppgifternas kvalitet ir
Overligsen uppgifterna enligt anbud eller
kontrakt, t.ex. pd grund av de sistnimnda
uppgifternas storre osikerhet i priskalkyl och
projektbeskrivning. En undersékning! som

! Undersokningen avsdg en jimforelse mellan
prelimindr och slutlig produktionskostnad fér
hus med preliminért 1&nebeslut 1964. Man fann
bl. a. en genomsnittlig kostnadsskillnad pé
12 9; (ovdgt medeltal) mellan preliminir och
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utforts inom byggnadsforskningsinstitutet vi-
sar att skillnader foreligger och indikerar att
det kan finnas anledning att till komplette-
ring av preliminira berdkningar baserade pa
aktuellt material gora definitiva berdkning-
ar, di uppgifter om slutlig kostnad forelig-
ger i tillriicklig omfattning. Om det dérvid
skulle visa sig, att den pa slutlig kostnad
baserade serien ger en annan prisutveck-
ling in den som framgar av de preliminédra
berikningarna, kan hinsyn tas till detta vid
faststillandet av de framtida tidskoefficien-
terna.

4.2.3 Ortskoefficienter vid berdkning av
laneunderlag och pantvirde

Vid beridkning av laneunderlag och pant-
virde anvinds, sdsom namnts, ett system
av ortskoefficienter fOor att anpassa berdk-
ningarna till regionala olikheter i byggnads-
kostnaderna. Ortskoefficienterna faststills
av bostadsstyrelsen i huvudsak ldnsvis eller
lansgruppvis men i vissa fall dven kom-
munvis eller kommunblocksvis. Anledning-
en till att man kan behova olika ortskoeffi-
cienter for olika kommuner inom ett lin
ir att i vissa fall visentliga prisskillnader
kan forekomma mellan olika orter t.ex. pa
grund av varierande transportvigar for
byggnadsmaterial, varierande tillgdng pa ar-
betskraft eller varierande forutsittningar for
upprittande av byggarbetsplatser. Didremot
synes inte olika priser pd byggnadsmaterial
(exklusive transportkostnader) mellan olika
orter inom ett lin forekomma i nagon
niamnvird utstrackning.

Man har inom bostadsstyrelsen observe-
rat att de mellanlokala skillnader i Ioneglid-
ning, produktivitetsutveckling och mark-
nadslige som uppstdr fran tid till annan
ofta dr tillfilliga och séledes Overlagrar en

slutlig ldneansokan. Medelfelet i kostnads-
skillnaden var relativt stort (11 %). En pa-
gidende undersdkning avseende hus med pre-
limindrt l&nebeslut 1968 tyder dock, for de 60
forst behandlade drendena av totalt ca 900,
pad en ldgre genomsnittlig kostnadsskillnad
(4 % med medelfelet 7 %). Se vidare bilaga 7.
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mera bestdende regional prisskillnad. Bl a.
av denna anledning Onskar bostadsstyrelsen
ej att ortskoefficienterna automatiskt skall
félja nigon byggnadsindex utan som hittills
vara foremdl for styrelsens Overviaganden
och beslut. Som underlag for dessa beslut
Onskar man emellertid ha tillgang till kon-
vdindexar av nyssnamnt slag for mindre
omraden med ldngre tidsmellanrum.

Sévil de arsvisa nivdindexarna for storre
omraden som nivaindexarna for mindre om-
tinuerliga och normerade mitvirden sasom
regionala nivaindexar.

Bostadsstyrelsen behover siledes en in-
dex av typ nivaindex dels for storre regio-
ner sasom lin, dels i vissa fall for mindre
regioner sdsom kommuner som underlag
for bestimning av de ortskoefficienter som
anvinds vid berikningen av laneunderlag
och pantvirde. Dessa nivdindexar bor i
princip vara konsistenta med den tidsindex
som avses ligga till grund for stillningsta-
ganden rorande tidskoefficienten. De bor
salunda, som framgatt av det foregaende (av-
snitt 4.2.2), vara av karaktiren byggnads-
prisindex och #dven i Ovrigt i tillimpliga de-
lar berdknas efter samma principer som
galler for nimnda tidsindex.

Regionala byggnadsprisindexar av nivain-
dextyp torde kunna berdknas arsvis vad
giller storre omraden sasom ldn eller ldns-
grupper, vilket skulle vara tillfyllest for bo-
stadsstyrelsens behov. Vad giller mindre
omraden sasom kommuner eller kommun-
block torde man inte kunna berdkna sadana
indexar arsvis pa grund av att man inom
dessa sma celler inte skulle fa ett tillfreds-
stillande stort berdkningsunderlag.

En tinkbar mojlighet skulle vara att be-
rikna sirskilda nivéindexar for de mindre
regioner som kommer i friga som ett ge-
nomsnitt av byggnadspriserna for likvéardiga
bostider under flera &r, t. ex. for 5-arsperio-
der. Denna berikning skulle i Ovrigt utfo-
ras enligt samma berdkningsprinciper och
pa grundval av samma berdkningsunderlag
som giller for de arsvisa nivdindexarna un-
der den aktuella tiden. For bostadsstyrel-
sens behov beddms det vara tillfyllest att vid
sidan av Arsvisa regionala nivdindexar for
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storre omraden ha tillgdng till regionala ni-
raden bor for bostadsstyrelsens behov be-
riknas bade for flerfamiljshus och for
gruppbyggda smahus.

Behov av regionala nivaindexar forekom-
mer idven i andra sammanhang dn for be-
rikning av laneunderlag och pantvirde, s-
som vid jimfGrelse eller transformering av
kalkyler mellan olika orter, se avsnitt 4.2.5.
Aven andra slag av nivdindexar, sisom for
olika byggherrekategorier, olika entrepre-
nadformer, olika byggmetoder etc., efter-
fragas t.ex. for laneunderlagsgruppens ar-
bete, se avsnitt 4.4.3.

4.2.4 Paritetstalen

4.2.4.1 Paritetstalens funktion och
konstruktion

Genom riksdagens beslut med anledning av
Kungl. Maj:ts proposition 1967: 100 och
dédrav foljande bestimmelser i 33 § bostads-
l&nekungdrelsen och 14 § rintelinekungs-
relsen (SFS 552 och 553 &r 1967) har in-
forts s. k. paritetstal med utgingspunkt i
vilka amorteringar av statliga bostadslan
regleras.

Statistiska centralbyrdn har att fore den
1 december varje ar inkomma till Kungl.
Maj:t med berikning och forslag i friga om
paritetstal for ndstkommande kalendersr.
Till centralbyrdn har genom Kungl. Maj:ts
foreskrift knutits en nidmnd (paritetstals-
ndmnden) med uppgift att préva och av-
gora frdgor rérande de allminna principer-
na for berdkningen av paritetstal.

Paritetstalen syftar till att i en bostads-
marknad med forindrade byggnadspriser
mita, hur mycket kapitalkostnaderna (in-
klusive mark- och exploateringskostnader)
for tidigare byggda hus med statliga 1an ar-
ligen bor #ndras, for att dessa kostnader
skall komma i paritet med motsvarande
kostnader i nyproduktionen av bostider.
Vid paritetstalens berikning skall dirut-
over enligt propositionen hinsyn tas till den
drliga bruksvirdeminskningen pa grund av
att lagenheterna blir dldre.
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For konstruktion av paritetstalen erford-
ras i princip dels en prisindex for justering
av kapitalkostnaderna i #ldre hus till ny-
produktionens prisniva, dels en &ldersfaktor
for att hdnsyn skall kunna tas till de dldre
husens bruksvirdeminskning till folid av
aldrande.

Fragan om éaldersfaktorns konstruktion
och berikning faller inte under byggnadsin-
dexkommitténs arbetsomrade. Den hir fort-
satta framstdllningen kommer dirfor att be-
grinsas till att gilla de behov och krav som
paritetstalen stiller pA en prisindex.

I bostadslanekungdrelsens 33 § heter det:

»Omfordelning som avses i 32 § skall ske i
frdga om rinta och amortering pi den del av
fastighetskapialet, inbegripet lintagarens kapi-
talinsats, som motsvarar l&neunderlaget for ut-
rymmen for bostadsindamdl. I detta lineun-
derlag inrdknas laneunderlag for lokaler om
det ej overstiger 10 000 kronor. Omférdelning-
en skall avse hela lanetiden och sker pa foljan-
de satt.

Lintagarens arliga kostnad for ridnta och
amortering pa nimnda del av fastighetskapita-
let beréknas till det belopp som erhilles genom
att kapitaldelen multipliceras med produkten
av en basannuitet, som utgdr en i procent ut-
tryckt andel av samma kapitaldel, och ett pari-
tetstal. Basannuiteten for 18n for nybyggnad
av smahus som skall bebos av l&ntagaren ar
5,3 procent och for dvriga l&n for nybyggnad
5,1 procent. I friga om l&n for ombyggnad ut-
gor basannuiteten det procenttal som beriknas
medfora att ldnet blir slutbetalat inom den
amorteringstid som bestimts enligt 31 §. Pari-
tetstalet  bestimmes  4rligen av  Kungl.
Maj:t....»

I enlighet hdrmed och i Overensstimmel-
se med Kungl. Maj:ts kungorelse den 5 de-
cember 1969 (SFS 641) om paritetstal for
ar 1970 skall for varje ar faststéllas ett pa-
ritetstal for var och en av de argéngar (till-
baka t.o.m. 1967) for vilka paritetstalen
forekommer. Paritetstalet for 4r n avseende
hus firdigstillda under ar m skall hir be-
tecknas , P,.

Sasom framgétt ovan skall paritetstalen
for ett visst ar faststillas fore arets inging
(i december) for att tillimpas vid berikning
av laneamorteringarna under detta r. For-
dndringen i paritetstalen fran ett ar till det
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Tabell 4.2 Sambandet mellan paritetstal och paritetslinkar for hus fardigstéllda olika ar

Hus fardig- Paritetstal for ar
stdllda ar
1968 1969 1970 Siols ¢ n

1967 67Pes = 1 67Pss = Do e7P70 = e2Pn = .

= Pas " P10 = Pg9 " P10 " P11+ Pa-1"Pn
1968 s8Pap = 1 ssPr0= Do esPn = \ "

= P20 P11 -+ Pn—-1"Pn

1969 GDP’IO =1 nP'lo =2
. . =pPn":--"Pn—-1"Pn
n- n—sPu=Pn—1'Pn>
n-2 n —3Pn = Pn
n-1 n-1Pyn=1

pafdljande har paritetstalsnimnden bendmnt
paritetslink. I den fortsatta framstillningen
betecknas paritetslinken for foridndringen
fran ar (n—1) till &r » med p,,.

Det skall hir for enkelhets skull forut-
sdttas att paritetslinken dr densamma fOr
alla argangar av hus. Under denna forut-
sittning kan sambandet mellan paritetstal
och paritetslinkar tecknas

SR i) (@.1)
mPa=Pm+3 Pmts" = Py * Pn 4.2)
n=m+2)

I tabell 4.2 askadliggors sambandet mel-
lan paritetstal och paritetslinkar ytterligare.

Paritetstalsnimnden och statistiska cen-
tralbyrdn konstaterar:!

»Det dr mojligt att med utgdngspunkt frén
det angivna syftet med paritetstalet precisera
hur detta idealt bor vara beskaffat. Av praktiska
skil ar det emellertid nodvédndigt att arbeta med
en operationell definition som icke helt motsva-
rar den ideala. Den operationella definitionen
far ges karaktiren av ett antal berdkningsregler,
med hjilp av vilka berdknas ett paritetstal, vilket
med tillricklig approximation ansluter sig till
det ideala paritetstalet. Berdkningsreglerna
skulle bl. a. omfatta fixering av vilket slag av
prisindexkonstruktion som skall anvindas, vilka

SOU 1971: 79

kategorier av hus som berdkningarna skall avse,
vilka tidsperioder som skall jimféras vid be-
rikningarna och vilket berikningsunderlag’ som
skall anvindas. Paritetstalsnimnden har be-
handlat vissa av dessa fragor.» :

Paritetstalsnimnden har sidlunda i anslut-
ning till berdkningen av 1969 &rs paritets-
tal behandlat och tagit stillning till vissa
principfrigor. Kommitténs framstillning i de
foljande avsnitten bygger i allt visentligt pa
nimndens stillningstaganden och centralby-
rins framstillningar i frdgan. Nidmndens
principbeslut dr delvis preliminéra i avvak-
tan dels pa resultaten av byggnadsindex-
kommitténs arbete, dels pa ett stillnings-
tagande till Aldersfaktorns utformning, dels
ocksi pa att berikningar pa grundval av
slutpris skall kunna utforas. Vid de berdk-
ningar som statistiska centralbyran, efter
paritetstalsnimndens godkinnande, utfort
fér 1969 har, som nimnts, utnyttjats del-
resultat frin de forsoksvisa berdkningar som
kommittén utfort och redovisat i avsnitt 5.3.
For 1970 och 1971 &rs paritetstal har be-
rikningar efter samma principer utforts av
statistiska centralbyrin. Resultatet av dessa
redovisas i bilaga 9.

1 Paritetstalsnamndens protokoll den 25
oktober 1968 och statistiska centralbyrans skri-

velse till Konungen den 26 november 1968
angiende paritetstalet for ar 1969.
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4.2.4.2 Population och delindex

Paritetstalen dr aktuella for alla bostadshus
som erhéller vad som brukar kallas »pari-
tetslin», dvs. i forsta hand statligt bostads-
!én for vilket rintebetalning och amorte-
ring skall omfordelas i tiden enligt reglerna
hirfor i bostadsldnekungorelsens 33 §.

~ Statliga bostadslan, som beviljas efter den
1 januari 1968, &r paritetsldn for nybygg-
nad av flerfamiljshus och av sméahus som
skall hyras ut eller upplitas med bostads-
ritt. Ett par smirre undantag frin denna
regel forekommer dock. Vidare kan pari-
tetslan utgd for nybyggda smahus som bebos
av lintagaren, om denne si begir. Aven
for ombyggda flerfamiljshus och smahus
kan bostadslanet i vissa fall utgdra paritets-
lan. Slutligen kan dven for vissa ildre hus
(firdigstillda 1958-1968) beviljas rintelan
som _beriknas och smaningom A&terbetalas
enligt i princip samma regler som giller for
paritetsldn. For dessa hus dr dock utgéngs-
liget for paritetsberikningarna tills vidare
detsamma som for den forsta arging av ny-
byggda hus for vilken paritetsldn beviljas.

Fran principiella utgdngspunkter bor en-
ligt paritetstalens syfte populationen for de
ideala paritetstalsberdkningarna  omfatta
samtliga statligt beldnade nybyggda bostads-
hus under aktuell period, som avses hyras
ut eller upplatas med bostadsriitt.

Ehuru paritetsldn sisom framgatt ovan i
viss utstrickning beviljas dven for sméhus
har paritet.étalsnéimnden ansett det vara
acceptabelt och beslutat, att populationen

for paritetstalen skall begriinsas till »statligt

belanade flerfamiljshus i hela landets.

 Prisutvecklingen for smahus — savil
styckebyggda som gruppbyggda — kommer
alltsa ej att paverka paritetstalen, dven om
den skulle visa sig skild frén utvecklingen
for flerfamiljshus. Skulle sa vara fallet kom-
mer paritet i friga om kapitalkostnaderna
emellertid ej att rada mellan olika argéngar
av smahus. Denna friga kan ha viss bety-
delse frimst for de gruppbyggda smihusen
som upplates med hyresritt eller bostadsritt.
Ehuru andra indexar &n for flerfamiljshus
enligt paritetstalsnimndens beslut ej erford-
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ras fOr paritetstalens bestdmning ir det si-
lunda av intresse for nimnden och ansva-
riga myndigheter att folja prisutvecklingen
dven for andra kategorier av bostadshus,
for att kunna bedoma dessa forhallanden.

Berikningsunderlaget for paritetstalens
prisindex skall principiellt omfatta savil
mark som grund- och husbyggnadsarbeten,
eftersom paritetstalen avses reglera kapital-
kostnadsskillnader mellan olika &rgingar av
bostadshus beroende av féridndringar inom
samtliga dessa kostnadsslag. Paritetstals-
nimnden har ocksd fattat ett sidant prin-
cipbeslut.

Bortsett fran antydda behov av indexse-
rier for att folja prisutvecklingen for vissa
kategorier av smahus, foreligger for pari-
tetstalen icke behov av nédgra delindex.

4.2.4.3 Val av indextyp och kvalitetsvirde-
ringsprinciper

Vilken av de tre huvudkategorierna av
byggnadsindex som erfordras for paritets-
talen framgar entydigt av syftet med dessa.
Eftersom kapitalkostnaderna, vilkas fordel-
ning i tiden paritetstalen skall reglera, be-
rors av husens priser inklusive producentens
vinstmarginaler bor i princip en byggnads-
prisindex anvindas vid framrikningen av
paritetstalen. Paritetstalsnimnden har ocksé
— prelimindrt, i avvaktan pid kommitténs
forslag till indexkonstruktioner — beslutat
sa.

Vid kvalitetsvirderingen skall — sisom
visats i av-'statistiska centralbyrdn utfoérda
och i paritetstalsnimnden behandlade ut-
redningar — hénsyn tas savil till sidana fak-
torer som konstituerar boendestandarden
som till sidana som bestimmer drifts- och
underhéllskostnaderna och i princip Hven
till sadana tekniska faktorer som bestim-
mer husets livslingd. Att kvalitetsvirdering-
en skall vara byggherreorienterad dr uppen-
bart. Det giller ju att med hjilp av pari-
tetstalen reglera kapitalkostnaderna si att
forutsittningar skapas fo6r hyresparitet mel-
lan ligenheter med samma »bruksvirde»,
dvs. fran konsumenternas synpunkt likvirdi-
ga bostader.
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4.2.4.4 Behandling av forskjutningseffekter

I avsnitt 4.2.2.4 har frigan om vissa for-
skjutningseffekters inverkan pa byggnads-
prisindex berdrts i samband med tidskoef-
ficienten. For paritetstalens del torde det
vara sjilvklart att — liksom for tidskoeffi-
cienten — effekten pd priserna av saddana
forskjutningar som kan ha samband med
rationaliseringseffekter inom byggandet, si-
som forindring av byggnadstyper, bygg-
nadssitt, projektstorlek, grundldggningsfor-
héllanden etc., skall sla igenom i byggnads-
prisindexen.

Nir det diremot giller forskjutningar i
bostadsbyggandets fordelning mellan regio-
ner med ligre och regioner med hogre bygg-
nadskostnader bor inte den byggnadsprisin-
dex som skall anviindas for paritetstalen pa-
verkas. Skilen harfor ar i princip desamma
som anforts betriffande tidskoefficienten.
Det inses omedelbart om man betraktar en
situation didr byggnadspriserna i alla regio-
ner ar oforindrade frén en tidpunkt till en
annan, men dir en Overflyttning intraffat
av byggandet frdn lagpris- till hdgprisom-
rdden. Om man antar att hyresparitet var
ridande innan nimnda forskjutning intraf-
fade och forindringen finge sld igenom i
paritetstalen och hoja bostadskostnaderna
for tidigare byggda bostdder i jamfOrelse
med de senast byggda, skulle hyresparitet
ej komma att foreligga mellan dessa tva
grupper av bostédder.

For paritetstalens del bor alltsd, i over-
ensstimmelse med vad som anforts betrif-
fande tidskoefficienten, forskjutningar av
byggandet mellan hogpris- och lédgprisom-
raden — till vilka dven forskjutningar mel-
lan andelen sanerings- och exploateringsob-
jekt kan riknas — elimineras vid berékning-
en av byggnadsprisindex s att de ej paver:
kar indexen.

Vad som ovan konstaterats Gverensstim-
mer med paritetstalsnimndens i dessa fra-
gor tréiffade beslut.
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4.2.4.5 Beraknmgsunderlag och
periodisering

Enligt de bestimmelser som giller for pa-
ritetstalens tillimpning skall tidpunkten for
ett hus firdigstillande vara avgorande . for
vilket paritetstal som skall tillimpas pa
ifrgavarande hus.. Idealt bor den genom
index mitta prisnivin fér hus fardlgstallda
ett visst kalenderar (+—1) ligga till grund for
berikningen av paritetstalen P, for pafcl-
jande kalenderar (s). P4 s vis kommer ka-
pitalkostnaderna .for alla irgingar av bo-
stadshus som fardigstillts tidigare @n &r r-1

att ar ¢ stillas i paritet med kapitalkostna-
derna for hus av argang ¢—1. Dessa senares
kapitalkostnader utgdr under ar ¢ det for
respektive hus faststillda 13neunderlaget
multiplicerat med basannulteten e

Den paritetslink p, som silunda behover
beriknas for framskrivning av pa.ntetstals-
serierna (en for varje firdigstillandedrgng)
fran P, till P, skall silunda idealt avse
prisléiget for bostadshus fardigstdllda under
ar +~1 i jamforelse med bostadshus f'aird'igf
stillda under narmast _ﬁiregﬁehde ar, t-2.
Denna ideala regel ir emellertid ej mojlig
att helt forverkliga. Forslaget till paritetstal
for ar ¢ skall nimligen vara avlimnat fore
den 1 december ar 7~1. P4 administrativa
skil grundade onskemadl har dessutom fram-
forts om att berikningarna och Kungl.
Maj:ts stillningstagande skall ytterligare ti-
digareldggas.

Paritetstalsnimnden har i sina dlskussxo-
ner preliminért utgatt, frén att de under de
tre forsta kvartalen fardlgstal]da bostadsen—
heterna samt de for fjirde kvartalet berik-
nade firdigstillda bostadsenhetema for be-
rakmngsaret (+-1) v1d beraknmgen av pari-
tetstalen (;P;) skall jaimforas med de under
nirmast foregdende kalenderdr (1-2) far-
digstillda. Forslaget innebir sdledes att man
maste gora en prognos for firdigstallande-
tidpunkterna for en viss del av undersok-
ningspopulationen. Det bygger ocksa pa for-
utsittningen, att som underlag for berik-
ningar av en byggnadsprisindex kan an-
viandas de till de prehmmara laneansok-
ningarna fogade anbudshandlingarna eller i
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varje fall uppgifter som finns tillgingliga i
fardiggranskat och preparerat skick vid be-
rakningstillfallet.

: F('Srslagét utgar frén forutsittningen att
uppgifter som avser hus firdigstillda t. 0. m.
utgdngen av september manad hinner be-
aktas i berdkningarna. Skulle det visa sig att
berdkningarna maste piborjas tidigare in
nimnden uppskattat fir prognosdelen av
berékningséret forlingas i motsvarande
grad.’

Eftersom  byggnadstiden for flerfamiljs-
hus dr approximativt ett &r, ir en alterna-
tiv metod att berikna den prelimindra pa-
ritetslinken p, att jimfora prisliget for hus
paborjade &r -2 med prisldget for hus pé-
borjade ar #-3. Denna metod har av be-
riakningstekniska skil provisoriskt tillim-
pats av statistiska centralbyrdn vid berik-
ningarna av paritetstalen for 1969-1971.
 Paritetslinken p; for ett visst aktuellt ar
'skulle vare sig den ena eller den andra av
dessa metoder anviinds beriknas utifrin
anbudspriser (eller motsvarande kalkyl for
i egen regi eller pd 16pande rikning bygg-
da hus). I princip torde det finnas mdjlig-
het att alternativt basera dessa berikningar
p4 kontrakterade priser om uppgift hirom
insamlades. Uppgift om slutlig kostnad for
hus far man diremot for nirvarande inte
forrdn i vissa fall 2 & 3 ar efter fardigstil-
landet. Paritetstalsnimnden har dirfor pre-
liminirt beslutat att vid berdkningen med
utgingspunkt i anbudspriserna korrigering
skall ske med hansyn till de kostnadsfor-
indringar som kan beriknas ha #gt rum
under byggnadstiden. Vid berikning av pa-
ritetstalen for &ren 1969-1971 har denna
korrigering gjorts med anvindande av sta-
tistiska centralbyrans byggnadskostnadsin-
dex (som #r av typen faktorprisindex) for
flerfamiljshus av sten. Denna justering till-
limpas endast for den andel av husen for
vilken indexreglering under byggnadstiden
forekommit. For de bostadshus som upp-
handlas till fast pris utan indexreglering
(fixt pris) foretas givetvis ingen sidan upp-
rakning av anbudspriserna.

Det av paritetstalsnimnden forordade
forfaringssittet med paritetslinkar berdikna-
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de pa preliminirt underlag forutsitter, sé-
som nimnden ocksd konstaterat, att en me-
tod utarbetas genom vilken eventuellt erfor-
derliga korrigeringar kan genomforas, da
uppgift om slutlig kostnad foreligger. Detta
dr motiverat med hinsyn till den forhéllan-
devis stora skillnad mellan preliminir och
slutlig kostnad som konstaterats kunna fore-
ligga (se bilaga 7). Enligt nimndens upp-
fattning bor emellertid dessa korrigeringar
inte f4 medfora att tidigare faststillda pa-
ritetstal dndras. Andringarna bor nimligen
icke fi foranleda sirskilda efterhandsdebi-
teringar eller aterbetalningar avseende un-
der tidigare ar redan betalda amorteringar
och hyror. Korrigeringarna b3r enligt nimn-
dens forslag i stdllet inarbetas i paritetstals-
berdkningarna for ett senare ar pa ett si-
dant sitt att effekten pa paritetsrelationer-
na av de vid de prelimindra berikningarna
uppkomna felen elimineras fr.o.m. detta
senare ar. Detta forfaringssitt forutsitter i
princip att man arbetar med parietslinkar
som (fér samma tidsperiod) kan bli olika
for olika argangar av hus, di i annat fall
dven paritetsrelationerna for de &rgangar
av hus som ligger efter den argdng som
korrigerats kommer att paverkas av korri-
geringen och bli felaktiga.

4.2.5 Ovriga behov tillhérande denna
kategori

Upprikning av virderingar, medelstilldel-
ning etc. for bostider forekommer, utdver
vad som ovan beskrivits, frimst i samband
med forsdkringar, bankvirderingar och kal-
kyler av olika slag. I allminhet torde an-
passningar av detta slag bora ske med ut-
gangspunkt i en byggnadsprisindex foér bo-
stider. Problemstillningarna och dirmed
behoven ar i méanga avseenden desamma
som da det giller frigan om indexunderlag
for tidskoefficienten. Behov av faktorspris-
index forekommer dock #ven.

D4 de statligt belanade bostadshusen sva-
rar for cirka 90 % av samtliga bostadsli-
genheter, har flertalet intressenter, som kon-
taktats i denna friga, forklarat sig nojda
med en byggnadsprisindex fér nybyggda
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hus av det slag som erfordras sdsom under-
lag for tidskoefficienten. D& det giller fra-
gor, dir man behdver ha information om
prisutvecklingen for ombyggnader av hus,
t.ex. i samband med brandskador, anser
man sig godtagbart kunna reglera dessa
approximativt med delindex till en fak-
torprisindex. Fragan om utformning av
index for dessa slag av arbeten behandlas
dock inte i foreliggande betédnkande.

Onskemél har vidare framkommit om re-
gionala nivaindexar for omrikning av bl. a.
kalkyler mellan olika huvudregioner och
om en delindex till byggnadsprisindex som
¢j innefattar mark och om en delindex som
enbart avser husbyggnaden. P4 en del hall
onskar man helst #ven skilda serier av
byggnadsprisindex  for flerfamiljshus och
smahus.

Faktorprisindex onskas som underlag for
vissa kalkyler och for upprikning av me-
delsanslag till pagiende byggnadsarbeten i
hindelse av entreprenadindexreglering eller
16pande rikningsforfarande. Behov av sdr-
skilda faktorprisindexserier motsvarande i
foregaende stycke berdrda delindexar fore-
ligger for uppréikning av vissa medelstilldel-
ningar och kalkyler. For mer ldngsiktiga
investeringskalkyler foreligger dven behov
av funktionsprisindex.

For de flesta behoven inom denna grupp
erfordras enbart arsvirden, men i en del
fall har man Onskemél om eller intresse av
dven kvartalsvarden.

4.3 Byggnadsindex for reglering av
kontrakt o. d.

Betriffande index for reglering av entre-
prenadkontrakt (s.k. entreprenadindex, se
kapitel 3) har den s. k. fastprisgruppen avgi-
vit ett betinkande om »fixt pris» (= fast
pris utan indexreglering) inom byggnads-
branschen i maj 1968. Enligt fastprisgrup-
pens forslag bor indexreglering i framtiden
ej ske for statligt finansierade byggnads-
och anliggningsarbeten om tiden frén an-
bud till firdigstillande understiger tva Ar.
Denna tid borde enligt fastprisgruppen dven
kunna forlingas efter hand som parterna pa
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byggmarknaden vinner erfarenhet av att till-
limpa fasta priser utan indexreglering.
Kungl. Maj:t har i cirkuldr nr 134 av den
25 april 1969 férordnat som foljer.

sAvtal om byggnads- eller anldggningsar-
bete for statens behov skall, om tiden frén
anbudsdag till avtalad dag for fardigstallande
ej Overstiger tvd 4r, slutas till fast pris utan
indexreglering. Forbehall om dndring av pri-
set far dock goras for dels kostnadsindring pa
grund av offentlig myndighets atgard, dels kost-
nadsindring som #r fororsakad av krig eller
annat krisforhallande med liknande effekt och
som avser fornodenhet eller tjanst som dr ndd-
vindig for det med avtalet avsedda objektet.
Andring av det avtalade priset skall dock kun-
na ske endast om kostnadsindringen varit ofdr-
utsebar och viisentligt paverkar hela kostnaden
for det med avtalet avsedda objektet.

Om myndighet efter samrdd med riksrevi-
sionsverket finner synnerliga skil foreligga,
far dock avtal om byggnads- eller anldggnings-
arbete for statens behov i fall dér tiden frén
anbudsdag till avtalad dag for fardigstallande
ej overstiger tva ar slutas med klausul om ror-
ligt pris enligt bestéimmelserna i cirkuldret den
30 juni 1958 (nr 360) med foreskrifter om ror-
ligt pris vid vissa avtal om upphandling och
arbeten for statens behov.

Avtal om byggnads- eller anldggningsarbete
for statens behov bdr slutas till fast pris utan
indexklausul iven dA tiden fran anbudsdag till
avtalad dag for fardigstdllande Overstiger tva
ar.»

Byggherreforeningen har utfdrdat en re-
kommendation till sina medlemmar som
Sverensstimmer med fastprisgruppens for-
slag och bostadsstyrelsen har uttalat att ar-
beten och leveranser avseende byggnader
och anliggningar som finansieras med stats-
medel bor, i varje fall framdeles, ske till
fasta priser utan indexreglering om tiden
fran anbud till firdigstillande ej Overstiger
tvA 4ar. Svenska byggnadsentreprendrfor-
eningen medgav i anledning hirav forst
sina medlemmar ritt att sluta avtal om fast
pris utan indexreglering vid ifragavarande
byggnadstid. Genom stimmobeslut den 28
maj 1970 indrade man emellertid detta och
foreskrev att medlemmarna skall vara skyl-
diga att till alla anbud Gverstigande 500 000
kronor foga reservation om indexreglering
enligt foreskrifterna i Kungl. Majits cir-
kulir nr 360 av den 30 juni 1958. Samti-
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digt beslot man emellertid att denna reser-
vation kan prissittas i anbudet — dven om
byggnadstiden Overskrider tvd &r — forut-
satt att reservationen utbytes mot foljande
force majeure-reservation.

»Det angivna priset skall #indras med hin-
syn till dels kostnadsdndring pi grund av of-
fentlig myndighets &tgérd, dels kostnadsindring
som &r fororsakad av krig eller annat krisfor-
héllande med liknande effekt och som avser
fornodenhet eller tjinst som dr nodvindig for
det med avtalet avsedda objektet. Andring av
det avtalade priset skall dock ske endast om
kostnadsindringen varit ofdrutsebar och vi-
sentligt paverkar hela kostnaden for det med
avtalet avsedda objektet.»

Detta stimmobeslut #indrade man emel-
lertid i sin tur vid stimman den 11 maj
1971 och nu giller for entreprendrforening-
ens medlemmar:

— For anbud med en anbudssumma som ej
Overstiger 500 000 kronor ir anbudsgiva-
re ofdrhindrad att limna anbud utan re-
servation om indexreglering.

- For anbud med en anbudssumma Over-

stigande 500 000 kronor skall reservation
om indexreglering alltid bifogas.
Om bestillaren kridver uteslutande fast
pris utan indexreglering och tiden frin
anbudsdag till beriknad dag for fardig-
stdllande ej Overstiger tva ar, har medlem
dock ritt att i anbudet samtidigt dess-
utom prissitta utbyte av reservationen om
indexreglering mot ovanstiende force ma-
jeure-reservation. Vid denna prissittning
ar medlemmen skyldig att tillimpa det
berdkningssystem som entreprenorfor-
eningen faststéillt och hirvid anvinda
minst det procenttal for den beriknade
arliga kostnadsutvecklingen som entre-
prendrforeningen frén tid till annan be-
stimmer.

Den 1 oktober 1971 beslét Kungl. Maj:t
upphéva cirkuldret (1969: 134) och ersitta
det med ett cirkulir av féljande lydelse:

»Avtal om byggnads- eller anliggningsarbete
for statens behov skall, om tiden frin anbuds-
dag till avtalad dag for firdigstillande ej dver-
stiger tvd 4r, slutas till fast pris utan index-
reglering. Forbehdll om i#ndring av priset for
det med avtalet avsedda objektet far dock goras
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for dels kostnadsindring pd grund av offentlig
myndighets &tgird, dels kostnadsindring som
ar fororsakad av krig eller annat krisférhallan-
de med liknande effekt och som avser forno-
denhet eller tjinst som dr nddvindig for objek-
tet, dels kostnadsindring som beror p& onor-
mala prisfordndringar avseende material, som
ingdr i objektet. Andring av det avtalade priset
skall dock kunna ske endast om kostnadsind-
ringen varit ofGrutsebar och visentligt paverkar
hela kostnaden fér det med avtalet avsedda
objektet. Beslut om #ndring av priset far ske
forst efter samrdd med riksrevisionsverket.

Om myndighet efter samrdd med riksrevi-
sionsverket finner synnerliga skil foreligga, fir
avtal om byggnads- eller anliggningsarbete for
statens behov i fall dir tiden frin anbudsdag
till avtalad dag for firdigstillande ej Overstiger
tvd &r slutas med klausul om rorligt pris enligt
bestimmelserna i cirkuliret (1958:360) med
foreskrifter om rorligt pris vid vissa avtal om
upphandling och arbeten fér statens behov.

Avtal om byggnads- eller anliggningsarbete
for statens behov bor slutas till fast pris utan
indexklausul dven d& tiden fran anbudsdag till
avtalad dag for firdigstillande verstiger tva
ar.»

Oberoende av i vilken utstrickning index-
reglering kommer att tillimpas i framtiden
finns det skil att ifrigasitta om en sérskild
och sa relativt komplicerad index som H-63
skall behovas for kontraktsregleringar inom
husbyggnadsomradet.

For de regleringar av entreprenadkon-
trakt som kommer att forekomma skulle i
framtiden ndgon eller nigra av de for &v-
riga behov foreslagna indexarna kunna an-
vindas som entreprenadindex. For regle-
ring av projekt med lingre varaktighet &n
tvd &r skulle man silunda kunna tinka sig
att anvinda byggnadsprisindex eller tillimp-
liga delindexar dérav som entreprenad-
index, medan man for forekommande reg-
leringar Gver kortare tidsperioder torde
kunna tillimpa en med limpliga delindex
forsedd faktorsprisindex, som #r konstrue-
rad dven for andra behov.

Inom bostadsbyggandet medfor utveck-
lingen mot storre projekt och linga serier
att avtalstiderna vanligen blir lingre dAn tva
ar. De s. k. forhandsbeskedsirendena omfat-
tar t.ex. normalt tider pd tre till fem &r.
Bostadsstyrelsen har i samband med for-
handsbeskedsdrenden uttalat att eventuellt
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Ookade kostnader for produktionsfaktorerna
i sidana projekt bor kunna kompenseras av
de rationaliseringsvinster som stordriften
och de langa serierna erbjuder. Nagon form
av kostnadsreglering torde enligt bostads-
styrelsen emellertid atminstone tills vidare
vara erforderlig. I dessa fall torde s. k. fast
pris med indexreglering tills vidare behova
tillampas. Ett gemensamt intresse for beror-
da parter dr hdrvid, som fastprisgruppen
ocksi berort, att finna enkla och latt tillaim-
pade former for reglering av priset. Man kan
starkt ifrigasiitta om kravet pa precision i
indexregleringarna dr sa hogt eller i prakti-
ken si uppndeligt som nuvarande budget-
system for entreprenadindex H-63 indike-
rar. Sélunda torde man i allmidnhet kunna
noja sig med en entreprenadindex for bo-
stider vars vigningstal utgdr genomsnitt
for en storre kategori sasom alla statsbela-
nade flerfamiljshus. Endast i undantagsfall
kan en detaljerad viktanpassning till det ak-
tuella huset vara av ndmnvird betydelse.!
Om man vill gardera sig mot onormalt stora
prisforandringar for enstaka varugrupper
kan man dven tdnka sig Overenskommelser
om reglering i sirskild ordning pa basis av
t. ex. ravaruindex for varugruppen i fraga.

Det dr av viss betydelse att eventuell
kontraktsreglering i bostadsbyggandet sam-
manfaller med den i bostadslanesamman-
hang tillimpade regleringen av laneunder-
lag och pantvirde. Den for denna reglering
anvidnda tidskoefficienten (se avsnitt 4.2.2)
har foreslagits fa anknytning till — ehuru
ej automatiskt regleras med — byggnadspris-
index. Denna index bor i sa fall enligt bo-
stadsstyrelsen ocksd anvindas for forekom-
mande regleringar av bostadshusens kon-
traktsbelopp, i varje fall vad giller index-
reglering av projekt med langre varaktighet
dan tvd &r. En mera likformig utveckling
mellan byggnadsprisforandring och pantvir-
deforindring bor d& kunna uppnés. Kon-
traktsbeloppet (eller anbudssumman) skul-
le salunda regleras med hjdlp av byggnads-
prisindex utveckling mellan kontraktstid-
punkten (anbudstidpunkten) och igangsitt-
ningstiden for huset i fraga. Hirefter skulle
— i varje fall for bostadshus med normal
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byggnadstid - detta reglerade pris gilla utan
vidare entreprenadreglering med nagon fak-
torprisindex. Detta forfarande forutsitter
att man har tillgang till kvartalsvirden av
byggnadsprisindex, vilka dock utan ndmn-
vird oligenhet torde kunna beridknas med
ett kvartals eftersldpning.

Vid fall av indexreglering av projekt med
kortare varaktighet bor man, som ovan
nidmnts, kunna anvinda limpliga delindexar
till en ny faktorprisindex. Dessa delindexar
skulle i princip konstrueras i huvudsaklig
Overensstimmelse med de olika indextalen
i nuvarande entreprenadindex (se bilaga 2).
Vissa forenklingar torde dock kunna fore-
tagas i samband hirmed.

Indexserien H-63 torde salunda efter hand
bli obehovlig och bor framdeles, efter en
lamplig Overgdngstid, kunna utgd, i varje
fall vad galler bostadshus.

4.4 Byggnadsindex for ekonomisk analys

4.4.1 Oversiktlig redogorelse

DA det giller den ekonomiska analysen finns.
anledning att hélla isdr tvd huvudkategorier
av fragestillningar. Den forsta huvudkate-
gorin hinfér sig till analys av verksamhet
inom byggnads- och anldggningssektorn —
fran input av arbetskraft, ravaror och kapi-
taltjinster till output av firdiga byggnader
och anliggningar. Den andra huvudkatego-
rin av fragestillningar avser analys med an-
knytning till produkternas anvindning inom
avnamarsektorn, i detta fall sektorn for
framstillning av bostadstjinster.

Till den forsta huvudkategorin hor pro-

1 En studie av budgetvarianserna som utforts.
av kommittén pa grundval av ett femtiotal fler-
familjshus fran dren 1964—1966, vilka under-
sokts inom bostadsstyrelsens revisionsverksam-
het, tyder pa att bostadshusens individuella
viktfordelning av produktionsfaktorer har em
relativt liten inverkan pa en faktorprisindex.
Med ar 1963 som basdr (100) erholls ett ge-
nomsnitt for 1968 av 124,0 med individuellt
maxvirde 125,1 och minvirde 123,3, en skill~
nad pi endast ett par procent under en 5-ars-
period. Nuvarande byggnadskostnadsindex med
en ca. 20 ar gammal budget av produktions-
faktorer visar for samma jamforelseperiod vérdet
124,3. Se vidare redogérelse i avsnitt 5.8.
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duktions- och produktivitetsanalys samt
pris-, kostnads- och vinstanalys avseende
sektorn.

Syftet med produktions- och produktivi-
tetsanalysen dr att klarlagga ldge och ut-
vecklingstendenser, relationer och samband
betriaffande omfattning och sammanséttning
av output och input inom byggnads- och
anldggningssektorn i dess helhet eller pa
olika sitt definierade delsektorer, t. ex. del-
sektorn for bostadsbyggandet och delar av
denna. Andamalet med analysen kan varie-
ra. Det kan gilla att studera efterfragan pa
produktionsfaktorer som foljd av en @ndrad
efterfragan pa slutprodukter. Det kan gél-
la att studera produktivitetsutvecklingen for
sektorn for klarliggande av de faktorer, pa
inputsidan eller i form av teknisk utveck-
ling, som bestimt denna. Det kan gilla att
studera relationer och fordndringar i rela-
tionerna mellan olika &atgangstal. Det kan
galla att studera skillnader i produktiviteten
mellan olika delsektorer eller skillnad i pro-
duktivitetsutvecklingen dem emellan osv.

I de berorda fallen dr det i forsta hand
fraga om ett behov av att mita fordndring-
ar av olika serier pa output- och inputsidan
i fasta priser och sitta dessa i relation till
varandra. Prisindex erfordras da for defla-
tering av vardeserier. I vissa fall kan den
primdra informationen foreligga i form av
volymtal (fasta priser), varvid prisindex kan
erfordras for omrikning till 16pande priser
(reflatering).

Nirbesldktad med produktivitetsanalys ar
studier av prisbildningsprocessen inom sek-
torn. T. ex. hur en prisforandring pa faktor-
inputen slar igenom i olika slutprodukter el-
ler eventuellt fangas upp tillfdlligt genom
vinstbuffertar eller mera permanent genom
produktivitetsfordandringar.

I mera avancerade analyser kan det bli
fraga ocksd om att studera samspelet mel-
lan pris- och volymutveckling, t.ex. substi-
tutionseffekter mellan olika input till f6ljd
av prisforskjutningar dem emellan.

Till den andra huvudkategorin av frige-
stallningar hor vad som sammanfattande
kan Kkallas realkapital- och investeringsana-
lys. Hit hor de former av ekonomisk ana-
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lys, didr det giller att vdardera en byggnad
eller anldggning i dess egenskap av att
sasom realkapital utnyttjas i en produktions-
process, t.ex. bostadshusets utnyttjande vid
framstdllning av bostadstjdnster, industri-
byggnadens utnyttjande hos industriféreta-
get, vigens utnyttjande for transportverk-
samhet etc. Det dr hir friga antingen om
att analysera det ifrdgavarande realkapita-
lets roll som produktionsfaktor eller om att
analysera och diskutera investeringarnas —
i foreliggande fall bostadsinvesteringarnas
— fordelning pa olika kategorier av inve-
steringsobjekt, pa olika samhaillssektorer etc.
och dven att analysera investeringarnas vo-
lymmaissiga utveckling i tiden.

For bada huvudkategorierna av ekono-
misk analys giller att de drivs dels som all-
mdn samhdllsekonomisk analys, dels som en
sndvare, branschinriktad, teknisk-ekonomisk
analys. Med allman samhéllsekonomisk ana-
lys avses hdr konjunkturanalys och ekono-
misk langtidsplanering bl.a. for utform-
ning av ekonomisk politik i allmidnhet men
dven av bostadspolitiken i dess huvuddrag.
Med teknisk-ekonomisk analys avses en ana-
lys — i vissa fall av forskningskaraktir —
mera direkt inriktad pa studie av tekniska
forhallanden i branschen eller vid bostads-
nyttjandet, t.ex. med syfte att ge underlag
for val mellan olika produktutformningar,
olika produktionsmetoder, olika organisa-
tionsformer o. d.

Négon skarp grins gar inte att dra mel-
lan samhillsekonomisk och teknisk-ekono-
misk analys. Det ir inte fraga om en artskill-
nad. Det &dr fraga om en skillnad i detalje-
ringsgraden och skillnad i behovet av samt
former och mojligheter for att omsitta slut-
satserna i konkret handlande.

Det slag av samhillsekonomisk analys som
ar av intresse i detta sammanhang och be-
rakningar hirfor utférs av finansdeparte-
mentets sekretariat for ekonomisk plane-
ring, konjunkturinstitutet, statistiska central-
byrdns nationalrdkenskapsenhet,  arbets-
marknadens och niringslivets organisatio-
ner, utrednings- och forskningsinstitut m. fl.

Pris- och kostnadsanalys betriffande bo-
stadsbyggandets forhallanden forekommer
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bl. a. hos pris- och kartellnamnden och hos
bostadsstyrelsen som ett led i styrelsens strd-
van att halla sina berikningsmetoder for de
statliga bostadsldnen aktuella. Sadan analys
liksom teknisk-ekonomiskt inriktad produk-
tions- och produktivitets- samt investerings-
och realkapitalanalys forekommer inom
byggforskningen — bl. a. statens institut for
byggnadsforskning — och inom olika bransch-
organisationer.

4.4.2 Samhillsekonomisk analys

Kinnetecknande fér den samhaillsekonomis-
ka analysen #r att den i princip skall ticka
all ekonomisk aktivitet. Byggnadsindex be-
hovs sasom en konsekvens hidrav for alla
slag av byggnader och anldggningar.

Da det giller bostadsomradet innebidr det
att indexberikningarna bor omfatta statligt
savil som icke statligt belainade hus, flerfa-
miljshus savil som olika grupper av sma-
hus, nybyggnadsverksamhet savil som om-
byggnads- och underhéllsverksamhet. Med
den sedvanliga uppldgggningen av den sta-
tistik som anvinds i den samhillsekonomis-
ka analysen bor indexberdkningarna dir-
emot ej innefatta markforvdrvet men vil
forekommande exploateringsarbeten.

Ehuru sidlunda berdkningsunderlaget bor
omfatta sivil statligt som icke statligt be-
lanade bostider torde, i varje fall da det
giller flerfamiljshusen, en begrénsning av
berikningarna till att omfatta enbart stats-
beldnade hus ge acceptabelt berikningsun-
derlag i nuvarande lige. DA det géller sma-
husen #r, sdsom framgar av tabell 4.1, tick-
ningen simre. Réknat i antal lagenheter &r
for ndrvarande drygt 20 % av smahusen
icke statsbelanade. Det kan dérfor eventuellt
finnas anledning att dvervdga huruvida man
pa grundval av uppgifterna om statligt be-
lanade sméihus kan konstruera en serie som
kan anses pa ett for den samhillsekono-
miska analysen tillfredsstdllande sitt repre-
sentera de icke statligt belanade husen.

Da det giller underhalls- och ombygg-
nadsarbeten torde man med hinsyn till de
svarigheter som foreligger att inforskaffa
tillrdckligt beridkningsunderlag for sadana
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arbeten kunna ndja sig med approximatio-
ner. Fragan om utformning av index for
dessa slag av arbeten behandlas dock icke
i foreliggande betinkande.

Vid omrikning mellan 16pande och fas-
ta priser for realkapital- och investerings-
en byggherreorienterad

analys erfordras
byggnadsprisindex.

For produktions- och produktivitetsana-
lys erfordras savil byggnadsprisindex som
faktorprisindex for deflatering av virde-
serier avseende output respektive input. En-
ligt vad som framgdr av diskussionen i
kapitel 2 kan byggnadsprisindexen dirvid
alternativt vara producent- eller byggher-
reorienterad. Bada varianterna har sitt in-
tresse nir det giller den sambhillsekono-
miska analysen, dock med prioritet for
den byggherreorienterade virderingen. En
byggherreorienterad byggnadsprisindex tor-
de vara det slag av index som i fors-
ta hand skulle komma att anvindas i na-
tionalrikenskaperna. For produktivitets-
och prisanalys foreligger i enlighet med vad
som illustrerats i avsnitten 2.3.3 och 2.3.4
intresse dven for en producentorienterad
byggnadskostnadsindex, under forutsittning
att en saddan index kan konstrueras.

Betriffande kvalitetsvirderingsprinciper
och behandling av forskjutningseffekter har
man da det giller den byggherreorientera-
de byggnadsprisindexen samma principiella
synsitt och behov som beskrivits vad giller
tidskoefficienten (avsnitt 4.2.2.4). Forskjut-
ningar i byggandets fordelning mellan re-
gioner med olika kostnadsnivd och mel-
lan sanerings- och exploateringsomraden
skall saledes behandlas som volymfdrind-
ringar, medan andra dir berdrda forskjut-
ningseffekter skall behandlas som prisfor-
indringar. Vid berdkning av de produ-
centorienterade byggnadspris- och bygg-
nadskostnadsindexarna — som ju skall mita
priset under for producenterna givna ytt-
re forutsittningar — skall dven Ovriga i
inledningen till avsnittet 4.2.2.4 nimnda for-
skjutningseffekter med undantag av forskjut-
ningar mellan byggnadsmetoder och prisbe-
stimningssitt elimineras ur prisindex, dvs.
riknas som volymfordndringar.
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For den samhillsekonomiska analysen har
man behov av att bl. a. inom nationalrdken-
skapernas ram gora parallella berdkningar i
fasta och i 16pande priser inte bara for bo-
stadsbyggandet totalt utan dven med upp-
delning pa privat, statligt och kommunalt s&-
dant. Vidare kan konstateras ett vdxande
— bl. a. fran finansdepartementets sekreta-
riat for ekonomisk planering och fran kon-
junkturinstitutet anmailt — intresse for re-
gionalt uppdelade byggnadsprisindexar. D&
det giller faktorprisindex erfordras vidare
bl.a. for nationalrikenskapsberikningarna
delindexar for olika produktionsfaktorer
som Konsulttjinster, material (varugrupper)
och transporter.

For den samhéllsekonomiska analysen bor
i princip berdkningsunderlaget for erforder-
liga prisindexar utgdras av vardet av under
respektive period (ar, kvartal etc.) utfort
byggnadsarbete (byggnadsprisindex) respek-
tive av hirfor ianspraktagna resurser (fak-
torprisindex). Direkt statistik avseende

kvantitet och priser for under olika kalen-
derperioder utfort arbete och ianspriaktagna
resurser foreligger inte och kan knappast
presteras. Man ar fran konsumenthall med-

veten om dessa svarigheter och beredd att
i praktiken kompromissa med det princi-
piellt riktiga och soka godtagbara approxi-
mativa l6sningar.

For den samhillsekonomiska analysen er-
fordras uppgifter mycket snabbt efter re-
spektive period. Stundom Onskas t.o.m.
skattningar innan perioden dr slut. Tidigt
limnade uppgifter bor korrigeras i de fall
mera tillforlitliga uppgifter senare kan er-
héllas. Da det giller byggnadsprisindex sy-
nes berdkningsunderlag i de tidigare berak-
ningarna limpligen utgdras av anbuds- eller
kontraktssummorna for igéngsatta byggen,
varvid dessa genom approximativa férfaran-
den far periodiseras om till att avse utfort
arbete med hjilp av uppgift om berikna-
de byggnadstider. Vid denna berékning més-
te hinsyn tas till om indexreglering fore-
kommer eller inte (se avsnitt 4.3). Senare,
da uppgift om slutlig kostnad och tillfér-
litligare underlag for periodisering forelig-
ger, bor nyssndmnda prelimindra berikning-
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ar revideras.

For faktorprisindex torde man som hit-
tills fa 1ata berdkningsunderlaget utgbras av
nagon till bostadsproduktionen och respek-
tive delpopulation fran tid till annan be-
riknad budget for utnyttjade produktions-
faktorer (arbetskraft, ravaror och reala ka-
pitaltjanster) och av under respektive be-
rakningsperiod insamlade prisuppgifter for
dessa faktorer. Budgeterna bor diremot i
motsats till vad som &ar fallet for narva-
rande fornyas relativt ofta. Detta torde sa-
lunda med hénsyn till den relativt snabba
utvecklingen inom bostadsbyggnadssektorn
bora ske minst vart femte &r och de fran
de olika budgeterna beridknade indexserier-
na kan sedan kedjas till varandra.

For de inom den samhillsekonomiska
analysen forekommande prisindexbehoven
erfordras arsvirden av respektive prisin-
dexar. Behov fOreligger dven av att man
kan erhalla kvartalsvirden for byggnads-
prisindex och faktorprisindex med tanke
framst pa prisanalys och konjunkturanalys
men dven pa det statliga budgetaret. Ov-
riga erforderliga indexar, sisom olika del-
indexar, torde for den samhillsekonomiska
analysens vidkommande endast behovas
som arsindexar.

4.4.3 Bostadsstyrelsens ekonomiska analys

Inom bostadsstyrelsen bedrivs pris- och. kost-
nadsutredningar bl.a. i form av den s.k.
revisionsverksamheten i syfte att fortlopan-
de analysera de erfarenheter som framkom-
mer vid tillimpningen av styrelsens berék-
ningsmetoder och for att successivt forbatt-
ra och till aktuella forhallanden anpassa
dessa metoder och reglerna for de statliga
bostadslanen. I detta sammanhang bor
dven uppmirksammas den verksamhet och
analys som bedrivs av den till inrikesdepar-
tementet knutna s. k. laneunderlagsgruppen.

For denna pris- och kostnadsanalys giller
i princip samma synpunkter betriffande
population, kvalitetsvirderingsprinciper, be-
handling av forskjutningseffekter och berék-
ningsunderlag som anforts ovan betriffan-
de tidskoefficienten (avsnitt 4.2.2). Behovet
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av indexar som underlag for oversyn och
revidering av bostadsstyrelsens ortskoeffi-
cienter har behandlats ovan i avsnitt 4.2.3.

Betriffande val av indextyp erfordras
.dock — i Gverensstimmelse med indexbeho-
ven for pris- och kostnadsanalysen i Ovrigt
— utdver vad som anforts i avsnitt 4.2.2.2
ocksa faktorprisindex bl.a. for produktivi-
tetsanalys. Onskemal foOreligger dven om
funktionsprisindex och kvalitetsindex for
‘bostidder.

For bostadsstyrelsens ekonomiska analys
efterfrigas dven nagra ytterligare delindex-
ar och nivdindexar. Sélunda Onskar man
forutom delindexar for enbart husbyggnad
.och for olika regioner om mdgjligt. dven till-
‘gang till delindexar av byggnadsprisindex for
olika produktionsavsnitt sasom stomme, yt-
skikt, VVS etc. att utnyttjas bl. a. som un-
derlag for uppskattningsvisa bedomningar
.av prisutvecklingen for ombyggnadsarbeten
sa ldnge sirskilda indexar inte berdknas hir-
for. Vidare anser man det Onskvirt med
sirskilda delindexar av byggnadsprisindex
och motsvarande nivaindexar — eller i var-
je fall att en uppdelning av berdkningsun-
.derlaget gors — for enskilda, kooperativa och
.s. k. allménnyttiga byggherrar. Samma Ons-
kemaél foreligger betriffande i varje fall be-
rikningsunderlagets uppdelning for sane-
ringsobjekt kontra exploateringsobjekt, for
stora projekt kontra sma projekt, for olika
-entreprenadformer, for olika upphandlings-
former och for olika prisbestimningssitt
samt eventuellt dven for seriebyggda fler-
familjshus kontra »vanligas flerfamiljshus
och for platsbyggda hus kontra prefabrice-
rade hus.

Man Onskar vidare for hédr berdrda dnda-
mal dven en byggnadsprisindex avseende
husbyggnad, grund och mark, som i ovrigt
konstrueras i Overensstimmelse med den
‘byggnadsprisindex som ldggs till underlag
for tidskoefficienten. For efterfragade del-
indexar av byggnadsprisindex erfordras en-
dast arsvirden medan man for totalindex
onskar kvartalsvdarden av byggnadsprisindex.

For kvalitetsindex — och ddarmed for funk-
tionsprisindex — Onskar man i huvudsak
samma delindexar som for byggnadspris-
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index, nimligen for olika regioner, byggher-
rekategorier, entreprenadformer och for ex-
ploateringsobjekt/saneringsobjekt samt for
husbyggnad och grund och for enbart hus-
byggnad. Hérutover onskas en delindex for
olika grupper av kvalitetskomponenter, si-
som utrustningsstandard, drifts- och under-
hallsstandard etc. Funktionsprisindex och
kvalitetsindex bor avse samma population
och berikningsunderlag som byggnadspris-
index. Av funktionsprisindex och kvalitets-
index med tillhdrande delindexar erfordras
enbart arsviarden.

Nir det giller bostider forefaller det
svart att formulera en »bestdende» funk-
tionsenhet att anvdnda som bas for funk-
tionsprisindex. Man har hittills anvint sig
av m? ligenhetsyta eller ligenhet som funk-
tionsbegrepp. Fordelar man byggnadspri-
serna pa dessa funktionsbaser kommer funk-
tionspriset emellertid att bli beroende av
skillnader i ldgenhetsstruktur under olika
ar, pé s vis att ett ar med stor andel mind-
re ligenheter pa grund hidrav uppvisar en
hogre genomsnittlig m2-kostnad och en lig-
re genomsnittlig lagenhetskostnad dn ett ar
med relativt flera storre ligenheter. Sadana
forandringar i lagenhetsstrukturen mellan
olika ar kan vara tillfélliga och ger ej nod-
vindigtvis uttryck for kvalitetsvirderingar
fran efterfragesidan.

En funktionsprisindex for bostdder skul-
le kunna utgdras av en serie med priset for-
delat per ligenhet, om man samtidigt foljer
priset fordelat per m? ligenhetsyta for att
uppticka och eventuellt eliminera en even-
tuell med den trendmissiga funktionsprisut-
vecklingen ej dverensstimmande fordndring
pi grund av en tillfilligt avvikande utveck-
ling i ldgenhetsstruktur. Ett annat alterna-
tiv som nagot didmpar inverkan av tillfalli-
ga forandringar i lagenhetsstrukturen ar att
fordela priserna pa antalet personer, for vil-
ka bostaden #r avsedd, dvs. funktionsbe-
greppet skulle utgdras av antalet »sovplat-
ser».

D4 det giller faktorprisindex Onskar man
siarskilda delindexserier for material, arbe-
te och kapitaltjinster. Dessa delindexar bor
redovisas med tdmligen detaljerad underin-
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delning efter huvudtyper av material etc.
Uppdelning bor dven ske i olika produk-
tionsavsnitt. Faktorprisindexen bor om moj-
ligt dven omfatta exploateringsarbeten.

Dé det galler har berorda analys torde
det i allménhet vara tillfyllest med en en-
da faktorprisindex i princip avseende he-
la landet men till n6ds med ett begrinsat
insamlingsomrade for berdkningsunderlaget,
t. ex. som for niarvarande mellersta Sverige.
Om byggnadsprisindex kommer att berdk-
nas for olika regioner i Sverige, ar det
emellertid Onskvirt med sérskilda faktor-
prisindexar for var och en av dessa re-
gioner bl. a. for regionsvisa produktivitets-
undersokningar.

Bostadsstyrelsen Onskar kvartalsvirden
for faktorprisindex. For efterfragade del-
indexar till faktorprisindex erfordras dock
endast arsvirden.

Betriaffande berdkningsunderlaget for fak-
torprisindex giller aven hdr vad som ovan
anforts under samhéllsekonomisk analys
(avsnitt 4.4.2).

4.4.4 Ovriga behov tillhdrande denna
kategori

Forutom hos bostadsstyrelsen och laneun-
derlagsgruppen forekommer pris- och kost-
nadsanalys — och #dven investerings- och
produktionsanalys — inom bostadsbyggnads-
omradet bl.a. hos statens pris- och kar-
tellndmnd, hos olika branschorganisationer
och inom byggnadsforskningen.

I allminhet Onskar man hdrvid prisin-
dexar som omfattar husbyggnad, grund och
helst dven exploateringsarbeten men som
exkluderar sjdlva markforvarvet. Byggnads-
prisindex och faktorprisindex dr de mest ef-
terfrigade indextyperna, men aven for bygg-
nadskostnadsindex foreligger visst intresse.
Det avses dock allmidnt att en rattvisande
byggnadskostnadsindex ej gar att konstrue-
ra. Onskemal foreligger dven om funktions-
prisindex och speciellt betrdaffande kvalitets-
index.

Av byggnadsprisindex efterfrigas savil
en byggherreorienterad som en producent-
orienterad variant. Den forra Onskas vid
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analys av bostadsbyggandets totala volym-
forindring och den totala produktivitetsut-
vecklingen sedd fran samhillsekonomisk
synpunkt. Den producentorienterade varian-
ten erfordras for deflatering d& man Onskar
analysera volymfordndringar enbart fran
producentsynpunkt och for produktivitets-
analys ndr man enbart vill undersoka den
del av den totala produktivitetsutveckling-
en som faller pa4 producenterna. Faktorpris-
index erfordras for produktivitetsanalyser
och for analys av forandringar i byggnads-
prisindex.

Betriffande kvalitetsvarderingsprinciper
och behandling av forskjutningseffekter vid
berikning av byggnadsprisindex har samtli-
ga intervjuade tillhorande denna grupp in-
tressenter haft Overensstimmande uppfatt-
ning med vad som anforts i foregaende av-
snitt. Den byggherreorienterade byggnads-
prisindexen skall sadlunda ej paverkas av
forskjutningar i byggandets fordelning mel-
lan regioner med olika kostnadsnivda och
mellan sanerings- och exploateringsomra-
den. Den producentorienterade varianten
bor hirutover ej paverkas av forskjutning-
ar mellan olika projektstorlekar, mellan oli-
ka grundldggningssatt (markbundna arbeten
exkluderas), mellan olika byggherrekatego-
rier, mellan olika entreprenadformer, mel-
lan olika upphandlingsformer och mellan
olika hustyper och bor i princip kvalitets-
virderas fran kostnadssidan for att fran pro-
ducentsynpunkt ofdrdndrade yttre forutsitt-
ningar skall foreligga.

For pris- och kostnadsanalysen i allmin-
het foreligger — i Overensstimmelse med vad
som giller for bostadsstyrelsens ekonomiska
analys — behov av flera olika delindexar (sa-
vil tids- som nivaindexar) eller av olika upp-
delningar av berikningsunderlaget for egna
eventuella beridkningar av prisindexar. Sa-
lunda Onskar man betrdffande byggnads-
prisindex, funktionsprisindex och kvalitets-
index en uppdelning av dessa pa delindex
for husbyggnad och grund, for husbyggnad,
for olika regioner, for kategorier av bygg-
herrar, for entreprenadformer, for exploa-
teringsobjekt/ saneringsobjekt, och betrif-
fande byggnadsprisindex dven for upphand-
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lingsformer, for prisbestimningssdtt, for
projektstorlekar, for seriebyggen/styckebyg-
gen, for platsbyggda/prefabricerade hus och
om mdjligt dven for olika produktionsav-
snitt. For funktionsprisindex och kvalitets-
index Onskar man i Overensstimmelse med
vad som ovan anforts for bostadsstyrelsens
ekonomiska analys dven delindexar for oli-
ka grupper av kvalitetskomponenter.

For faktorprisindex onskar man pa flera
hall delindexberikningar enligt en indel-
ning efter produktionsfaktorer sasom arbe-
te, material och kapitaltjinster men #dven
efter produktionsavsnitt, siasom stomme,
stomkomplettering, ytskikt, VVS-arbeten, el-
arbeten etz. P4 en del héll har man dven
visst intresse av regionindelning av faktor-
prisindex.

Betriffande berikningsunderlaget anser de
flesta intervjuade att anbudspriser for pa-
borjade — respektive periodfordelade an-
budspriser for pigéende — objekt utgor det
enda tinkbara underlaget till byggnadspris-
index for att denna index skall kunna till-
godose kravet pd aktualitet. For faktorpris-
index har man Overensstimmande uppfatt-
ning vad giller berikningsunderlag med
vad som ovan anforts under samhillseko-
nomisk analys (avsnitt 4.4.2).

For de flesta av de undersokta behoven
anses kvartalsvisa berdkningar vara tillfyl-
lest for faktorprisindex, medan arsvisa be-
rakningar skulle kunna vara tillfyllest for
byggnadsprisindex, funktionsprisindex och
kvalitetsindex med deras respektive delin-
dexar.

Betriffande de olika behoven inom pris-
och kostnadsanalysen har frén statens insti-
tut for byggnadsforskning anforts att forsk-
ningen i allménhet inte har nigra egna for-
utsebara behov, utan forskningens — i varje
fall malforskningens — behov dr desamma
som »{dltets» behov.

Det i praktiken foreliggande behovet av
indexar for olika delomraden eller med spe-
ciell avgrinsning eller sammanvégning mas-
te givetvis i hog grad vara beroende av
forekommande eller i framtiden sannolikt
upptridande skillnader i pris- och kostnads-
utvecklingen mellan olika ifrigakommande
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delomraden. Ju mindre skillnaderna dar-
vidlag idr, desto mindre dr behovet av olika
indexvarianter. Att forutse den framtida ut-
vecklingen av pris- och kostnadsforhallan-
den #r mycket vanskligt, varfor behovet av
olika prisindexar for den ekonomiska ana-
lysen far beddmas huvudsakligen mot da-
gens eller den ndrmaste framtidens mera
kinda forhallanden. Berdkningsunderlaget
till de olika framtagna prisindexarna bor
man dock soka organisera sa att speciella
indexar for inom pris- och kostnadsanalysen
eventuellt tillkommande eller tillfilliga be-
hov kan framtagas pa bestéllning.

Overhuvudtaget kan man, dia det giller
den mera tekniskt inriktade byggforskning-
en, icke rikna med att dess behov — annat
4n ofullstindigt — kan tillgodoses av de 16-
pande utférda indexberikningarna. Behov
av specialkonstruerade indexar (t.ex. sdr-
skilda delindexar) vilka icke i forvdg kan
forutses torde ofta uppkomma. Dessa behov
far tillgodoses genom sirskilda for dndama-
let utforda berdkningar.

4.5 Sammanfattande redovisning av de
krav olika behov stiller pd byggnadsindex

Mot bakgrund av ovan anférda behov fram-
kommer i forsta hand krav pa tva huvudty-
per av byggnadsindexar for nybyggnad av
bostader, nimligen byggnadsprisindex (i ba-
de byggherreorienterad och producentorien-
terad version) och faktorprisindex. Hirut-
over foreligger i andra hand Gnskemal om
funktionsprisindex och kvalitetsindex samt
for vissa #indamél av byggnadskostnadsin-
dex.

Huvuddelen av de krav, onskemal och
praktiska synpunkter betriffande bygg-
nadsindex som beskrivits i de foregaende
avsnitten av detta kapitel har sammanfat-
tats i tva tabeller, den ena (4.3) avseende
byggnadsprisindex och den andra (4.4) av-
seende faktorprisindex.

Da det giller byggnadskostnadsindex har
redan i kapitel 2 betonats de stora, béde
principiella och praktiska svarigheter som &r
forknippade med konstruktionen av en sé-
dan index. Detta bekriftas ytterligare av i
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kapitel 5 genomf6rd analys av olika moijli-
ga beridkningsmetoder. Mdjligheter att be-
rikna en sadan index foreligger icke med
den statistiska information som for nirva-
rande ar tillgdnglig eller litt kan framtagas.
Med hidnsyn hirtill, och d& behovet av en
sddan index dessutom ir mindre framtri-
dande, har inte gjorts nigon detaljsamman-
stillning (motsvarande tabellerna 4.3 och
4.4) av kraven pa en byggnadskostnads-
index. Inte heller fér funktions- och kvali-
tetsindex limnas ndgon sddan separat redo-
visning, eftersom dessa forutsittes i erfor-
derlig utstrickning kunna beriknas ur det
material som krivs fér den byggherreorien-
terade byggnadsprisindexen.

I tabellerna 4.3 och 4.4 har de for olika
byggnadsindex forekommande anvindnings-
omradena, vilka beskrivits i de foregiende
avsnitten, sammanforts i ndgra behovsgrup-
per. Tidskoefficienten och paritetstalens
prisindex intar hérvid en sirstéillning genom
varderas centrala betydelse och speciella #n-
damal. I den sammanfattande behovsanaly-
sen har darfor dessa tvd indamal hallits isir
samt ocksd skilts frin Svriga uppriknings-
behov.

Gemensamt for tidskoefficienten, pari-
tetstalen och G&vriga upprikningsbehov Ar
att samtliga kridver en byggnadsprisindex.
Bland de Ovriga upprikningsbehoven kan
for vissa dndamaél en byggnadskostnadsindex
eller faktorprisindex vara ett Snskvirt al-
ternativ, t.ex. for upprikning av entrepre-
nader och av medelsanslag for pigéende ar-
beten.

De aterstdende anvindningsomradena for
byggnadsindex utgdrs av olika behov inom
den ekonomiska analysen. Hir kan man ut-
skilja dels allmén samhillsekonomisk ana-
lys, dels en mera branschinriktad teknisk-
ekonomisk analys. Betriffande den senare
har en uppdelning gjorts i investerings- och
produktionsanalys respektive pris- och kost-
nadsanalys.

For den samhillsekonomiska analysens
behov erfordras frimst en byggherreorien-
terad byggnadsprisindex och faktorprisin-
dex, medan for de tvd Svriga behovsgrup-
perna avseende den branschinriktade eko-
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nomiska analysen dven en producentorien-
terad byggnadprisindex, liksom for vissa #n-
damal en byggnadskostnadsindex, en funk-
tionsprisindex och en kvalitetsindex Ar onsk-
virda. Betriffande kraven och Onskemaélen
pad de olika byggnadsindexarna dr de for
varje indextyp i huvudsak desamma inom
de olika behovsgrupperna inom den ekono-
miska analysen. Skillnader foreligger i all-
minhet endast betriffande olika Onskvirda
delindexar.

I tabell 4.4 avseende faktorprisindex har
dven entreprenadreglering och bostadsstyrel-
sens ekonomiska analys behandlats som sir-
skilda behovsgrupper.

I redovisningen i tabellerna 4.3 och 4.4
har de framkomna alternativen under olika
aspekter betriaffande indexens utformning
(population, behov av delindex, etc.) for-
tecknats och likartade behov sammanforts
i kolumner enligt ovan angiven gruppering.
For varje aspekt har en sammanfattande
virdering inforts for var och en av de olika
behovsgrupperna. Dessa virderingar #r i
angeldgenhetsgradering: »Kravs, »Idealt»,
»Onskemal», »Intresse» och »Olimpligts.
D4 termen »Krav» anvinds anger den att
ndgon kompromiss genom t. ex. approxima-
tion med ndgot annat alternativ #n det ifré-
gavarande ¢j ansetts mojlig, medan dir si
ar fallet anvinds termen »Idealts. Om be-
hovet for respektive alternativ ej 4r s&
starkt som termerna »Krav» eller »Idealt»
anger, anvands i stillet uttrycken »Onske-
maél» eller »Intresse», dir det senare beteck-
nar ett mindre starkt onskemdal. Om ett al-
ternativ &dr principiellt felaktigt eller inte
mojligt anvinds termen »Oldmpligts.

Da »Idealt>, »Onskemél» eller »Intres-
se» angivits fOr ett alternativ men detta be-
domts vara praktiskt icke genomforbart, har
for ett annat alternativ angivits » Operativt»,
i de fall detta senare alternativ bedomts kun-
na utgora en godtagbar kompromiss.

Eftersom de olika kraven och onskemé-
len betriffande den byggherreorienterade
och den producentorienterade byggnads-
prisindexen #r identiska (utom vad gil-
ler behandling av forskjutningseffekter) har
sammanfattningen av behovsanalysen for
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dessa tva indextyper av praktiska skil sam-
manforts i en och samma tabell. I de fall
en uppgift — t.ex. »Krav» — enbart giller
den byggherreorienterade byggnadsprisin-
dexen har den kursiverats — Krav. I de fall
den endast giller den producentorienterade
byggnadsprisindexen har den satts med li-

ten stil — Xrav. I annat fall géller uppgiften
for savil den byggherreorienterade som den
producentorienterade  byggnadsprisindexen.

I kolumnen lidngst till hoger har forslag
till val av berikningsalternativ for erforder-
liga byggnadsindexar angivits genom mar-
kering med X respektive X och x, eller i vis-
sa fall genom forklarande text. Denna ko-
lumn ger en preliminédr uppfattning om hur
byggnadsprisindex respektive faktorprisindex
skulle kunna utformas for att nojaktigt tac-
ka de anforda behoven.
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5 Metoder for beridkning av byggnadsindexar inom

bostadsomradet

5.1 Inledning

Den inventering och analys av foreliggan-
de behov av byggnadsindexar fér nyprodu-
cerade bostider, som kommittén utfort och
redovisat i det foregiende (kapitel 4), vi-
sar att behov foreligger av fyra huvudkate-
gorier av prisindexar, nidmligen byggnads-
prisindex, byggnadskostnadsindex, faktor-
prisindex och funktionsprisindex.

Alla de prisindexar som i Sverige regel-
bundet beriknas pad byggnads- och anligg-
ningsomradet dr som tidigare framhallits
av typ faktorprisindex. For flertalet #nda-
mal erfordras emellertid indexar som mi-
ter pris- eller kostnadsutvecklingen pd den
firdiga produkten (den firdiga byggna-
den), dvs. indexar av typ byggnadspris-
index eller byggnadskostnadsindex. Kom-
mittén har ddrfor sett som sin viktigaste
uppgift att tdmligen ingdende utreda fra-
gan om konstruktionen av nimnda index-
typer och frimst d& byggnadsprisindex.

Nir det giller faktorprisindexar finns ba-
de genom fOr nérvarande tillimpade kon-
struktioner och genom tidigare utredningar
en omfattande erfarenhet. Kommittén har
dirfor icke ansett det erforderligt att pene-
trera frigorna pa detta omrade lika ingien-
de som for byggnadsprisindex. Arbetet har
darfor i forsta hand inriktats pa att dra upp
vissa allmédnna riktlinjer for berikningarna.
Mot denna bakgrund har sedan en beddm-
ning gjorts av behovet av och mdjligheter-
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na till en Sversyn och anpassning av nuva-
rande faktorprisindexar.

Da det giller utredningarna kring faktor-
prisindex har kommittén Overenskommit
med statistiska centralbyrin om en arbets-
fordelning. Centralbyrdn har dérvid atagit
sig att i ndra samarbete med kommittén ut-
reda vissa fragor rérande metoderna dels
for utarbetande av underlag for 1onekost-
nadsberdkningar, dels for prismitning, pris-
insamling och uppgiftslimnarurval di det
géller materialpriser. En redogorelse for
vissa av centralbyran genomférda utredning-
ar aterfinns i avsnitt 5.8 och i bilaga 6.

Betriaffande funktionsprisindex visar den
foretagna behovsinventeringen att berdk-
ningar bor goras med utgdngspunkt i al-
ternativa funktionsenheter. Dessa berik-
ningar kan baseras pAd samma material som
kommittén foreslar komma till anvindning
vid berikning av byggnadsprisindex och
kan visentligen erhillas som en biprodukt
till berdkningarna av denna index.

I foreliggande kapitel dgnas avsnitten 5.2
—5.7 at frigor avseende konstruktion av
byggnadspris- och byggnadskostnadsindexar
for nyproducerade bostider. Hirvid disku-
teras och provas olika metoder for berik-
ning av sadana indexar. Avsnitt 5.8 #gnas
at faktorprisindex och 5.9 &t funktionspris-
index och dirmed kombinerade berikning-
ar av kvalitetsindex.
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5.2 Metoder for berikning av byggnads-
pris- och byggnadskostnadsindexar, huvud-
problem och alternativa mdjligheter

5.2.1 Inledning

Sisom framgatt av kapitel 2 dr ett grund-
liggande problem vid konstruktionen av
byggnadspris- och byggnadskostnadsindexar
att finna metoder, som gor det mdjligt att
for de situationer indexen skall avse jamfora
priser for byggnader av lika standard. Savil
principiella som praktiska svérigheter fore-
ligger emellertid vid definition och mitning
av lika standard, eftersom de pa markna-
den forekommande byggnadsobjekten vid
olika tillfillen har skilda kvalitetsegenska-
per. Kommittén har funnit det limpligt att
i sin diskussion rorande valet av berdk-
ningsmetod soka skilja mellan ndgra olika
typer av tillvigagdngssitt vilka i princip
skulle kunna vara mdjliga att tillimpa vid
konstruktionen av byggnadspris- och bygg-
nadskostnadsindexar for bostadshus.

Det finns anledning att vid en beskriv-
ning av de olika metoderna hilla isir tvd
huvudgrupper. I den ena gruppen av meto-
der — behandlad i avsnitt 5.2.2 — baseras be-
rakningarna pd uppgifter som direkt avser
slutprodukten. Fyra metoder av detta slag
diskuteras, nimligen vad som kan kallas
typhusmetoden, kvalitetsklassmetoden, kva-
litetselementmetoden samt regressionsmeto-
den (med varianter). De metoder som dis-
kuteras i avsnitt 5.2.2 ir i regel i princip
mbijliga att tillimpa vid konstruktion bade
av en byggnadspris- och en byggnadskost-
nadsindex. D& det i texten for enkelhets
skull i allminhet talas endast om byggnads-
prisindex, giller déarfor i allménhet samma
uttalande i princip dven for konstruktion
av en byggnadskostnadsindex, under forut-
sittning givetvis att de for en sadan kon-
struktion erforderliga byggnadskostnadsdata
finns tillgdngliga.

Den andra huvudgruppen av metoder —
behandlad i avsnitt 5.2.3 — avser berékning-
ar som utfors pa grundval av uppgifter fran
tidigare produktionsled. Antingen anknyter

SOU 1971: 79

berikningarna dirvid till de inputfaktorer
(material, arbetskraft och kapital) som ingér
i byggnadsprocessen eller sker de med ut-
gangspunkt i kostnadskomponenter i mel-
lanstadier av produktionsprocessen. I bada
dessa fall maste man gora kompletterande
beriikningar av den eljest utlimnade pro-
duktivitetsforindringens effekt pd slutpro-
duktens pris eller kostnad. Tvé varianter av
dessa indirekta metoder behandlas i det f6l-
jande, nimligen faktorprismetoden och kost-
nadskomponentmetoden.

For var och en av de nimnda metoderna
ges exempel hidmtade frén litteraturen och
erfarenheter i Sverige.

5.2.2 Metoder vilka anknyter till
slutprodukten

5.2.2.1 Typhusmetoden

D4 det giller prisindexberdkningar i allmin-
het ir den s.k. representantvarumetoden
den vanligast tillimpade. Den innebir att
berikningar for en viss varugrupp baseras
p& prisuppgifter insamlade for ett antal ut-
valda representantvaror tillhérande och re-
presenterande gruppen. Motsvarigheten har-
till pd bostadsomrédet skulle vara berdk-
ningar baserade pd uppgifter avseende ett
eller flera utvalda typhus representerande
den grupp av hus berikningarna skall avse.

I sin mest renodlade form, dédr huset de-
finieras strikt med hénsyn till sin fysiska be-
skaffenhet, innebir denna metod att man
kommer ifran kvalitetsvdrderingsproblemen.
Ansatsen har emellertid betydande svaghe-
ter bade praktiskt och principiellt. I de fall
den kan ha tillimpats har den i allménhet
baserats pa ett eller ett fatal hus. Det &r
ofrankomligt att dessa inte kan representera
det totala byggandet annat @n pa ett mycket
ofullkomligt sitt.

Aven om man utvalde ett forhallandevis
stort antal typhus, och urvalet skedde efter
fran statistisk synpunkt tillfredsstidllande me-
toder, torde man med hinsyn till den stora
variabiliteten i egenskaperna hos de hus som
i praktiken byggs fa rikna med en stor osé-
kerhet i beridkningarna. Aven om typhusen
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definieras si att ett tillrackligt antal fore-
kommer i borjan av den period berdkning-
arna skall avse, skulle en stor del av dessa
icke éterfinnas i populationen vid ett sena-
re tillfalle. Det torde darfor vara praktiskt
omdjligt att atminstone for flerfamiljshus
tillampa en renodlad typhusmetod. Dartill
kommer att den byggnadspris- eller bygg-
nadskostnadsindex vars berikning baseras
pa vissa bestimda typhus inte fingar upp
effekten pa priserna av de produktivitets-
vinster som kan forutsittas ske inom bygg-
nadsindustrin som f&ljd av Gvergang till fran
byggnadsteknisk synpunkt rationellare hus-

typer.
I princip kan man emellertid uppstilla

modifierade former av typhusmetoden som
icke lider av de berdrda bristerna. Ett exem-
pel utgdr en metod som under 1930-talet
utarbetades av Ragnar Frisch och i enlig-
het med vilken forsoksvisa berikningar ut-
fordes i Norge.!

Indexberidkningarna utférdes pa grundval av
uppgifter fran ett antal varianter av en viss
typ av tvafamiljsvilla av tri som byggdes i
Aker, en forort till Oslo, under &ren 1932-
1938. De olika varianterna skiljde sig ifran
varandra vad betriffar antalet rumsenheter och
ligenhetsyta. De kalkyler som lig till grund
for indexberikningarna var utomordentligt kom-
plicerade. Endast ett mycket summariskt refe-
rat av metoden ges i det foljande.

Indexberidkningarna baserade sig pé ett antal
detaljerade byggnadsbeskrivningar, som fore-
kom samtidigt fér var och en av de valda typ-
husen (olika byggnadsbeskrivningar for olika
byggmistare), och som bl. a. innehdll &tgings-
tal for relevanta inputfaktorer, som erfordra-
des for uppforande av ifrigavarande byggnader.
Prisuppgifter for inputfaktorer insamlades mé-
nadsvis. P4 basis av dessa och med utgdngs-
punkt i en genomsnittlig byggnadsbeskriv-
ning utrdknades vad husen skulle kostat att
bygga vid olika tidpunkter.

For att ge en uppfattning om storleken av
prismaterialet kan nédmnas att foér &ren 1932-
1938 omfattade berdkningarna 50 000 specifi-
cerade utgiftsbelopp.

Berdkningsforfarandet gjordes beroende av
om byggnadsbeskrivningen indrats mellan tvi
beridkningstillfdllen. I det enklaste fallet d& den
inte #ndrats erholls den sokta indexen for ett
visst hus sdsom kvoten mellan de for de tva
tidpunkterna beridknade utgiftsbeloppen. I de fall
dndringar av beskrivningen intriffat skilde
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Frisch mellan indifferenta dndringar och pre-
ferenta dndringar.

Med indifferenta andringar avsdgs @ndringar
som inte paverkade husens standard sedd ur
den boendes synvinkel. Sidana dndringar kun-
de emellertid leda till @ndrad &tgdng av pro-
duktionsfaktorer. I s fall andrades uppgifterna
om Aatgdngstalen i berdkningarna. Produktivi-
tetsvinster i byggprocessen beaktades saledes
genom dndringar av byggnadsbeskrivningen.
Aven i detta fall var indextalet en kvot mellan
ifrdgavarande perioders beriknade utgiftssum-
mor,

Med preferent forindring av byggnadsbe-
skrivningen avsdg Frisch fdrdndringar som
paverkade husens standard sedd ur den boen-
des synvinkel. Hir tillimpades olika metoder
beroende pa fordndringens karaktdr,

I de fall dér det gillde forandringar i ut-
rustningsstandarden berdknades ett indextal
genom att utgiftssumman enligt jamforelse-
priser dividerades med motsvarande utgifts-
summa enligt jimforelseperiodens byggnads-
beskrivning och basperiodens faktorpriser.
Eventuella produktivitetsfordandringar som var
kombinerade med sédana preferenta fordnd-
ringar blev med nimnda korrigeringsmetod in-
te beaktade.

I de fall kvalitetsforindringarna péver-
kade driftskostnaderna tillimpades ett annat
forfarande. Frisch beskriver ingdende ett fall
med en foOrdndring av vidrmeisoleringen i
ytterviggarna. Hénsyn till denna kvalitetsfor-
dndring togs genom jamforelser mellan olika
slag av vidrmeisolering samt kostnaderna for
dessa. P3 detta sitt faststidlldes sambandet
mellan virmeisoleringen hos ytterviggarna och
motsvarande priser. En korrigering till lika
standard kunde sedan vidtagas pd grundval av
dessa berakningar.

Det kan ytterligare tilliggas att for jim-
forelser Over langre tidsperioder avsdgs en
kedjeindex komma till anvindning. Négra fort-
I6pande indexberikningar med Frischs metod
synes dock aldrig ha kommit till utférande.

5.2.2.2 Kuvalitetsklassmetoden

Kuvalitetsklassmetoden forutsitter att man
for de perioder som skall jamféras vid in-
dexberikningarna disponerar statistiska upp-
gifter for berorda bostadshus (eller ett urval
av dem) dels om byggnadspriser, dels om
olika for kvalitetsvirderingen relevanta ka-
rakteristika for dessa hus. Metoden innebir

! Ragnar Frisch, En byggekostnadsindeks

grunnlagt pa de faktiska byggeforhold till envar
tid. Stats6konomisk Tidskrift 1943.
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att man med utgdngspunkt i de ifragava-
rande kvalitetsvariablerna indelar materia-
let i ett antal klasser. Klassindelningen kan
t.ex. gilla ldgenhetsytans storlek, genom-
snittligt antal rum per ldgenhet, ytan for
andra lokaler i huset, husets hojd i vaning-
ar, forekomst eller icke forekomst av olika
slag av utrustning, av bilplatser m. m. Des-
sa olika klassindelningar korsas sedan med
varandra, varvid erhlls ett antal celler. Ob-
servationerna for de tva situationer som vid
en indexberdkning skall jaimforas med var-
andra fordelas pd dessa celler. Indextal be-
riaknas sedan for varje cell for sig genom
jimforelse mellan de for de tva tidsperio-
derna beriknade genomsnittspriserna for de
bostadshus som tillhér cellen. Totalindextal
erhélls genom sammanvéigning av indexta-
len for de olika cellerna med héansyn tagen
till dessas relativa betydelse i regel vid bas-
eller jamforelseperioden.

Liksom vid den renodlade typhusmeto-
den behdver man vid kvalitetsklassmetoden
inte gdra nagra sirskilda fristdende kvali-
tetsvirderingar. Metoden innebér att kvali-
tetsvirderingen sker automatiskt utifran det
tillgdngliga materialet. Det forutsitts darvid
att prisbildningen dr sddan under bas- eller
jamforelsesituationen — beroende péa vilken
situations vérderingar som tages som ut-
gangspunkt vid kvalitetsrensningen — att
skillnaderna mellan olika klasser i genom-
snittliga priser (kostnader) ger ett uttryck
for kvalitetsskillnaderna. Till skillnad fran
typhusmetoden gor kvalitetsklassmetoden
det mojligt att basera berdkningarna pa ett
stort material som kan vara ett totalmaterial
eller utgdra ett statistiskt sannolikhetsurval.
Metoden kan ocksa tillimpas sd att man
viljer ut ett anta] representanthus som i det-
ta fall fir definieras med utgangspunkt i
ett antal, med limplig metod, valda celler.

Kuvalitetsklassmetoden bygger pa forut-
sdttningen att man genom klassindelningen
uppnér att bostadshusen i varje cell approxi-
mativt dr kvalitetsméssigt lika. Hari ligger
ocksd metodens problematik. En langt dri-
ven klassindelning medfor ndmligen — om
icke materialen dr mycket stora — att index-
berikningar inte kan utforas, eftersom ob-
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servationer kommer att saknas i manga cel-
ler for antingen bas- eller jimforelseperio-
den. En indelning i fi klasser & andra si-
dan medfor risk for att relativt stora kvali-
tetsforandringar inom de olika cellerna lim-
nas obeaktade.

5.2.2.3 Kyvalitetselementmetoden

Kvalitetselementmetoden innebdr — liksom
kvalitetsklassmetoden — att man specificerar
ett erforderligt antal kvalitetskarakteristika
(kvalitetselement). Till skillnad fran kvali-
tetsklassmetoden forutsitter den dock att
man direkt virderar dessa kvalitetsegenska-
per t.ex. genom att ange ett virde i kronor
per m? véningsyta, per utrustningsenhet av
olika slag osv. Med utgdngspunkt i dessa
virden gors direfter en berikning av bas-
periodens och jimforelseperiodens grund-
virden. Tva kvoter utrdknas, nimligen dels
kvoten mellan de for jamforelse- och bas-
period faktiskt konstaterade byggnadspriser-
na, dels kvoten mellan de efter fasta nor-
mer (i fasta priser) beriknade grundvirde-
na. Den forsta kvoten ger ett uttryck for
virdeforandringen, den andra fér volym-
forandringen, och kvoten dem emellan ger
det sokta prisindextalet.

Den frin praktisk synpunkt ndrmast till
hands liggande vigen i detta fall torde vara
att viardera kvalitetsskillnaderna f6r de olika
objekten med utgingspunkt i kvalitetsele-
mentens produktionskostnader. Metoden for-
utsiitter i denna utformning att dessa kan
adderas. Nagon hinsyn tages siledes icke
till att exempelvis kombinationer av kvali-
tetselement (vid konsumentvirdering) kan
hoja virdet av den undersdkta produkten i
vissa fall mer, i andra fall mindre, dn vad
som blir resultatet av en ren addition av
kostnaderna for de olika kvalitetselementen.
En annan faktor som forsummas med kva-
litetselementmetoden 4r att eventuella — i
prissinkande riktning verkande — produkti-
vitetsvinster kan uppkomma nér vissa kva-
litetskarakteristika for ifragavarande pro-
dukt kombineras i en byggnad.

De berikningar av 1dneunderlag och pant-
virde som genomfdrs i samband med bo-
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stadslangivningen 4r av den karaktir som
hir avses. Det ligger nira till hands att tdn-
ka sig att den virdering av bostadshus som
pa detta sitt genomfors i samband med den
statliga bostadslangivningen kan anvindas
som underlag for indexberdkningar. Meto-
den diskuteras och provas i ett sirskilt av-
snitt i det foljande (se avsnitt 5.5.3).

Ett praktiskt exempel pé tillimpning av
kvalitetselementmetoden vid berdkning av
byggnadsprisernas utveckling utgér en un-
dersokning som utforts av Branko Salaj.t

I undersokningen, som dr baserad pd mate-
rial hdmtat frdn den statliga bostadsléngiv-
ningen, studeras bostadsproduktionens prisut-
veckling for flerfamiljshus &ren 1950-1965.
Som statistiskt underlag anvindes bostadssty-
relsens s.k. viscarder Over de statliga 1an-
givande organens slutliga beslut om bostads-
l&n nimnda 4r. Viscarderna utgdér samman-
fattningar av de viktigaste ekonomiska och
tekniska uppgifterna av lanedrendena. Det ur-
sprungliga materialet omfattade drygt 703 000
ldgenheter i flerfamiljshus, men efter elimi-
nering av vissa bostadstyper, framst s. k. kate-
gorihus, aterstod 611 000 ligenheter eller ca
3/5 av den totala bostadsproduktionens volym
under den analyserade perioden.

I undersokningen analyseras utvecklingen av
byggnads-, tomt- och produktionspriserna, dir
det sistnimnda priset utgér summan av de
tvd foregdende priserna. Som utgdngspunkt
for berakningen ldggs en serie Over utveck-
lingen av det genomsnittliga priset per ligen-
het. Detta korrigeras sedan for den berdaknade
effekten av olika under perioden intriffade
kvalitetsforandringar. Vid denna korrigering
av de intriffade genomsnittliga prisforind-
ringarna till att avse ligenheter av lika standard
anvinds kvalitetselementmetoden.

Eftersom uppgifter om bostadshusens kvali-
tetsegenskaper — med undantag for utrymmes-
standarden — inte finns att tillgd p& bostadssty-
relsens viscardkort uppskattades med hjilp
av sarskilt anlitade experter det genomsnittliga
virdet per m2 hyresyta av de kvalitetsfordnd-
ringar som intréffat mellan &ren 1953 och 1563
for vissa kvalitetselement, som ansigs klart pa-
verka konsumenternas bostadsstandard. Med hy-
resyta avsigs summan av ligenhetsytan och den
omridknade ytan av vissa ligvirdiga lokaler.

Vid virdering av kvalitetsforindringarna
beaktades fOrbittringar i ldgenheternas ut-
rustning, Gvrig bostadsutrustning och 6kningen
i parkeringsplatser, lekplatser och gronytor
som intriffat mellan &ren 1953 och 1963.
Virderingen gjordes i 1963 Aars priser. Kvali-
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tetsegenskaper som pdverkat bostadshusens un-
derhalls- och brinslekostnader beaktades icke
vid kvalitetsrensningen,

Eftersom lagenhetsstorleken Gkat under
nimnda tidsperiod och priset per m2 ldgen-
hetsyta under i Ovrigt lika omstéandigheter
sjunker med stigande ldgenhetsstorlek utfordes
dven en korrigering for att man byggt storre
ligenheter.

5.2.2.4 Regressionsmetoden

Vid kvalitetselementmetoden, sadan den be-
skrivits i foregdende avsnitt, viljs virdering-
arna av de olika kvalitetsegenskaperna ut-
ifran. De grundas t. ex. pa tekniska bedom-
ningar, pa studier utférda pa tidigare ma-
terial osv. Vid kvalitetsklassmetoden baseras
berdkningarna pa virderingar som finns att
hidmta inom materialet. Dessa virderingar
framtas icke i siffermidssig form utan &r
knutna till den valda klassindelningen. Det
foreligger emellertid mojlighet att ur sjilva
det material for vilket prisindexberdkningar
skall utféras utvinna kvantitativt preciserade
véarderingar av det slag som tillimpas i kva-
litetselementmetoden. Olika statistiska skatt-
ningsmetoder kan hirvid komma i friga. En
nira till hands liggande metod &r den som
hir kallats regressionsmetoden. '

Regressionsmetoden innebir att byggnads-
priset betraktas som en funktion av olika
for indexberdkningarna relevanta kvalitets-
egenskaper. Dessa antages kunna uttryckas
numeriskt. Regressionen mellan byggnads-
priset och de olika kvalitetsegenskaperna be-
stammes, varefter indextal beriknas med ut-
gangspunkt i regressionsuttrycken.

Ett enkelt exempel kan belysa vad meto-
den innebidr. Antag att byggnadspriset (Y)
for bostider beror av en enda kvalitetsva-
riabel (X), t.ex. vaningsytan, och att sam-
bandet &r linjart. De tva for indexberdk-
ningen aktuella perioderna kallar vi baspe-
rioden och jamforelseperioden och beteck-
nar dem med O resp. . I figur 5.1 askadlig-
gors det forutsatta sambandet for jamforel-

1 Branko Salaj, Bostadsproduktionens pris-
utveckling, Industriens utredningsinstitut, Stock-
holm 1968.
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Figur 5.1. Tllustration av regressionsmetoden.

4 Y, (pris i kronor per lagenhet)

Y, =a,+ b X,

75 000

a;

seperioden med en linje. Linjen motsvarar
ekvationen

Y, =a, + b X, .1

En motsvarande linje

Yo=ap+ bo Xo (5.2)
kan givetvis beriknas for basperioden. Om
sambandet inte dr exakt det forutsatta men
giller approximativt, kommer man vid mat-
ningar att for enskilda bostider erhalla var-
den, som avviker frin men grupperar sig
kring linjen. Detta dskéadliggdrs av punkter-
na i figur 5.1.

Sedvanliga metoder for regressionsanalys
innebar att nimnda linje, som inte i forvig
ir kind utan skall beriiknas ur materialet,
bestims si att summan av kvadraterna pa de
lodrita avstinden frin de enskilda observa-
tionerna (punkterna i figuren) till linjen
minimeras. Den sa skattade s. k. regressions-
linjen kan sdgas aterge det genomsnittliga
sambandet mellan byggnadspriser och kva-
litetsegenskaper under perioden t. I regres-
sionslinjens ekvation representerar a; ett fast
belopp (pris), som utgar for en lagenhet oav-
sett virdet pa kvalitetsvariabeln X,. Koeffi-
cienten b,, som anger linjens lutning, kan
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—» X, (t ex m? vaningsyta)
80

tolkas som priset per enhet for kvalitetsva-
riabeln.

Antag att kvalitetsvariabelns varde (i det-
ta exempel véningsytan i m?) for en lagenhet
fér basperioden ar 80 och motsvarande
byggnadspris dr 70 000 kronor. Genom att
sitta in virdet 80 i jaimforelseperiodens re-
gressionsuttryck, erhalls en skattning av vad
basperiodens genomsnittsbostad hade kostat
om jimforelseperiodens byggnadsprisniva
hade varit radande under basperioden. Antag
att det fasta beloppet (a,) utgdrs av 15 000
kronor och beloppet per enhet for kvalitets-
variabeln (b,) dr 750 kronor. Det sokta be-
loppet blir da 15000 + 750-80 =75 000
kronor (se figur 5.1).

Byggnadsprisindexen for jimforelsen mel-
lan perioderna erhalles sdsom kvoten mel-
lan de bigge namnda beloppen.

75 000

L= 100 =107,1
70 000 :

(5.3)

Pa ett liknande sitt kan flera kvalitets-
variabler beaktas samtidigt genom tilldm-
pande av s. k. multipel regression. Det for-
utsitts dirvid att ett linjart samband réder
mellan det genomsnittliga byggnadspriset for
en grupp av likartade hus och k stycken
kvalitetsvariabler X;, Xo,..... X, som ka-
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rakteriserar denna grupp. For det enskilda
huset giller inte detta samband exakt, men
avvikelsen beskrivs av en storningsterm u,
vars virde antas vara absolut sett timligen
litet.! Det multipla regressionsuttrycket for
tidpunkten ¢ kan dé tecknas

Y,=a, +b1,X“+b2,X2,. oes +bk,Xk,+llt
5.49)
eller

k
Yy=a,+ 2 b, X, +u, (5.5)
=1

dir
Y, = byggnadspriset vid tidpunkten ¢
X;; = den i:te kvalitetsegenskapen (i=1...
k) vid tidpunkten ¢
b;; = regressionskoefficienten (»prisets) for
motsvarande kvalitetsegenskap vid
tidpunkten ¢
u; = storningsterm
Y, brukar kallas den beroende variabeln
och X;; de forklarande variablerna.
Om ¢t=0 erhdlls regressionsuttrycket
for bastidpunkten

k
Yo=ag+ 2 by X, + u, (5.6)
i=1

P4 samma sdtt som nir vi betraktade
endast en forklarande variabel i regressions-
ekvationen kan a, resp a, uppfattas som ett
fast belopp (pris) som utgir for en bostad
oavsett virdet pa kvalitetsegenskaperna (X)),
medan koefficienterna b;, och b;, kan tol-
kas som priser for motsvarande kvalitets-
egenskaper (i).

Om parametrarna (dvs a- och b-virdena)
i regressionsuttrycken beriknats b&de for
tidpunkten 0 och for tidpunkten 7 kan s&-
vél en Laspeyres (L) som en Paasches (P)
prisindex bildas.

20, X;
1% = ‘—"2*“_‘1 -100 (5.7
ao+Z'b,~0X,»o
och
+Zb, X,
I&: S eush, 100 (5.8)

a,+ 2b,, _:\_’i,

dir X, ir det for observationerna under
jaimforelseperioden ¢ gillande genomsnittli-
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ga virdet for den i:te kvalitetsegenskapen

och X, ir motsvarande genomsnitt for bas-
perioden.

Uttryckt i ord kan ett multipelt regres-
sionsuttryck i detta fall sigas ange bygg-
nadspriset vid en viss tidpunkt sdsom be-
roende av vissa (ett bestimt antal) kvali-
tetsegenskaper. For berdkning av hur bygg-
nadspriserna fordndrats fran basperiod till
jamforelseperiod sitter man in det forst-
nimnda tillfdllets genomsnittliga kvalitets-
kombination i jamforelseperiodens regres-
sionsuttryck och erhéller pa si sitt ett be-
riknat byggnadspris for ifrigavarande ge-
nomsnittsbyggnad i jimfGrelseperiodens
prisniva. Kvoten mellan det si beriknade
virdet vid jamforelsetidpunkten och det
faktiska priset vid bastidpunkten utgdr den
relevanta byggnadsprisforindringen uttryckt
i ett indextal. Detta indextal &r en L-index,
eftersom jamforelsen gors med utgéngs-
punkt i basperiodens genomsnittshus.

Pa likartat sitt kan man berikna hur
mycket den under jimforelseperioden bygg-
da genomsnittliga bostaden kostade under
basperioden genom att utnyttja regressions-
uttrycket for denna tidsperiod. Det di er-
héllna indextalet ir en P-index.

Ovan har forutsatts ett linjart samband
mellan kvalitetsegenskaperna och byggnads-
priset. Ett regressionsforfarande kan emel-
lertid tillimpas dven vid andra funktions-
samband. For att den sedvanliga linjira re-
gressionsmetoden skall kunna tillimpas més-
te dock dessa funktionssamband vara sida-
na att de kan transformeras till uttryck som
ar linjira i parametrarna som skall berik-
nas.

Andra skattningsmetoder #n minsta
kvadratmetoden kan ocksi komma i friga.
Vid i avsnitt 5.3-5.5 redovisade undersok-
ningar har forutom med den sedvanliga re-
gressionstekniken berdkningar Aven utforts
med en kombination av faktoranalys och
regressionsanalys.

Som exempel pd byggnadsprisindexberik-
ningar pd basis av en regressionsmodell kan

! Denna storningsterm har i forenklande syfte
slopats i uttrycken (5.1) och (5.2) ovan.
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nimnas vissa forsoksberdkningar for nybyggda
smahus (single-family houses) som utforts av
Bureau of the Census i USA for &ren 1963-
1967.1

Beridkningarna grundade sig pa ett sannolik-
hetsurval av 7 000-10 000 forsdlda nybyggda
smahus for vartdera av nimnda &r. Som be-
roende variabel anvindes byggnadspriset per
hus. Foljande atta egenskaper utnyttjades som
forklarande variabler i analysen.

1. Husets storlek (ligenhetsyta)

2. Antal véningar

3. Antal badrum

4. Tillgang till eller frdnvaro av luftkon-
ditionering

5. Parkeringsmojligheter for bil

6. Killare eller kallarlost hus

7. Geografisk beldgenhet (12 geografiska
omraden)

8. Husets beligenhet i forhallande till tit-
ort.

Man provade #ven ett antal ytterligare
variabler i analysen, ndmligen antal rum, an-
tal sovrum samt fem utrustningsdetaljer: tvitt-
maskin, tvittorkare, kylskdp, koksspis och
diskmaskin. Analysen genomfdrdes stegvis.
Man fann att ett samtidigt medtagande av
variablerna antal rum och antal sovrum i
regressionen inte forbattrade resultatet av
denna, eftersom dessa variabler var hogt
korrelerade med tidigare i berikningarna med-

tagna variabler (antal véningar och antal
badrum). Inte heller de fem utrustningsdetaljer-
na gav ett signifikant tillskott till forklaringen
av variationen i byggnadspriserna.

Ovan uppriaknade karakteristika kvantifie-

genom klassindelning av materialet.
Aven ligenhetsytan klassindelades. Metoden
innebar att for varje klass bildades vad
som hir och i det foljande skall kallas en klass-
ningsvariabel (engelska dummyvariabel). En
sadan variabel dr sd beskaffad att den antar
virdet 0 eller 1 beroende pd om observationen
tillhor klassen eller ej.2 P4 detta sitt bildades 35
klassningsvariabler. Anledningen till att man
undvek att anvinda Kkvantitativa variabler
iven dir si hade varit mojligt (f6r ytor, antal
etc.) var att man vid provberdkningar funnit
ait sambandet mellan ifrigavarande forklaran-
de variabler och byggnadspriserna inte var
linjirt. Metoden med klassningsvariabler gav
dirfor bittre regressionsanpassning.

Regressionsberdkningar utférdes for vartde-
ra av dren 1963-1967. Determinationskoeffi-
cienten (R2) uppgick dirvid till ca 0,70 for de
beriknade regressionsuttrycken. Detta innebdr
att de oberoende variablerna forklarade ca
70 procent av variationen i priserna pé ifrdga-
varande sméahus.

rades
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Indextal beriknades enligt nedanstiende formel

_ 2buXissss
2'bi 63 X 64—65
dir Ior dr indextalet for ar ¢
bi; 4r regressionskoefficienterna for jam-
forelsedret (¢)

Xie4—65 4r vigningstal berdknade som
genomsnitt fér perioden 1964—1965

100 (5.9)

I

Oberoende av de amerikanska indexbe-
rikningarna har regressionsmetoden 1967
provats inom statistiska centralbyran vid
vissa forsoksberidkningar for en byggnads-
prisindex avseende s. k. gruppbyggda sma-
hus (egentligen smahus som ej skall bebos
av lanesokanden). I foreliggande avsnitt ges
en kortfattad beskrivning av nimnda prov-
berikningar. En mera ingdende redogorelse
lamnas i bilaga 4.

I beriikningarna anvindes uppgifter himtade
fran de ansdkningshandlingar som lag till
grund for preliminédrt beslut om bostadslan
aren 1965 och 1966. Som priser p& ifrdgava-
rade hus anvindes i de flesta fall det av
linsbostadsnimnderna godkinda hogsta for-
séljningspriset. Nar det giller smihus byggda
av bostadskooperativa foretag for upplatelse
med bostadsriitt skattades byggnadspriset per
hus genom att pantvirdet for det enskilda huset
antogs std i samma relation till det totala pant-
viirdet for projektet som motsvarande byggnads-
pris till virdet av hela projektet. Gruppbyggda
sméhus, som upplétits mot hyresritt, ingick inte
i undersokningen. De byggnadspriser som lig
till grund for berikningarna inkluderade inte
virdet av mark- och exploateringskostnader.

Kvalitetsproblemet 15stes i centralbyrans be-
rikningar pA si sitt att materialet forst in-
delades i ett antal klasser valda sd att de i
varje klass ingdende husen skulle vara s&
homogena som mojligt med avseende pé vissa
egenskaper hos husen. Sammanlagt bildades 16
olika klasser, varvid hinsyn togs till om husen
var en- eller tvavaningshus, med eller utan in-
redningsbar vind, med eller utan kéllare, med
eller utan fasadtegel som ytterbeklddnad. Dess-
utom gjordes en stratifiering i fem geografiska
omréden. Denna stratifiering tillgick s& att lin
for vilka den genomsnittliga kvoten mellan
byggnadspris och pantvirde, beriknad ur ob-

1 John C Musgrave, The measurement of
price changes in construction. Journal of the
American Statistical Association, Volume 64
(September 1969), s. 771-786.

2 Tekniken med klassningsvariabler (dummy-
variabler) vid regressionsberikningar behandlas
i avsnitt 5.3.3.2.
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servationsmaterialet, var av ungefiar samma
storlek sammanfordes till ett stratum. Det vid
stratifieringen utnyttjade laneunderlaget hade
vid denna berikning rensats fran tids- och
ortskoefficienter.

Inom varje kvalitetsklass och geografiskt om-
rdde antogs byggnadspriset vara en linjir
funktion av vaningsyta, biutrymmesyta i kal-
lare, k-virde i ytterviiggarna och en standard-
variabel. Den sistnimnda variabeln bildades s
att virdet av olika utrustningsdetaljer etc. — en-
ligt bostadsstyrelsens enhetsvirden for pantvér-
deberikning (i 1.1.1963 éars priser) — summe-
rades for varje hus.

Genom att for olika geografiska omréden och
kvalitetsklasser ersitta uppdelningen med klass-
ningsvariabler som antar virdet 1 eller 0, be-
roende pa om observationen tillhor klassen eller
ej, kunde berdkningarna utforas pd basis av ett
enda regressionsuttryck for varje jamforelse-
period. Det anvinda materialet omfattade totalt
1 452 observationer (hus eller hustyper) fordela-
de pa 717 observationer 1965 och 735 observa-
tioner 1966. Berikningarna utfordes med hjilp
av ett sirskilt datorprogram som tilldt an-
vindning av upp till 80 variabler.

Vid regressionsberikningarna  utnyttjades
tvd modeller. I den ena modellen antogs bygg-
nadspriset vara en linjir funktion av ett antal
kvalitetsegenskaper och geografiska omréden pa
det sitt som ovan beskrivits, I den andra mo-
dellen forutsattes detta samband gélla nidr den
beroende variabeln (byggnadspriset) var lo-
garitmerad. Dessa bigge modeller visade sig
vara likvirdiga vid forklaring av variationen i
byggnadspriserna. Modellerna gav dven nérlig-
gande resultat vid berikning av indextal.

Betriffande resultatet av regressionsberik-
ningarna kan sigas att de valda variablerna for-
klarade ca 65 procent av variationen i bygg-
nadspriserna for 1965 ars hus och 70 pro-
cent av motsvarande variation for 1966 ars
hus.

5.2.3 Metoder vilka icke anknyter till
slutprodukten

5.2.3.1 Faktorprismetoden

I fall d& det stiller sig svart att pa ett
entydigt och klarliggande sitt méta kvali-
teten hos den slutprodukt for vilken man
egentligen vill mita prisutvecklingen, an-
vinds ofta en metod som bestar i att man i
stillet utgar fran prisutvecklingen pé de pro-
duktionsfaktorer som utnyttjas vid fram-
stillning av produkten i friga. Denna me-
tod tillimpas inte bara pa byggnads- och an-
liggningsomradet utan dven pa vissa andra
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omraden. DA det giller byggnads- och an-
liggningsomradet innebdr metoden att man
utgar frin en faktorprisindex. Sasom fram-
gitt av det foregadende har faktorprisindex
i stor utstrickning kommit att direkt an-
vindas ssom ersittare for en byggnadspris-
index eller en byggnadskostnadsindex. Som
framhallits leder detta till ett systematiskt
fel, eftersom man forsummar effekten pa
prisutvecklingen av den produktivitetsfor-
indring som sker inom byggnads- och an-
liggningsverksamheten, och vilken i regel
far antas vara positiv.

Om man fristdende kunde berdkna pro-
duktivitetsutvecklingen, skulle det i prin-
cip vara mojligt att skatta en byggnadskost-
nadsindex genom att utgd fran en faktor-
prisindex och korrigera denna med hinsyn
till produktivitetsutvecklingen. Kunde man
pa ett motsvarande sitt separat mita ranta-
bilitetsutvecklingen i byggnads- och anldgg-
ningsindustrin, skulle man ocksid genom
korrigering av byggnadskostnadsindexen for
rantabilitetsfordndringar kunna berdkna en
byggnadsprisindex.

Vid beridkning av en produktivitetsindex
skall man emellertid i princip mita atgangen
vid olika tillfdllen av produktionsfaktorerna
arbetskraft och kapital samt av material vid
nybyggnad av en i tiden i standardhédnseen-
de oforindrad produkt. Detta innebar i sjdl-
va verket att man, for att kunna konstruera
en produktivitetsindex — liksom en ridntabi-
litetsindex — i princip behdver ha kidnne-
dom om byggnadskostnadernas och bygg-
nadsprisernas fordandring vid lika standard.
Man ir saledes hér inne i ett cirkelresone-
mang.

Skall metoden att berdkna byggnadskost-
nads- och byggnadsprisindex med utgings-
punkt i faktorprisindex vara framkomlig
forutsétter det att man kan — och finner det
acceptabelt — att gora forenklande antagan-
den betriaffande produktivitets- och ranta-
bilitetsutvecklingen. Ett exempel pé ett sa-
dant forfarande har man i berdkningen av
bostadsstyrelsens s. k. vérderingsindex, vil-
ken beskrivits i kapitel 3. Utgéngspunkten
vid berdkningen av denna index &r statis-
tiska centralbyrdns byggnadskostnadsindex
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fran vilken ett sirskilt produktivitetsavdrag
gors. Avdragets storlek torde i detta fall
vara fixerat med utgéngspunkt i allmin be-
domning snarare én grundat pa faktiska be-
rikningar, varfér det maéste betecknas som
skonsmissigt. Aven om ett produktivitetsan-
tagande av detta slag kan baseras pd i och
for sig tillfredsstidllande berdkningar for vis-
sa »stolpar» eller for trenden Over lingre
perioder, torde den grundliggande forut-
sdttningen om en jamn produktivitetsutveck-
ling dock icke halla. I princip kunde me-
toden ytterligare forfinas, t. ex. om det skul-
le visa sig mojligt att med acceptabel ap-
proximation statistiskt forklara tillfdlliga
fluktuationer i produktivitetsutvecklingen
(t. ex. med variationer i sysselsdttningsgra-
den inom industrin) liksom &#ndringar i
trenden. For verifiering och kontroll av
stabiliteten av sddana samband torde emel-
lertid komma att erfordras l6pande bygg-
nadsprisindexberdkningar.

Ett annat exempel pa ett forsok att ge-
nom vissa begrinsande antaganden kringgd
det ovan berdrda cirkelresonemanget utgor
en modell som tillimpats av Douglas C
Dacy.?

Dacy har i Forenta staterna vid produkt-
prisberikningar, som praktiskt tillimpats pa
vigbyggen, utgtt frdn inputsidan. Modellen
forutsitter att volymmaissiga fordndringar i
input av material ir proportionella mot volym-
forandringar i output. Dacy antar att endast
tvad inputfaktorer forekommer, nidmligen ar-
betskraft och byggnadsmaterial. En utvidg-
ning av metoden till att dven omfatta kapital-
tjanster liter sig emellertid i princip Jatt
goras.

Vidare forutsitts att mdojligheterna till sub-
stitution mellan arbetskraft och material samt
mellan kapital och material &r ringa, och att
man darfor i berikningarna kan bortse fran
den. Om #ven Kkapitaltjinster beaktas i mo-
dellen, antas ddremot att substitutionsmdjlig-
heter mellan arbetskraft och kapital foreligger.

Om nimnda forutsittningar ar uppfyllda i
praktiken kommer materialandelen i bygg-
nadsproduktionen vid en tidpunkt jamford med
en annan att paverkas dels av den relativa
prisutvecklingen mellan material och produk-
tionsfaktorerna arbetskraft och kapital, dels av
produktivitetsutvecklingen, som enligt model-
lens forutsdttningar endast pdverkar kapital- och
arbetskraftstgdngen.

Det kan visas att den sokta outputindexen i
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detta fall kan uttryckas som en prisindex for
material multiplicerat med en faktor som
bildats av kvoten mellan den procentuella an-
delen material i produktionsvirdet vid bas-
respektive jamforelsetidpunkten. Eftersom &@ven
vinstvariationer kommer att paverka en pa det-
ta sitt berdknad index, kan denna ndrmast
karakteriseras som en byggnadsprisindex.

5.2.3.2 Kostnadskomponentmetoden

Ovan har endast diskuterats alternativen
mitning vid slutproduktstadiet eller berdk-
ning av en faktorprisindex korrigerad for ef-
fekten av produktivitetsindringar. Mojlighet
kan ocksd foreligga att genomfora berdk-
ningar p& mellanprodukter eller snarare med
anknytning till olika slag av pa ett tekniskt
sitt lJimpligt avgransade kostnadskomponen-
ter i det fardiga huset.

1 Visttyskland har man sedan 1958 ut-
fort byggnadskostnadsindexberidkningar ef-
ter en sddan metod.2

Den i Visttyskland tillimpade metoden
innebdr att man Iopande fdljer prisutveck-
lingen pa vissa noggrant specificerade kostnads-
komponenter, som prissétts sirskilt i samband
med anbudsgivningen. Kostnadskomponenterna
r prissatta i enheter m2, m3, st. etc. samt sd
konstruerade att de inkluderar béde material-
kostnader och kostnader for atgéngen av ar-
betskraft och kapitaltjinster for produktion
av ifrigavarande enheter. Byggnadsentreprend-
rens vinst eller forlust beaktas emellertid inte.
De beriknade indexarna ar ddrfor ndrmast att
betrakta som byggnadskostnadsindexar. I fol-
jande lista ges nagra exempel pd de kostnads-
komponenter som anvinds.

i. Mark- och grundarbeten
Pris per m2 att frigéra och frakta bort jord

» m3 att griva grund i medelsvara mark-
forhallanden

ii. Mureri- och betongarbeten
Pris per m2 murning med tegel
» liattbetong
» cementhdlsten
Pris per m2 gjutning med armerad betong till
innervaggar

1 Douglas C Dacy, A Price and Productivity
Index for a Nonhomogeneous Product, Journal
of the American Statistical Association, Volume
59, (June 1964), s. 469-480.

2 Zur Revision der Baupreisstatistik och
Neuberechnung von Preismessziffern fiir Bau-
leistungen und eines Preisindex fiir Wohnge-
baude, Wirtschaft und Statistik, Band 11, No-
vember 1959, s. 585-593.
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iii. Snickeriarbeten

Pris per m® framkorning av bjilklag for tak-
ldggning

Pris per m3 sammansittning av dito

iv. Stomkempletteringsarbeten

Pris per st isdttning av enkelt fonster
» dorr
» fonsterluckor

v. Mélningsarbeten
Pris per m2 milning av golv

» putsade och spacklade
ytor

De tillimpade definitionerna av de olika
kostnadskomponenterna &r standardiserade i
Visttyskland. Detta torde vara en forutsittning
— eller i varje fall av stor betydelse — for att
metoden skall kunna utnyttjas praktiskt for
konstruktion av indexar. De visttyska index-
beridkningarna omfattade ursprungligen endast
bostadshus men har sedan successivt utvidgats
med nya indexar. For niarvarande beriknas
indexar for bl a. bostadshus, kontorshus, in-
dustribyggnader, lantbruksbyggnader och bygg-
nader for skilda verksamheter (byggnader med
lokaler for exempelvis sdvil bostider som kon-
tor och/eller affirer).

Totalt insamlas uppgifter kvartalsvis pd 240
medvetet utvalda kostnadskomponenter, som
representerar olika kostnadsslag i byggnads-
processen. Prisuppgifter insamlas frdn ca 3 700
entreprendrer som lamnar tillsammans ca
23 000 prisuppgifter vid varje prisinsamling.

Vikter har beriknats genom massberikningar
for vissa utvalda typprojekt. For bostadshus
har t.ex. 14 noggrant definierade en- och tva-
familjshus utvalts och fér flerfamiljshus 15
olika typer. For varje hustyp har en budget
konstruerats. Indexberdkningar utférs for var
och en av hustyperna. Dessa delindextal vigs
sedan i sin tur samman, beroende av de olika
hustypernas relativa frekvens vid bastillféllet,
till en total index.

5.2.4 Kommitténs kommentarer och
slutsatser

Det synes uppenbart att konstruktionen av
byggnadspris- eller byggnadskostnadsindex,
som de definierats i avsnitt 2.3.2 méste val-
la sirskilda problem, eftersom det ir forenat
med svarigheter att finna en mitenhet som
gor det mdjligt att kvalitetsmissigt jimfora
olika bostadsbyggnadsprojekt. Vilken metod
som &n anvinds maste den bygga pa vissa
forenklande antaganden.

Vid redogérelsen i avsnitten 5.2.2 och
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5.2.3 har — ehuru den ofta exemplifierats
med byggnadsprisindex — inte gjorts nagon
principiell skillnad mellan byggnadspris- och
byggnadskostnadsindex. De metoder for vil-
ka redogjorts i avsnitt 5.2.2 utgar fran slut-
produkten. I den mdn man inte kan rikna
med att notera byggnadskostnader exklusive
entreprendrens vinst per hus — och det torde
i varje fall fér ndrvarande vara svart — ar
de i nimnda avsnitt utvecklade metoderna
icke direkt tillimpbara for konstruktion av
byggnadskostnadsindex.

Da det giller kostnadselementmetoden &r
frigan huruvida denna leder till en bygg-
nadspris- eller byggnadskostnadsindex frimst
en fraga om hur priserna pid de olika ele-
menten som ligger till grund for denna be-
rikning uppskattas. Skulle i dessa uppskatt-
ningar inkluderas viss del av byggnadsentre-
prendrens vinst, kommer beridkningar base-
rade pa sadana uppgifter att leda till en in-
dex som till sin konstruktion ligger négon-
stans mellan en byggnadskostnadsindex och
en byggnadsprisindex.

Nir det giller de i det foregdende redo-
visade metoderna, synes i férsta hand be-
rikningar som utforts med utgéngspunkt
i kvalitetselementmetoden eller regressions-
metoden eller kombinationer av dessa bist
svara mot de foreliggande kraven pa en
byggnadsprisindex. Erfarenheterna har ock-
sd varit positiva sdvi] av de av statistiska
centralbyrdn utférda berikningarna enligt
regressionsmetoden som av de likartade ame-
rikanska beridkningarna for sméhus. Mot
bakgrunden av de i dessa undersdkningar
uppnadda resultaten dr det enligt kommit-
téns uppfattning rimligt att rikna med att
man med utgangspunkt i de prévade meto-
derna kan konstruera byggnadsprisindexar
for smahus. Kommittén har dirfor ansett
det vara angeliget att genom forsdksberik-
ningar dven prova regressionsmetodens till-
limplighet da det giller flerfamiljshus. Re-
dogorelse for dessa berdkningar, enligt en
metod som kallats den multipla regressions-
modellen, och en modifierad form hirav
kallad faktorregressionsmodellen limnas i
forsta hand i avsnitten 5.3 och 5.4.

Kommittén har vidare, mot bakgrunden
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av det forhallandet, att det sdsom bas for
beriikningarna av laneunderlag och pantvér-
de for den statliga bostadslngivningen finns
ett omfattande och viletablerat virderings-
system, funnit det angeliget att prova an-
vindbarheten av detta virderingssystem sé-
som underlag for byggnadsprisindexberék-
ningar. Redogorelser for dessa forsoksbe-
rikningar enligt vad kommittén kallat pant-
viirdemodellen och dverkostnadsmodellen
limnas i forsta hand i avsnitt 5.5. Aven
dessa modeller ir i teknisk mening multipla
regressionsmodeller. Antalet forklarande va-
riabler dr dock visentligt mindre dn i ovan
nimnda multipla regressionsmodell, efter-
som pantvirdet anvidnds som ett samman-
fattande métt pa alla de kvalitetsegenskaper
hos huset som beaktas i berdkningarna av
pantvirdet.

Med hinsyn till kvalitetselementmetodens
nira anknytning till de studier och berdk-
ningar som 16pande utfors av ldneunderlags-
gruppen anser kommittén att dven ett prak-
tiskt forsok att utfora berikningar enligt
denna metod dir motiverat. Redogorelse for
dessa berikningar enligt vad kommittén kal-
lat kvalitetselementmodellen ldmnas i av-
snitt 5.5.

Av Ovriga i den tidigare Oversikten pre-
senterade metoder anser kommittén den s. k.
kostnadskomponentmetoden, dvs. den metod
som for nirvarande tillimpas i Visttysk-
land, vara mest anvindbar och vird att nir-
mare utreda. Denna metod forutsitter emel-
lertid att sittet att specificera entreprenad-
handlingarna ér standardiserade och allmént
vedertagna, vilket de hittills icke varit i Sve-
rige. Genom Byggandets samordning AB
ir emellertid en sddan kostnadsberdknings-
metod benimnd BDC-metoden under utar-
betande. I en framtid kan denna komma
att anvindas mera allmént. Fragan om mdj-
ligheterna att anvinda BDC-metoden som
underlag for berdkning av byggnadskostnads-
och byggnadsprisindex tas upp till behand-
ling i avsnitt 5.7.

D3 det giller dvriga i det foregaende dis-
kuterade metoder finner kommittén den
renodlade  typhusmetoden metodologiskt
otillfredsstillande, d& den icke mer dn del-
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vis uppfangar effekterna pa priserna av ra-
tionaliseringar inom byggnads- och anligg-
ningsindustrin. Genom vissa modifieringar
av metoden, t.ex. pa det sitt som Frisch
foreslagit, kan den visserligen forbittras pé
denna punkt. D4 det giller en sddan modi-
fierad variant finner kommittén dock att
typhusmetoden antingen — om den baseras
pa ett fital typhus — icke kan ge ett berdk-
ningsunderlag av erforderlig bredd, eller att
den — om underlaget breddas i erforderlig
grad — maste komma att stilla sig visentligt
mer komplicerad och dyrare #n alternativt
mdjliga metoder. Att metoden, dven dd den
begrénsas till att gilla ett enda typhus, kan
bli mycket komplicerad ger Frischs berak-
ningar ett exempel pa.

Kommittén anser det dven tveksamt om
en tillfredstillande 16sning kan erhallas ge-
nom kvalitetsklassmetoden. Ett krav pd den
metod som skall viljas méste vara att dem
Atminstone skall kunna anvindas pa en po-
pulation av den storlek som det arliga fler-
familjshusbyggandet utgér. Helst bor den
kunna tillimpas pd avseviart mindre popu-
lationer. Med de krav pé forhallandevis
langtgiende klassindelningar vid berdkning-
arna som maste stillas torde den renodlade
kvalitetsklassmetoden leda till svarigheter.
Risk foreligger nimligen for att ett flertal
celler kommer att innehalla observationer
under endast en av de bada perioder som
skall jimforas. Metoden synes heller knap-
past frdn ndgra synpunkter Overligsen re-
gressionsmetoden. En annan sak ar att klass-
indelningar Ar naturliga och nddvindiga in-
slag bide i en regressionsmetod och i en
kvalitetselementmetod.

Salajs berikningar av byggnadsprisernas
utveckling under efterkrigstiden har enligt
kommitténs uppfattning ett stort allmint
intresse. Genom undersokningen erhalls en
forhallandevis god uppfattning av byggnads-
prisernas utveckling under efterkrigstiden.
Den metod som tillimpats — med expertbe-
domning av de kvalitetsforandringar hos
olika element som intrdffat under under-
sokningsperioden — skiljer sig emellertid
icke i princip fran den typ av metod som an-
vinds vid berikning av l&neunderlag och
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Tabell 5.1. Lista éver forklarande variabler vid forsoksberidkningarna med regressionsmetoder

Variabel- Variabel-  Variabel- Variabel-
nummer Variabel typ? nummer Variabel typ
1 UTRYMMES- OCH Projektbeldgenhet
PLANLOSNINGSSTANDARD 6 exploateringsomrade D
1 Vaningsyta? K 7 saneringsomrade D3O
2 Prima lokalyta K VI OVRIGA VARIABLER
3 Ovrig lokalyta K G fisk belazenh
4 Biutrymmesyta K costalisc belageniet
s 1 omrade I D
Antal vaningsplan 5 % 11 D
S 1—3 véningar K, D 3 » IO D
6 4—38 vaningar K, D i » . IV D. 0
g/ i 9 oclh fler vaningar K, D 5 o N D’
8 ntal ligenheter K .
9 Antal rumsenheter K s gﬂg‘g? tiiok K
10  Yttervagg, omkrets K 7 ellh oG D. 0
11  Oversta bjilklag, yta K 8 Pubk B0 D
9 annat hus D
1T UTRUSTNINGSSTANDARD Markforhallanden?®
Utrustningsstandard 10 berg D
1 i lagenheter K 11 grus D
2 i fastigheten i dvrigt K 12 sand D
3 i lokaler K 13 lera D
) 14 mordn D, 0
I BRANSLEEKONOMI LU =
e grus -+ sand D
1 Oversta bjilklag, k-virde K 17 s ios D
2 Yttervigg, k-virde K 18 fan e D
Védrmeanordning 19 find 4 morkh D
3 panna i huset D, 0 20 fark - mortis D
4 gemensam vdrmecentral D 21 Bt - arim D
5 fjarrvirmeverk D %) berg + ﬁara D
6 Véar[rlx?:r:'ne Ao D 5 Gruér;d!ﬁggningssﬁtt
7 varmvatten D, 0 pa.ning D
! 24 hel platta D
Syl vaqnluft D 25 utbredda plattor
¥ Sviao 2 (grundsulor) D, 0
Ventilationsanordning 26 g“ e D’
10 utsugning, sjdlvdrag D,0 27 prundmur D
11 mekanisk ventilation D g
12 d:o med forvirmd frisk- 28 S D
lu'ft ‘ D 29 péln!ng -+ hel platta D
30 palning + utbredda
plattor D
v UNDERHALLSSTANDARD 31 . pélning + plintar D
Birande del 32 utbredda plattor +
1 yttervdgg + innervigg D, 0 plintar D
2 innervigg D 33 utbredda plattor +
3 pelarsystem D grundmur D
Ytterviaggsbekldadnad 34 plintar 4+ grundmur D
4 fasadtegel D,0 35 kombinerat grundligg-
5 | ‘puts D ningssitté D
6 annan D Byggherrekategori
Takbekladnad 36 enskild D
7 tegel D, 0 S kooperativ D
8 papp: D 38 allmédnnyttig, kommunal D, 0
9  plat, asbestcement D 39 Platsbygge® D
10 annan D 40 1/vaningsyta K
41 Tidsvariabel 1966 = 0,
v MARKSTANDARD 16T =4 D
1 Tomtyta K VII PANTVARDEVARIABLER
Bilplatser Pantvirde for
2 grusbelagda K 1 husbyggnad K
3 permanentbelagda K 2 husbyggnad + grund K
4 parkeringsdick K 3 husbyggnad + grund
3 icke brandsidkra K + mark
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Tabell 5.1. (forts.)

Variabel-
Variabel typ

Variabel-
nummer

VIII KOMBINATIONSVARIABLER®

oo LWWNN
UUCDUUUOU OO0 gooUY

(S
——

ol e L e W e B o B W e e

=1l 5
IH:2 o 1V
2 - VI
;2 VI
Im:2 -VI:

1 K markerar kvantitativa variabler. D marke-
rar klassningsvariabler (dummyvariabler), av
vilka de med 0 markerade valts som s. k. noll-
punktsvariabler. Dessa variabler uteslots ur
regressionen (se avsnitt 5.3.3.2.). K, D markerar
att variabeln 4r en kombination av en kvantitativ
och en klassningsvariabel, varvid D markerar ett
intervall eller en annan begrinsning och K att
variabeln dr kvantitativ inom detta intervall eller
inom denna begrinsning.

2 Variabeln véningsyta provades som for-
klarande variabel endast vid ett fital av for-
soksberdkningarna. Som framgéar av bl. a. av-
snitt 5.3.3.2 utfordes berdkningarna med ett un-
dantag med pris per m?® vaningsyta, vilket inne-
bar att for varje observation dividerades alla
kvantitativa variabler med undantag av varia-
beln projektstorlek med vaningsytan.

3 Denna variabelgrupp ingick ej vid de for-
nyade regressionsberdkningarna enligt modeller-
na MR: 15-17 (se avsnitt 5.5.1).

& Denna variabel ersatte kombinationsvariab-
lerna (29-34) for grundldggningssitt vid de for-
nyade regressionsberikningarna enligt modeller-
na MR: 15-17. (se avsnitt 5.5.1).

5 Dessa kombinationsvariabler har bildats
genom kombination av tva variabler — en kvan-
titativ och en klassningsvariabel — enligt det
forfarande som redovisas i avsnitt 5.3.3.2.

« w e

M
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pantvirde, och vars anviandbarhet for fram-
tida byggnadsprisberdkningar provas i av-
snitt 5.5.

De metoder didr byggnadskostnads- eller
byggnadsprisindex  konstrueras med ut-
gangspunkt i faktorprisindex genom kor-
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rigeringar med hjilp av beddmningar av
produktivitetsutvecklingen och rintabilitets-
utvecklingen (om byggnadsprisindex &syf-
tas), finner kommittén helt otillfredsstillan-
de sdsom huvudmetod.

Dacys metod bygger pa ett antagande
om ett konstant volymforhallande mellan
output frin och input av material i den
sektor berikningarna skall avse. Detta an-
tagande anser kommittén vara orealistiskt
nir det giller bostadsproduktion. BL. a.
omkullkastar dimensioneringsforandringar,
t. ex. till f6ljd av dndringar i myndigheter-
nas bestimmelser betriffande byggnads-
stadgan, ndmnda fOrutsittning. Dessutom
torde det foreligga stora svarigheter att i
tiden erhdlla jimforbara kostnadsdelar for
material, eftersom forekomsten av prefa-
bricerade element i byggprocessen @ndras.

5.3 Forsoksberikningar med multipel re-
gressionsmodell av byggnadsprisindex for
flerfamiljshus

5.3.1 Population, urval och prisvariabler

Det material som statt till forfogande for
kommitténs forsoksvisa berdkningar enligt
den multipla regressionsmodellen savil som
ovriga provade, i avsnitten 5.4-5.6 redovi-
sade, berikningar ar uppgifter hamtade fran
de ansSkningshandlingar som ligger till
grund for preliminirt beslut om statligt bo-
stadslan. Beridkningarna utférdes pa grund-
val av uppgifter avseende ett urval av fler-
familjshus (se nedan) som erholl sddant be-
slut dren 1966 och 1967. Berdkningar med
likartad upplidggning har sedermera, enligt
kommitténs rekommendation, utforts av sta-
tistiska centralbyrdn for dren 1967, 1968
och 1969. En redogorelse for dessa dter-
finns i bilaga 9. Det primira syftet med
centralbyrans berdkningar har varit att ge
underlag for hittillsvarande provisoriska be-
rikningar av paritetstalen. De ytterligare
praktiska erfarenheter som vunnits genom
centralbyrins beridkningar har icke givit an-
ledning till annan bedomning av regressions-
metoden #n hidr redovisade i kommitténs
regi utforda forsoksberdkningar.
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Huset utgjorde observations- och berék-
ningsenhet. Endast hus vilkas totala vanings-
yta till minst halften upptas av bostider
medtogs i berikningarna. S.k. kategorihus,
dvs. studentbostider, pensionirsbostider
etc., medtogs inte.

Som beroende variabel i regressionsberak-
ningarna anvindes byggnadspriset per hus
(riknat per m? véningsyta, eller i ett fall
per ldgenhet). Som framgatt av behovsana-
lysen erfordras byggnadsprisindexar berdk-
nade pa basis av tre skilda byggnadsprisbe-
grepp, namligen — enligt den forkortade ter-
minologi som anvints — priset (kostnaden)
for 1. husbyggnad, grund och mark; 2. hus-
byggnad och grund samt 3. husbyggnaden
enbart. Berdkningar utfoérdes med dessa tre
byggnadsprisbegrepp. Dessa priser skattades
med utgangspunkt i anbudsbeloppet (respek-
tive kalkylerad produktionskostnad for hus
uppforda i egen regi eller pa 16pande rak-
ning) for ifragavarande laneobjekt.

Regressionsanalysen utfordes med ut-
gangspunkt i uttrycket (5.4) i avsnitt 5.2.2.4.
Detta avser att aterge sambandet mellan
byggnadspris — definierat pa endera av ovan
nimnda sitt — och olika egenskaper hos ett
hus, vilka egenskaper salunda utgor de for-
klarande variablerna i analysen. Det ar dér-
vid fraga dels om olika kvalitetsegenskaper
som konstituerar utrymmesstandard, utrust-
ningsstandard, driftskostnadsekonomi etc.,
dels om andra faktorer som visserligen icke
fran byggherrens synpunkt kan betraktas
som kvalitetsegenskaper men som kan pa-
verka byggnadspriserna t.ex. varierande
grundlaggningsforhallanden, olika geografisk
beldgenhet, om bostadsprojektet ar byggt i
exploaterings- eller saneringsomrade, kate-
gori av byggherre, projektstorlek m. m.

Ett 13neobjekt kan utgdras av ett projekt
eller en del av ett projekt och det kan om-
fatta flera hus och hustyper. Eftersom det i
ansOkningshandlingarna redovisade anbudsbe-
loppet avser hela laneobjektet, utférdes en
skattning av byggnadspriset per hus i de fall
laneobjektet omfattade flera hus. Totalbelop-
pet for husbyggnaden fordelades déarvid pd de
olika husen i proportion till pantvirdet, vilket
i ldnehandlingarna finns utrdknat fér varje hus
for sig. Markkostnaderna fordelades pa de olika
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husen i proportion till vaningsytan och kost-
naderna for grunden i proportion till den s. k.
férdelningsytan.

Vid berikningarna medtogs for varje léne-
objekt endast en observation (ett hus) per hus-
typ inom laneobjektet. Mélpopulaticnen omfat-
tade for vartdera aret ca 2 000 pd detta sitt
definierade observationer. Eftersom ett mindre
antal observationer bedomdes utgora tillrdck-
ligt underlag for de avsedda forsoksberik-
ningarna, gjordes ett slumpmissigt urval av
vartannat laneobjekt. Dock medtogs samtliga
de laneobjekt vilka omfattade punkthus, loft-
géngshus eller hus med mer dn &tta vaningar.
Anledningen hartill var att dessa hustyper
forekom i mycket begrinsad utstrickning i
primédrmaterialet. Genom denna dverrepresenta-
tion kunde man vintas fa sikrare estimat in
vad som eljest blivit fallet pd de regressions-
koefficienter som speciellt avsig nimnda kate-
gorier av hus. Totalt kom materialet att om-
fatta 1105 observationer 1966 och 1061
observationer 1967.

5.3.2 Forklarande variabler

Uppgifter betriffande de forklarande va-
riablerna hiamtades frin tidigare nimnda
ansOkningshandlingar till statliga bostads-
ldn. En lista p&4 de variabler som provades
som forklarande variabler éterfinns i tabell
5.1. De i tabellen inforda variabelnumren
anvindes i det foljande vid referens. De dar
redovisade variablerna valdes som indika-
torer pa olika kvalitetsegenskaper och and-
ra i sammanhanget relevanta egenskaper hos
ett bostadshus i enlighet med vad som re-
dovisas i det foljande. Grupperingen av va-
riablerna har dirvid och i tabellen gjorts
med utgangspunkt i byggherrens synpunkt.
Aven variabler som dirutdver behdver beak-
tas vid konstruktion av en producentorien-
terad index har dock medtagits i listan och
aterfinns under rubriken »&vriga variablers.
For Gverskadlighetens skull har i tabell 5.1
medtagits alla variabler som provats i av
kommittén utférda regressionsberikningar,
savdl de berdkningar som redovisas i fore-
liggande avsnitt 5.3 som de som redovisas i
avsnitt 5.4-5.6.
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i) Utrymmes- och planlosningsstandard

Tiil utrymmesstandard hos byggnaden kan
riknas vaningsyta for bostadsldgenheter,
prima lokalyta (klass I och II), ovrig lo-
kalyta (klass III) samt biutrymmesyta.

Av intresse i detta sammanhang &r givet-
vis dven hur en given bostads- eller lokal-
yta disponeras. Faktorer, som bestammer
detta och som medtagits i berdkningarna ar
antal véningsplan, antal ldgenheter, antal
rumsenheter, 10pmeter vaningsyttervaggar
(= omkretsen) samt yta av Oversta bjalk-
lag. Vad betriffar omkretsen har denna be-
tydelse fran ldgenheternas planeringssyn-
punkt. Ett till formen avlangt hus ger storre
méijligheter till genomgéende ligenheter och
saledes fler fonster @n ligenheter i exempel-
vis ett kvadratiskt hus, som for en given
yta har mindre omkrets.

ii) Utrustningsstandard

Utrustningsstandarden i de medtagna hu-
sen uppdelades i tre variabler, nimligen ut-
rustningsstandard i ldgenheter, i fastigheten
i 6vrigt samt i lokaler. Variablerna bildades
sa att viardet av ifrigavarande kvalitetsegen-
skaper i pantvirdet (riknade i den 1.1.1968
gillande priser) summerades for varje hus.
Ovriga utrustningsdetaljer som inte ingick
i pantvirdet for ifrégavarande undersok-
ningsmaterial, men vil i den s. k. godkinda
produktionskostnaden, kunde inte beaktas i
forsoksberdkningarna, d& de inte fanns an-
givna i ansokningshandlingarna. Vilka ut-
rustningsdetaljer som medtagits i de tre stan-
dardvariablerna framgér av tabell 5.2.

iii) Brinsleekonomi

Faktorer som bestimmer brinsleekonomin
ir virmeisoleringen (som mits genom det
s.k. k-viirdet) i Oversta bjilklaget och i
ytterviggar. Andra egenskaper som kan ha
betydelse for brinsleekonomin, och som
medtagits vid berdkningarna, ir virmean-
ordning, virmemedium samt ventilations-
anordning.
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iv) Underhallsstandard

Till denna grupp av variabler har riknats
birande del, ytterviggsbeklidnad och tak-
beklidnad. Inom dessa grupper har sedan
uppdelning skett i olika klasser allteftersom
dessa ir mer eller mindre fordelaktiga frdn
underhallssynpunkt.

v) Markstandard

Eftersom vissa av berikningarna avser ett
byggnadspris inki. tomt, maste tomstan-
darden i dessa fall sirskilt beaktas. Den en-
da variabel dirvidlag, som klart kan anses
hianfora sig till byggherrens vérderingar,
och som ingar i bostadsstyrelsens pantvir-
deberikningar, dr tomtyta. Denna variabel
har medtagits i regressionsberakningarna.

Vad giller planeringen av marken ingar
i pantvirdeberikningarna m? finplanerad
yta samt antal bilplatser av skilda slag. Den
forra uppgiften ger ingen indikation pa i
vilket skick den firdigplanerade marken be-
finner sig. Den Overensstimmer dessutom i
praktiskt taget samtliga fall med det i an-
sokningshandlingarna angivna beloppet for
m? tomtyta. Den har dirfér icke medtagits
i berdkningarna. Diremot har som variabler
medtagits uppgift om forekommande slag
av bilplats.

Sasom en variabel som ger en viss indika-
tion pa bostadsprojektets lige medtogs en
klassningsvariabel som anger om huset &r
byggt inom sanerings- eller exploaterings-
omrade.

vi) Ovriga variabler

Till denna grupp har forts variabler som
utan att ha betydelse for kvaliteten hos huset
(sett fran byggherrens sida) dock forklarar
en viss del av variationen i byggnadskost-
naderna. Hit kan rdknas variabler for geo-
grafisk beligenhet, projektstorlek, hustyp,
markforhéllanden, grundldggningssitt, bygg-
herrekategori samt platsbygge. Alla dessa
variabler, med undantag av variabeln for
projektstorlek, har formen av klassningsva-
riabler (dvs. 0,1 variabel). Inneborden hidrav

119




Tabell 5.2 Lista 6ver utrustningsdetaljer ingdende i variablerna avseende utrustningsstandard

Pris per
Maitenhet enhet

II: 1. Utrustningsstandard i ligenheterna

Kylskdp > 200 1/Igh st. 200
» >300 » » 400
dérav frysvolym minst 100 | tilligg » 400
Badrum > 4 m? » 400
Tvittho i badrum » 300
Tviittstuga med viss utrustning inom Igh » 1 700
Tvéttutrymme med viss utrustning i kok/bad » 1100
Torrskap med sérskild virme och egen flakt » 1 000
utan egen flikt » 600
Centralantenn for radio och TV per forstirkaranlédggning » 1 600
per uttag i Igh » 100
IT: 2. Utrustningsstandard i fastigheten i dvrigt
Fastighetstvittstuga
med autom. tvdttmaskiner kg tvatt 1700
med ej autom. tvdttmaskiner » 1200
Kylda matkéllare st 150
Dilationsfog Im Vn! 100
Brandsikert avskild trappa st. plan 1 500
Hiss avsedd for hégst 5 pers.
hisshastighet 0,6 m/sek. ste 26 000
» 1,0 » » 29 000
stannplan » 3700
Storre hiss
hastighet 0,6 m/sek. » 33 000
» 150" » » 36 000
stannplan » 4 200
Skyddsrum
0,5 ato? st. 5000
skyddsrumsyta till d:o m? HBi? 90
1,0 ato st. 5500
skyddsrumsyta till d:o m? HBi 120
Hobbyrum i biutrymmesyta » 75
Balkong eller loftging m?* HBe* 120
Kallvattenror av koppar Igh. 100
II: 3. Utrustningsstandard i lokaler
Gérdsbjilklag dver lokalyta m? HBi 140
Skyltfonster Im Vn 350
Entrepartier » 350
Kylrum, kassavaly m? HBi 500

*1m Vn = I6pmeter viiggyta eller lingd vaningshog vagg, brutto.

? at6 = atmosfirers dvertryck

3 HBi = horisontell yta brutto inkl. omslutande vaggar
¢ HBe = horisontell yta brutto exkl. omslutande vaggar

forklaras i avsnitt 5.3.3.2.
Forskjutningseffekter (se avsnitt 2.3.3.4)
hinforliga till flertalet av ovan nimnda va-
riabler bor — eftersom de inte kan anses
paverka bostéidernas boendefunktion eller
underhallsstandard — som framgar av kapitel
4 (tabell 4.3) sla ut som prisforéndringar vid
beridkning av en byggherreorienterad bygg-
nadsprisindex (t.ex. en forskjutning i bo-
stadsproduktionen mellan olika byggherre-
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kategorier). Vid berdkning av en producent-
orienterad index bor ddremot forskjutnings-
effekterna elimineras vad giller flertalet av
variablerna. For att detta skall vara mojligt
maste ifrdgavarande variabler medtagas vid
regressionsberikningar avsedda att bilda un-
derlag for producentorienterade indexar.
Fran regressionsteknisk synpunkt kan det
emellertid icke desto mindre vara fordel-
aktigt att dven i det fall det giller berik-
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Tabell 5.3 Geografisk stratifiering (lansvis) av
observationsmaterialet.

Bp/Pv?
1966

Bp/Pv

Omrade Lin 1967

1 1,36

1,33
1,30

1,26
1,29
1,29
1,30
1,31

1,23
123
1,26
1,25
1,23
1,17
1,25
1,21
1,19

1,17
1,20
1,20
1,27
1,20
1,17
1,14
1,19

1 Bp = genomsnittligt byggnadspris; Pv =
genomsnittligt pantvérde (i prislaget 1.1.1963).

1,34
1,36

1,30

1,30
1,32
1,32
1,28
1,31

1,20
1,23
1,20
1,23
1,23
1,28
1,10
1,18
1,24

1,22
1,18
1,23
1,22
1,23
1,12
1,15
1,23

I
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ningar for en byggherreorienterad index
beakta variationen i nimnda typ av variab-
ler. Om det namligen foreligger ett samband
mellan byggnadspriset och nimnda variabel-
typer kan ett medtagande av dem sdsom
forklarande variabler forbittra precisionen
hos skattningarna av koefficienterna for
ovriga forklarande variabler.

Ett annat skil till att medtaga ifragava-
rande klassningsvariabler i regressionsberik-
ningarna for de byggherreorienterade in-
dexarna ir, att de dr av betydelse vid vissa
metoder for beridkning av del- och nivain-
dextal (se avsnitt 5.6).

Variabler for geografisk belidgenhet bilda-
des genom fordelning av materialet pd fem
olika geografiska omraden. Dessa represen-
teras vart och ett i berdkningarna av klass-
ningsvariabler. Grupperingen av material pa
geografiska omriden skedde med utgéngs-
punkt i den genomsnittliga kvoten mellan
byggnadspris och pantvirde for varje lan.
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Denna kvot kan antas ge en forhallandevis
god bild av de olika linens relativa »dyrhet»
vad avser byggnadspriserna. Vid denna grup-
pering togs dven hinsyn till geografisk ndr-
het pa si sitt att omrdden utformades s
att de bildade sammanhingande omraden.
Hur materialet grupperats pa geografiska
omraden framgar av tabell 5.3.

Som indikatorer p4 grundliggningsforhal-
landena provades tvd grupper av klassnings-
variabler. Den ena gruppen avsag markfor-
hallandena och den andra grundliggnings-
siittet. 1 de fall mer in ett markslag eller
grundliggningssitt uppgivits gjordes en be-
grinsning till de tvd huvudsakligaste. For
dessa bildades en uppsittning kombinations-
variabler (nr VI: 15-22 i tabell 5.1).

Ytterligare variabler som provades i ana-
lysen, d& de kunde téinkas férklara nagon del
av byggnadsprisernas variation och vara av
intresse vid berikning av producentoriente-
rade index, var byggherrekategori (enskild,
kooperativ och allménnyttig), hustyp (la-
mellhus, punkthus och annat hus), plats-
bygge (till skillnad fran hus byggt med far-
diga element) samt projektstorlek. Som maétt
pa projektstorlek utnyttjades det i samband
med laneansokan uppgivna totala antalet
ligenheter i projektet.

vii) Pantvirdevariabler

For dessa variabler redogors i avsnitt 5.5
med anknytning till behandlingen av de mo-
deller i vilka de anvindes.

viii) Kombinationsvariabler

Forklaring till innebdrden av dessa variabler
limnas i avsnitt 5.3.3.2.

5.3.3 Regressionsberikningarnas uppligg-
ning

5.3.3.1 Inledning

Ett flertal olika modeller for uppldggningen
av regressionsberikningarna har provats.
Dessa modeller skiljer sig fran varandra
frimst med avseende p& val av prisvariabel,
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Tabell 5.4 Redovisning och beskrivning av provade regressionsmodeller.

Primér- Berdknings- Funktions- Forklarande Signifikans- Byggnads-
Beteckning material enhet form variabler restriktion  pris

MULTIPLA REGRESSIONSMODELLER (MR)

MR: 1 u vy 1 tabell 5.1 I-VI* T2 h+g-+m
utom I: 1, VI: 35
och VI: 40
MR: 2 u vy 1 som MR: 1 T h+g+m
MR: 3 u vy 1 1966 ars Qrgh h+g+m
MR: 4 u vy | 1967 éars (Bi1)s h+g+m
MR: 5 u vy In pris 1966 ars (T 1)% h+g+m
MR: 6 u vy In pris 1967 ars () h+g+m
MR: 7 u vy 1 som MR:1 + . h+g+m
VIII: 1—20
MR: 8 r vy 1 som MR: 1 T2 h+g+m
MR: 9 r vy 1 som MR: 1 T1 h+g+m
MR: 10 u Igh 1 som MR: 1 T2 h+g-+m
MR: 11 u vy 1 som MR: 1 T2 h+g
exkl. V: 1
MR: 12 u vy 1 som MR: 1 exkl. T 2 h
V:1, VI: 10—34
MR: 13 u vy 1 som MR: 1 exkl. T 2 h
V:1
MR: 14 u vy 1 som MR: 1 + 1574 h+g+m
VI: 40
MR: 15 r vy 1 I—Vv,Vl:1—6, TO h+g+m
23—28, 35—38
MR: 16 r vy 1 som MR: 15 TO h+g
MR: 17 r vy 1 som MR: 15 TO h

FAKTORREGRESSIONSMODELLEN (FR)

FR: 1 u vy 1 som MR: 1 exkl. T2 h+g+m
IV: 3, VI: 16, 28,
34 for 1966 samt
IV: 3, VI: 28, 33

for 1967
PANTVARDEMODELLER (PV)
BV: i T vy 1 V:i6—7,VI: 1— TO h+g+m
6, 23—28.% 35—
38, VII: 3
PV:2 r vy 1 som PV:1men TO h+g
VII: 2 ist. f. VII: 3
PV:3 r vy 1 som PV:1men TO h

VL dist: £ViIT: 3
OVERKOSTNADSMODELLER (OK)

OK: 1 r pv 1 som PV:1exkl. TO h+ g+ m
ViI: 3

OK: 2 r pv 1 som OK: 1exkl. TO h+g
ViI¥:3

OK: 3 r pv 1 som OK: 1 exkl. T O h
VII: 3

! Variabeln VI: 41 ingér endast nir beridkningarna avser det ssmmanslagna materialet.
* Signifikansrestriktionerna avser berdkningarna for det i féregdende kolumn nimnda aret.
# Variablerna VI: 2, 245 och 28 sammanférdes till en grupp.

Anmdrkningar
En ndrmare precisering av de olika modellerna samt resultat fran de viktigaste berdkningarna ges i
bilaga 5.

Foljande forkortningar har anvints:

Primdrmaterial:
u = ursprungligt material
r = reviderat material
forts. pd ndsta sida
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Beridkningsenhet:

vy = berdkningsenheten pris/m® vaningsyta
Igh = » pris/lagenhet

Py = » pris/pantvirdekrona

Funktionsform:
1 = linjir, additiv funktionsform

In pris = multiplikativ, exponentiell funktionsform; regressionsberikningarna har utforts for den

logaritmerade formen

Forklarande variabler:
Variabelbeteckningar enligt tabell 5.1

Signifikansrestriktion:

T 0 — si manga variabler som mdjligt medtogs i regressionen
T 1 = regressionskoefficienterna skilda fran 0 pa 1 % riskniva

2= »

Byggnadspris:

h — byggnadspris for husbyggnad
h+g = »

i gt ==

val av forklarande variabler, variabelform,
regressionsuttryckets funktionsform samt val
av signifikanskriterier. I tabell 5.4 har i kort-
fattad form sammanstillts information om
alla provade berdkningsmodeller dven om
dem for vilka i dvrigt redogdrs under avsnit-
ten 5.4-5.6. De i tabellen inforda beteck-
ningarna pa modellerna anvinds i det foljan-
de vid referens. I foreliggande avsnitt (5.3)
redogdrs for de multipla regressionsmodel-
lerna MR: 1-14.

5.3.3.2 Variablernas form

Man maste rikna med en betydande stor-
leksvariation i materialet om byggnadspriset
for det enskilda huset anviinds som beroende
variabel. Detta skulle medfora vissa problem
vid regressionsberéikningarna bl. a. fororsa-
kade av s. k. heteroscedasticitet.! For att re-
ducera de dirmed sammanhingande proble-
men utfordes berikningarna som niamnts —
pa ett undantag ndr* — med utnyttjande av
genomsnittspriset per m? vaningsyta i lagen-
heter sisom beroende variabel. Aven vir-
dena for ovriga kvantitativa variabler (med
undantag for variabeln projektstorlek) divi-
derades med vaningsytan.

Ett flertal av de forklarande variablerna
har form av klassningsvariabler. En sidan
variabel dr sa beskaffad att den antar virdet
1 eller O beroende pA om observationen till-
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pa ca 20 % riskniva

och grund
» , grund och mark

hor klassen eller ej. Med hjdlp av dessa
klassningsvariabler skulle materialet kunna
indelas i klasser for vilka separata regres-
sionsberikningar skulle kunna utforas. Be-
rikningar med viss sddan klassuppdelning
har ocksé utforts och redovisas i avsnitt 5.6.
En langt driven klassuppdelning medfor
emellertid att antalet observationer vid varje
sddan regressionsberdkning blir litet, vilket
medfor att skattningen av regressionskoef-
ficienterna blir osiker. Genom tekniken
med klassningsvariabler kan emellertid hela
materialet anvindas samtidigt vid skattning
av regressionskoefficienterna for de variab-
ler som dr gemensamma for alla klasser.
Metoden innebir att sambandet mellan de
beroende och de forklarande variablerna
forutsitts vara detsamma inom varje Klass,
dvs. att endast nivdn (den konstanta termen
a, i regressionsuttrycket 5.4) skiljer regres-
sionsuttrycken for de olika klasserna fran
varandra.

Tekniken med klassningsvariabler innebdr
att en klassningsvariabel i varje grupp av sa-
dana variabler maste viljas som »nollpunkt>

1 Med heteroscedasticitet avses en situation
dar forutsdttningen om konstansen i stornings-
termens (termen u; i uttrycken 5.4 och 5.5,
avsnitt 5.2.2.4) medelfel icke ar uppfylld. Det
kan t.ex. formodas att storningstermens me-
delfel 6kar med bostadshusets storlek.

2] detta fall (modell MR: 10) anvandes i
stillet genomsnittspriset per ligenhet som be-
roende variabel.
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fran vilken Ovriga variablers betydelse i grup-
pen miits. Tekniskt sker detta genom att noll-
punktsvariablerna utesluts ur regressionsbe-
rakningen. Med variabelgrupp avses hir samt-
liga variabler som representerar exempelvis geo-
grafisk beldgenhet eller byggherrekategori och
som i tabell 5.1 sammanforts under en gemen-
sam underrubrik. De variabler som valdes som
nollpunkt har i tabell 5.1 markerats med 0.
Fran berdkningsteknisk savil som resultatmis-
sig synpunkt dr det likgiltigt vilken variabel i
varje variabelgrupp som viljs till nollpunkt.
Vid tolkningen av de beriknade regressions-
koefficienterna for de &terstdende klassnings-
variablerna i gruppen och av den konstanta
termen i regressionsuttrycket maste man dock
halla i minnet vilka variabler som valts som
nollpunkter.

Skulle den for tekniken med klassningsva-
riabler angivna forutsittningen, att sambandet
mellan byggnadspriset och de férklarande va-
riablerna dr &tminstone approximativt det-
samma inom var och en av de klasser som
definieras av klassningsvariablerna inte vara
uppfylld, kan hénsyn hirtill tas. Detta kan, om
sambandet antas vara linjirt inom var och en
av klasserna, géras genom att nya variabler
bildas genom multiplikation av de kvantita-
tiva variablerna med ifrdgavarande klassnings-
variabler.! Aven en sidan modell (MR:7)
provades. For detta dndamal bildades nya
variabler genom att vissa av de kvantitativa
variablerna (ytor, omkrets, standard etc.) mul-
tiplicerades med ifrdgavarande klassningsva-
riabler. Eftersom ett sidant forfaringssitt till-
ldimpat samtidigt pd alla variablerna skulle ge
upphov till ett mycket stort antal nya variab-
ler maste en begréinsning ske. Efter studium av
korrelationsforhillandena mellan kombinations-
variablerna och byggnadspriset begrinsades an-
talet kombinationsvariabler i dessa regressions-
korningar till 20, nidmligen variablerna VIII:
1-20 i tabell 5.1.

Regressionsberidkningar genomfordes dels
for 1966 och 1967 ars material vart for sig,
dels pa grundval av det for bada &ren sam-
manslagna materialet. I de sistnimnda berik-
ningarna infordes bland de forklarande va-
riablerna en tidsvariabel i form av en klass-
ningsvariabel med virdet 0 for ar 1966 och
virdet 1 for ar 1967. Koefficienten for den-
na tidsvariabel anger den genomsnittliga
prishdjningen per m2 vaningsyta (vid lika
standard) mellan de bigge jimforelsedren.
Hirigenom erhélls ett direkt uttryck for pris-
fordndringen pa vilken en indexberikning
skulle kunna baseras.
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Som némnts utfordes berikningarna med
byggnadspris per m2 vaningsyta som be-
roende variabel. Forfaringssittet innebir att
man i regressionsekvationen (sidan den ter
sig fore divisionen) bortser frin den even-
tuella férekomsten av en konstant term, dvs.
en fast kostnad oberoende av bostadshusets
storlek. For att prova om nimnda antagan-
de kan anses realistiskt utférdes iven re-
gressionsberdkningar (modell MR: 14) med
en sidan konstant term, som séledes efter
division med vaningsyta antog formen av en
variabel 1/vaningsyta, tillagd till det &vriga
variabelurvalet.2

! Innebérden av detta forfarande och &ver
huvud taget tekniken med klassningsvariabler
kan illustreras med féljande enkla exempel.
Antag att byggnadspriset dr en funktion av
kvalitetsvariabeln X;, och klassningsvariabeln
X,. Regressionsuttrycket kan skrivas

Y=a+ b X, + b, X, (5.10)

Antag vidare att X, = 0 for klass I och X, =1
for klass II. For klass I antar regressionsut-
trycket d4 formen

Y=a+ b, X, (5.11)
och for klass IT formen
Y=(a+ by + b, X; (5.12)

I detta fall méste sdledes koefficienterna for X,
forutsdttas vara desamma i bida klasserna,
nédmligen b,. Om sambandet mellan X, och Y
r olika for de bada klasserna av hus, kan man
i stéllet anvdnda sig av regressionsuttrycket

Y=a+ b, X; + b Xs + b3 X3 (5.13)
dér
Xs=X,"X,

For klass I, dir ju X, = 0, antar regressions-
uttrycket formen

Y=a+ b X, (5.14)
och for klass II formen
Y= (a+ by) + (by + bp) X, (5.15)

I detta fall erhalls saledes olika koefficienter
for variabeln X; i de bdda klasserna, nimligen
b, i den ena klassen och (b, + b,) i den andra.

? Antag att byggnadspriset for ett bostadshus
ar en linjar funktion av tva kontinuerliga variab-
ler X, och X; av vilka den férstnimnda symbo-
liserar véningsytan. Under forutsittning att
ingen konstant term forekommer kan regres-
sionsuttrycket tecknas

Y=05b,X, + b: X, (5.16)
Efter divisionen med X, erhills
YIX; = by + by : X,/X; (5.17)

forts. pé ndsta sida
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5.3.3.3 Val av funktionsform for
regressionsuttrycket

De regressionsmodeller som utnyttjats vid
forsoksberikningarna bygger pa forutsitt-
ningen om ett dtminstone approximativt lin-
jirt samband mellan byggnadspriset och de
forklarande variablerna. I olika samman-
hang har undersdkts om man pa byggnads-
tekniska grunder a priori kan bedéma om det
ar realistiskt eller ej att forutsdtta linjiritet.
Dessa undersokningar utgdr givetvis fran
kostnadssidan. Medelst ett kalkylférfarande
kan samband mellan olika kostnadsbestim-
mande faktorers (husbredd, véningstal etc.)
inverkan pd byggnadskostnaderna beriknas.
De nimnda undersokningarna syftar i forsta
hand till att berdkna kostnaderna for vissa
tinkta hus av preciserad beskaffenhet, men
dven jamforelser av kostnader for olika hus-
typer har gjorts. En sammanfattning av vissa
sddana undersokningar har utforts inom sta-
tens institut fér byggnadsforskning.! Med ut-
gangspunkt i dessa undersokningar och vissa
andra studier och Gvervdganden har kom-
mittén sokt bedoma realismen i den i fler-
talet modeller valda forutsittningen om lin-
jaritet.

Stora metodologiska svArigheter foreligger
niar man medelst ett kalkylforfarande skall be-
stimma sambandet mellan olika kostnadsbe-
stimmande faktorer och mellan dessa och
kostnaderna for ett husbygge. Det torde nédmli-
gen inte alltid vara mojligt att pd ett entydigt
sitt isolera olika faktorer fran varandra beroen-
de pad att de har ett inbordes funktionellt sam-
band. Foljande citat ur byggforskningens un-
dersokning belyser detta.

»Det #r namligen icke alltid mdojligt att,
niar man varierar en faktor, halla alla andra
kostnadsbestimmande variabler konstanta. En
variation i en faktor méste ofta med noédvandig-
het dra med sig variationer i andra avseenden.

forts. fr. foreg. sida

Denna var den i flertalet berdkningar tillimpade
modellen.

Om man i stillet utgdr frin modellen

Y=a+ b, X, + by X, (5.18)
-erhéilles efter division med X,
Y|X, = a-1/X; - by + bs - Xo/Xy (5.19)

Denna modell anviindes i den nimnda alterna-
tiva berdkningen.
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Man har dirvid ofta att vilja vad man vill
hélla konstant och vad som skall vara en fo6ljd-
variation. Vid variationer i husbredd kan tex
lingden av trapphusenheten eller ldgenhets-
ytan hallas konstant, men inte bida. Vidare
maste, dven om ligenhetstyper och ligenhets-
yta for varje ldgenhet hélles konstanta, #nd-
rad husbredd medfora #ndringar i planlsningar
— vid breddning kanske bla overgéng frin
badrum med fonster till badrum utan fonster.
Variationer i vAningstal maste &terverka pa
utformning av trappor, hissar, birande kon-
struktioner etc.»

Variabler vilka provats i regressionsana-
lysen och vilkas relationer till byggnadspri-
set i forsta hand skulle kunna formodas vara
icke-linjara ir vanings- och lokalytevariab-
ler, variablerna for omkrets, k-virde, va-
ningsantal, utrustningsstandard samt projekt-
storlek. Flertalet dvriga variabler har formen
av klassningsvariabler. Av de variabler som
riknats upp berors véningsyta, vaningsantal
samt k-virde av nimnda undersokningar.

Undersokningen av samvariationen mellan
byggnadspriset per m2 ligenhetsyta och olika
vaningsantal for lamellhus visar, att om hus-
bredden hélls konstant tenderar priset att
sjunka vid Okning av véningsantalet. Detta
forhallande giller oberoende av vilken hus-
bredd som viljs som utgingspunkt vid jim-
forelsen. Kostnadsfallet avbryts emellertid vid
5 respektive 10 vaningar, d& man fOrutsétter
installation av 1 respektive 2 hissar. Déaremel-
lan #r utvecklingen approximativt linjir. Ifrdga-
varande utredning utférdes i mitten av 1950-
talet. Sedan dess har grinsen fér 1 respektive
2 hissar dndrats till att i allménhet avse 4-
respektive 9-vaningshus. Mot bakgrund av
nimnda undersokningsresultat har i regressions-
analysen utforts en uppdelning pa tre variabler
av antalet vAningar i huset, nimligen 1-3 va-
ningar, 4-8 véningar samt 9 och flera va-
ningar.

Ett allmint vedertaget mitt pd virmeiso-
leringsformégan i véggar och tak hos en
byggnad #r k-virdet. Ju lagre k-virdet d&r,
desto bittre dr virmeisoleringsférmagan. Sam-
bandet mellan variationen i virmeisolerings-
formagan hos oversta bjilklag och kostnader-
na for detsamma, under i Ovrigt lika omsténdig-
heter, #r inte linjirt. Gillande funktionsform
ir snarare av exponentiell karaktir. Det in-
tervall inom vilket k-virdena p& nybyggda

1 Einar Eriksson, Val av hustyp IV, Ekono-
miska synpunkter. En litteraturgenomgéng,
Rapport 40: 1966, s. 12, fran Byggforskningen,
Stockholm.
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hus i allminhet ligger #r emellertid sd li-
tot, i forhallande till funktionens krokning, att
antagandet om ett approximativt linjirt sam-
band dndd kan forefalla rimligt.

Det kan i detta sammanhang ndmnas, att i de
av statistiska centralbyran forsoksvis utférda
regressionsberikningarna for s. k. gruppbyggda
smihus provades alternativt ett linjirt och ett
exponentiellt samband mellan byggnadspriset
och det inverterade vardet av k-vdrdet.! Dessa
berikningar gav vid handen, att de bigge
variabelformerna var ungefir likvirdiga, da
det gillde att forklara byggnadsprisernas va-
riation.

Det kan vidare nimnas att bostadsstyrelsen
vid berdkning av laneunderlag och pantvdrde
anviander en linjar funktionsform for k-virdet.
Aven vid faststillande av schablonbeloppen for
dessa berikningar i Ovrigt forutsdtter bostads-
styrelsen ett linjirt samband mellan byggnads-
kostnaderna och olika kostnadsbestimmande
faktorer. Ett undantag utgdér den geografiska
belidgenheten, till vilken hénsyn vid laneunder-
lags- och pantvirdeberdkningarna tas genom
multiplikation med ortskoefficienten.

En metod att studera relationen mellan
byggnadspriset och de forklarande variablerna
ges i anslutning till det utnyttjande stegvisa
regressionsprogrammet, diar det finns mojlighet
att i diagram for varje forklarande variabel
for sig genom »plottning» av observationerna
askédliggora samvariationen mellan variabeln
i friga och residualerna till det totala regres-
sionsuttrycket. Residualerna ar berdknade som
skillnaden mellan det faktiska byggnadspriset
och motsvarande byggnadspris enligt det esti-
merade regressionsuttrycket. Om den valda
linjira funktionsformen mellan byggnadspriset
och de forklarande variablerna skulle vara
approximativt linjair for alla variabler utom
den studerade, kommer de med anknytning till
nimnda variabel plottade residualerna teore-
tiskt sett att ordnas efter den korrekta funk-
tionsformen for denna variabel. Studier av
plottade diagram i samband med kommitténs
forsoksberdkningar har inte kunnat pavisa
forekomst av icke-linjara samband mellan de
forklarande variablerna (var for sig) och
residualerna till den slutliga regressionsekva-
tionen. Dessa studier har ocksd givit vid
handen att det ej heller skulle féreligga nagon
namnvird aterstiende heteroscedasticitet i ma-
terialet efter foretagen division av prisvariabel
och kvantitativa variabler med vaningsytan.

Med hidnsyn till vad som ovan anforts
synes det rimligt att i forsta hand arbeta
med en linjir modell. I flertalet av de pro-
vade regressionsmodellerna har sélunda an-
tagits att sambandet mellan byggnadspriset
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per m? vaningsyta och de forklarande va-
riablerna ir linjart. Emellertid har aven pro-
vats en variant (modell MR: 5-6), dar sam-
bandet mellan byggnadspris och de forkla-
rande variablerna antagits vara exponentiellt
och multiplikativt. Denna modell var sa be-
skaffad att logaritmen for byggnadspriset
per m2 vaningsyta antogs utgdra en linjdr
funktion av de forklarande variablerna2. Re-
gressionsberdkningen utfordes for det loga-
ritmerade uttrycket (5.21 i not 2 pa denna
sida). En annan modell, som icke sillan
anvinds vid regressionsanalys i fall dar vis-
sa samband kan misstinkas vara icke linjéra,
ir en modell som antar linjir form om
savil den beroende som de fdrklarande
variablerna logaritmeras. En renodlad mo-
dell av det slaget kan dock — dven om man
inskrianker sig till en logaritmering av de
kvantitativa variablerna — icke anvindas i
foreliggande fall, beroende pa att dven vissa
av de kvantitativa variablerna kan anta vir-
det O for vissa observationer.3

Det kunde ligga nira till hands att ocksa
prova en modell ddr sambandet mellan vissa
variabler och byggnadspriset visserligen &4r
additivt, medan det for andra variabler &r
multiplikativt (jfr t. ex. bostadsstyrelsens an-

1 De forklarande variabler som prévades ha-
de formen 1/k och el/k.

2 Den modell som provades kan under for-
utsiittning att byggnadspriset per m® vaningsyta
(Y) dr en funktion av tva variabler, X; och X,
i ursprunglig form tecknas

Y =a: bt - b, (5.20)
och i logaritmisk form
InY=1Ina+ X,Inb, + X, Inb, (5.21)

3 Den dsyftade modellen kan under forutsatt-
ning att byggnadspriset per m*® vaningsyta (Y)
ir en funktion av tva variabler, X; och X,, i
ursprunglig form tecknas

Y = a- Xt Xx,be (5.22)
och i logaritmisk form
InY=Ina+ b inX,+ b,InX, (5.23)

Antag exempelvis att X, symboliserar prima
lokalyta (per m? véningsyta) som endast fore-
kommer hos vissa hus. I de fall sddan lokalyta
icke forekommer blir X, = 0, vilket enligt ut-
tryck (5.22) skulle innebéra att dven byggnads-
priset blir 0. Vid anvindning av den logaritmis-
ka formen (5.23) tillkommer det problemet att
In X, inte dr definierad for X, = 0.
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tagande betriffande effekten av geografisk
beligenhet). Aven om detta, med de berdk-
ningsmdjligheter som EDB-tekniken erbju-
der, vore moijligt ir en sddan modell dock
berikningstekniskt vésentligt mera kompli-
cerad dn de forut nimnda modellerna. Kom-
mittén har ansett att de provade modellerna
erbjuder for hir avsedda dndamal tillréck-
ligt goda approximationsmdjligheter. Denna
bedomning baseras pa dels erfarenheterna
av de genomforda berikningarna, dels de
bedbmningar av linjdritetsantagandets rea-
lism som gjorts i det foregaende.

5.3.3.4 Datorprogrammet

Regressionsberikningarna har utforts med
dator, varvid ett standardprogram for steg-
vis multipel regression anvints. I princip ar
det mojligt att med detta program styra be-
ridkningarna si att man kan bestimma vilka
forklarande variabler som skall tas med i
berikningen och i vilken ordning de skall
tas med. Det finns emellertid ocksa en moj-
lighet, som hir utnyttjats, att genom info-
rande av vissa kriterier lata datorprogram-
met sjilvt vilja vilka forklarande variabler
som skall tas med i regressionsuttrycket
och att gora det i en ordning som &r beting-
ad av det forklaringsvirde de representerar.
Olika alternativ for utformningen av dessa
kriterier provades.

I ett alternativ fick det stegvisa regres-
sionsprogrammet — intill en p& forhand fixe-
rad griins — bestimma vilka variabler som
skulle komma med i regressionsuttrycket. Den
p4 forhand fixerade gransen valdes si att samt-
liga regressionskoefficienter liksom det tillskott
till det totala forklaringsvidrdet som den sista
i regressionen medtagna variabeln medforde
skulle vara signifikant skilda frdn 0 pa given
risknivd. Denna niva sattes i detta alternativ
forhallandevis hogt (ca 20 %) vilket medforde
att ett stort antal variabler (ca 45-50 av totalt
provade ca 70) togs med i regressionen.

Regressionsberikningar utfordes vidare med
en mera restriktiv modell. Det villkor som
dirvid uppstilldes var att samtliga medtagna
variabler skulle ha regressionskoefficienter sig-
nifikant skilda fran 0 p& 1 % riskniva.
Med enbart nimnda restriktion valde da-
torn vilka variabler som skulle komma med
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respektive undersokningsdr. 1 kombination
med dessa berikningar provades ytterligare
ett alternativ diar berdkningar utfordes sa att
den variabeluppsiittning som datorprogrammet
valt ut det ena &ret dven provades pd det
andra Arets material. Detta innebdr att vissa
variabler det andra &ret »tvingades in» i
regressionsuttrycken. De forklarande variab-
ler som fritt valdes av datorn var namligen
inte helt desamma bada &ren utan urvalet
skilde sig pad nigra punkter.

5.3.4 Resultatet av regressionsberikningarna

I foreliggande avsnitt ges en sammanfattande
redovisning av huvudresultatet av de berdk-
ningar som utforts enligt de modeller for
vilka redogjorts i avsnitt 5.3.3, dvs. i forsta
hand de med MR: 1-14 betecknade model-
lerna. Resultaten har sammanfattats i ta-
bellerna 5.5 och 5.6. Aven resultatet av de
likartade berikningarna MR: 15-17, for vil-
ka eljest redogdres i avsnitt 5.5 har med-
tagits i dessa tabeller. En mera preciserad
information om modellernas utformning,
liksom en mera detaljerad redovisning av
resultaten av ett urval av de viktigare be-
rikningarna, lamnas i bilaga 5.

De flesta beridkningarna har utforts med
totalpriset, dvs. med priset for husbyggnad,
grund och mark (riknat per m? vaningsyta),
som beroende variabel. Sdsom forklarande
variabler anvindes i modellerna MR: 1-14
samtliga variabler i avdelning I-VI i listan
i tabell 5.1 (utom variablerna I: 1, VI: 35,
varjimte variablerna V:I, VI 10-34, 40
och 41 anviindes endast i vissa av modeller-
na). De kvantitativa variablerna (utom va-
riabeln VI: 6, projektstorlek) riknades dar-
vid per m2 vaningsyta, medan for klassnings-
variablerna anvindes viardena O och 1.

Ett betydelsefullt kriterium vid beddm-
ning av om de genomforda regressions-
berdkningarna givit tillfredsstillande resul-
tat ar storleken av den s.k. determina-
tionskoefficienten (betecknad R2 och &ven
kallad den multipla korrelationskoefficien-
tens kvadrat). Virdet av denna koefficient
anger hur stor andel av den totala varia-
tionen i byggnadspriserna som forklaras av
de medtagna variablerna. Om R2? uppgér
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Tabell 5.5 Determinationskoefficienten (R2) for olika provade multipla regressionsmodeller!

(MR-modeller).

Funk-
tions-
form

Primér- Berdk-
mate-  nings-
rial enhet

Forklarande
variabler

Beteck-
ning

Determinations-
koefficient (R?)

Signifi-
kansres- Byggnads-

triktion pris 1967

MR: vy
som MR: 1
1966 ars

1967 ars
1966 ars

1967 ars

som MR: 1+
VIII: 1—20
som MR: 1
som MR: 1
som MR: 1
som MR: 1
exkl. V: 1
som MR: 1
exkl. V: 1
VI: 10—34
som MR: 1
exkl. V: 1
som MR: 1+
VI: 40

MR:
MR:
MR:
MR:
MR:
MR:

vy
L
vy
Yy
vy
vy

MR:
MR:
MR:
MR:

vy
vy

vy

MR: vy

MR: vy

MR: vy

MR: vy
35—38

som MR: 15
som MR: 15

MR:
MR:

16'r
A=t

vy 1
vy 1

I=VI exkl, I:1,
VI: 35, VI: 40

1=V, V116,

Tl h+g+m 0,80
0,78
0,78
0,78
0,70

h+g+m
h+g+m
h+g+m
h+g+m
h+g+m s
h-+g+m 0,81
0,83
0,82

h+g+m
h+g+m
h+g+m
h+g

h 0,76

0,78

h . 0,78
0,81°

h+g+m
h+g+m
h+g

h

0,82 0,81

0,80
0,79

0,80

TO 0,76

! For mera ingéende beskrivning av de olika modellerna se tabell 5.4 och bilaga 5.

* Ej jaimforbar med 6vriga koefficienter.

# Variabeln 1/vy medtogs ej av datorn pa grund av den givna signifikansrestriktionen, varfor
regressionsberdkningen blev identisk med den fér MR: 1 avseende 1967 Ars material. Determina-
tionskoefficienten sammanfaller silunda med den f6r modell MR: 1.

till 0,80 innebdr detta siledes att 80 % av
totalvariationen forklaras av modellens va-
riabler. I tabell 5.5 ges en sammanstillning
av R2-virden for de utférda regressions-
beridkningarna.

Det allmédnna intrycket dr att skillnader-
na mellan de olika modellerna #r tdmligen
obetydliga; for de modeller dir den bero-
ende variabeln &dr byggnadspris per m2
vaningsyta varierar R? fran lagst 0,72 till
hogst 0,83. Vissa skillnader virda att kom-
menteras foreligger dock.

I de berdkningar som utférdes med ett
totalt byggnadspris per m? véningsyta som
beroende variabel, och dir grinsen for va-
riabelintaget knots till signifikansrestriktion
T2 (modell MR: 1) erhdlls ett R? av 0,81
for 1966, 0,80 for 1967 och 0,78 for det
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sammanslagna materialet. Antalet intagna
variabler uppgick till 45 & 50. Efter korri-
geringar av vissa upptdckta felaktigheter i
materialet (modell MR: 8) blev R2 0,83 for
bade 1966 och 1967 samt 0,80 for det
sammanslagna materialet. Dessa korrige-
ringar, som berorde ett fital observationer,
visade sig ha endast ett helt obetydlig in-
verkan pa regressionskoefficienter och in-
dextal. Det har dérfor synts icke vara nod-
viandigt att gora om de tidigare pa okorri-
gerat material utforda beridkningarna. De
undersokningsresultat som redovisas i det
foljande avser sdledes — om inte annat
sdgs — det ursprungliga okorrigerade mate-
rialet.

I det alternativ (modell MR:2) dir
restriktionerna pa variabelintaget gjordes
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forhallandevis starka erholls foljdriktigt na-
got liagre R2-virden. Antalet intagna vari-
abler stannade har vid 25 a 30. I dessa
fall varierade R2 mellan 0,78 och 0,80.
I de fall den for det ena aret utvalda
variabeluppsittningen »tvingades in» &dven
det andra aret (modell MR:3 och 4) er-
holls samma eller endast obetydligt ligre
R2 for det andra aret.

Beriikkningar med utnyttjande av kombi-
nationsvariabler (variabelgrupp VIII, mo-
dell MR: 7) har utforts endast med total-
priset per m2 vaningsyta som beroende va-
riabel. I jamforelse med Ovriga berdkningar
utférda med denna beroende variabel gav
kombinationsmodellen en nagot bittre an-
passning. Forbittringen var dock ej sa
stor att den ansags uppviga de nackdelar
som anvandningen av denna modell inne-
bar, sarskilt i form av att firre oberoende
variabler kan inkluderas. Modellen har
darfor inte anvints vidare av kommittén.

Den modell diar logaritmen for bygg-
nadspriset per m? vaningsyta anvindes som
beroende variabel (MR: 5 och 6) visade sig
ge patagligt ligre R2-virde for 1966 ars va-
riabeluppsittning dn motsvarande linjira,
additiva modell (MR: 3 och 4). Viérdena ar
emellertid inte jamforbara, eftersom den va-
riation som skall forklaras i de beroende
variablerna dr olika. Ingenting tyder dock
pa att den multiplikativa modellen skulle
vara bittre d4n den additiva.

Vid den berikning som utforts med
totalpriset per ligenhet som beroende vari-
abel (modell MR: 10) uppgick R? till 0,86.
Detta #r hogre in vad som erholls for mot-
svarande modell med totalpriset per m? va-
ningsyta som beroende variabel. Det hogre
R2-virdet kan emellertid inte tolkas som ett
tecken pa att modellen i friga &ar bittre.
Eftersom den beroende variabeln ej &r den-
samma i de bdda modellerna dr namligen
R2?-virdena ej jamforbaral. Det synes sna-
rare vara anledning att formoda att denna
modell dr simre dn de modeller didr berdk-
ningarna skett med utgangspunkt i ett bygg-
nadspris per m? vaningsyta. Atminstone an-
tyds detta av de medelfelsberakningar som
redovisas i tabell 5.6.
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I de berdkningar (modell MR:11-13) som
avsdg ett pris for husbyggnad och grund eller
enbart husbyggnad togs variabeln tomtyta bort
ur materialet, eftersom den antogs icke ha
nigot forklaringsvirde i sammanhanget. Med
samma motivering togs variablerna fér grund-
liggningssitt och markférhallanden i fGrstone
(modell MR:12) bort vid de berdkningar som
avsdg priset enbart for husbyggnad. Regressions-
anpassningen visade sig bli ndgot simre i de
nyssnimnda fallen #n i modellen med total-
priset. Detta gillde sirskilt berdkningen med
ett pris som enbart omfattade husbyggnaden,
dvs di mark- och grundliggningskostnader
exkluderats. Darfor utférdes ocksd vissa be-
rikningar med priset for husbyggnad som be-
roende variabel, dir bland de forklarande va-
riablerna Aater inférts markférhdllanden och
grundliggningssitt (modell MR:13). Det visade
sig da att flera av variablerna frdn dessa
grupper togs med i berdkningarna och erholl
koefficienter signifikant skilda frén O samt
att en signifikant bittre regressionsanpassning
erholls.

Olika skil till att grundldggnings- och
markvariablerna visar sig ha ett forklarings-
virde, dven i det fall att byggnadspriset avser
husbyggnaden enbart, kan anféras. Fran statens
institut for byggnadsforskning och fran bo-
stadsstyrelsen har i olika sammanhang hivdats
att det finns anledning att misstinka, att de
belopp for grundliggnings- och grovplanerings-
kostnader som uppgivits i anbudshandlingarna i
vissa fall inte ir beridknade oberoende av Ovriga
byggnadskostnader. De uppgivna kostnadsbelop-
pen for byggnad skulle under sidana omstidn-
digheter dven kunna innehdlla kostnader for
grundlidggning och grovplanering. En annan
mojlig forklaring #ar att kostnaden for upp-
forandet av sjilva husbyggnaden till en del
ir beroende av grundliggningsforhallandena.

I bilaga 5 (tabell 4) redovisas de genom
beriikningarna erhéllna regressionskoeffici-
enterna for vissa av de provade modeller-

1 Jamforbar information om forklaringsvar-
det hos modellerna med (byggnadspriset/va-
ningsyta) och (byggnadspriset/antal lagenheter)
som beroende variabel skulle kunna erhallas
genom vissa omridkningar av residualkvadrat-
summorna for de bigge modellerna. Sddana be-
rikningar skulle emellertid vara forhallandevis
arbetskrivande och har inte utférts. Det har
inte ansetts nodvindigt d& erforderliga jaim-
forelser mellan precisionen hos viktigare mo-
dellalternativ i stillet kunnat baseras pa for
sjdlva indexberdkningarna genomfdrda varians-
berdkningar, vilka redovisas i tabell 5.11,av-
snitt 5.5.5.
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nal. Sasom framhallits forut kan koeffici-
enterna for de kvantitativa variablerna be-
traktas som skattade priser for ifrigava-
rande enhet, utrustning etc. Koefficienter-
na for de olika klassningsvariablerna dir-
emot anger prisskillnad per m?2 véningsyta
i forhéallande till den variabel i variabel-
gruppen som valts till nollpunkt (se av-
snitt 5.3.3.2 och tabell 5.1). Den kon-
stanta termen kan betraktas som ett fast
belopp (pris) per m? vaningsyta for den
relevanta hustypen (se avsnitt 5.2.2.4). Vid
en jimforelse mellan koefficienterna for
de olika multipla regressionsberikningar
som utforts pid basis av ett totalpris per
m? vaningsyta framgir att det for en och
samma modell foreligger skillnader och i
méanga fall avsevdrda skillnader mellan
berdkningarna for de bigge &ren. Dessa
skillnader dr emellertid i regel ej statistiskt
sikerstillda (se tabell 3 i bilaga 5). Nir
det giller de for byggnadspriset mest be-
tydelsefulla variablerna som lokalytor och
standard synes dock koefficienterna for-
héllandevis stabila.

I de fall statistiskt sikerstdllda skillnader
foreligger mellan de bidgge &ren kan givetvis
dessa bero pa att virderingarna av berdrda
kvalitetsegenskaper faktiskt dr olika. Regres-
sionskoeffecienterna kan emellertid #ven av
tillfalligheter i materialet ha paverkats s& att
de blivit olika de bigge &ren.

Vid en jamforelse de bigge &ren emellan av
koefficienterna for regressionsberikningarna
med det restriktivare variabelurvalet (modell
MR:2) kan konstateras skillnader inte bara nir
det giller de numeriska virdena pi koefficien-
terna utan dven nidr det giller vilka variabler
som togs med i regressionsuttrycken. (Det fram-
gir vid en jaimforelse mellan modellerna MR:3
och MR:4, vilka utgir frain MR:2; se tabell 3
i bilaga 5.) Detta #r en risk man I6per, om man
véljer forklarande variabler i regressionsmodel-
len pd det sitt som sker genom datorprogram-
met fOr att uppnd den bista regressionsanpass-
ningen. Eftersom vissa kvalitetsvariabler &r
relativt starkt korrelerade med varandra, kan
sma forskjutningar av observationsviirdena med-
fora att en del variabler kommer att tagas med
i regressionen vid den ena berikningen pa be-
kostnad av andra variabler, medan vid den
andra berdkningen ett byte av variabler in-
traffar.

Ett exempel pd detta utgér de regressionsbe-
rikningar (modell MR:14) i vilka variabeln
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1/vaningsyta och variabeln omkrets av vanings-
yttervigg/vaningsyta provades samtidigt. Dessa
variabler ar starkt korrelerade med varandra,
och i regressionsberdkningarna for 1966 och
1967 kom de att byta plats, dvs. det ena aret
togs bara den ena och det andra aret bara den
andra variabeln in.

Sdsom illustreras av det i foregiende
stycke relaterade exemplet kan korrela-
tioner mellan forklarande variabler leda
till vissa problem. Vad som hir i forsta
hand kan vara besvirande ir att regressions-
koefficienterna blir behiftade med syste-
matiska fel, da det foreligger korrelation
mellan forklarande variabler som tagits med
i berikningarna och sidana som icke med-
tagits. Forhédllandena dr annorlunda da
det forekommer korrelation mellan tva el-
ler flera variabler vilka alla ir medtagna
i berdkningarna. Detta medfér, om vari-
ablerna dr korrekt mitta, endast nedsatt
precision i ifrdgavarande variablers re-
gressionskoefficienter.

Interkorrelationsproblem av detta slag
kan ha stor betydelse om analysen syftar
till att regressionskoefficienterna skall va-
ra forvantningsriktiga var for sig. Detta
ar t.ex. fallet om de enskilda koefficien-
terna skall utnyttjas vid berdkning av del-
indextal med utgangspunkt i de totala regres-
sionsuttrycken eller vid berikning av olika
slag av forskjutningseffekter som skall tilla-
tas sld igenom vid indexberikningarna i
vissa fall men elimineras i andra (exempel-
vis effekten pi genomsnittspriserna av for-
skjutningar av bostadsbyggandet mellan oli-
ka hustyper, projektstorlekar m. m.). Dessa
problem kommer att behandlas mera ingé-
ende i avsnitt 5.6.

Skall ddremot endast en totalindex berik-
nas utan beaktande av forskjutningseffek-
ter har interkorrelationer mellan de forkla-
rande variablerna — om dessa forutsiitts ha
viss stabilitet — mindre betydelse. I de fall
endast vissa av de inbordes korrelerade
variablerna medtages i regressionsuttrycket
kommer visserligen regressionskoefficienter-

! Redovisningen i tabell 4 i bilaga 5 och den
hir foljande kommentaren avser endast model-
ler dér den beroende variabeln har formen pris
per m? vaningsyta.
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Tabell 5.6 Indextal f6r 1967 for nagra av de provade multipla regressionsmodellernal (MR-
modeller).

Signi-

fikans- Bygg-

restrik- nads- Indextal (1966 = 100)
tion pris b 1= I

Funk-
tions-
form

Forkla-
rande va-
riabler

Primir- Berdk-
mate-  nings-
rial enhet

vy tabell 5.1, T2
I—IV

vy somMR:1T1

vy 1966 &rs (T 1)

vy 1967 ars (T 1)

vy 1966 ars (T 1)

vy 1967 &rs (T 1)

vy som MR: T2
1+ VIII:
1—20

vy som T2
MR: 1

vy som 4§ |

MR: 1

som T2

MR: 1

som i .

MR: 1

exkl. V: 1

som 1170

MR: 1

exkl. V: 1,

VI: 10—34

som T2

MR: 1

exkl. V: 1

som

MR: 14

VI: 40

I—V,VI: TO

1—6,

35—38

som TO

MR: 15

som TO h

MR: 15

h+g-+m 101,9 101,5 101,9
h+g+m 101,7
h+g+m 101,8
h+g+m 101,7
h+g+m ..

h+g+m 101,7
h+g+m 101,7

101,7
101,7
101,5
101,3

101,5
101,7
101,6
101,7
101,5
101,8

101,6

h+g+m 101,9 101,5 101,9

h+g+m 101,6 101,7 101,8

i e 101,7

h+g 102,3 101,6 101,7

101,1 101,1 100,6

MR: vy 101,7 101,1 101,3

MR: vy 101,980 101,55" 101 9%

MR: vy 101,7 101,5

MR: vy 101,8 101,5

MR: vy 101,4 100,7

1 Fér mera ingdende beskrivning av de olika modellerna se tabell 5.4 och bilaga 5.

2 Variabeln 1/vy medtogs ej av datorn pd grund av den givna signifikansrestriktionen varfor
regressionsberidkningen blev identisk med den for MR:1 avseende 1967 ars material. Indextalen
sammanfaller silunda med det fér modell MR: 1.

3 Medelfelsberdkningar har utforts for indextalen avseende modellerna MR: 15—17. Dessa redo-
visas i tabell 5.11.

na i regel icke att bli vintevirderiktiga, ef-
tersom de medtagna variablerna @ven “drar
at sig” forklaringsvirde frin de icke med-
tagna. De forra representerar dock i viss
utstrickning dven de senare i regressions-
uttrycken si att totalindextal trots ndmnda
forhallandena blir védntevarderiktiga.

5.3.5 Berikning av totalindextal

I tabell 5.6 redovisas totalindexar baserade
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pé de olika i det foregiende redovisade be-
rakningarna. Berdkningarna avser totalin-
dextal utan beaktande av s. k. forskjutnings-
effekter.! Forutom L- och P-indexar har
en annan typ av indextal — T-index, i form-
lerna betecknade I7 — berdknats med ut-
gangspunkt i koefficienten for tidsvariabeln
vid regressionen for 1966 och 1967 for
det sammanslagna materialet.

1 Forskjutningseffekternas betydelse for in-
dexberdkningarna behandlas i avsnitt 5.6.1.
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Figur 5.2 Stegvisa berdkningar av indextal.
4 Index
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Nagra medelfelsberikningar for de pa
modellerna MR: 1-14 baserade L- och P-
indexberdkningarna har inte utforts. En viss
uppfattning om indextalens precision kan
emellertid erhallas med hjilp av standard-
avvikelsen for koefficienten till tidsvaria-
beln. I anslutning till redogorelsen (i avsnitt
5.5) for inom kommittén utforda provbe-
rakningar med modeller baserade pa pant-
virden redovisas medelfelsberdkningar for
dessa men dven for index baserade pa de
multipla regressionsmodellerna MR: 15-17.
De medelfel som hédr redovisas for total-
indextal av L- och P-typ dr av samma stor-
leksordning som de i tabell 5.6 angivna me-
delfelen for index av T-typ.

Vid en jimfOrelse av indextalen for mo-
dellerna MR: 1 och MR: 2 med MR: 8 resp.
MR: 9 finner man, som tidigare framhallits,
att korrigeringen av materialet haft liten in-
verkan pa resultatet.

Det kan konstateras att det i allminhet
foreligger en viss skillnad mellan L- och P-
index, och att da skillnad foreligger L-index
— pa ett undantag nidr — alltid dr storre dn
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P-index. Denna skillnad visar att produk-
tionen mellan 1966 och 1967 i genomsnitt
okade négot mera (eller minskade nagot
mindre) for hustyper vilkas priser Okade
forhallandevis mindre (eller foll forhallande-
vis mera). Av redovisningen i bilaga 9 fram-
gar att forhallandena var desamma vid ars-
jamforelserna 1967—1968 och 1968—1969.

Variationen i indextalen mellan de olika
modellerna synes vara nagot storre for 7-
index, medan den ar minst for indextalen
av P-typ. Skillnaderna mellan indextalen av-
seende samma pris dr emellertid, pd nagot
undantag ndr, inte storre dn att de ryms
inom den osdkerhetsmarginal med vilken de
av medelfelsuppgifterna att doma #ndéa &r
behiftade med.

I syfte att studera hur indextalen paver-
kas av om de beriknas pa grundval av ett
varierande antal forklarande variabler har
med anknytning till modell MR: 1 indextal
berdknats for vart femte regressionssteg,
dvs. for 5, 10, 15 etc. forklarande variabler.
Berdkningarna har utfGrts endast for det to-
tala byggnadspriset. Resultatet redovisas i
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figur 5.2. Av denna framgar att indextalen i
det provade fallet varit timligen stabila till
sitt virde fr. o. m. 20 forklarande variabler.
Vid beddmningen av detta resultat skall man
emellertid ha klart for sig att prisfordndring
och prisvariation var jimforelsevis smé den
aktuella perioden (1966-1967).

Det #r vid bedomning av T-index viktigt
att observera att denna frimst dr beroende
av tillfdrlitligheten hos skattningen i en enda
koefficient, nimligen koefficienten for tids-
variabeln. Det ir da bl. a. angeldget att pro-
va huruvida det foreligger risk for att denna
till f6ljd av interkorrelationsfenomen (se av-
snitt 5.3.4) kan bli behiftad med systematis-
ka fel. I detta sammanhang kan relateras
erfarenheten pi denna punkt av de regres-
sionsberikningar med sérskild tidsvariabel
som utfordes pa det for 1966 och 1967
sammanlagda materialet, och som avsag ett
pris for enbart husbyggnad (dvs. modellerna
MR: 12 och MR: 13). I det fall variablerna
for tomtyta, grundliggningssitt och mark-
forhallanden uteslots ur berdkningen (mo-
dell MR: 12) erholl koefficienten for tidsva-
riabeln virdet 5,2. Detta skulle saledes ut-
gora ett uttryck for den standardrensade
prisskillnaden i kronor per m? vaningsyta
mellan 1966 och 1967. Nir ndmnda variab-
ler inférdes och togs med i regressionen
(modell MR: 13) antog emellertid koefficien-
ten for tidsvariabeln vardet 9,1, dvs. ca 4
kronor mer #n i det forstnimnda fallet.
Skillnaden framkom som en direkt foljd av
att variablerna for grundliggningssitt och
markforhillanden gavs mdjlighet  att
komma med i regressionsekvationen. I det
ifrigavarande materialet forekom tydligen
en samvariation mellan tidsvariabeln och
variablerna for grundlaggningssétt och mark-
forhallanden. Kommittén anser att T-in-
dexens kinslighet for interkorrelationsfeno-
men gor den mindre ldmplig d4n L- och P-
indexkonstruktioner med utgangspunkt i he-
la regressionsuttrycket. Den tas darfor icke
upp till fortsatt overvigande i det foljande.
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5.3.6 Jimforelse mellan enhetsvarden i pant-
virdet och koefficienter i den multipla re-
gressionsmodellen

5.3.6.1 Jamforelsens forutsattningar

De beriknade regressionskoefficienterna
kan, som péapekats i det foregiende, tolkas
som priser per enhet for ifrigavarande vari-
abler. Det kan vara av intresse att jamfora
nimnda koefficienter med de enhetsvirden
for motsvarande komponenter som anvants
i bostadsstyrelsens metod for berdkning av
laneunderlag och pantvirde. En sidan jam-
forelse ir forenad med vissa svarigheter,
eftersom de bidda modellerna inte ir upp-
byggda pa samma sitt. I detta avsnitt gors
emellertid ett forsok att uppskatta skillna-
derna i de olika virderingsmetoderna sa att
en jimforelse skall kunna géras dtminstone
for vissa viktiga variabler.

En redogorelse for bostadsstyrelsens var-

deringsmetod aterfinns i bilaga 3.
Man kan diskutera hur de genom regres-
sionsanalysen framriknade koefficienterna
skall tolkas. Det kan & ena sidan hivdas att
koefficienterna miter hur mycket kostna-
derna (priset) for ett genomsnittshus forind-
ras om man varierar en variabel i taget,
medan Ovriga variabler hélls konstanta. A
andra sidan bor emellertid papekas, att ett
sadant betraktelsesitt i vissa fall synes orim-
ligt, eftersom det inte alltid &r mojligt att
entydigt isolera olika faktorer fran varandra.
Variationer i vissa variabler medfor med
nddvindighet foljdvariationer i andra va-
riabler.

Vid tolkningen av koefficienterna i re-
gressionsanalysen bor man dock halla i
minnet att dessa har faststéllts genom jam-
forelse av egenskaper och priser hos ett an-
tal bostadshus som i stor utstrickning &r
konstruktionsmissigt olika. Det synes inte
orimligt att antaga att kostnaden — vid en
marginell forindring av en viss variabel —
forindras olika for bostadshus av olika ut-
formning. De beridknade koefficienterna far
dirfor ndrmast betraktas som genomsnitts-
priser for de dvriga variablerna utan direkt
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Tabell 57 Jamforelse mellan bostadsstyrelsens enhetsvirden och beridknade regressionskoeffi-

cienter®.

Bostadsstyrelsens
enhetsviarde den
1.1.1968

Variabel

Regressions-
koefficienter 1967

Regressions-
koefTicienter 1966

Vaningsyta 240 kr/m?
Lokaler klass I och II 740 »
Lokaler klass ITI 200 »
Biutrymmesyta 125 »

Yta Oversta bjilklag 120 »
Papptak =20 »
Plattak, asbestcement -10 »
Ombkrets, vaningsyttervigg 260 kr/lm
Lagenhet 15 500 kr/st
Rumsenheter — »

Utrustningsstandard
I lagenheter

I lokaler

I fastigheten i ovrigt

Bilplatser

Grusbelagda 350 kr/st
Permanentbelagda 700 »
Parkeringsdiack 4 000 »
Icke brandsdkra ca 3000 »

386 kr/m? 350 kr/m?
722 (33) » 672 (37) »

221 (26) » 198 (30) »

106 (15) » 187 (16) »

158 (30) » 138 31) »

=26 (7) » -30(6) »
-1709) » -3509) »

318 (63) kr/lm 408 (66) kr/lm
8 548 (982) kr/st 7 069 (935) kr/st
1131 (454) » 1715 (518) »

1 340 (653) kr/st
1116 (311) »
3 778 (605) »
2949 (632) »

29 (812)  kr/st
1107 (303) »
4791 (459) »
1732 (673) »

! Resultaten dr hamtade fran berikningar enligt modell MR: 17 med priset f6r enbart husbygg-

nad/m? vaningsyta som beroende variabel.

* Icke brandsdkra bilplatser har ej erhallit ndgot schablonbelopp i 1968 ars laneunderlag och
pantvirde. Enligt 1963 ars viardering erholls foljande belopp: kallgarage 2 000 kr, varmgarage 3 000
kr, dessutom tillkom f6r bilplatser 600 kr. Det i tabellen angivna beloppet utgor en uppskattning.

anknytning till hustyp.

Nir det giller bostadsstyrelsens enhets-
virden torde dessa med hédnsyn till sitt in-
damal och sin konstruktion i stort sett kun-
na ges samma tolkning som regressions-
koefficienterna, Dessa enhetsvirden har be-
riknats pa grundval av sirskilda kostnads-
kalkyler. Bostadsstyrelsens metod 4r emel-
lertid nagot annorlunda uppbyggd #4n re-
gressionsmodellen, satillvida som det skett
en uppdelning av kostnadsbeloppen pa flera
i och for sig samvarierande variabler som i
regressionsberékningarna behandlats tillsam-
mans. Jimforbarhet mellan bostadsstyrel-
sens enhetsviarden och ovanndmnda koeffi-
cienter kan dirfor i vissa fall endast erhallas
genom att sammanslagningar gors av de
forra.

5.3.6.2 Jamforelse mellan enhetsvirden och
regressionskoefficienter

I tabell 5.7 har i jamforande syfte for vissa
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variabler gjorts en sammanstillning av dels
bostadsstyrelsens enhetsvirden dels motsva-
rande berikningar baserade pa de skattade
regressionskoefficienterna 1966 och 1967.
Dessa har himtats frdn berdkningar enligt
modell MR: 17 med priset for enbart hus-
byggnaden som beroende variabel, vilket
torde vara det som nirmast motsvarar bo-
stadsstyrelsens modell. Nollpunkterna for
de i regressionsmodellen forekommande
grupperna av klassningsvariabler har dven
valts sa att jamforbarhet skall kunna erhal-
las mellan koefficienter och enhetsvirden.
Jamforelsen har begrénsats till variabler som
i regressionsanalysen har koefficienter signi-
fikant skilda fran noll (pd 5-procents risk-
nivd) och dessutom forekommer i pantvir-
det for flerfamiljshus ar 1966 och 1967.
Bostadsstyrelsens enhetsvirden dr de
fr. 0. m. den 1.1 1968 gillande. Dessa torde
pa grund av intriffade prisférindringar lig-
ga pa en nagot hogre nivd dn om de varit
beriknade i 1966 resp. 1967 é&rs genom-
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snittliga prislige. Detsamma giller 1967 ars
regressionskoefficienter i forhédllande till
1966 ars. Med tanke pa den relativt obe-
tydliga prishdjning som kunnat konstateras
mellan 1966 och 1967 torde ndmnda skill-
nader dock vara av liten betydelse for den
genomforda jdmforelsen, som under alla
omstindigheter maste bli tamligen grov.

Féljande kommentarer kan goras till ta-
belljimforelsen. I koefficienten for vAnings-
yta ingir dven kostnader for finplanering,
virme och ventilation. I l&neunderlags- och
pantvirdesberikningarna ingar dessa med
sirskilda enhetsvirden. I syfte att gora be-
loppen for vaningsyta enligt de bégge var-
deringsmetoderna jimforbara kan nedanstd-
ende kalkyl uppstillas.

Enhetsbelopp

240 kr per m2 vaningsyta
20081 B b »

30 » » > >

Vaningsyta
Finplanering
Virme

Ventilation 10329 s >

e e -

300 kr per m? vaningsyta

Det kan konstateras, att beloppet per li-
genhet dr hogre for bostadsstyrelsens virde-
ringsmetod #n i regressionsanalysen. Det
finns anledning antaga, att skillnaden i be-
loppen, vilka riknade per genomsnittsligen-
het uppgar till 15500 resp. 8548 kr for
1966 och 7069 kr for ar 1967, i viss ut-
strickning faller p& véningsytevariabein i
regressionsanalysen. Dessutom maste beak-
tas att antal rumsenheter (koket inrdknat)
medtagits som sérskild variabel i regressions-
analysen. Denna variabel forekommer inte
i laneunderlags- och pantvirdeberdkningar-
na.

Regressionskoefficienten for variabeln an-
tal rumsenheter uppgick for 1966 till 1 131
kr per rum med medelfelet 454 kr och for
1967 till 1715 kr med medelfelet 518 Kkr.
Om man riaknar med att antalet rumsenheter
per genomsnittsiigenhet uppgick till 3,6 st,
kommer for en sidan ldgenhet beloppet for
antalet rum att uppga till ca 4 100 kr 1966
och ca 6200 kr 1967, vilket tillsammans
med beloppen per ligenhet gor ca 12 600 kr
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1966 och ca 13 300 kr 1967. Namnda be-
lopp skall jimforas med ldgenhetsbeloppet
15500 kr enligt bostadsstyrelsens virde-
ringsmetod. Beaktas iven beloppen for va-
ningsyta genom att den totala summan av
lagenhets- och rumsbeloppen for respektive
modell adderas till produkten av vanings-
ytebeloppen och antalet m? viningsyta for
en genomsnittsligenhet som omfattar ca 90
m?2 vaningsyta kan en mera rittvisande jam-
forelse goras mellan de olika modellerna.
Man finner da att den totala skillnaden mel-
lan regressionsmetoden och bostadsstyrel-
sens virderingsmetod stannar vid ca 52 kr
per ligenhet 1966 och 25 kr 1967. Nimnda
siffror torde ligga helt inom felmarginalerna
for de bigge virderingsmetoderna.

Nir det giller dvriga ytvariabler kan kon-
stateras att koefficienten for lokaler klass I
och II for 1967 ligger négot ligre dn bo-
stadsstyrelsens, medan de motsvarande be-
loppen for 1966 i stort sett dverensstimmer.
Beloppet for biutrymmesyta enligt regres-
sionsanalysen ligger det ena aret Over och
det andra aret under bostadsstyrelsens vér-
dering. Yta av Oversta bjdlklag har ett hogre
virde i regressionsanalysen liksom dven be-
loppet for omkrets, vaningsyttervigg. For
savil lokaler klass I och II, lokaler klass III,
som for yta for oversta bjilklag dr medelfe-
len for koefficienterna dock sd stora, att
man inte med sidkerhet kan avgdra om nag-
ra reella skillnader foreligger. De negativa
virdena for papp- och plittak skall tolkas
s& att dessa ir billigare per ytenhet dn det
i tabellen angivna beloppet for yta for Svers-
ta bjilklag, som avser tegeltak.

Variablerna for utrustningsstandard i re-
gressionsanalysen konstruerades si att var-
det av olika utrustningsdetaljer i bostads-
huset enligt bostadsstyrelsens virdering sum-
merades. Den virdering som utnyttjades av-
sig prisliget den 1.1.1968. De medtagna
standardkomponenterna var de som ingick i
pantvirdet enligt for undersdkningséren gil-
lande metod. Man kunde i och for sig for-
vinta att regressionskoefficienterna for stan-
dardvariablerna skulle ligga ndra virdet 1.
Dessa har emellertid antagit vdrden som
overstiger 1 savil for 1966 som 1967. En
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forklaring till detta kan vara, att en stor del
av de utrustningsdetaljer som kan forekom-
ma i ett bostadshus inte ingick i pantvirdet
utan endast i den s.k. godkénda produk-
tionskostnaden. Om det forelig en positiv
korrelation mellan den redovisade och den
icke redovisade utrustningsstandarden, torde
det vara rimligt att antaga att standard-
variablerna i regressionsanalysen dragit &t sig
denna Overstandard. Under sidana omstiin-
digheter blir koefficienterna storre én 1. Det
bor dock papekas att endast koefficienten
for variabeln utrustningsstandard i lokaler
for 1967 skiljer sig signifikant fran 1 (pa
5 % riskniva). Koefficienten for standard i
fastigheten i ovrigt ligger dessutom nira 1
bidgge aren. Det kan nimnas att nimnda
overstandard enligt bostadsstyrelsens berik-
ningar {or ifrdgavarande ar i genomsnitt upp-
gick till ca 2 000 kr per ligenhet. Med ut-
gangspunkt i de skattade regressionskoeffi-
cienterna (multiplicerade med resp. enhets-
virdebelopp) kan nimnda &verstandard be-
raknas till 3 265 kr 1966 och 3 470 kr 1967.

Regressionskoefficienterna och bostads-
styrelsens enhetsvirden for bilplatser r inte
direkt jimforbara. Det beror pa att fore-
komsten av skirmtak, for vilket kostna-
den hills isir fran Svriga bilplatskostnader
1 bostadsstyrelsens berdkningar, inte sirskilt
beaktats i regressionsanalysen. I den man
skdrmtak forekommit under ifragavarande
ar torde effekten ay dessa ligga inbakade i
koefficienterna for de olika bilplatserna.

Om man beaktar de relativt stora stan-
dardavvikelser som férekommer for de olika
bilplatsvariablerna, synes priserna vara av
samma storleksordning enligt regressionsana-
lysen och bostadsstyrelsens virderingsmetod
nir det giller permanentbelagda bilplatser,
parkeringsdidck och icke brandsikra bilplat-
ser. Regressionskoefficienterna for grusbe-
lagda bilplatser dr 1966 visentligt storre #n
bostadsstyrelsens enhetsvirde, medan de for
1967 dr orimligt sma. Medelfelen f6r denna
koefficient dr dock si stora att Aven i detta
fall ett 95-procentigt konfidensintervall bi-
da dren ticker bostadsstyrelsens enhetsvir-
de.

I regressionsanalysen forekommer ytterli-
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gare variabler — utover de i tabell 5.7 redo-
visade — for vilka det dven finns enhetsvir-
den i bostadsstyrelsens virderingsmetod. Det
ar hdr fraga bl. a. om olika k-virden, ytter-
viiggsbekliddnad, uppvirmningssitt etc. Ko-
efficienterna #r emellertid i flertalet fall be-
stimda med sadan statistisk osikerhet att de
varken &r signifikant skilda fran O eller frin
motsvarande enhetsvirden i bostadsstyrel-
sens varderingsmetod. De har dirfor uteslu-
tits fran jaimforelsen.

Sammanfattningsvis kan pa grundval av
ovanstiende jamfGrelser mellan bostadssty-
relsens enhetsvirden och regressionskoeffi-
cienterna for de olika variablerna i de av
kommittén utférda berikningarna konstate-
ras att Overensstimmelsen for vissa variabler
ar forhéllandevis god, medan det for andra
variabler foreligger patagliga avvikelser. Des-
sa synes dock kunna forklaras antingen av
att de bdgge virderingsmodellerna delvis ir
olika uppbyggda eller av den foreliggande
slumpmissigt betingade osikerheten i re-
gressionsskattningarna.

5.4 Forsoksberdkningar med faktorregres-
sionsmodellen av byggnadsprisindex for fler-
familjshus

5.4.1 Redogorelse for metoden

Sésom framhéllits i det foregiende kan kor-
relationer mellan forklarande variabler leda
till att regressionskoefficienterna for dessa
dels kan bli behiftade med systematiska fel,
dels fa nedsatt precision. Effekten av sidana
korrelationsfenomen pa totalindextal torde
ofta vara obetydlig, under fSrutsittning att
de korrelationer som férekom vid basperio-
den ocksa forekommer under jimforelse-
perioden. Som némnts spelar emellertid re-
gressionskoefficienternas absoluta storlek en
mer betydelsefull roll vid berdikningar av
forskjutningseffekter och i vissa fall av del-
indextal. Under vissa forutsittningar kan
man komma till ritta med de nimnda pro-
blemen genom att tillimpa en metod som
hdr skall kallas faktorregressionsanalys?.

! Se John T. Scott Jr, Factor analysis and

regressions, Econometrica, Volume 34, No 3,
(Juli 1966), s. 552 ff.
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Som ett forsta steg i faktorregressionsanalysen
utnyttjas den statistiska metod som kallas
faktoranalys. Den tanke som ligger bakom
denna metod #r att en uppsittning variabler,
bland vilka interkorrelationer forekommer,
kan beskrivas genom ett antal gemensamma
faktorer som 4r firre till antalet #n det
ursprungliga variabelantalet, och som inbordes
ir okorrelerade. Med utgingspunkt i resultatet
av en sidan analys #r det sedan teoretiskt moj-
ligt att i ett andra steg rikna fram forvintnings-
riktiga regressionskoefficienter. Metoden faktor-
regressionsanalys kan silunda, som framgér av
namnet, ses som en kombination av faktoranalys
och regressionsanalys.

Faktoranalysen syftar, som némnts, till att
aterfora forklaringarna till ett s& litet antal
bakomliggande faktorer som mojligt. Ett forsta
moment i faktoranalysen #r att bestimma

ctta antal gemensamma faktorer. Flera meto-
der finns utarbetade hirfor. Ett par olika me-
toder har provats i kommitténs berdkningar.

Nir antalet gemensamma faktorer bestdmits,
och faktorkoefficienterna har estimerats, kan
iven estimat pd faktorerna erhdllas. Normalt
gir man inte si lingt vid isolerad faktor-
analys, d& man ndjer sig med att bestimma
virden p& faktorkoefficienterna. Vid faktor-
regressionsanlys ir det emellertid nddvéndigt
att hir gd vidare. Med hjilp av en minsta
kvadratmetod kan man berikna sédana Vir-
den for de gemensamma faktorerna att de
sammanfattar s§ mycket som mojligt av den
information som finns i de ursprungliga va-
riablerna. Med utgéngspunkt i estimaten pa fak-
torkoefficienter och gemensamma faktorer be-
beriknas sedan koefficienter for de forklaran-
de variablerna i analysen. Dessa &r jamforbara
med regressionskoefficienterna i regressionsana-
lysen.

5.4.2 Utforda berdkningar
5.4.2.1 Berikningsunderlaget

Beridkningarna har utfoérts pa grundval av
samma material som utnyttjats for de i av-
snitt 5.3 beskrivna regressionsberikningarna.
De har dock utforts enbart med utgangs-
punkt i en beroende variabel, ndmligen det
sammanlagda priset for husbyggnad, grund
och mark ridknat per m2 vaningsyta. Som
forklarande variabler provades i stort sett
samma urval av variabler som anvindes vid
de multipla regressionsberdkningarna. For
att undvika vissa tekniska berakningspro-
blem fororsakade av avrundningsfel i mate-
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rialet uteslots dock vissa variabler som var
sirskilt lagt korrelerade med savél bygg-
nadspriset som ovriga variabler. Vilka des-
sa variabler var framgéir av tabell 5.4.

Faktoranalysdelen i berdkningarna utfor-
des med hjilp av ett standardprogram for
dator. Programmet ar begrénsat till 80 va-
riabler och 40 faktorer.

5.4.2.2 Berikningar och resultat

Som tidigare nimnts foreligger olika mojlig-
heter for bestimning av antalet gemensam-
ma faktorer i faktoranalysen. Resultatet av
ett av dessa test! pekade pa 41 faktorer for
1966 och 40 faktorer for 1967. Enligt ett
annat test? erholls uppgiften 58 faktorer for
1966 och 63 for 1967. Enligt det sistndmn-
da testresultatet skulle séledes antalet fak-
torer i materialet dverstiga de bearbetnings-
mojligheter som det tillgéngliga faktorana-
lysprogrammet erbjod. Antalet variabler i
materialet var 64 for 1966 och 66 for 1967.
De test som utnyttjats vid bestimning av
antalet faktorer tyder siledes pa att antalet
faktorer borde sittas till atminstone 40, vil-
ket programmet tillit, kanske helst hogre.
Det faktum att det erforderliga antalet fak-
torer nirmar sig antalet variabler antyder
att interkorrelationerna mellan variablerna
inte dr sa starka att man vinner ndmnvart i
sikerhet i skattningarna genom att anvinda
faktoranalys.

Eftersom det sdlunda foreldg en betydande
osikerhet vid bedomningen av hur maénga
faktorer som kan vara erforderliga, synes
det vara av ett visst intresse att se hur fak-
torregressionskoefficienterna och indextalen
paverkas av om analysen genomfdrs med ett
varierande antal gemensamma faktorer. Ana-
lysen har dirfor utforts for varje fem-tal
faktorer fran 5 t. 0. m. 40. I tabell 5.8 redo-
visas resultaten av beridkningarna i form av
indextal.

1 Se Harman H. H., Modern Factor Analysis,
The University of Chicago, press 1960, s. 154
ff och Lawley D. N. and Maxwell A. E., Factor
Analysis as a Statistical Method, op.cit., s.
45 fT.

2 Joreskog, K. G., Statistical Estimation in
Factor Analysis, Uppsala 1963, s. 101 ff.
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Tabell 5.8 Redovisning av totalindexar for
faktorregressionsanalysen vid olika antal
faktorer.

Antal Indextal 1966 = 100
faktorer i 72

5 101,2 102,1
10 102,5 101,7
15 102,2 101,5
20 102,3 101,5
25 102,1 101,9
30 102,2 101,9
35 101,5 101,6
40 101,8 101,9

Vid en jamforelse av de for olika antal
faktorer framridknade faktorregressionskoef-
ficienterna finner man en ganska stor varia-
tion (se bilaga 5, tabell 4). Denna synes helt
naturligt vara storst di antalet faktorer ir
litet. Med vixande antal faktorer okar i
allménhet stabiliteten.

Koefficienterna i faktorregressionsanaly-
sen visar i allménhet inte sirskilt god dver-
ensstimmelse med motsvarande regressions-
koefficienter. Det dr svart att avgdra huru-
vida och i vilken utstrickning detta kan bero
pa stora varianser i koefficienterna. Nagra
variansberdkningar har icke gjorts.

Eftersom skattningen av faktorregressions-
koefficienterna baseras pid den gemensamma
variationen i variablerna #r det frin preci-
sionssynpunkt av stort intresse att veta hur
stor del av den totala variationen i variablerna
som forklaras av de vid beridkningarna ut-
nyttjade gemensamma faktorerna. De s. k. kom-
munaliteterna for de olika variablerna utgor ett
matt pa detta. Om kommunaliteten vid exempel-
vis 25 faktorer for en viss variabel uppgar till
0,60, innebédr detta att ifrAgavarande faktorer
forklarar 60 % av den totala variansen i va-
riabeln i friga.

Det kan konstateras att kommunaliteterna
varierar starkt frin variabel till variabel. Vissa
kommunaliteter forefaller liga — endast ca
0,50 — vilket i och for sig skulle kunna moti-
vera att dnnu fler &n 40 faktorer provades i ana-
lysen. Ett av testen pd faktorantalet gav ju till
resultat att ett vésentligt stérre antal faktorer
in 40 vore riktigare. Det synes silunda tveksamt
om 40 faktorer var tillrickligt for att pa ett
fran analyssynpunkt tillfredsstillande sitt for-
klara variationen i de forklarande variablerna.

Erfarenheten av berikningarna ir nir-
mast att interkorrelationerna i materialet
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inte synes vara sirskilt betydande. Eftersom
hoga interkorrelationer mellan de forkla-
rande variablerna utgor en forutsittning for
att en faktorregressionsmodell skall vara
overldgsen en multipel regressionsmodell,
drar kommittén den slutsatsen att den sist-
nimnda modellen &r att foredraga som kva-
litetsrensningsmetod vid byggnadsprisindex-
beridkningar. Kommittén anser dirfor att
faktorregressionsmetoden inte bér komma
till anvindning vid framtida byggnadspris-
indexberékningar.

5.5 Forsoksberdkningar av byggnadsprisin-
dex for flerfamilishus med utnyttjande av
pantvdrdena

5.5.1 Modellerna

Det ligger nira till hands att préva mdoijlig-
heten att direkt utnyttja de i 1dneunderlags-
och pantvirderingsberikningarna anvinda
enhetsvirdena for kvalitetsvirderingar vid
beridkning av byggnadsprisindexar. Kommit-
tén har dérfor utfort forsdksvisa berikningar
fran denna utgdngspunkt. Underlaget dr dir-
vid i princip pantviardena. Som nirmare ut-
vecklas i det foljande (avsnitt 5.5.2) maste
emellertid dédrvid goras vissa modifieringar
av de vid lanebehandlingen beriknade pant-
virdena, eftersom dessa inte innefattar alla
de variabler som enligt kommitténs uppfatt-
ning bor beaktas vid indexberikningarna.
Sdlunda har i dessa beréikningar hinsyn ta-
gits dven till vissa andra variabler — vid sidan
om pantvérdena.

I berékningarna med utgangspunkt i pant-
virdena har anvints tvd skilda huvudansat-
ser med utnyttjande av i det ena fallet kva-
litetselementmetoden och i det andra fallet
regressionsmetoden.

Den tillimpade kvalitetselementmetoden
innebér i princip att man baserar indexbe-
rikningarna pa Gverkostnadskoefficienter be-
riknade sasom relationen mellan de genom
anbud (eller motsvarande) konstaterade fak-
tiska byggnadspriserna och de till fast pris-
lage hénforliga pantvirdena (dvs. pantvir-
dena fore multiplikation med tids- och orts-
koefficienterna). Indexberikningarna utfors
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pi basis av fordndringen i nimnda kvot mel-
lan en bas- och en jimforelseperiod. De ovan
ndmnda Ovriga variablerna infores pa s sitt
att materialet med utgdngspunkt i dessa
uppdelas i klasser. Den provade modellen
kan séledes riktigast beskrivas sasom en
kombinerad kvalitetselement- och kvalitets-
klassmodell baserad pa pantvirden och vissa
kompletterande variabler. For enkelhets
skull kallas den dock i det foljande kvali-
tetselementmodellen, eller forkortat KE-mo-
dellen. I tabellredovisningarna betecknas den
KE: 1-6.

Regressionsberikningarna med utnyttjan-
de av pantvirden skiljer sig frdn de i avsnitt
5.3 redovisade dirigenom att alla kvalitets-
variabler som ingdr i pantvirdet forutsatts
representerade av detta. Dessa berdkningar
har skett enligt tvd olika varianter. I den
ena av dessa antogs kvoten byggnadspriset/
m2 vaningsyta vara en linjdr funktion av dels
kvoten pantvirdet/m2 véningsyta, dels de i
det foregdende nimnda kompletterande va-
riablerna. I den andra regressionsmodellen
antogs kvoten byggnadspris/pantvirde, dvs.
overkostnadskoefficienten, vara en linjdr
funktion av de kompletterande variablerna.
Den forstnimnda modellen bendmns i fort-
sittningen pantvirdemodellen, den senare
kallas &verkostnadsmodellen, eller forkortat
PV- respektive OK-modellen. I tabellerna
betecknas de PV: 1-3 respektive OK: 1-3.

For att kunna jimfora resultaten av be-
rikningarna enligt de nya modellerna med
resultaten frin berdkningar med multipel re-
gression av det slag som tidigare provats ut-
fordes, som ndmnts, fornyade regressions-
beridkningar av sistnimnda slag pa grundval
av ett korrigerat undersokningsmaterial.
Hirvid ersattes det tidigare provade varia-
belurvalet avseende mark och grund med de
grundliggningsvariabler som ingick i pant-
virdemodellerna (se vidare avsnitt 5.5.2).
Denna berikningsmodell kallas liksom tidi-
gare for enkelhets skull den multipla regres-
sionsmodellen eller forkortat MR-modellen.!
I tabellerna betecknas de nya beridkningarna
MR: 15-17.
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5.5.2 Population, urval och variabler

Indexberikningarna ir baserade pa uppgif-
ter fran samma material som de i avsnitten
5.3 och 5.4 redovisade undersokningarna.
Som beroende variabel har liksom i de tidi-
gare berikningarna anvints tre skilda bygg-
nadsprisbegrepp, ndmligen avseende dels
husbyggnad, grund och mark, dels husbygg-
nad och grund, dels ocksd enbart husbygg-
nad.

For att pantvirdet skall kunna betraktas
som en kvalitetsvariabel maste detta vara
utformat s& att prisfordndringar som inte
kan anses kvalitetsmissigt motiverade inte
far inverka. Detta krav dr inte uppfyllt for
alla delar av den pantvirdeberdkning som
sker i samband med bostadslangivningen.
Vissa i det foljande redovisade korrigeringar
av pantvirdet méste dirfor vidtagas i detta
sammanhang.

Pantvirdena for av beridkningarna berdrda
bostadshus rensades forst fran orts- och ldne-
underlagskoefficienter till att avse kostnadsni-
van i de s. k. Milarldnen den 1.1.1963. Da det
gillde mark- och exploateringskostnader samt
tilliggsbeloppen fér grundldggning och grov-
planering &ndrades de schablonbelopp som in-
gér i pantvirdet i férekommande fall till att
avse belopp gillande vid ingdngen av basdret,
dvs. 1.1.1966 for olika kommuner i landet.
Motsvarande #ndringar foretogs med ldges-
och standardtilligget. Vidare rensades sane-
ringstilligget bort ur pantvardena. Ndmnda
rensningar av pantvirdena betingades av att
savil schablonbeloppen foér mark- och exploa-
tering som tilliggsbeloppen for grundliggning
och grovplanering inte riknas i fasta priser.

For att erhilla mot de tre olika tillimpa-
de byggnadsprisbegreppen svarande pant-
virden har pantvirdeberikningen uppde-
lats i tre komponenter namligen en for hus-
byggnaden, en for grunden och en for mar-
ken.

Som nimnts beaktar icke pantvirdet alla
de variabler som enligt tidigare diskussion
synes bora beaktas vid indexberdkningarna.
Ut6ver pantvirdevariablerna har darfor i
berikningarna enligt pantvirde-, Overkost-

' Givetvis ar dven PV- och OK-modellerna i
statistisk-teknisk mening multipla regressions-
modeller.
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Tabell 5.9 Bortfall av observationer och fordelningen hidrav inom olika variabelgrupper via

berdkningar enligt kvalitetselementmetoden.

Bortfall
1966 1967
Variabel Antal 5% Antal %
observationer observationer
Geografisk beligenhet 3
Omréde I 30 15 47 2
» 11 26 30 14 19
» 111 11 7 6 4
» v 7 2 18 5
» \"% 6 2 6 3
Projektbelagenhet
Exploateringsomrade 38 4 64 8
Saneringsomrade 42 19 27 13
Byggherrekategori
Enskild 24 12 16 8
Kooperativ 46 15 22 8
Allmédn, kommunal 10 2 53 9
Projektstorlek
999 Igh och mindre 73 7 37 4
1 000 1gh och storre 7 25 54 75
Grundlaggningssatt
Pélning 7 6 6 6
Plattor 15 2 37 5
Plintar 4 36 8 40
Grundmur 16 21 10 29
Plintar och grundmur — — 21 35
Annan kombination 38 16 9 7

1 1 % av i variabelgruppen ingéende observationer.

nads- och kvalitetselementmodellerna dven
foljande klassningsvariabler beaktats, nim-
ligen

geografisk beldgenhet

projektbeldgenhet

byggherrekategori

projektstorlek och

vissa variabler for grundliggningssitt (se
nedan).

Sasom ndmnts tidigare har — for att di-
rekta jimforelser skall kunna goras mellan
de nya modellerna och den tidigare prova-
de multipla regressionsmodellen — fornyade,
pd vissa punkter modifierade berdikningar
gjorts enligt den sistnimnda modellen.

Beridkningarna enligt modellerna MR:15-17

savidl som PV:1-3, OK:1-3 och KE:1-6 base-
rades pa det korrigerade undersokningsmate-
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rialet (se avsnitt 5.3.4). Aven i variabelurvalet
vidtogs vissa forandringar i jamforelse med de
tidigare redovisade regressionsberiakningarna.
Skilen hartill var foljande. Erfarenheten fran
de tidigare berdkningarna visade att antalet
variabler avseende mark- och grundlidggnings-
forhéllandena var onddigt stort. Eftersom det
ocksa kunde konstateras att det foreldg en
stark samvariation mellan de tva variabelgrup-
perna — sdtillvida att for ett visst markslag ut-
fordes grundldggningen pd ett bestimt sdtt —
uteslots markvariablerna ur beridkningarna. Vi-
dare Dbegrédnsades antalet grundlaggningsva-
riabler till pélning, plattor, plintar, grundmur
samt tvad kombinationsvariabler for de fall tvd
grundldggningssitt registrerats. Den ena av des-
sa utgjordes av kombinationen plintar och
grundmur, medan den andra »annan kombina-
tion» fick omfatta alla Gvriga forekommande
kombinationer. En bidragande anledning till
denna senare begrénsning var, att hirigenom
en begrinsning erholls av antalet celler vid den
korsklassificering som maiste vidtagas i sam-
band med berdkningarna med kvalitetselement-
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Tabell 5.10 Determinationskoefficienten (R?) for vissa provade modeller?.

Determinations-

koefficienten (R?%)
Byggnads-
pris

Signi-
fikans-
restrik-

Funk-
tions-
form

Berak-
Primidr- nings-
material enhet

Forklarande
variabler

Beteck-

ning 1966 1967

MULTIPLA REGRESSIONSMODELLER
MR:15 r vy 1 I—V, VI: 1—6,
23—282, 35-38

h+g+m 0,82 0,81

MR:16 1 vy
MRERT Sy vy

PANTVARDEMODELLER
RV r vy 1

som MR: 15
som MR: 15 h

V: 6—1, VI:

0,80
0,76

0,80
0,79

h+g

h+g+m 0,81 0,77

1—6, 23—28%,
35—38, VII 3

PV: 2 vy

som PV:1 men TO

h+g 0,78 0,74

VII: 2istf VIL: 3

PV:3 vy

som PV:1 men TO h

0,74 0,73

VII: 1istf VIL: 3

OVERKOSTNADSMODELLER
OK:1 = pv 1

., VII: 3
OK: 2 T pv 1

som PV:1exkl. TO
som OK: 1 3y,

h+g+m 0,47° 0,523

h+g 0,46° 0,49%

exkl. VII: 3

OK:3 r pv 1

som OK: 1 0 h

0,45° 0,47

exkl. VII: 3

1 For narmare beskrivning av de olika modellerna se tabell 5.4 och bilaga 5.
2 Variablerna VI: 24, 25 och 28 sammanfordes till en grupp.
s Dessa koefficienter ir inbordes jamforbara men ej jamforbara med de vriga.

modellen. Utdver ovanstiende fordndringar ut-
gick @ven variablerna avseende hustyp och plats-
bygge. Motivet for detta var att starka samband
forekom med bl a. variablerna omkrets och
yta i dversta bjélklag.

5.5.3 Berikningar enligt kvalitetselement-
modellen

I den provade kvalitetselementmodellen
korsklassificerades materialet pa basis av
de olika i foregdende avsnitt sirskilt upp-
riknade variabler vilka beaktades vid sidan
om pantvirdet. For variabeln projektstorlek
gjordes en uppdelning pa tvd Klasser, varvid
antalet ligenheter i projekt storre @n 1000
igenheter fick utgora en klass och antalet
i projekt mindre @n 1 000 ligenheter den
andra.

For varje cell i det korsklassificerade ma-
terialet framriknades Gverkostnaden sasom
kvoten mellan summorna av byggnadspriser-
na respektive de modifierade pantvirdena
for alla observationer i cellen. Indextal be-
riknades genom sammanvigning av de for
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varje cell beriknade kvoterna mellan Over-
kostnadskoefficienterna vid jamforelse- resp
bastidpunkten. Som végningstal anvéndes
alternativt summan av byggnadspriserna in-
om varje cell (modellerna KE: 1-3) och
antalet hus (modellerna KE: 4-6).
Korsklassificeringen av materialet gav
teoretiskt upphov till 360 celler for vilka
overkostnadskoefficienter skulle beridknas.
Antalet observationer uppgick hir liksom
vid regressionsanalysen till 1 105 st 1966 och
1061 st 1967. Vissa celler var givetvis tom-
ma bada &ren. Vidare gick en del av ma-
terialet forlorat vid indexberikningarna da
ett antal celler saknade observationer anting-
en 1966 eller 1967, varfor nagon jamforel-
se mellan Overkostnadskoefficienterna de
bada éren inte kunde goras. I tabell 5.9 re-
dovisas det hirav foranledda bortfallet av
observationer de bigge jimforelsearen och
dettas fordelning inom olika variabelgrup-
per. De utférda berikningarna &r baserade
enbart pd celler vilka innehdll observatio-
ner bada &ren. Nagot forsok till korrige-
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Tabell 5.11 Indextal for 1967 och medelfel £6r vissa modellerl,

Indextal (1966 = 100)

For-
Pri- kla- Signi- forskjutningseffekter
Be- mir- Berdk- Funk- rande fikans- Bygg-
teck- mate- nings- tions- vari- restrik- nads- e{beaktade (medelfel) beaktade? ?
ning rial enhet form abler tion pris I 155 % it
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

MULTIPLA REGRESSIONSMODELLER

MR: r vy 1 seta- TO h+g+m 101,7 (0,35) 101,5(0,35) 101,4 101,5

15 bell 5.4

MR: r vy 1 seta- TO h+g 101,8 (0,33) 101,5(0,34) 101,5 101,5

16 bell 5.4

MR: r vy 1 seta- TO h 101,4 (0,35) 100,7 (0,36) 101,1  100,7

17 bell 5.4

PANTVARDEMODELLER

PV:1r vy 1 seta- TO h+g+m 101,4 (0,33) 101,2(0,33) 101,0 101,1
bell 5.4

PV:2 r vy 1 seta- TO h+g 101,2 (0,33) 100,9 (0,33) 100,8 100,9
bell 5.4

PV:3 r vy 1 seta- TO h 100,6 (0,35) 100,2 (0,35) 100,2 100,2
bell 5.4

OVERKOSTNADSMODELLER

OK:1r pv 1 seta- TO h+g+m 101,0 (0,32) 101,3 (0,32) 100,7 101,1
bell 5.4

OK:2r pv 1 seta- TO h+g 101,2 (0,32) 101,0 (0,31) 100,8 100,9
bell 5.4

OK=3 1 pv 1 seta- TO h 100,6 (0,33) 100,2 (0,33) 100,2 100,3
bell 5.4

KVALITETSELEMENTMODELLER*

KE: 1t h+g+m 100,7 101,5

KE 2% h+g 100,5 101,3

KE:3r h 99,8 100,5 52 7

KE: 4r h+g+m 100,7 101,5 101,2 101,2

KE:'5t h+4g 100,3 101,1 45 oo

KE: 61 h 99,2 99,7

! For nirmare beskrivning av de olika modellerna se tabell 5.4 och bilaga 5.
* Medelfelsberdkningar har ej utférts fér de modeller dir forskjutningseffekter beaktats. For
kvalitetselementmodellerna har inga medelfelsberdkningar utforts.

® For de i kol. 10 och 11 redovisade beriknin

redogors i avsnitt 5.6.1.

garna, vid vilka forskjutningseffekterna beaktas,

¢ Modellerna KE: 1-3 har summa byggnadspriser som vikter, modellerna KE: 4-6 antalet hus.

ring med hidnsyn till bortfallet har inte
gjorts.

Resultaten av indexberikningarna pé
grundval av kvalitetselementmodellen redo-
visas i tabell 5.11.

5.5.4 Berdkningar enligt pantvirde- och
overkostnadsmodellerna

I tabell 5.10 Iimnas en redovisning av
determinationskoefficienterna (R2) for de ut-
forda regressionsberdkningarna enligt pant-
virdemodellen och 6verkostnadsmodellen
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och de dirmed jimforbara berikningarna
enligt den multipla regressionsmodellen.

En jimforelse mellan resultaten for den
multipla regressionsmodellen och fér pant-
viardemodellen ger vid handen, att R2-virdet
genomgaende var nagot ligre for pantvirde-
modellen. Skillnaden var helt obetydlig for
1966 men nagot storre for 1967.

Dé overkostnadsmodellen har en annan
beroende variabel #n de Ovriga, kan dess
R2-virde ej jimforas med de andras.

Nir det giller regressionskoefficienterna
fér de kompletterande variablerna forelag
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skillnader mellan den multipla regressions-
modellen och pantvirdemodellen respektive
overkostnadsmodellen pd manga av de
punkter dir en sddan jimforelse kan goras
(se bilaga 5, tabell 6-8). Det bor emellertid
framhallas att koefficienterna #r helt jamfor-
bara endast for modellerna med ett bygg-
nadspris avseende enbart husbyggnaden,
dvs. fér modellerna MR: 17, PV:3 och
OK: 3.

5.5.5 Berdkning av totalindextal utan
beaktande av forskjutningseffekter

I tabell 5.11 redovisas totalindexar for de
i foregiende avsnitt redovisade berdkning-
arna samt for den i avsnitt 5.5.3 behand-
lade kvalitetselementmodellen. De i kol. 8
och 9 redovisade berdkningarna avser total-
indextal utan beaktande av forskjutningsef-
fekter. Medelfelsberdkningar har dven ut-
forts for de indextal som bygger pa regres-
sionsmetod, ddremot ej for de indextal som
hirror fran kvalitetselementmodellen.

Vid en jamforelse av indextalen enligt de
olika berikningsmetoderna finner man, att
indextalen enligt den multipla regressions-
modellen ligger nigot over motsvarande re-
sultat frAn pantviarde- och Overkostnadsmo-
dellerna vilka inbordes skiljer sig endast obe-
tydligt frin varandra. For dessa tre model-
ler giller ocksd med nagot enstaka undantag
att L-index dr nagot ehuru obetydligt hogre
in P-index. For kvalitetselementmodellen
ddaremot #r L-index ldagre d@n P-index och
ligger ocksa patagligt ldgre dn L-index en-
ligt de andra modellerna. P-index ligger
ddremot pa ungefir samma niva i alla mo-
dellerna.

Av de genomforda i tabell 5.11 redovi-
sade medelfelsberikningarna framgar att
det inte foreligger nigon namnvérd skill-
nad mellan medelfelen i de indexberdkning-
ar som baserats pa den multipla regressions-
modellen, pantvirdemodellen och Gverkost-
nadsmodellen. Fran precisionssynpunkt ar
dessa modeller saledes likvirdiga. Det bor
framhallas att medelfelet &r beroende av
storleken péa det urval av projekt (i huvud-
sak hilften av ett &rsmaterial) pa vilket kom-
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mittén baserat sina berikningar. For index-
berikningar baserade pa ett totalmaterial
blir medelfelet dirfor ligre dn som framgar
av kommitténs berdkningar. Sérskilt patag-
lig blir denna precisionsforbittring for del-
indexarna.

En analys av erfarenheterna frén de olika
forsoksberidkningar som utnyttjat pantvar-
det som kvalitetsindikator ger vid handen,
att de modeller som bygger pa regressions-
metod ir Overldgsna kvalitetselementmodel-
len. Den korsklassificering av materialet som
den sistnimnda modellen forutsitter med-
for, visar det sig, ett icke obetydligt bort-
fall av observationer. Denna oldgenhet be-
grinsar allvarligt mojligheterna att utnyttja
kvalitetselementmodellen.

5.6 Berikning av forskjutningseffekter,
delindexar och nivdindexar

5.6.1 Berikning av totalindextal med
beaktande av forskjutningseffekter

5.6.1.1 Inledning

Den utférda behovsanalysen har visat att
for index med skilda anvindningsomraden
kan erfordras i princip olika behandling av
s. k. forskjutningseffekter hénforliga till vis-
sa variabler. I de hittills, i avsnitten 5.3-
5.5, redovisade indextalen har effekten pa
priserna av alla sidana forskjutningar som
kan ske betriffande olika i berdkningarna
ingdende variabler genomgéende elimine-
rats. Detta motsvarar — med den utnyttjade
variabeluppsittningen — kraven pi en pro-
ducentorienterad index. Indexberikningar-
na har emellertid ocksd utforts med en
byggherreorienterad utformning, didr endast
effekten av vissa av dessa forskjutningar eli-
minerats, medan effekten av andra tillatits
sli igenom. Principerna f6r och resultaten
av dessa berikningar redovisas i de foljan-
de avsnitten.

5.6.1.2 Berakningsprinciper

I nedanstiende exempel illustreras hur for-
skjutningseffekter i princip kan beaktas vid
beridkning av indextal med utgédngspunkt
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i en regressionsmodell.

Antag att byggnadspriset (Y,) for ett bo-
stadshus vid en viss tidpunkt (0) kan ut-
tryckas som en linjir funktion av en varia-
bel X, som alltid betraktas som en kvali-
tetsvariabel och en variabel Z, for vilken
forskjutningseffekterna i vissa fall skall sld
igenom och i andra fall elimineras ur pris-
index. Sambandet kan tecknas

Yo=ay+by Xy +coZy  (5.24)

For en annan tidpunkt ¢ forutsitts mot-

svarande samband gilla, nimligen
Yy=a,+ b, X, + ¢, Z, (5.25)

Antag fOrst att Z dr av sadan beskaffen-
het att, sisom forutsatts i de tidigare be-
rakningarna, effekten av fordndringar i den-
na icke skall sla igenom i prisindex (t. ex.
forskjutningar i byggandet frin exploate-
rings- till saneringsomrade). I si fall blir
uttrycket for L-index
LtbetetaZe 155 (5269

ay+ by Xy + ¢y Z,

och for P-index

L
10t=

a,+b,A_i,+c,é .100
ay+by X;+ ¢y Z,

I dessa fall behandlas séledes X- och Z-
variablerna pé precis samma sitt.

Antag nu i stillet att indexen skall an-
vindas for sadana @ndamél att forindring-
ar i Z (t.ex. en forskjutning i byggandet
frén mindre till storre projekt) mellan tid-
punkterna 0 och ¢ skall paverka prisindexen,
dvs. skall foranleda att en prisforindring
registreras.

En L -index kan i detta fall tecknas

I = (5.27)

a,+b, X’o + c,Z-,
————— 100 (5.28)
ag+ by Xy + ¢y Z,

och en motsvarande P-index kan skrivas

L
0r =

LR AN

P
Iy = =
ay + by X, + ¢y Z,

Den fordndring av variabeln Z som in-
traffat mellan bas- och jimforelseperioden
kommer som synes att helt sli igenom i ut-
trycken (5.28) och (5.29).
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Forutsittningen for att berikningar en-
ligt formel (5.28) eller (5.29) skall motsva-
ra det avsedda resultatet dr givetvis att re-
gressionskoefficienterna ¢, och ¢; dr vénte-
virderiktiga och att de har en tillracklig
precision. Defekter i ndmnda hinseenden
kan uppstd pa grund av interkorrelationer.

Ovanstaende uttryck later sig ldtt gene-
raliseras till flera variabler, dir effekten av
fordandringar i vissa av dessa skall sla ige-
nom och effekten av forindringar i andra
icke skall sla igenom i prisindexen.

5.6.1.3 Berikningsresultat

I de tva sista kolumnerna i tabell 5.11 redo-
visas totalindextal,! dédr vissa forskjutningar
i bostadsbyggandet och dérav uppkomman-
de genomsnittliga kostnadsforandringar har
tillatits sl& igenom som prisforindringar i
indextalen. De forskjutningar som fétt sla
igenom ar forskjutningar med hanseende till
bostadsbyggandets fordelning pa byggher-
rekategori, hustyp, projektstorlek, markfor-
hédllanden och grundliggningssitt. Daremot
har férandringar héanforliga till forskjut-
ningar i Ovriga klassningsvariabler t. ex. for
geografisk beldgenhet och exploaterings—sa-
neringsomrade inte tillatits sla igenom i
prisindextalen. De indextal som pé detta sitt
erhallits motsvarar vad som i det foregden-
de kallats en byggherreorienterad index, dvs.
de slag av index som efterfragas t.ex. for
tidskoefficienten och paritetstalet. For vissa
dndamal, t.ex. vissa slag av produktivitets-
analys, krivs en producentorienterad index.
Vid beridkning av denna bor inte heller ef-
fekterna av forskjutningar i fordelningen pa
byggherrekategori, hustyp, projektstorlek,
markforhallanden och grundliaggningssitt sla
igenom. Detta motsvarar, som nimnts, de ti-
digare redovisade indextalen (kol. 8 och 9
i tabell 5.11).

Den salunda genomfdrda justeringen av
indextalen for vissa forskjutningseffekter vi-
sar sig i det aktuella fallet praktiskt taget

1 Vid berdkning av byggnadsprisindex for
paritetstalen foretas korrigering med faktorpris-
index for effekten av indexreglering. Denna
korrigering har ej genomforts fér hir redovisade
tal.
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inte alls piverka P-indextalen medan den
kom att genomgiende sdnka L-indextalen
(utom for kvalitetselementmodellen). I de
justerade indextalen foreligger ddrigenom
praktiskt taget ingen skillnad mellan P- och
L-index.

5.6.2 Berikning av delindextal
5.6.2.1 Berdkningsprinciper

Vid anvindning av regressionsmodeller kan
olika forfaranden tillimpas for berdkning
av delindextal. Tvad metoder skall héir bero-
ras.

Den forsta metoden (metod 1) innebdr att
separata regressionsberikningar och pa re-
sultaten hirav baserade indexberdkningar
utfors for var och en av de delpopulationer
for vilka delindexar skall beridknas, t.ex.
varje geografiskt omrade. Denna metod ir i
férsta hand limplig i de fall att byggnads-
verksamheten #ir av sa viasentligt olika ka-
raktir i de olika delpopulationerna att sam-
ma typ av regressionsmodell eller samma ur-
val av forklarande variabler inte kan anvin-
das, eller di det kan antas att regressions-
koefficienterna for motsvarande variabler dr
patagligt olika. Detta har forutsatts gilla de
tvaA grupperna flerfamiljshus och smahus,
som darfor behandlats fristdende fran var-
andra.

En uppdelning av detta slag har emeller-
tid den nackdelen att delpopulationerna kan
bli relativt smé. Det antal observationer som
berikningarna grundas pa blir begriinsat och
resultaten didrigenom osikra. Det skulle dar-
for vara fordelaktigt om dven berdkningar-
na av delindextal kunde baseras pa hela
materialet. For att detta skall vara moj-
ligt erfordras emellertid att skillnaden i
byggnadspris mellan delpopulationerna kan
uttryckas pa ndgot forhéllandevis enkelt
sitt med hjdlp av ett fatal parametrar. Den
andra metoden (metod 2) utgér fran att sa
ar fallet. Den bygger pd den i foregaende
avsnitt anvinda modellen, ndmligen att
byggnadspriset (Y) for ett bostadshus vid en
viss tidpunkt (0) kan uttryckas som en lin-
jir funktion av dels en kvalitetsvariabel
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(X,), dels en variabel (Z,), som nu far sym-
bolisera en indelning i de grupper for vilka
delindextal skall berdknas. Sambandet kan
tecknas som ekvation (5.24) i avsnitt 5.6.1.
For en annan tidpunkt (#) forutsitts pd mot-
svarande sitt ett samband enligt ekvation
(5.25) i samma avsnitt gilla. Modellen byg-
ger alltsi pd den forutsittningen att bygg-
nadspriserna for tvd likadana hus som hor
till olika delpopulationer endast skiljer sig at
med ett fast belopp, oberoende av hur hu-
sen i Ovrigt ir beskaffade. Detta belopp kan
dock variera dver tiden.

De priser som sdlunda for olika tidpunk-
ter kan beriknas fér en viss delpopulation
kan nu jimforas med hjilp av vikter mot-
svarande ett genomsnittshus antingen i hela
riket eller i den aktuella delpopulationen.
Den forstnimnda metoden skall har kallas
2a och den senare 2b.

Om Z symboliserar en indelning av bygg-
nadsobjekten i tvd delindexgrupper, dir ob-
servationer som faller i den ena gruppen
erhéller virdet 1 och de som faller i den
andra virdet 0, kan vid anvindning av me-
tod 2a en L-index for den forstnimnda
delindexgruppen beréknas ur

IL_a,+b,X’0+c,-1

0= = -100
ag+ boXy+cy- 1

(5.30)

och motsvarande for den senare delindex-
gruppen ur

7 a,+b,X’0+c,-0

A i ol B SO L
ay+byXy+cy-0
Motsvarande P-indexar blir da
+b,X, +¢+1
2o ROt B o (5920
ag+ be Xy + ¢y 1
och
+b,X,+¢-0
I5 PO i T 0 R (5.33)

a0+b05(-,+c0’0
Om Z i stillet 4r en kontinuerlig variabel,
blir L- och P-indexarna for virdet Z,

8:— a,+b,z\:0+c,Zp .100

a, + by Xy + cyZ,

(5.34)

145



Tabell 5.12 Fordelning av materialet pa olika
delpopulationer.

Delindexgrupp 1966 1967

Geografisk beligenhet
omrade I 203 207
» II 86 72
» IIT 160 174
» v 394 382
» ' Y 262 229
Projektbeldgenhet
exploateringsomrade 885 853
saneringsomride 220 208
Byggherrekategori
enskild 188 211
kooperativ 313 290
allmédnnyttig 604 560

Hela landet 1105 1061

och

a, + b,;\—’, +cZ,

P
Iy = —
ay + boX; + ¢y Z,

-100  (5.35)

Dessa indexar, enligt metod 2a, visar hur
mycket priserna vid lika standard forind-
rats frdn en tidpunkt till en annan under
forutsittning att jimforelseobjektet #r et
genomsnittshus for hela landet.

Berdkningarna enligt metod 2b blir helt
analoga med det nyss diskuterade fallet med
den skillnaden att genomsnittsvirden frin
de aktuella delindexgrupperna skall anvin-
das i stillet for genomsnittet for hela lan-
det. Vi erhaller t.ex. i stillet for ekvatio-
nerna (5.30) och (5.31) ekvationerna (5.36)
resp (5.37):

a+bXg+c, -1 e

= (5.36)
ag+byXo+co-1

10r=

I a,+b,}g+c,-0

1008 (5.37)

0= ?
ay+byXo + ¢+ 0
dar X’é anger det genomsnittliga virdet
for kvalitetsvariabeln i den forsta delindex-

gruppen och X7 motsvarande virde i den
andra. Vid denna indexberikning utnyttjas
séledes medelvirdena for kvalitetsvariabler-
na i ifrégavarande delindexgrupper, medan
varderingen (koefficienterna) avser genom-
snitt for hela landet under bas- resp. jam-
forelseperioden.
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Vid anvéindning av pantvirde- eller 6ver-
kostnadsmodellen kan i princip samma me-
toder anvdndas som vid den multipla re-
gressionsmodellen. Eftersom relationen mel-
lan koefficienterna for flertalet kvalitets-
egenskaper hir &r fixerade dr det troligt att
resultaten enligt de olika metoderna i detta
fall kommer att skilja sig 4t mindre #n vid
den multipla regressionsmodellen.

5.6.2.2 Test av alternativa berdknings-
metoder

Liksom vid de tidigare omnimnda forsoks-
berdkningarna har utnyttjats uppgifter frin
de ansokningshandlingar som lag till grund
for preliminédrt beslut om bostadslin 1966
och 1967 avseende flerfamiljshus. Det
byggnadspris som anvints #r totalpriset, allt-
sa priset for byggnad, grund och mark. Be-
riakningar av koefficienter (priser) har ut-
forts for den multipla regressionsmodellen,
pantvirdemodellen och &verkostnadsmodel-
len pd grundval av dels ett pa olika delpopu-
lationer uppdelat material (metod 1), dels
totalmaterialet (metod 2). Delindextal har
dérefter berdknats enligt alla de tre ovan
angivna metoderna (1, 2a och 2b) for olika
geografiska omraden, for exploaterings- och
saneringsomraden samt for olika byggherre-
kategorier. Observationsmaterialets fordel-
ning pa delpopulationer enligt de olika in-
delningsgrunderna framgir av tabell 5.12.
Separata regressionsberikningar har for ba-
da dren utforts for fem olika geografiska
omraden, fOr exploaterings- resp. sanerings-
omraden samt for tre olika byggherrekate-
gorier. For var och en av dessa har de tre
modellerna multipel regression, pantvirdes-
modell och O&verkostnadsmodell anvints.
Sammanlagt uppgar silunda antalet regres-
sionsuttryck till 60. I tabell 5.13 redovisas
determinationskoefficienten (R2) for de oli-
ka modellerna tillsammans med motsvaran-
de koefficienter for beréikningarna pé total-
materialet. Som tidigare nimnts Ar deter-
minationskoefficienterna for &verkostnads-
modellen inte jimforbara med determina-
tionskoefficienterna fér de bada andra mo-
dellerna.
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grupper.

Tabell 5.13 Determinationskoefficienten (R2%) vid separata berikningar for olika delindex-

1966

1967

Modell': MR:15 PV:1

OK: 12 MR:15 PV:1 OK: 12

Delindexgrupp
Geografisk beldgenhet
omrade I 0,87 0,81 0,40 0,92 0,83 0,45
» I 0,96 0,87 0,45 0,99 0,90 0,46
» I 0,81 0,70 0,22 0,83 0,69 0,24
» IV 0,74 0,67 0,14 0,79 0,70 0,30
» V 0,86 0,78 0,27 0,82 0,72 0,25
Projektbeldgenhet
exploateringsomrade 0,81 0,80 0,43 0,83 0,78 0,46
saneringsomrade 0,88 0,84 0,39 0,90 0,86 0,62
Byggherrekategori
enskild 0,90 0,89 0,58 0,88 0,87 0,53
kooperativ 0,89 0,84 0.61 091 0,80 0,51
allménnyttig 0,78 0,76 0,31 0,79 0,74 0,40
Hela landet 0,82 0,81 0,47 0,81 0,77 0,52

1 Foér mera ingdende beskrivning av de olika modellerna se tabell 5.4 och bilaga 5.
2 R2.virdena fér denna modell ej jimforbara med de tva dvriga.

Den visentliga jimforelse man kan gora
i tabellen dr mellan berdkningarna pé varje
delindexgrupp for sig (metod 1) och be-
rikningarna pa totalmaterialet (metod 2).
Om determinationskoefficienterna for del-
berdkningarna skulle ligga avsevart hogre
an for totalmaterialet, vore detta ett tec-
ken pa att metoderna skulle kunna ge vi-
sentligt olika resultat vid indexberdkning-
arna. S tycks dock av denna jimforelse att
doma icke vara fallet.

For ett par av de geografiska omradena
forefaller determinationskoefficienten att
vara mycket lag, varfor de anvinda model-
lerna tydligen inte varit helt adekvata for
dessa omraden. Genomgéende &dr determi-
nationskoefficienten ldgst for omridde IV
(Mellansverige utom storstadslinen) och
hogst for omrade II (Goteborgs och Bohus
ldn).

Forutsittningarna for att den i avsnitt
5.6.2.1 beskrivna metod 2 skall kunna an-
viandas dr att koefficienterna for alla kva-
litetsvariabler &r ungefir desamma i alla
delgrupper. Skillnaderna mellan delgrup-
perna skall helt och hallet kunna hinforas
till en olikhet i den konstanta termen i re-
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gressionsekvationerna, vilket tar sig uttryck
i koefficienten for variabeln Z. Det #r nu
mojligt att testa hypotesen att koefficienter-
na for kvalitetsvariablerna dr desamma i de
olika delgrupperna som i totalmaterialet.
Kommittén har utfort ett sddant test.

Inneborden av nyssnimnda test kan beskri-
vas pa foljande sitt. Antag att vi har tillgéng
till en oidndlig population av byggnadsobjekt,
representerande hela landet, vilka kunde tinkas
bli byggda under en viss tidsperiod. Ur denna
population drar vi ett sannolikhetsurval som
likaledes representerar hela landet. Vi utfor s
regressionsberakningar pad grundval av dels
hela urvalet, dels uppdelningar av detta repre-
senterande de olika delpopulationerna. Om ko-
efficienterna for kvalitetsvariablerna ar desam-
ma inom alla delpopulationerna ar de givetvis
desamma ocksd i totalpopulationen. Vintevir-
det av residualkvadratsumman i regressionsbe-
rakningen pa totalmaterialet kommer d& att
overensstimma med summan av viantevardena
pa residualkvadratsummorna i regressionsbe-
rakningarna for det uppdelade materialet. Om
koefficienterna i olika delgrupper #r olika kom-
mer ddremot den senare summan att vara
mindre #n residualkvadratsumman for total-
materialet. En jamforelse mellan dessa bada
kan alltsd ange om likhet foreligger eller inte.
Testet utfors som ett s. k. F-test, dar F-virdet
blir storre ju mer olika delgrupperna ir (se
bilaga 5, avsnitt 3).
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Testresultaten visar (pd 1 % riskniva) att
man for alla de provade indelningarna for
bdda de undersokta &ren och for alla de
tre modellerna maéste forkasta hypotesen att
regressionskoefficienterna for kvalitetsvari-
ablerna ir lika i alla undergrupper. Huru-
vida detta innebir att de tre berdkningsme-
toderna kommer att ge olika indextal dr
emellertid inte helt klart. Om forhallandet
mellan olika koefficienter ar stabilt mellan
olika tidsperioder kan indextalen dnda kom-
ma att bli ungefér lika. De berdkningar som
redovisas i nista avsnitt har darfor utforts
enligt alla de tre angivna metoderna.

5.6.2.3 Delindexberdkningar

I tabell 5.14 redovisas resultaten av de ut-
forda berikningarna av indextal dels en-
ligt metod 1, dédr en sdrskild regressionsbe-
riakning gjorts for varje delindexgrupp, dels
enligt metod 2, dédr endast en berdkning ut-
forts pa totalmaterialet och delindexgrup-
perna saledes sirskilts med klassningsvari-
abler. I berdkningarna enligt metod 1 och
2b har som jimforelseobjekt (dvs. som un-
derlag for vikterna) vid bestdmning av li-
ka standard utnyttjats de genomsnittliga va-
riabelviardena inom varje delpopulation for
sig, medan for 2a genomsnitten avser hela
urvalet av bostadshus, dvs. hela landet. De
medelfel som anges i tabellen ar, ndr det
giller metod 2a och 2b beriknade under
forutsittning att koefficienterna for kvali-
tetsvariablerna ar desamma i alla delin-
dexgrupper — en forutsittning som ju for-
kastades av testet i foregaende avsnitt. De
har trots detta medtagits for att ange den
precisionsvinst som skulle erhéllas om detta
antagande hade kunnat accepteras.

En jimforelse mellan de indextal som be-
riknats pad det uppdelade materialet och
dem som berdknats pad totalmaterialet kan
nu ge en uppfattning om var de skillnader
ligger som testet i foregaende avsnitt peka-
de pi. For att underlitta jamforelsen har i
tab. 5.15 angivits skillnaderna mellan index-
talen beridknade enligt olika metoder. Jim-
for forst resultaten fran metoderna 1 och
2b, vilka anvinder samma vikter. Nar det
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giiler den geografiska uppdelningen noteras
en stor skillnad i indextalen beriknade en-
ligt multipel regressionsmodell for omriade
I, dvs. Stockholm. Skillnaden 4r sa stor att
den knappast synes ha kunnat uppkomma
slumpmissigt bara pd grund av den storre
osidkerheten i berikningarna pa det upp-
delade materialet, som ju dr baserade pa be-
tydligt firre observationer &n totalberék-
ningarna. Orsaken synes vara att prisstruktu-
ren i Stockholm pa ett visentligt sitt avvi-
ker frin den genomsnittliga prisstrukturen i
landet. Detta kommer inte till uttryck nir
man berdknar priserna pa hela landets ma-
terial och bara later Stockholm skilja sig
fran Gvriga genom en additiv konstant. Skill-
naden kommer heller inte fram i pantvérdes-
och Overkostnadsmodellerna ddr ju pris-
strukturen &r last.

I omrade II (Goteborgs och Bohus lan)
upptrider stora skillnader mellan de olika
beridkningarna med metod 1. De &r emeller-
tid baserade pa ett mycket litet material,
vilket tar sig uttryck i stora medelfel for in-
dextalen. Genom att indexberikningarna i
framtiden foreslds berdknade pa alla till-
gingliga observationer och inte som prov-
berikningarna pa ett urval kommer den-
na osikerhet att minska. I omréde III (Norr-
land) har alla L-indexar blivit vésentligt
hogre i metod 1 dn i metod 2b. Hir har
tydligen nagon visentlig férdndring dgt rum
mellan de bada aren som jamfdrelsen om-
fattar.

Vid uppdelningen pa exploaterings- och
saneringsomrdden upptrider stora skillna-
der for de senare, sa att metod 1 néstan ge-
nomgéende uppvisar visentligt hogre index-
tal in metod 2b. Medelfelen ar stora, vilket
antyder att olikheterna mellan enskilda
byggnadsobjekt inom denna grupp ar bety-
dande. Skillnaderna synes dock vara sa sto-
ra att de inte enbart kan forklaras med
slumpmissiga inflytanden. Aven hir tycks
sdlunda kostnaderna for vissa delposter skil-
ja sig mellan exploaterings- och sanerings-
omraden, si att ett fast tilligg inte &r till-
rackligt for att forklara prisskillnaden dem
emellan. Mdjligen kan det foreligga ett sam-
band mellan de speciella virderingarna i
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Tabell 5.15 Parvisa skillnader mellan de i tabell 5.14 redovisade indextalen

Metod: Metod 1 — metod 2 b Metod 2a — metod 2 b
Modell * MR: 15 PV: 1 MR: 15 PV 1
Indextyp: T = 11 T I 2 {1
Delindexgrupp
Geografisk beldgenhet
omrade I +1,8 +2,1 —0,5 +0,2 —0,8 +0,1 —0,2 —0,6 +0,5 +1,0 —0,5 —0,5
» II +1,6 — +1,1 +24 +06 +14 -+03 +08 +1,3 -+1,1 +0,1 +0,6
» III +1,7 —20 +1,3 —04 +1,3 —0,7 —04 —2,0 —0,7 —1,0 —0,6 —1,2
» ¢ IV +0,2 —0,3 +06 —0,2 +04 —0,2 +0,7 —0,3 +04 — —0,1 +0,1
W W —0,6 —0,6 +04 +0,7 +03 +03 —0,7 —1,3 —1,0 —0,9 —1,2 —038
Projektbeldgenhet
exploaterings-
omrade —-0,2 04 — +01 — —0,1 403 —0,7 —1,0 —0,1 —0,1 —0,2
saneringsomrade +3,7 —0,4 +2,2 +33 +25 +33 —12 +05 —1,3 — —14—0,2
Byggherrekategori
enskild 0 15—0.9" 02 =105 N +04 —0,7 —1,1 —0,3 —0,2 —0,8 —0,4
kooperativ —1,8 —0,2 —0,6 —0,1 —0,7 +0,1 — —0.7 —0,5 —0,5 —0,8 —0,5
allminnyttig +0,3 —0,3 +04 +0,3 +0,1 +0,1 -+0,3 +0,1 +0,2 +03 — +0,2
1 For mera ingdende beskrivning av de olika modellerna se tabell 5.4 och bilaga 5.

Stockholm och i byggnadsobjekt i sanerings-
omraden.

Genomgaende visar de indextal som be-
riknats pa basis av metod 2 en stdrre over-
ensstimmelse, savdl mellan L- och P-index-
ar som mellan indexarna berdknade enligt
olika modeller. De &r alltsd inte sa kénsliga
for olika vagningar.

Det dr ocksad av intresse att jamfora de
indextal som berdknats med metoderna 2a
och 2b. En sddan jimforelse visar huruvida
en olikartad sammansittning av bostadspro-
duktionen inom exempelvis olika geografis-
ka omraden eller inom olika byggherrekate-
gorier har betydelse for indexberdkningar-
na. I tabell 5.15 visas dirfor ocksa skillna-
derna mellan indextal beriknade enligt me-
tod 2a och metod 2b. Dessa skillnader, som
alltsa helt beror pa olika vigningstal, upp-
gar i flera fall till 1 indexenhet eller mer.
Detta illustrerar den osidkerhet som finns i
indexberidkningarna pa grund av en viss vag-
het i frégestéllningen, och har alltsd inget
med statistisk osikerhet att gora.

Resultaten av de genomforda berdkning-
arna av delindextal kan sammanfattas sa:
Det test som utforts av kommittén for att
utrona om sambandet mellan byggnadspri-
set och de forklarande variablerna ar det-
samma i totalmaterialet som i de olika del-
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indexgrupper, har gett vid handen att signi-
fikanta olikheter foreligger. Av intresse &r
da att undersoka om dessa olikheter medfor
att indextal beriknade fran regressionsbe-
riakningar inom varje grupp for sig avviker
frdn dem som berdknats med hjilp av en
regressionsberdkning pé totalmaterialet.
Provberdkningarna visar att sd faktiskt 4r
fallet for nagra delindexgrupper. Det synes
darfor inte vara lampligt att utfora delindex-
berikningarna med hjilp av regressionsana-
lysen for hela landet. Beridkningarna bor
goras pa varje delindexgrupp for sig, trots
den ldgre precision som detta innebdr i
jamforelse med det fall da regressionskoeffi-
cienterna kunde forutsittas vara lika.

5.6.3 Beridkning av nivaindextal
5.6.3.1 Berikningsprinciper

Nivaindexar dr indextal som uttrycker den
vid en tidpunkt (eller genomsnittligt for en
period) radande relationen mellan prisldget
i tva populationer. Den da det giller bygg-
nadspriser vanligaste typen av nivaindex &r
ortsindex, dvs. index som avser nivérelatio-
nerna mellan priserna i olika geografiska
omraden. Mdjlighet och intresse foreligger
emellertid dven for mitning av prisrelatio-
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nerna mellan pd annat sitt dn genom geo-
grafisk beldgenhet &tskilda delpopulationer
av hus. Det kan dirvid exempelvis gilla att
belysa skillnader i byggnadspriser for olika
byggherrekategorier, byggnadssitt eller hus-
typer.

Om man genom nivdindexar samtidigt
vill jimfora prisliget inom flera delpopula-
tioner dn tva, bor for alla de olika delpopu-
lationerna indexberikningen avse prisrela-
tionen i forhallande till en gemensam po-
pulation som anvindes som jamforelsepunkt.
Sasom sidan kan t.ex. antingen totalpopu-
lationen eller ndgon av delpopulationerna
viljas.

Olika metoder for berikning av nivain-
dex med utnyttjande av regressionsmetoden
kan forekomma. Hir skall skiljas pa tva
huvudmetoder.

Den forsta metoden — metod 1 — bygger
pa samma princip som anvinds vid berédk-
ning av tidsindex av P- och L-typ. Den
skall hir exemplifieras med ett forenklat
fall.

Antal att byggnadspriset (Y) 4r en linjir
funktion av en kvalitetsvariabel (X). For
basomradet (0) respektive jamforelseomra-
det (s) giller da

Yo=a,+ by X,
Yo =ayk bk

(5.38)
(5.39)

Nivéindex (N) for omradet s i relation
till basomradet kan d& alternativt definie-
ras enligt nagot av uttrycken

L_as+bsX0

0s= - 100 (5.40)

aq + boio

P__as+bsis

- 100 (5.41)

" ag + by X
Uttrycken ovan har betecknats med L
respektive P, d& de i formen Overensstam-
mer med motsvarande uttryck for tidsin-
dexar av L- respektive P-typ. Berdkningar
enligt dessa tvd uttryck skall nedan om-
niamnas som metod 1 a respektive 1 b.
Indexarna i uttrycken (5.40) och (5.41)
kan pa samma sitt som motsvarande tids-
indexar beriknas utifrdn regressionsberdk-
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ningar utférda med utgingspunkt i uttryc-
ken (5.38) och (5.39).

Den andra metoden — metod 2 — grundar
sig pa den i det foregiende (avsnitt 5.6.2.1)
berorda tekniken med Klassningsvariabler
och ett enda regressionsuttryck baserat pé
en beridkning utférd for hela landet. For
vart och ett av de omraden som skall at-
skiljas infores en klassningsvariabel. Hur
detta sker framgir av foljande exempel.
Utdver de i metod 1 anvdnda variablerna
Y och X infores klassningsvariabeln Z som
antar viardet 1 i indexomrddet s och vir-
det 0 i Ovriga vid indelningen i fraga for
indexberikning aktuella delomraden. Det
forutsittes att foljande samband giller for
hela landet.

Y=a+bX+cZ (5.42)

Med utgangspunkt i detta uttryck kan en
nivaindex for delomradet s definieras enligt
nigot av uttrycken

SL__a+b3’0+c~1

oL = e 100
a+bXy+c-0

(5.43)

a+bX,+¢c-0

Berikningar enligt dessa uttryck skall ne-
dan omnimnas som metod 2 a respektive
2 b. Uttrycken (5.43) och (5.44) motsvarar
till sin konstruktion i princip den tidsindex
som i det foregiende (se avsnitt 5.3.5)! kal-
lats T-index och betecknats I7.

Alternativen (5.40) och (5.43) innebdr att
prisjimforelsen utfors med utgdngspunkt i
ett viktsystem motsvarande ett genomsnitts-
hus for hela landet. 1 alternativen (5.41)
och (5.44) baseras vigningstalen for ett visst
nivaindextal pd de karakteristika som ge-
nomsnittshuset i den berdrda delgruppen be-
sitter.

N§F = .100  (5.44)

5.6.3.2 Beriakningsresultat

Kommittén har genomfort forsoksberdkning-
ar enligt alla de fyra angivna alternativen,
dvs. metoderna 1a, 1b, 2a och 2b — ge-

1 De i tabell 5.6 presenterade berdkningsre-
sultaten fér 7-index hanfor sig till en berdkning
motsvarande uttrycket (5.43) ovan och skulle

med det ovan tillimpade beteckningssittet skri-
ves ITL,
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Tabell 5.16 Redovisning av nivaindextal beriknade enligt olika metoder avseende 1966 och 1967.

Metod: la 1b

2a 2b

Vikter: Hela landet

Delindexomra-
det

Delindexomra-
det

Hela landet

Modell*:

MR: PV: OK: MR: PV: OK: MR: PV: OK: MR: PV: OK:
15 1] 1 il

Indextyp: NL NL NL NP

1 1 15 1 1 1 1 1
NP NP NL NL NL NP NP NP

1966
Geografisk belidgenhet

omrade I (Stockholmsomr.)107,8 110,6 110,5 112,8 109,9 110,2 112,7 110,0 110,2 112,5 110,2 110,2
106,4 114,9 106,8 110,3 115,8 107,4 107,1 115,6 106,9 107,0
99,3 102,2 102,4 104,4 104,5 102,3 104,2 104,3
100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
93,3 96,2 96,0

» II (Goteborgsomr.) 116,5 107,1
» IIT (Norrland) 96,5 101,1
» 1V (Mellansverige)

» 'V (Sodra Sverige) 92,4 95,5 952 93,1
Byggherrekategori
enskild
kooperativ 102,5 100,7 99,8 101,7

allménnyttig

1967
Geografisk beldgenhet

omrdde I (Stockholmsomr.)121,0 115,9 115,0 118,6 115,9 115,5 118,3 116,2 115,2 118,4 115,9 115,4

» I (Géteborgsomr.) 116,5 107,7 105,4 115,8 109,0 108,4 116,6 110,0 108,4 115,9 109,0 108,4
99,9 104,0 107,5 107,6 104,2 107,5 107,8 104,1 107,5 107,7
100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

» III (Norrland)
» 1V (Mellansverige)

95,9 99,2

100,4 102,2

101,8 101,6 100,7 102,7 102,0 101,8 102,8

96,0 96,0 93,4 96,4 96,1

99,5 99,5 101,6

» V (Sodra Sverige) 95,1 97,8 98,2 950 954 97,8 95,1 97,5 97,0 950 97,5 97,6
Byggherrekategori
enskild 103,6 101,9 103,3 104,0 103,9 103,4 104,2 104,2 103,7 104,0 104,0 103,6
kooperativ 104,2 102,4 101,8 104,1 101,9 101,7 103,9 101,9 101,7 104,0 101,9 101,7
allmannyttig 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

* For ndrmare beskrivning av de olika modellerna se tabell 5.4 och bilaga 5.

neraliserade till flera forklarande variabler
— och med utnyttjande av den multipla
regressionsmodellen sdvil som pantvirde-
och Overkostnadsmodellerna. Resultaten re-
dovisas i tabell 5.16 for dels en gruppering
pa de fem geografiska regioner som Zven
1 Ovrigt utnyttjats i kommitténs forsdksbe-
rakningar, dels den likaledes i det foregéen-
de anvidnda uppdelningen pa tre byggherre-
kategorier. Berdikningarna har baserats pa
det totala byggnadspriset (modellerna MR
15, PV 1, OK 1) och utférts for aren 1966
och 1967.

Som basomride i berikningshinseende
— varmed avses omrade O i uttrycken ovan
— har valts hela landet. Som formell pre-
sentationsbas for de i tabell 5.16 redovi-
sade indexarna har diremot utnyttjats pris-
nivin i geografiskt omrade IV (Mellan-
sverige) respektive allminnyttiga foretag,
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vad avser byggherrekategori. Indextalen i
tabellen anger séledes relationen i prisnivin
mellan ifragavarande delpopulationer och
den formella baspopulationen.

Ett studium av indextalen i tabell 5.16
ger vid handen att nivdindexberikningarna
enligt de olika metoderna (la, 1b, 2a och
2b) och enligt de olika modellerna (MR-,
PV- och OK-modellerna) visserligen visar
ett i grova drag likartat resultat, men att
det pa vissa punkter foreligger icke obetyd-
liga avvikelser dem emellan. Framfor allt
kan konstateras vissa avvikelser mellan be-
rékningar baserade pi & ena sidan MR-
modellen och 4 andra sidan PV- och OK-
modellerna, medan de tvi senare skiljer
sig frén varandra forhallandevis obetydligt.
Sarskilt kan konstateras att MR-modellen
for alla metoderna och bada &ren ger pa-
tagligt hogre siffror in de andra tvd mo-
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102,1 101,8 102,7 102,0 101,8
99,5 99,5 101,7 99,5 99,5
100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0




ortskoefficienter.

Tabell 5.17 Jamforelse mellan av kommittén beriknade nivdindextal och bostadsstyrelsens

Berdkningar baserade pa

Modell 1 b

Bostadsstyrelsens
ortskoefficienter

1966

1967

1966 1967 (1970)a

Omrade I 110,0 108,9 109,0 111
» II 112,6 113.1 106,0 105,6 108
» I 105,6 106,3 106,2 106,9 106
» IV 100,0 100,0 100,0 100,0 100
» V 99,5 96,2 96,5 96,5 97

a Se forklaring i den foljande texten.

dellerna for omrade II (Goteborgsomradet).
Detsamma giller for omrade I (Stockholms-
omradet) 1967. Skillnader mellan metoder-
na — vid given modell — kan framfor allt
konstateras for PV- och OK-modellerna i
omrade III (Norrland). Nigon mera inga-
ende analys av orsaken till de observerade
skillnaderna har inte gjorts.

Det kan ha sitt intresse att jamfora resul-
taten av nivaindexberdkningarna for de geo-
grafiska omradena med bostadsstyrelsens
ortskoefficienter. Full jamforbarhet forelig-
ger dock inte mellan de i tabell 5.16 redo-
visade berdkningarna och ortskoefficienter-
na. De forra avser namligen totalpriset, me-
dan de senare dr avsedda att tillimpas pa
vad som ndrmast motsvarar byggnadspri-
set for husbyggnaden enbart. For jamforel-
ses skull har de i tabell 5.16 redovisade re-
sultaten enligt modell 1b* approximativt
omriknats till att motsvara byggnadspriset
for husbyggnaden enbart. Da det giller det
andra ledet i jamfOrelsen — bostadsstyrel-
sens ortskoefficienter — har en sammanvig-
ning skett inom ldnsregionerna av de un-
der 1966 och 1967 gillande koefficienter-
na for varje kommun. Som vigningstal har
utnyttjats det antal lagenheter som i de olika
kommunerna erhallit preliminédrt beslut om
bostadsldan under ndmnda ér. Indextal for
de fem geografiska omradena har sedan be-
riknats genom att de genomsnittliga orts-
koefficienterna for respektive omrade satts
i relation till genomsnittskoefficienten i om-
réde IV. Dessa berikningar redovisas i ta-
bell 5.17.
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En jamforelse ger vid handen att det fore-
ligger visentliga skillnader mellan resulta-
ten baserade pa modell 1 b och pa bostads-
styrelsens ortskoefficienter framfor allt for
omrade II bidgge aren och for omrade I
for 1967, diar indextal enligt kommitténs
forsoksberdkningar dr betydligt hogre in
motsvarande ortskoefficienter. Det kan dock
har nimnas att bostadsstyrelsen med verkan
fran 1.1.1970 genomfort vissa justeringar
av ortskoefficienterna frimst avseende
Stockholms- och Géteborgsomriadena (om-
rade I respektive II), for vilka skett en hoj-
ning, samt for Norrbottens lan (omrade III),
dir en sdnkning vidtagits. Resultaten av
en berdkning med utgingspunkt i de sa-
lunda justerade ortskoefficienterna redovi-
sas i den sista kolumnen i tablan ovan.

Som nédmnts dr berdkningen enligt me-
tod 2 utformad pa i princip samma satt
som berdkningen av en T-index. Kommit-
tén har ansett 7-index vara mindre lamplig
(3n en L- eller en P-index) beroende pa
de risker for missvisning som kan uppsta
om det foreligger korrelation mellan tids-
variabeln och nagon annan forklarande va-
riabel som beaktas otillrdckligt eller ej alls
ingdr i regressionsberikningarna. Motsva-
rande risker kan foreligga dven da det gil-
ler nivaindexberiakningarna. Kommittén an-
ser darfor att metod 2 inte bor viljas. Valet
bor std mellan berdkningar enligt endera
av metoderna 1 a eller 1 b. Denna fraga be-
handlas ytterligare i kapitel 6.

1 Den modell som kommittén av skdl som
redovisas i avsnitt 6.6.1 forordar.
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5.7 Berdkning av byggnadsindex enligt
komponentmetoden

5.7.1 Den visttyska komponentmetoden

I Visttyskland har man, enligt vad som re-
dogjorts for i det féregdende (avsnitt 5.2.3.
2)), sedan 1958 utfért byggnadsindexberik-
ningar efter en metod som gir ut pa att
folja prisutvecklingen for vissa specificerade
kostnadskomponenter som prissittes sarskilt
i samband med anbudsgivningen. Exempel
pa sidana kostnadskomponenter ir pris per
m3 att griva grund i medelsvira markfor-
hallanden, pris per m2 murning med tegel
till vdggar, pris per m2 murning med litt-
betong, pris per m2 gjutning med armerad
betong till innervéggar, pris per st isittning
av enkelt fonster, pris per m? mélning av
putsade och spacklade ytor etc. I publikatio-
nen »Verdingungsordnung fiir Bauleistun-
gen» (VOB) finns arbets- och materialanvis-
ningar for olika byggnadsarbeten (jAmfor
med svenska AMA, se nedan) samt defini-
tioner och uppmaitningsregler for arbeten in-
gaende i kostnadskomponenter av detta slag.

Med den visttyska metoden for byggnads-
indexberikningar torde man i princip kunna
konstruera byggnadsprisindex sivil som
byggnadskostnadsindex. Avgorande hirvid
blir i vad man de insamlade priserna for
kostnadskomponenterna ir paverkade av
produktivitetsutvecklingen och av producen-
ternas vinstandel.

Ett problem &r att vid sammanvigningen
av de for de olika kostnadskomponenterna
beriknade delindexarna till en totalindex
for t. ex. flerfamiljshus fA med hela den in-
triffade produktivitetsutvecklingen. Anting-
en sammanvagningen sker efter vikter som
giéller for bastillféllets hustyper eller for jam-
forelseperiodens, torde man komma att bort-
se fran en viss del av produktivitetsutveck-
lingen. T. ex. kan rationellare hustyper med
tiden komma att byggas, vilka kan ha en an-
nan viktsammansittning av kostnadskompo-
nenter an de ursprungliga husen. Anvinder
man i stillet 16pande vikter vid sammanvig-
ningen och konstruerar en index genom
kedjning fran ar till &r s& torde man inte
heller utan vidare kunna fanga in hela pro-
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duktivitetsutvecklingen, utan endast komma
att byta standardniva.

Man maste, for att f& med hela produkti-
vitetsutvecklingen vid indexberikningarna,
avgora till vilken del kostnadskomponenter-
nas relativa viktforindringar enbart beror
pa tekniska forindringar utan kvalitetsinne-
bord fér konsumenten och till vilken del
viktforindringarna  avspeglar  kvalitets-
forandringar. Detta problem har Frisch! be-
handlat genom att inféra begreppen indiffe-
renta dndringar och preferenta #ndringar,
varvid han med indifferenta fordndringar
menar siddana som enbart leder till mindre
atgng av produktionsfaktorer, medan pre-
ferenta forandringar helt eller delvis ut-
gor standardférandringar fér konsumenten
(nyttjaren) och/eller husigaren. Dessa pre-
ferenta fordndringar méste foljaktligen eli-
mineras i indexberikningarna. Detta kan
tankas ske genom att man utfér funktions-
studier av hus och kostnadskomponenter
for att korrigera urval och viktsammansitt-
ning av de kostnadskomponenter som fran
tidpunkt till tidpunkt medtages vid index-
berdkningarna.

I Sverige dr ett klassificerings- och redo-
visningssystem under utveckling, som i fram-
tiden kan tinkas medféra att indexberik-
ningar enligt denna metod blir praktiskt ge-
nomforbara. Kommittén redogor i det £6l-
jande for detta system.

5.7.2 Byggandets Samordning AB, AMA
och BDC

For att fa till stind en systemmissig sam-
ordning inom hela byggnadsbranschen i Sve-
rige har man inom branschen under de se-
naste dren byggt upp ett foretag Byggandets
samordning AB (BSAB) med dotterbolagen
Byggandets AMA AB (AMA) och Byggan-
dets datacentral AB (BDC). BSAB:s igar-
organisationer? betraktar BSAB som det for

1 Se avsnitt 5.2.2.1

2 BSAB har f. n. foljande dgare:

Byggherreforeningen

Byggnadsstyrelsen

Elektriska installatorsorganisationen (EIO)

Hyresgisternas sparkasse- och byggnadsfor-

eningars riksférbund (HSB)
Rorledningsfirmornas riksorganisation (RR)

forts. pd ndsta sida
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byggnadsbranschen representativa organ
som har ansvaret for samordning av bl. a.
systemfragor inom branschen.

BSAB:s dndamédl ar att samordna 4gar-
organisationernas verksamhet i fraga om:

»Att utveckla grundlaggande systematik, de-
finitioner och koder som genom allmén anvind-
ning av de parter som deltar i planering, pro-
duktion och forvaltning av bebyggelse, ger den
samordning i friga om redovisningsteknik i vid
bemirkelse, vilken dr angeligen for att astad-
komma en rationellare byggprocess. Den ge-
mensamma grundlaggande systematiken skall
i forsta hand avse

— en uppdelning av projektet for enhetlig re-
dovisning i byggnadsprogram, ritningar, be-
skrivningar, mangdbeskrivningar, mingdfor-
teckningar, kalkyler och statistik

— kodifiering av krav pd objekt, produkter,
delprodukter och varor med anknytning till
funktion, kvalitet och arbetsutféranden

— identifiering av produkter och varor

— enhetliga regler for uppmétning av mang-
der

Att utveckla och tillhandahélla ADB-pro-
gram for Overforing av information mellan
byggherrar, projektorer och producenter.

Att sprida tillimpningen av den gemensam-
ma systematiken och anvéndningen av ADB-
programmen.»

AMA ir en forkortning for Allman Ma-
terial- och Arbetsbeskrivning och har i olika
former funnits sedan 30-talet och har ef-
ter hand blivit ett begrepp. AMA utger pu-
blikationerna Bygg-AMA, EI-AMA, VVS-
AMA och VA-AMA! som kan sdgas vara
systematiska sammanstillningar av i bygg-
nadsbeskrivningar vanligen forekommande
tekniska texter. BDC utvecklar och admi-

Sforts. fr. foreg. sida
Svenska arkitekters riksforbund (SAR)
Svenska byggnadsentreprendrforeningen
(SBEF)
Svenska kommunforbundet
Svenska konsulterande ingenjorers forening
(SKIF)
Svenska konsulterande VVS-ingenjorers
forening (SKVS)
Svenska landstingsforbundet
Svenska mekanforbundet
Svenska riksbyggen
Svenska vidg- och vattenbyggares riksforbund
(SYR)
Sveriges allminnyttiga bostadsforetag (SABO)
Sveriges praktiserande arkitekter (SPA)
VVS-tekniska foreningen
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nistrerar dataprogram for framstillning av
mangdforteckningar och miangdbeskrivning-
ar med utgingspunkt i BSAB:s systematik
och AMA-texterna — den s. k. BDC-meto-
den.

5.7.3 Enheterna i mangdbeskrivningarna
enligt BSAB-systemet och BDC-metoden

De enheter som fortecknas, beskrives och
uppmates | mangdforteckningar eller miangd-
beskrivningar av byggnader enligt BDC-
metoden motsvarar i princip de kostnads-
komponenter som anvidnds vid de vasttyska
byggnadsindexberikningarna. Exempel pa
sadana enheter ar » Murning med murtegel,
1 1/2-stensmur, till puts 2 sidor, tolerans-
klass 3», uppmatningsenhet m2. En sadan
enhet dr dock mer preciserad an motsvaran-
de visttyska kostnadskomponent. De i en
mingdbeskrivning  forekommande olika
svenska uppmaétningsenheterna kan emeller-
tid ldtt omréknas till storre enheter vilkas
medelpriser utridknas.

Anledningen till att man kan 6nska sig
ha en mindre preciserad kostnadskomponent
in de uppmaitningsenheter som forekommer
i de svenska mingdforteckningarna och
mangdbeskrivningarna ar att man med en
sddan kan tinkas fA mer paverkan pa de
fran tidpunkt till tidpunkt uppgivna priserna
av eventuell intriffad produktivitetsutveck-
ling.

Pé likartat satt for att f& med mer av pro-
duktivitetsutvecklingen i kostnadskompo-
nenternas priser genom att anvianda sam-
mansatta kostnadskomponenter, kan man
vilja hela byggnadsdelar, t. ex. en komplett
yttervigg, en komplett innervigg etc., som
kostnadskomponenter. BDC:s mingdbe-
skrivningar har hittills varit sorterade pa
grupper av byggnadsdelar. De forekomman-
de uppmitningsenheterna, som kan sigas ut-
gora delprodukter av byggnadsdelar sasom
t. ex. for en murad vigg dess stomme (sjdlva
murverket), dess isolering och dess ytskikt,
dr salunda ej sorterade efter specifika bygg-

1 I ndsta utgidva av AMA-publikationerna pla-
nerar man indela dessa i Hus-AMA, Mark-AMA,
El-AMA och VVS-AMA.

155



http://forts.fr

nadsdelar, utan enbart grupperade si att
delprodukter som férekommer inom grup-
pen yttervdggar fortecknas for sig och del-
produkter som forekommer inom gruppen
innerviggar fortecknas for sig osv. P4 si vis
far man ingen sérskiljning mellan eventuella
forekommande olika typer av ytterviiggar
respektive av olika férekommande typer av
innerviggar etc. inom det objekt som mingd-
beskrivningen avser.

Inom BSAB/AMA/BDC péagar utveck-
ling av en grundliggande branschgemen-
sam systematik som f.n. avser byggnads-
delar, delprodukter och byggnadsvaror —
det s. k. System 70!. Denna utveckling kan
bl. a. komma att medféra att mingdbeskriv-
ningar for vissa andamal i framtiden indelas
ej enbart efter byggnadsdelsgrupp utan dven
efter specifika byggnadsdelar, si att med
andra ord de till en viss specifik byggnads-
del horande delprodukterna fortecknas till-
sammans. I samband hirmed kan man tin-
ka sig att mita upp sdvil byggnadsdelens
méngd som de forekommande delproduk-
ternas mangder, vilka ibland men ej alltid
har samma uppmitningsenheter och matt
som sjilva byggnadsdelen. Delprodukterna
beror namligen av den for byggnadsdelen
valda konstruktionen. Man strivar dven ef-
ter att kunna ange byggnadsdelen ej enbart
genom den tekniska konstruktionen utan
dven genom egenskaper. Sidana egenskaper
ar t. ex. i vad mén en innervigg ir birande,
i vad méan den ar brandhirdig, i vad man
den ar ljudisolerande, etc,

Viljer man kostnadskomponenter for
byggnadsindexberikningar enligt det vist-
tyska forfarandet, si fir man primirt en-
bart med effekten av den produktivitetsut-
veckling som grundar sig pa fdrindringar
iarbetsmetod och materialétging for respek-
tive kostnadskomponent. Viljer man kost-
nadskomponenter som utgors av specifika
byggnadsdelar med given teknisk konstruk-
tion, si far man dven med effekten av den
produktivitetsutveckling som grundar sig pa
forandringar i kombinationen av olika bygg-
nadsarbeten, t.ex. kan &tgingen av isole-
ringsarbeten tinkas minska genom inféran-
de av ett nytt stommaterial som ir littare att
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féista isolering vid. Viljer man slutligen kost-
nadskomponenter som utgdrs av byggnads-
delar vilka ej preciserats till sin tekniska kon-
struktion utan enbart till sina egenskaper, far
man aven med effekten av den produktivi-
tetsutveckling som grundar sig pad for-
dndringar i byggnadsdelarnas konstruktion.
Sa kan t. ex. nya konstruktioner eller mate-
rial komma till anvdndning som fyller sam-
ma egenskapskrav som angivits for bygg-
nadsdelen i fraga, men som medfor att nya
rationella produktionsmetoder kan inforas.

Produktivitetsutveckling sker ocksd pa
grund av forindringar i administrationen av
ett byggnadsobjekt, t.ex. i planeringen av
byggnadsarbetena, i byggnadsplatsens pro-
duktionsuppldggning, etc. Denna produkti-
vitetsutveckling berdr i stor utstrickning de
s. k. indirekta producentkostnaderna (ma-
skiner, hjilparbeten, platsadministration,
etc.) och kommer foljaktligen att paverka
indexberidkningarna enbart i den man dessa
kostnader pa ett relevant eller i varje fall
normerat sitt fordelats over kostnadskom-
ponenternas »direkta» arbets- och material-
Kostnader for varje objekt fran vilket pris-
uppgifter over kostnadskomponenter inhim-
tas. Det torde hirvid sakna betydelse om
man anviander kostnadskomponenter enligt
det visttyska forfarandet, eller om man an-
vinder byggnadsdelar som kostnadskompo-
nenter.

Man bor som tidigare nimnts vid berik-
ning av byggnadsprisindex med kostnads-
komponentmetoden, for att kunna ta riktig
hinsyn till intraffad produktivitetsutveck-
ling, vid sammanvigningen till totalindex
eliminera de preferenta férandringarna fran
de indifferenta eller med andra ord renodla
produktivitetsgrundande férindringar frin
intraffade kvalitetsforandringar. Det kan
daven av denna anledning vara att foredraga
att anvianda byggnadsdelar — i synnerhet
egenskapsbestimda sadana — som kostnads-
komponenter vid indexberidkningarna nar
man syftar till en byggnadsprisindex. De
preferenta forandringarnas andel i intriffa-
de viktfordndringar torde namligen vara Iat-

1 Den senaste utvecklingen av System 70 benim-
nes sedan februari 1971 "BSAB-systemet”.
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tare att analysera for byggnadsdelar dn for
kostnadskomponenter av den visttyska ty-
pen.

Givetvis paverkas forekommande bygg-
nadsdelar av preferenta fordndringar dven
pé sa vis, att en viss byggnadsdel med en gi-
ven teknisk 16sning sd smaningom faller ur
bruk nir den ej langre uppfyller konsumen-
ternas krav. For det fall att man anvidnder
sig av egenskapsbestimda byggnadsdelar
som kostnadskomponenter intréiffar sjalvfal-
let samma fenomen, men i detta fall torde
det intriffa mera sidllan och vara betydligt
littare att vid ett intraffat utbyte av en viss
kostnadskomponent genom egenskapsbe-
stimningen analysera kvalitetsolikheterna
emellan de aktuella kostnadskomponenterna
och foretaga lamplig anpassning vid index-
berikningarna.

Emellertid torde det sannolikt dréja rela-
tivt 1ang tid tills ett system for egenskaps-
bestimning av byggnadsdelar blivit fullstin-
digt utvecklat, varfor en stor del av fordelar-
na med att anvinda byggnadsdelar som
kostnadskomponenter tills vidare &r enbart
teoretiska. D& det dven ar relativt osidkert
om de kommande mangdbeskrivningarna i
nagon storre utstrackning kommer att upp-
stillas efter specifika byggnadsdelar torde
alternativet att anvanda byggnadsdelar som
kostnadskomponenter tills vidare ej vara
praktiskt genomforbart.

5.7.4 Berikning av byggnadsindex med
hjialp av BSAB-systemet och BDC-metoden

Vid en eventuell berikning av byggnads-
index utifrin mingdforteckningar eller
mingdbeskrivningar framstdllda med hjilp
av BSAB-systemet och BDC-metoden torde
man, som framgdr av foregdende avsnitt,
under den nidrmaste framtiden vara tvungen
att anvinda sig av delprodukter av bygg-
nadsdelar som kostnadskomponenter. Del-
produkterna motsvarar nirmast nuvarande
nigot varierande uppmaitningsenheter men
kommer att mer entydigt beskrivas och sy-
stematiskt fortecknas i ndsta utgava av
AMA-publikationerna. I detta sammanhang
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bor papekas att man inom BSAB/AMA/
BDC aven for narvarande utvecklar forslag
till uppmatningsregler for delprodukter, som
lingre fram kommer att utges, eventuellt
i anslutning till AMA-publikationerna.

Det ar mojligt att utifrin de sdlunda »nor-
merade» delprodukterna konstruera kompo-
nenter i dverensstimmelse med det visttys-
ka forfarandet, dvs. mer sammansatta kom-
ponenter, for vilka prisuppgifter inklude-
rande dtging av arbetskraft, material och
kapitaltjanster framtagas genom prisinsam-
ling i sdrskild ordning fran ett storre antal
producenter i samband med deras anbuds-
givning. Som tidigare niamnts far man hir-
vid gora vissa sammanslagningar av de rela-
tivt preciserade uppmitningsenheterna i
mingdbeskrivningarna, vilket emellertid icke
torde utgdra ndgot storre problem. Denna
sammanslagning kan tdnkas ske till del-
produktgrupperna enligt BSAB-systemet, se
tabell 5.18.

Genom att basera byggnadsindexberak-
ningarna pa kostnadskomponenter enligt det
vasttyska forfarandet, genom att t.ex. ut-
nyttja mingdforteckningar eller méangdbe-
skrivningar over delprodukter av byggnads-
delar, vinner man att man med ett relativt
begransat antal kostnadskomponenter kan
berikna index for de olika kategorier av
husbyggnader som forekommer. De flesta
kostnadskomponenterna med tillhérande
delprodukter forekommer namligen i de
flesta kategorier av husbyggnader, dven om
de givetvis ingir med olika vikt foér olika
huskategorier. Nagra fa delproduktkatego-
rier kan sdgas vara specifika for vissa kate-
gorier av husbyggnader och bor givetvis
aven de beaktas vid indexberikningarna.
Detta forhallande gor att man i likhet med
det visttyska forfarandet torde kunna be-
grinsa sig till att folja enbart nagra hund-
ra delprodukter som kostnadskomponenter
trots att flera tusen forekommer.

Kostnadskomponenterna bor viljas med
stor omsorg si att de utgores av frekvent
anvinda delprodukter som samtidigt ar re-
presentativa for en i nagot avseende defi-
nierbar och lamplig grupp av byggnadsar-
beten eller byggnadsdelar. Man kan alterna-
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Tabell 5.18 Utdrag ur forslag till indelning av delprodukttabell enligt BSAB-systemet (P1-ta-

bellen)

C MARKKONSTRUKTIO- E BETONGKONSTRUK- F MURVERKSKONSTRUK-
NER - FYLLNING, TIONER TIONER
GRUNDFORSTARK-

NING, DRANERING

Co EO FO

C1 Fyllning for byggnad, El Formar F1 Murverk av kalksandsten
hardgjord yta m. m. E2 Armering F2 Murverk av mursten och

C2 Titning, avjimning E3 Gjutna konstr. av betong murblock av betong

C3 Fyllning for ledning E4 Gjutna konstr. av F3 Murverk av murblock o. d.

C4 Skydd av ledning m. m. undergraderad betong av ldttbetong

C5 Grundforstiarkning E5 Gjutna betongkonstruk- F4 Murverk av mursten och

C6 tioner for stralningsskydd murblock av tegel

C7 Isoleringslager E6 Gjutna konstr. av F5 Murverk av eldfast material

C8 Avvattning, drinering plastbetongmassa F6

C9 Ovrigt E7 F7

E8 F8 Murverk av diverse material
E9 Ovrigt F9 Ovrigt

J LEDNINGSKONSTRUK- M SKIKTKONSTRUK- S KONSTRUKTIONER,
TIONER - ELKANALI- TIONER - SLATPLAT INSTALLATIONSKOM-
SATION, ELLEDNINGAR PONENTER - VATTEN

OCH AVLOPP

JO MO S0

J1 M1 Ytskikt av slatplat S1 Yttre brunnar med tillbehdr

J2 Biérande organ. For- M2 Komplettering till S2 Brunnar, hus
laggningsmateriel ytskikt av plat S3 Tvattstdll, bidéer, badkar,

J3 Ror. Genomféringar M3 Kompletteringar till klosetter

J4 TIsolerade ledningar. ytskikt av papp S4
Kablar M4 Kompletteringar till S5 Rostfritt

J5 Dosor. Férbindningsdon ytskikt av overliggs- S6 Diverse for vatten och avlopp

J6 plattor S7 Armatur for vatten och

J7 Luftledningar MS5 Bleck, lister och beslag avlopp

J8 Askskydd, overspin- M6 S8
ningsskydd M7 S9 Ovrigt

J9 Ovrigt M8 Hingrinnor, stuprér

M9 Ovrigt
tivt — vilket vore att foredraga — vilja
kostnadskomponenterna med hjilp av san-
nolikhetsurval, genom att stratifiera fore-
kommande delprodukter efter deras bety-
delse i totalkostnaden for respektive definie-
rad kategori av husbyggnadsarbeten. Man
bor dven striva efter att i mojligaste mén
exkludera delprodukter som har starkt sam-
band med preferenta fordndringar i byggna-
dernas utformning.

Vid urval av kostnadskomponenter skulle
man t.ex. kunna utgd frin BSAB:s bygg-
nadsdelsgrupper, se tabell 5.19. For de olika
forekommande byggnadsdelsgrupperna,
t. ex. vdggar 3 (3), trappor 3 (6), bjilklag 3
(5), vdljer man silunda ut nigra representa-
tiva delproduktgrupper. For varje sidan ut-
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vald kostnadskomponent — dvs. delprodukt-
grupp — beriknas en indexserie genom in-
samling i sdrskild ordning av prisuppgifter
for vissa utvalda delprodukter inom gruppen
fran ett stérre antal producenter. Med led-
ning av dessa prisuppgifter beriknar man ge-
nomsnittspriset for respektive delprodukt-
grupp. De pi sa sitt beriknade indexserier-
na for de utvalda delproduktgrupperna kan
sedan i likhet med det visttyska forfarandet
sammanvégas till en totalindex fér respek-
tive huskategori med hjilp av mingdberik-
ningar for ett antal typhus inom varje hus-
kategori.

Alternativt kan man tinka sig att forst
bilda en indexserie for varje byggnadsdels-
grupp, alltsd en fOr viggar, en for bjilklag,
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tabellen)

1. MARK

Tabell 5.19 Utdrag ur anldggningsdelstabell (byggnadsdelstabell) enligt BSAB-systemet (P2-

3

HUS

1 (0) Komplex

1 (1) Bebyggd mark

1 (2) Ledningsmark

1 (3) Hardgjord mark
1 (4) Grongjord mark
1 (5) Naturmark
1(6)

11 (%90)

1(8)

1(9) Ovrigt

5 INSTALLATIONER—VVS, VA

3 (0) Komplex
371

3 (2) Barverk

3 (3) Viggar

34

3 (5) Bjalklag

3 (6) Trappor

3 (7) Yttertak

3 (8) Huskomplettering
3(9) Ovrigt

6 INSTALLATIONER—EL

50 Komplexa anliggningar

51

52 Vatten- och avloppsanliggningar
53

54  Gas- och tryckluftsanliggningar
55 Kylanldggningar

56 Vidrmeanldaggningar

57 Luftbehandlingsanliggningar
58  Speciella anldggningar

59  Ovriga anlidggningar

etc., med hjilp av indexserierna for kost-
nadskomponenterna som valts inom respek-
tive byggnadsdelsgrupp, varvid dessa sam-
manvigs till byggnadsdelsgruppens index
genom sin relativa forekomst i négra utval-
da typkonstruktioner inom byggnadsdels-
gruppen. Nir indextalen sdlunda ber#knats
for de olika byggnadsdelsgrupperna kan in-
dex for forekommande huskategorier berak-
nas med kidnnedom om varje byggnadsdels-
grupps relativa prisvikt vid bastillfdllet i
ett antal utvalda typhus inom respektive
huskategori. En fordel med detta senare
alternativ skulle kunna vara att fordndring-
arna i kostnadskomponenternas (delprodukt-
gruppernas) vikter inom de utvalda typkon-
struktionerna kan tdnkas huvudsakligen ut-
goras ay indifferenta fordndringar medan
forindringarna i byggnadsdelsgruppernas
sammansittning inom respektive hustyper
huvudsakligen — atminstone under kortare
tidsperioder pi nagra ar — torde utgdras av
preferenta forindringar.

Man skulle foljaktligen sannolikt kunna
ta hdnsyn till en relativt stor del av den in-
traffade produktivitetsutvecklingen genom
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60 Komplexa anldiggningar

61

62  Stéllverks- och omformaranlidggningar

63  Anldggningar for belysning, vdrme och
motordrift

64  Teletekniska anldggningar

65  Styranldggningar

66  Askskyddsanliggningar

67

68  Speciella anlaggningar

69

att relativt titt byta typkonstruktioner for
kostnadskomponenternas  sammansittning
till index for byggnadsdelsgrupperna, utan
att kedja indextalen, medan man med ldngre
mellanrum skulle byta vikter for byggnads-
delsgruppernas sammansittning till total-
index for respektive huskategori och dirvid
foretaga kedjning. Nér byggnadsdelsgrupper-
nas vikter byts beaktar man givetvis vid
kedjningen den intraffade kvalitetsforand-
ringen, vilket man diremot enligt ovan
skulle bortse fran vid de tiatare forandringar-
na av kostnadskomponenternas vikter. Man
skulle kunna tinka sig att byta kostnads-
komponenternas vikter t.ex. vartannat ar,
medan vikterna for byggnadsdelsgrupperna
kunde bytas t. ex. endast vart sjatte ar.
Under forutsittning av att produktivitets-
utvecklingen i tillracklig utstrickning kom-
mer att paverka indexberdkningarna vid
kostnadskomponentmetoden kan denna en-
ligt vad som tidigare framhallits utnyttjas
vid berdkning av byggnadsprisindex. Man
skulle daven kunna berikna byggnadskost-
nadsindex med hjidlp av denna metod under
forutsattning att en rittvisande redovisning
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av producenternas vinstandel kan inhimtas
i samband med anbudsgivningen eller kon-
traktsskrivningen. Vinsten redovisas nu i all-
minhet ej separat utan ingar i de indirekta
kostnaderna som i sin tur avses ingéd i pri-
serna for delprodukterna som, enligt vad
som ovan foreslagits skulle noteras vid pris-
uppgiftsinsamlingen i samband med index-
berikningarna. Vid berikning av byggnads-
kostnadsindex skulle man foljaktligen behd-
va exkludera en sdrskilt uppgiven vinstan-
del frin de indirekta kostnaderna eller
m. a. 0. frdn delprodukternas uppgivna pri-
Ser.

Det torde emellertid icke vara mojligt att
eliminera tillfalliga marknadsmissiga fluk-
tuationer i producenternas vinstandel utan
att samtidigt f6lja och analysera prisutveck-
lingen, t.ex. genom sirskilda indexserier
for nagra grupper av indirekta kostnads-
slag, t.ex. maskinkostnader, kostnader f&r
provisoriska anordningar pid byggnadsplat-
sen etc.

Man skulle da i princip genom jimforelse
med faktorsprisindex kunna eliminera till-
falliga fordndringar i utvecklingen av priser-
na for vissa indirekta kostnadsslag som kan
tinkas rymma vinstandelar. Att samla in till-
forlitliga prisuppgifter for olika indirekta
kostnadsslag torde emellertid i praktiken ej
vara genomforbart i dagens lige bl.a. pa
grund av bristande enhetlighet vid kalkyle-
ring och redovisning av olika slag av bygg-
nadskostnader. Ej heller kostnadskompo-
nentmetoden torde darfor tills vidare kun-
na ge tillfredsstdllande mojligheter att kon-
struera en byggnadskostnadsindex.

Den skisserade kostnadskomponentme-
toden for byggnadsindexberikningar skulle
eventuellt dven kunna anvindas till att kon-
struera en faktorprisindexbudget som &r
konsistent med den enligt metoden berik-
nade byggnadsprisindexen. Man kan tinka
sig att de typkonstruktioner som utviljs
inom respektive byggnadsdelsgrupp analyse-
ras betriffande materialatgdng och arbets-
kraftatging samt att man dven analyserar
respektive konstruktioners vikter i de vid
bastillfdllet utvalda typhusen. Med ledning
av de salunda vid bastillfallet beriknade vik-
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terna for i typhusen utvalda material och
arbeten och med kidnnedom om vikten for
forekommande kapitaltjinster kan man be-
rikna en faktorprisindex genom att bibehdl-
la vikterna oféridndrade nir de enligt ovan
utbyts vid berdkningarna av byggnadspris-
index. For att halla den s berdknade fak-
torprisindexen a jour med byggnadstekni-
kens utveckling bor man dock troligen dven
byta de utvalda arbetena och materialen
samt deras vikter t.ex. vart sjdtte ar, nar
byggnadsdelsgruppernas vikter enligt ovan
skulle utbytas. Givetvis méste hirvid de pa
olika budgetar berdknade faktorprisindexar-
na pa lampligt sitt kedjas till varandra, vil-
ket dven giller for byggnadsprisindexen vid
dessa tillfédllen.

Genom att berakna faktorprisindexserier
for samma byggnadsdelsgrupper som enligt
ovan foreslas forekomma vid konstruktion
av byggnadsprisindex, skulle man bl. a. dven
kunna konstruera en entreprenadindex. Vid
reglering Dberiknas entreprenadindex ge-
nom sammanvigning av byggnadsdelsgrup-
pernas faktorprisindexar efter byggnadsdels-
gruppernas vikter enligt anbud for respekti-
ve objekt som skall indexregleras. En sidan
entreprenadindex skulle bli konsistent med
ovriga indexar som kan beriknas med kost-
nadskomponentmetoden.

Kostnadskomponentmetoden innebar in-
samling av prisuppgifter, som i allminhet
torde komma att vara knutna till anbuds-
eller kontraktstilifallet for aktuella husbygg-
nader. Detta medfér sirskilda problem be-
traffande periodanknytningen av berik-
ningsunderlaget i forhallande till den period
som indexen avses att anvindas for. Hur
man harvid skall forfara beror av respek-
tive index’ anviandningssitt och anvind-
ningsomrade. Kraver t. ex. en indexanvand-
ning att man baserar sig pa fardigstdllande-
kostnader, méste en framréikning av prisun-
derlaget vidtagas.

Ett sdrskilt problem utgér dven huru-
vida man kan fi en riktig redovisning av
projekteringskostnaderna och 6vriga allmén-
na byggherrekostnader vid anbudstillfillet.
Dessa kostnader skall inga i kostnadskom-
ponenternas priser i likhet med vad som
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giller for producenternas indirekta kostna-
der, for att fa ett fullstindigt byggnadspris.
Fragan har dven samband med grinsdrag-
ningen mellan vad man avser med en bygg-
nads pris och vad som eventuellt ligger utan-
for detta. Svensk byggtjanst har utgivit en
publikation (SfB publikation nr 4) i sam-
arbete med byggnadsstyrelsen, skoldversty-
relsen och sjuk- och socialvardens plane-
rings- och rationaliseringsinstitut (Spri) an-
gaende grinsdragning mellan byggnad, in-
redning och utrustning som kan vara vig-
ledande i detta sammanhang.

En fordel med BDC-metoden dr att man
kan anvinda sig av ADB vid framstallning-
en av mingdférteckningar och mangdbe-
skrivningar. Genom den systematik som
‘BSAB-systemet medfor, bl. a. tack vare ut-
formningen av kodifieringssystemet for upp-
maitningsenheterna, kan man komplettera
de pd magnetband lagrade midngduppgifter-
na med respektive aktuella prisuppgifter och
kontinuerligt lagra sidana uppgifter centralt
med samtidigt angivande av karaktiristika
for respektive objekt. Detta kan tinkas ske
genom att byggherrar och producenter lam-
nar de erforderliga uppgifterna till statistiska
centralbyran.

De salunda pd magnetband lagrade pris-
uppgifterna kan utnyttjas for att berdkna
de genomsnittliga priserna for de kostnads-
komponenter som valts att ligga till grund
for byggnadsindexberikningarna. Detta for-
faringssitt forutsiatter givetvis ett relativt
allmint anvindande av BSAB-systemet och
BDC-metoden &atminstone for de katego-
rier av hus for vilka man avser att berdkna
index. For niarvarande ar BSAB-systemet
och BDC-metoden inte allmint anvinda.

Genom den uppslutning, som &gt rum
under de senaste aren kring BSAB/AMA/
BDC som ett centralt organ for fragor ro-
rande samordning av bl. a. gemensam syste-
matik och databehandling inom byggnads-
branschen, torde emellertid forutsattningar
ha skapats for att i varje fall BSAB-systemet
bedomningsvis inom nagra ar skall komma
att anviandas mer allmdnt. Den kommande
upplagan av AMA-publikationerna, upp-
stalid enligt BSAB-systemet, planeras ut-
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ges under ar 1972. Denna systematik, de
nya AMA-publikationerna och de normera-
de uppmitningsregler som utarbetats i an-
slutning hértill utgdr en forutsittning for att
bl. a. mangdforteckningar och mingdbe-
skrivningar skall utféras enhetligt och vinna
mer allmén spridning. Detta dr i sin tur
nodvindigt for att de olika enheter som
kostnadskomponentmetoden baseras pa skall
kunna anges med tillricklig precision. Den
vasttyska komponentmetoden for konstruk-
tion av byggnadsindex torde fGljaktligen
ej kunna realiseras i Sverige under de nir-
maste aren, men vil vara en metod att rak-
na med pa langre sikt.

En ytterligare svarighet med komponent-
metoden for indexberidkningar ar att dven
om enhetlighet kan uppnés betriffande in-
delningssystematik, bendmningar och upp-
matningsregler for de olika férekommande
enheterna som prissatts av producenterna
sa kan prisuppgifter fran olika producenter
avseende en viss enhet komma att uppvisa
en relativt stor spridning vid ett och samma
tillfalle. Detta kan till en del antagas bero
pa olikheter i kalkylmetoder och frimst dr
det berikningen, avgriansningen och foérdel-
ningen av de s. k. indirekta produktionskost-
naderna (maskiner, bodar, platsadministra-
tion, etc.) som kan utgdra problem hirvidlag.

Till den del som spridningen beror pa
verkliga prisolikheter dr den relevant men
till den del den beror pa olikheter i kalkyl-
metoder ger den upphov till fel vid index-
berdkningen enligt komponentmetoden. Det-
ta kan sannolikt till stor del undvikas genom
att man vid insamlingen av prisuppgifter
till indexberdkningarna klart anger vilka
kostnadsslag som skall ingé bland producen-
ternas s. k. indirekta kostnader. I samband
med en eventuell senare utformning av en
svensk kostnadskomponentmetod for index-
berdkning bor man genom provberdkningar
och sirskilda studier soka undersoka dels
vilka faktorer som inverkar pa konstaterad
spridning hos prisuppgifterna och dels hur
eventuella kvarstiende olikheter i kalkyl-
metoder i praktiken inverkar pa indexberik-
ningarna.
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5.8 Fragor i samband med berikning av
faktorprisindexar

5.8.1 Inledning

En faktorprisindex &r, enligt den definition
som angivits i avsnitt 2.3.2, en index som
maiter utvecklingen fran en situation till en
annan av kostnaderna for att vid oférdnd-
rad byggnadsteknik utfora ett visst bygg-
nads- eller anldggningsprojekt. Det dr sile-
des en index som miter prisutvecklingen for
de produktionsfaktorer — arbetskraft, rava-
ror eller kapitaltjinster — som sitts in i
byggnadsverksamheten. Endast faktorpris-
indexar med karaktir av tidsindex skall hir
behandlas.

Statistiska centralbyrins nuvarande s. k.
byggnadskostnadsindexar for flerfamiljshus
och for smahus savil som entreprenadindex
H-63 dr faktorprisindexar. I direktiven till
byggnadsindexkommittén har med hinsyn
till vissa brister i dessa indexar dven for-
utsatts att en Oversyn skall ske av metoderna
for deras berdkning. S&som konstaterats i
kapitel 3 giller behovet av 6versyn och me-
todutveckling i forsta hand berikningarna
av viktsystemet, arbetskostnaderna och ma-
terialpriserna. 1 det foljande behandlas dessa
tre problemomraden i vart och ett av avsnit-
ten 5.8.2-5.8.4. Utredningarna avseende
viktsystemet (avsnitt 5.8.2) har utforts av
kommittén, medan diskussionen i avsnitten
5.8.3 och 5.8.4 angdende berikning av ar-
betskostnader och materialpriser bygger del-
vis pa utredningar vilka enligt Gverenskom-
melse med kommittén har utforts av respek-
tive pagar inom statistiska centralbyrén.

5.8.2 Viktsystemet
5.8.2.1 Behovet av utvecklingsarbete

Viktsystemet till centralbyrans byggnads-
kostnadsindex for flerfamiljshus av sten
hinfor sig till hus byggda under senare de-
len av 1940-talet, medan viktsystemen for
indexarna avseende smahus 4r baserade pa
bostadsstyrelsens typhus nr 167 (numera ut-
ginget), vilket hinfor sig till samma tids-
period. Viktsystemen #r silunda starkt for-
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aldrade och bér ersittas med mera aktuella.
Viss revidering och modernisering av vikt-
systemen inom respektive kostnadsslag har
visserligen genomforts successivt under se-
nare ar pa grundval av uppgifter inhimtade
i samband med utarbetande av budgeten till
entreprenadindex H-63. Detta arbete har
emellertid icke berdrt huvudindelningen pa
kostnadsslag.

I princip borde budgetarna genom konti-
nuerliga Oversyner hillas aktuella vad gil-
ler faktiskt intrdffade foérindringar i arbets-
tekniken samt atgéngen av material, arbets-
kraft och kapitaltjinster. Det #r, som beto-
nats i avsnitt 3.2.2, vidare onskvart att bud-
getberdkningarna baseras pa ett i statistisk
mening representativt underlag, vilket hit-
tills icke varit fallet.

5.8.2.2 Population och urval

Viktsystemet till faktorprisindex borde i
princip baseras pa den slutligt konstaterade
kostnaden for under viss period nedlagt ar-
bete. I praktiken kan emellertid uppgift
om denna kostnad endast erhallas for fir-
digstéllda bostadsprojekt. Som utgangspunkt
vid konstruktionen av en urvalsram skulle
kunna utnyttjas statistiken Sver firdigstillda
bostadshus under ett visst ar enligt bostads-
byggnadsstatistiken. Denna registrerar emel-
lertid fardigstdllda hus, medan faktiska kost-
nadsuppgifter endast kan erhéllas for firdig-
stillda projekt. Byggnadstiden for dessa kan
stricka sig Over flera &r. Eftersom for-
skjutningar i den relativa betydelsen av oli-
ka kostnader inte torde ske sirskilt snabbt
har det sannolikt inte nigon storre bety-
delse for viktsystemets utformning, om det-
ta gors pa basis av slutkostnaden for firdig-
stillda projekt i stillet for for fiardigstillda
hus. Man torde darfor vid konstruktion av
en urvalsram kunna utnyttja statistiken Sver
fardigstiallda hus.

Nir det giller urvalet av bostadsprojekt for
konstruktion av viktsystem maste hinsyn
tas till onskemalet att sirskilda faktorpris-
indexar skall beriknas fér flerfamiljshus och
gruppbyggda sméhus liksom for olika geo-
grafiska omraden och fér olika byggnads-
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sitt. En forutsidttning for att det skall vara
meningsfullt att utarbeta olika viktsystem
for ndimnda indexar dr givetvis att viktsyste-
men skiljer sig sa mycket frin varandra, att
for analysen betydelsefulla skillnader i ut-
vecklingen av de olika serierna kan komma
att uppsta till foljd dérav.

Uppdelningar av i fOregdende stycke
nimnda indexar pa delindexar avseende oli-
ka kostnadsslag eller byggnadsetapper bor
aven kunna utfOras.

Urvalet av bostadsprojekt bor dimensio-
neras med hinsyn till behovet av precision i
indexberdkningarna. Forutom en bedom-
ning av statistikkonsumenternas krav i detta
hiénseende erfordras for dndamaélet informa-
tion om den del av variansen i indextalen
som vid givna prisrelationer kan forklaras
av variansen i viktsystemet. Denna varians
kan i ett aktuellt fall beriknas pa foljande
sdtt. Ett stickprov omfattande ett visst antal
bostadsprojekt drages fran urvalsramen. For
varje projekt i stickprovet berdknas ett in-
dextal genom sammanvagning av prisindex-
tal for enskilda produktionsfaktorer pa
grundval av kostnadsfordelningen i det en-
skilda projektet. For denna uppsittning in-
dextal berdknas variansen. Storleken av den-
na varians dr beroende inte endast av sprid-
ningen projekten emellan av kostnadsfor-
delningen utan dven av spridningen i pris-
relationerna. Kommittén har utfort en prov-
berdkning av detta slag (se avsnitt 5.8.2.4).

5.8.2.3 Konstruktion av viktsystem

Det enda materialet for vilket kostnadernas
sammansittning for nidrvarande analyseras
pa ett siddant sdtt att det skulle kunna ligga
till grund for berdkning av viktsystem till
faktorprisindex 4ar uppgifter fran bostads-
projekt som undersoks i bostadsstyrelsens
revisionsverksamhet. Denna analys baseras
pa efterkalkyler fran vissa bostadsforetag
som erhallit statliga 1an. Verksamheten har
till huvudsyfte att belysa de statliga be-
laningsvirdenas forhéllande till de verkliga
byggnadskostnaderna samt deras uppdelning
pa olika produktionsfaktorer. Endast i en-
staka fall tillhandahaller byggnadsforetagen
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bostadsstyrelsen detaljerade efterkaikyler ef-
tersom sidana for nirvarande gors i liten
utstrackning. I stillet utfors for de utvalda
projekten en form av efterkalkyler inom
bostadsstyrelsen pa grundval av fullstindiga
verifikationer av kostnaderna. Underlaget
utgors salunda av fakturor, ackordsmétning-
ar, interna debiteringar, uppgifter om uttag
av eget material etc. som infordras sirskilt
for varje undersokningsobjekt. For avstim-
ning infordras #dven sadana verifikationer
fran byggnadsforetag som kan forete sir-
skild efterkalkyl. Pa grund av bristfallig re-
dovisning fran byggnadsforetagens sida ir
det ofta nodvéandigt for bostadsstyrelsen att
rekonstruera vissa delar av projektkostna-
derna. Detta giller sdrskilt allmédnna kostna-
der och kostnader for underentreprendrer.

De bostadsprojekt som utvalts ligga till
grund for bostadsstyrelsens revisionsverk-
samhet har, pd grund av praktiska omstin-
digheter, inte kunnat utviljas slumpmis-
sigt. Enligt § 40 mom C (tidigare § 9) i bo-
stadslanekungorelsen (SFS 1967: 552) ar 1a-
nesokanden visserligen forpliktigad att vid
anfordran limna linsbostadsnamnden full-
stindig kostnadsredovisning. Uppgiftsplik-
ten avser dock endast byggherren. Detta
innebdr att bostadsstyrelsen, med stod av
niamnda paragraf, endast kan kriva in full-
stindiga verifikationer fran s.k. egenregi-
byggen, medan Ovrig undersékningsverk-
samhet forutsdtter frivillig medverkan frin
berdrda byggnadsforetag.

Arbetet med revisionsverksamheten ir
mycket arbetskravande. Bostadsstyrelsen har
som en forsta utredningsetapp i denna verk-
samhet granskat ca 50 flerfamiljshusprojekt
och ca 25 projekt for gruppbyggda smihus
fardigstidllda under aren 1964-1966. Trots
att det framtagna materialet inte hirrér fran
ett sannolikhetsurval av bostadsprojekt har
kommittén bedomt det vara av stort intres-
se att pa grundval av materialet gora dels
en viktsberikning och en diarpd grundad re-
viderad indexberikning att jimféra med nu-
varande faktorprisindex, dels de variansbe-
rikningar for vilka metoder angivits i av-
snitt 5.8.2.2. En redogorelse for dessa olika
berdkningar lamnas i foljande avsnitt.

163




Tabell 5.20 Vigningstal for faktorprisindex
for flerfamiljshus, statistiska centralbyrdns
nuvarande index och kommitténs berdk-
ningar.

Viktsystem

nu- av kom-
varande  mittén

Huvudgrupper index beraknat

Arbetsloner (exkl.
malare och under-
entreprenorer)
VVS-installatorer
Elinstallatorer
MaAlningsentreprenad
Ovriga under-
entreprenorer
Betong- och mur-
material
Travaror, snickerier,
inredningar 95
Jarnvaror 40
Ovrigt material till
egna arbeten 70
Allmédnna och centrala
kostnader 130
Byggherrens allmdnna
kostnader 40

Totalt

5.8.2.4 Beridkningar av fran viktsystemet
hirrorande varianter i en faktorprisindex

Syftet med variansberéikningarna var att er-
hélla ett visst underlag for att bedoma dels
hur ménga projekt som kan erfordras for
konstruktionen av olika faktorprisindexbud-
geter, dels om det kan vara meningsfullt att
konstruera skilda budgeter for flerfamiljs-
hus och gruppbyggda sméhus och for olika
geografiska omréden. De tillimpade urvals-
principerna torde medfora att ligre varian-
ser erhélls d4n om ett slumpmaéssigt urval av
projekt kommit till anvéindning. Detta maste
givetvis beaktas vid tolkningen av resultaten.

D& uppgifterna for nagra projekt var
ofullstindiga baserades berdkningarna pa
47 flerfamiljshus- och 24 gruppbyggda sma-
hus-projekt. Materialet for flerfamiljshus om-
fattar till storsta delen 3-vanings lamellhus;
i Ovrigt ingér 3 projekt med hogre och ldgre
hus dn 3 vaningar. Samtliga flerfamiljspro-
jekt Overstiger 50 lagenheter. Sméhusmate-
rialet omfattar endast projekt med mer &n

164

20 smahus och med en vaningsyta per hus
som i allmédnhet overstiger 90 m2. Samtliga
huvudgrupper av byggherrekategorier finns
representerade savdl ndr det giller flerfa-
miljshus som smahus.

Den av bostadsstyrelsen utnyttjade kost-
nadsuppdelningen, som i stort dverensstim-
mer med byggforskningens normalkontoplan
for byggnadsindustrin har dven bildat un-
derlag vid variansberdkningarna. Materialet
har inte givit mojlighet till s& langtgaende
kostnadsuppdelningar som i budgeterna till
de nuvarande faktorprisindexarna for fler-
familjshus och smahus. Detta giller sirskilt
budgeterna for underentreprenaderna inom
vilka en fordelning av kostnaderna pa olika
komponenter inte varit méojlig. Over huvud
taget foreligger, enligt bostadsstyrelsens er-
farenhet, stora svarigheter att erhélla till-
forlitliga uppgifter for de arbeten som hir
klassificerats som underentreprenader.

En indexberikning har utforts for varje
enskilt byggnadsprojekt genom sammanvag-
ning av indextalen for skilda inputfaktorer
med utgdngspunkt i den for projektet be-
riknade kostnadsférdelningen. De grundlig-
gande prisindexserierna har himtats fran be-
rikningarna av de nuvarande faktorprisin-
dexarna for flerfamiljshus och smahus. In-
dextalen avser tidsperioden 1 januari 1963—
maj 1968.

For det s& kalkylerade urvalet av index-
tal (ett tal for varje projekt) har varians-
och medelfelsberdkningar utforts. Vidare
har en L-index for det totala materialet be-
riknats som ett vdgt medelvirde for de
enskilda indextalen i urvalet. P4 motsvaran-
de sitt har dven indextal for vissa huvud-
grupper av kostnader berdknats. Resultaten
av berdkningarna framgar av tabellerna
5.21-5.22.

I tabell 5.20 redovisas for flerfamiljshus
de genomsnittliga végningstalen for olika
huvudgrupper i den nuvarande faktorpris-
indexen och dem som kommittén berdknat
ur det material som tillhandahéllits av bo-
stadsstyrelsen. Det bor papekas att de bag-
ge viktsystemen inte dr exakt jimforbara.
Detta beror bl.a. pa tillkomst respektive
bortfall av kostnader pd grund av #ndrad
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Tabell 5.21 Indextal f6r maj 1968 och dessas medelfel for faktorprisindex for flerfamiljshus

(1963 = 100).

Huvudgrupper av material, underentreprenader m. m.

Antal

Geografisk
beldgenhet 1 2 3 4

5 6 7

Totalt! projekt

Kommitténs
berdkningar

Omride 1 115,90

(1,03)
117,20

122,43
(0,16)
123,05
()
121,56
(0,27)
121,60
(0,13)
121,41
(0,92)
121,90
(0,20)
Statistiska central-
byrans index

123,33
(0,60)
121,96
(G0
123,15
(0,61)
123,02
(0,40)
123,15
(0,53)

123,15
(0,29)

122,80
(0,57)
124,83
(s
125,19
(0,64)
124,55
(1,01)
122,38
(0,39)

123,64

» 16
G:)

114,64
(0,35)
116,26
(1,93)
116,55
(0,43)

116,06

» 111
» 1Y

» v

Hela landet

122,99 120,99 127,99 118,80

(0,20)

(0,31)

0,33)

0,43) (0,65) (0,17) (0,01) (1,41) (0.18)

121:72
(2,52)
126,89
(.)
124,33
(2,61)
124,24
1,57)
127,98
(3,05)

124,02

126,14
0,17) (0,19)
127,06 124,10
()l G
124,79 123,78
(0,56) (0,02)
126,55 124,06
(0,18) (0,09)
126,16 124,12
0,28) (0,17)

126,11 124,01
(0,07)

125,85 123,99

124,53
(0,02)
124,34
(..)
124,49
(0,02)
124,52
(0,04)
124,61
(0,09)

124,53

126,69
(2)
125,95

126,27
(0,38)
126,49

126,12

127,32 124,57 120,15 127,88 124,29

Anmirkning: Huvudgrupp: 1:

Material for betong och mureri; 2: Trévaror, snickerier och

inredningar; 3: Jarnvaror; 4: Ovriga material for egna arbeten; 35: Underentreprenader, bygg-
misteri; 6: Underentreprenader i dvrigt; 7: Transport och kraft; 8: Ovriga gemensamma kostnader
17 totalindextalen ingar dven loner, vilka ej redovisats i tabellen. Index for 16ner maj 1968 = 124,3,

2 Variansberikningarna redovisas inte for omr

vationer,

byggnadsteknik etc. Som exempel kan ndm-
nas att kostnaderna for arbetsbodar, bygg-
nadsstillningar, rengoring, stidning och sno-
rojning inte har nagon direkt motsvarighet
i den nuvarande faktorprisindexbudgeten.
Vidare kan ndmnas att bristande Overens-
stimmelse forekommer i klassificeringen av
kostnadsslag mellan de tvd budgeterna. Sé-
lunda har vissa arbeten eller material i den
nuvarande faktorprisindexbudgeten hénforts
till $vriga underentreprenader, medan mot-
svarande poster i den av kommittén utarbe-
tade budgeten ingr i byggnadsentreprend-
rens kostnader och vice versa. Ett patagligt
exempel utgdr posten »Ovrig material till eg-
na arbeten» som sjunkit frin 70 /e i den
nuvarande  faktorprisindexbudgeten till
22 9/4 i den av kommittén utarbetade. Ski-
let till den starka nedgingen &r att kostna-
derna foér viss hushdllsutrustning (spisar,
kylskip och frysenheter, tvittutrustning
m. m.) forts frin nimnda kostnadsposter till
el- och VVS-installation.

Nigon sirskild mélringsentreprenad ingar
inte i statistiska centralbyrans byggnads-
kostnadsindex. Kommittén har emellertid
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ade II di materialet endast omfattar tvd obser-

hir konstruerat en budget pad grundval av
tillgiingligt material. Detta har skett genom
en sammanslagning av kostnaden for male-
riarbeten och méalningsmaterial. Dirtill har
lagts ett visst belopp {or allmidnna kostna-
der.

I tabellerna 5.21 och 5.22 redovisas for
flerfamiljshus respektive gruppbyggda sma-
hus av kommittén beriknade totalindex, in-
dextal for huvudgrupper av kostnader samt
av varianser i viktsystemet fororsakade me-
delfel i indexarna. For flerfamiljshus gors
dessutom en uppdelning pa delindexar for
olika geografiska omraden. For jamforel-
ses skull redovisas i bada tabellerna dven
centralbyréns nuvarande faktorprisindexar.

Nagra kommentarer kan goras till de ut-
forda berdkningarna. Det kan da forst kon-
stateras att totalindextalen for i forsta hand
flerfamiljshus men dven for smahus skiljer
sig endast obetydligt frén indextalen i de
nuvarande faktorprisindexserierna. Nar det
giller delindextalen foreligger dock vissa
skillnader dels inbordes, dels i férhallande
till centralbyrans nuvarande byggnadskost-
nadsindexar. En jimfdrelse av indextalen for
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Tabell 5.22 Indextal och dessas medelfel for faktorprisindex for gruppbyggda sméahus

(1963 = 100).

Huvudgrupper av material, underentreprenader m. m.

1 2 3 4 S 6 7 8 Totalt
Kommitténs 122,30 122,88 128,97 115,79 125,55 124,49 121,92 123,82 123,75

berdkningar (0,30) (0,75) (1,19) (0,44)
Statistiska central-
byrans index
triahus

stenhus

122,29 119,17 121,53 116,67
122,63 119,68 121,88 120,52

0,17) (0,04) (1,17) (0,12) (0,11)

131,03 124,27 129,64 122,40 122,40
131,11 124,30 128,21 123,10 123,10

Anmirkning: Huvudgrupp 1—8 se tabell 5.21

olika geografiska omraden antyder att regio-
nal beligenhet inte skulle ha nigon storre
betydelse for byggnadskostnadernas fordel-
ning. Det kan vidare konstateras att medel-
felen i totalindexarna och i indexarna for
olika omrdden och huvudgrupper i detta
material med f& undantag ir sma.

5.8.3 Arbetskostnader
5.8.3.1 Behovet av 16nekostnadsindexar

Loneuppgifter for tjinstemin inhimtas vid
berdkningen av statistiska centralbyrins nu-
varande s. k. byggnadskostnadsindexar och
av entreprenadindex H-63 frin Svenska ar-
betsgivareforeningen och omfattar férutom
avtalsmissiga IOnefordndringar dven kost-
nader for ATP, semesterersittning och so-
ciala avgifter. Aven for arbetare erhalls upp-
gifter frin Arbetsgivareforeningen betrif-
fande grovarbetare, murare, snickare och
triarbetare och omfattande samma poster
som fOr tjinstemdn. For Svriga arbetarka-
tegorier berdknas lonekostnadsforandringar
i samrdd med respektive branschorganisa-
tion enligt likartade grunder.

Som tidigare framhallits framstir det som
angeldget att uppgifter avseende 16nefor-
andringar utover de traditionellt avtalsmés-
siga, dvs. s.k. Ioneglidning, dven ingir i
faktorprisindex. Detta Ar for nirvarande
icke fallet d& det giller 16neuppgifterna for
arbetare. Betriffande tjéinstemin gors dir-
vidlag vissa kalkyler.

Den population som bdr utgora utgings-
punkt for berdkningarna #r i foreliggande
fall personal sysselsatt i bostadsbyggnads-
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foretag. Med tanke pa att delindexar for oli-
ka undergrupper av en faktorprisindex be-
hover berdknas foreligger behov #dven av
siarskilda loneindexar for olika arbetargrup-
per, branscher och regioner. Det synes dir-
for onskvért att specificerade 16nekostnads-
uppgifter kunde inhdmtas betrdffande olika
byggnadsarbeten, sidoentreprenader, sisom
malningsarbeten, VVS- och elarbeten, samt
for underentreprenader. Dessa lonekostna-
der bor omfatta sivil arbetare som tjinste-
maén.

Avgrinsningar och uppdelningar av det
slag som namnts i foregdende stycke gors
inte for narvarande.

De utnyttjade arbetskostnadsindexarna
bor — vilket for ndrvarande inte ar fallet —
lampligen vara standardvagda, dvs. effek-
ten av forskjutningar mellan olika yrkes-
kategorier och arbetsuppgifter bor vara eli-
minerade i berdkningarna.

Kommittén anser en forbittring av be-
rakningsmetoderna erforderlig i forsta hand
da det giller l1onerna for arbetare. Denna
fraga behandlas i det foljande. Nir det gil-
ler tjanstemdn anser kommittén behovet av
utvecklingsarbete pa kort sikt vara mindre
angeldget. For dessa beaktas redan nu i
princip savil den s. k. 16neglidningen som be-
hovet av standardvigning.

5.8.3.2 Utvirdering av befintlig lonestatistik
for arbetare

Négot idealiskt statistiskt underlag for be-
rakningar av det slag som angivits i forega-
ende avsnitt foreligger inte for ndrvarande.
Genom en dven av andra skdl motiverad
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utveckling av lonestatistiken pa detta om-
rade kan en forbattring av underlaget kom-
ma till stind. Kommittén har emellertid
icke sett som sin uppgift att genomfora ett
sddant mera omfattande utredningsarbete.
Kommittén har inriktat sig pa att under-
soka huruvida och pé vilket sitt for dnda-
malet mahinda icke helt idealiska men i
huvudsak acceptabla berdkningar kan éstad-
kommas med det material som finns till-
gingligt for niarvarande. I foreliggande av-
snitt gors en utvirdering av tillganglig 16ne-
statistik inom bostadsbyggnadssektorn.

Den statistik som insamlas av byggarbets-
marknadens parter samt statistiska central-
byran kan indelas i tvd grupper. Den ena
typen representeras av Svenska byggnads-
industriférbundets och Byggfackens utred-
ningsavdelnings (Byggfackens) ackordsstati-
stik. For dessa giller att lonesummorna i
primirmaterialet redovisas enligt intjanan-
deprincipen och att de #r direkt jamforba-
ra med de for samma period redovisade tim-
marna. Den andra typen av statistik, t.ex.
Svenska arbetsgivareforeningens l0nestati-
stik samt statistiska centralbyrans lonesum-
me- och sysselsittningsstatistik, grundar sig

diremot p& under viss period utbetalad 16-

nesumma, medan timredovisningen avser
det under perioden utforda arbetet. Direkt
jamforbarhet mellan timmar och utbetalad
16n foreligger darfor inte i denna typ av
statistik.

For berakning av en faktorprisindex, som
bor kunna redovisas atminstone for kvartal,
ir en statistik grundad pd intjinandeprinci-
pen att foredra, eftersom det dr visentligt
att lonesummorna ar jamforbara med de
samtidigt redovisade timmarna. I den 16ne-
statistik som bygger p& denna princip och
som beriknas av Byggnadsindustriférbundet
och Byggfacken redovisas emellertid for-
utom ackordslon endast tidlon for den dag-
tid som forekommer i samband med ackord.
Den rena tidlonen finns séledes ej med.
Tidlonen for arbete som ej utforts i sam-
band med ackordsarbete borde emellertid
ingd i berdkningsunderlaget for en 16nein-
dex. I detta avseende dr statistiken grundad
p& utbetalningsprincipen Overlidgsen, efter-
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som niamnda form av tidlon ingér i denna.

Négon preciserad uppgift om hur stor
andel den rena tidlonetiden utgdér av den
totalt arbetade tiden vid enbart nybyggnad
av bostider foreligger inte. Enligt Arbets-
givareforeningens statistik utgor tidloneti-
den ca 30 % av den totalt arbetade tiden in-
om hela den till foreningen anslutna bygg-
nads- och anldggningssektorn. I denna stati-
stik ingér emellertid ombyggnads- och repa-
rationsarbeten. Dessa arbeten ackordsitts
sillan. Detta innebéar att tidlonedelen vid
nyproduktion av bostidder torde vara visent-
ligt mindre #n den ovan angivna siffran
for hela byggnads- och anldggningssektorn.
Det finns dven skil att formoda att ackords-
16nen och tidionen pa liangre sikt foljer var-
andra. Kommittén anser ddrfor att en in-
dex baserad pa ackordslonen (och tidlon
for dagtid i samband med ackord) kan ac-
cepteras sisom l6neindex i faktorprisindex
for nybyggda bostader.

Ackordsstatistiken erbjuder vidare vissa
for faktorprisindex betydelsefulla fordelar
jaimfort med annan tillgdnglig 10nestatistik
inom ifrdgavarande omrade. Den redovisas
salunda méanadsvis av Byggnadsindustrifor-
bundet och kvartalsvis av Byggfackens ut-
redningsavdelning, medan Svenska arbets-
givareforeningen endast ldmnar loneuppgif-
ter for andra kvartalet och for en del fack
iven tredje kvartalet samt helarsuppgifter.
Resultatredovisningen for ackordsstatistiken
sker ca en ménad efter mitperioden. Lone-
summe- och sysselséattningsstatistiken redovi-
sas ca tvd manader och Arbetsgivarefor-
eningens statistik ca fyra manader efter
mitperioden. Ackordsstatistiken #dr vidare
for narvarande den enda statistik genom
vilken man kan erhalla kvartalsvisa (och till
och med manadsvisa) uppgifter med viss dif-
ferentiering pa olika arbetarkategorier, skil-
da projekttyper samt for olika geografiska
omraden. Detta #ir angeldget fran faktor-
prisindexsynpunkt med tanke pa behovet av
delindexar.

Kommitténs slutsats av ovanstdende dis-
kussion #r att denm s.k. ackordsstatistiken
med hénsyn till faktorprisindex krav dr &ver-
ligsen den lonestatistik som bygger pa ut-
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betalningsprincipen.  Byggnadsindustrifor-
bundets och Byggfackens statistik dr basera-
de pad samma material, nimligen de mit-
ningsrikningar som ligger till grund for ac-
kordsloneberdkningarna. Byggnadsindustri-
forbundets statistik omfattar emellertid en-
dast foretag anslutna till forbundet, me-
dan Byggfackens material dessutom omfat-
tar Byggfackens produktions AB och de
allméannyttiga bostadsforetagens produktion
i egen regi. Dessutom ingir fler arbetarka-
tegorier i Byggfackens statistik. Mot denna
bakgrund anser kommittén denna statistik
vara att foredra da det giller berikning av
faktorprisindexar. I foljande avsnitt limnas
ddrfor en mera ingéende beskrivning av den
av Byggfackens utredningsavdelning produ-
cerade statistiken.

5.8.3.3 Byggfackens ackordsstatistik

Byggfackens ackordsstatistik grundar sig,
som tidigare ndmnts, pd ackordsrikningar
avseende arbeten utforda av medlemmar i
Svenska byggnadsarbetareforbundet. Stati-
stiken omfattar foljande fack: murare, triar-
betare, golvliggare, stillningsbyggare, glas-
misteriarbetare, betongarbetare, papplidgga-
re, rorarbetare, isolerare, malare, anldgga-
re samt vissa kombinationer av triarbetare,
murare och betong- och rorarbetare (de s. k.
gemensamhetsackorden). Den kan uppdelas
regionalt pa fackforbundens olika avdelning-
ar. Mojlighet finns vidare till en indelning
pa flerfamiljshus och smahus.

I 16nestatistiken ingdr ackord enligt fast-
stilld prislista, premieackord, av mitnings-
kontoren kontrollerade fria uppgorelser,
fackféreningens mitningskostnader, den dag-
tid som férekommer i samband med ackord
samt ackordskompensation vid ackordsar-
bete. Glidande premiackord redovisas sepa-
rat.

Den population for vilken lonekostnads-
beridkningar skall utféras ir arbetare syssel-
satta med att bygga bostédder. Ndgon mdjlig-
het att uppskatta tickningsgraden av Bygg-
fackens statistik for denna speciella popu-
lation foreligger inte. Fran lone- och syssel-
sdttningsstatistiken kan emellertid ticknings-
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graden av Byggfackens statistik for hela
byggnads- och anliggningssektorn beriknas.
Av totala antalet arbetstimmar enligt statis-
tiska centralbyrins lonesumme- och syssel-
sdttningsstatistik avseende husbyggnads-, an-
liggnings- och hantverksforetag ticker
Byggfackens ackordsstatistik 50 9% av ti-
den. Av de éterstiende 50 % utgor ca 20 %-
enheter icke registrerad tidlonetid och reste-
rande 30 %-enheter utgors dels av sadana
fack (t. ex. bleck och plat) som ej ingér i
ackordsstatistiken, dels av arbetskraft vil-
ken huvudsakligen sysslar med stddning jaim-
te mindre reparationsarbeten. Eftersom un-
derhalls- coch reparationsarbeten siilan
ackordsiitts, finns det anledning att formo-
da att tickningsgraden dr visentligt hogre
for nyproduktion av bostider #in som fram-
gar av ovan anfdorda uppgifter som avser
hela byggnads- och anliggningssektorn.

De ackordsrikningar pa vilka statistiken
bygger samlas in varje manad frin avdel-
ningarnas métkontor och avser mitningar
utforda nidrmast foregiende manad. Upp-
gifterna pa métningsrakningen avser ersitt-
ning for utfort arbete under viss period —
ackordsperioden. Denna omfattar for nir-
varande hogst 22 veckor om semestern in-
gar men i annat fall vanligtvis 18 veckor.
Eftersom métningsperioderna #r upp till
18-22 veckor langa drojer det motsvarande
tid efter respektive kalenderperiods slut in-
nan alla uppgifter som berdr perioden i fra-
ga ir inkomna. Som tidigare framhallits er-
fordras 16neuppgifter atminstone kvartalsvis
for faktorprisindex. For att indexen skall
kunna publiceras sd snart som mojligt efter
varje kvartals slut behover siledes prelimi-
nara uppgifter for ett visst kvartal kunna er-
hallas avsevirt tidigare an vid den tidpunkt
d alla matningsrikningar for ifrigavarande
tidsperiod samlats in.

5.8.3.4 Forsoksberdkningar av faktorprisin-
dex med ny arbetskostnadsindex for arbetare

P4 basis av uppgifter himtade frin Bygg-
fackens ackordsstatistik har 16neindexar be-
raknats for vissa arbetsgrupper som ingir i
nuvarande faktorprisindex. Dessa indexar
tor 16n inklusive 16neglidning men exklusive
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sociala kostnader enligt Byggfackens ac-
kordsstatistik har vigts ihop med indextal
f6r indirekta lonekostnader enligt statistiska
centralbyrans nuvarande berdkningar for
entreprenadindex H-63 och nuvarande s. k.
byggnadskostnadsindex. Som vikter har hir-
vid anvints 82 % for direkt 16n och 18 %
f6r sociala kostnader enligt den fordelning
som gillde for byggfacket 1966. Det har
antagits att denna fordelning dr densamma
for samtliga hir aktuella branscher. Doku-
mentation foreligger pA denna punkt enbart
for byggfacket (de s.k. tre facken).! Som
indirekta lonekostnader har rdknats semes-
terersittning, reseersittning, skift- och over-
tidstillagg, ATP, sjuk- och olycksfallsfor-
siikring, byggforskningsavgift, allmén ar-
betsgivaravgift samt grupplivpremie och av-
gangsbidrag.

Forindringar i direkt 16n slar igenom i de
indirekta lonekostnaderna i den mén des-
sa beriknas i procent av 16nen. Inte alla
indirekta lonekostnader berdknas som en
procentandel av den direkta lonen, vilket
dock férutsatts i berikningarna for de arbe-
tarkategorier som inte representeras av bygg-
facket. Det #r emellertid inte troligt att de
fel som eventuellt blivit foljden av nimnda
antagande — vilket siledes giller samtliga
fack utom byggfacket — dr av nagon avgo-
rande betydelse for totalindextalet.

I tabell 5.23 redovisas indextal for olika
arbetarkategorier under &ren 1966-1970. I
tabellen saknas l1neuppgifter for flera un-
derentreprenader. Dessa har, i de i tabellen
redovisade faktorprisindexberikningarna, re-
presenterats av 16neuppgifter for de s. k. tre
facken, dvs. triarbetare, betongarbetare och
murare. Eftersom ldnehdjningarna for de
s. k. tre facken varit de ldgsta under den un-
dersokta perioden for de arbetarkategorier
for vilka 16neuppgifter dr kdnda finns dock
skil att misstanka att nimnda representation
kan ha medfort en viss underskattning av
de faktiska 16nehdjningarna for de arbetar-
kategorier for vilka lIoneuppgifter saknas.

Den nya arbetskostnadsindexen for ar-
betarpersonal har vigts samman med in-
dexar for andra kostnadsposter till en total
faktorprisindex, vilken presenteras i tabell
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5.24. Sammanvigningen av detaljindextalen
for olika material, 16ner etc. har skett med
vigningstal enligt den av kommittén kon-
struerade budgeten for flerfamiljshus vars
huvudgrupper redovisats i tabell 5.20. In-
dexarna for dels arbetskostnaden for tjanste-
min, dels material och dvriga kostnadspos-
ter har himtats fran de nuvarande faktor-
prisindexberékningarna.

Underentreprenaderna  har  indelats i
grupper. For varje grupp av underentrepre-
nader har valts en representantentreprenad
som forekommer i budgeten for den nuva-
rande faktorprisindexen. For denna har ut-
forts en indexberdkning inklusive 15neglid-
ning vilken berdkning fatt representera
gruppen. Sammanvigningen av indextalen
for de olika representantentreprenaderna
har skett enligt den av kommittén berékna-
de budgeten.

Loneuppgifterna for Byggfackens ac-
kordsstatistik redovisas per kvartal medan
nuvarande faktorprisindex redovisas per
varannan ménad (januari, mars, maj, juli,
september, november). Den hir beriknade
faktorprisindexen inklusive 16neglidning av-
ser kvartalsuppgifter. Loneuppgifter for
mars har darvid i berikningarna fatt repre-
sentera det forsta kvartalet, uppgifterna for
maj det andra kvartalet, september det tred-
je och november det fjirde kvartalet. Bas-
arets indextal (= 100) grundas pa ett genom-
snitt for dessa fyra manader 1966.

I samband med Gvergingen fran omsitt-
ningsskatt till mervirdeskatt vid arsskiftet
1968/69 exkluderades varuskatten fran in-
dexberikningarna. I tabell 5.24 redovisade
indextal ingér fr. 0. m. 1969 mervirdeskatt
enligt den s. k. 60-regeln. Indextalen inklu-
sive mervirdeskatt har erhéllits genom pa-
slag av 6 %2 utgiende mervirdeskatt pd in-
dextalen exklusive skatt. Hirigenom bor

1 De tre facken utgdrs av triarbetare, betong-
arbetare och murare.

2 ] princip borde man under den aktuella pe-
rioden rikna med 6,38 % utgdende mervirde-
skatt. Den effektiva utgdende mervérdeskatten
torde dock i allminhet ligga ndrmare 6,00 %
in 6,38 % beroende pd att enligt mervirde-
skatteforordningen en ligre skattesats dn 6,38 %
tillimpas pa vissa arbeten (t. ex. konsulttjanster)
vid slutfaktureringen.
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jamforbarhet ha astadkommits med en bygg-
nadsprisindex for nyproducerade flerfamiljs-
hus avseende samma tidsperiod.

Vid en jamfOreise mellan de bdgge i ta-
bell 5.24 redovisade indexberidkningarna
finner man att prisstegringen over hela pe-
rioden varit 7,3 % hogre enligt den av kom-
mittén berdknade indexen dn enligt nuva-
rande faktorprisindex. Skillnaden uppgar sa-
Ilunda till i genomsnitt ca 1,8 % per ar. Man
kan dock konstatera en storre skillnad i pris-
stegringstakten under 1969 och 1970 &n un-
der 1967 och 1968. Detta forklaras huvud-
sakligen av den relativt starka Ookning i 10-
nerna under de bédgge senare aren i jamfo-
relse med de forstnimnda aren.

5.8.4 Materialpriser, behov av utvecklings-
arbete
Prisindexberikningarna borde baseras pa
sannolikhetsurval av varor savidl som av
uppgiftslimnare. I praktiken torde man
dock, atminstone pa kort sikt i avsaknad av
en for @ndamalet lampad urvalsram, vara
hénvisad till ett s. k. medvetet urval av re-
presentantvaror, vilket d4r den gidngse meto-
den i prisindexsammanhang. Representant-
varuurvalet i nuvarande faktorprisindexar
har »handplockats» med hjdlp av experter
inom olika varuomraden. Det har setts over
i samband med konstruktionen av entrepre-
nadindex H-63 och sedan aktualiserats 16-
pande. Pa kort sikt framstir darfor en revi-
dering av varuurvalet sdsom ndgot mindre
angeldget dn Ovriga behov av utvecklings-
arbete pa detta omrade. P4 lingre sikt bor
emellertid bl. a. mdjligheterna att grunda
faktorprisindexberédkningarna pa ett sanno-
likhetsurval av representantvaror overvigas
och provas.

De insamlade materialpriserna omfattar
i huvudsak stockholmspriser. Hir bor en
breddning ske s& att ifrigavarande faktor-
prisindex kan ge skattningar savil pé riks-
niva som for olika geografiska regioner. Det-
ta fOrutsdtter ett nytt och mera omfattan-
de urval av uppgiftslimnare av prisuppgif-
ter.

Den nuvarande materialprisindexen i fak-
torprisindex baserar sig pa prisuppgifter pa
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byggnadsmaterial som antages bestillda vid
berzkningstillfallet. For flertalet av de &n-
damél for vilket faktorprisindex efterfragas
ar det emellertid Onskvirt att de i indexen
utnyttjade prisuppgifterna i stéllet avser vid
berdkningstillfdllet levererat material till
byggarbetsplatserna. Det torde vara forenat
med betydande svarigheter att erhalla pris-
uppgifter som exakt Overensstimmer med
niamnda onskemal. Det synes emellertid rim-
ligt att anta att faktureringsdagen i jamfo-
relse med bestédllningsdagen tidsmissigt lig-
ger narmare leveransdagen. Faktureringsda-
gens materialpriser skulle sdledes vara att
foredra i faktorprisindexberdkningarna
framfor bestidllningsdagens materialpriser.

Kommittén anser att den nuvarande me-
toden for insamling av prisuppgifter inte ger
ett i alla avseenden tillfredsstidllande under-
lag for indexberdkningarna och att en Over-
gang till att grunda dessa pa fakturapriser
bor ske, ddr sa ar praktiskt mojligt. I det
foljande lamnas en redogorelse for bakgrun-
den till kommitténs stillningstagande. Som
tidigare namnts (kapitel 3) ombesdrjs in-
samligen av de uppgifter avseende mate-
rialpriser vilka anvands till bade statistiska
centralbyrans s. k. byggnadskostnadsindexar
och entreprenadindex H-63. Prisuppgifterna
for H-63 och ddarmed i praktiken dven for
de Ovriga indexserierna granskas och god-
kdnns vid sdrskilda kontakter med de
branschorganisationer som ingér i de index-
arbetsgrupper vilken Overvakar berdkning-
arna av entreprenadindex (se avsnitt 7.1.2).
De berorda organisationerna har till dessa
kontakter sjilva utfort en prisinsamling och
en indexberidkning motsvarande statistiska
centralbyrans pa grundval av uppgifter vilka
erhallits fran i huvudsak samma uppgifts-
lamnare. Anledningen till behovet av att
indexberidkningarna sker i sa nidra samarbete
med ifragavarande branschorganiastioner ar
det speciella sitt pa vilket prisbildningen
sker pa byggnadsmaterial.

Prisuppgifter pa en viss vara, vid en be-
stamd tidpunkt (t.ex. den 15:e i varje ma-
nad) och fran ett och samma foretag kan
salunda variera, om man inhdmtar uppgif-
ter vid flera av varandra oberoende kontak-
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ter (och pa olika sitt). Detta sammanhénger
med att priset i ménga fall &r en forhand-
lingsprodukt. En mingd olika faktorer spe-
lar in, sdsom marknadsldget, den kopta
kvantitetens storlek, storleken av tidigare
kopta kvantiteter, kundens betalningsforma-
ga, personliga kontakter etc.

I den prisinsamling som for ndrvarande
utférs av statistiska centralbyran har man
visserligen forsokt eliminera dessa faktorer
genom en viss specificering av de inhdmta-
de prisuppgifterna vad avser kvantitet, kund-
kategori etc. Tidigare erfarenheter visar
emellertid att detta inte #r tillrdckligt for att
en tillfredsstidllande mitning av prisutveck-
lingen skall erhallas. Darfor har den sérskil-
da prisgranskningen kommit till stdnd. Tan-
ken bakom denna ir bl. a. att personer med
stor branschkunskap skall kunna avgora hu-
ruvida de av centralbyrin insamlade pris-
uppgifterna »verkligen avspeglar marknads-
utvecklingen». Med tanke pa att olika for-
mer av rabatter ir vanliga vid forséljning av
byggnadsmaterial och pa att dessa i hog
grad varierar med konjunkturen, kan det va-
ra forenat med betydande svarigheter — dven
for personer med stor branschkunskap — att
vid olika tidpunkter bedoma relevansen av
de insamlade prisuppgifterna. Kommittén
finner det dessutom vara otillfredsstillande
att partsintressen (branschorganisationerna)
ges mojlighet att direkt paverka berdkning-
arna av de sirskilda indextalen. Kommittén
har darfér ansett det angeldget att mdjlig-
heterna att basera faktorprisindexberdkning-
arna pi uppgifter om faktiskt betalade pri-
ser, dvs. fakturapriser, utreds. I bilaga 6
redogdrs for statistiska centralbyréns hit-
tillsvarande utredningsarbete pa detta om-
rade.

Utredningsarbetet pégar, och det &r inte
méjligt Annu att dra bestimda slutsatser om
i vilken man det dr mojligt att ersitta den
nuvarande prisinsamlingen med en faktura-
prisinsamling. Klart dr dock att en sidan
insamling kan vara svar att genomfora for
vissa varor sirskilt sddana av »heterogen»
karaktir. En mojlighet som i sddana fall bor
provas dr att forbittra skattningsmdjlighe-
terna genom att som antyds i bilaga 6, av-
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snitt 2.3.4 anvinda fakturapriser och list-
priser kombinerat.

5.9 Funktionsprisindex och kvalitetsindex
5.9.1 Funktionsprisindexar

En funktionsprisindex kan definieras som en
index som antingen foljer prisutvecklingen
i tiden for en viss bestimd funktionsenhet
(tidsindex) eller miter den relativa prisni-
van mellan exempelvis olika orter eller
byggherrekategorier for viss funktionsenhet
(nivdindex). Som framgar av den genom-
férda behovsanalysen (se avsnitt 4.4.3) kan
olika funktionsenheter komma i fraga, sa-
som »ligenhet», »m? vaningsyta» eller »sov-
plats.» Oavsett vilken funktionsenhet som
viljs skall en funktionsprisindex for nybygg-
da bostadshus, nir det giller tidsindex,
dels innefatta prisforindringar i egentlig
mening, dels vdrdet av kvalitetsforandring-
ar som intriffat per funktionsenhet mellan
jamforelseperioderna. P4 motsvarande sitt
innefattar en nivaindex sévil pris- som kva-
litetsskillnaderna per funktionsenhet mellan
jamforelsepunkterna.

En funktionsprisindex &r, sadan den hér
definieras, berakningstekniskt en mycket en-
kel konstruktion. Vid berdkning av tidsindex
for funktionsprisutvecklingen mellan tvé
tidsperioder berdknas forst genomsnittliga
byggnadsproduktionsvirden for vardera tids-
perioden genom division av de totala pro-
duktionsvirdena med totala antalet av ifré-
gavarande funktionsenheter. Kvoten mellan
de genomsnittliga byggnadsproduktionsvir-
dena per funktionsenhet (multiplicerat med
100) for ifragavarande tidsperioder utgdr
indextalet. I en pa detta sdtt definierad
funktionsprisindex kommer forskjutningsef-
fekter av olika slag exempelvis mellan olika
geografiska omraden att paverka indextalet.

Av intresse ur exempelvis ekonomisk ana-
lytisk synvinkel ar att kdnna funktionspris-
utvecklingen for bostider for olika geogra-
fiska omraden, sanerings- och exploaterings-
omraden eller for olika bostadstyper som
flerfamiljshus och gruppbyggda smahus. Be-
rikningar av delindexar for sidana grup-
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per bor dirfor kunna ske dven for en funk-
tionsprisindex. Delindexarna beriknas ge-
nom en uppdelning av materialet pA nimn-
da grupper for vilka sirskilda funktionspris-
indexar berdknas. Samma indelning bor dir-
vid viljas som for byggnadsprisindex, da
analys av kvalitetsutvecklingen (se avsnitt
5.9.2) dirigenom blir méjlig.

En nivdindex avseende en prisjamforel-
se mellan tva jimfOrelsepunkter for en viss
funktionsenhet (t. ex. ldgenhet eller sovplats)
berdknas genom att for vardera jamforelse-
punkten det totala produktionsvirdet divi-
deras med antalet av ifrigavarande funk-
tionsenhet. Kvoten mellan produktionsvir-
det per funktionsenhet for de bigge jamfo-
relsepunkterna utgdr indextalet i friga.

5.9.2 Kvalitetsindexar

5.9.2.1 Definition och berikning av
totalindextal

Bostadsproduktionens totala virdeforind-
ring mellan tva tidsperioder kan uppdelas i
en forindring av antalet funktionsenheter,
en kvalitetsfora

och en prisforandring. Salunda giller:

total virdefordndring = foérandring i antalet
funktionsenheter X kvalitetsfordndring per
funktionsenhet X prisforindring.

Analogt kan den totala relativa skillnaden
i virdet for bostadsproduktionen mellan tvé
jamforelsepunkter (tex skilda geografiska
omraden) uppdelas i tre faktorer avseende
den relativa skillnaden i antalet funktions-
enheter, i kvalitet per funktionsenhet och i
prisniva.

En index 6ver den totala kvalitetsforind-
ringen (eller nivéskillnaden, vid niviindex)
riknad per funktionsenhet skall hir kallas
en kvalitetsindex. En sidan index erhalls
genom deflatering av en funktionsprisindex
med en byggnadsprisindex. Berikningsprin-
ciperna exemplifieras nedan.

Antag att byggnadspriset per m? vanings-
yta (Y) for en viss situation (0) kan uttryckas
som en linjir funktion av en kvalitetsvaria-
bel X,. Sambandet kan tecknas

Yy =ay + by X, (5.45)
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For en annan situation (f) forutsitts mot-
svarande samband gilla, nimligen
Y,=a,+b,X, (5.46)
En funktionsprisindex for en viss funk-
tionsenhet kan di tecknas

Ve Y, Ve - (a, + b!Yt)
I B e 1 ST A ————— N ————— 100
W Vo Y, Vo (@g + by X)
(5.47)

ddr ¥, respektive ¥, betecknar det genom-
snittliga antalet m2 vaningsyta per funk-
tionsenhet under bas- respektive jamforelse-
situation.

Genom att deflatera en funktionsprisin-
dex med en L-byggnadsprisindex erhalls en
P-kvalitetsindex

Io.(f) v(a, + btyt)
—=.100= —_—F.100:
15 Volag + byX,)
a+b, Xy Va +b X,) e (5.48)

ay+by Xy  Vola, + b, Xo)
P
= 101 (k)
Pa motsvarande sitt kan visas att om de-

flatering i stillet sker med en P-byggnads-
prisindex erhalls en L-kvalitetsindex

¥, (@ + by X,)

— - 100
Vo (@ + by Xy)

Ig(k) = (5.49)

5.9.2.2 Analys av kvalitetsutvecklingen

For en analys av kvalitetsutvecklingen av
bostadsbyggandet 4r det av intresse att ge-
nom delindexar folja utvecklingen (riknad
per funktionsenhet) for var och en av olika
huvudgrupper av kvalitetskomponenter, t ex
utrymmesstandard, utrustningsstandard samt
drifts- och underhéllsekonomisk standard.
Sédana delindexar — hir kallade kvalitets-
komponentindexar — kan litt berdknas. Har
skall visas hur detta kan ske med utgings-
punkt i det underlag som framkommer vid
byggnadsprisindexberikningar utférda en-
ligt den multipla regressionsmodellen.
Betrakta forst det enkla fall att en regres-
sionsberikning utforts med tva forklarande
variabler, X; och X,, vilka betecknar tva
olika kvalitetsegenskaper for vilka sirskilda
kvalitetskomponentindexar skall beridknas.
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Den totala kvalitetsindexen av L-typ for
jamforelseperioden ¢ i relation till basperio-
der O kan i detta fall tecknas?

¥, (ag + by /\71: + ¢ A72:)

= —— - 100
60 (ao+b0 X10+ Cy Xzo)

I(k)=

(5.50)

Det bor observeras att med den i (5.50)
angivna definitionen av kvalitetsindex fflr
i m? vaningsyta per funktionsenhet en multi-
plikativ verkan, medan alla andra kvalitets-
fordndringar per m2 véningsyta blir inbordes
additiva.

Kvalitetskomponentindex for variabeln
X, kan beriknas enligt uttrycket

X

Vo X10

1, (k) = .100

(5.51)

Utirycket for kvalitetskomponentindexen
for X,, 1, (k), blir analogt.

1 exemplet ovan stir X; och X, for var-
dera en enda kvalitetsegenskap. I praktiken
ar det fraga om att fora samman ett flertal
enskilda kvalitetsegenskaper, tex olika slag
av utrustningsstandard som innefattas i de
foretagna regressionsberakningarna samt att
berdkna kvalitetskomponentindexar for des-
sa grupper. Med tva olika grupper av X-va-
riabler ndmligen grupperna Xy, Xo, . .., X,
som skall kallas b-variablerna, och X, 1,
X, 12 ..., X, kallade c-variablerna kan ut-
trycket (5.50) generaliseras till:

v <a0+ 2 Bop X - Z' c,oX,,>
I(k)— 0 i=1 i=m+1 5
a0+ 2 biOXlO+ 2 ciOXlo
i=m+1
- 100
(3.52)

dar by, och ¢, star for regressionskoefficien-
terna for b- respektive c-variablerna. I sa
fall kan kvalitetskomponentindexen for
gruppen av b-variablerna tecknas

it =% '— -100  (5.53)

Kyvalitetskomponentindex for c-variabler-
na kan analogt tecknas
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= z CIOYH
1 (k)——-ﬂ————- 100 (5.54)
9 2 CioXio

i=m+1

Kvoten ,/7, utgdr ett uttryck for den re-
lativa fordndringen av storlekskomponenten
antalet m2 véaningsyta per funktionsenhet
och kan darfér dven den betraktas som en
kvalitetskomponent som skall betecknas

L) =% . 100
0

(5:55)

Hiar ovan illustrerade tekniker kan an-
vindas dven for nivaindexberdkningar for
belysning av de olika kvalitetskomponenter-
nas betydelse i grupper av bostadsbyggandet.

I de fall att byggnadsprisindexberékning-
arna skulle goras enligt pantvirde- eller
overkostnadsmodell skulle beréikningar mot-
svarande dem som ovan redovisats i uttryc-
ken (5.53) och (5.54) kunna genomforas ge-
nom uppdelning av pantvardeberakningarna
i de huvudgrupper av kvalitetskomponenter
for vilka dylika indexar efterfrigas.

Det ar vidare av intresse att, da det galler
tidsindexar, fa en bild av hur mycket av den
totala genomsnittliga fOrdndringen i bostd-
dernas kvalitet per funktionsenhet som for-
klaras av fordndringar i olika kvalitetskom-
ponenter. P4 ett motsvarande sédtt kan man,
da det giller nivaindexar, vilja dela upp den
totala kvalitetsskillnaden per funktionsenhet
mellan olika delar av bostadsbyggandet pa
skilda kvalitetskomponenter. Detta kan be-
lysas genom vad som hir skall kallas kva-
litetsbidragstal, som kan avse tidsforand-
ringar eller nivaskillnader. Innebdrden av
dessa tal framgar av det foljande.

Genom inférande av vissa forenklande be-
teckningar w,, w; och w, for den konstanta
termens och de olika kvalitetsgruppernas
andel i det totala regressionsuttrycket fran

1 Med de beteckningssitt som eljest i allman-
het anvidnds i detta betinkande borde for kva-
litetsindexen anvandas symbolen 15“( k).Dettahar

hiar forenklats till /(k) for att inte tynga ut-
trycken onodigtvis och eftersom indiceringar
av annan innebord behover inforas i det fol-
jande. I foreliggande avsnitt 5.9.2.2 ar alla in-
dexuttrycken av L-typ och avser jamforelse-
situationen ¢ i relation till basperioden 0.
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basaret! och utnyttjande av (5.53)—(5.55)

kan totala kvalitetsindex enligt (5.52) skrivas

salunda:

I(k)=w,I,(k) + wyI,(k) + w_I_(k) (5.60)
Uttryckt i procent dr den kvalitetsforind-

ring (fran bas- till jimforelseperiod) som

den totala kvalitetsindexen anger I(k)— 100.

Eftersom w, + wy + w, =1, giller
I(k) —100=w, (I,(k) — 100) +
+w, (I, (k) — 100) + w, (I,(k) — 100)

De tre termerna i hogra ledet i ovansta-
ende uttryck dr de asyftade kvalitetsbidrags-
talen:

(5.61)

K, = w, (I,(k) — 100) (5.62)
K, = w, (I, (k) — 100) (5.63)
K. =w,(I(k) - 100) (5.64)

Kvalitetsbidragstalen utgér uttryck for
varje kvalitetskomponents — a:s, b:s resp c:s
— bidrag, i procentenheter rédknat, till den to-
tala procentuella kvalitetsfordndringen I(k) —
100. Varje kvalitetsbidragstal utgors av for-
dndringen i motsvarande kvalitetskompo-
nentindex vidgt med sin andel av basarets
totala kvalitetsuttryck (ndmnaren i uttrycket
5.52).

Inneborden av ovanstdende uttryck kan
illustreras genom ett numeriskt exempel.
Antag att a-variablerna star for utrymmes-
standarden, b-variablerna {Or utrustnings-
standarden och c-variablerna for den drifts-
och underhallsekonomiska standarden och
att deras inbordes relationer i det totala kva-
litetsuttrycket &dr a: 50 %, b: 30 %, c: 20 %
dvs.

w,=0,50; w, =0,30; w,= 0,20 (5.65)
samt att
I,(k)=110; I,(k)=105; I.(k)=107 (5.66)

dvs per ligenhet riknat har utrymmesstan-
darden stigit med 10 procent, utrustnings-
standarden med 5 procent och den drifts-
och underhillsekonomiska standarden med
7 procent fran basér till jamforelsedr. Den
totala kvalitetsindexen dr di enligt uttryck
(5.60).
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I(k)=0,50-110+ 0,30 - 105 + 0,20 - 107 =
=55+ 31,5+ 21,4=107,9 (5.67)

Kvalitetsbidragstalen blir
K, = 0,50 (110-100) = 5,0 procentenheter

(5.68)
K, = 0,30 (105-100) = 1,5 procentenheter
(5.69)
K, = 0,20 (107-100) = 1,4 procentenheter
(5.70)

Summan av kvalitetsbidragstalen uppgar
till 7,9, dvs I(k) — 100. Talen anger att av
den totala kvalitetsforandringen pa 7,9 pro-
cent, hanfoér sig 5,0 procentenheter till ut-
rymmesstandarden, 1,5 procentenheter till
utrustningsstandarden och 1,4 procentenhe-
ter till den drifts- och underhallsekonomiska
standarden.

m - n
1 wa=ao/<a0+ 2 big Xiep+ 2
=1 i=m+1

Wb =

m - m ey n -
2 biy Xio/ (ao + X bip Xiog+ 2 cip Xio)
i=1 i=1 i

i= i=m+1
(5.57)
We =
n =S m — n —
Z ¢ Xio/(do + X by Xig+ X cio Xio)
i=m+1 i=1 i=m+1
(5.58)
Dirav foljer att
Wa + Wb+ we =1 (5.59)
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av bostider

6.1 Huvudkategorier av indexar
6.1.1 Inledning

Den genomférda behovsanalysen har visat
att behov foreligger av fyra huvudkatego-
rier av prisindexar fér nyproduktion av bo-
stider, namligen byggnadsprisindex, bygg-
nadskostnadsindex, faktorprisindex och
funktionsprisindex. I foregdende kapitel har
fragan om metoderna for beridkning av dessa
olika slag av byggnadsindexar utretts. Ut-
redningen har sirskilt koncentrerats pa fra-
gan om berikning av outputprisindexar, ef-
tersom metoder for berikning av sidana in-
dexar ej tidigare funnits tillrickligt utveck-
lade. Utredningsarbetet har pa den punkten
visat att sidana indexar kan beriknas med
tillimpning av den s. k. regressionsmetoden,
av vilka flera olika varianter redovisats av
kommittén, sdisom den multipla regressions-
modellen (MR), pantvirdemodellen (PV)
och overkostnadsmodellen (OK). En forut-
sdttning dr givetvis att det for regressions-
tekniken erforderliga statistiska observa-
tionsmaterialet foreligger. Kommittén base-
rar sitt forslag betriffande beridkning av
byggnadsprisindexar pa regressionsmetoden.
Vilken variant av denna metod som skall
viljas, och hur berikningarna i dvrigt skall
vara utformade redogéres for i avsnitten
6.2.-6.6.

Kommittén framlagger vidare forslag be-
triffande dels nya faktorprisindexar, vilka
skall ersdtta nuvarande s.k. byggnadskost-
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Forslag till byggnadsindexar fér nyproduktion

nadsindex och entreprenadindex, dels till
berakning av funktionsprisindexar och vissa
till dessa kopplade kvalitetsindexar.

Av kapitel 5 framgar att det for nirva-
rande inte synes vara mojligt att pa ett ac-
ceptabelt sitt berdkna en byggnadskostnads-
index. Vad som skiljer byggnadskostnads-
och byggnadsprisindex frin varandra ar i
princip vinstkomponenten. Som framgar av
det foregdende dr det forenat med bade
principiella och praktiska svarigheter att av-
grinsa den vinst som skulle utgéra skillna-
den mellan dessa tva indexar. Kommittén ar
dirfor for ndrvarande inte beredd att avge
forslag till berdkning av en byggnadskost-
nadsindex. Det kan ocksd konstateras av re-
dogorelserna i kapitel 4 att behovet av bygg-
nadskostnadsindex dr mindre framtridande
an behovet av byggnadsprisindex. I den man
ett berdkningssystem for byggnadsentrepre-
nader av den typ som beskrivits i avsnitt 5.7
och som bendmnts BDC-metoden utvecklas
och far allmin anslutning vid kostnadskal-
kylering, kan vissa mdjligheter komma att
foreligga att utarbeta indexar som Aatmins-
tone delvis dr rensade fran férindringar i
vinsten inom bostadsbyggnadssektorn. Kom-
mittén avser att, om omstindigheterna gor
det pakallat, aterkomma till denna fraga i
ett senare skede av sitt utredningsarbete.
Mojligheterna till berikning av byggnads-
kostnadsindexar — liksom for ovrigt ocksa
byggnadsprisindexar — pad grundval av me-
toder av det slag som berorts i avsnitt 5.7
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bor eljest tas upp till provning, ddrest senare
praktiska forutsittningar for sadana berdk-
ningar bedoms foreligga.

6.1.2 Populationsavgrinsningar

Savil byggnadsprisindexar och faktorpris-
indexar som funktionsprisindexar och kvali-
tetsindexar borde med hinsyn till de fore-
liggande behoven konstrueras for savil stat-
ligt beldnade som icke statligt belanade fler-
familjshus och sméhus.

I samtliga berikningar av byggnadspris-
index som kommittén utfért och redovisat
i kapitel 5 har sisom berdkningsunderlag
anvints uppgifter himtade fran anséknings-
handlingarna i samband med den statliga
bostadslangivningen. Kommittén foreslar,
efter en i det foljande redovisad analys av
erfarenheter av forsoksberakningarna och av
utférda kvalitetsgranskningar av materialet,
att detta ldggs till grund aven for framtida
berikningar av dels byggnadsprisindexar,
funktionsprisindexar och kvalitetsindexar,
dels budgeter for faktorprisindexar.

Nagot motsvarande berdkningsunderlag
finns inte tillgingligt for icke statligt bela-
nade bostadshus. Dessa utgér 5-10 % av
den 4rliga produktionen av flerfamiljs-
hus och 15-20 % av sméhusproduktionen
(se tabell 4.1). D4 det giller flerfamiljshusen
spelar sdlunda de icke statligt belanade hu-
sen en forhallandevis liten roll, varfor det
inte ter sig som ndgon allvarlig nackdel att
de inte ingdr i berdkningsunderlaget. Den
icke statligt belanade delen ar emellertid av
storre betydelse da det géller smahusen. Det
torde ocksd finnas anledning att férmoda,
att prisutvecklingen for atminstone en del
av dessa — framst de s. k. lyxhusen — kan
avvika patagligt frin de statligt belanades.
Priserna pid niamnda hus &r i stor utstrick-
ning beroende av lanemarknaden. De svarar
dock endast fér en mindre del av det totala
privatfinansierade smahusbyggandet. Det
skulle vara en biade omstindlig och kost-
nadskrivande procedur att for berdkning-
arna insamla nodvidndiga uppgifter om
den privatfinansierade smahusproduktionen.
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Kommittén foreslar att berakningarna av
byggnadsprisindexar, funktionsprisindexar
och kvalitetsindexar samt av budgeter for
faktorprisindexar begransas till statligt bela-
nade bostadshus. Om de privatfinansierade
husens andel skulle komma att 6ka visentligt
i nyproduktionen, anser kommittén emeller-
tid att en utbyggnad av beriakningsunder-
laget till att dven omfatta de privatfinan-
sierade bostadshusen bor ske.

Kommittén foreslar att samtliga index-
typer beriknas for dels flerfamiljshus, dels
smdahus. Den forra kategorin bostadshus bor
iven omfatta s.k. kategorihus. Med kate-
gorihus avses studentbostidder, pensionars-
bostdder etc.

Betriffande smahus foreslds att berdk-
ningar genomfoérs endast for s.k. grupp-
byggda smahus. Godtagbara pris- och kost-
nadsuppgifter kan i flertalet fall nimligen
inte erhallas for de styckebyggda smahusen.
Skilet hirtill 4r att smahus som skall bebos
av lanesokanden i flertalet fall byggs med
betydande arbetsinsats av #garen, vilket
medfor att stora svarigheter foreligger vid
uppskattning av ifragavarande bostadshus
nybyggnadspriser savil som av kostnadernas
fordelning pad olika poster. Den uppskatt-
ning av kostnaderna som, da det géller dessa
hus, ligger till grund for preliminirt beslut
om bostadslidn anses av de bostadsldngivan-
de myndigheterna vara en forhallandevis
dilig skattning av de faktiska kostnaderna.
Den bér enligt kommitténs uppfattning inte
utnyttjas for indexberdkningar for ifraga-
varande kategori hus.

Forslaget ovan innebir siledes att varken
icke statligt beldnade flerfamiljshus och smé-
hus eller styckebyggda statsbeldnade smahus
skulle komma att tickas med direkt for des-
sa grupper utférda indexberikningar. Detta
forhallande har statt klart vid de intervjuer
som genom kommitténs forsorg foretagits
med olika konsumenter enligt vad som redo-
visats i kapitel 4. Det framgir hidrav att
konsumenterna fér niarvarande knappast be-
domer dessa brister i indexberikningarna
sasom allvarliga.

SOU 1971: 79



6.2 Forslag till berikning av
byggnadsprisindexar

6.2.1 Huvudtyper av byggnadsprisindexar

I det foregdende har bl.a. skilts pA bygg-
herreorienterade och producentorienterade
byggnadsprisindexar. Behov av byggherre-
orienterade indexar finns framfér allt for
berikning av paritetstal ooh till underlag fér
faststdllande av tidskoefficient fér bostads-
langivningen samt foér vissa andra upprik-
ningsbehov i samband med forsiakring m. m.
Sadana indexar efterfrigas ocksd for eko-
nomisk analys av olika slag. Behov av pro-
ducentorienterade indexar foreligger fram-
for allt i det slag av ekonomisk analys som
ar inriktad pa klarliggande av produktivi-
tetsutveckling, pris- och kostnadsgenomslag
m. m.

Med hidnsyn till de olika anviandnings-
omradena behdver indexserierna skilja sig
dven i andra avseenden dn med hinsyn till
byggherre- eller producentorientering. I det
foljande gors darfor da det giller ridsindex
atskillnad mellan byggnadsprisindexar for
tre skilda huvudkategorier av behov, nim-
ligen indexar for tidskoefficienten, for pari-
tetstalen och for ekonomisk analys. De be-
rakningsmetoder som foreslds ar sirskilt ut-
formade med tanke pid nimnda ©nskemal.
De behov som déarutover foreligger av bygg-
nadsprisindexar for viarderingsindamal och
uppriakningar av anslag etc. torde i flertalet
fall kunna tillgodoses genom att man utnytt-
jar byggnadsprisindexar fér ovan upprikna-
de huvudkategorier av behov.

Tidskoefficientens syfte dr att anpassa bo-
stadsstyrelsens schablonberikningar av 13-
neunderlag och pantvirde till 16pande pri-
ser. Enligt vad som framgar av kapitel 4
torde endast en tidskoefficient behéva fast-
stdllas, och denna skall baseras pa en index
for statligt beldnade flerfamiljshus. Kom-
mittén foreslar att en for detta andamal sir-
skilt utformad byggnadsprisindex beriknas.

Om prisutvecklingen for sméhus skulle
komma att avvika patagligt frin den fér
flerfamiljshus, kan hansyn hartill behova tas
genom sirskilda korrigeringar av pantvirde-
och laneunderlagsberikningarna for den for-
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ra kategorin bostadshus. Som underlag for
bedomning av behovet av och storleken av
sadana korrigeringar bor for smahus finnas
tillgdanglig en byggnadsprisindex beriaknad
efter samma principer som tillimpas vid be-
rikning av nyssnamnd index for flerfa-
miljshus. Kommittén foreslar darfor att en
sadan byggnadsprisindex beriknas ocksa for
gruppbyggda sméhus.

Paritetstalen syftar till att mata hur myc-
ket kapitalkostnaderna (inklusive markkost-
nader) for tidigare byggda hus med statliga
lan arligen bor dndras, for att dessa kost-
nader skall komma i paritet med motsva-
rande kostnader i nyproduktionen av bosti-
der. Paritetstalsnimnden har beslutat att po-
pulationen for den byggnadsprisindex som
skall anvindas vid berdkning av paritetstalen
skall avse statligt belinade flerfamiljshus i
hela landet. Kommittén féreslar att det for
denna kategori bostadshus utarbetas en
byggnadsprisindex anpassad till att utgdra
en delkomponent i paritetstalsberakningar-
na.

Som framgar av avsnitt 4.4 erfordras tva
varianter av byggnadsprisindexar for eko-
nomisk analys, en byggherreorienterad och
en producentorienterad. Sasom framgar av
kapitel 2 (avsnitt 2.3.3.3) bestar skillnaden
mellan en byggherreorienterad och produ-
centorienterad index i dels valet av de va-
riabler som skall behandlas som kvalitets-
komponenter, dvs vilkas effekt pd prisindex
skall elimineras, dels den inbordes virde-
ringen av de for de bdda berikningarna ge-
mensamma kvalitetskomponenterna. Den
forra distinktionen ar praktiskt mojlig att
genomfora vid berdkningarna, diaremot ej
den andra, sivida man inte 4r beredd att ac-
ceptera de mycket betydande inslag av
skonsmassighet, som knappast kan undvikas,
darest man skulle soka géra en frin kost-
nadsinformationen i princip frikopplad be-
domning av byggherrens — delvis frin bo-
stadskonsumenternas hirledda — kvalitets-
vardering. Kommittén har icke velat for-
orda sddana metoder. Med de beriknings-
metoder kommittén foreslir méiste man ac-
ceptera samma grundldggande virderingar
for en byggherreorienterad och producent-
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orienterad berikning, dvs. de varderingar
som vid tillimpning av den multipla re-
gressionsmodellen i huvudsak skattas ur
materialet eller vid tillimpning av pantvar-
de- eller overkostnadsmodellen i huvudsak
hdmtas ur vid pantvirdeberdkningarna an-
vinda virderingssystem. I den man dessa
metoder med acceptabel precision &terger
bide byggherrevirdering och produktions-
kostnadsforhallanden ar heller inget att in-
vanda mot detta forfarande.

Kommittén anser, trots de begransningar
som sdlunda foreligger i mojligheterna att
gora en distinktion mellan en byggherre-
orienterad och en producentorienterad be-
rikning, att en sddan distinktion bor ge-
nomforas. Den bér dock av ovan anforda
skil begrinsas till att gélla valet av variab-
ler, vilkas effekt pa prisindex skall elimi-
neras. Kommittén foreslar att bade den
byggherreorienterade och den producent-
orienterade varianten av byggnadsprisindex
for ekonomisk analys beridknas for sivil
flerfamiljshus som s. k. gruppbyggda sma-
hus.

Behov av ett flertal delindexserier fore-
ligger i enlighet med vad som redovisas
i kapitel 4 bade i anslutning till de serier
som skall anvindas som informationsunder-
lag vid fixering av tidskoefficienten m. flL.
likartade #andamal och i anslutning till de
for olika slag av ekonomisk analys utforma-
de serierna. De metoder for berdkning av
delindexar som kommittén i det foljande £6-
reslar skall komma till anvindning ger i
princip mojlighet till berikning av ett om-
fattande urval av delindexserier. Kravet pa
godtagbar precision i berdkningarna begrin-
sar emellertid mojligheterna.

Kommittén foreslar att delindexar tills vi-
dare beriknas och publiceras endast for
olika geografiska omréden (sex omraden ut-
formade med hinsyn till foreliggande pris-
olikheter) och for projektbeligenhet (inom
sanerings- eller exploateringsomrade). Dessa
delindexar foreslas bli utarbetade for den
byggherreorienterade indexen fér ekono-
misk analys.

Behov foreligger dven av nivdindexar med
byggnadsprisanknytning. Dessa ger uttryck
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for de relativa byggnadspriserna for olika
kategorier bostadshus vid en viss tidpunkt
(eller under en viss tidsperiod) represente-
rande exempelvis olika geografiska omré-
den (ortsprisindexar), olika byggherrekate-
gorier, olika hustyper etc.

Nivaindexar foreslds beraknade for olika
geografiska omraden, exploaterings- resp.
saneringsomraden, byggherrekategorier, en-
treprenadformer, upphandlingsformer, pris-
bestimningssitt samt for projektstorlekarna
50 resp. 1000 ligenheter. Eftersom niva-
indexar har storst intresse i samband med
bostadsldngivningen foreslas att de endast
beriknas med utgdngspunkt i byggnadspris-
indexen for tidskoefficienten.

De tillimpade berakningsmetoderna och
det i berikningarna utnyttjade materialet
gor det mojligt att berdkna ett flertal andra
varianter av byggnadsprisindexar, andra del-
indexserier eller andra nivaindexserier an
som ovan foreslagits. Kommittén foreslar
att intressenter skall kunna erhalla sidana
berikningar pd sirskild begiran eller — i de
fall det forutsatter sarskilt berakningsarbete
— pa bestéllning mot ersdttning.

6.2.2 Olika byggnadsprisbegrepp

Behovsanalysen ger vid handen att man,
nir det giller savil flerfamiljshus som smé-
hus, har anledning att skilja pa tre olika
byggnadsprisbegrepp till vilka byggnadspris-
indexberikningar kan anknytas, namligen
priset for husbyggnad, grund och mark,
priset for husbyggnad och grund samt priset
for husbyggnad enbart. Det precisa inne-
hallet i dessa olika delkomponenter fram-
gar av forslag i avsnitt 6.4.2.

Den byggnadsprisindex som skall ligga
till grund foér tidskoefficienten foreslas be-
raknad pd basis av ett byggnadspris for
enbart husbyggnad. Detta ar i huvudsaklig
overensstimmelse med det sitt pa vilket
tidskoefficienten tillimpas vid berakning av
laneunderlag och pantvarde. Anpassningen
till intriffade forandringar i mark- och
grundliggningskostnader sker vid dessa be-
riakningar med tidskoefficienten endast for
det for hela landet gemensamma schablon-
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beloppet for grundliggning och grovplane-
ring. Ovriga kostnadsférdandringar i dessa
poster regleras med kommunvisa dndringar
av de for dessa utnyttjande schablonbelop-
pen.

Eftersom paritetstalen skall anvindas for
reglering av kapitalkostnader innefattande
kostnader for husbyggnad, grund och mark
foreslas att den ifrigavarande byggnads-
prisindexen grundas p& ett haremot svaran-
de byggnadspris.

De foreslagna byggnadsprisindexarna for
ekonomisk analys skall ofta utnyttjas vid
deflatering eller reflatering av investerings-
eller produktionsvirden. De bor di givet-
vis baseras pid samma berdkningsunderlag
som ifrigavarande virdebelopp. Eftersom
grundliggningskostnader, men diaremot i all-
minhet inte markkostnader, ingir i de vir-
den pa investeringar och produktion av bo-
stider som redovisas i t. ex. nationalriken-
skaperna bor indexberdkningarna anpassas
hartill.

For vissa dndamal, t.ex. produktivitets-
analys, ir det av intresse att kunna studera
utvecklingen separat for dels de arbeten som
avser sjilva husbyggnaden, dels grundligg-
ningsarbetena. Kommittén foreslar darfor
att byggnadsprisindexer for ekonomisk ana-
lys beriknas savil for priset for husbyggnad
och grund som for priset for enbart hus-
byggnad.

Ett sirskilt problem vid avgriansning av
ett lampligt byggnadsprisbegrepp utgor kom-
mersiella lokaler, som ingdr i vissa bostads-
projekt. Sddana lokaler kan ha en annan
prisutveckling #n bostider pd grund av ex-
empelvis olika utrustning. Virdet av kom-
mersiella lokaler bor ingd i byggnadspriset
vid berikning av byggnadsprisindexen for
tidskoefficienten, eftersom siddana lokaler
ingdr i pantvdardet. D4 lokaldelen av ett
bostadsprojekt inte kan erhdlla paritetslin
bor den didremot i princip inte ingd i be-
rakningsunderlaget for ifrigavarande bygg-
nadsprisindex. Ej heller bor den inga i den
for ekonomisk analys avsedda indexen efter-
som denna i allminhet bor avgrénsas sa att
den knyter an till byggnadsverksamheten for
bostadsindamal. Néagon tillfredsstillande
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operationell metod att dela upp vérdet av
ett projekt pd bostider resp. lokaler finns
dock inte. Kommittén anser inte heller en
sddan uppdelning angeldgen, da lokalutrym-
mena utgdr en forhallandevis liten del av
totalytorna. Kommittén foreslar salunda att
alla byggnadsprisindexserierna skall inne-
fatta virdet av kommersiella lokaler i an-
slutning till bostider. I likhet med vad
som skett i de forsoksberdkningar som
kommittén utfort, bor dock genomgaende
goras en begrinsning av berakningsunder-
laget till projekt som till huvuddelen, dvs.
mer an 50 procent av den totala vénings-
ytan, bestir av bostadsligenheter.

6.2.3 Periodanknytning

Byggnadsprisindexen for tidskoefficienten
bor med hinsyn till sitt avsedda syfte vara
utformad si att den belyser byggnadspris-
nivan for en period, som si ndra som moj-
ligt ansluter till den tidpunkt till vilken ifra-
gavarande upprikning skall ske, nidmligen
tidpunkten for prelimindrt beslut om bo-
stadslan. Kommittén foreslar att ifrdgava-
rande index beriknas med nimnda anknyt-
ning.

Byggnadsprisindex for paritetstalen bor
med hinsyn till sitt avsedda syfte anknytas
till tidpunkten for bostadshusens fardigstil-
lande. En sadan periodisering kan utan stor-
re svarigheter genomforas vid de berikning-
ar som baseras pa slutpriser. Vid de preli-
minira berikningarna fir approximations-
metoder tillgripas.

Byggnadsprisindexar for ekonomisk ana-
Iys bor med hénsyn till indexarnas anviand-
ning beriknas pd grundval av virdet av un-
der den aktuella perioden utford byggnads-
produktion. Nagon direkt information av-
seende ett pa detta sitt periodiserat produk-
tionsvirde finns inte tillginglig. I avsnitt
6.2.6 limnas emellertid forslag till approxi-
mativ 10sning av detta periodiseringspro-
blem.

6.2.4 Periodicitet

Den av kommittén utférda behovsanalysen
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visar att behov foreligger av berikningar
for kalenderar av samtliga foreslagna bygg-
nadsprisindexar. Kommittén foreslar att ka-
lenderarsberidkningar utfors for samtliga se-
rier.

Dirutover foreligger behov av berdkning-

ar for kortare perioder av byggnadspris-
indexarna for tidskoefficienten och for eko-
nomisk analys. De senare indexarna skulle
anvindas bl. a. i nationalrikenskaperna vid
deflatering av investerings- och produktions-
varden, vilket stiller krav pd Atminstone
kvartalsvisa uppgifter. Bostadsstyrelsen har
vad giller indexen for tidskoefficienten ut-
tryckt onskemédl om ménadsvisa byggnads-
prisindexberdkningar. Den foreslagna be-
rakningsmetoden forutsitter emellertid — for
att ge indextal med ndéjaktig precision —
ett storre berikningsunderlag 4n vad som
synes kunna erhallas for méanadsvisa be-
rakningar. Kvartalsvisa beridkningar av to-
talindexserier torde dock kunna utforas.
Kommittén foreslar att dessa berikningar
savil for tidskoefficienten som for den eko-
nomiska analysen utfors for kvartal.
De i avsnitt 6.2.1 foreslagna delindex- och
nivaindexberikningarna bor enligt kommit-
téns uppfattning enbart utféras for kalen-
derar.

6.2.5 Berakningsunderlag

For berikning av byggnadsprisindexar en-
ligt ndgon av de metoder som kommittén
funnit mojliga erfordras tillging till vissa
statistiska uppgifter for de enskilda enhe-
terna (husen eller projekten) i den popula-
tion berikningen skall avse. Det krdvs si-
lunda dels uppgifter om det totala priset (en-
ligt de tidigare angivna definitionerna), dels
en nyansrik information om enhetens egen-
skaper (utformning) i de avseenden som ir
relevanta for kvalitets- och kostnadsberzk-
ningen, dels ocksa varderingstal att tillimpa
vid kvalitetsviarderingen av dessa egenska-
per. Vid tillimpning av den multipla regres-
sionsmodellen erhdlles virderingstalen i
princip genom berdkningar baserade pa de
tva forsta grupperna av data.l Vid tillimp-
ning av pantvirdemodellen eller &verkost-
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nadsmodellen erhalles de frimst genom var-
deringar som utforts fristaende. Fragan om
valet av metod for kvalitetsvirderingen dis-
kuteras i avsnitt 6.3.

Oberoende av vilken av de nyss namnda
modellerna som viljes for indexberdkningar,
ar tillforlitligheten hos dessa givetvis bero-
ende av tillforlitligheten i de uppgifter avse-
ende priser och utformning pa vilka berdk-
ningarna baseras. Det underlag som hir i
forsta hand star till buds — och som legat
till grund for kommitténs forsoksberakning-
ar — dr de uppgifter som inhimtas i anslut-
ning till ansokningarna om statligt bostads-
lan.

For flerfamiljshus inhdmtas uppgifter
badde om totalpriser och projektets utform-
ning vid tva tillfallen nimligen i prelimindr
ansdkan och slutlig ansékan om statligt 1an.
De uppgifter angdende totalpriset for huset
som darvid limnas skall hiar for enkelhets
skull kallas anbudspriser resp. slutpriser. 1
termen anbudspriser innefattas di ocksa
beriknade kostnader di arbeten utfors i
egen regi och for projekt diar l6pande rak-
ning tillampas. Det bor vidare papekas att
begreppet slutpris inte dr detsamma som
det slutgiltiga pris som framkommer vid vad
som brukar kallas efterkalkyl. En tillforlitlig
efterkalkyl kan i allmdnhet goras forst en
avsevird tid efter det att den slutliga anso-
kan inlimnats och stir ej automatiskt till
forfogande for indexberakningar.

Berikning pa grundval av uppgifterna i
preliminir ansékan kan ske lopande alltef-
tersom preliminira lan beviljas och uppgif-
terna hirom kommer in. Man torde kunna
rikna med att uppgifterna avseende ett visst
kvartal i huvudsak har kommit in, granskats
och ar firdiga for bearbetning ca tva mana-
der efter slutet av ifrdgavarande kvartal.
Slutlig ansdkan diremot inkommer forst da
byggnadsarbetet har avslutats och ofta dven
forhallandevis langt efter den tidpunkten.
Berikningar pa grundval av uppgifter i detta
material kan darfor ske forst tva till tre ar

1] praktiken anvindsdven i MR-modellen uti-
frn givna virderingstal f6r konstruktion av vis-
sa sammanfattande variabler, t.ex. variabler for
olika slag av utrustningsstandard.
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efter det att projekten fardigstallts.

Betriffande underlaget for de olika fore-
slagna sarskilda indexserierna giller i prin-
cip foljande.

Den byggnadsprisindex som skall anvin-
das vid faststillande av tidskoefficienten bor
i overensstimmelse med denna index syfte
vara baserad pi anbudspriser. Om en index
grundad pa slutpriser utnyttjas vid upp-
rikning av pantvirden, skulle dessa ndm-
ligen komma att bli paverkade av kost-
nadsforindringar som intraffat under ifra-
gavarande bostadshus byggnadstid. Paritets-
talen bér diremot i princip baseras pa slut-
priser for bostadshus som fardigstallts un-
der viss tidsperiod. Detsamma giller pris-
indexarna for ekonomisk analys med tanke
pa att dessa skall anknyta till det faktiska
virdet av under viss period utford bygg-
nadsproduktion. Krav foreligger emellertid
pé att berdkningarna av indextal for pari-
tetstalen och for ekonomisk analys skall ut-
foras langt innan information om slutpriser
finns tillgdngliga.

Den friga som behover besvaras ar om
kvaliteten i det material som harror frn
prelimindr och slutlig ansokan tillgodoser
de krav som behover stillas pad det for att
det skall kunna anvindas som underlag for
indexberikningarna. Kommittén har fran
dessa synpunkter studerat vissa av statens in-
stitut for byggnadsforskning och bostadssty-
relsen utforda undersékningar som belyser
denna fraga. En nidrmare redogorelse for re-
sultaten harav aterfinnes i bilaga 7.

Alla undersokningarna avser flerfamiljs-
hus. Materialet 4r himtat dels fran bostads-
styrelsens revisionsverksamhet omfattande
ett icke slumpmissigt urval av omkring 50
laneobjekt byggda aren 1964-1966, dels
fran tvd av statens institut for byggnads-
forskning genomfdérda undersokningar av-
seende drenden med preliminart beslut un-
der forsta halvaret 1964 resp. under 1968.
Den forsta undersokningen omfattar ett
slumpmissigt urval av ett 80-tal drenden.
Den andra ir dnnu inte avslutad; i bilaga 7
redovisas data baserade pa uppgifter avse-
ende ett 60-tal drenden, de som forst fatt
slutligt beslut. I byggforskningsinstitutets
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bdda undersokningar belyses #ndringar i
pris- och kvalitetsuppgifter mellan den pre-
limindra och den slutliga ansdkan. I 1964
ars undersokning belyses ocksa fordandringen
mellan slutlig ansokan och efterkalkyl. I bo-
stadsstyrelsens undersokning belyses enbart
den sistnamnda forandringen.

Enligt byggforskningsinstitutets undersok-
ningar steg den uppgivna totalkostnaden
frin den prelimindra till den slutliga an-
sokan med 12 % i den forsta undersok-
ningen och med 4 % i den andra. Medelfe-
let i de observerade dndringarna uppgick
till 11 resp. 7 %. Dessa dndringar kan en-
dast delvis forklaras av prisokningar pa
grund av indexreglering (ca 4 % i den fors-
ta undersdkningen) eller av andringar vilka
ocksa kan konstateras ske i uppgifterna ro-
rande husets utformning (2 4 3 % i genom-
snitt i den forsta undersokningen).

Skillnaden mellan uppgifterna om total-
kostnad i slutlig ansékan och enligt efter-
kalkyl var daremot forhédllandevis liten. Den
genomsnittliga kostnadsfordandringen upp-
gick i byggforskningsinstitutets undersok-
ning till endast +1,4 % med ett medelfel
om 4,3 % av totalkostnaden. I bostadssty-
relsens undersdkning uppgick den till
—-1,8 % med ett medelfel om 4,7 %. Den
slutliga ansékans uppgifter om projektets ut-
formning synes kunna antas vara behiftad
endast med fa felaktigheter.

Undersokningarna antyder att uppgifter-
na i slutlig ansékan star sig vil vid avstim-
ning mot efterkalkyl. Aven om ocksa de sist-
namnda kan antas vara i viss min behéftade
med bristfilligheter, torde ndppeligen en
lingre giende granskning av materialets till-
forlitlighet 4n en avstimning mot en efter-
kalkyl kunna goras.

Problemet dr storre di det géller de fran
den preliminira ansokan hiamtade uppgif-
terna. Hiar antyder de berdrda undersok-
ningarna att det foreligger bade slumpmis-
siga och systematiska fel av en storlek som
inte utan vidare kan negligeras. Visserligen
torde man, vilket bekriftas av de redovi-
sade undersokningarna, ha anledning att
rikna med en systematisk underskattning
i den preliminira ansékan bide av totalpris
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och av de mangduppgifter m. m. genom vil-
ka projektets utformning karakteriseras.
Det synes dock vara en risk for att den forra
underskattningen ar stérre #in den senare
och att de saledes inte tar ut varandra. Ett
systematiskt fel av detta slag behdver i och
for sig inte medféra ett systematiskt fel i
index om det nimligen dr ofordndrat till sin
relativa storlek. Har foreligger dock, som
framhalles i bilaga 7, en risk for att ett 6kat
kostnadsmedvetande och kade krav pa en-
hetlighet i kostnadsredovisningar liksom 1a-
nemyndigheternas kostnadspress kan med-
fora vissa trendmissiga eller periodiska va-
riationer.

Slutsatsen ar silunda, att medan uppgif-
terna i slutlig ansokan synes utan storre for-
behall kunna accepteras som underlag for
indexberdkningarna, dr uppgifterna i den
prelimindra ansokan behiftade med vissa
fel som kan — men inte med ndédvindighet
behover — ge upphov till en viss missvisning,
i varje fall medfor de dock en storre osiker-
het i indexberdkningarna.

Med hinsyn till kravet pa aktuell index-
information kan inte rimligen en begrins-
ning ske till berdkningar endast baserade pa
uppgifter i slutlig ansokan. Beridkningar be-
hover utforas pa ett tidigare tillgingligt ma-
terial. Kommittén har sisom ett alternativ
overvagt (se avsnitt 4.2.2.6) att fér dessa
tidigare beriakningar — i de fall det inte ar
friga om egenregiarbeten — skulle inhimtas
sarskilda uppgifter om kontrakterat belopp
att utnyttjas i stillet for anbudspriset. Kom-
mittén har dock inte ansett att skil harfor
foreligger. Aven om tillforlitligheten i den
prelimindra prisuppgiften dirigenom skulle
oka uppstar i stdllet en bristande Gverens-
stimmelse mellan uppgifterna om priset och
projektets utformning. Det skulle i si fall
krivas att i anslutning till kontraktsupp-
giften inhdmtades reviderade uppgifter om
projektets utformning. Kommittén har icke
ansett detta vara realistiskt. Dessutom skulle
berikningarna forsenas icke ovisentligt
jamfort med det fall att de beriknas pa
grundval av anbudspris. Kommittén foreslar
att prelimindra berdkningar av byggnads-
prisindexar for flerfamiljshus utféres pa
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grundval av uppgifterna i den preliminira
ansokan.

Det dr sannolikt att den forhallandevis
omfattande dndring av lineblanketternas ut-
formning som genomforts fr. 0. m. 1968 har
medfort en i vissa avseenden hogre kvalitet
hos uppgifterna i den preliminidra ansokan
— liksom for ovrigt aven i den slutliga. Fra-
gan har rests huruvida icke beridkningar ba-
serade pa prelimindr ansékan diarfor i fram-
tiden skulle kunna medge resultat av sidan
tillforlitlighet att det vore overflodigt att
dven gora berdkningar baserade pi uppgif-
ter fran slutlig ansokan. Mot bakgrunden av
de erfarenheter som redovisats ovan och
narmare i bilaga 7 anser kommittén det
nodvandigt att i varje fall tills vidare berik-
ningar utfores dven pa grundval av uppgif-
terna i slutlig ansokan. Kommittén foreslar
att savitt giller flerfamiljshus sddana berik-
ningar utfors av indexarna for paritetstalen
och for ekonomisk analys. I den man de
preliminira och de slutliga berikningarna
i en framtid skulle visa sig komma att ut-
vecklas approximativt lika, eller om skillna-
den i forandringstalen visar sig kunna forut-
ses, kan behovet av sirskilda byggnadspris-
indexar grundade pi slutlig ansokan komma
att bortfalla.

Genom avstimning mellan preliminira
och slutliga berdkningar for nyssnimnda in-
dexar erhalles underlag fér en samman-
fattande kvalitetskontroll av de preliminira
berikningarna och fér en korrigering av
eventuella pd dessa grundade felbedom-
ningar. Dérutéver bor dven i fortsiattningen,
som sirskilda utredningar, genomforas kva-
litetsanalyser av det slag som redovisats i
bilaga 7. I synnerhet dr detta givetvis ange-
liget om det skulle visa sig uppstd icke
negligerbara skillnader mellan de prelimi-
ndra och de slutliga beridkningarna.

For de gruppbyggda smahusen utfors inga
fornyade kostnadskalkyler i samband med
det slutliga lanebeslutet eftersom de priser
som faststdlls vid det prelimindra beslutet,
med undantag av vissa korrigeringar for
under byggnadstiden intraffade kostnadsok-
ningar, utgdr de faktiska forsdljningspri-
serna. Kommittén finner inte anledning att
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nu foresla, att nagra andra uppgifter skall
inhamtas for smahus, dn de som for nirva-
rande redovisas i samband med det prelimi-
nira beslutet.

6.2.6 Vissa approximationsmetoder

I samband med berdkningarna uppstir som
framgatt av det foregdende vissa periodise-
ringsproblem. I det f6ljande limnas en redo-
gorelse for kommitténs forslag till 16sning
av dessa.

Forst behandlas periodiseringsproblemen
for paritetstalen.

Det har ovan fOreslagits att byggnadspris-
index for paritetstalen sdvitt giller prisutveck-
lingen for de senaste dren skall baseras pa upp-
gifter om anbudspriser. Eftersom index for
paritetstalen skall periodiceras med hinsyn till
husens firdigstdllandetidpunkt, och eftersom
paritetstalen enligt statsmakternas beslut skall
faststillas innan det 16pande &ret dr slut (for-
slag skall avldmnas fore den 1 december) be-
hover i princip — for att beridkningarna skall
kunna avslutas i tid — en prognos utféras av
fardigstillandetidpunkten for de bostadshus
som kan fOrvéntas bli fardigstdllda i slutet av
samma &r. Vidare behdver, i de fall Gverens-
kommelse om indexreglering forekommer, en
korrigering utféras for intriffade kostnadsfor-
dndringar under byggnadstiden. Index for pa-
ritetstalen kan dérefter berdknas med utgéngs-
punkt i en regressionsberdkning utford for ett
pa detta sitt periodiserat observationsmaterial.

Sasom redovisats i avsnitt 4.2.4.5 kan emel-
lertid alternativt ett forenklat forfarande till-
lampas, vilket skett vid berdkning av paritetsta-
len for aren 1969, 1970 och 1971. Forfarandet
bygger pad forutsittningen att den genomsnitt-
liga byggnadstiden for flerfamiljshus dr ap-
proximativt ca ett ar. Berdkningen av den sista
lanken i byggnadsprisindex for paritetstalen &r
t kan i sa fall baseras pd berdkningar baserade
pa anbudspriser for bostadshus péborjade Aar
t-3 och t-2. Dessa betraktas déirvid som skatt-
ningar pa slutpriser for bostadshus fardigstdllda
ar -2 och t-1.

En fordel med den hittills utnyttjade meto-
den dr att, ndr byggnadstiden for ett bostads-
hus dr ofdrindrad och approximativt ett &r,
ndgra sirskilda byggnadsprisindexberikningar
for fardigstillda hus pd grundval av anbuds-
priser inte behover vidtagas. I anslutning till
den érliga byggnadsprisindexen for tidskoeffi-
cienten — vilken avser byggnadspriset for en-
bart husbyggnad — kan #ven beriknas en in-
dex avseende husbyggnad, grund och mark.
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Den senare indexen kan sedan utnyttjas for
berdkning av ett preliminirt paritetstal. Denna
beridkning kan ske till en liten merkostnad som
avsevart understiger kostnaden for sdrskilda
berdkningar utforda direkt for féardigstillda
hus.

Kommittén foreslar, att den av statistiska
centralbyran vid beriakning av paritetstalen
for aren 1969, 1970 och 1971 anvinda me-
toden for omperiodisering av anbudspriser
utnyttjas i forsta hand dven i framtida be-
rakningar av byggnadsprisindexen for pari-
tetstalen. I likhet med vad fallet varit i cen-
tralbyrans berdkningar, bor darvid dven jus-
tering ske for kostnadsforandringar som in-
traffat under byggnadstiden for projekt som
upphandlats med indexklausul eller 16pande
rakning liksom for projekt i egen regi. Om
en pataglig forindring i den genomsnittliga
byggnadstiden for ett bostadshus intriffar
foreslar kommittén att motsvarande anpass-
ning vidtas av det for indexberidkningarna
erforderliga berakningsunderlaget. De pa
slutpris baserade indexberikningarna for pa-
ritetstalen forutsittes som angivits i det fore-
gaende bli utforda pa grundval av sirskilda
regressionsberakningar avseende ett efter
fardigstallandetidpunkten periodiserat ob-
servationsmaterial.

Aven da det giller byggnadsprisindex for
ekonomisk analys maste omperiodiseringar
ske. Kommittén foreslar att berikning av
kvartalsindex for ekonomisk analys, vilken
skall avse under visst kvartal utford bygg-
nadsproduktion, skall ske genom omperio-
disering av data fran en kvartalsvis berdk-
nad index med anknytning till tidpunkten
for preliminart beslut om bostadslan. Index-
en i fraga skall avse byggnadspriset for hus-
byggnad och grund. For den foreslagna me-
todiken for omperiodiseringen redogors i
det foljande.

Forst beskrives ett fall diar omperiodise--
ringen sker med utnyttjande av individuell in-
formation om varje hus. For hus med fast
pris utan indexreglering foreslds omperiodise-
ringen ske dédrigenom, att den prisnivd som en-
ligt de ursprungliga indexberiikningarna galler
for det kvartal dd preliminért beslut beviljades
i den omperiodiserade indexen antages gilla
for vart och ett av de kvartal under vilket hu-
set ar under byggnad.
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I de fall Gverenskommelse om indexregle-
ring triaffats, foreslds att hdnsyn tas till detta
genom upprikning av indextalen for pébor-
jandetidpunkten for ifrdgavarande bostadshus
med faktorprisindex korrigerad med hinsyn
till de normer som normalt tillimpas vid kost-
nadsreglering av byggnadsentreprenader.! In-
dextalen for de bostadshus for vilka byggnads-
arbete pagitt under ifrigavarande tidsperiod
vdgs sedan samman till ett genomsnittligt in-
dextal for kvartalet. Detta sker med vikter som
utgdrs av skattningarna av de under perioden
for respektive hus nedlagda kostnaderna; dessa
kan dédrvid med fordel approximeras genom
att uttryckas i antal ligenheter. Fordelningen
av kostnaderna Over tiden foreslas ske med ut-
gangspunkt i den enkla forutsittningen att ned-
lagt arbete fordelar sig jamnt Over bostads-
husens byggnadstid. De pa detta sitt berdknade
indextalen omréknas sd att index for basaret
blir 100.

I detta exempel har forutsatts att man kénner
till f6rutom tidpunkt for preliminért beslut och
paborjandetidpunkt dven  firdigstillandetid-
punkten for alla hus som berikningen omfat-
tar. Det kan man givetvis inte gora forran byg-
get @r avslutat och rapporterats fardigstillt.
Man maéste darfor forst arbeta med antagan-
den om byggnadstiderna, vilka kan behdva jus-
teras da faktiska uppgifter senare framkommer.
Till foljd harav kan justeringar i tidigare kvar-
talsindextal komma att behova goras.

Det bor péipekas att man, om man kan ndja
-sig med ldgre approximationsgrad, inte behdver
utféra ovan nidmnda omperiodisering for varje
bostadshus for sig. Om man exempelvis forut-
sdtter att byggnadstiden for alla bostadshus dr
lika med den genomsnittliga och att denna &r
tolv ménader, dvs. fyra kvartal, kommer, for
ett visst kvartal, byggnadsarbeten att ha ned-
lagts for bostadshus som péborjats under fem
olika kvartal. En enkel approximationsmetod
erhills om man vid indexberdkningarna utgir
fran den genomsnittliga paborjandetidpunkten
samt antar att denna ligger i kvartalets mitt-
punkt och att den approximativt sammanfal-
ler med tidpunkten for preliminért beslut. In-
dextalet for nedlagt arbete for ett visst kvartal
erhills di genom sammanvigning av indextal
representerande prisnivin for bostadshus som
péborjats under ndmnda fem olika kvartal.
Indextalen skall dock déarvid ha korrigerats for
att en viss andel av bostadsproduktionen sker
med indexreglering av anbudskostnaderna. Vid
sammanvagning av indextalen avseende andra,
tredje och fjarde paborjandekvartalen anvinds
totala antalet ldgenheter i ifrdgavarande bo-
stadshus, medan indextalen for under det forsta
och det femte kvartalet pidborjade lagenheter
endast bor vdgas in i berdkningen med halva
summan av antalet ligenheter. Om den genom-
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snittliga byggnadstiden avviker frin tolv ména-
der, och om det foreligger ett icke negligerbart
tidsavstdnd mellan tidpunkt for preliminirt be-
slut och paborjandetidpunkt, kan metoden mo-
difieras med hdnsyn hirtill men blir i s& fall
nagot mera komplicerad. Aven andra mera
forfinade approximationsmetoder kan utarbe-
tas, exempelvis metoder dir man utan att be-
hova genomfora individuella kalkyler for varje
hus dock genom ett approximativt forfarande
kan ta hidnsyn till att det forekommer en sprid-
ning i byggnadstidernas langd.

Kommittén foreslar att berdkningar till en
borjan utfors i enlighet med den forst angivna
mera ambitiosa metoden som forutsitter sir-
behandling av varje sarskilt hus. Parallellt har-
med bor forsok goras med approximativa for-
faranden for att undersoka huruvida négra
skillnader mellan metodernas resultat uppkom-
mer. Direst det darvid visar sig att de approxi-
mativa forfarandena under varierande forut-
sdttningar ger tillfredsstdllande approximations-
grad kan dessa anvindas lopande och den mera
ambitidsa metoden vid sporadiska uppfdlj-
ningar. ¥

I princip dr det mojligt att berdkna arsin-
dex for ekonomisk analys sisom ett medel-
tal av de omperiodiserade kvartalsindexta-
len. Kommittén anser emellertid att ett sa-
dant forfaringssitt inte bor tillimpas for
arsindexen, bl. a. dirfor att denna aven skall
ligga till grund for berdkning av delindexar.
Kommittén foreslar att till grund for berdk-
ning av denna index skall genomforas sir-
skilda regressions- och viktsberdkningar ba-
serade pd observationer som individuellt
omperiodiserats till att avse under respektive
ar utford produktion. I det féljande beskrivs
hur underlaget for dessa berikningar skall
erhéllas.

Med kinnedom om byggnadstidens ldangd
gors for varje bostadshus en approximativ pe-
riodisering av de nedlagda kostnaderna pa olika
ar, varvid forutsittes att byggnadskostnaderna
fordelar sig jimnt under byggnadstiden. Mot-
svarande proportionella uppdelning gors dven
av de forklarande variablerna till att gélla under
ifrdgavarande period nedlagt arbete. Vid berik-
ningarna av de slutliga indexarna pa grundval
av slutpris dr det mgjligt att slutgiltigt genom-
fora dessa kalkyler, eftersom péborjande- och

1 For nédrvarande tillimpas i allmidnhet den
regeln att 9/10 av entreprenadsumman regleras
med entreprenadindex, medan 1/10 &r ofor-
dndrad.
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‘fardigstdllandetidpunkterna da #4r kidnda for
alla bostadshus. Vid de prelimindra beridkning-
arna maste fardigstdllandetidpunkten skattas
for den del av populationen for vilken man
dnnu icke kidnner denna tidpunkt.

Kommittén anser att vid framstillning av det
erforderliga underlaget for de prelimindra
byggnadsprisindexberiikningarna kan goras vis-
sa forenklande antaganden t.ex. betriffande
byggnadstidens lingd pd samma sitt som vid
berdkningen av kvartalsindex. Underlaget for
de prelimindra indexberikningarna bor vidare
korrigeras for sddana prisforandringar som sker
under byggnadstiden enligt samma forfarings-
satt som foreslagits bli tillimpat vid berdakning
av den kvartalsvisa byggnadsprisindexen for
ekonomisk analys — med en for #ndamalet
sdrskilt anpassad faktorprisindex.

De pa detta sitt skattade byggnadspriserna
for pagiende arbeten under viss tidsperiod for
olika bostadshus laggs sedan till grund for in-
dexberdkningarna, i princip for sévél regres-
sionsberdkningarna som den senare samman-
viagningen med hjélp av regressionsuttrycken.

6.2.7 Begynnelsear och publiceringsbas

I och for sig skulle det, sdrskilt for den
ekonomiska analysen, vara av stort intresse
om byggnadsprisindex kunde berdknas re-
troaktivt for ett eller ett par decennier. For
paritetstalen maste de pa slutpris baserade
beridkningarna genomforas fr. o. m. hus far-
digstillda 1967.

For att berakningarna skall kunna genom-
foras krivs det, med de metoder som kan
komma i fraga, ett forhallandevis omfat-
tande arbete med preparering av underlaget.
En sadan preparering sker numera lopande
i anslutning till statistiska centralbyrans la-
neobjektsstatistik. Tillgang till ett for index-
berdkningar i huvudsak fardigstallt material
finns sdlunda for siavil flerfamiljshus som
gruppbyggda sméahus for de laneobjekt som
erhéllit prelimindrt lanebeslut 1968 eller se-
nare. Ett motsvarande material for flerfa-
miljshus ar under uppldggning for hus far-
digstdllda 1967 eller senare. Med hansyn till
den omldggning av lineblanketterna som ge-
nomfoérdes fr.om. 1968 — och som samti-
digt innebar en forbdttring av materialets
anvandbarhet for indexberdkningar — vore
det fran berikningstekniska synpunkter
lampligast om berdkningarna icke berdrde
ar fore 1968. Ett for indexberikningar pre-
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parerat material finns emellertid dven for
laneobjekt som fick preliminirt beslut 1966
och 1967, nimligen dels for linken 1966—
1967 det urval som kommittén anvint i sina
forsoksberdkningar, dels dirutéver for 1967
det material som statistiska centralbyrin ut-
nyttjat vid de provisioriska beriakningarna
for paritetstalen. Daremot skulle det inne-
bira ett omfattande och dyrbart beraknings-
arbete om man i efterhand skulle utfora be-
rakningar for ar fore 1966. Dirtill kommer
att kvaliteten i berikningarna med hinsyn
till de under tidigare &r simre underlagen
torde bli lagre.

Av betydelse i detta sammanhang dr ock-
sa fragan om valet av publiceringsbasir for
de nya prisindexarna. Kommittén anser att
samtliga nu foreslagna byggnadsprisindexar
skall utgd fran samma publiceringsbas. Av
vad som framgatt ovan dr valmojligheterna
dérvidlag begrinsade. Eftersom bland index-
talen dven skall inga serier avseende priser-
na for pagiende arbeten kan prisindex av
nimnt slag utforas tidigast for aret 1967,
om inte ytterligare material skall bringas in
i berdkningarna. 1967 ar alltsd det forsta
ar som skulle kunna viljas sisom gemen-
samt basar for de olika har foreslagna in-
dexserierna.

Enligt vad kommittén under hand erfarit
raknar statistiska centralbyrin med att for
ett flertal indexberikningar i framtiden vil-
ja ett gemensamt baséar. I sa fall bor enligt
kommitténs uppfattning detta ar viljas som
publiceringsbasar dven for de foreslagna
byggnadsindexberdkningarna, under forut-
siattning att det inte blir friga om ett ar
tidigare dn 1967. Statistiska centralbyran
har hittills raknat med att for dndamaélet
vilja 1968, vilket lampar sig vil dven for
byggnadsindexberdkningarna. Nyligen har
emellertid FN:s statistiska kontor i samar-
bete med sekretariaten for vissa andra in-
ternationella organisationer beslutat anvan-
da 1970 som publiceringsbasar for sina in-
dexar och icke 1968, vilket skulle ha valts
om tidigare praxis foljts. Det dr for nir-
varande oklart om detta kommer att féran-
leda statistiska centralbyran att frangéd sina
preliminéra planer.
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Tabell 6.1 Forslag till byggnadsprisindexberakningar

Byggherreorienterad

Producent-
orienterad

Husbyggnad,
grund o. mark och grund

Husbyggnad
och grund

Husbyggnad
Husbyggnad

Ekonomisk Tids- Ekonomisk
Paritetstal analys koefficient analys
Kvar- Kvar- Kvar- Kvar-
Ar tal Ar tal Ar tal Ar tal
FLERFAMILJSHUS
Berdakning pd uppgifter i prelimindgr ansokan
Preliminért beslut 0 0 0 x4t X
Fardigstallda hus Xz
Pagéende produktion 0 X3 Xz b il X
Berdkning pd uppgifter i slutlig ansokan
Fardigstallda hus X 0 0
Pagaende produktion 0 xe Xs4¢ X
GRUPPBYGGDA SMAHUS
Preliminért beslut 0 0 0 Xt
Fardigstallda hus
Pagaende produktion 0 X8 X2 0 X

1 For denna index skall nivdindexar berdknas for geografiska omraden, projektbeldagenhet (exploa-
terings- och saneringsomraden), byggherrekategorier, upphandlingsformer, entreprenadformer, prisbe-
stimningssdtt samt for projektstorlekarna 50 resp. 1 000 ldgenheter.

2 Indexen ir inte direktberiknad utan approximeras genom omperiodisering av annan index (se

avsnitt 6.2.6).

3 For denna index skall delindexar (tidsindexar) beriknas for geografiska omréden samt projekt-

beldgenhet (sanerings- och exploateringsomraden).

4 Denna index efterfragas i forsta hand for ekonomisk analys.

Mot ett val av 1970 som baséar for bygg-
nadsprisindexarna foreligger den invénd-
ningen att slutgiltiga kalkyler for hus fardig-
stillda detta ar och darmed dven for de slut-
liga indextalen avseende tidigare ar ej kan
fixeras forrdn omkring arsskiftet 1973/74.
Vidare syns 1970, med hansyn till de forhal-
landevis kraftiga prisrorelserna i vissa pris-
serier detta ar, mindre lampligt.

Mot bakgrund av vad som ovan anforts
foreslar kommittén att byggnadsprisindex
for paritetstalen berdknas fran och med
1967, medan Ovriga foreslagna serier — dven
kvartalsserierna — berdknas frdn och med
1968.

6.2.8 Sammanfattning av kommitténs
forslag

I tabell 6.1 sammanfattas huvuddragen i
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kommitténs forslag betriffande olika bygg-
nadsprisindexar. Markering med X inne-
bir att ifrdgavarande index enligt forslaget
skall berdknas och publiceras regelbundet.
Det foreligger emellertid mojligheter att for
en liten merkostnad utfora berdkningar for
en viss indexserie pa grundval av samtliga
forekommande byggnadspriser. Kommittén
anser det vara av stort intresse att jimfo-
relser av olika slag kan goras t. ex. av pris-
utvecklingen mellan tva tidpunkter for bygg-
nadsprisindexar beriknade pd grundval av
anbudspriser respektive slutpriser. D& sa-
dana jimforelser bl. a. fordrar att indexarna
avser samma byggnadsprisbegrepp foreslas
sadana ytterligare regressionsberikningar
komma till stand. I tabell 6.1 har dessa till-
kommande berdkningar markerats med O.
Aven vissa andra indextal, vilka icke mar-
kerats i schemat, bor — i den man de kan
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erhallas till 14g extra kostnad — ldmpligen
beriknas av statistiska centralbyrdn sasom
underlag for en kvalitetskontroll och kon-
sistensprovning av berdkningssystemet. For
undvikande av sammanblandningar och and-
ra missforstand bor dock inte andra dn de
med X markerade serierna publiceras 16-
pande. Olika statistikkonsumenter skall dock
— som foreslagits ovan — pa sirskild begiaran
kunna fa ta del av andra utforda berédk-
ningar.

6.3 Metoder for kvalitetsvirdering vid
beriikning av byggnadsprisindexar

6.3.1 Principiella 6verviganden

Det strategiska problemet vid berdkning av
byggnadsprisindexar &dr problemet att for den
population av byggnader som berdkningar-
na skall avse isolera prisutvecklingen fran
den kvalitetsmassiga utvecklingen. Som pro-
blemet formulerats i det foregaende (kapi-
tel 2) sonderfaller det i tre delproblem. Det
forsta delproblemet galler fran vilken syn-
punkt kvalitetsbegreppet skall betraktas,
dvs. vem som skall gora kvalitetsbedom-
ningen. Det andra galler vilka kvalitetsegen-
skaper eller kategorier av kvalitetsegenska-
per som darvid bor beaktas. Det tredje del-
problemet giéller hur ifrdgavarande kvalitets-
egenskaper skall virderas.

Vid berikning av byggnadsprisindexar for
tidskoefficienten, paritetstalen och den bygg-
herreorienterade indexen for ekonomisk
analys bor, sisom redan framhallits, kvali-
tetsbedomningen enligt kommitténs uppfatt-
ning ses frin byggherrens (fastighetsiga-
rens) synpunkt. De egenskaper som di bor
beaktas dr dels utrymmes- och utrustnings-
standard och olika mark- och miljofakto-
rer, dvs. forhallanden som den slutlige kon-
sumenten (den boende) kan vintas uppfatta
som kvalitetsfaktorer, dels egenskaper som
bestimmer drifts- och underhallsekonomin.
Aven av samhillet pabjuden standard bor
enligt kommitténs uppfattning i detta sam-
manhang betraktas sisom kvalitetsfaktorer.
Det galler exempelvis brandutrustning och
skyddsrum samt av sociala skil stdllda krav
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pa bostiderna, t.ex. kraven pa egenskaper
som underlittar boendet fér handikappade
etc.

Aven livslingden hos bostadshuset dar av
betydelse for byggnadspriset och utgor fran
byggherrens (fastighetsigarens) synpunkt en
kvalitetsfaktor. Vad som hir avses ar livs-
lingden hos grund, bjilklag, ytterviggar etc.,
dvs. delar som i allmidnhet har en mycket
lang savil fysisk som ekonomisk livslingd,
Trots detta ingir inte nigon variabel som
direkt representerar bostadshusets livslingd
i kommitténs i det foéljande (avsnitt 6.4) lim-
nade forslag till variabler som bor beaktas
vid kvalitetsbedomningen. Ett uppenbart
skil hartill 4r givetvis, att det inte finns nag-
ra tillgingliga uppgifter som kan anses ge
nagon klar indikation om livslingden. Déar-
till kommer att forindringar i livslingden
inom de marginaler som kan vara aktuella
har forhallandevis liten betydelse for bygg-
nadspriset. Dartill torde kunna antagas att
livslingden #ar korrelerad med andra egen-
skaper hos byggnaderna till vilka foreslas att
hinsyn tas i indexmodellen. Exempel pd si-
dana egenskaper dr ligenhetsstorlek, under-
hallsekonomi, geografisk belagenhet etc. En
annan faktor av visentlig betydelse for livs-
lingden hos en byggnad som bor namnas i
detta sammanhang Ar byggnadens flexibili-
tet. Med detta avses graden av anpassnings-
moijlighet for byggnaden och de i denna be-
ligna lokalerna till nya alternativa anvind-
ningsomriden. Faktorer som okar flexibili-
teten &r flyttbara innerviggar, birande pelar-
system etc. Hinsyn till detta kan i viss ut-
strickning tas inom ramen for tillgingliga
data. Kommittén anser det av nimnda skél
inte nodvindigt att i byggnadsprisindexbe-
rikningarna sirskilt beakta eventuella for-
indringar i bostidernas genomsnittliga livs-
langd.

Vid berikning av den producentoriente-
rade byggnadsprisindexen for ekonomisk
analys skall kvalitetsvirderingen i princip
goras med utgingspunkt i produktions-
kostnaderna. Sasom forklarats i det fore-
giende méste i praktiken &tskillnaden mel-
lan den byggherre- och den producentorien-
terade indexen begrinsas till att gilla valet
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av de variabler vilkas effekt skall elimineras
vid indexberikningen. Eftersom alla de ovan
angivna kategorierna av variabler som fran
byggherresynpunkt bér betraktas som kva-
litetsvariabler ocksd har direkt betydelse for
produktionskostnaden, bor effekten av for-
dndringar i dem elimineras dven i den pro-
ducentorienterade indexen. Dirutover bor
dven effekten av vissa andra kostnadspa-
verkande faktorer som far betraktas som
givna frin producentens synpunkt elimine-
ras. Exempel hirpa &dr forskjutningar i byg-
gandets sammansittning med hinsyn till re-
gional fordelning, byggherrekategori, hustyp,
grundldggningssitt, projektstorlek m. m. En
ndrmare specificering av dessa variabler
ldmnas i avsnitt 6.6.3.

6.3.2 Val av kvalitetsrensningsmetod

Kommittén har i det foregiende diskuterat
och praktiskt provat flera olika statistiska
metoder med syfte att s6ka faststilla sam-
band mellan bostadshusens kvalitetsegenska-
per och deras byggnadspriser. De forsoks-
berdkningar som utférts har skett enligt
fem huvudkategorier av modeller benimn-
da den multipla regressionsmodellen (MR),
faktorregressionsmodellen (FR), pantvirde-
modellen (PV), 6verkostnadsmodellen (OK)
samt kvalitetselementmodellen (KE). Redan
i analysen av resultaten i kapitel 5 har kom-
mittén kommit fram till vissa slutsatser be-
triffande de olika modellkategoriernas an-
viandbarhet for #“ndamalet. Sammanfatt-
ningsvis innebér dessa slutsatser foljande.

MR-modellen dr &verligsen FR-model-
len. Inbordes korrelationer mellan olika for-
klarande variabler av det slag och den om-
fattning som &r en forutsittning for att FR-
modellen skall vara att foredraga framfor
MR-modellen synes icke foéreligga (se av-
snitt 5.4.2.2). Faktorregressionsmetoden &ir
ocksa relativt oprovad sisom analysmetod
i jimforelse med en multipel regressions-
metod.

Kommittén har vidare funnit att OK-mo-
dellen dr 6verligsen KE-modellen. Bida mo-
dellerna kan sdgas innebdra att man soker
forklara variationer i dverkostnaden (pris/
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pantvirde) med utnyttjande av ett antal
klassificeringsvariabler. I OK-modellen an-
vands darvid ett regressionsforfarande. I
KE-modellen korsklassificeras materialet
med utgéngspunkt i ifrdgavarande variab-
ler. Indextal berdknas sedan for varje cell
i det korsklassificerade materialet, varefter
indextalen sammanvigs till en totalindex.
Forsoksberidkningarna visade att denna kors-
klassificering av materialet kan ge upphov
till ett betydande bortfall av observationer,
eftersom vissa celler kommer att sakna
observationer vid nigon av jamforelseperio-
derna. Aven vid ett forhallandevis begrin-
sat antal klassificeringsvariabler blir KE-
modellen dirigenom pétagligt underligsen
OK-modellen. Denna skillnad mellan model-
lerna Gkar med en Okning av antalet va-
riabler.

Sélunda kvarstir tre huvudtyper av mo-
deller nimligen MR-modellen, PV-modellen:
och OK-modellen. De med dessa modeller
genomforda forsoksberakningarna har enligt:
kommitténs uppfattning givit tillfredsstillan--
de resultat. Narliggande resultat har erhallits.
med de tre modellerna. Precisionen synes.
acceptabel och dr ungefir densamma i alla
tre modellerna. Enligt kommitténs uppfatt-
ning torde de alla tre i och fér sig vara moj-
liga att tillampa f6r 16pande byggnadsprisin-
dexberidkningar for bostadshus.

MR-modellen innebar att man medelst
ett regressionsforfarande soker forklara den
prisvariation som foreligger mellan de olika
observationerna i materialet med ett stort
antal variabler karakteriserande husets kva-
litetsegenskaper och vissa andra prisforkla-
rande faktorer.

PV- och OK-modellerna ir i sin utform-
ning inbordes mycket likartade. Bida inne-
bdr i princip att man séker forklara variatio-
nerna i byggnadspriset med utgangspunkt i
dels pantvirdet (modifierat i vissa avseen-
den) dels — i form av klassificeringsvariabler
— vissa prisforklarande faktorer vilka icke in-
gar i pantvirdet, men till vilka hinsyn en-
ligt kommitténs uppfattning bor tas vid in-
dexberdkningarna (se avsnitt 5.5.2). Skillna-
den mellan dessa tva modeller ir att regres-
sionsberdkningarna i PV-modellen sker med
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»pris per m2 vaningsyta» som beroende va-
riabel, medan de i OK-modellen sker med
»pris per pantvirdekrona» som beroende
variabel.

MR-, PV- och OK-modellerna ticker —
med den utformning av dem som kommittén
tillimpat — i princip i botten samma for-
klaringsunderlag. Den fundamentala skillna-
den ligger diri att viarderingen av de olika
kvalitetsegenskaperna — varderingstalen — i
MR-modellen i princip erhélles ur det sta-
tistiska materialet sjilvt genom regressions-
berikningen, medan virderingstalen i PV-
och OK-modellerna utgores av de enhets-
belopp som bostadsstyrelsen tillimpar vid
pantvirdeberdkningarna. I PV- och OK-
modellerna representerar saledes pantvirdet
alla de olika kvalitetsegenskaper som i MR-
modellen mera direkt representeras av va-
riabler for olika egenskaper. Underlaget ar
i samtliga fall de redovisningar av husens
egenskaper som finns registrerade i lane-
ansokningsmaterialet.

Sasom en ytterlighet skulle man i fallet
med MR-modellen kunna tinka sig att alla
de i laneansokan registrerade uppgifterna,
vilka ocksa anvinds som underlag for pant-
viardeberdkningen, inférdes som fristaende
forklarande variabler i modellen. Detta ar
emellertid inte mojligt i praktiken. Antalet
sadana uppgifter ar namligen mycket stort,
omkring 200. Samtidigt som antalet variab-
ler i s& fall skulle bli ohanterligt stort torde
flertalet av variablerna var fOr sig inte ge
ett signifikant bidrag till forklaringen av va-
riationen i byggnadspriserna. I vissa fall (vid
delindexberdkningarna) ar ett sadant forfa-
rande for ovrigt uteslutet med hdnsyn till
att antalet observationer pa vilka berdkning-
arna skall baseras dr alltfor litet. For att
regressionsberakningarna skall kunna ge-
nomforas méste nimligen antalet observa-
tioner Overstiga antalet forklarande variab-
ler.

Det dr saledes nodviandigt att i MR-mo-
dellen begriansa antalet variabler. Detta kan
i princip ske enligt tvd olika forfaranden.
Antingen kan man inskrianka sig till ett pa
nagot lampligt satt utformat urval av va-
riabler, eller ocksd kan man sla samman va-
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riablerna avseende detaljutrustning etc. till
storre variabelkomplex. Den forra metoden
innebér betydande risker, da det torde fore-
ligga en inbordes korrelation mellan vissa
av de enskilda detaljvariablerna. Till foljd
hirav skulle de i berakningen medtagna va-
riablerna niamligen komma att representera
icke enbart sig sjalva utan dven pa visst sitt
de uteslutna variabler med vilka de ar kor-
relerade. Om dessa korrelationsforhallanden
inte dr stabila 6ver tiden, kan detta ge upp-
hov till missvisande variationer i de skat-
tade virderingstalen. Risk foreligger ocksa
for att de orepresenterade kvalitetsegenska-
perna, som tillsammans kan representera
forhallandevis betydande kostnadsbelopp,
kan fa en frin de representerade avvikande
utveckling. Detta kan — beroende pa hur
urvalet skett — ge upphov till systematiska
fel eller i varje fall slumpfel som kan vara
betydande eller besvirande stora. I forsoks-
berékningarna har kommittén i stillet valt
att reducera variabelantalet genom sam-
manslagningar. Salunda bildades exempel-
vis variablerna for utrustningsstandard ge-
nom att enhetsviardebeloppen i pantvirdet
for olika utrustningsdetaljer (tvdttmaskiner,
kylskdp etc.) summerades (se avsnitt 5.3.2).

Om MR-modellen skall tillimpas bor en-
ligt kommitténs uppfattning begriansningen
av antalet variabler ske genom samman-
slagningar. Detta forutsatter tillgang till var-
deringstal for de variabler som skall sam-
manslds. I forsoksberdkningarna anvindes,
som namnts, for dandamélet de enhetsvir-
den som ligger till grund for pantvirdebe-
rakningarna. Med denna utformning av
MR-modellen ar skillnaden mellan denna
och PV- och OK-modellerna den, att me-
dan enhetsvirdena tillimpas fullt ut i de
sistnimnda modellerna, tillaimpas de endast
inom vissa frin varandra fristaende varia-
belblock i MR-modellen. I MR-modellen
finns dirigenom en kvarstidende flexibilitet
satillvida som varderingsrelationerna mellan
dessa block skattas ur materialet, medan de
i PV- och OK-modellerna ar helt bundna
av de enhetsviarden som tillimpas vid pant-
viardeberikningen. En saddan flexibilitet ar
av betydelse fran flera synpunkter, bl. a. vid
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delindexberikningarna.

Sasom kommittén redovisat i avsnitt
5.6.2.3 bor delindexberdkningar baseras pa
regressionsberdkningar utforda for varje del-
indexgrupp for sig och icke pid en regres-
sionsberdkning avseende hela landet. Skilet
hartill dr att det, enligt av kommittén ut-
forda test, synes foreligga icke negligerbara
skillnader mellan de olika delindexgrupper-
na vad giller sambandet mellan byggnads-
priserna och de forklarande variablerna. Ett
utnyttjande av enhetsvirdena frin pantvir-
deberikningarna sdsom virderingstal strider
mot denna slutsats, eftersom detta innebar
att ett for hela landet enhetligt virderings-
system tillimpas adven vid delindexberik-
ningarna. Den storre flexibilitet som MR-
modellen erbjuder jaimfért med PV- och
OK-modellerna ir siledes en férdel fran
denna synpunkt.

I de av kommittén pi basis av ett upp-
delat material utforda férsoksberikningar-
na visar det sig, att for vissa delindextal
berikningarna enligt PV- och OK-modeller-
na uppvisar en icke ovisentligt hogre pre-
cision d4n de motsvarande berikningarna en-
ligt MR-modellen. Detta torde bero pi att
antalet skattade parametrar var betydligt
firre i de forra modellerna. Helt naturligt
har nimnda forhallande storre betydelse for
delindexar @n for totalindexar, ty nir ma-
terialet dr litet kommer forlusten av frihets-
grader?! att fa betydelse for indextalens pre-
cision, pa det sitt som denna hir enligt sed-
vanliga formler berdknats. Denna hogre pre-
cision ar emellertid endast skenbar. Vid
ovan beskrivna jimfoérelse mellan MR-mo-
dellen a ena sidan och PV- och OK-model-
lerna & andra maste namligen hallas i min-
net att de sistndmnda modellerna utnyttjar
utifran givna virderingar av olika kvalitets-
egenskaper. Dessa betraktas som exakta vir-
den. Den osikerhet i statistisk mening, som
maste antagas foreligga dven vid estimation
av bostadsstyrelsens enhetsvirden, kommer
darfor inte till uttryck i medelfelsskattning-
en. Under i 6vrigt lika omsténdigheter kom-
mer MR-modellen att ge den bittre anpass-
ningen till ett givet statistiskt material. Det-
ta innebdr att om enhetsvirdena i pantvir-
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det bestamdes genom en sirskild regressions-
analys skulle indextal erhallas med hogre
precision (ldgre medelfel) @n indextalen be-
raknade pa basis av de ursprungliga PV-
och OK-modellerna. MR-modellen ir sile-
des fran statistisk estimationssynpunkt over-
lagsen PV- och OK-modellerna.

Aven andra skil talar enligt kommitténs
uppfattning gér MR-modellen. Det kunde
visserligen synas rimligt att utnyttja en PV-
eller en OK-modell vid berikning av bygg-
nadsprisindexar for tidskoefficient och pari-
tetstal eftersom dessa indexar skall utnytt-
jas for upprikning av belopp med direkt
anknytning till bostadshusens pantvirden.
Kommittén anser emellertid MR-modellen
vara att foredraga dven i dessa samman-
hang, darfor att de framriknade regres-
sionskoefficienterna utgér en neutral vir-
dering av olika kvalitetsegenskaper hos bo-
stadshusen. Enhetsvirdena i laneunderlag
och pantviarde har diremot tillkommit for
att utnyttjas i en administrativ process. Aven
om bostadsstyrelsen enligt nu gillande prin-
ciper stravar efter att, vid faststillandet av
olika enhetsviarden, endast beakta byggnads-
ekonomiska synpunkter, kan inga garantier
ges for att enhetsviardena i framtiden inte
kan komma att utnyttjas siésom instrument
for att styra bostadsproduktionen i en frin
bostadspolitiska synpunkter onskvird rikt-
ning. En sidan styrning skulle gora enhets-
viardena oldmpliga som varderingsnormer i
indexberakningarna.

Av de skil som ovan anforts anser kom-
mittén att MR-modellen i princip 4r att
foredraga framfor PV- och OK-modellerna
vid kvalitetsviarderingarna i framtida bygg-
nadsprisindexberikningar. Om man i MR-
modellen som skett vid forsoksberikning-
arna begrinsar antalet variabler genom sam-
manvigning av detaljuppgifter med utnytt-
jande av bostadsstyrelsens enhetsviarden nar-
mar man sig visserligen PV-modellen. Aven
kvalitetsviarderingen i MR-modellen skulle
di kunna péaverkas av om dessa enhetsvir-
den anviandes for bostadspolitisk styrning.

1 Antalet frihetsgrader 4r lika med antalet
observationer i materialet minus antalet i regres-
sionen skattade parametrar.
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Om sammanvigningarna inskranks till ut-
rustningsdetaljer och variabler mellan vilka
tekniska samband rader ar dock risken for
att en sadan styrning skall ha namnvird ef-
fekt pa indexberdkningarna begriansad. Skul-
le skil harfor foreligga kan for ovrigt inom
dessa begriansade delar en Gvergang latt ske
till viarderingstal vilka ar frikopplade fran
bostadsstyrelsens enhetsvarden.

Kommittén foreslar silunda, att MR-mo-
dellen skall anviandas for berikning av fo-
reslagna byggnadsprisindexar samt att dar-
vid erforderliga begrinsningar i variabelan-
talet vidtages genom att sammanvagningar
av vissa variabler utfores. Som vikter fore-
slds darvid de i pantvardeberdkningarna ut-
nyttjade enhetsviardena tills vidare komma
till anvdndning. Den i praktiken tillimpade
metoden kan ddrigenom ses som en kom-
promiss mellan en renodlad MR-modell och
en PV-modell. I avsnitt 6.4 lamnas detalje-
rade forslag till variabelurval och variabel-
utformning.

6.4 Variabelurvalet
6.4.1 Allmant

Kommitténs i det foregdende redovisade
forscksberdkningar avser flerfamiljshus med
preliminédrt beslut om bostadslan aren 1966
och 1967. Sedan dess har en Gversyn och
utbyggnad av blanketterna for laneansokan
skett. Den nya blanketten innebdr att moj-
ligheterna att basera indexberdkningar pa
det ifrdgavarande materialet forbattrats.
Dessa mojligheter bor utnyttjas vid index-
berikningarna.

Da det giller s.k. gruppbyggda smahus
har vissa forsoksberikningar utforts inom
statistiska centralbyran. Kommittén anser att
dessa berikningar, trots att de ar forhallan-
devis mindre omfattande (bl. a. med hansyn
till variabelantal) dan de berdkningar kom-
mittén utfort for flerfamiljshus, givit tillrack-
ligt belagg for regressionsmetodens anviand-
barhet som kvalitetsrensningsmetod for sma-
hus. De kombinerade erfarenheterna av
centralbyrans ifragavarande undersdkningar
och kommitténs forscksberakningar avseen-
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de flerfamiljshus ger enligt kommitténs upp-
fattning underlag for ett konkret forslag an-
gaende variabelurval och berikningsmetodik
aven betriaffande gruppbyggda smahus.

Kommittén framligger i foreliggande av-
snitt detaljerade forslag till variabelurval
med utgangspunkt i de blanketter som
utnyttjats ar 1969 vid ansokan om statligt
bostadslan for flerfamiljshus och gruppbygg-
da sméhus. Blanketterna ar i huvudsak de-
samma for 1970 och 1971. Aven av andra
skidl dn blankettomldggningen har viss over-
syn foretagits av variabelurvalet i jamforel-
se med det urval kommittén provat vid sina
forsoksberakningar. Sdlunda har kommittén,
av skdl som tidigare framhallits, funnit
lampligt att foretaga en viss omstrukture-
ring av variabeluppsittningen med utgings-
punkt i erfarenheterna av de genomfor-
da berdkningarna och allmidnna dverviagan-
den betriaffande kostnadsstruktur m. m. Det-
ta innebar att i vissa fall ssmmanslagningar
gjorts av variabler som holls isar i de tidi-
gare berdkningarna, men som forefoll inne-
bara en onddigt hog detaljeringsgrad. Pa
andra punkter har skett en uppdelning av
vissa stora variabelkomplex. Framforallt gal-
ler dessa uppdelningar de variabler som av-
ser utrustningsstandarden.

Som framgétt av det foregaende foreslar
kommittén att byggnadsprisindexberakning-
arna skall utforas med boérjan fr. o. m. 1968,
undantaget den byggnadsprisindex som skall
ligga till grund for det forsta slutliga pari-
tetstalet. For denna index kravs berakningar
dven for hus firdigstillda 1967. Omlagg-
ningen av blanketterna for laneansckan
skedde fr.o.m. 1968. Berdkningarna for
forsta lanken i byggnadsprisindex for pari-
tetstalen och for ekonomisk analys maste
delvis baseras pa ett dldre material. Om den
i det foljande foreslagna variabellistan skul-
le utnyttjas for dessa berikningar baserade
pa de tidigare adrgdngarna, skulle det forut-
sitta att omfattande kompletteringar gjor-
des genom fornyad datainsamling. Kom-
mittén anser en sidan komplettering vara
utesluten bade av praktiska och kostnads-
missiga skdl samt bedomer de berdkningar
som kan utféras pad det tidigare materialet
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vara for dandamalet acceptabla. Kommittén
férordar silunda att berdkningar for det
forsta aret baseras pa de mera begrinsade
variabelurval som uppgifterna i da aktuella
laneblanketter ger mojlighet till.

Kommittén vill understryka att forelig-
gande forslag till variabellista inte dr att be-
trakta som ett for framtiden slutgiltigt for-
slag. Sjalvklart kan férdndringar i savil bo-
stadshusens kvalitetsegenskaper som de spe-
cifikationsmdjligheter som foreligger vid
kvantifiering av olika kvalitetsegenskaper
foranleda andringar i variabelurvalen. Givet-
vis kan ocksd forindringar behova foretas
till foljd av erfarenheter som vinnes vid de
fortsatta berdkningarna. Till foljd av olika
omstandigheter kan det i framtiden komma
att framstd sdsom angeldget att i berakning-
arna aven ta hénsyn till variabler som inte
ingar i pantvardet och inte heller anses bora
gora det och darfor inte erfordras som un-
derlag for lanebehandlingen. I sa fall bor en
komplettering av berdkningsunderlaget vid-
tas. Det kan t. ex. bli nodviandigt att insamla
uppgifter i sarskild ordning, om man skulle
finna anledning att reducera eller pd annat
sitt — frdn har aktuella synpunkter — for-
samra kvaliteten i de uppgifter som inhdim-
tas for linebehandlingen. Kommittén anser
inte att ndgon komplettering av dataunder-
laget ar erforderlig for narvarande for att
byggnadsprisindexberidkningar skall kunna
utfoéras, men finner det angeldget att denna
friga bevakas och att variabelurvalet fort-
l6pande ses Gver.!

6.4.2 Byggnadsprisvariablerna

Byggnadsindexberidkningarna skall — enligt
kommitténs forslag — utforas pa grundval
av tre skilda byggnadspriser, namligen pris
for enbart husbyggnad, pris for husbyggnad
och grund samt pris fér husbyggnad, grund
och mark.

Kommittén foreslar att dessa prisbegrepp
i berdkningarna fixeras till att omfatta ne-
danstiende kostnadsposter i kostnadssam-
manstillning och redovisning av entrepre-
nadanbud (blanketterna 691 och 692) i bo-
stadslangivningen.
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Pris for husbyggnad

Byggnadsarbeten

Malning inklusive tapeter

VVS-installationer

Del i panncentral eller anslutningsavgift for
fjarrvirme

Elektrisk installation

Hissar

Vinterkostnad

Finplanering och 6ppna bilplatser

Parkeringsdiack

Rinte- och kreditivkostnader

Konsult- och kontrollarvoden

Byggherrens administrationskostnader

Pris foér husbyggnad och grund

Pris for husbyggnad enligt ovan
Grundlaggning och grovplanering

Pris fér husbyggnad, grund och mark

Pris for husbyggnad och grund enligt ovan
Kopeskilling for mark
Gator (vagar) samt anslutningsavgift for

vatten och avlopp
Rivning av dldre hus (nettokostnad)
Lagfarts- och inteckningskostnader
Anslutningsavgift for elektrisk energi
Evakueringskostnader

I ovanstdende prisbegrepp foreslds att i
skopeskillingen for mark» inkluderas, for-
utom den egentliga kdpeskillingen, for mark
sild av kommun dven foérekommande be-
lopp for kommunal utjamning med avdrag
for eventuellt bidrag foranlett av hdga grund-
laggnings- och grovplaneringskostnader. Om
marken upplatits med tomtritt upptas i stal-
let for kopeskillingen den kapitaliserade
tomtrattsavgilden. For grundliggnings- och
grovplaneringskostnaderna redovisas alltid
den faktiskt angivna kostnaden utan beak-
tande av eventuella bidrag.

Virdet av konstnirlig utsmyckning som

1 For berikning av funktionsprisindex fore-
slar kommittén dock i det foljande, avsnitt 6.8,
att uppgifter i framtiden skall inhdmtas om an-
talet sovplatser.
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finns upptagen pa laneblanketten foreslas
inte ingd i byggnadspriserna pi grund av
svarigheter att har gora en kvalitetsbedom-
ning.

Motsvarigheten till ovanstaende byggnads-
priser definieras analogt i de fall byggandet
skett i egen regi eller pa 16pande rdkning
dvs. ndar kostnadsredovisningen dr baserad
pa en kalkyl i stéllet for pa anbud.

6.4.3 De forklarande variablerna
6.4.3.1 Inledning

I det foljande redovisas variabellistor — en
for flerfamiljshus och en fér gruppbyggda
smahus — for de forklarande variabler som
foreslas skola anvidndas vid regressionsbe-
rikningarna. Vissa av variablerna, sasom
olika slag av ytor, omkrets, k-viarden etc.,
mits genom kvantitativa uppgifter, andra
ar klassningsvariabler (0,1 variabler).

De variabler som forekommer i variabel-
listorna — och som i regressionsanalysen syf-
tar till att forklara variationen i byggnads-
priserna — omfattar, av skdl som utveck-
lats i det foregdende, bade variabler som
fran byggherresynpunkt kan betraktas som
kvalitetsvariabler och variabler som icke har
denna karaktir. Grinsen mellan dessa bag-
ge variabeltyper ar givetvis svar att fixera
pa ett invandningsfritt sitt. I nedanstiende
variabellistor synes i forsta hand alla under
rubrikerna I-VI redovisade variabler kun-
na betraktas som kvalitetsvariabler sett fran
byggherrens synpunkt. Alla dessa variabler
bor, eftersom de har konsekvenser for bygg-
nadskostnaderna, beaktas dven vid berikning
av den producentorienterade indexen. Flera
skal foreligger till att de Ovriga variabler
som sammanforts till en grupp VII, och vil-
ka huvudsakligen utgors av klassningsvariab-
ler, foreslas tagas med vid regressionsanaly-
sen, trots att de inte fran byggherrens syn-
punkt dr att betrakta som kvalitetsvariabler.
Ett skal @r att flera av dessa variabler fran
produktionssynpunkt &r forenade med olika
kostnader. Effekter av forskjutningar i dessa
variabler skall salunda elimineras vid beréak-
ning av den producentorienterade byggnads-
prisindexen. Ett annat skil for medtagandet
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av dessa variabler dven vid regressionsberak-
ningarna for de byggherreorienterade in-
dexarna ar att detta kan vintas hdja pre-
cisionen i Ovriga regressionskoefficienter.
Ett tredje skil ar att det kan vara Onskvirt
att registrera forskjutningar i dessa variabler
vid berdkningar av kvalitetsindex.

Som framgér av avsnitt 6.3.2 har kom-
mittén funnit det lampligt att vissa av de
ursprungliga frin blanketterna himtade va-
riablerna sammanvags till storre variabelen-
heter med de vid pantvirdeberikningarna
anvinda enhetsvirdena som vikter. Forelig-
gande avsnitt lamnar inte upplysning om
alla detaljer betriffande utformningen av
variablerna. Savitt giller variablerna i av-
snitten I-VI ldamnas en mera detaljerad re-
dovisning av forslaget i bilaga 8.

6.4.3.2 Variabelurval for flerfamiljshus
I. Utrymmes- och planlgsningsstandard

Utrymmesstandarden hos byggnaden fore-
slas representerad av variablerna

Véaningsyta (inklusive lokaler klass I och II
i vaningsyta)

Biutrymmesyta (inklusive lokaler i
biutrymmesyta)

Variabeln biutrymmesyta utgor en samman-
viagning av ett kostnadsmassigt mera diffe-
rentierat urval av variabler i bostadsstyrel-
sens lanehandlingar.

Av betydelse fran standardsynpunkt ar
inte bara en viss ytas storlek utan dven hur
denna dr disponerad. Nedanstiende variab-
ler foreslas medtagas for att forekommande
skillnader pa grund av bostddernas olika an-
vindning och planering skall bli beaktade.

Lokaler klass I

Lokaler klass II

Lokaler klass I1I

Antal ligenheter (totalt)

Antal rumsenheter (exklusive kok)
Antal extra toaletter

Antal kokvrar

Antal kokskap

Antal ligenheter utan kok

Antal lagenheter utan bad



II. Utrustningsstandard

I de i kapitel 5 redovisade forsoksberdkning-
arna uppdelades utrustningsstandarden i tre
huvudkategorier av variabler, namligen stan-
dard i ligenheter, standard i fastigheten i
ovrigt och standard i lokaler. Kommittén
anser emellertid efter fortsatta Gvervidgan-
den att namnda indelning dr mindre lamp-
lig att anvianda vid indexberakningarna. Den
tar nimligen inte hdnsyn vare sig till att
de skilda standardkategorierna omfattar
komponenter som sinsemellan kan ha vi-
sentligt olika prisutveckling eller till behovet
av att kunna utféra en mera nyanserad ana-
lys av bostadsstandardens fordndringar (se
avsnitt 6.8 om funktionsprisindex och kva-
litetsindex).

Kommittén foreslar darfor en ytterligare
uppdelning av ovan nimnda huvudkategorier
av utrustningsstandard i foljande variabler.

Standard i ldgenheterna
Byggnadsarbeten
VVS-utrustning
Elutrustning och ovrig utrustning

Standard i fastigheten
Byggnadsarbeten
Elutrustning och 6vrig utrustning

Standard i lokaler
Byggnadsarbeten

Standard pa bilplatser

Detaljer betriffande variablernas innehall
framgar av bilaga 8. Variablerna forutsitts
bildas genom addition av virdet av ifraga-
varande kvalitetselement i pantvarde rak-
nat i en viss tidpunkts prisnivd. De for nir-
varande gillande priserna avser 1.1.1970.

III. Omslutningsytor, drifts- och
underhallsekonomi

I det foljande gors atskillnad mellan tre hu-
vudgrupper av variabler, nimligen sidana
avseende oversta bjilklag, ytterviggar samt
varme- och ventilationsanordningar.
Faktorer som bestaimmer drifts- och un-
derhallsekonomi fér dversta bjdlklaget och
som kommittén anser bora beaktas i regres-
sionsberikningarna ir yta av oversta bjalk-
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lag, takbeldggning och bjdlklagets varmeiso-
leringsformaga (k-vdrde). Det foreslas att
variablerna bildas ur foljande kategorier av
grunddata.

Oversta bjilklag 6ver vaningsyta
Takbeldggning av tegel
Takbeldggning av papp
Takbelaggning av plat eller asbestce-
ment
Takbeldggning av annat slag
k-virde for oversta bjilklag
Oversta bjilklag dver biutrymmen, isolerad
Oversta bjalklag over biutrymme, oisolerad

I syfte att begransa variabelurvalet fore-
slas en sammanvagning av yta av oversta
bjilklag och k-virde med hdnsyn tagen till
takbeklidnaden. Variabler bildas pa sa sitt
att for varje observation vags yta av oversta
bjialklag (beaktande forekommande takbe-
liggning) samt k-varde X yta Oversta bjalk-
lag samman med bostadsstyrelsens enhets-
varden for dessa variabler. For k-vardet ut-
nyttjas vid sammanvigningen den av bo-
stadsstyrelsen tillampade formeln (0,50-k) -
40 X antalet m2 Hbi.! Med hjilp av bo-
stadsstyrelsens enhetsviarden vigs dven iso-
lerad yta av oversta bjalklag over biutrymme
samman med motsvarande oisolerade tak-
yta. Ovan uppriknade sju variabler begrin-
sas da till fem stycken.

Egenskaper av intresse for kvalitetsbe-
domningen av yttervaggar ar vaggbeklddna-
den, k-virdet, viggens vikt exklusive fasad-
skikt. En uppdelning av viggbeklidnaden
med hinsyn tagen till k-virdet foreslas ske
dels pd vaningsyttervagg vid vaningsyta re-
spektive vaningsyttervigg vid biutrymmes-
yta, dels dessutom om vaggens vikt (exklu-
sive fasadskiktet) over- eller understiger 80
kg/m2. For ytterviggen beaktas dven i bag-
ge fallen antalet 16pmeter yttervagg. Den se-
nare variabeln har betydelse nar det giller
planeringen av de i bostadshuset ingdende
laigenheterna. Ett avlangt hus ger mojlighe-
ter till genomgaende lagenheter och darmed
fler fonster dn ett kvadratiskt hus, som for
en given yta har mindre omkrets.

1 Med Hbi avses horisontell byggnadsyta
brutto, inklusive omslutande viggar (enligt bo-
stadsstyrelsens definition).
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Nar det giller yttervaggsbekladnad fore-
slas att atskillnad gors mellan fasadtegel,
puts och annan.

Det foreslas att variablerna bildas ur fol-
jande grunddata.
Yttervigg vaningsyta
Antal Im fasadtegel vikt (exklusive fa-
sadskikt) < 80 kg/m?2
Antal Im fasadtegel vikt (exklusive fa-
sadskikt) > 80 kg/m?2
Antal Im puts (exklusive fasadskikt)
< 80 kg/m?
Antal Im puts (exklusive fasadskikt)
> 80 kg/m?
Antal Im annan beklidnad (exklusive
fasadskikt) < 80 kg/m?
Antal Im annan beklddnad (exklusive
fasadskikt) > 80 kg/m2
k-virde for ytterviagg

Ytterviagg biutrymmesyta
Antal Im fasadtegel k-virde < 0,8
Antal Im fasadtegel k-viarde > 0,8
Antal Im puts k-varde < 0,8
Antal Im puts k-varde > 0,8
Antal Im annan bekladnad
<0,8
Antal Im annan bekladnad k-vdrde
> 0,8

I likhet med det forfaringssitt som till-
lampades for oversta bjalklag foreslas bil-
dandet av kombinationsvariabler. Salunda
sammanvags i ett forsta steg, medelst bo-
stadsstyrelsens enhetsvirden, antal 1opmeter
vaningsyttervigg med mot denna svarande
k-viarde. For k-viardet utnyttjas vid samman-
viagningen formeln (0,50-k) X 120 X Im
Vb.! I syfte att ytterligare begrinsa antalet
variabler bildas i ett andra steg en enda
variabel for varje typ av yttervaggsbeklad-
nad genom sammanvagning av variabelvar-
dena for yttervigg med olika vikt (exklusive
fasadskiktet). Som végningstal utnyttjas bo-
stadsstyrelsens enhetsviarden. Detta utfors
bade for véningsytterviagg och yttervigg vid
biutrymmesyta. De ovan uppriknade tret-
ton variablerna begrinsas pa detta sdtt till
sex.

Virme- och ventilationsanordningar fore-
slas representerade i regressionsanalysen av

k-viarde
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tva grupper av klassningsvariabler. For vir-
meanordning foreslas salunda att atskillnad
gors mellan

Oljeeldning < 2 000 m2 fdy?
Oljeeldning > 2 000 m2 fdy?

Fjarrvirme
Elviarme
Annat system

Ventilationsanordningar foreslas represen-
terade av

Mekanisk ventilation
Mekanisk ventilation med forvarmd friskluft

IV. Anpassbarhet

Av betydelse ndr det giller bostadshusets
livslingd ar att de i huset beligna ldgenhe-
terna i framtiden kan anpassas till nya krav
betraffande bostadsstandard eller hushalls-
typ eller till annan funktion, t. ex. som kon-
torshus eller forvaltningsbyggnad. I nu fore-
liggande laneunderlags- och pantvirdeberik-
ningar har inte nagon sarskild hansyn tagits
till bostadslagenheternas anpassbarhet. De
enda variabler som har betydelse for bo-
stadshusets anpassbarhet och for vilka upp-
gifter foreligger i den till laneansékan foga-
de tekniska beskrivningen giller béarande
del. Byggnader med biarande yttervdggar ar
ddrvid i princip mera anpassbara till nya
funktioner 4n byggnader med enbart bdran-
de innerviggar. Som indikationer pa bostads-
husets anpassbarhet foreslas foljande klass-
ningsvariabler avseende barande del.

Pelarsystem

Yttervigg och innervigg
Innerviagg

Yttervigg och pelarsystem.

Flerfamiljshus med enbart ytterviggar som
barande del forekommer for narvarande inte
i nyproduktionen.

11m Vb = ldngd véggyta eller lingd véanings-
hog viagg, brutto méitt utvindigt pa yttervagg
(enligt bostadsstyrelsens definition).

? fdy = fordelningsyta.
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V. Tomtstandard

Markens kvalitet kan karakteriseras genom
dess lige, byggbarhet och planering. De in-
dikatorer pad liget som ingdr i materialet
for bostadslingivningen dr variablerna geo-
grafisk beligenhet och uppgift om projekt-
beldgenhet inom exploaterings- eller sane-
ringsomrade. Kommittén foreslar att dessa
indikatorer anviands; de behandlas i avsnitt
VII Ovriga variabler.

Markens karaktir dr av avgorande bety-
delse for grundliaggningskostnaderna. Det
synes darfor konsekvent att behandla mar-
ken som en produktionsfaktor. Jamsides
med att kvalitetsegenskaperna hos andra
produktionsfaktorer och inputvaror virde-
ras borde siledes dven markens kvalitets-
egenskaper fran byggbarhetssynpunkt beak-
tas. For den byggnadsprisindex (inklusive
mark) som skall berdknas for paritetstalen
skall viarderingen emellertid goras fran bygg-
herrens synpunkt. Eftersom denne i princip
inte borde vara benigen att betala ett hog-
re belopp for en byggnad (inklusive mark)
med vissa bestimda kvalitetsegenskaper, om
denna byggs pa en fran byggbarhetssynpunkt
simre mark, skulle man vinta sig att ett
hogre byggnadspris inklusive grundliggning
men exklusive mark av nimnda anledning
skulle motsvaras av ett ligre markpris. I
sa fall skulle inga variabler avseende mar-
kens byggbarhet behova tas med i regres-
sionen med byggnadspriset for enbart hus-
byggnad och husbyggnad inklusive grund
och mark.

Resultatet av de genomforda regressions-
berikningarna med ett totalt byggnadspris
(imklusive mark) visar emellertid att det
existerar en statistiskt sdkerstdlld korrela-
tion mellan detta pris och vissa av grund-
liggnings- och markvariablerna (se avsnitt
5.3.4). Detta ger en indikation pa att pris-
bildningen pd mark icke fungerar si att
den utjimnar olikheter i markens byggbar-
het. Aven om grundliggnings- och mark-
variablerna inte kan betraktas som kvalitets-
variabler frdn byggherresynpunkt foreslas
dirfor att de medtages i regressionsanaly-
sen. En upprikning av ifrdgavarande va-
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riabler gors nedan under avsnitt VIId.

De enda variabler som foérekommer i
bostadsldngivningen som indikation pa tomt-
standarden i Ovrigt ar

Tomtyta
Uteplats (terrass i anslutning till ligenhet).

Dessa variabler foreslds medtagas i re-
gressionsanalysen. Kommittén anser att det
i och for sig vore onskvart med fler va-
riabler, som ger uttryck for i vilket skick
den firdigplanerade marken befinner sig,
och hur den utnyttjas. Genom att mark-
priserna i mycket hog grad bestims genom
kommunalpolitiska beslut, som sker obe-
roende av varandra inom de olika kommu-
nerna, torde emellertid samvariationen mel-
lan priset for den exploaterade marken och
dess kvalitetsegenskaper sett Gver hela lan-
det komma att bli jamforelsevis lag. Forkla-
ringsvirdet hos sddana variabler kan darfor
vintas bli ringa. Under sadana forhéllanden
synes det darfor inte vara anledning att for
byggnadsprisindexberdkningarna foresla en
komplettering av de i bostadslangivningen
forekommande variablerna med ytterligare
uppgifter avseende markstandard.

VI. Bilplatser

Kommittén foreslar tre skilda variabler for
bilplatser, nimligen

Antalet grusbelagda bilplatser

Antalet permanentbelagda bilplatser

Antalet parkeringsdick

Dessa variabler kan i princip ses som
en kombination mellan en klassningsvaria-
bel (typ av bilplats) och en kvantitativ va-
riabel (antalet bilplatser). Bilplatser i ga-
rage foreslas ingd i variabeln lokalyta, klass
111, direst icke speciell garagebyggnad finns.

VII. Ovriga variabler
a) Geografisk belagenhet

Beroende p& byggnadsprisernas olika niva
i skilda delar av landet foreslar kommit-
tén en uppdelning av berdkningsunderlaget
i sex geografiska omraden. En avgorande
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princip vid denna uppdelning bor vara dels
att omriden med ungefir samma relativa
prisnivd sammanfors, dels att geografiskt
sammanhingande omriden erhalls. Sam-
tidigt finns expertgruppens for regional ut-
redningsverksamhet och statistiska central-
byrdns rekommendation av en enhetlig in-
delning av landet i riksomraden. Beaktan-
de ovanstiende samt behovet av samord-
ning foreslar kommittén foljande indelning.

Omrade I
Stor-Stockholm
Omrade 11
Stor-Goteborg
Omrade III
Malmo-Lundregionen
Omrade IV
Linsregion I (Y, Z, AC, BD)
Omride V
Linsregion II (C, D, E, N, P, R, S, T, U,
W, X samt delar! av B och O)
Omrade VI
Lénsregion III (F, G, H, I, K, L, M)?2

b) Projektbeldgenhet

De av kommittén genomforda regres-
sionsberdikningarna visar att det foreligger
en avsevard prisskillnad mellan fran stan-
dardsynpunkt likvirdiga exploaterings- och
saneringsobjekt. I och for sig kan det hav-
das att denna prisskillnad ar ett uttryck
for en kvalitetsskillnad, nimligen — som
tidigare namnts — for bostadernas lage.

Det foreslas att for sarskiljande av dessa
tva grupper av objekt infores en klassnings-
variabel for

Exploateringsomrade
Saneringsomrade

c) Projektstorlek

Vid berikning av den producentorientera-
de indexen bor atskillnad goras mellan pro-
jekt av olika storlek. Behovet foreligger ock-
sa av att kunna studera om byggnadspriser-

1 Har avses de delar som ej ingédr i omrade 1

och II.
2 Exklusive Malmo-Lundregionen
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na varierar med projektstorleken. De ut-
forda forsoksberikningarna antyder att un-
der i ovrigt lika omstindigheter har stora
projekt i genomsnitt ligre byggnadspriser
per m2 vaningsyta @n mindre projekt. Pro-
jektstorleken foreslas representerad av va-
riabeln

Antalet ldgenheter i projektet

Av regressionsberdkningar som utforts in-
om statens institut for byggnadsforskning
framgér att en battre regressionsanpassning
erhéilles om variabeln antalet ligenheter i
projektet logaritmeras. Kommittén foreslar
darfor att variabeln anvands i logaritme-
rad form.

d) Hustyp

Vid berikning av producentorienterade
byggnadsprisindexar bor eventuella genom-
snittliga kostnadsférindringar fororsakade
av sadana forskjutningar i byggnadens sam-
mansittning, som producenten inte kan pé-
verka, ej sla ut som prisforindringar. Det
kan #dven fran ekonomisk-analytisk syn-
punkt vara av intresse att kunna jamfora
byggnadspriser och prisutvecklingen for vis-
sa olika grupper av hus. Till denna kategori
av gruppering hor en indelning efter hus-
typ. Kommittén foreslar att foljande klass-
ningsvariabler for hustyp infors i regres-
sionsanalysen

Lamellhus
Punkthus
Loftgangshus
Annat hus

e) Forekomst av palning samt olika grund-
laggningssatt

En fordyrande omstindighet vid byggnads-
produktionen dr om palning maste vidtas,
innan grundliggningsarbetet kan utforas.
Dirfor foreslds att som en sdrskild klass-
ningsvariabel medtas uppgift om forekomst
av

Palning
Som indikator p& olika grundlaggnings-
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forhallanden féreslas att klassningsvariabler
for nedanstdende grundlaggningssitt med-
tas i regressionsanalysen

Plintar

Grundmur

Plattor

Kombinerat grundlaggningssatt
Annat

Kombinerat grundlaggningssitt innebar i
praktiken flera variabler, eftersom olika
kombinationer dar mojliga. Dessa kombina-
tioner av tva eller tre grundliggningssatt
bor inga som separata variabler.

I de av kommittén genomférda forsoks-
berikningarna provades dven en uppsitt-
ning klassningsvariabler representerande
markens beskaffenhet fran byggbarhetssyn-
punkt (se avsnitt 5.3.2). Dessa variabler tor-
de i huvudsak ge uttryck for forhallanden
som avspeglas i olika utformning av grund-
laggningssdttet. Kommittén har darfor an-
sett det tillrackligt att de senare variablerna
medtas i regressionsanalysen for att forklara
den del av byggnadsprisernas variation som
beror pa olika grundldggningskostnader.

f) Byggherrekategori

Av samma skdl som ovan anforts betraf-
fande hustyp bor variabler inféras for at-
skiljande av olika byggherrekategorier. Fol-
jande klassningsvariabler foreslas for anda-
malet.

Enskild byggherre
Kooperativ byggherre
Allménnyttig byggherre

g) Platsbygge! — monteringsbygge

Fran ekonomisk-analytisk synpunkt dr det
av intresse att kunna folja prisutvecklingen
for platsbyggda respektive monteringsbygg-
da hus. Det foreslas darfor att som en sir-
skild variabel medtages

Platsbygge
Monteringsbygge
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h) Entreprenadform, upphandlingsform,
prisbestamningssatt

Vid berdkning av den producentorienterade
indexen bor atskillnad goras mellan olikhe-
ter med avseende pa rubricerade forhal-
landen. Dessa variabler har aven stort in-
tresse fran ekonomisk-analytisk synpunkt.
Foljande variabler foreslas for att karakte-
risera dessa forhallanden

For entreprenadform
Egen regi
Totalentreprenad
Generalentreprenad
Delad entreprenad

For upphandlingsform
Egen regi
Oppen anbudsrikning
Inbjuden anbudsrikning
Forhandlingsentreprenad
Kalkylentreprenad
Annat upphandlingssitt

For prisbestimningssatt
Egen regi
Fast pris med indexreglering
Fast pris utan indexreglering (fixt pris)
Lopande rikning
Annat

Variabeln »egen regi» forekommer i alla
tre grupperna ovan. I regressionsberakning-
arna skall den givetvis medtas endast en

gang.

6.4.3.3 Variabellista for gruppbyggda
smahus

Det variabelurval for gruppbyggda sméhus
som foreslds i det foljande Gverensstimmer
i vasentliga delar med variabelurvalet for
flerfamiljshus. Endast i de fall avvikelse
forekommer gors en sarskild kommentar.
I 6vrigt hianvisas till motiveringen for fler-
familjshus.

1 Med platsbygge avses har att minst tva av
byggdelarna yttervdggar, barande innerviggar,
pelare eller bjdlklag tillverkats p& byggnads-
platsen. Om si inte ar fallet klassas bygget som
monteringsbygge.
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I. Utrymmes- och planlosningsstandard

Utrymmesstandarden foreslds representerad
av tva variabler, nimligen

Vaningsyta for bostader
Biutrymmesyta

Variabeln biutrymmesyta utgdr en sam-
manvigning av ytor av olika standard pa
siatt som framgar av bilaga 8.

Planlgsningsstandarden foreslds represen-
terad av variablerna

Antal rumsenheter
Antal extra toaletter
Antal badrum

Av betydelse fran savidl utrymmes- som
planlésningssynpunkt ar vindsstandard, an-
talet vaningsplan samt forekomsten av kil-
lare.

For vindsstandarden foreslas variablerna

Inredningsbar vind
Forradsvind
Vind saknas

For vaningsplan foreslas variablerna

1-planshus

1 1/2-planshus

2-planshus

1/3 4+ 1 plan (sluttningshus)
Annat hus

For killare foreslas variablerna

Hel killare
Delvis killare
Killare saknas

II. Utrustningsstandard

Standard i lagenheten
Byggnadsarbeten
VVS-utrustning
El- och 6vrig utrustning

Standard i fastigheten
Byggnadsarbeten

Variablerna féreslas bildade pa liknande
satt som for flerfamiljshus (se bilaga 8).

III. Omslutningsytor, drifts- och under-
hallsekonomi
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Betriaffande oOversta bjilklag och ytterviag-
gar samma som for flerfamiljshus.

For virmeanordning foreslas variablerna

Panna i huset for oljeeldning
Panna i huset for kokseldning
Elvirme

Fjarrvarme

IV. Anpassbarhet

Foljande variabler foreslas avseende ba-
rande del

Yttervigg
Yttervigg + innervagg

V. Tomtstandard

Tomtyta

VI. Bilplatser

For bilplatser foreslas variablerna

Antal grusbelagda bilplatser
Antal permanentbelagda bilplatser
Antal bilplatser med skdrmtak

VII. Ovriga variabler

a) Geografisk beldgenhet
Samma som for flerfamiljshus.

b) Projektbeldgenhet
Samma som for flerfamiljshus.

¢) Projektstorlek
Samma som for flerfamiljshus.

d) Hustyp

For hustyp foreslas foljande klassificering
Friliggande hus

Radhus

Kedjehus

Parhus

e) Forekomst av palning samt olika grund-
laggningssitt.
Samma som for flerfamiljshus.

f) Byggherrekategori
Samma som for flerfamiljshus.

g) Platsbygge-monteringsbygge
Samma som for flerfamiljshus.



h) Entreprenadform, upphandlingsform,
prisbestamningssatt
Samma som for flerfamiljshus.

6.5 Regressionsberikningarna
6.5.1 Berikningsenhet

I de av kommittén utférda forsoksberik-
ningarna utnyttjades det enskilda huset som
enhet. I de fall da flera olika hustyper f&-
rekom inom ett och samma laneobjekt, med-
togs i berdkningsunderlaget ett hus av var-
je hustyp. Byggnadsprisuppgifterna for de
medtagna husen beriknades dirvid pid si
sdtt att anbudskostnaderna for lineobjektet
delades upp pid de olika hustyperna med
hjilp av pantvirdet for dessa. De sdlunda
framriknade observationerna #r inte sta-
tistiskt oberoende av varandra, vilket i prin-
cip kravs att de skall vara vid regressions-
analysen. Detta krav talar for att berik-
ningarna i stidllet skall utféras med lane-
objektet som enhet. En annan komplikation
uppstar emellertid med denna beréknings-
enhet, eftersom regressionsberikningar en-
ligt vad kommittén foreslagit (se avsnitt
6.2.6) bor utféras med en periodisering
som anknyter till forhidllanden som giller
huset. Anknytningarna till hus som 4r un-
der byggnad eller firdigstillts forutsitter
sdlunda dels att ifrigavarande enskilda hus
identifieras, dels att lineobjekten och de-
ras priser kan uppdelas pad de enskilda hu-
sen.

De enskilda husen kan identifieras i bo-
stadsbyggnadsstatistiken, ur vilken manads-
visa uppgifter kan erhallas om tidpunkterna
for bostadshusens pabérjande och fardig-
stdllande.

Uppdelning av laneobjektens priser pa de
enskilda bostadshusen féreslds ske i enlig-
het med samma principer som tillimpades
i de forsoksberikningar som utforts av
kommittén (se avsnitt 5.3.1). Detta inne-
biar att laneobjektets pris foér byggnader
(exkl. finplanering och bilplatser) fordelas
pa de olika husen i proportion till motsva-
rande pantvirde. Ett sidant finns utriknat
i lanehandlingarna for varje hus for sig.
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Markkostnaderna fordelas proportionellt pa
de olika husen i lineobjektet med hjilp av
vaningsytan. Kostnader for grund, finpla-
nering och bilplatser fordelas med hjalp
av fordelningsytan. Vidare maste, i de fall
anbudspriser eller indextal grundade pa an-
budspriser utnyttjas, och anbuden forsetts
med indexklausul, en omrakning ske dels
for kostnadsfordndringar fran tidpunkten
for anbudsgivningen till igéngsdttningen
(prel. beslut), dels for kostnadsforandringar
under byggnadstiden. Den senare upprak-
ningen ir av betydelse vid berdkning av in-
dexar for pagaende eller fardigstillda hus.

Genom summering av pa ovan beskrivet
sitt beridknade byggnadspriser for olika
hus eller delar av hus, vilka erhallit preli-
mindrt beslut om bostadslan, pagar eller far-
digstéllts under viss tidsperiod, och som till-
hor ett och samma laneobjekt, erhalls app-
roximativt oberoende observationer for
byggnadspriserna. For de i regressionsbe-
rikningarna ingdende forklarande variab-
lerna konstrueras hdremot svarande variab-
ler.

6.5.2 Berikningarnas upplﬁggning och
genomforande

Av de forslag till berdkning av olika bygg-
nadsprisindexar som limnats i det foregien-
de framgar att sdrskilda indexberikningar
bor utforas for dels flerfamiljshus, dels
gruppbyggda smahus. Dessa foreslds berik-
nade kvartalsvis och arsvis samt avse bygg-
nadspriserna for husbyggnad, grund och
mark, for husbyggnad och grund samt for
enbart husbyggnad. Periodanknytningen for
ifragavarande indexar dr under viss tidspe-
riod triffade prelimindra beslut om bostads-
lan, pagdende byggnadsarbeten eller firdig-
stillda hus. Berdkningsunderlaget ir anbuds-
priser eller slutpriser.

Trots att vissa av indexberikningarna
skall utforas kvartalsvis behdver regressions-
berdkningar, som narmare framgar av av-
snitt 6.6.1, endast utforas pd basis av be-
rakningsunderlag som hidnfor sig till ett
helt ar. Regressionsberdkningar skall enligt
forslaget i det foregdende utféras med sé-
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vil olika enhetsavgriansning som olika pe-
riodanknytning.

Bide den &rsvisa och den kvartalsvisa
byggnadsprisindexen for tidskoefficienten
beriknas direkt pd grundval av anbudspri-
ser for bostider som erhallit prelimindrt
beslut om bostadslan. Den arliga prelimi-
niara byggnadsprisindexen for ekonomisk
analys for flerfamiljshus och den arliga
byggnadsprisindexen for ekonomisk analys
for gruppbyggda smahus berdknas pa grund-
val av regressions- och viktsberdkningar ut-
forda pa observationer som avser vardet av
under viss period utférd produktion, men
som erhallits genom omperiodisering av an-
budspriset fér varje enskild observation.
Byggnadsprisindexen foér de prelimindra pa-
ritetstalen samt de kvartalsvisa byggnads-
prisindexarna for ekonomisk analys daremot
berdknas genom omperiodisering av index-
tal for bostider som erhallit preliminart be-
slut om bostadslan under viss tidsperiod.

Byggnadsprisindexen for det slutliga pa-
ritetstalet liksom den slutliga byggnadspris-
indexen for ekonomisk analys for flerfa-
miljshus berdknas pa grundval av regres-
sions- och viktsberikningar utforda pd ob-
servationer himtade fran slutlig ansdkan
och avseende i det forra fallet bostider som
fardigstallts under viss tidsperiod och i det
senare fallet under aktuell period pagaende
husbyggnader.

De av kommittén genomforda forsoks-
beridkningarna har utfoérts med byggnads-
priset per m? vaningsyta som beroende va-
riabel. Hirigenom synes man ha kunnat
undvika de problem som vid regressions-
analysen kan vallas av att det foreligger en
storleksvariation mellan observationerna (se
avsnitt 5.3.3.2). Kommittén foreslar darfor
att en sidan beridkningsenhet anvinds dven
i de framtida berdkningarna, och att dar-
vid som normeringsvariabel — for savil fler-
familjshus som smahus — utnyttjas varia-
beln vaningsyta (inkl. lokaler klass I och
II i vaningsyta). Detta innebir, att for varje
observation byggnadspriset och alla forkla-
rande kvantitativa variabler (med undan-
tag for variabeln projektstorlek) skall divi-
deras med ifrigavarande vaningsyta.
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Det foreslas vidare att en linjdr funk-
tionsform utnyttjas vid regressionsberdk-
ningarna med det undantaget, att variabeln
projektstorlek (av i avsnitt 6.4.3.2 anforda
skil) foreslds infoérd i logaritmerad form.
Forsoksberikningarna har inte visat, att
sambanden mellan ndgon eller nigra av de
beroende variablerna och byggnadspriset
skulle vara sidant, att det icke godtagbart
kan approximeras med en linjar funktion.

De test avseende sambandet mellan bygg-

nadspriset fér husbyggnad, grund och mark
och de forklarande variablerna som utforts
av kommittén i anslutning till de genom-
forda regressionsberikningarna, och for vil-
ka redogors i avsnitt 5.6.2.2 samt i bilaga
5, avsnitt 3, visar att det foreligger icke
negligerbara skillnader mellan olika delin-
dexgrupper vad giller sambandet mellan
byggnadspriserna och de forklarande va-
riablerna. Kommittén foreslar darfor, att
medan totalindextal berdknas pa grundval
av regressionsuttryck som omfattar hela ma-
terialet, delindextalen skall beraknas pa ba-
sis av regressionsuttryck som avser respek-
tive delindexgrupp. Forslag angiende me-
tod for berikning av nivaindex ldimnas i
avsnitt 6.6.1.
I anslutning till de genomforda forsoksbe-
rikningarna av en byggnadsprisindex har
dven beriknats medelfel for vissa totalin-
dextal och delindextal (se avsnitten 5.5.5
och 5.6.2.3). Kommittén anser det vara an-
geliget att mojlighet skapas till bedomning
av olika indextals precision, och foreslar att
medelfelsberikningar i framtiden utférs 16-
pande for samtliga byggnadsprisindexar. For
indextal som publiceras bor uppgifter om
medelfel publiceras samtidigt. Av kommit-
tén utarbetade formler och program for
medelfelsberikningar finns dokumenterade i
kommitténs arbetsmaterial och torde kunna
utnyttjas vid de framtida berdkningarna.

6.5.3 Vissa fragor rorande urvalet av
variabler for regressionsanalysen

Kommittén har foéreslagit att indexberdk-
ningar och dirigenom regressionsberakning-
ar skall utféras foér olika byggnadsprisav-
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gransningar. Det skulle kunna finnas anled-
ning att anvanda nagot olika urval av for-
klarande variabler for de olika byggnads-
prisbegreppen. Det synes sidlunda rimligt
om variabler som utgér matt pad tomtstan-
dard endast ingar i de berdkningar som av-
ser det pris i vilket marken ingér, dvs. pri-
set for husbyggnad, grund och mark. Pa
motsvarande sitt synes det rimligt om va-
riabler som utgor indikatorer p4 markens
byggbarhet, dvs. olika grundlaggningssitt,
endast ingar i regressionen med byggnads-
priset for husbyggnad och grund. Vid de
forsoksberdkningar som genomférts, kunde
emellertid konstateras att det forelag sta-
tistiskt sakerstdlld korrelation mellan vissa
av de variabler som representerade grund-
laggningssitt och samtliga de tre anvinda
byggnadspriserna. Nér berdkningarna av-
sag byggnadspriset for enbart husbyggnad
fanns det anledning att misstinka att detta
berodde pa att ifrdgavarande byggnadspri-
ser inte var fullstindigt rensade fran grund-
laggningskostnaderna. Vad galler berakning-
ar med totalpriset (husbyggnad, grund och
mark) torde korrelationen med grundlagg-
ningsvariablerna forklaras av att priserna
pa byggnadsmark i stor utstrickning be-
stims genom kommunalpolitiska beslut och
icke genom fri marknadsprisbildning. I var-
je fall i en perfekt fungerande konkurrens-
marknad borde det namligen, da det giller
totalpriset, inte foreligga nagon skillnad
mellan fran kvalitetssynpunkt identiska bo-
stadshus, d4ven om grundldggningskostnader-
na for ifrdgavarande hus ar olika. Mot bak-
grund av att korrelation konstaterats fore-
ligga mellan samtliga i beridkningarna pro-
vade byggnadspriser och variabler for olika
grundliaggningssatt foreslar kommittén, att
variablerna for dessa tas med i regressions-
berdkningarna med samtliga byggnadspris-
avgransningar.

Kommittén foreslar vidare for undvikan-
de av onddiga berdkningstekniska kompli-
kationer att dven de variabler som &4r av-
sedda att utgdra indikatorer pa tomtstan-
dard ingar i regressionen med samtliga bygg-
nadsprisavgransningar, fastin dessa variab-
ler endast borde ingd i berdkningar omfat-

204

tande ett totalt byggnadspris.

6.6 Berdkning av indextal
6.6.1 Val av indexformler

I kapitel 2, avsnitt 2.2.3 har utretts vilka
fordelar och nackdelar som fran tekniska
synpunkter dr forknippade med de olika in-
dexformler som i forsta hand kan komma
ifraga i sammanhanget. Det har darvid kon-
staterats att vad som betecknats P- och Pk-
indexar av beridkningstekniska skil och, da
det giller kvartalsindex, av precisionsskil ir
att foredra framfor L- och Lk-indexar. Det
har dock samtidigt konstaterats att L-indexar
ir att foredra framfor P-indexar da det dr
fraga om att studera prisutvecklingen, efter-
som de senare men inte de forra dndras sa-
som en foljd av fordndringar i kvantiteterna
dven om priserna ir ofdrindrade. Det om-
vianda forhallandet géller i de fall det pri-
mirt dr friga om att studera volymutveck-
lingen, dvs. att anvinda prisindexarna for
deflateringsindamal. Pk-index liksom den
berdkningstekniskt underldgsna Lk-index ar
anvindbara for bada dndamalen.

En forsta fraga som bor stillas och som
icke behandlats i kapitel 2 dr fragan om
vilka krav pi indexformel som kan hér-
ledas ur de dandaméil indexarna skall tillgo-
dose. Denna fraga behandlas nedan.

Tidskoefficienten skall anvindas for att
till en aktuell prisnivd anpassa den genom-
snittliga nivin hos enhetsvardena, vilka fast-
stillts i en tidigare periods prisniva. Det
ar hdar frdga om att anpassa dem till det
bostadsbyggande som sker under den ak-
tuella senare perioden. Det principiellt rik-
tiga synes darvid vara att for denna an-
passning utnyttja en P-indexserie med pris-
bast i den period for vilken enhetsvirdena
ar kalkylerade och vikter himtade fran den
aktuella perioden.

Paritetstalen skall anvindas for att anpas-
sa priser for dldre argdngar av hus till ak-
tuell prisnivd. Det principiellt riktiga synes

! Hirmed avses det ar O i t. ex. uttrycket
(2.16), avsnitt 2.2.1.3, med vilket prisjamforelser-
na gors for alla indextal i serien.
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i detta fall vara att for en viss argang ge-
nomfora upprikningen med en indexserie
som har sin bas det ar denna argang av hus
fardigstdlldes. Vad som skulle erfordras vore
en sirskild L-index for varje drgang med
pris- och viktbas i fardigstallandearet.

I den ekonomiska analysen forekommer
ett flertal fragestédllningar, som kriaver olika
slag av indexar. D4 det ar fraga om in-
dexar for deflatering ligger det narmast till
hands att anvanda en P-index. Resultatet blir
nimligen da en volymindex av L-typ, dvs. en
index som anger volymutvecklingen i en pris-
nivd hianforlig till ett bestimt ar. Da det
giller analys av prisutvecklingen, torde det
ddremot ofta vara naturligt att vélja en L-
index. Pris- och viktbasaret kan i dessa fall
behdva variera med fragestdllningen.

Av diskussionen ovan framgar att de ur
de aktuella fragestdllningarna hirledda kra-
ven pa val av indexformel varierar starkt.
Om dessa varierade krav skulle tillgodoses
genom att sérskilda, till de olika @ndamalen
anpassade, indexberdkningar skulle utforas
skulle resultatet bli ett mycket stort antal
indexserier. Sasom betonats i kapitel 2, tor-
de skillnaderna mellan resultatet av berik-
ningar baserade pa olika i detta samman-
hang aktuella indexformler, oftast vara for-
héallandevis smi, dven jamfort med de brist-
filligheter av andra slag som i praktiken
maste komma att vidlada berakningarna.
Kommittén anser det mot denna bakgrund
angeldget att antalet indexserier begrinsas.
Darvid bor vid valet av indexformler de
i sammanhanget foreliggande tekniska och
praktiska omstindigheterna spela en visent-
lig roll.

Ovan har endast diskuterats s.k. lang-
periodiska indexserier. Sasom tidigare fram-
héllits, fir man ridkna med fortlopande for-
andringar av underlaget for berdkningarna.
Dirigenom kan uppsta betydande praktiska
svarigheter att berdkna langperiodiska L-
och P-indexar. I sjdlva verket torde — om
man far doma av erfarenheter fran tidigare
ar — jamforelseunderlaget snabbt bli urhol-
kat vid langperiodiska jimforelser. Detta dr
en foljd av dels dndringar i byggnadernas
utformning, dels dndringar i berdkningsun-
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derlaget, vilka icke kan Overbryggas annat
in genom komplicerade kalkyler som anda
maste bli forhallandevis grova. Detta talar
for att kedjeindexar bor viljas. Genom
sddana indexar uppnas ocksd den fordelen
att viktsystemen halls aktuella vilket for
manga dndamal — ddr det dr fraga om att
gora jamforelser over forhallandevis kor-
ta tidsspann — ar en pataglig fordel.

Kommittén foreslar efter ovan redovi-
sade Overviaganden, att byggnadsprisindex
av tidsindextyp skall berdknas som en kedje-
index med arsvisa linkar.

I valet mellan Lk- och Pk-indexar torde
frigan om de krav som kan hirledas fran
indexarnas anviandning vara av forhallande-
vis underordnad betydelse. Fran teknisk syn-
punkt kan bade Lk- och Pk-indexar komma
till anvandning, eftersom underlag som mdj-
liggor berdkningar av byggnadsprisindextal
foreligger samtidigt for bagge indextyperna.
En viktig omstdndighet, som enligt kommit-
téns uppfattning talar for Pk-indexar vid
berikning av byggnadsprisindex, ar att det
fran precisionssynpunkt dr fordelaktigt att
anvanda denna indexkonstruktion vid de
kvartalsvisa berdkningarna. Indextalen for
de olika kvartalen under ett &r kan ndmligen
da beriaknas pa grundval av regressionsut-
trycket for foregaende ar samt de genom-
snittliga variabelvardena for de olika kvar-
talen. Detta ger indextal med en hogre pre-
cision (mindre medelfel) 4n om berdkning-
arna gjordes pa basis av regressionsuttryck
for de olika kvartalen och de genomsnitt-
liga variabelvirdena for foregdende ar (Lk-
indexar). Kommittén foreslar av dessa skil
att de kvartalsvisa byggnadsprisindexarna
berdknas sasom Pk-indexar. For att kon-
sistens skall erhdllas mellan de kvartalsvi-
sa och arsvisa berikningarna foresiar kom-
mittén att dven arslinkarna for ovriga bygg-
nadsprisindexar beriknas som Pk-indexar.

Kommittén anser det angeldget att man
av kvalitetskontrollskdl beriknar dven Lk-
indexar. Skulle Lk- och Pk-indexarna kom-
ma att skilja sig starkt over lingre perioder,
kan det vara en indikation pa att valet av
indexformer bor Overviagas. Metoder for att
korrigera beridkningarna for eventuella syste-
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matiska avvikelser fran langperiodiska kan
da behova utarbetas.

Dé det galler nivdindexar bor, som kom-
mittén motiverat i avsnitt 5.6.3.2, valet sta
mellan en NZ- eller en NP-index konstrue-
rade enligt uttrycken (5.40) resp. (5.41) dar
basomradet for jamforelsen (omrade 0) i
bada fallen forutsitts vara hela landet. Vid
laneunderlags- och pantvirdeberdkningarna
anvinds ortskoefficienterna for att till situa-
tionen i ett visst omrade anpassa berdkning-
ar som utforts med hjdlp av enhetsvirden
kalkylerade for hela landet. Mot denna fra-
gestillning svarar en nivaindexkonstruktion
av P-typ. Det ar ocksd ur precisionssyn-
punkt bittre att anvdnda en P-index an en
L-index. Argumentet hédr dr detsamma som
ovan anforts betriffande kvartalsindex. Vid
berdkning av P-index kan berdikningarna
bygga pa enbart ett regressionsuttryck for
hela landet. Sarskilda berdkningar for de
olika delomradena &r séledes inte nddvin-
diga. Det senare kan vara sarskilt betydelse-
fullt om det blir fraga om att genomfdra be-
rakningar for forhéallandevis sm& omréden.
Detta kan bli fallet speciellt vid de sirskilda
undersokningar som vid vissa tillfillen kan
behova goras for att ge underlag for en 6ver-
syn av bostadsstyrelsens ortskoefficienter.

For en nivaindex av L-typ talar att denna
konstruktion ger en bittre direkt jamforbar-
het mellan nivdindextalen for olika omréa-
den #@n en P-index. Vid L-index anvinds
nidmligen samma viktsystem — motsvarande
ett genomsnittshus for hela landet — for alla
omradesindexarna. Vid P-index 4r nivdin-
dextalet for ett visst omride baserat pa vig-
ningstal aktuella for detta omrade och mot-
svarande omradets genomsnittshus.

Kommittén anser att de ovan anforda ar-
gumenten Overviagande talar for att P-index
viljes. Kommittén fOreslar sdlunda att niva-
indextalen berdknas sdsom P-index i enlig-
het med de principer som framgir av ut-
tryck (5.41) i avsnitt 5.6.3.1.

6.6.2 Viktsystem m. m.

Berdkning av arslinkarna i byggnadspris-
index foreslas silunda ske i enlighet med
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uttrycket (5.8) i avsnitt 5.2.2.4, dvs. ut-

trycket

a; + Z by Xiy )

ay+ Db Xy .
Huvudprincipen for berdkning av index-

talen dr att genomsnittliga variabelvarden

P
Iot=

X, for perioden ¢ insitts i de bada jimfor-

da periodernas regressionsuttryck (tdljare och.

namnare i uttrycket ovan). Genom att sum-
mera de erhallna produkterna fér vartdera
aret erhdlls tvd belopp vilkas kvot enligt
uttrycket 6.1 bildar ifrdgavarande indextal.
Operationen kan sdgas innebdra att de ge-
nom regressionsberakningen skattade var-
deringstalen b;, och b;; vigs samman med

medelvirden X, sdsom vikter. Dessa vikter
bor enligt kommitténs uppfattning grunda
sig pa de genomsnittliga populationsvirdena.
De medelvirden for de kvantitativa vari-
ablerna som framkommer i regressionsana-
lysen kan saledes inte direkt anvindas vidi
indexberdkningarna, eftersom de beriknats.
med byggnadspriset per m? vaningsyta som
enhet. En sadan normering medfor ju att
alla observationer fiar samma vikt, obe-
roende av om de representerar stora eller
sma objekt. Genom att foér var och en
av de forklarande kvantitativa variablerna
summera variabelvirdena over alla obser--
vationer och darefter dividera de darvid
erhdllna summorna med den pd analogt
sitt erhdllna summan av véningsytan, er-
héalls for dessa varibler medelvirden dir
hénsyn tagits till de enskilda observationer--
nas storlek. Det dr de pa detta sitt konstrue-
rade s. k. vigda medelvirdena som bor an--
viandas som vikter vid indexberikningarna
och sittas in i regressionsuttrycken. Hir--
vid bor vid berdkning av totalindextal for
tidsindexar anvdndas medelvirden avseende:
hela landet, medan berdkningarna av del-
indextal for tidsindexar och av nivdindex-
tal bor grundas pa medelvirden for respek-
tive delindexgrupp.

Vid berdkning av indextalen fér ekono--
misk analys foreslds att den ovan angivna
huvudprincipen for beridkningarna, av skal
som berors i det foljande, modifieras i vis-
sa avseenden.
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De regressionsuttryck som vid indexberdk-
ningarna utnyttjas for virdering av kvalitets-
forandringar baseras, som tidigare framhallits,
pa berikningar, dir varje observation oberoen-
de av storlek vigt lika tungt, eftersom bygg-
nadspriset och de kvantitativa forklarande va-
riablerna, med undantag av variabeln projekt-
storlek, dividerats med véningsytan. Som en
foljd hdrav kommer virdet i tidljaren i ut-
trycket 6.1 icke att Overensstimma med det
vigda medelpriset for perioden ifriga. Detta
beror péa att de med hénsyn till objektens stor-
lek vigda medelviardena inte annat #n i undan-
tagsfall sammanfaller med den ovidgda. Un-
der forutsittning att den tillimpade regres-
sionsmodellen dr korrekt specificerad kan sa-
ledes det viagda genomsnittliga medelvirdet
avvika frén det ovidgda. Detta kan exempelvis
bero pd att berdkningsunderlaget tillfalligtvis
kan innehélla ett eller flera stora projekt, som
ar betydligt billigare eller dyrare dn ett genom-
snittligt projekt. Enligt kommitténs uppfattning
borde inte tillfdlligheter av nimnda slag f& pé-
verka de indexar som skall ligga till grund for
tidskoefficient och paritetstal.

Niar det giller byggnadsprisindexarna for
ekonomisk analys skall dessa huvudsakligen ut-
nyttjas vid produktions- och investeringsanalys
i anslutning till nationalrikenskaperna eller lik-
artade berdkningar. Ett viktigt villkor vid ex-
empelvis omrikning av ett virdebelopp i fasta
priset (deflatering) dr att foljande géller

virdeindex = prisindex X volymindex

Detta villkor &r emellertid inte uppfyllt i
foreliggande fall, eftersom de vigda och de
oviagda medelviardena enligt vad som framhal-
lits ovan inte sammanfaller. Ett sitt att komma
till rdtta med detta problem dr att — innan in-
dexberikningarna vidtages — korrigera regres-
sionsuttrycken genom tilligg av konstanta ter-
mer si att ovan angivna villkor blir uppfylit.
Geometriskt innebédr detta att man parallell-
forskjuter den berdknade regressionsplanen si
att den kommer att gd genom de vigda medel-
virdepunkterna.

Det pd detta sdtt korrigerade indexuttrycket
blir:

P_ k,+a,+Z b, X,,

—+100 (6.2)
t
' k,ta,+Z b, X,
dar
k,=Y,-a,-2b,, X, (6.3)
k,=Y,-a,-Tb, X, (6.4)
X’m, X’i,, ?o och ]7, i dessa uttryck star for de

vdgda medelviardena for ifrdgavarande variabler.

Aven for andra indexar behover avsteg
goras fran de i inledningen till foreliggan-
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de avsnitt 6.6.2 angivna huvudprinciperna
for berikning av indextal. Det giller de
variabler for vilka volymforskjutningar fran
bas- till jamforelseperioden bor sld ut som
prisforandring. Kommitténs forslag nar det
giller behandlingen av sddana forskjutnings-
effekter framgér av avsnitt 6.6.3.

6.6.3 Behandling av forskjutningseffekter
och vissa andra berdkningstekniska fragor

Syftet med regressionsberdkningarna d&r,
som tidigare ndmnts, att med utgangspunkt
i vissa kvalitetskarakteristika forklara varia-
tionen i byggnadspriserna pa bostadshus un-
der en viss tidsperiod. De foreslagna varia-
bellistorna innehaller forst och framst va-
riabler, for vilka det kan anses klart sett
bade fran byggherrens och producentens
synpunkt, att deras effekt pé index skall eli-
mineras vid prisindexberakning. Dirutdver
ingar dven vissa variabler — framst vissa
klassningsvariabler — som kan forklara en
del av variationen i byggnadspriserna men
som inte — i varje fall inte fran byggherrens
synpunkt — kan betraktas som kvalitetsva-
riabler. Beroende pa byggnadsprisindexens
anvandning fordrar dessa variabler olika be-
handling i indexberdkningarna. Vilka vari-
abler kommittén ansett sig sdrskilt bora dis-
kutera frdn denna synpunkt framgar av ta-
bell 6.2. For varje byggnadsprisindex lam-
nas dar forslag till i vilka fall volymforand-
ringar i de angivna variablerna skall sla ut
som prisandringar i index och i vilka fall sa-
dana fordndringar inte skall paverka pris-
index.

For den producentorienterade byggnads-
prisindexen for ekonomisk analys foéreslas
endast forskjutningar mellan kategorierna
platsbygge och monteringsbygge samt mel-
lan olika prisbestimningssitst fa sld ut i
index som prisforandring. I 6vrigt bor en-
ligt kommitténs uppfattning de forhallan-
den som representeras av de angivna va-
riablerna betraktas som givna produktions-
forutsdttningar och saledes — i likhet med
kvalitetsvariabler — hallas konstanta vid in-
dexberdkningarna.

1 Se narmare forklaring i det féljande.




Tabell 6.2 Forteckning over foreslagna forklarande variabler for vilka volymfordndringar i

vissa fall skall sla ut som prisforandringar.

Variabelgrupp Byggnadsprisindex for
Tids- Paritets- Ekonomisk analys
koefficienten talen
Byggherre- Producent-
orienterad orienterad
Geografiskt omrade - — S —
Projektbeldgenhet — — — —
Byggherrekategori + + + —
Hustyp T + + —
Grundldggningssatt! ok = i =
Platsbygge/monteringsbygge + + + +
Entreprenadform + + = =—
Upphandlingsform + + + —
Prisbestdmningssatt? e 5 & =
Projektstorlek + S “ —

Anmdrkning: Beteckningen + anger att volymfordndringar (forskjutningar i byggandets samman-
sattning) skall sl& ut som prisfériandring; beteckningen — att de inte skall sld ut som prisforandring;

beteckningen ..

att variabeln skall sirbehandlas, pa sidtt som nirmare framgar av texten.

! Se narmare forklaring i texten till behandlingen av dessa variabler.

Som framhallits i avsnitt 6.5.3 borde i
princip variabelgruppen grundliggningssitt
inte vara med i regressionsanalysen i de fall
byggnadspriset avser enbart husbyggnaden
eller husbyggnad, grund och mark. Av dar
anforda skdl har emellertid foreslagits att
variablerna for olika grundlaggningssatt skall
medtas i regressionsberdakningarna for tids-
koefficienten och paritetstalen. Forskjut-
ningseffekter i dessa variabler bor inte sla
ut som prisindring i den forstnamnda in-
dexen eftersom denna index inte omfattar
grundliggning. Resultatet av regressionsbe-
rakningarna synes pa denna punkt kunna
tolkas sa att genom att dessa variabler med-
tas uppnas en mera fullstindig rensning
av grundlaggningskostnaderna for ifragava-
rande byggnadspriser. Kommittén foreslar
darfor att vid berdkning av indextal for
byggnadsprisindex for tidskoefficienten ute-
sluts grundlaggningsvariablerna i bade til-
jare och namnare ur de for indexberak-
ningarna erforderliga regressionsuttrycken.

Niar det galler paritetstalen torde saken
vara enklare. Eftersom sirskilt gynnsamma
eller ogynnsamma grundlaggningsforhallan-
den inte utjamnas genom en anpassning av
markpriserna, kommer de totala byggnads-
priserna och dirmed &dven kapitalkostna-
derna att paverkas av laga eller hoga grund-
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laggningskostnader. Kommittén foreslar
darfor, att forskjutningseffekter i grund-
laggningsvariablerna far sld ut som prisind-
ringar i byggnadsprisindexen for paritetsta-
len.

De byggnadspriser som foreslagits bli ut-
nyttjade vid ett flertal av berdkningarna ut-
gors av anbudspriser. Prisbestdmningssittet
kan emellertid vara olika. Under i ovrigt
lika omstindigheter borde ett avtal om fast
pris utan indexreglering ligga hogre dén mot-
svarande pris med indexreglering, om det
foreligger forvantningar om stigande kost-
nader. Forskjutningar i den relativa fore-
komsten av olika prisbestimningssidtt samt
andringar i forvdntningarna betriffande ut-
vecklingen av kostnaderna (under byggnads-
tiden) kan saledes paverka de genomsnitt-
liga anbudspriserna fran en tidsperiod till
en annan. Detta torde inte valla nigot pro-
blem for de byggnadsprisindexar som skall
utnyttjas for ekonomisk analys och for de
prelimindra indexarna for paritetstalen. 1
dessa fall bor denna forskjutning i varia-
belns prisbestimningssitt sla igenom som
prisforindring. Detta kompenseras av att de
anbudspriser som utnyttjas i dessa berik-
ningar — som tidigare foreslagits — i fore-
kommande fall bor riknas upp med en for
andamalet sarskilt anpassad faktorsprisin-
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dex (eller motsvarande). Detta giller i de
fall da avtal om pris med kostnadsregle-
ring forekommer samt nir fran prisbestim-
ningssynpunkt nérliggande avtalstyper fore-
ligger, namligen egen regi och lopande rak-
ning.

Ovannamnda problem har emellertid en
annan innebord vid berdkning av byggnads-
prisindex for tidskoefficienten. Eftersom
denna index i princip bor utgd fran anbuds-
priser och anknyta till tidpunkten for preli-
mindrt beslut om statligt bostadsldn, borde
forskjutningar i den relativa andelen av oli-
ka prisbestimningssitt och dndringar i de ge-
nomsnittliga fOrviantningarna betraffande
under byggnadstiden uppkommande Kkost-
nadshdjningar i detta fall inte fa paverka de
genomsnittliga byggnadspriserna och dar-
med indexen. Man kan anta att koefficien-
ten for variabeln fixt pris — under i Ovrigt
lika omstidndigheter — utgor en skattning av
det »merpris» (under forutsittning av sti-
gande faktorkostnader) som ifrdgavarande
byggnadsentreprenorer betingar sig i jim-
forelse med om en kostnadsreglering med
faktorprisindex ingatt i byggnadskontraktet.
Ett limpligt tillvigagangssitt anser kommit-
tén vara att reducera de genomsnittliga bygg-
nadspriserna med det »merpris> som fran-
varon av indexklausul i entreprenadkontrak-
tet salunda beriknats innebidra. Forfarandet
dr detsamma som det som ovan rekommen-
derats betriffande variabeln grundliggnings-
satt i index for tidskoefficienten. I Gvrigt
bor forskjutningseffekter i prisbestimnings-
sitt, som framgar av tabell 6.2, sl& ut som
prisindringar i byggnadsprisindexen.

D4 det giller indexarna for tidskoeffi-
cienten och paritetstalen samt den byggher-
reorienterade indexen for ekonomisk ana-
lys anser kommittén att endast forindringar
i byggandets fordelning pd geografiska om-
raden och med avseende p& projektbeligen-
het (inom exploaterings- eller saneringsom-
rade) bor elimineras och silunda betraktas
som kvalitetsforandringar. Ovriga forskjut-
ningseffekter bor med ovan kommenterade
undantag sld igenom som prisforindringar.
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6.7 Forslag till berikning av faktorpris-
indexar

6.7.1 Huvudtyper av faktorprisindexar

Analysen i kapitel 4 har givit vid handen, att
behov foreligger av faktorprisindexar dels
for ekonomisk analys, dels for omrékning av
vissa kostnadsbelopp frimst i samband med
att man Onskar triffa avtal om rorligt pris,
dvs. entreprenadkontrakt med s.k. index-
klausul. Betriffande faktorprisindex foreslar
kommittén att endast tidsindexar skall be-
riknas, ej nivdindexar.

Faktorprisindexar erfordras vid ekonomisk
analys dels for deflateringsindamal och pro-
duktivitetsanalys, dels for pris- och kost-
nadsanalys. Nédmnda typer av ekonomisk
analys forutsatter bl. a. att jamforelser kan
utforas mellan faktorprisindex och bygg-
nadsprisindex. Kommittén foreslar att for
andamalet 10pande skall beriknas faktor-
prisindexar for savil flerfamiljshus som
gruppbyggda smahus.

Vid husbyggnadsentreprenader, dir av-
tal om rorligt pris triffats mellan byggher-
re och entreprendr, utnyttjas for nadrvaran-
de huvudsakligen entreprenadindex H-63.
Som ndmnts i avsnitt 4.3 har Kungl. Maj:t
1969 forordnat om fast pris utan indexregle-
ring for statligt finansierade projekt om ti-
den fran anbudsdagen till avtalad dag for
fardigstiallande understiger tva ar. Byggher-
reforeningen har utfirdat en rekommenda-
tion till sina medlemmar som Overensstim-
mer med Kungl. Maj:ts férordning. Man
maste emellertid — trots dessa utgdngspunk-
ter — ridkna med att entreprenadkontrakt
med indexklausul for projekt med Kortare
varaktighet dn tvd r kommer att forekom-
ma dven i framtiden. Sélunda har Svenska
byggnadsentreprendrforeningen mot bak-
grund av den starka stegringen av bygg-
nadskostnaderna under 1969 och 1970 fo6-
reskrivit sina medlemmar att for det fall
anbudssumman Overstiger 500 000 kronor
alltid ldmna anbud med indexklausul. Al-
ternativanbud med fast pris utan indexreg-
lering berdknat enligt av Entreprenorfor-
eningen faststdllda regler (se narmare av-
snitt 4.3) kan samtidigt ldimnas om bestil-
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laren krédver fast pris utan indexreglering,
dock endast for projekt med kortare var-
aktighet @n tva ar.

Kommittén anser sig icke ha anledning
att ta stéllning till vare sig i vilka fall det
ar beridttigat att indexklausul tillimpas eller
de narmare formerna harfor, utan betraktar
detta sdasom i forsta hand en avtalsfriga
mellan de berorda parterna. Kommittén in-
skrinker sig till att mot bakgrunden av fo-
religgande erfarenheter och bestimmelser
gora en bedomning av vilket slag av index-
underlag som for framtiden synes vara
lampligt och erforderligt for andamaélet.

Den for ndrvarande allmédnt utnyttjade
metoden for indexreglering av kontrakts-
summor avser att approximativt kompen-
sera byggnadsentreprendren for dndring av
kostnaderna fororsakad av &dndrade priser
pa inputsidan (I6ner, materialpriser etc.).
Principen dr dédrvid att byggnadsentrepre-
ndren erhaller kompensation for dels in-
dexuppgangen mellan anbudstidpunkt och
projektets paborjandetidpunkt, dels index-
uppgangen under den genomsnittliga tiden
frdn paborjande till arbetets utférande.
Kostnadsreglering sker enligt reglerna for
H-63 endast for 90 % av anbudssumman,
aterstiende 10 % betraktas som en fast
del och indexregleras saledes icke.!

Nuvarande entreprenadindex H-63, som
berdknas for flerfamiljshus och forvalt-
ningsbyggnader, bestir av indexserier for
vissa huvudgrupper. Négon sammanfattan-
de indexserie foreligger inte. For att en
indexreglering skall kunna utforas maste
— enligt gillande regler — kidnnedom fore-
ligga for varje entreprenad om kontrakts-
summans fordelning pa ifridgavarande hu-
vudgrupper. Kommittén anser att ett si-
dant forfaringssitt dr onddigt omstindligt
och sasom framhallits i avsnitt 4.3 knappast
heller motiverat fran precisionssynpunkt. Ett
entreprenadkontrakt som omfattar en tid-
rymd av flera ar bor kunna regleras med
en byggnadsprisindex fran anbudsdag till
tiden for paborjande av varje hus. Diref-
ter borde foretradesvis fixt pris kunna till-
limpas. Om man emellertid vill ha en reg-
lering @ven under sjdlva byggnadstiden, bor
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denna kunna goras med hjilp av en ordindr
faktorprisindex (med fixerad budget), pa
lampligt sdtt omrdknad med nagon redu-
ceringsfaktor som tar hénsyn till fasta kost-
nadsdelar, mdjligheten till fastpriskop m. m.

Mot denna bakgrund skulle inte nagon
sarskild entreprenadindex behGva berdknas,
utan den for ekonomisk analys foreslagna
faktorprisindexen kan - i forekommande
fall — dven utnyttjas vid upprikning av en-
treprenadkontrakt. Vid en Overgdng till ut-
nyttjande av faktorprisindex i stillet for
nuvarande entreprenadindex vid indexreg-
lering maste dock uppméirksammas, att den
forst ndmnda indexen vid stigande Ioner
kommer att uppvisa en hogre uppging dn
den sistnimnda. Detta beror pa att den nya
faktorprisindexen foreslagits innefatta #ven
effekten av loneglidningen for arbetarperso-
nal. En forestdllning om storleksordningen
av denna effekt kan erhéllas ur tabell 5.24.

Kommittén foreslar att berdkningarna av
entreprenadindex H-63 ldggs ner efter den
overgangstid som kan vara erforderlig med
hansyn till de avtal som, dd beslut om ned-
laggning triffas, kan finnas tecknade med
anknytning till denna index. Forslagsvis sy-
nes berdkningarna av H-63 kunna upphora
med utgangen av 1976.

6.7.2 Delindexar

I kapitel 4 redovisas de behov av delindex-
ar som framkommit i behovsanalysen. For
faktorprisindex foreslds mot den bakgrun-
den, att delindexar skall berdknas for olika
geografiska omraden. Omradena bor Gver-
ensstimma med dem for vilka byggnads-
prisindexar foreslagits bli beriknade (se av-
snitt 6.4.3.2 VII a). I underlaget bor darvid
goras en geografisk differentiering bade av
I6neberdkningarna och av materialprisbe-
rakningarna. Till en borjan kan detta — spe-

1 Den vid indexregleringen utnyttjade formeln
ar
K=!EI“. <094 6.5)
Ia

diar K=kostnadsindring, I,=medelindextalet
under byggnadstiden, I;=anbudstidpunktens
indextal, A=kontraktssumma (anbudsbelopp).
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ciellt da det giller materialpriserna — en-
dast ske ofullstindigt. En utveckling mot
mitmetoder som ger en tillforlitligare geo-
grafisk differentiering foreslas dock.

Kommittén anser att det vore Onskvirt
att delindexberdkningar #ven utférs for
bostadsprojekt uppforda dels med férdiga
byggnadselement, dels efter traditionella
byggnadsmetoder. Sddana berdkningar mas-
te emellertid anstd eftersom erforderligt
budgetunderlag for ndrvarande saknas.
Mojligheterna att berdkna faktorprisindexar
for olika byggmetoder bor emellertid be-
aktas i framtiden.

For savdl de totala faktorprisindexarna
for flerfamiljshus som for smahus samt mot-
svarande regionala indexar foreslas, att del-
indextal berdknas for foljande huvudgrup-
per av arbeten.

1 Byggmasteriarbeten (inklusive grund-
arbeten)

2 Underentreprenader

3 Ovriga gemensamma kostnader

Delindextal foreslads vidare berdknade for
foljande kostnadsslag namligen

1 Material

2 Loner

3 Kapitalkostnader

4 Transport, drivmedel,
tjdinster

5 Omkostnader

elkraft, konsult-

Diarutover kommer att finnas tillgdng till
ett stort antal delindextal i arbetsmaterialet
for exempelvis olika materialslag, enskilda
arbetarkategorier etc. Dessa kan tillhanda-
hallas pa begiran i de fall sekretesshinsyn
inte lagger hinder i vidgen hérfor, och de
kan utnyttjas i de fall underlaget for dessa
delindextal och den ddrmed foljande preci-
sionen i dem bedomes tillricklig for det
asyftade dndamélet. Hur berikningarna av-
setts bli strukturerade framgir ndrmare av
de budgetsforslag som lamnas i tabell 6.3.

Delindexar foreslas vidare — for savil
flerfamiljshus som gruppbyggda sméhus —
beriknade for foljande olika produktions-
avsnitt.
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1 Grundarbeten

2 Byggnadsarbeten

3 Malningsarbeten

4 VVS-arbeten

5 Elarbeten

6 Ovriga underentreprenader

I grundarbeten ingar kostnader for yttre
arbeten bade i borjan av byggnadstiden och
i slutet av byggnadstiden. Eftersom dessa
arbeten kan falla lingt ifrdn varandra i
tiden, skulle det kunna vara motiverat att
skilda delindexar beriknades for dessa ar-
beten. I nuvarande entreprenadindexar fo-
rekommer en uppdelning av nimnt slag.
Budgeterna ar emellertid timligen lika.
Kommittén bedomer det dirfér som ond-
digt med olika indexar for grundarbeten i
borjan resp. slutet av byggnadstiden.

Nér det giller »6vriga underentreprena-
der» anser kommittén det tillrickligt med
vissa typentreprenader, som skulle kunna
representera samtliga forekommande under-
entreprenader.

Foljande grupper av entreprenader bor
dérvid representeras.

1 Isolering
2 Fogplattor och stenarbeten
3 Golvbeldggning
4 Tri-, jarn- och smidesarbeten
5 Platarbeten
6 Glasarbeten
7 Taktickning
8 Montering av element
9 Ovriga arbeten
Eftersom nddvindigt budgetunderlag for

nidrvarande saknas for att indextal skall
kunna berdknas for alla ovan upprdknade
entreprenader foreslas att de nuvarande
till stor del pa teoretiska kalkyler basera-
de vigningstalen for ifrdgavarande under-
entreprenader i anslutning till entreprenad-
index H-63 bibehélls tills vidare (se vidare
avsnitt 6.7.5.2).

6.7.3 Kostnadsavgriansning

Som framgar av behovsanalysen bdr fak-
torprisindex for en viss kategori bostdder
goras jamforbar med byggnadsprisindex for
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ekonomisk analys. Dirav foljer, att den
forstnamnda indexen bor anknytas till bygg-
nadsprisbegreppet husbyggnad och grund.
Det kan namnas, att detta innebdar en ut-
vidgning av indexens kostnadsavgrinsning
i jamforelse med kostnadsavgrinsningen i
nuvarande s. k. byggnadskostnadsindexar,
som omfattar »huset upplyft ur marken»,
dvs. endast husbyggnaden. Genom att del-
indextal beridknas for olika produktionsav-
snitt, vari ingdr grundldggningskostnaden,
foreligger emellertid mojlighet att approxi-
mativt berikna en faktorprisindex avseende
enbart husbyggnaden om Onskemdl hdrom
skulle foreligga.

En faktorprisindex bor utformas sa att
den avser det totala bostadsbyggandet un-
der en viss tidsperiod. Detta forutsitter i
princip att ett sannolikhetsurval av bo-
stadsobjekt ligger till grund vid utformning
av viktsystemet, och att uppgifter inhim-
tas om virdet av faktiskt utford produktion
under viss period (t. ex. ett ar). Sdsom fram-
hallits i det foregéende (avsnitt 5.8.2.2) dr
man dock i praktiken hinvisad till att kon-
struera viktsystem pa grundval av uppgifter
avseende hela bostadsprojekt, tillgdngliga
forst di projekten dr fardigstdllda. Even-
tuellt skulle man pa schablonmissiga grun-
der kunna omperiodisera kostnaderna for
ett urval av projekt till att avse byggnads-
arbeten utforda under den valda basperio-
den. Man skulle pa det sittet kunna undvi-
ka en snedvridning av fordelningen pa olika
kostnadsposter om dessa varierar med ex-
empelvis projektens byggnadstid. De av
kommittén utforda variansberakningarna vad
avser viktsystemet till en faktorprisindex
(se avsnitt 5.8.2.4) antyder dock att varia-
tionen i viktsystemet har liten inverkan pa
indextalen. Kommittén anser det darfor va-
ra onddigt att en sadan omperiodisering av
tillgingliga kostnadsuppgifter genomfors.
Budgeterna foreslds salunda bli anknutna
till projekt fiardigstdllda under viss period.

6.7.4 Periodicitet och indexformel

De av kommittén foreslagna byggherre-
orienterade byggnadsprisindexarna for eko-
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nomisk analys (for flerfamiljshus och grupp-
byggda sméahus) skall beriknas 16pande dels
for kvartal, dels for kalenderar (se avsnitt
6.2.4). Med tanke pa den ndra anknytning
som bor finnas mellan ndmnda byggnads-
prisindexar och motsvarande faktorprisin-
dexar foreslar kommittén att dven dessa 16-
pande berdknas for kvartal och kalender-
ar, vilket kommittén bedomer vara tillrack-
ligt. Detta foreslas dven gilla delindexbe-
rikningarna for faktorprisindex.

Principiellt kan hivdas att valet av index-
formel for byggnadsprisindexarna och tak-
torprisindex borde samordnas. Sasom fram-
hallits redan i avsnitt 2.2.3 ar det emeller-
tid av berikningstekniska skél praktiskt ute-
slutet att for faktorprisindex anvdnda index-
formler av P-typ eller kedjeindexar, efter-
som aktualiseringen av vigningstalen kan
ske endast med flera ars eftersldpning. De
maste nimligen bygga pa kalkyler avseende
firdigstidllda projekt. For en lopande fak-
torprisindex som skall vara aktuell framstar
dirfor en index av L-typ sasom en sjalvklar
Iosning. Av skil som framgar av diskussio-
nen i det foljande (avsnitt 6.7.5.2) bor vikt-
basen for faktorprisindex stricka sig Over
en period pa flera ar. Publiceringsbasen
bor vara densamma som for byggnadspris-
indexarna (se avsnitt 6.2.7).

6.7.5 Berdkningsunderlag och
approximationsmetoder

6.7.5.1 Inledning

I det foljande ldmnas forslag saval till vikt-
system och framtida berdkningar av detta
som till metoder for berikning av indexar
for arbetskostnaderna.

Statistiska centralbyrans utredningsarbete
betriffande materialpriser pagar dannu. I bi-
laga 6 limnas en sammanfattning av de av
centralbyran hittills genomforda utredning-
arna. I avvaktan pa ett definitivt undersok-
ningsresultat forutsitts att de nuvarande be-
rikningsmetoderna tills vidare bibehdlls. I
avsnitt 5.8.4 och sammanfattningsvis i av-
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snitt 6.7.5.4 har kommittén ldamnat syn-
punkter pad och forslag till vissa riktlinjer
for det fortsatta utredningsarbetet betraf-
fande berikningen av materialprisindex.
Ovriga kostnader som ingar i ifrdgava-
rande indexar (kapitaltjdnster, transporter,
konsulttjinster etc.) har inte behandlats av
kommittén. Kommittén forutsitter att cen-
tralbyran med utgangspunkt i nuvarande
berikningsmetoder fortlopande ser dver in-
dexberikningarnas olika delar vari givetvis
innefattas dven nyss berdorda kostnadsposter.

6.7.5.2 Forslag till viktsystem m. m.

I avsnitt 5.8.2 har betydelsen av att budge-
ten till faktorprisindex grundas pa ett san-
nolikhetsurval av bostadsprojekt framhallits.
Det enda for ndrvarande tillgdngliga mate-
rialet for ifragavarande budgeter dr det som
insamlas av bostadsstyrelsen i samband med
den s. k. revisionsverksamheten med syfte
att revidera bostadsstyrelsens metoder for
berikning av laneunderlag och pantvirden
m. m. Detta material dr for ndrvarande icke
baserat pa ett sannolikhetsurval av dren-
den. Den gillande uppgiftsplikten omfattar
endast byggherrar, varfor uppgifter av den-
na art endast kan infordras for objekt upp-
forda i egen regi. Kommittén anser emel-
lertid att mojligheterna bor provas att med
anknytning till denna verksamhet utforma
viktsystem for faktorprisindex pa basis av
sannolikhetsurval av projekt. Detta kan
eventuellt kriva att skyldigheten att lamna
uppgifter till bostadsstyrelsen utvidgas till att
omfatta dven byggnadsentreprendrer. Alter-
nativt kan man tédnka sig att urval och upp-
giftsinsamling sker genom statistiska central-
byran med stod av Kungl. Maj:ts kungorelse,
SES nr 37 1966 med senare dndringar. En-
ligt denna kungorelse dr rorelseidkare skyl-
dig att lamna ekonomiska uppgifter om sin
rorelse under viss period eller vid viss tid-
punkt till centralbyrdn. Denna bestimmelse
torde, eftersom det ar friga om att inhdmta
underlag for statistikproduktion for vilken
centralbyran har att svara, kunna utnyttjas
for att inforskaffa for budgetberikningarna
nodvindiga verifikationer frdn byggnadsfo-
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retagen. Ett sddant forfarande torde icke
hindra att bostadsstyrelsen kan ombesorja
granskning och Klassificering av det in-
fordrade materialet samt utnyttja det i sin
verksamhet. En forutsattning harfor ar dock
att denna verksamhet liksom hittills dr in-
riktad enbart pa framstillning av statistisk
information; materialet far sdlunda icke an-
vindas t. ex. for att genomfdra sakrevision.

Eftersom efterkalkyler i varje fall for nér-
varande sillan utfors av byggnadsforetagen
innebir bostadsstyrelsens arbete att sadana
maste rekonstrueras. Detta dr i allmdnhet
mycket arbetskrivande. Med bostadsstyrel-
sens nuvarande resurser for @ndamalet kan
berdkningar utforas endast for ca 25 pro-
jekt per ar.

Kommittén har i samband med de ge-
nomforda variansberikningarna vad avser
viktsystemet till faktorprisindex bearbetat
uppgifter fran ett 50-tal flerfamiljshuspro-
jekt och ett 25-tal smahusprojekt (se av-
snitt 5.8.2.3). Trots de brister som péatalats
betriaffande metoden for urval av nimnda
bostadsprojekt anser kommittén att de pa
grundval av detta material av kommittén
beriknade viktsystemen tills vidare bor er-
sitta nuvarande viktsystem. De nya berik-
ningarna dr Overldagsna de dldre bade genom
den storre aktualiteten och det fylligare be-
rakningsunderlaget. Kommitténs forslag till
viktsystem for faktorprisindexar for fler-
familjshus och gruppbyggda smahus redo-
visas i tabell 6.3 med gruppering efter oli-
ka kostnadsslag.

Det nu foreslagna viktsystemet bor senare
ersittas av berdkningar enligt de principer
som forordats ovan och de bor fortsdttnings-
vis aktualiseras 16pande. Mot bakgrund av
de resultat som redovisats i avsnitt 5.8.2.4
(variansberdkningar m.m.) rdknar kommit-
tén med att det skall vara tillrackligt om
revideringar av viktsystemet foretas med
fem &rs mellanrum. Det dr samtidigt onsk-
vart att viktberdkningarna baseras pa ett for-
hallandevis fylligt material. Kommittén an-
ser det av dessa skil bade acceptabelt och
lampligt att viktberdkningarna baseras pa
ett material som stricker sig Over flera ar.
Eventuellt kan en schablonmiassig omrak-
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Tabell 6.3. Forslag till viktsystem for fak-
torprisindexar for flerfamiljshus och grupp-
byggda smahus.

Kostnadsslag Flerfa- Grupp-
miljshus byggda
smahus
vikt i vikt i
%60 %o
Material 449 418
Material for betong
O mureri 106 70
Travaror, snickerier,
inredningar 95 101
Jarnvaror 33 14
Ovriga material for
egna arbeten 19 33
El-material 41 33
VVS-material 75 76
Malningsmaterial 32 20
Material ovriga
underentreprenorer 41 64
Diverse material 7 7
Loner 302 349
Byggnadsarbeten 182 159
Socialforsikr. o forsakr,
for garantiarbeten 18 22
El-arbeten 13 10
VVS-arbeten 19 23
Maleriarbeten 14 20
Ovriga underentrepre-
norer 38 94
Arbetsloner 18 21
Kapitalkostnader ma-
skinkostnader m. m. 81 62
Kapitalkostnader 40 25
Brandforsdkring 1 —
Maskiner 24 15
Hyreskostnad for
schaktmaskiner 16 22
Transporter, driv- o.
elkraft m. m. 19 18
Transporter 13 10
Elkraft och vatten 2 5
Driv- 0. smorjmedel 4 3
Konsulttjanster
(projektering) 31 22
Omkostnader m. m, 118 131
Uppvarmningsanord-
ningar, formar o.
redskap 13 10
Provisoriska anord-
ningar inkl. underhall 8 9
Hjalparbeten 5 6
Resor o. kontors-
omkostnader 1 2
Auvgifter till myndig-
heter o. organisa-
tioner 3 4
Besiktningar 1 3
Mitningsavgifter 3 3
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Omkostnader for

underentreprendrer 33 47
Centraladministration 51 47
TOTALT 1 000 1 000

ning till ett fast prislage dédrvid behova ske.
Fran dessa utgangspunkter finner kommit-
tén dven det antal projekt som — av den
hittillsvarande omfattningen av bostadssty-
relsens revisionsverksamhet att doma — un-
der en sadan period kan bli féremal for un-
dersokning vara tillrackligt.

Forslaget i tabell 6.3 omfattar endast vig-
ningstal for huvudgrupper och delgrupper
av angivna kostnadsslag. For att erhalla vég-
ningstal for detaljgrupper och for enskilda
representantvaror maste teoretiska berdk-
ningar (kalkylering) tillgripas, eftersom det
for nédrvarande tillgdngliga grundmaterialet
i allménhet inte tillater sa langt gdende upp-
delningar. Detta giller sarskilt underentre-
prenader; for dessa har inte négra uppdel-
ningar kunnat goras pa basis av foreliggande
material. Bostadsstyrelsen avser emellertid
att i sitt fortsatta revisionsarbete soka in-
hamta uppgifter som skulle kunna ligga till
grund for en berdkning av vagningstal dven
for atminstone vissa detaljgrupper. Det fore-
slas, att i avvaktan hérpa viktfordelningen
fran den nuvarande s. k. byggnadskostnads-
index och entreprenadindex H-63 kommer
till anvdandning for detaljuppdelningen av
vikterna inom ramen for det i tabell 6.3
foreslagna viktsystemet. I enlighet hirmed
har kommittén pa grundval av bostadssty-
relsens material utfort detaljkalkyler av vig-
ningstal for olika kostnadsgrupper for fler-
familjshus och smahus. Kalkylerna finns
tillgdngliga i kommitténs arbetsmaterial. Det
bor framhéllas att effekten av forand-
ringar i vagningstalen for detaljgrupper och
enskilda representantvaror péd totalindextal
och indextal for huvudgrupper i allménhet
torde vara forhéllandevis liten. Kommittén
foreslar emellertid att statistiska centralby-
ran, i den mén bostadsstyrelsens framtida
undersokningar i hdr berdorda avseende ger
ett positivt resultat, beaktar detta genom att
revidera vigningstalen for detaljgrupper och
underentreprenader i faktorprisindex sa
snart erforderligt underlag foreligger. Pa de
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punkter dar det eventuellt visar sig omdjligt
att pa detta sitt erhalla statistiskt underlag
for berdkningarna, kan de pa teoretiska
grunder gjorda kalkylerna behdva ses Over
och anpassas till eventuella nya tekniska
forutsdttningar.

Kommittén har foreslagit att faktorpris-
indextal berdknas for olika geografiska om-
raden. Som framgar av de genomférda va-
riansberakningarna vad avser budgeten till
en faktorprisindex (se avsnitt 5.8.2.4) fGre-
ligger inte nagon signifikant skillnad mellan
indextalen for olika geografiska regioner.
Kommittén anser det vara tillfyllest att tills
vidare samma budgeter som giller for hela
landet dven tillimpas vid berdkning av fak-
torprisindexar for olika geografiska omra-
den. Fragan bor emellertid hallas under
uppsikt. Skulle pa grundval av framtida be-
rakningar signifikanta skillnader visa sig fo-
religga bor hiansyn hartill tas genom upp-
laggning av skilda budgeter for skilda om-
rdden. En sddan utokning torde dock med-
fora visentligt 6kade kostnader.

6.7.5.3 Forslag till berdkning av index
for arbetskostnader

1 faktorprisindex bor forandringar i saval
ersittning for arbetad tid (direkta arbets-
kostnader) som ersdttning for ej arbetad tid
och sociala forsakringsavgifter (indirekta ar-
betskostnader) beaktas (se avsnitt 5.8.3.1).
Arbetskostnadsberdkningarna bor omfatta
savil arbetare- som tjanstemannaloner. Det
ir i faktorprisindex visentligt att den s. k.
I6neglidningen ingér, vilket inte dr fallet da
det giller arbetarloner i nuvarande index.
Vidare skall enligt vad som foreslagits i det
foregdende goras en uppdelning av berdk-
ningarna pa vissa geografiska omraden. I
varje fall bor detta ske ndr det giller arbe-
tarelonerna.

Den inventering av befintligt statistiskt
material som gjorts av kommittén visar, att
den I0nestatistik som grundar sig pd ac-
kordsrakningar (ackordsstatistiken) och som
utfoérs av Svenska byggnadsindustriférbun-
det och Byggfackens utredningsavdelning
lampar sig bést for ifrégavarande 16nekost-
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nadsberikningar (se avsnitt 5.8.3.2). Efter-
som Byggnadsindustriférbundets ackordssta-
tistik endast omfattar medlemsféretag, me-
dan Byggfackens utredningsavdelnings sta-
tistik dessutom omfattar byggnadsprojekt
som utforts i egen regi och av Byggfackens
produktions AB samt fler arbetarkategorier
(malare, elektriker etc.), anser kommittén
att i forsta hand Byggfackens utredningsav-
delnings ackordsstatistik bor komma till an-
viandning som underlag for berdkning av di-
rekta arbetskostnader. Kommittén foreslar
darfor att statistiska centralbyran tréffar
Overenskommelse med Byggfackens utred-
ningsavdelning om att for faktorprisindex-
berdkningar fa forfoga over den ackords-
statistik som utfors av denna.

Da det giller de indirekta arbetskostna-
derna anser kommittén de nuvarande berik-
ningsprinciperna kunna bibehéllas tills vi-
dare. Detta giller aven direkta och indirekta
arbetskostnader for tjinstemén. I de senare
ingar berdkning av 16neglidningen.

Som framgir av kommitténs forsSksbe-
rakningar av en faktorprisindex inklusive
Ioneglidning (se avsnitt 5.8.3.4) fOreligger
for ndrvarande inte ackordsstatistik for alla
arbetarkategorier. De arbeten for vilka sé-
dan statistik saknas dr vissa underentrepre-
nader, ndmligen tré-, jarn- och smidesarbe-
ten; platarbeten; schakt- och springningsar-
beten; montering av element samt »dvriga
arbeten». Arbetskostnadsutvecklingen for
trd-, jarn- och smidesarbeten foreslas bli re-
presenterad av den for metallarbetare en-
ligt statistiken for industriarbetare. De ar-
betare som utfor ifrigavarande arbeten av-
I6nas namligen i allmédnhet enligt metallav-
talen. Montering av byggelement utférs i
vanliga fall av arbetare som avlonas enligt
avtalet for de s. k. tre facken (trdarbetare,
betongarbetare och murare). Indexen for
sadana arbeten bor siledes félja arbetskost-
nadsutvecklingen for dessa fack.

Nar det galler 6vriga orepresenterade ar-
betarkategorier foreslds dessa tills vidare
folja en index avseende den genomsnittliga
arbetskostnadsutvecklingen for de arbetar-
kategorier som finns representerade i Bygg-
fackens utredningsavdelnings ackordsstati-
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stik for husbyggnadsarbeten.

Faktorprisindexberdkningarna har av
kommittén foreslagits ske 16pande for kvar-
tal. Med hdnsyn till ackordsperiodernas
langd (se avsnitt 5.8.3.3) har man emellertid
vid utgangen av ett kvartal uppskattningsvis
fatt in endast ca 40 % av ackordsuppgif-
terna avseende samma kvartal. Tyngdpunk-
ten i materialet ligger darvid givetvis inom
forsta hdlften av kvartalet. Om man véntar
till fem veckor efter kvartalets slut har man
fatt in ca 2/s av den under perioden arbetade
ackordstiden. Till de fem veckorna far lig-
gas den tid som erfordras for bearbetning
och presentation. A ena sidan ir det angela-
get att berdkningarna framkommer snabbt, &
andra sidan synes materialet dven i det se-
nare alternativet otillrackligt for en slutlig
berdkning. Enligt kommitténs uppfattning
ar det av dessa skil lampligt att arbeta med
en prelimindr och en definitiv index. Den
forstnamnda indexen skulle grundas pa de
mitningsrakningar som inkommit under det
kvartal berdkningen avser. Eventuellt kan
finnas nagon form for schablonmissig kor-
rigering av den missvisning som kan uppsta
till foljd av det otillrackliga underlaget. En
definitiv index skulle sedan berdknas pa ett
mera omfattande material. Den senare in-
dexen fOreslas beriknad pa grundval av
mitningsrakningar som finns tillgdngliga ef-
ter ytterligare ett kvartal. Den definitiva
faktorprisindexen for ett visst kvartal skulle
da foreligga fardigriknad samtidigt som den
prelimindra faktorprisindexen for efterfol-
jande kvartal.

Nir det giller entreprenadindex H-63 bor
nuvarande principer for lonekostnadsberak-
ningar bibehallas sd ldnge indexen berdk-
nas. I dessa ingér inte den s.k. loneglid-
ningen, utan endast avtalsmissiga 16nekost-
nadsforandringar beaktas. Metoden innebir
att de produktivitetsvinster som kan tdnkas
ske under byggnadstiden far finansiera icke
avtalsmissigt bestimda 16neh6jningar.

6.7.5.4 Materialprisberakningarna

Sasom framgatt av det foregdende har kom-
mittén Overenskommit med statistiska cen-
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tralbyran, att verket sisom ett led i ett pa-
gaende utvecklingsarbete pd omradet skall
utreda de fragor som giller utformningen
av materialprisinsamlingen for faktorpris-
index. De viktigaste av de metodfragor som
ar forknippade ddrmed har redovisats i av-
snitt 5.8.4. Kommittén har dir dven fram-
fort synpunkter och forslag betriffande mal-
sattning for och innehall i detta arbete. Sam-
manfattningsvis innebar detta foljande.

Kommittén anser det angeldget att moj-
ligheterna att i storre utstrickning basera
berdkningarna pa uppgifter om faktiskt be-
talade priser (fakturerade priser) provas och
genomfors dir sa dar mojligt. I vissa fall kan
det eventuellt vara lampligt med skattningar
baserade pa ett kombinerat utnyttjande av
fakturauppgifter och listpriser. Forslaget in-
nebdr ocksé att en dverging skulle ske fran
mitning av de for berdkningsperioden gil-
lande bestidllningspriserna till de under pe-
rioden i princip levererade (i praktiken fak-
turerade) partierna. Sdsom ett led i denna
omldggning av prisinsamlingsmetoderna bor
genomforas en fornyelse av urvalet av i
forsta hand uppgiftslimnare men delvis
dven av varor. Urvalen bor diarvid utfor-
mas sd att sirskilda materialprisindexar kan
berdknas for geografiska omridden enligt i
det foregaende foreslagen indelning.

De fragor som giller samarbetet mellan
statistiska centralbyran och vissa bransch-
organisationer vid prisinsamlingen och
granskningen av prismaterialet behandlas i
avsnitt 7.1.2.

6.8 Forslag till berikning av funktions-
prisindexar och kvalitetsindexar

For den samhallsekonomiska analysen savil
som for den fortlopande analysen av pris-
och kostnadsutvecklingen i anslutning till bo-
stadsldngivningen m. m. foreligger behov av
att jamsides med prisutvecklingen dven kun-
na analysera kvantitativa och kvalitativa for-
andringar i bostadsproduktionen.

Av intresse dr ddrvid bl. a. att genom vad
kommittén Kkallat funktionsprisindexar dels
folja utvecklingen i tiden (med tidsindexar)
av genomsnittspriserna for pa visst sitt av-
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grinsade funktionsenheter, dels studera de
genomsnittliga prisrelationerna mellan olika
delar av bostadsbyggandet (med nivain-
dexar). Funktionsenheter som héar i forsta
hand boér komma ifraga dr dels lagenheter,
dels sovplatser.

Det #r vidare av intresse att pa det sdtt
som berérts i avsnitt 5.9.2.1 dela upp bo-
stadsproduktionens totala vérdefordndring
mellan tva tidsperioder i de tre komponen-
terna forandring av antalet funktionsenheter,
kvalitetsforandring per funktionsenhet samt
prisfordandring enligt byggnadsprisindex. En
index for kvalitetskomponenten i en sadan
uppdelning — kvalitetsindex — kan erhallas
genom deflatering av en funktionsprisindex
med en motsvarande byggnadsprisindex. Pa
lan olika omraden berdknas kvalitetsindexar
av nivaindextyp.

Kommittén foreslar, att saval funktions-
prisindexar som kvalitetsindexar av ovan an-
givet slag skall berdknas i enlighet med vad
som narmare framgar av det foljande. Vidare
bor material framtagas, som belyser hur den
totala kvalitetsfordndringen — sadan den
framgar av kvalitetsindex — byggs upp av for-
andringar i olika kvalitetsegenskaper. Det £6-
reslas, att i detta syfte skall berdknas sdr-

skilda delindexar — kvalitetskomponentin-
dexar — for utvecklingen i tiden av vissa kva-
litetskomponenter.

Metoden for berdkning av kvalitetsindexar
och kvalitetskomponentindexar har beskri-
vits i avsnitt 5.9.2 och framgar dir av ut-
trycken (5.50) och (5.53) — (5.55). Dessa me-
toder bor anvidndas med den modifieringen,
att indexarna bor konstrueras som kedjein-
dexar av Lk-typ for att Overensstimmelse
skall uppnas med byggnadsindexarna, vilka
ju enligt forslaget i avsnitt 6.6.1 skall kon-
strueras som Pk-indexar.

Kvalitetskomponentindexarna visar ut-
vecklingen av vardera kvalitetskomponenten
for sig men anger inte komponentens bidrag
till den totala kvalitetsutvecklingen. Aven en
uppdelning av sistndmnda slag dr mojlig att
gora genom berzdkning av vad kommittén kal-
lat kvalitetsbidragstal. Sdlunda har kommit-
tén i avsnitt 5.9.2.2 visat, att det 4r mojligt
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att genom sirskilda berédkningar i enlighet
med uttrycken (5.62)—(5.64) erhalla en bild
av hur mycket av den totala genomsnittliga
forindringen i bostadernas kvalitet per funk-
tionsenhet som forklaras av forédndringar i
olika huvudkategorier av kvalitetsegenskaper.
I nimnda avsnitt anges vissa metoder for sa-
dana berikningar med utgangspunkt i en
byggnadsprisindex av P-typ. Aven denna
metod behover, da det giller tidsindex, mo-
difieras si att den blir samordnad med de
som kedjeindexar av Pk-typ beriknade bygg-
nadsprisindexarna. Da det giller nivain-
dexar kan de ovan niamnda uttrycken fran
avsnitt 5.9.2.2 anvindas direkt, da det dir
inte blir friga om att utnyttja ett kedjeindex-
forfarande.

Om (di det giller tidsindexar) kvalitets-
bidragstalen i uttrycken (5.62) — (5.64) be-
riknas med utgangspunkt i kvalitetskom-
ponentindexar av Lk-typ (i stillet for av L-
typ) giller inte langre att summan av kvali-
tetsbidragstalen exakt Overensstimmer med
fordndringen i den totala kvalitetsindexen,
om #dven denna #dr beridknad som en Lk-
index. Diaremot torde Overensstimmelsen
gilla approximativt. Kommittén foreslar dar-
for att berikningarna sker enligt uttrycken
(5.62) — (5.64) med utnyttjande av kvalitets-
komponentindexar av Lk-typ. Den skillnad
som uppstar mellan summan av kvalitets-
bidragstalen och fordandringar av kvalitets-
index kan antingen redovisas separat som en
icke entydigt fordelningsbar post eller — om
den visar sig vara av helt underordnad bety-
delse — schablonmassigt delas upp pa de &v-
riga kvalitetsbidragstalen.

Kommittén foreslar i ovrigt, att funktions-
prisindexar och kvalitetsindexar med kom-
ponentindexar och bidragstal beriknas enligt
foljande. Diarvid skall tillimpas indelningar
och definitioner motsvarande dem som fore-
slagits for byggnadsprisindexarna.

Berikningar skall goras for flerfamiljshus
savil som for gruppbyggda smahus i form av
tidsindexar sdvédl som nivaindexar med an-
knytning till funktionsenheten ligenhet. Bo-
stadsstyrelsen har i anslutning till sitt forslag
avseende de framtida villkoren for statliga
bostadsldan (God bostad den 15.4.1970) av-
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sett att bla infordra uppgifter frin l&neso-
kande om antalet sovplatser i bostadsligen-
heterna. Kommittén foreslér, att berikningar
med sovplatser som funktionsenhet genomfd-
res, da i en framtid sddana uppgifter blir till-
géngliga. Sddana beridkningar bor utforas pa-
rallellt med berdkningar med utgingspunkt
i funktionsenheten ldgenhet.

Funktionspris- och kvalitetsindexar efter-
fragas i forsta hand for dels den samhills-
ekonomiska analysen, dels den bostadspoli-
tiskt orienterade analysen och forskningen.
For den sambhillsekonomiska analysen bor
beridkningar goéras med anknytning till vir-
debelopp och byggnadsprisindexar avseende
pégiende byggnadsverksamhet (utférd pro-
duktion) samt byggnadspriset for husbygg-
nad och grund. For detta indamal bor dven
goras delindexberidkningar for olika geogra-
fiska omrdden samt for projektbeligenhet
(exploaterings/saneringsomrade). Diremot
erfordras i detta fall inte nivdindexar, ej
heller kvalitetskomponentindexar eller kva-
litetsbidragstal.

For den bostadspolitiskt orienterade ana-
lysen dr intresset inriktat pd en periodindel-
ning med anknytning till i vissa fall prelimi-
nart lanebeslut, i andra fall firdigstillande-
tidpunkten. Beridkningar bor dirfor utforas
med bada dessa periodiseringar, i detta fall
med anknytning till priset for husbyggnad
enbart respektive totalpriset (dvs husbygg-
nad, grund och mark). I dessa berikningar
bor dven redovisas delindexar for geogra-
fiska omréaden, projektbelédgenhet, byggherre-
kategori och entreprenadform. Aven niva-
indexar bor berdknas med dessa indelningar.
Savil for tidsindexarna som for nivaindexar-
na foreslas att kvalitetskomponentindexar be-
riknas for huvudkomponenterna utrymmes-
standard, utrustningsstandard, drifts- och
underhéllsekonomisk standard och &vrig
»standard» samt lampligen dven for vissa
delkomponenter av dessa huvudkomponen-
ter. Indelningarna foreslas ske enligt statis-
tiska centralbyrans bedomande p& grundval
av ett mera omfattande erfarenhetsmaterial
dn kommittén haft att tillgd. En vigledning
for variabelgrupperingen dr den variabel-
lista som redovisats i avsnitt 6.4.3.
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Beridkningarna av funktionspris-, kvalitets-
och kvalitetskomponentindexar liksom av
kvalitetsbidragstal foreslas bli utforda endast
for kalenderar med i férekommande fall
samma basar som tillimpas fér byggnads-
indexarna i Ovrigt. De bor goras savil med
utgangspunkt i uppgifter frdn ansdkningar-
na om preliminirt beslut om statligt bostads-
lan som — da det giller flerfamiljshus — i
uppgifter fran slutlig ansékan. De bor vidare
begrinsas till att gélla enbart de byggherre-
orienterade indexarna.

Det dr mojligt att pa ett sitt — analogt
med det som ovan tillimpats vid berdkning
av kvalitetsbidragstal — dela upp den totala
prisforandringen enligt byggnadsprisindex
péa komponenter hinforliga till prisforind-
ringar avseende olika standardkomponenter.
Med hinsyn till det intresse detta kan ha
for analysen av prisutvecklingen anser kom-
mittén det limpligt att dven sidana berik-
ningar genomfors.
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kostnader

7.1 Berdkningarnas organisation

7.1.1 Berdkningarnas utforande och
publicering

Som framgdr av kapitel 3 berdknas och
publiceras samtliga i dag forekommande
tidsindexar avseende bostadsbyggandet av
statistiska centralbyran. Dylika indexberék-
ningar tidigare utférda av andra myndig-
heter eller organisationer har antingen over-
forts till centralbyran eller nedlagts. Over-
foringen har huvudsakligen utforts efter for-
slag frin delegationen for statistikfragor.

I samband med sitt forslag (1964) om
overforing till statistiska centralbyran av hu-
vuddelen av bostadsstyrelsens statistiska
verksamhet anforde delegationen betriffan-
de hos andra statliga verk forekommande
byggnadsindexberdkningar att dessa, efter
erforderliga utredningar betriffande berik-
ningarnas utformning, borde sammanforas
till centralbyran. Hérvid avsags dven indexar
for andra delar av byggnads- och anligg-
ningsverksamheten 4n bostadsbyggandet.
Malet skulle dédrvid vara uppbyggnad av ett
integrerat system av i skilda sammanhang
erforderliga byggnadspris-, byggnadskost-
nads- och faktorprisindexar for olika slag
av byggnads- och anldggningsarbeten. De i
systemet ingéende beridkningarna skulle in-
te bara vara inbordes samordnade (med av-
seende pd berikningsmetoder och prisin-
samling m. m.) utan samordnade dven med
andra prisindexberdkningar och med bygg-
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Byggnadsindexberidkningarnas organisation och

nads- och anldggningsstatistik i dvrigt samt
med nationalrikenskaperna. En forutsatt-
ning for att en integration och samordning
av detta slag skulle kunna komma till stdnd
och fungera var enligt delegationens upp-
fattning, att ansvaret for de olika indexbe-
rakningarna sammanfordes till statistiska
centralbyran.

Kommittén delar denna delegationens
uppfattning. Genom att forligga ansvaret
for indexberikningarna till ett @mbetsverk
vinner man administrativa och kvalitetsmis-
siga fordelar genom samordning av berik-
ningar, prisinsamlingar, publicering och rad-
givning. Vidare underldttas mdjligheterna
att fortlopande dels erhalla en samlad over-
blick betriffande olika indexbehov, tillim-
pade principer och riktlinjer, berakningsme-
toder etc., dels i erforderlig utstrackning an-
passa indexarna efter forandringar i behov
eller tekniska och praktiska forutsattningar.

Kommittén anser mot bakgrund av ovan
anforda synpunkter att dven de nya indexar
som kommittén foreslagit skall berdknas
och publiceras av statistiska centralbyran.
Kommittén finner det vidare angeldget att
man #dven framdeles soker bibehalla den
ordningen att samtliga byggnadsindexar av-
seende bostadsomradet, vilka kan komma
ifraga att berdkna inom den statliga sektorn,
handldgges av centralbyran. Vad giller orts-
prisindexar foreslar kommittén att statistis-
ka centralbyran utom for de 16pande berak-
ningar som foreslagits i kapitel 6 dven skall
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svara for de statistiska utredningar som med
vissa mellanrum kan behova utféras framst
for att ge bostadsstyrelsen erforderligt un-
derlag for oversyn av ortskoefficienterna.

De av kommittén foreslagna nya index-
arna bor enligt kommitténs uppfattning ef-
ter en ldamplig Overgangstid ersitta de in-
dexar avseende nybyggnad av bostdder som
i dag beridknas — namligen statistiska cen-
tralbyrans byggnadskostnadsindex och en-
treprenadindex H-63. Enligt forslaget skall
de nya indexarna berdknas 16pande fr. 0. m.
budgetaret 1972/73, varvid uppgifter skall
framtas i vissa fall tillbaka till 1967. Berik-
ningen av centralbyrans nuvarande bygg-
nadskostnadsindex torde d& kunna upp-
hora med utgdngen av 1972. Berdkningen
av entreprenadindex H-63 kan med hidnsyn
till ingdngna avtal baserade pa denna index
behova fortsitta ytterligare nagra ar, for-
slagsvis t. 0. m. utgangen av 1976. Den fort-
satta berdkningen av dessa #dldre indexse-
rier forutsittes kunna baseras pa de pris-
uppgifter som kommer att insamlas for den
nya faktorprisindexen. Merkostnaden for
framrikningen av de dldre indexserierna
blir i sé fall obetydlig.

De av kommittén foreslagna nya bygg-
nadsprisindexarna skall berdknas pa grund-
val av uppgifter som limnas i samband med
ansokan om statliga bostadslan. Blanketter-
na for dessa faststilles av bostadsstyrelsen.
Med hinsyn till den avgorande betydelse,
som det med dessa blanketter insamlade
materialet har for byggnadsprisindexberik-
ningarna foreslar kommittén att det fore-
skrives att dessa blanketter och dirtill ho-
rande anvisningar skall faststillas av bo-
stadsstyrelsen i samrad med statistiska cen-
tralbyran.

7.1.2 Inrittandet av en byggnadsindex-
niamnd

7.1.2.1 Nuvarande namnder m. m.

I samband med berdkningar och analyser
av olika slag, gillande byggnadskostnader-
nas utveckling inom bostadsomradet, fore-

kommer i dag tre olika nimnder eller lik-
artade organ i anslutning till den statliga
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forvaltningen. Dessa dr paritetstalsndmnden,
laneunderlagsgruppen och en sérskild in-
dexkommitté for samrad angdende riktlin-
jer och metodfragor gillande nuvarande en-
treprenadindex (H-63). I anslutning till sist-
niamnda indexkommitté finns dven tre sir-
skilda grupper for genomgéng och diskus-
sion (vid s. k. prismdten) av de prisuppgif-
ter som framkommer i samband med statis-
tiska centralbyrans prisinsamling for berdk-
ning av nuvarande byggnadskostnadsin-
dex och entreprenadindex. Som bakgrund
till kommitténs forslag nedan rorande en
byggnadsindexnimnd redogdrs hir forst for
dessa nu existerande nidmnder och grupper
samt for det motsvarande organ, index-
nimnden, som finns inridttat med anknyt-
ning till berdkningen av konsumentprisin-
dex.

Paritetstalsndmnden tillkom 1967 och ar
knuten till statistiska centralbyrdn. Dess
uppgift dr att prova och avgora fragor gil-
lande de allménna principerna for berdk-
ningen av paritetstal. Nimnden bestar av
tio ledamoter med lika manga suppleanter.
Ledamdter och suppleanter forordnas av
Kungl. Maj:t for viss tid. Féredragande och
sekreterare hos ndmnden dr de tjinstemén
hos centralbyrdn som verket dartill utser.
For nidrvarande dr foljande institutioner re-
presenterade i namnden: bostadsstyrelsen,
finansdepartementet, Hyresgésternas riks-
forbund, Hyresgisternas sparkasse- och
byggnadsforeningars riksforbund u. p. a., in-
rikesdepartementet, Niringslivets  bygg-
nadsdelegation,  statistiska  centralbyran,
Svenska byggnadsentreprendrforeningen,
Svenska riksbyggen och Sveriges allmannyt-
tiga bostadsforetag. Ordforande &ar central-
byrans representant och vice ordférande bo-
stadsstyrelsens representant.

Laneunderlagsgruppen tillkom 1964 med
uppgift att inom inrikesdepartementet bitri-
da med utredningar rorande foérhallandet
mellan laneunderlag for bostadslan samt
diremot svarande produktionskostnader. En
anledning till att sidana utredningar ansags
pakallade var bristerna i hittillsvarande
byggnadsindexar. Gruppens ledaméter och
ordférande samt experter och sekreterare

SOU 1971: 79




utses av chefen for inrikesdepartementet.
Ledamoterna representerar f.n. bostadssty-
relsen, finansdepartementet, inrikesdeparte-
mentet, statens institut for byggnadsforsk-
ning och statistiska centralbyran. Ordforan-
de ar inrikesdepartementets representant.
Vidare har som experter till gruppen knutits
representanter for bostadsstyrelsen, Hyres-
gasternas sparkasse- och byggnadsférening-
ars riksforbund u. p. a., statens pris- och kar-
tellnamnd, Svenska byggnadsentreprenorfor-
eningen, Svenska riksbyggen och Sveriges
allmidnnyttiga bostadsforetag. Sekreterare ar
f.n. en tjdnsteman hos statistiska central-
byran. Léaneunderlagsgruppen har genom
sin sammansittning av ledamdter och ex-
perter dven kommit att fungera som ett fo-
rum for diskussion av fragor i samband
med den statliga bostadslangivningen, genom
vilket olika institutioner och partsintressen
inom bostadsbyggandet kan fa direkt kon-
takt med departementets arbete harvidlag
och dven far tillfdlle att framfora sina syn-
punkter.

Den sdrskilda indexkommitté som hand-
lagger fragor i anslutning till entreprenad-
index H-63 bestar av representanter for
byggnadsstyrelsen, Elektriska installators-
organisationen, Rorledningsfirmornas riks-
organisation, statistiska centralbyrdn och
Svenska byggnadsentreprenorforeningen.
Byggnadsentreprendrforeningen tillsiatter
ordférande och sekreterare. Kommittén till-
kom vid inrdttandet av entreprenadindex.
Da bostadsstyrelsen vid denna tidpunkt ha-
de ansvaret for indexberdkningarna var sty-
relsen representerad i gruppen. Sedan be-
rikningarna Overforts till centralbyran del-
tar bostadsstyrelsen i kommitténs samman-
traden endast med en observator. Indexkom-
mittén sammantrader vid behov (3—4 ganger
per ar). Mera regelbundet och frekvent halls
s. k. prismoten i de sirskilda harfor inrat-
tade grupperna. Vid prismétena, som #ger
rum i anslutning till den prisinsamling som
utfors av statistiska centralbyrén, diskuteras
de av centralbyran insamlade prisuppgifter-
na, varvid i forekommande fall materialet
kompletteras och uppenbara felaktigheter
korrigeras. Dessa moten hélls med vardera
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entreprendrorganisationen dvs. Elektriska
installatorsorganisationen, Rorledningsfir-
mornas riksorganisation och Svenska bygg-
nadsentreprenorforeningen for sig. Fran bo-
stadsstyrelsens, byggnadsstyrelsens och cen-
tralbyrans sida deltager i huvudsak samma
representanter som i indexkommittén, me-
dan entreprendrorganisationerna i allmén-
het representeras av andra eller ytterligare
foretridare som experter pa prisfragor. Vid
prismotena med Svenska byggnadsentrepre-
norforeningen dr entreprenadindexkommit-
téns sekreterare ordforande. Prismotena
med Ovriga tvd organisationer kallas pris-
sammantriden och dr mera informella.
Den till statistiska centralbyran knutna
indexnimnden for konsumentprisindex har
enligt sin instruktion att avgdra fragor av
principiell natur rorande tillimpningen av
de for indexberdkningen gillande grunder-
na. Nimnden skall vidare genom radgivan-
de och kontrollerande verksamhet frimja
berdkningen av konsumentprisindex. I de
fall nimnden finner att riktlinjerna for be-
rikningarna dr i behov av #ndring skall
niamnden till Kungl. Maj:t inge hdrav be-
tingade forslag. Sjdlva berdkningarna och
prisinsamlingen for index handldggs av sta-
tistiska centralbyran. Ndmndens ledaméter
utses av Kungl. Maj:t. Enligt det forslag
(fran 1952 ars indexkommitté), som lag till
grund for ndmndens inrdttande, bor leda-
moterna ej direkt representera olika partsin-
tressen. Nimnden bor, framholl indexkom-
mittén, ha en mera allsidig och expertbeto-
nad sammansittning och rymma bl.a. sa-
val ekonomisk-statistisk sakkunskap som
branschexpertis. D& det samtidigt framstod
som skiligt, att av indexberdkningarna be-
rorda intressegrupper bereddes insyn i in-
dexarbetet, utses enligt forslaget vissa leda-
moter med erfarenhet fran det ekonomisk-
statistiska omradet efter forslag av vissa 16n-
tagar- och arbetsgivarorganisationer.
Kommittén vill slutligen i detta samman-
hang erinra om att statens byggnadsbespa-
ringsutredning i sitt slutbetinkande (1964)
foreslog att sedan konkreta riktlinjer upp-
dragits for en ny byggnadskostnadsindex,
berikningen av denna index skulle ske hos
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statistiska centralbyrdn under medverkan av
en niamnd, konstruerad i analogi med den
indexnimnd som finns inrdttad for konsu-
mentprisindex.

7.1,2.2 Behov av en byggnadsindexnamnd

Enligt kommitténs mening ligger det i sa-
kens natur, att det inte ir mojligt att for
ett sa komplicerat omréde, som beridkningen
av olika byggnadsindexar utgor, i forvag ut-
forma principer, riktlinjer och regler i alla
for beridkningarna erforderliga detaljer. Oli-
ka indexbehov, branschférhdllanden, berik-
ningsunderlag etc. fordndras med tiden. Det-
ta gor det nodvindigt att anpassa berdk-
ningsmetoderna och att prova och utforma
nya principlosningar. Det torde ej heller
kunna undvikas att det vid indexberikning-
arna uppkommer atskilliga fragor, vilka icke
kan avgoras enbart pa statistiska och berik-
ningstekniska grunder utan kridver en all-
min skilighetsprovning.

Da de av kommittén foreslagna nya bygg-
nadsindexarna kan vintas komma att fort-
16pande spela en betydelsefull roll for ménga
olika beslut i samhillet och dven i Ovrigt
tillmétas stor betydelse i olika sammanhang,
ar det vidare enligt kommitténs uppfattning
angeldget att skapa storsta mojliga fortroen-
de for indexberikningarna. Detta frimjes
bl.a. genom att olika intressenter beredes
insyn i och mdjlighet att 14tt komma till tals
i fragor som ror indexarnas konstruktion
och berikning.

Kommittén foresldr av anforda skil att
det, pa samma sitt som skett for konsu-
mentprisindex, uppdrages &t en sirskild
nimnd att prova och avgdra frigor rérande
principerna fOr statistiska centralbyrins
byggnadsindexberikningar.

Forslag framlégges i detta betinkande en-
bart betriffande byggnadsindex avseende
bostdder. Behovet av att till en nimnd hin-
skjuta fragor av i det foregiende berdrt slag
torde emellertid gora sig géllande pi i hu-
vudsak samma sitt for de andra byggnads-
indexar som kommittén senare kan komma
att foresla. Byggnadsindexfrigorna bor —
oberoende av vilket slag av byggnads- och
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anldggningsverksamhet de avser — handlig-
gas av en och samma ndmnd.

Kommittén har provat lampligheten av att
kombinera den foreslagna nimnden med en-
dera indexndmnden fOr konsumentprisin-
dex, paritetstalsnimnden eller ldneunder-
lagsgruppen.

Indexnimndens for konsumentprisindex
nuvarande sammanséttning innebdr, att
den icke i tillricklig grad inom sig rymmer
den branschkunskap pa byggnadsomridet
som enligt kommitténs uppfattning Ar Snsk-
vard for en byggnadsindexnimnd. En utok-
ning av indexndmnden, for att tillgodose
detta behov savil som behovet av att ge
nidrmast berdrda intressenter mdjlighet till
insyn i och kontakt med beridkningarna,
skulle medféra uppenbara olidgenheter. Dels
skulle ndmnden dirigenom bli oldmpligt
stor, dels skulle den fa en for sina Ovriga
funktioner olamplig slagsida &t byggnadsin-
dexfrigor. Kraven pid samordning mellan
byggnadsindex och konsumentprisindex #r
heller icke sddana att de fordrar en gemen-
sam handldggning av de fragor det hir gil-
ler; de kan tillgodoses inom ramen for cen-
tralbyrans verksamhet i vrigt.

Inte heller finner kommittén det limp-
ligt att kombinera den hir foreslagna bygg-
nadsindexnimnden med den nuvarande pa-
ritetstalsnamnden. Paritetstalsnimnden Ar —
forutom av statliga representanter — sam-
mansatt av representanter fran olika orga-
nisationer bl. a. i deras egenskap av att va-
ra intressenter och parter pd hyresmarkna-
den. I paritetstalsnimnden ingdr dirigenom:
representation fOor vissa partsintressen som
ej kan anses naturligen behova eller bora in-
gd i en namnd fér byggnadsindexfrigor. For
att kunna fylla de for en sddan nimnd av-
sedda funktionerna skulle vidare den redan
nu stora paritetstalsnimnden behdva kom--
pletteras bl. a. med vissa intressenter och
experter pa fragor rérande byggnadsproduk-
tion och pa berérda marknader. Olikheterna
i onskemélen betriffande paritetstalsnimn-
dens och en byggnadsindexnimnds sam-
mansittning framgar av en jamforelse mel-
lan uppgifterna i det foregiende och i det
foljande om nuvarande resp. av kommittén

SOU 1971: 79+




foreslagen sammansittning av de bada or-
ganen. Denna skillnad, liksom en samman-
slagen ndmnds alltfér stora omfattning, blir
an mera markerad da i en framtid ytterliga-
re byggnadsindex avseende annat dn bosta-
der skulle tillfras nimndens arbetsomrade.

En sammanforing till ett organ av de
uppgifter som skulle avila en byggnadsin-
dexndmnd och de uppgifter som avilar lane-
underlagsgruppen finner kommittén ej hel-
ler vara Onskviard. Laneunderlagsgruppen
bor genom sin uppgift vara knuten till inri-
kesdepartementet, medan en byggnadsindex-
nimnd enligt kommitténs uppfattning bor
knytas till statistiska centralbyrdn. Laneun-
derlagsgruppen ticker naturligen ej heller
genom sin speciella uppgift den sakkunskap
inom det ekonomisk-statistiska omradet
som kommittén anser bor ingd i en bygg-
nadsindexnimnd. Den behandlar dessutom
enbart fragor som ror bostadssektorn, me-
dan en byggnadsindexnimnd som ovan
nimnts senare #ven bor omfatta represen-
tanter som fOretrader andra sektorer inom
byggnadsbranschen.

A andra sidan skulle en byggnadsindex-
ndmnd enligt kommitténs uppfattning ej hel-
ler limpligen kunna ersdtta ldneunderlags-
gruppen. Visserligen torde de av kommittén
foreslagna nya byggnadsindexarna pa vikti-
ga punkter komma att ersitta eller under-
litta laneunderlagsgruppens arbete. Kom-
mittén har emellertid, vid kontakter med 13-
neunderlagsgruppen, funnit att dess verk-
samhet rymmer kompletterande och fordju-
pande analyser som de olika byggnadsin-
dexberidkningarna av bade praktiska och
teoretiska skil ej kan tdcka. Ej heller kan
en byggnadsindexnimnd knuten till statis-
tiska centralbyrin, som handliggare av be-
rikningarna av sidana index, ersitta den
kontakt som olika parter inom bostadsbyg-
gandet genom laneunderlagsgruppen har
med inrikesdepartementets arbete med be-
rorda fragor.

7.1.2.3 Forslag angdende inrittande av en
byggnadsindexnimnd

Kommittén foreslar med hanvisning till vad
som i det foregiende anforts, att det inrittas
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en sirskild byggnadsindexnidmnd med upp-
gift att fortlopande prova principerna for
byggnadsindexberikningarna. Naimnden bor
vara allsidigt sammansatt av berérda och
i olika delar av frigan sakkunniga par-
ter och knytas till statistiska centralbyrén.
Niamnden foreslés vara beslutande i princip-
fragor, medan den i andra fragor bor vara
enbart radgivande. Statistiska centralbyrian
skall sdsom handldggare av indexberidkning-
arna besluta i berdkningsfragor, i sérskilt pa-
kallade fall efter namndens horande.

Enligt kommitténs uppfattning, bor — sa-
som fallet dr betrdffande indexnamnden for
konsumentprisindex — ledaméternas uppgift
i byggnadsindexndmnden vara att delta i
nimnden i egenskap av sakkunniga inom
olika av berikningarna berdrda omraden.
Niamnden bor saledes icke vara ett organ for
avvigning av olika av indexberdkningarna
berorda partsintressen. Detta hindrar inte,
enligt kommitténs uppfattning, att huvud-
parten av ledamoterna kan och bor utses pa
forslag av de myndigheter och organisatio-
ner som i forsta hand dr konsumenter eller
pa annat sitt intressenter av byggnadsindex.
Hirigenom uppnas att dessa bereds mojlig-
het till 6nskviard insyn i och kontakt med
indexberikningarna.

Byggnadsindexnimnden bor enligt kom-
mitténs uppfattning tillsdttas och ledamo-
terna utses pa samma sitt som sker betraf-
fande indexnimnden f6r konsumentprisin-
dex och paritetstalsndmnden. Detta sker for
nédrvarande genom beslut av Kungl. Maj:t
som dessforinnan inhamtar forslag frin be-
rorda organ. Departementsutredningen har
emellertid framlagt forslag om &dndrat till-
sattningsforfarande betriffande indexniamn-
den, paritetstalsnimnden m. fl. till central-
byran knutna organ. Direst detta forslag ge-
nomfdres, bor enligt kommitténs mening
dven byggnadsindexnimnden utses enligt
den nya ordningen. Inneborden hédrav ar att
Kungl. Maj:t skulle utse de institutioner
och myndigheter som skall foresla bygg-
nadsindexndmndens ledaméter, medan cen-
tralbyrans styrelse efter forslag fran dessa
institutioner skulle utse ledaméterna och
ordférande.

223




Ordférande i byggnadsindexndmnden bor
vara en tjinsteman hos statistiska centralby-
ran. Foredragande och sekreterare hos
nimnden bor vara de tjanstemdn hos cen-
tralbyrdn som av denna utses dirtill. Aven
i Ovrigt skall centralbyran pa sedvanligt sitt
tillhandahélla nimnden den arbetshjédlp och
de upplysningar som nimnden behover.
Nimnden bor dga befogenhet att, i den mén
sd dr pakallat, fran fall till fall tillkalla sdr-
skilda experter.

I ett inledningsskede — sd linge enbart
olika byggnadsindex for bostdder behand-
las — skulle de institutioner och myndighe-
ter som foreslar byggnadsindexnimndens le-
damdter enligt kommitténs uppfattning
limpligen kunna utgdras av: bostadsstyrel-
sen; statens pris- och kartellnamnd; konjunk-
turinstitutet; statens institut for byggnads-
forskning; Svenska byggnadsentreprenorfor-
eningen och Svenska byggnadsindustrifor-
bundet i samrid; Elektriska installatorsor-
ganisationen och Rorledningsfirmornas riks-
organisation i samrad; Sveriges allmidnnytti-
ga bostadsforetag; Hyresgisternas sparkasse-
och byggnadsforeningars riksforbund u. p. a.
och Svenska riksbyggen i samrad samt
Svenska byggnadsarbetarforbundet. Harut-
over skulle enligt ovan som dess ordférande
en representant for statistiska centralbyran
komma att ingé i naimnden.

Senare nidr byggnadsindexberikningarna
byggs ut for att ticka fler kategorier av
byggnader 4n bostdder bor dven byggnads-
styrelsen och Byggherreforeningen samt
eventuellt representanter for vissa andra
sektorer av byggandet fa ge forslag till leda-
moter i byggnadsindexndmnden.

Antalet ledamoter skulle enligt kommit-
téns forslag ovan till en borjan komma att
uppga till tio. For var och en av dessa bor
personliga suppleanter utses enligt samma
ordning som foreslagits betriffande ledamo-
terna. Besluten i nimnden bor fattas genom
enkel rostpluralitet med utslagsrost for ord-
foranden. Nimnden bdr sammantrida sa
ofta som erfordras, dock minst tvd génger
per ar. Vid nimndens sammantrdden skall
foras protokoll.

Med hénsyn till att paritetstalet skall ba-
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seras pa en viss typ av byggnadsprisindex
maste en grinsdragning goras mellan pari-
tetstalsnimndens och byggnadsindexndamn-
dens befogenheter vad giller denna index.
Kommittén forutsitter att det i utgangsld-
get, med utgingspunkt i kommitténs for-
slag (kapitel 6), fixeras vissa riktlinjer for
hur denna index skall vara konstruerad. Vad
giller de principfragor som sedermera upp-
kommer, bor det enligt kommitténs uppfatt-
ning ankomma pa paritetstalsnimnden att
sisom avnimare av nimnda byggnadspris-
index svara for erforderlig kravspecifika-
tion i principiella termer — avseende index-
ens avgrinsning och vad den skall mita.
Det bor diremot icke ankomma pa pari-
tetstalsnimnden utan pa byggnadsindex-
nimnden att handlagga fragor av indextek-
nisk natur och fragor som giller utform-
ningen av berdkningsprinciperna inom ra-
men for given kravspecifikation. Detta ute-
sluter givetvis inte att samrad mellan nimn-
derna kan forekomma da si synes motive-
rat.

Inriittandet av byggnadsindexnamnden
gor den sérskilda indexkommitté som i dag
finns for frigor rorande entreprenadindex
overflodig; den bor salunda upphdra. De
prismoten som forekommer i anslutning
till denna kommitté ger dock centralbyran
mojlighet att héra olika parter och tillfélle
att utnyttja expertkunskap som inte rimli-
gen mer dn delvis kan tillgodoses inom cen-
tralbyran. Hirigenom erhélles en ytterliga-
re kontroll av det insamlade materialet, vil-
ken med nuvarande prisinsamlingsmetodik
far bedomas sasom angeldgen. Motena tor-
de #dven bidra till att skapa fortroende for
indexberikningarna genom den insyn i des-
sa som beredes olika parter. De fragor som
behandlas vid ifragavarande prismoten &ar
av s& detaljerad natur att de icke rimligen
annat in i undantagsfall kan behandlas av
den foreslagna byggnadsindexnimnden. En-
ligt kommitténs uppfattning bor darfor pris-
moten av detta slag arrangeras dven i fram-
tiden, direst inte inom centralbyran pagaen-
de forsok med en ny prisinsamlingsmetodik
— s.k. fakturainsamling — skulle leda till att
nuvarande prisinsamlingsforfarande skulle
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komma att i stor utstrackning ersdttas av
den nya metoden.

Prismotenas organisation behover dock
enligt kommitténs uppfattning omprovas.
Silunda finner kommittén det nddvindigt
bl. a. att fler representanter for byggherre-
intressen, speciellt inom bostadsomradet, dr
foretridda dn vad som f. n. dr fallet. Det dr
enligt kommitténs uppfattning vidare olamp-
ligt att foretriidare fOr visst partsintresse sa-
som ordférande leder prismdtena. DA pris-
motena huvudsakligen bor avse att ge statis-
tiska centralbyrdn kompletterande sakkun-
skap, bor centralbyran svara for ordforan-
deskapet och #@ven vara sammankallande
vid dessa moten. Prismotena bor ej vara be-
slutande utan radgivande till statistiska cen-
tralbyrén i fragor rorande prisinsamling for
olika byggnadsindexar. Den nidrmare ut-
formningen av prismotenas sammansittning
och organisation bor det enligt kommitténs
mening anfortros centralbyran att bestimma
efter foreliggande behov.

7.2 Kostnadsberikningar
7.2.1 Inledning

Inom statistiska centralbyran insamlas och
bearbetas de ansokningshandlingar for sa-
vil flerfamiljshus som s.k. gruppbyggda
smahus vilka ligger till grund for preliminért
beslut om statligt bostadslén. Materialet
finns fran och med &rgang 1968 samlat i
arsvisa dataregister IDLA 68, IDLA 69
osv. (IDLA = integrerad databehandling av
laneansokningar).

Dessa dataregister ligger till grund for oli-
ka statistiska bearbetningar. Salunda utnytt-
jas materialet forutom foér den av statistiska
centralbyrdn producerade laneobjektsstatis-
tiken bl. a. av den till inrikesdepartementet
knutna l&neunderlagsgruppen for analyser
av pantvirden och produktionskostnader
(laneunderlagsundersokningen). Andra stor-
re konsumenter ir statens institut for bygg-
nadsforskning och bostadsstyrelsen, vilka ut-
for ingdende analyser av materialet. Mate-
rialet har vidare utnyttjats vid de av statis-
tiska centralbyréan utférda berdkningarna av
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byggnadsprisindex fér de prelimindra pa-
ritetstalen enligt av kommittén rekommen-
derade metoder.

Vad avser de slutliga besluten om stat-
ligt bostadsldn har dessa hittills ej bearbe-
tats. Statistiska centralbyrin har emellertid
beviljats medel for att under budgetéiret
1971/72 pabdrja en successiv uppldggning
av register avseende dven de slutliga beslu-
ten om statligt bostadslan for flerfamiljshus.

I beaktande av de i kapitel 6 av kommit-
tén foreslagna timligen omfattande och re-
lativt komplicerade berdkningsmetoderna ir
en organisation av materialet i dataregister
av ovan angivet slag en nddvindig forutsitt-
ning for indexberdkningarnas genomféran-
de. De ifragavarande registren dr emeller-
tid som angivits motiverade dven av andra
anvindningar. I det foljande forutsdttes att
medel arligen beviljas for aktualisering och
véard av de ovan nimnda grundliggande da-
taregistren; kostnaden harfér har icke in-
riknats i de i det foljande redovisade kost-
nadskalkylerna.

7.2.2 Kostnader for 16pande berdkningar

For genomférande av 16pande berdkningar
av byggnadsindex for bostader enligt kom-
mitténs forslag erfordras enligt kommitténs
beridkningar en forstarkning av statistiska
centralbyrans personal med en kvalificerad
handliggare och ett kvalificerat bitride samt
medel for programmering, maskinbearbet-
ning, publicering m. m.

D4 det giller de 16pande berdkningarna
kan betydande variationer i kostnaderna fo-
rekomma frén ett ar till ett annat. Sddana
variationer kan uppstd som foljd av for-
indringar i bostadsléngivningen, som med-
for att dataregistren och darvid dven be-
rikningsunderlaget fir en ny utformning.
For ett ar da inga merkostnader (for mer
omfattande programmeringsinsatser) for dy-
lika forindringar uppstar kan kostnaderna
for de 16pande berakningarna uppskattas till
240 000 kronor, varav ca 185000 kronor
utgor 1onekostnader m. m. och 55 000 kro-
nor Ovriga kostnader.

Lonekostnaderna har berdknats inklusive
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de paslag for administration, lokaler, pen-
sionskostnader m. m. vilka tillimpas vid sta-
tistiska centralbyrdns anslagsberikningar.
Kostnadsberakningen har utférts i samma
16ne- och prislige som tillimpats av statis-
tiska centralbyran i verkets forslag till an-
slagsaskanden for budgetaret 1972/73.

Ovanstaende merkostnader avser huvud-
sakligen de nya byggnadsprisindexberik-
ningarna. For faktorprisindex berdknas f. n.
endast en forhallandevis obetydlig kostnads-
okning som fo6ljd av de i kapitel 6 foreslagna
nya arbetskostnadsberédkningarna. For de
extra kostnader som kan uppsta i samband
med de for vissa ar foreslagna budgetberak-
ningarna samt for kostnader som kan féran-
ledas av det inom statistiska centralbyran
pagaende utredningsarbetet (utokat urval
etc.) har hinsyn ej tagits i kalkylen.

I kalkylen ingar som angivits inte heller
sadana merkostnader som kan uppstd till
foljd av krav vissa ar pa mer omfattande
programmeringsinsatser. Ej heller har in-
raknats kostnaderna for de sédrskilda utred-
ningar som med vissa ars mellanrum kan
behova utféras t.ex. for mera omfattande
kvalitetsgranskning av materialet eller for
revidering av ortskoefficienterna. Det har
forutsatts att sidana merkostnader i de ak-
tuella fallen skall tickas genom sérskild me-
delsanvisning.

7.2.3 Kostnader for igéngsittning

Som framgar av kapitel 6 forordar kom-
mittén att de nya indexserierna skall berik-
nas fr. 0. m. 1968. Detta innebdr att retroak-
tiva berdkningar maste utforas for tidigare
argangar. Under forutsdttning att lopande
berdkningar kommer till stind med bdrjan
frain och med budgetaret 1972/73 skulle
dessa retroaktiva berdkningar, till den del
de grundar sig pa de preliminira besluten
om statligt bostadsldn for savil flerfamiljs-
hus som gruppbyggda smahus, sdledes kom-
ma att omfatta argdngarna 1968-1971 samt
forsta halvaret 1972. For hus med slutligt
beslut om statligt bostadslan, dir berdkning-
ar endast skall utforas for flerfamiljshusen,
kommer de retroaktiva berdkningarna att ut-
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foras for hus fiardigstdllda 1967 och 1968.
I detta senare fall har dd hinsyn tagits till
tiden mellan husets fardigstdllande och den
tidpunkt ndr berdkningsunderlaget blir till-
gangligt. Denna tidrymd &dr for ndrvarande
2-3 ar. Anledningen till att materialet av-
seende 1967 maste bearbetas ir att en be-
rakning avseende prisforandringen mellan
1967 och 1968 kravs for det slutliga pari-
tetstalet.

Kostnaderna for dessa i inledningsskedet
erforderliga retroaktiva berdkningarna om-
fattande ovan angivna argangar jamte kost-
naderna i starten fOr programmering och
uppldggning av berdkningarna uppskattar
kommittén till 310000 kronor, varav
50 000 kronor avser extra personal, 150 000
kronor programmering, samt 110 000 kro-
nor utgor kostnader for maskinbearbetning-
ar.

Kommittén rdknar med att de retroak-
tiva beridkningarna skall kunna utféras jaim-
sides med de lopande under budgetiret
1972/73.
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Bilaga 1

Foreliggande bilaga upptar definitioner eller
forklaringar av vissa termer som ofta an-
viands i betinkandet. Termer som ej &ter-
finns nedan har i allménhet bedomts ej be-
hova nidrmare forklaras. I en del fall kan
det darvid foreligga en relativt allmint kind
och tillfredsstillande tolkning av respektive
term. I andra fall kan det vara svart att ge
en definition med hansyn till det allminna

Definitioner och férklaringar av vissa termer

sprakbruket, t. ex. genom att flera varieran-
de men vanliga och accepterade betydelser
eller avgransningar av respektive term fore-
kommer. I dessa senare fall skulle ett for-
sok till definition snarare skapa forvirring
dn klarhet. Sadana termer har kommittén
sokt undvika i betdinkandetexten, nir re-
spektive terms innebdrd ej bedomts framgi
av sammanhanget.

Term

Allménnyttigt bostadsforetag
(objekt)

Anbudssumma
(Anbudspris)

Anvindarorienterat
varderingssystem

Bas, basperiod
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Definition/Forklaring

Bostadsforetag som av ldnsbostadsnimnd godkints som
allminnyttigt enligt bostadslanekungdrelsen. Sidant bo-
stadsforetag dr bolag eller stiftelse, som arbetar utan en-
skilt vinstsyfte samt under samverkan med och tillsyn
av kommunen. Kommunen skall utse mer #n halva an-
talet ledamoter av fOretagets styrelse. Ovriga styrelse-
ledamdter utses av personer eller foretag som &r fri-
stdende i forhdllande till egentliga byggnadsforetagar-
intressen.

Hir den totala produktionskostnad som redovisas i sam-
band med prelimindr lineansdkan. Denna totalkostnad
dr i tillimpliga fall till sin byggkostnadsdel baserad pa
infordrade anbud. I &vriga fall &r den grundad pi av
sokanden utforda kostnadsberikningar.

Se avsnitt 2.2.4.1. Ordet anvindarorienterat ar i detta
sammanhang synonymt med byggherreorienterat. Se
detta ord.

Begreppen anvinds med ol