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SOU 1974:17

Till statsrédet och chefen for bostadsdepartementet

Kungl Maj:t bemyndigade chefen for ddvarande inrikesdeparte-
mentet den 6 november 1970 att tillkalla tio sakkunniga att
utreda bostadsbyggandets omfattning och inriktning m m (boende-
utredningen) och den 24 augusti 1972 att tillkalla nio sakkun-
ninga att utreda frdgan om bostadsfinansieringen (bostadsfinan-
sieringsutredningen). Boendeutredningen har dirtill under 1973

erhdllit tilldggsdirektiv samt meddelats sédrskilt uppdrag.

Ordforande i de bdda utredningarna &r riksdagsledamoten

Per Bergman. Ledamdter i boendeutredningen #r riksdagsledamo-
terna Alvar Andersson, Ivar Nordberg, Bo Turesson och

Ola Ullsten samt direktor Sten Kdllenius, direktdr Gunnar Leo,
direktor Olle Lindstrom, byrédchef Maj-Britt Sandlund och for-
bundsordforande Erik Svensson. Ledamdter i bostadsfinansierings-
utredningen &r riksdagsledmoterna Birgitta Dahl, Kjell A
Mattsson, Ivar Nordberg, Bo Turesson och 0Ola Ullsten, f riks-
dagsledamoten Einar Henningsson samt direktor Arne Ndverfelt

och forbundsordforande Erik Svensson.

Boendeutredningen avldmnade under senare delen av oktober 1973
betdnkandet Bostdder 1974-76, SOU 1973:50.

Den 15 november 1973 erhdll utredningarna uppdrag av stats-
réddet Ingvar Carlsson att under mars mdnad 1974 redovisa for-

slag i vissa huvudfrigor.

Utredningarna har haft ndra samarbete och infor detta betdn-

kande gemensamma sammantrédden.

De bitrdds av ett gemensamt sekretariat bestdende av Esbjorn
Olsson huvudsekreterare (tillika expert i bostadsfinansierings-
utredningen), Ingrid Dalén, Ralph Johansson och Karin Wiklund

sekreterare i boendeutredningen samt Bjorn I Ohlson sekreterare
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(tillika expert i boendeutredningen) och Bjorn Karlberg bitri-
dande sekreterare i bostadsfinansieringsutredningen. Uppgifter

som assistenter fullgors av Anita Bergkvist och Eva Karayel.

Experter dr ocksd, i boendeutredningen byra&direktor Marianne Elg,
fil kand Linnéa Gillwik, forbundsjurist Stig Gustafsson och

tf professor Goran Lindberg samt i bostadsfinansieringsutred-
ningen departementssekreterare Sven Ake Andersson, hovrdtts-

assessor Lars Uno Diddn och byrdchef Magnus Elison.

Detta betdnkande lamnas av badda utredningarna. Ledamoten i
boendeutredningen Gunnar Leo har ej deltagit i utformningen av
kapitel 7 Bostadsfinansiering. Till betdnkandet hor bilagor
vilka &terges i en sdrskild volym, SOU 1974:18. I denna redo-

visas delar av utredningsunderlaget.

For bada utredningarna kvarstir ytterligare arbetsuppgifter.
Reservationer har ldmnats, gemensamt av Alvar Andersson, Kjell A
Mattsson och Ola Ullsten, gemensamt av Sten Kd@llenius och

Arne Ndverfelt samt av Bo Turesson. S&@rskilt yttrande har av-
givits av Erik Svensson.

Stockholm den 8 mars 1974

Per Bergman

Alvar Andersson Ivar Nordberg
Birgitta Dahl Arne Ndverfelt
Einar Henningsson Ma j-Britt Sandlund
Sten Kdllenius Erik Svensson
Gunnar Leo Bo Turesson

Olle Lindstrom Ola Ullsten

Edeld &/ Matranon /Esbjorn Olsson Bjorn I Ohlson
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Betdnkandet innehdller foljande tio kapitel. Dessa foljs
av en sammanfattning samt reservationer och sdrskilt ytt-
rande. Sist i betdnkandet aterges detaljerad inneh&lls-

forteckning.

Till betdnkandet hor bilagor i sdrskild del, SOU 1974:18,

som &beropas i huvudtexten.
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KAPITEL 1

INLEDNING

1.1 Arbetets allmdnna upplédgegning och direktiven

Boendeutredningen tillkallades av inrikesministern i slutet
av &r 1970 (In 1970:36). Bostadsfinansieringsutredningen till-
kallades drygt ett och ett halvt &r senare (In 1972:03).

Boendeutredningen har till uppgift att bedoma bostadsbyggandets
omfattning och inriktning under tiden fram till mitten av
1980-talet och att gora de bostadspolitiska Overvédganden som

kan aktualiseras med anledning h&rav.

I direktiven slés fast att det grundlidggande bostadspolitiska
mélet om en god bostad till rimligt pris &t hela befolkningen
ir ofdrdndrat. Konkretiseringar av ett i s& allménna ordalag
uttryckt mdl méste emellertid, sdgs det i direktiven, stédn-
digt &dras. Utgéngspunkter for en konkretisering skall darvid
vara fordndringar som har skett i konsumenternas anspradk och
behov, i levnadsvanor och i den tekniska utvecklingen samt

i tillglngen p& resurser. Det dr en av boendeutredningens
uppgifter att gora en séddan konkretisering. Hdrigenom aktua-

liseras en rad viktiga fragor, sésom
vad som skall anses vara eit rimligt pris;

vilken betalningsvilja och betalningsformdga som bostads-

konsumenterna har och hur stort behovet &r av stodatgidrder;
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vad som karakteriserar en god bostad, egenskaper i miljon

kring bostaden utgdr viktiga delar hirav;

hur hushéllssammansédttningen bor vara i bostadsomriddena.

Boendeutredningen har ockséd att foresld atgdrder som frimjar

de konkreta mdl som utredningen vill st#lla upp.

Med utgdngspunkt i sina forslag om m3l och medel for den fram-
tida bostadspolitiken samt i en bedomning av tillginrgliga re-
surser skall utredningen undersoka hur en avvidgning bor goras
mellan nybyggnad och ombyggnad, mellan olika hustyper, mellan

bostéder och bostadskomplement o s v.

Genom tilléggsdirektiv, utfdrdade 1973-06-05, har utred-
ningen fatt i uppdrag att ocksd utreda fridgan om medinfly-

tande for de boende i samband med sanering m m.

Boendeutredningen har slutligen fatt Kungl Maj:ts uppdrag att
overviga fragan om mdojligheten och lampligheten av atgdrder
for att motverka oskédliga kapitalvinster vid fors#dljning av
statsbeldnade smdhus i vissa fall. Uppdraget var foranlett av
riksdagens beslut efter en hemstdllan frén civilutskottet

(CU 1973:19) med anledning av en motion (1973:234) i fragan
till 1973 ars riksdag.

1.1.3 _ Bostadsfinansieringsutredningen

Bostadsfinansieringsutredningen har avldst den tidigare
arbetande paritetsléneutredningen, tillsatt 1970. Denna var

av expertkaraktdr och hade ett begransat uppdrag.

Bostadsfinansieringsutredningen tillkallades sdledes for att
g0ra en grundlédggande oversyn av bostadsfinansieringen. Anled-
ningen var de svarigheter som uppstdtt inom paritetsldnesyste-
met till f6ljd av en ovdntat stor avvikelse frén antagen ut-

veckling.
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Fran rent lénetekniska synpunkter skulle det ha varit motiverat
med vissa #@ndringar av paritetslénesystemet. Dessa skulle dock
i sin tur utlost prishdjningar av en omfattning som varit ogynn-

sam frédn hyrespolitiska utgdngspunkter.

Bland annat skall bostadsfinansieringsutredningen studera moj-—
ligheterna till s&vdl reformer inom det nuvarande lénesystemets
ram som alternativ till paritetslénesystemet. Utredningen skall
ddrvid dven Overvidga om systemet behover kompletteras med ndgon
form av generells subventioner och d& ingdende belysa de hyres—
politiska, lénemdssiga och statsfinansiella konsekvenserna av
olika losningar. Tonvikt skall ocksd lédggas pé& klarhet och

overskadlighet i lénesystemet.

Utredningen skall dven prova behovet av en statlig totalfinan-

siering inom bostadsbyggandet.

1.1.4 _ Relationen mellan de_ bada utredningarna

I bostadsfinansieringsutredningens direktiv understryks an-
geldgenheten av ett nédra samarbete med boendeutredningen,
framfor allt nédr det gédller de hyrespolitiska bedomningar
som skall utgora utgdngspunkten for bostadsfinansieringsut-

redningens forslag till atgérder.

Eftersom de tvé& utredningarnas arbete s& griper in i varandra
samt med hénsyn till att utredningarna har gemensam ordfdrande
och att ocksd flera ledamdter dr gemensamma har utredningarna
funnit det &dndamélsenligt att efter ett inledande skede ha

gemensamma sammantridden.

Sekretariatet har varit gemensamt for bada utredningarna.

Utredningarna har ansett det ladmpligast att nu redovisa sina

overviganden och forslag i ett gemensamt betédnkande. Hérigenom

Inledning 9
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har &tskilligt dubbelarbete kunnat undvikas.

1.1.5 _ Arbetsuppliggning

Boendeutredningen ldmnade i oktober 1973 sitt forsta betidnkande
Bostdder 1974-76 (SOU 197%:50). I detta behandlades endast en
del av de fragor som ligger inom utredningens ansvarsomréade.
Tyngdpunkten la4g i en bedomning av bostadsbyggnadsbehovet un-
der de ndrmaste &ren. Forslag av tempordr art gavs i syfte
att motverka en utveckling p& bostadsmarknaden med starka
negativa inslag. Forslagen avsag att gora det mojligt att

ge de nérmaste &rens bostadsproduktion en inriktning som
stémde ndgorlunda vél Sverens med vad som beddmdes riktigt

pd léngre sikt frén bostadspolitiska och bostadssociala ut-
géngspunkter (se ocksé avsnitt 1.3). Avsikten vid denna tid-
punkt var att betidnkanden i huvudfragorna skulle presenteras
vid &rsskiftet 1974/75 av bdde boendeutredningen och bostads-

finansieringsutredningen.

Kort tid efter det att detta betinkande avlidmnats fick savil
boende~ och bostadsfinansieringsutredningarna som bostads-—
skattekommittén regeringens uppdrag att skyndsamt komma med

forslag i huvudfrégorna inom sina respektive arbetsomraden.

Detta har gjort det nodvidndigt for boende- och bostadsfinansi-
eringsutredningarna att i vissa delar &ndra sin arbetsplanering
och att mycket hdrt prioritera mellan de ménga delfrdgor som

utredningarna enligt sina direktiv skall behandla.

Principiella stéllningstaganden redovisas i vissa frégor
utan att forslag utformats i detalj. Som framgdr av bl a
avsnitt 1.4 har utredningarna d@nnu inte 16st alla sina ar-

betsuppgifter.
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De @mnesomrdden som utredningarna behandlat i denna etapp &r

féljande:
bostadsmarknadens prisstruktur;

olike hush&llsgruppers betalningsvilja och betalningsforméga
stdllda i relation till deras behov och till utgifterna

for @ndamilsenliga bostéder;
avvdgningen mellan olika stodformer;
bostadsfinansiering;
boendedemokrati;

boendemil jo;

segregationsfragan.

I detta betdnkande foreslar boendeutredningen ocksd vissa at=-
girder i syfte att motverka oskéliga kapitalvinster vid for-

séljning av statsbeldnade sméhus i vissa fall.

Boendeutredningen har 14tit genomfdra en undersckning av miljon
i ndgra nybyggda bostadsomrdden i Goteborg, for att f& ett
underlag for beddmning av i vilken utstrédckning bostadsomradets
utformning paverkar de boende. En rapport fran undersdkningen

4terges som bilaga 12.

P& boendeutredningens uppdrag har statistiska centralbyrin
genomnfort en undersdkning av utgifter, inkomster m m for
boende i smahus. Under planeringen av undersckningen inled-
des samarbete med bostadsskattekommittén. Genom sérskilt
anslag som denna utverkat utvidgades understkningen i vissa
avseenden. Uppgifter fradn undersckningen, som dock ej &r slut-
ligt bearbetad, dterfinns i beténkandet och i sérskild bilaga
(bilaga 7).

Boendeutredningen har ockséd gett statistiska centralbyréan i
uppdrag att specialbearbeta data frédn 1970 ars folk- och

bostadsrikning (FoB 70) avseende ett par lokala bostadsfor-—
sérjningsomrdden. Bearbetningen har inriktats pd att belysa

hushé&llsstrukturen i olika bostadsomraden. Redovisning l&mnas
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i bilaga 10.

Den metod for analys av sambanden mellan inkomst och bostads-—
konsumtion som redovisades i en till SOU 1973:50 knuten bilaga
har provats p& data frdn 1970 &rs folk- och bostadsridkning.

Berdkningar av s k elasticitetstal har utférts av statistiska

centralbyran. Resultaten redovisas i bilaga 11.

Béde boendeutredningen och bostadsfinansieringsutredningen har

dérutover lédmnat vissa uppdrag utom sekretariatet.
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re2 Kontakter med ovriga utredningar

Nar boendeutredningen tillkallades arbetade flera andra ut-—
redningar med frigor inom det bostadspolitiska fadltet. Det
gdllde familjepolitiska kommittén, servicekommittén och sane-
ringsutredningen. Alla dessa har nu avslutat sitt arbete.
Boendeutredningen har yttrat sig dver de ndmnda och vissa
andra utredningars forslag. Boendeutredningen har ocksa i
sitt arbete kunnat nyttiggora sig de synpunkter och erfaren-

heter som ndmnda utredningar har redovisat.

Fran paritetsléneutredningen dverlédmnades, i samband med att
dess uppdrag upphorde, till bostadsfinansieringsutredningen
dels en arbetspromemoria, som sammanfattade det arbete som

utredningen hade genomfdrt, dels ovrigt utredningsmaterial.

Viktiga forutsdttningar for boende-~ och bostadsfinansierings-
utredningarnas arbete ges av de effekter som gédllande skatte-
regler har p& hushdllens nettoutgifter for bostad. Bostads-

beskattningsfridgorna utreds for ndrvarande av bostadsskatte-

kommittén, tillsatt av finansministern.

Mellan boende- och bostadsfinansieringsutredningarna samt
bostadsskattekommittén har tvd gemensamma oSverliggningar fore-—
kommit. Ddrutover har kontakter forevarit mellan utredningarnas

ordforande och sekretariat.

S&vdl bygglagutredningen som utredningen om den kommunala de-
mokratin arbetar med frégan om medinflytande for de boende.
Boendeutredningen har haft samrdd med dem béda i syfte att

avgriansa de tre utredningarnas ansvarsomriaden,

Kontakter pd ordforande- och sekretariatsnivé har tagits med
kapitalmarknadsutredningen, skatteutredningen och utredningen
rorande den kreditpolitiska beredskapslagstiftningen. Sist-
ndmnda utredning har nyligen avldmnat ett betédnkande Over

vilket bostadsfinansieringsutredningen har yttrat sig.

13
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15285 Boendeutredningens forsta beténkande och remissopinionen

I delbetdnkandet Bostdder 1974-76 redovisades utredningens
iakttagelser och synpunkter vad gidller den nuvarande situa-
tionen pa bostadsmarknaden och utvecklingen pd detta omrade
under senare &r. Dessa utredningens allmdnna bedémningar 4ter-
ges i korthet i detta avsnitt liksom ett sammandrag av remiss-
instansernas synpunkter pd beskrivningen av bostadsmarknads-

situationen,

Anledningen till redovisningen i detta avsnitt dr £oljande.
Boendeutredningens beskrivning i delbetédnkandet av den aktu-
ella situationen pé& bostadsmarknaden har fortfarande aktuali-
tet, dess fUrslag ddremot var avsedda som Gvergangsldsningar.
Nér de badda utredningarna nu ldmnar foérslag till mer lang-
siktiga &tgédrder bildar det tidigare limnade betinkandet och
den beddmning som redovisats av remissinstanserna viktiga ut-

gdngspunkter for utredningarnas bedomningar.

Bostadsmarknaden kédnnetecknades lédnge av en betydande brist pé
bostédder. I den gituationen ansédgs det visentligt att garante-
ra en omfattande nyproduktion. Ar 1964 fattade statsmakterna
beslut om det s k mil jonprogrammet, vilket innebar att 1 mil-
jon ldgenheter skulle bygsas under aren 1965 - 1974. Utred-
ningen konstaterar att detta mdl for bostadsbyggandets omfatt-

ning sannolikt kommer att vara uppndtt vid periodens slut.

Samtidigt som bostadsbyggandet nadde en mycket hog niva under
senare delen av 1960-talet visade sig allt tydligare tecken
pd en ny och annorlunda relation mellan utbud och efterfri-

gan av nybyggda hyres- och bostadsrédttsldgenheter. lan borjade
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notera outhyrda légenheter pé& en del orter. Det fordndrade
ldget har medfort en stark minskning av igéngsidttningen av
nya ldgenheter. Minskningen &r emellertid koncentrerad till

hyres—- och bostadsrdttslégenheter.

Utredningen anser att forekomsten av outhyrda lédgenheter inte
dr ett tecken pé& att bostadsbehoven skulle ha tillgodosetts.
Néagon betydande minskning av nyproduktionen &r inte befogad
om de bostadspolitiska ambitionerna skall kvarstéd eller ut-
vidgas. Material frdn exempelvis bostadsrékningen &r 1970
visar att bostdderna for en stor del av hushdllen inte upp-
fyllde ens mé&ttliga krav pd utrymme och kvalitet. Ndra en
halv miljon hush&ll var trdngbodda. Over 700 000 légenheter

saknade eget bad- eller duschrum etc.

P4 grundval av beddmningar av befolkningsforéndring, hushélls-
bildning, sanering etc uppskattades behovet av nybyggnad till
90 000 - 100 000 légenheter i genomsnitt per &r under hela
1970-talet. Hartill kommer ett tillskott av moderna lédgenhe-
ter genom modernisering av omkring 23 000 - 30 000 l&genheter
per &r. Med hédnsyn till efterfrégesituationen bedcmde utred-
ningen det dock troligt att nyproduktionen skulle komma att
minska till 70 000 - 80 000 l&genheter.

Kommunernas planering pé&verkas givetvis av utvecklingen p& bo-
stadsmarknaden och prédglas nu i hdgre grad &n tidigare av
osdkerhet. De kommunala bostadsbyggnadsprogrammen for aren
1973 = 77 visar att andelen lédgenheter fér vilka planerings-
méssiga forutsdttningar for iglngsdttning foreldg vid plan-

periodens bdrjan var mindre &n i programomgdngen 1972 - 76,

Utvecklingen vad gédller lédgenhetsstorleken har varit helt
olika for #Zgda ldgenheter (smdhus) och hyres— och bostads-
rdttslégenheter under senare &r. Mellan &ren 1962 och 1972
okade den genomsnittliga bostadsytan i nybyggda statsbeldnade
sméhus fran 95 m2 till omkring 115 m2, d v s med 20 m2. La-
genhetsytan i flerfamiljshus byggda aren 1962 resp 1972 var

ddremot konstant 66 m2. Mellan dessa &r hade flerfamiljshus-
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légenheternas yta emellertid dkat fram till &r 1967, d& den
i genomsnitt uppgick till 74 m2. Dérefter har skett en minsk-
ning. Skillnaderna i lidgenhetsstorlek mellan smdhus och fler-

familjshus har véxt kraftigt under den senaste femdrsperioden.

Utredningen anser att denna utveckling viasentligen forklaras
av skattesystemet. I berdkningsexempel visar utredningen att
bostadsbeskattningen medfor att skatten for hushdllet i ett
genomsnittligt statligt beldnat gruppbyggt smdhus byggt ar
1972 det forsta aret dr drygt 3 500 kr ldgre om den boende
dger huset &n om han hyr det eller innehar det med bostads-

ratt.

P4 grund av skattesystemet dr mojligheterna att erbjuda smé-
hus i annan form &n &dganderdtt mycket smd. Utbudet av sm&hus
med hyresrdtt och bostadsrédtt dr numera bdde absolut och re-
lativt mycket litet.

Eftersom hushéllens ekonomiska situation spelar stor roll
for mojligheterna till bostadsval, ger de senaste &rens ut-
veckling anledning till oro. Nyproduktionen tenderar att
bli uppdelad med de stora ldgenheterna i Zdgareform och med
de mindre l&Zgenheterna i hyresrédtts- och bostadsrdttsform.
I storre och expanderande kommuner har stora grupper av in-
komsttagare, ddribland ménga av dem som i dag bor sémst,

inte ekonomiska resurser att efterfréga smdhus i dgareform.

Skillnaderna i bostadspriser och bostadskostnader mellan &
ena sidan hyres- och bostadsrdttslédgenheter som producerats
vid skilda tidpunkter och & andra sidan ldgenheter med olika
upplételseformer paverkar sdvidl efterfrigan som utbud av bo-
stdder p& ett enligt utredningen icke acceptabelt satt. Skill-
naderna har saledes medverkat till ett mindre varierat utbud
av lédgenheter i olika upplatelseformer och bebyggelsetyper.
Detta har minskat bostadskonsumenternas valméjligheter och
forutsdttningar for en allsidig hushéllssammansdttning i

bostadsomridena.
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1.3.3 _ Remissyttrandena

Denna sammanstédllning dr frémst avsedd att belysa remissinstan-

sernas védrdering av utredningens presentation av situationen

pé bostadsmarknaden i stort. En helt stringent framstéllning
dr dock svir att genomfdra d4 remissinstanserna ofta, helt
naturligt, kopplat dessa fragor till sin beddmning av de spe-

ciella forslag som framfordes i betdnkandet.

Allmént om utredningens underlagsmaterial

Bostadsstyrelsen anser att boendeutredningens beskrivning av

lédget p& bostadsmarknaden och i frdga om bostadsbyggandet och
de hédrav aktualiserade problemen overensstZmmer i stort med
vad styrelsen redovisat bl a i sina anslagsskrivelser under

senare &r. Statens r&d for bygzgnadsforskning anfér att be-

tédnkandet innehdller mycket informativt material som belyser
nuvarande bostadssituation i landet, men att detta material
ej synes tillrédckligt analyserat och foranlett alltfor fa

slutsatser. Enligt statens institut for byggnadsforskning

é&r det angelédget att f& en bakgrundsteckning som klargor
vilka forskjutningar som dgt rum i den bostadspolitiska
problematiken. Institutet finner betinkandet ofullstidndigt

i detta avseende. LO, Svenska byggnadsarbetarefoérbundet,

Svenska riksbyggen, HSBs riksforbund samt Hyresgiédsternas

riksforbund betonar att utredningen pd ett fortjinstfullt

sétt sammanstdllt ett relevant underlag for bedomning av

bostadsforsdrjningens forutsédttningar.

Utredningens bedomning av faktorer som paverkar bo-

Flera remissinstanser framh&ller den osikerhet som dr for-
knippad med utredningens berdkningar avseende bostadsbehov
och produktionsbehov under 1970-talet. Enligt konjunktur-

institutet och riksrevisionsverket framtridder osidkerheten

pé& flera sdtt. Man pekar bl a pd att utredningens beridk-
ningar av befolkningsutveckling och hushdllsbildning base-
rats pd ett antagande om en nettoimmigration av 15 000 per-

soner per ar efter &r 1973 trots att de senaste &ren upp-
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visar ett emigrationsoverskott. Os&kerheten tkar vidare

genom att antagandena om hush&llsbildningen gjorts utan

att inkomstforhdllandenas betydelse for denna beaktats.
Statens rdd for byggnadsforskning tar bl a upp utredningens
bedémningar av ersdttningsbehovet och anfér att hittills-
varande erfarenheter visar att saneringsprocessen - &tmins-
tone i storre tdtorter - ofta &r mycket komplicerad och tar
lang tid att planera och genomfora. lMed tanke pd det nuva-
rande planeringsléget i ménga komnuner méste det enligt radet
anses som mindre sannolikt att alla omoderna och halvmoderna

ldgenheter kommer att kunna avvecklas under 1970-talet.

Enligt statens ra3d for byggnadsforskning har utredningen vid
berdkningen utgdtt frén ett alltfor sndvt boendebegrepp, dér

boende &r liktydigt med tillgéng till légenhet av viss stor-
lek. Radet anser att begreppet dven bor omfatta bostadskomp-
lementen (anliggningar for social service, forebyggande hdl-
sovadrd, fritids- och kulturverksamhet, grannskapslokaler osv.)
men medger att preciserade kvantitativa berdkningar av be-
hovet av bostadskomplement kan vara svéra att gora, d& statis-

tiskt material, enhetliga normer m m saknas.

Hyresgdsternas riksforbund betonar att utredningens beddm—

ningar av bostadsbehovet inte #ér orealistiska. Som bostads-
politisk mAlsdttning miste bedomningen av nyproduktionsbe-

hovet anses ge uttryck for en lédgsta ambition.

Néringslivets byggnadsdelegation (NBD) konstaterar vid en jém-

forelse mellan en prognos utarbetad av Svenska byggnadsentre-
prenorforeningen (SBEF) och utredningens prognos att hushalls-
okningen under 1970-talet bedomts relativt lika. Dé&remot
ligger utredningens kalkyl over lédgenheter som beréknas utga
ur bostadsbesténdet ca 20 % hogre &n SBEFs; den senare har
baserats huvudsakligen pd en framskrivning av nuvarande ut-
vecklingstendenser vad gédller moderniseringen. Delegationen
framhdller emellertid att de ndrmaste &rens nybyggnadsbehov
inte kan berdknas forrdn fridga om eventuella konsumtionsstdd

till boende har behandlats.
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Angelédgenheten av att nybyggnadsproduktionen ges en varierad

utformning understryks av flera remissinstanser, bl a social-

styrelsen, bostadsstyrelsen, SABO, Stor-Stockholms planerings-

némnd, Orebro och Luled kommuner.

Kommunernas mojlighet att styra produktionsinriktningen tas

upp av bl a konjunkturinstitutet som framhaller att kommunerna

inte ensamma styr nyproduktionens fordelning i friga om lédgen-
hetsstorlek, hustyp m m. Statsmakterna kan, genom att fordndra
de ekonomiska forutsédttningarna for bostadsstodet, paverka
produktionens inriktning, vilket t ex skulle ske med de av ut-
redningen foreslagna bostadsrabatterna. Institutet saknar i
detta sammanhang en mé&lséttningsdiskussion vad gdller bostads-
produktionens inriktning p& sméhus resp flerfamiljshus.
Stor-Stockholms planeringsnédmnd anfor att de medel som kommu-—
nerna £ n forfogar over for att pdverka ldgenhetssammansidtt-
ningen i bostadsproduktionen &r begriénsade. Det &r f n endast
mojligt att stédlla krav betrdffande ldgenhetssammansittningen
i samband med kommunal markupplitelse och d& projektet finan-
sieras med statliga 1l&n. Viss tveksamhet betrdffande hallbar-
heten av det senare medlet réder emellertid enligt nimnden,

eftersom lanekungorelsen inte 4r helt entydig i detta avseende.

Utredningens uppfattning att nyproduktionen under de nirmaste
&dren med den efterfrégesituation som nu foreligger snarare
skulle bli 70 000 - 80 000 l&dgenheter dn de kalkylerade

90 000 - 100 000 delas av bl a LO, TCO, Svenska bygsnads-

arbetareforbundet, Svenska riksbygegen, HSBs riksforbund

och lalmé kommun. Prelimindra bedomningar av det statligt

belénade byggandet av lidnsbostadsndmnderna verifierar en-
ligt bostadsstyrelsen, savitt géller &r 1974, utredningens

uttalande.
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Ndgra remissinstanser, dédribland bostadsstyrelsen, SABO,

Stor-Stockholms planeringsndmnd och SAR, tar upp frégan om
kommunernas planeringsberedskap.

Enligt bostadsstyrelsen torde den sédmre planeringsberedskapen
ha sin grund i den allmédnna osdkerheten infor bostadsefter-
frégans omfattning och inriktning. Styrelsen erinrar om att
den i en skrivelse till samtliga kommuner framh&llit att en
hog léngsiktig planeringsberedskap dr starkt befogad. Om en
sddan beredskap inte finns, kan det enligt styrelsen finnas
risk for att bostadsbyggandet - vid en tkande bostadsefter-
frigan - i mé&nga kommuner kan komma att befinna sig i samma
otillfredsstdllande planeringssituation som flera génger
tidigare d& eftersldpning i planeringen begrédnsat produktions-
volymen eller véllat olédgenheter i andra avseenden. Aven SABO
och TCO betonar nodvandigheten av att kommunerna under en even-—
tuell nedgéngsperiod upprédtthdller en hdg planeringsberedskap
for att kunna mota en senare okande bostadsefterfrégan. Denna
planberedskap bor, enligt SABO, vara si utformad att den &ven
tillgodoser behov av kompletteringsbebyggelse inom redan ian-
sprédktagna planomrédden i syfte att bl a motverka bostadssegre-
gation. Frigan om hur kommunerna skall kunna stimuleras till
att upprédtthélla en tillrédckligt hog planberedskap synes en-
ligt Stor-Stockholms planeringsndmnd bli ett av huvudproble-

men i Stor-Stockholm de kommande &ren.

Flera remissinstanser, ddribland LO, Svenska byggnadsarbetare-

forbundet, SBEF, Hyresgisternas riksforbund, SABO och NBD under-

stryker att &tgdrder méste vidtas frén samhdllets sida.

10, Svenska byggnadsarbetareforbundet, Svenska riksbyggen och

HSBs riksforbund betonar att det krédvs atgédrder utdver utred-
ningens forslag. En bostadspolitisk losning méste enligt orga-

nisationerna syfta till:

att fastligga sociala mdl for bostadsforsdrjningen och for

boendekostnadsnivén i nyproduktionen;
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att bostadsfinansieringssystemet ges en s&dan utformning

att boendekostnadsutvecklingen p& sikt kan beddmas;

att dstadkomma neutrala skatteforhéllanden och samma

subventionsférhdllanden oavsett om upplételseformen &r
dganderdtt, bostadsrdtt eller hyresrdtt eller bebyggelse-

utformningen &r flerfamiljshus eller sméhus;

att staten i den nya planeringssituationen omedelbart over-
tar kostnadsansvaret for onormala hyresbortfall i nyproduk-

tionen.

I den mAn motiv finns for en langsiktig reducering av bostads-
byggandet mot bakgrund av foreliggande behov madste en sédan
fordndring av produktionen enligt organisationerna ske plan-

massigt s& att en jidmn sysselsdttning kan tryggas.

Sysselsidttningsfragan tas upp dven av SBEF. Enligt foreningen
har sysselsittningslédget inom byggnadsindustrin under de senas-
te &ren utvecklats pd ett oroande sidtt. Flertalet byggforetag
vefinner sig i ett ldge med overkapacitet i fraga om maskin-
utrustning, teknisk och administrativ personal samt egentlig
byggarbetskraft i forhadllande till de arbetstillfdllen som
kommer ut pd byggmarknaden. For att fré&mja sysselsédttiningen
inom bostadsbyggandet framstidr pa kort sikt som nodvindigt,
enligt foreningen, att pa olika sidtt stimulera de bostadsso-
kande till okad bostadskonsumtion, I forsta hand bor stimu-
lansen inriktas p& att nd okad efterfrégan pd légenheter i

flerfamiljshus.

For att bringa bostadsforsdrjningen in i en utveckling i en-

lighet med samhdllets malsdttning krdvs, enligt Hyresgésternas

riksforbund, omedelbara krafttag. ﬁtgﬁrder maste till som:

i grunden &@ndrar forutsdttningarna for konsumtion och pro-

duktion av de bostidder som behdvs;

generellt sinker det kostnadsansvar som skall belasta bo-

endet;

utjdmnar icke standardbetingade skillnader i boendekostna-

der for ldgenheter av olika é&lder;
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nedfor lika behandling av boende i olika uppldtelseformer.

Atgégdgr_al provisorisk karaktir_ (bostadsrabatter)

Bostadsstyrelsen framhdller att atgidrder &r nodvdndiga men

att ett provisorium med mycket kort varaktighet inte kan for-

ordas. L0, Svenska byggnadsarbetarefdrbundet, Svenska riks-—

byggen och HSBs riksforbund anser ldget pd bostadsmarknaden

sé& allvarligt att de #r fullstéindigt Gverens med utredningen
angéende savil nodvéndigheten av omedelbara Atgirder som at-

gdrdernas syften.

Organisationerna anfor vidare att det f n pégdr en mycket
kraftig stegring av byggnadskostnaderna, ddrtill kommer lika-
ledes betydande okningar av driftkostnaderna, frimst for
brénsle, Detta kommer att resultera i en vidsentligt okad
boendekostnadsniva for den aktuella produktionen. Hirvid un-
derstryker organisationerna att ett borttagande av mervirde-
skatten pd byggnadsproduktionen har en kraftig motsatt effekt.
Liknande tankegéngar &terfinns i yttrandet frén TCO.

Flertalet remissinstanser stdller sig negativa till utred-

ningens forslag att vidta &tgdrder av provisorisk karaktir,

Enligt SBEF synes ekonomiskt stod frén samhéllet vara det

enda medel som stdr till buds for att frédmja sysselsdttningen
inom bostadsbyggandet p& kort sikt. Vid sidan om ekonomiska
insatser som sidnker hyran kan &dven andra &tgirder vidtas, bl a
en marknadsforing av bostdderna si att de fér bidttre priori-

tering i forhé&llande till andra konsumtionsalternativ.

Till de remissinstanser som stédller sig positiva till utred-

ningens forslag om bostadsrabatter hor socialstyrelsen, SABO,

Hyresgédsternas riksfdrbund. Malmo och Orebro kommuner.

Hyresgédsternas riksforbund anfor att &tgédrder som kan for-

dndra bostadskostnadsstrukturen miste sdttas in omedelbart.
Dérfor fér man acceptera ett provisorium i avvaktan pa mer

genomgripande forslag.

SOU 1974:17
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SABO anser att forslaget kan accepteras som ett forsta steg i

riktning mot utjémning av kostnadsskillnader fdranledda av

skattereglerna. Man understryker dock att systemet med bostads-

rabatter inte p& ndgot sdtt dndrar snedheten i beskattnings-

reglerna eller deras verkan pé& mark- och produktionsleden.

Bland de remissinstanser som stédller sig tveksamma till utred-
ningens forslag médrks hyresnidmnderna och arrendenémnderna for
Halland, Goteborgs och Bohus samt Klvsborgs ldn, statskontoret,
riksrevisionsverket, konjunkturinstitutet, statens institut for

bygenadsforskning, fullméktige i riksbanken, 10, TCO, Svenska

byggenadsarbetareforbundet, Svenska riksbyggen, HSBs riksfor-
bund, NBD, Stor-Stockholms planeringsnémnd, Norrkdpings och

Sundsvalls kommuner.

6

Socialstyrelsen understryker mot bakgrunden av det av utred-
ningen redovisade bostadsbehovet det angeliégna i att plane-
ring och byggande av bostdder inte avtar, d& bristen p& légen-
heter och smé& variationer i utbudet utgdr ett allvarligt hin-
der for ett fritt bostadsval. Enligt bostadsstyrelsen bor
bostadsbyggnadsplanen i nuvarande ldge vara s& vid att den
ger utrymme for den p& sikt behdvliga och méjliga produktio-
nen. For &r 1974 torde dock planen, enligt styrelsen, kunna
begrénsas till en nivé& av ca 80 000 ldgenheter. Hyresgésternas
riksforbund anser att bostadsbyggnadsplanen bor fa minst den

omfattning som utredningen foresléar.,

Det &dr enligt SABO inte osannolikt att det totala byggandet
under de nidrmaste aren kan behdva understiga den av utred-
ningen angivna miniminivadn for att sedan &ter dka. Arbets-
marknadsstyrelsen papekar att forekomsten av mellan olika or-
ter likvirdiga bostédder dr en betydelsefull faktor for att

underldtta arbetskraftens geografiska rorlighet.

Produktionsinriktning

Bostadsstyrelsen har inga erinringar mot de Uvervéganden som
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gjorts (om ldgenhetsfordelningen i nyproduktionen) men anser |
inte att vissa genomsnittstal for riket bor ingd som ett led |
i statsmakternas mdl i fréga om bostadsbyggandet. Snarare bor
som m&l uppstédllas, anser styrelsen, négot mé&tt péd utrymmes-
standardens fordndring under en viss period eller pa& standard-
nivé vid en viss tidpunkt. Styrelsen erinrar om att kommunerna
i anvisningarna till de kommunala bostadsbyggnadsprogrammen
rekommenderas att till grund for Svervidgandena om bl a légen-
hetsfordelningen i den aktuella produktionen gora léngsiktiga
bedomningar av den typ utredningen gjort. Sadana bedomningar
markerar den riktning i vilken ldgenhetsfdrdelningen bdr &nd-
ras s& att besténdet vid en framtida tidpunkt kan motsvara

ett uppstdllt m&l och/eller tillgodose den di aktuella ef-

terfragan.

Orebro kommun anfér foljande.

"Kommunstyrelsen inser det p& sikt befogade i bedomningen.,
Efterfridgan nu dr dock sddan att bostadsforetagen bade vid
ombyggnad och vid nybyggnad knappast kan bortse fran da-
gens situation som préglas av efterfrigan pa smé lédgenheter

i centralt lage."
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Kvarstéende arbetsuppgifter

104

De badda utredningarna kommer, som tidigare nédmnts, att fort-

sdtta sitt arbete, sedan detta betdnkande har overlédmnats.

I detta arbete kommer vi att fordjupa oss i vissa av de &mnes-
omrédden som vi pd& grund av tidsbrist och brist pd statistisk

information bara kunnat behandla helt Oversiktligt..

Ett viktigt sadant omréde &r det framtida bostadsbyggandet.

Boendeutredningen skall enligt sina direktiv ge vissa regio-
nala aspekter hdrpd. Vidare skall forslag léggas till avvig-
ningar mellan det totala byggandets olika delar: nybyggnad,

ombyggnad, bostédder, komplement. Forutsédttningarna att for-

andra det stora besténdet av sm& légenheter fran 30- och 40~
talen skall sdrskilt beaktas med hinsyn till de svarigheter

som i dag foreligger att f& till stédnd en blandning av hus-

héllstyper i detta besténd.

I det foreliggande betidnkandet behandlas vissa aspekter i
fraga om avvigningen mellan olika former av bostadsstod. Vi
anser oss dock inte ha fullfoljt uppdraget dé&rmed utan av-
ser &terkomma., I detta sammanhang mé&ste ocksd beaktas det
uppdrag som skatteutredningen erh&llit i tilldggsdirektiven
under 1973 betrdffande skatteregler och de sociala bidragens
konstruktion., P4 det bostadspolitiska fédltet spelar bostads-
tilléggen en stor roll., Denna vdsentliga fraga aterstar att

belysa ytterligare.

Ett annat omrade inom vilket fortsatt och fordjupat arbete
skall bedrivas gdller de institutionella formerna for bostads-
finansieringen. Ocksd andra delproblem p& finansieringssidan
kommer att aktualiseras. Behovet av ramar och dessas utform-
ning i framtiden samt riktlinjer for faststéllande av léne-
underlag och pantvirde hor hit. Frédgan om belédning vid moder-
nisering m m kommer att behandlas med prioritet och redovisas

i s&rskild promemoria.
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Frédgan om resursfordelningen mellan bostadsbyggandets olika

delar berdrdes négot i boendeutredningens forsta betédnkande.
Den skall ytterligare behandlas i det fortsatta arbetet.
Darvid skall ocks& frégan om fordelningen mellan skatt, hyra
och avgifter vid finansieringen av exploateringsanléggningar
och andra miljdkomponenter tas upp. Konsekvensen av skilda
fordelningsprinciper skall studeras mot bakgrunden av milet

om en allsidig hushdllssammansdttning i bostadsomrédena.

Ett annat dmnesomrédde som &terstdr att behandla &r bostads-

formedlingsverksamheten.
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Betidnkandets uvpplégraing

Utredningarna har forsckt att koncentrera huvudtexten. Den
korta tiden har dock inneburit att vi inte kunnat gora en sé-
dan Overarbetning att inga upprepningar forekommer. Detta bor
& andra sidan mojliggdra att vissa kapitel eller delavsnitt

kan ldsas var for sig.

For att slippa tyngande och ldnga detaljredovisningar i

pitlen har vi valt att redovisa delar av underlaget for

kommentarer och stdllningstaganden i bilagor.

I bilagor redovisas ocksd promemorior som utarbetats av
skilt tillkallade experter samt vissa uppdrag som lagts

utanfor utredningarnas sekretariat.
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KAPITEL 2

BOSTADSPOLITIKEN SEDAN 1940-TALET

2] Inledning

Till bostadspolitik i vidstrédckt mening rdknas atgérder
och beslut av samhdllet for att forbédttra bostadsfor-
h&llandena. Dit hor planering av bebyggelse och bostads-
produktion, markpolitik, hyreslagstiftning samt 1dn till
bostadsbyggande och bidrag till vissa bostédder och hushdll.

Fore 1940-talet begrdnsades de statliga bostadspolitiska
dtgdrderna i huvudsak till att gdlla stod till sérskilda
grupper av medborgare som av sociala sk&dl anségs ha behov

av stod fr&dn samhdllets sida.

Frin borjan av andra vidrldskriget fick bostadspolitiken en
vidare innebord. Omfattande &tgidrder blev dd nodviéndiga
for att hdlla uppe bostadsproduktionen och for att forhind-
ra oskidliga hyreshdjningar. Det tidiga 40-talet kom d&éri-

genom att bli ett bostadspolitikens genombrott.

I fortsédttningen lédmnas en kort oversikt Over den forda
bostadspolitiken med tonvikt p& nu gédllande forhdllanden.
For en mer ingdende historisk Oversikt kan hénvisas till
bl a "Bostadspolitiskt kreditstod", betédnkande avgivét av
bostadspolitiska kommittén (SOU 1966:44).

Bostadspolitikens medel kan sammanfattas p& foljande s&dtt:

- en vdl utbyggd kommunal planering (bl a genom kommunala
bostadsbyggnadsprogranm)

- en aktiv kommunal markpolitik
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- en rationell bostadsproduktion
- statligt kreditstod

- s8t6d till grupper med begrénsade ekonomiska resurser.

Béde stat och kommun medverkar vid genomforandet av sam-
héllets bostadspolitik.

Staten svarar i huvudsak for de ekonomiska insatserna i
form av 14n och bidrag till bostdder och hushdll.

Kommunerna svarar genom sin planering av bostadsbyggandet
for att detta fadr tillrédcklig omfattning och en ldmplig
inriktning p& hus- och lidgenhetstyper samt uppl&telse-
former. Kommunen skall vidare svara for &tgdrder som krivs
for att tillgodose olika hushdllsgruppers speciella bostads-
behov och se till att besténdet av ddliga bostdder moderni-

seras.

Riksdagen faststédller varje &r en bostadsbyggnadsplan for
de ndrmaste tre dren. Genom denna plan anges hur stor del
av samhdllets totala resurser som enligt statsmakternas

uppfattning bor disponeras for bostadsbyggande. Samtidigt

faststdlls ramar for den statliga bostadsl&ngivningen.
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2.2 Kommunala bostadsbyggnadsprogram

Allmé&nna bestédmmelser om kommunernas uppgifter p& bostads-
forsdérjningens omréde finns i lagen om kommunala &tgédrder
till bostadsforsdrjningens framjande (SFS 1967:309).
Kommunerna skall bl a varje &r upprédtta och redovisa

bostadsbyggnadsprogram.

I programmet bedomer kommunen behovet av bostadsbyggande
under den nérmaste femérsperioden samt anger storleken av
det byggande som &dr mojligt med h&nsyn till planeringslége
och produktionsforutsdttningar. Omfattningen och inrikt-
ningen av s&vdl nybyggnad som modernisering av bostédder,
och s&dana lokaler som betjdnar bostadsomrédden, anges.
Vissa kommuner skall dessutom redovisa ett sdrskilt

bostadssaneringsprogram.

Programmen anvénds bl a p&d central nivé som underlag for
bedomningar av bostadsbyggandets omfattning och fordelning

i landet.

Efter hand har bostadsbyggnadsprogrammen utvidgats att
omfatta dven annat &n enbart bostdder. Numera omfattar
de &dven bostadskomplement som lokaler. Detta &r ett ut-

tryck for att bostdderna integreras i annan planering.
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2o Markpolitik

For att tillforsédkra kommunerna ett verkligt inflytande

over bostadsforsdorjningen har det ansetts vidsentligt att
dessa har tillgéng till den mark ddr bebyggelse skall ske.
Markpolitiken har dédrigenom blivit en viktig del av bostads-
politiken. Utvecklingen under 1960-talet har ocksd gdtt i
riktning mot en allt starkare stdllning for kommunerna vad
gédller markinnehav etc. For att stimulera och underlidtta

ett Okat kommunalt markdgande har sdledes under 1960- och

1970-talet flera markpolitiska reformer genomforts.

Som ett led i utvecklingen av en aktiv kommunal markpolitik

inférdes &r 1968 en sdrskild markforvirvsldnefond varigenom

kommunerna kan f& statliga 14n for kop av mark. Trots att
fonden snabbt byggts ut har den endast kunna tédcka en del

av de kommunala markforvirven.

Kommunerna kan ocksd f& tomtrdttsldn i syfte att forbattra
mojligheterna att med tomtrdtt wupplédta mark for bostidder.
Tomtrattslan kan lémnas oavsett om marken bebyggs med eller
utan statligt bostadslén. Lén kan ocksd beviljas for fas-

tigheter med byggnader som skall rustas upp och bevaras.

Ett annat medel for att tillforsdkra kommunerna erfor-
derlig mark for bostadsbebyggelse har skapats genom den
s k forkopslagen som tillkom &r 1967.

Forkopsrdtten innebdr att kommunen kan trdda i koparens
stédlle nédr ett avtal om fastighetskop har trdffats. Lagen
gédller bdde obebyggda och bebyggda fastigheter. Nir kom-
munen utnyttjat forkopsrdtten betalar den det pris som
sédljaren kommit Overens om med den som annars skulle

kopa fastigheten.

SOU 1974:17
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Under &ren 1971 och 1972 tillkom i tv& etapper en ny exprop-
riationslag. Syftet med lagen dr att kommuner skall kunna ex-
propriera, d v s genom domstolsfdrfarande 1ldsa in, mark som

behovs for angeldgna kommunala &ndamdl, t ex bostadsbyggande,

miljcésatsningar eller kommunikationer.

Rétten gédller bl a obebyggd mark som med hdnsyn till den
framtida utvecklingen krédvs for tdtbebyggelse och bebyggd
mark som inom en tid av 20 &r skall berdras av byggnadsit-

gdrd av samhdllet.

Den nya lagstiftningen innehédller en ny form av expropria-
tion, vérdestegringsexpropriation. Den skall kunna anviéndas
for att kopa mark som genom samhdllets &tgdrder - utan att

dgaren har bidragit - kommer att stiga i vérde.
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2.4 Statligt kreditstod, bostadsfinansiering 1

Ett betydelsefullt bostadspolitiskt medel &r statens lan
till bostédderna. Dessa lan utgdr dels till nybyggnad, dels
till ombyggnad eller forbdttring av besténdet.

Det allmédnna syftet med denna verksamhet dr att framja bo-
stadsforsorjningen. Staten ldamnar 1lén som kan vara svéra

att f4 p4 den allmédnna lénemarknaden. Staten kan ocksd ge-
nom villkoren for lénen styra bostadsproduktionen och bidra

till att hdlla kostnaderna pad en rimlig nivé.
Syftet med det statliga kreditstodet dr alltséd att friamja
tillkomsten av goda bostdder i tillrédckligt antal och till

rimliga kostnader.

Under efterkrigstiden fram till &r 1968 subventionerade sta-

ten rdntan dels genom en réntegaranti, ett rédntebidrag, for
bottenldnen dels genom att ldamna statliga 1&4n till lagre

rdnta dn kostnaderna for den statliga uppléningen.

Frdn mitten av 1950-talet genomfdrdes &dndringar i garanti-
reglerna sd att den garanterade rédntesatsen, den s k basrdn-
tan, h¢jdes for dldre hus. For en del av dessa. slopades ga-
rantin helt. Rédntegarantin kom alltsd att anvdndas som ett
medel att padverka forhdllandena mellan hyror for hus av olika
dlder. Senare hojdes den garanterade rédntan ocksé'i frédga om

nybyggda hus.

Utover de rantebidrande statslédnen liémnades tidigare ocksé

en kapitalsubvention i form av tillédggslédn for flerfamil js-
hus som var rédnte- och amorteringsfria och en réantefri stéende
del av lénen till smdhus. Delar av dessa avskrevs efter en
tid. Genom detta stod kompenserade man for starka produk-
tionskostnadsstegringar som intrdffat vid ndgra tillfdllen

under andra varldskriget och i borjan av 50-talet.
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En bit in p8 50-talet overgav man emellertid systemet med

tilldggsldn och dessa avvecklades successivt. De delar som

inte efterskdnktes gjordes efter hand rdnte- och amorterings-

pliktiga.

I mitten av 1960-talet pédborjades en allmédn Oversyn av bo-
stadspolitiken. Lé&ngtglende beslut om &dndringar i denna fat-

tades vid 1967 och 1968 ars riksdagar.

Darvid dndrades #dven reglerna for statliga bostadslén. Alla
allmidnna bostadssubventioner frédn statens sida togs bort.
Lantagarna skulle framdeles betala en bostadslénerdnta som
i stort sett motsvarar statens faktiska kostnader for att

ldna upp pengar samt full rédnta p&d bottenlén.

Kapitalkostnaderna skulle dock omfordelas i tiden genom

riante- och paritetslénesystemet. Diarigenom kunde man und-

vika att hyresnivan steg alltfor kraftigt och alltfor snabbt
p& grund av de borttagna subventionerna samt ge forutsdtt-
ningar for en jdmnare hyresfordelning med likvdrdiga priser

oberoende av ndr bostdderna byggts.

Ett viktigt skdl att dndra lénesystemet var att systemet

med subventioner visade sig inte kunna anpassas tillrédck-

ligt smidigt till foérédndringar i hyresmarknadens forhallanden.
De forandringar av subventionerna som man gjort d& och da med-
forde kraftiga spréng i hyrorna. Subventionerna medforde

ocksd en belastning p& statens budget.

En mer ingdende redogdrelse for statens stod till bostadsfi-
nansieringen, sévdl en allmén aterblick som redovisning av
dagsléget, lamnas i bilaga 1 samt betrdffande paritetsléne-

systemet i bilagorna 3 och 4. Vi &terkommer ocksé& till

bostadsfinansieringen i kapitel 7.

Utover bostadslénen till nybyggnad och ombyggnad har tidigare
funnits och finns i viss médn alltjdmt gpeciella 1&n och bidrag
som avser sdrskilda typer av bostadder, sidrskilda kategorier

av boende etc.
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2.5 Lagstiftning i hyresfrigor

Hyresreglering ‘inférdes &r 1942 och innebar att hyrorna 1l&s-
tes till den nivd som d& gdllde. Hyreshojningar kunde ddref-
ter endast ske efter beslut av statsmakterna och pd grundval
av fordndringar i fastighetsomkostnaderna. Hyrorna i nypro-

duktionen sattes pd basis av produktionskostnaderna.

Hyresregleringen har successivt avvecklats. Den gdller nu-
mera endast i 43 kommuner for bostdder i privatdgda fastig-
heter byggda fore &r 1958. Totalt omfattar det hyresreglera-
de bostadsbestdndet ca 360 000 ldgenheter. Hyrorna faststdl-
les numera i huvudsak genom forhandlingar mellan fastig-
hetségare cller fastighetsdgarorganisation och hyresgidstor-
ganisation. Den avtalade hyran fér inte Overstiga ligenhetens
bruksvdrde. Kan inte parterna enas faststdlls hyran av hyres-

ndmnd. Den nuvarande hyresregleringslagen gédller t o m ar 1974.

I ovrigt &r lagstiftningen om hyresmarknaden samlad i hyres-
lagen (12 kap jordabalken). Denna bygger pd principen om av-
talsfrihet mellan hyresmarknadens parter betrdffande hyrans
storlek men ger ocksd mojligheter till rédttslig provning av

hyran.

Hyresgdst kan begédra provning av hyran i hyresndmnd och fas-
tighetsdomstol. Anses hyran ddrvid vara oskdlig nedsdtts den
till sk&ligt belopp. Darvid jémfor man med hyrorna for lik-
vidrdiga ldgenheter. I jdmforelsematerialet kommer ldgenheter
fréan hus som tillhor allménnyttiga bostadsforetag att spela
forh&llandevis stor roll, eftersom dessa bostadsforetag for-
valtar en stor andel av de under senare &r fédrdigstdllda hyres-
légenheterna. Hyrorna for dessa bestédms efter forhandlingar

mellan foretagen och hyresgédstorganisationerna.

Ndar hyrorna i en fastighet faststdlls tar man alltsé

i princip inte hénsyn till de kostnader for kapital, under-
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h&ll och drift som belastar fastigheten. Den genomsnittliga
prisnivén som enligt ovan anvédndes for jamforelser &r dock

avhingig en genomsnittliga kostnadsnivé.

I kapitel 9 belyses hyreslagens regler ytterligare.
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2.6 Stod till grupper av _boende

Stat och kommun ldmnar ett individuellt stod, bostads-
tilldgg, till familjer och ensamstéende personer som har behov
av ett sddant for att kunna hélla sig med en tillrdckligt

stor och vdlutrustad lédgenhet.

Fore &r 1969 hade stodet till barnfamil jerna formen av s k
famil jebostadsbidrag. Rdtten till bidrag var beroende av tre
faktorer - barnantal, bostadsstandard och inkomst. Betrdffande
bostadens standard var regeln att bostaden skulle vara minst
s stor att antalet boende per rum, kdket ordknat, var higst

tvd. Krav fanns ocksd p& en viss minsta yta.

Syftet med det nya bostadstilldgget som infordes &r 1969 var
att ge ett forstdrkt ekonomiskt stod &t barnfamiljer med léaga
inkomster. Bostadstilldgget har under de senare &ren flera

ganger byggts ut och omfattar numera Zven familjer och ensam-

stdende utan barn.

Bostadstilldgget bestdr av en statlig del och en statskom-

munal del, till vilken statsbidrag utgar.

Det statliga bostadstillédgget gdr endast till barnfamil jer
och &r 75 kronor i ménaden for varje barn under 17 &r. Det
beviljas utan sédrskilda bostadsvillkor och &ar framst att

betrakta som ett rent konsumtionsstod.

Kommunerna beslutar sjdlva om gstatskommunalt bostadstillédgg

skall lémnas inom kommunen. Om s&dant bidrag beviljas enligt
vissa sdrskilt angivna regler, far kommunen statsbidrag med

70 % av sina kostnader.

For statskommunalt bostadstillédgg krévs att sokanden har
egen bostad och att bostadskostnaden uppgédr till visst mini-
mibelopp: for ensamstédende minst 325 kronor och for makar

minst 425 kronor i mdnaden. Bostadstilldgget d&r 80 % av den
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bostadskostnad som ligger mellan denna nedre hyresgréns och

en ovre gréns som varierar med antalet barn.

Helt bostadstilldgg utgdr ndr den till statlig inkomstskatt
taxerade inkomsten inte dverstiger 18 000 kronor for hushéll
utan barn och 23 000 kronrnor for barnfamiljer. Vid hogre taxe-
rad inkomst &n 18 000 kronor respektive 23 000 kronor minskas
tillagget med viss procentuell andel av den Sverstigande in-
komsten. Vid inkomstprovningen tas &ven hé&nsyn till formdgen-
het.
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25 Verkan frdn andra sektorer

Skattereglernas effekt pd hushdllens bostadskostnader kan i
ménga fall bli stor, trots att de inte dr en del av bostads-

politiken.

Inkomst av en- och tvafamiljsfastigheter berdknas sedan mit-
ten av 1950-talet i allménhet enligt en schablonmetod, lik-
som inkomst av fastigheter som tillhor allminnyttiga bostads-
foretag och kooperativa bostadsrdttsforeningar. Metoden
inneb&dr i princip att en andel av fastighetens taxerings-
vdrde (som dr en del av fastighetens marknadsvirde) betrak-
tas som intdkt av fastigheten. Frén denna intidkt f&r avdrag
goras for rédntekostnader och tomtrdttsavgild. Agaren av
smdhusfastigheten far dessutom gora ett extra avdrag pd f n
500 kronor per &r.

Uppstdr ett overskott av fastigheten inkomstbeskattas detta.
Uppstér ddremot ett underskott dras detta av fradn andra in-
komster och minskar dirigenom den beskattades inkomstskatt.
En schablontaxerad fastighet som #r beldnad till taxerings-
vdrdet visar numera alltid ett stort underskott. Allmdnnyt-
tiga foretag och bostadsrédttsforeningar kan normalt inte ut-
nyttja detta underskott d& de inte har ndgra inkomster som
kan reduceras genom underskottsavdrag. Agaren av en en-
familjsfastighet har ddremot normalt inkomst av tjidnst eller
av rorelse. Fastighetens underskott minskar ddarfor hans in-
komstskatt.

Systemet med schablontaxering grundas p& taxeringstekniska
och allmént skattepolitiska overvidganden. Avsikten var inte
att infora subventioner av den omfattning och utformning
som sedermera blivit fallet. Ett subventionsmoment har i
stdllet uppkommit genom den relativt snabba héjningen av
réantelédget och forstidrkts genom en sénkning av intiktsschab-
loner, hdojning av det extra avdraget och marginalskatte-

forédndringar.
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De grundliggande mdlen for en social bostadspolitik fastla-
des i mitten av 1940-talet. De ekonomiska pd&frestningarna
f6r bostadsbyggandet blev mycket stora under de forsta &ren
av 40-talet och nyproduktionen minskade kraftigte. Samhdllet
mdste gripa in for att hdlla uppe produktionen p& en rimlig
nivéd och begrinsa hyreshdjningar pd grund av bristen pd bo=
stader.

Den nya bostadspolitiken medfdrde att bostadsbyggande och
bostadsmarknad ndstan helt kom att ledas och kontrolleras av
samhillet. De statliga &tgidrderna pd bostadsomrddet var dess=-
forinnan starkt begrinsade. Bostadspolitiken fick under 40-
talet den sociala inriktning som fortfarande &r vigledande
for handlandet.

Statsmakternas beslut i mitten av 40-talet syftade i forsta
hand till att &8stadkomma balans pd bostadsmarknaden. Milet
var att bygga bort bostadsbristen. P& lingre sikt ville man
uppnd en vidsentlig forbidttring i boendete.

Ett viktigt m8l var att hoja utrymmesstandarden. Ettrums-
ldgenheten, som var vanlig, utdomdes som familjebostad. Man
skulle vidare framja en utveckling mot badttre utrustning i
bostdderna.

Slutligen skulle man f& kontroll over utvecklingen av bo-
stadskostnaderna. Som riktlinje angavs att hyran for en rim-
lig familjebostad p& 2 rum och kdk skulle motsvara ca 20 %

av den genomsnittliga inkomsten for industriarbetaree

For att nd de bostadspolitiska mdlen forutsattes visentliga
insatser frdn samhillets sida, vilka delades mellan stat
och kommun.

Samtidigt som de grundliggande mdlen har beh8llits alltsedan
40-talet har de bostadspolitiska medlen successivt anpassats

till &ndrade forutsdttningar. Sdrskilt under senare delen av
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1960-talet genomfdrdes omfattande reformer p& det bostadspo-
litiska omrddet, bl a i frdga om bostadsldnesystemet, hyres-
lagstiftningeny markpolitiken och bostadsstddet till barn=-

familjers

Bostadsbristen ledde till antagandet av programmet att bygga
en miljon nya ligenheter under &ren 1965 = 1974. Ndrmare tva
miljoner ligenheter har byggts sedan andra virldskriget. Dete
ta innebdr att omkring 60 % av hela bostadsbestdndet i dag
dr yngre dn 25 &r.

Som framgdr av andra delar av betinkandet har man genom det
intensiva bostadsbyggandet under efterkrigstiden och forind-
ringar i befolkningsutvecklingen under frimst de senaste
dren fétt en battre balans mellan efterfrdgan och utbude

Samtidigt som behovet av bostdder nu bidttre tillgodoses har
ocksd bostadsstandarden kvalitativt blivit hSgre #n den var
vid 1940-talets mitte Trots detta finns alltjimt grupper

som har mindre goda boendefdrhdllandens Minga bor i starkt
forslitna och ddligt underhdllna huse Andra hushdll #r tring-
boddae

Den Overgripande mdlsittningen fdr bostadspolitiken som for=-
mulerades infdr 1967 &rs riksdag kan sigas ha karakterise-
rat hela efterkrigsperioden:

Hela befolkningen skall beredas sunda, rymliga, vilpla=-
nerade och dndamdlsenligt utrustade bostdder av god kva=
litet till skdliga kostnadere

Avslutningsvis bor ocksd tilliggas att under senare &r allt-
mer uppmdrksammats att detta mdl bdr kompletteras. Bostadse—
politiken skall ocksd vara s& utformad att den ger forute
sdttningar for en allsidig hushdllssammansittning i bostads=—
omrddena. Utbudet av ligenheterna skall vara varierat samt
priser och prisférhdllanden sddana att hushdllen fir goda

valmdjligheters.
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Vi Zr ocksd medvetna om att begreppet bostad nu fattas be-
tydligt vidare #n for 25-30 &r sedan. Den enskilda ligenhe=
ten dr endast en funktion och en forutsidttning i boendets

Den kriver en fullgod miljéutformning, tillgdng till sexrvice
av olika slag m me

Detta betidnkande dgnas &t ndgra olika aspekter pd dessa fré-
gor - samtliga underordnade det Overgripande milet.
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KAPITEL 3

BOSTADER I DAG

el Inledning

I boendeutredningens forsta betdnkande Bostdder 1974-76

(SOU 1973:50) redogjordes kortfattat for hur bostadsbesténd,
bostadsproduktion, hush&llsstruktur och boendefdrhadllanden
hade fordndrats, i forsta hand under 1960-talet men, mycket
oversiktligt, ocks& under hela efterkrigstiden. Aven de
senaste Arens utveckling ndr det gdllde bostadsproduktionens

omfattning och inriktning beskrevs.

Sedan detta betdnkande lamnades har det gatt ungefdr ett halvt
4r. Négra dramatiska fordndringar har inte intrdffat under
denna period. Den beskrivning som vi gjorde hosten 1973 &r
darfor i sina huvuddrag fortfarande aktuell. Vi skall sam-
manfatta den och komplettera den pa vissa punkter, dér det

nu finns ett aktuellare statistiskt underlag.
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Siei2 Bostadsbestand

ez Situationen 1970 och fordndringar under efterkrigstider

=

Vid det senaste folk- och bostadsridkningstillfdillet, hosten 1970,
fanns det i hela landet 3,2 miljoner bostdder. 83 % av denm lag i

tdtorter.

P4 25 &r har bostadsbestdndet tkat med drygt 50 %, Nira nog fyra
invénare av tio har i dag egna ligenheter. Ar 1945 var det tre
av tio, tabell 3,1.

Tabell 3,1 Antal bostdder totalt och per 1 000 inv&nare
1945, 1960, 1965 och 1970, Hela riket,

e 1l 000-tal bostdder Antal bostédder per
1 000 inv8nare

1945 2102 315

1960 20675 357

1965 2 875 370

1970 o) ALl 394

Sedan 1970 har det byggts ytterligare omkring 300 000 bostidder.
Det har ocksd forsvunnit en del p& grund av rivning, sammanslag-
ning m m, Mellan 1965 och 1970 utgick drygt 200 000, 7 %, ur be-
stdndet, Andelen har troligen varit ldgre under &ren didrefter.
Bl a har den registrerade rivningen minskat sedan 1968 och var

1973 nere i 8 700 ldgenheter,

Vissa omoderna och halvmoderna bostdder har byggts om och fatt
modern standard, Moderniseringsverksamheten Gkade under 1960-
talet och det finns anledning rdkna med att den har intensifie-

rats ytterligare de senaste &ren,

De bostédder som har rivits eller forsvunnit ur best8ndet av

andra anledningar har i huvudsak varit smd och av 18g kvalitet.
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Sett i stora drag och i ett ladngre tidsperspektiv har bostadsfor-

hallandena foljaktligen forbadttrats vdsentligt, Tabell 3.2 visar

utvecklingen bdde i frdga om lidgenhetsstorlek och i friga om mo-

dernitet i bestdndet sedan mitten av 40-talet,

Tabell 3,2 Genomsnittlig ldgenhetsstorlek, antal -rumsenheter
per 1 000 invénare samt andelen moderna l&dgenheter

1945, 1960, 1965 och 1970, Hela riket,

R Antal rumsenheter per P?ocentuell andel
ldgenhet 1 000 invénare %:iiEEGter g
|
| 1945 Big 2 gy 21
1960 3,41 11216 61
1965 3,58 1L 5325 66
1970 B9 [6 1 480 78

Det finns dock oroande drag i dagens situation och i de senaste
8rens utveckling som, om de far utvecklas vidare, helt kan rubba
férutsittningarna for en fortsatt standardhSjning for de ménga

manniskorna,

1965 &rs riksdag stdllde mélet att en miljon ldgenheter skulle
byggas under den kommande 1l0-arsperioden, Detta m&l kommer att

nds med utgdngen av innevarande &r,

Produktionsvolymen midtt i antal lédgenheter har emellertid minskat
mycket snabbt de senaste &ren, Detta har forsdmrat mijligheterna
att forverkliga léngsiktiga bostadspolitiska mdl och ockséd véllat

allvarliga sysselsdttningsproblem,

Fran ett bostadsbyggande, som under toppdren 1969 och 1970 upp-
gick till ca 110 000 ldgenheter, har vi 1973 kommit ned till ett
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1
péborjande pd 79 000 bostidder och ett fardigstdllande pa 97 000, 1
tabell 3.3, |

Minskningen gdller helt och héllet flerfamiljshusbyggandet. Smé-
husproduktionen har fortsatt att oka, 4ven ndr den totala voly-
men har gétt tillbaka. Dérfor utgdr smdhuslidgenhe ternas andel av
det totala byggandet i dag mer &n hdlften mot ca 30 procent tre

ar tidigare.

De smédhus som producerats under de senaste &ren har svarat mot
en aktuell efterfrégan fran vissa konsumenters sida. Med hinsyn
till efterfrégan pd léngre sikt torde det i och for sig vara
gynnsamt att forhdllandevis stora ldgenheter blivit producerade,
men de villkor under vilka sm8husbyggandet kommit till sténd

ger anledning till vaksamhet. En stor del av detta byggande,
drygt en tredjedel i 1973 &rs p&bdrjande, har skett utan statliga
lan och ddrmed utan den pris- och kvalitetsbevakning som &r for-
knippad med dem. De sméhus som byggts utan statliga 1&n har ockséa
sdlts till ett hogre, i vissa fall avseviért higre, pris &n som
skulle ha varit mojligt om de hade byggts med statliga 1lan. Att
detta forhédllande begréinsar den krets av bostadskonsumenter som

kan védlja sméhuset som boendeform &#r sjédlvklart.

Tabell 3.3 Paborjade och fardigstdllda bostdder 1970-73.
Hela riket.

Ar Paborjade bostidder Fdardigstéllda bostidder
Dirav i % Ddrav i #
Antal i smdhus Antal i smdhus
1970 107 000 29 110 000 32
1971 94 000 22 107 000 30
1972 89 000 42 104 000 35
1975 79 000 54 97 000 45

Produktionens inriktning p& ldgenhetstyper i kombination med
uppliatelseform ger den storsta anledningen till oro. Inrikt-

ningen samt det forhdllandet att sm@husen med dganderdtt oftast
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produceras for sig och flerfamiljshusen med hyres- eller bostads-
riatt for sig, forsvérar mycket pétagligt mojligheterna att reali-
sera det bostadspolitiska mélet om en allsidig hush&lls- och
boendestruktur i vara bostadsomrdden. Denna problematik blir
givetvis sdrskilt kdnnbar i de storre té@torterna, didr nya om-—
rédden dr stora och centra med social och kommersiell service

samt skola far mycket olika forutsédttningar for sin verksamhet
beroende pa olikheterna i befolkningsunderlag. Detta .skall be-

roras ndrmare i det foljande.

Det byggs i dag ndstan inga lédgenheter i flerfamiljshusen, som
dr storre dn tre rum och kdk och & andra sidan inga ldgenheter
i smahus, som &r mindre &n fyra rum och kdk, tabell 3.4, Fyra-
rummaren har over huvud taget knappast den position i nypro-
duktionen som den borde ha med hdnsyn till bostadssituationen
for stora grupper av framfor allt tre- och fyrapersonshushéll.
Det vore en naturlig utveckling att produktionen forskdts mot
fyra rum och kodk, ndr andelen trerummare minskar, vilket den
gjort alltsedan ar 1968, I stdllet okar nu framfor allt anta-

let femrummare och stdrre ldgenheter mycket kraftigt (frén 14 %

1968 till 24 % 1973). Dessa aterfinns nédstan enbart i smdhusen.

Tabell 3.4 Ligenhetssammansdttningen i sméhus och dvriga hus
fardigstdllda 1970-1973. Hela riket. Specialbo-

stidder ej medtagna.

ir for Antal rumsenheter Procentuell andel l&genheter om
fardig- per léﬁenhgt hogst 2 rk 4+ rk b
stidllande Sméhus Ovr hus Smé&hus Ovr hus Sméhus Ovr hus

1970 Syl 52 1
1971 5929 52
1192 ’ 5,2 55
19615 ’ 3,22 55

Sm&husen uppléts ndstan uteslutande med dganderdtt och stéller
ddrigenom krav pd ekonomiska engangsuppoffringar av ganska be-

tydande storlek av dem som skall bo ddr. Detta utesluter stora
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grupper av hush&ll frén denna boendeform och darmed ocksd frén

mojligheterna att f& tag i stdrre lidgenheter.

Under senare delen av 1960-talet bdrjade bostadsforetagen kénna
av vissa svérigheter att f& sina nybyggda légenheter uthyrda.
Svarigheterna var dock avgrdnsade till vissa orter och kunde i
regel hadnforas till konjunkturella faktorer. De minskade ocksé

under 60-talets tva sista ar, ndr konjunkturen gick uppét.

Under de &r som hittills gitt av 70-talet har emellertid sva-
righeterna ater tkat och blivit mer allmédnt forekommande. Nir
den senaste undersckningen angfende uthyrningssituationen gjor-
des var det drygt 21 000 (5,2 %) av alla statligt bel&nade ld-
genheter i flerfamiljshus fédrdigstdllda under tiden januari
1967 t o m juni 1973 som stod outhyrda. Den tidpunkt som upp-
giften hadnfor sig till &r den 1 september 1973.

En del l&dgenheter hade aldrig varit uthyrda. Andra hade varit
uthyrda en tid, varefter hyresgidsten hade flyttat och ingen ny
hade tilltrdtt.

Ca hdlften av dessa lédgenheter aterfanns i de tre storstadsom-—
réddena. I var och en av kommunerna Visterds, Norrkiéping, Bords
och Jonkoping fanns mer dn 700 ldgenheter outhyrda. Beriknat

for hela landet var det friga om ndrmare en fordubbling p& ett

4r, se tabell 3.5.

Tabell 3.5 Outhyrda lédgenheter den 1 september 1972 resp 1973
i statligt beldnade flerfamiljshus tillkomna sedan

1 januari 1967.

Tidpunkt Outhyrda légenheter

Antal I % av antalet fdrdig-
stdllda

1 september 1972 12 500
1 september 1973 2183500

SOU 1974:17
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Ur tillgédnglig statistik kan vi inte hidmta sdrskilt minga upp-

gifter som belyser var problemen dr som storst. Frdn enskilda

lokala bostadsmarknader ar kant att vissa bostadsomréden d4r mer

utsatta d4n andra och att det inte enbart &r de allra senast far-

digstdllda som bereder svarigheter,

Till att borja med var det huvudsakligen de storre légenheterna
som drabbades av uthyrningssvdrigheter. Produktionen anpassades
hdartill och vi fick knappast ndgra lédgenheter stdrre dn tre rum
och ko6k i flerfamiljshusen., Trots den dndrade produktionsinrikt-
ningen har avsidttningssvdrigheterna fortsatt och sldr i dag

\ ganska jamnt Over samtliga ldgenhetstyper, méjligen med undan-

tag for de allra minsta lZgenheterna,

3.,2.4 Bostadsbestidndets sammansdttning

I glesbygden bor nédstan alla médnniskor i sméhus, tabell 3.6.

De flesta dr enfamil jshus, men &nnu 1970 var drygt 10 % av alla

bostdder i glesbygden inrymda i tv&familjshus. Andelen har dock
| stadigt minskat under hela efterkrigstiden, huvudsakligen genom

att tvafamiljshus Overgdtt till att nyttjas av ett enda hush&ll

och diarigenom blir rubricerat som enfamiljshus.

I de mindre tdtorterna (200 - 1 999 invédnare) bor tre hushdll av
fyra i sm8hus., Andelen har inte fordndrats ndmnvdrt under senare
4r., P4 samma sdtt som i glesbygden har dock enfamiljshusen dkat

i betydelse, under det att tvafamiljshusen har gé&tt tillbaka.

I de stOrre tdtorterna dominerar flerfamiljshuset; endast ett
hush&ll av fyra bor i sméhus, En liten Okning av smdhusens andel

har dock skett under 60-talet.
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Tabell 3,6 Bostdder 1970 i glesbygd och tdtorter efter hustyp,

Region 1l 000-tal bostader Déarav i % i sméhus
Hela riket 5. 181 42

Glesbygd 546 94

Tadtorter med

200 - 1 999 inv 310 73

Tdtorter med

2 000-w inv 280526 26

e Vel S, Yo

Bostdderna i glesbygden d4r genomsnittligt sett betydligt dldre
dn de som finns i tdtorterna., Endast ungefdr var sjunde bostad
har kommit till efter 1950, tabell 3.7.

Bostadsbyggandet har under efterkrigstiden huvudsakligen skett
i tdtorterna, vilket avspeglar sig i bestdndets &ldersfdrdelning.
I de mindre tatorterna dr 45 % av bostdderna yngre &n 20 &r och

i de storre tdtorterna 54 %.

Tabell 3,7 Bostdder 1970 i glesbygd och tdtorter efter Alder,

Region 1 000-tal Dirav i % byggda

SHEEHMCEOEN o & 1051~ L 1951. 1961~ - 1066~
1931 1950 1960 1965 1970

Hela riket %) alzal 28 25 19 12 15

Glesbygd 546 62 22 8 3 3

Tatorter med

200 - 1 999 inv 310 30 23 ALy a2 16

Tadtorter med

2 000-w inv 24326 19 26 21 15 18
Légenhetsfordelning

Bostdderna 4r i genomsnitt stdrre i glesbygden och de mindre

tdtorterna dn i de stdrre tdtorterna, Det finns i glesbygden
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37 % ldgenheter.som bestdr av minst fyra rum och kok, i de
mindre tdtorterna 41 %, men i de stdrre endast 24 %, tabell 3.8.

Bostdder 1970 i glesbygd och tédtorter efter storlek.

Tabell 3.8

Region 1 000-tal Ddrav_i % bestfende av
ldgenheter hogst
2xk 3 itk 4 rk 5+ rk

Hela riket 3 181 46 26 16 12
Glesbygd 546 55 30 21 16
Tdtorter med
200 - 1 999 inv 310 34 25 24 17
Tatorter med
2 000 - w inv 2 326 50 25 14 10

5e2s5 Forutsdttningar for en allsidig hushdllsstruktur i

olika bostadsomriden

Bostadsbestidndets sammansédttning i olika delar av en lokal
bostadsmarknad ger de grundléggande forutsdttningarna for hur
hushéllen kommer att fordela sig pa& olika bostadsomréden. I

de flesta storre orter har nya omraden byggts ut kring ortens
kdrna i allt vidare ringar och sméhusen har skilts fran fler-
familjshusen. Olikheter i ldgenhetsstruktur mellan besténd frén
olika byggnadsperioder och i olika hustyper ger darfor automa-
tiskt forutsdttningar for olikheter ockséd i hushéllens stor-—
leksfordelning frén ett bostadsomride till ett annat. Omréden
med ménga smé lédgenheter far manga smd hushdll., Det omvénda

férhédllandet gidller for omrdden med ménga stora ldgenheter.

Tabell 3.9 och figur 3.1 visar klart att bostadsutbudet ger déa-
liga forutsdttningar ndr det gdller att fridmja médlet om allsi-
dighet i boendestrukturen. Andelen sm& ldgenheter &r mycket
storre i &dldre hus &n i de som byggts under senare ar, Den
allra storsta andelen smd lédgenheter finns i flerfanmiljshus
fran 30- och 40-talen, vilket ocksé péapekas i boendeutred-

ningens direktiv.



|
54 Bostdder i dag SOU 1974:17

Tabell 3.9 Bostdder 1970 efter hustyp, &lder och ligenhets-

storlek, Tédtorter med 2 000 - w invé&nare,

Hustyp Antal rumsen- Procentuell andel ligenheter om
Byggnadsperiod HeteEEiiel hogst 2 rk 4+ rk
Sm&hus
fore 1931 4,54 29 45
1931-1950 4,64 il 47
1951-1960 5L 5 >
1961-1965 5,46 2 88
1966-1970 Sl S 2 92
Ovriga hus
fore 1931 2,92 T4 12
1931-1950 2Bl 78 5
1951-1960 BlyllB 62 10
1961-1965 3,42 48 14
1966-1970 Sly ol 44 5

Figur 3.1  Lagenhetssammanséttning 1970 i smahus och Svriga hus fran olika byggnadsperioder.
Tatorter med 2000—w invénare. Kalla: FoB 70. Lagenhetssammansittning i nyproduktionen.
Hela riket. Kalla: Bostadsbyggandet 1971-73.
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Bostadsbyggandet efter 1970 har, som tidigare visats, tabell 3.4,
skdrpt olikheterna mellan smdhus och flerfamiljshus och ddrigenom
ytterligare forsdmrat mdjligheterna att inom Overskddlig tid ska-

pa gynnsamma forutsdttningar for en Onskvédrd hushdllsfordelning,

Konsekvenserna av de hdr ndmnda olikheterna mellan bostadsutbu-
dets olika delar p& ett par lokala bostadsmarknader framgdr av

bilaga 10.
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S5 Boendeférhdllanden

Med hush&ll avses en person eller en grupp av personer som bor
i en bostadslédgenhet och &ven &r mantalsskriven ddr. Anknyt-
ningen av hushallsbegreppet till mantalsskrivningen medfor att
det inte rader full overensstédmmelse mellan folk- och bostads-
rédkningarnas redovisning av hushéllen och faktisk bosdttning.
Det finns s&lunda ett antal uppléatna l&genheter, ofta bebodda,

som saknar mantalsskrivet hush&ll. Detta antal var 1970 75 000.

1970 var antalet bostadshushdll 3 050 000. Genomsnittshush&llet
bestod av 2,59 personer. 1945 fanns det en miljon fédrre hushall

och antalet personer per hushall var d& 3,15.
Av alla hushdll bestod 1970 25 % av endast en person och 30 %
av tva personer. Hushdll med endast en person var vanligare i

de storre tdtorterna &n i ovriga delar av landet, tabell 3.10.

Endast 37 % av alla hushdll hade barn under 18 &r och det genom-

snittliga antalet barn per sddant hushall var 1,73,

Tabell 3.10 Hush&ll 1970 i glesbygd och tdtorter efter storlek.

Region 1 000-tal Ddrav i % bestéende av nedanstden-
hushéll de antal personer
1 2 3 4 1 AL e
Hela riket 3 050 25 30 19 16
Glesbygd 528 20 B 19 16 135
Tatorter med
200 - 1 999 inv 298 20 28 20 19 12
Tatorter med
2 000 - w inv 2 224 27 29 19 16 8

Hushéllen har minskat i storlek under efterkrigstiden. Detta
beror emellertid frémst p& en okad hushdllssprédngning och pé
forskjutningar i befolkningens &lderssammansédttning. Antalet

barn per hushéll med barn har dédremot varit ungefidr detsamma

\
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vid varje bostadsrdkningstillfélle alltsedan 1945.

Den okade hush&llssprédngningen kommer till uttryck i de s k hus-
héllskvoterna, vilka anger antalet lédgenhetsinnehavare per 100
personer i en viss befolkningsgrupp. Dessa kvoter har ¢kat kraf-
tigt och #r for vissa grupper sd hdga att det finns anledning
rikna med att de inte kommer att oka mer. S& dr fallet dels for
gifta i alla &ldrar, dels for icke gifta i hdgre &ldrar, sdr-
skilt bland kvinnorna. I de yngre &ldersgrupperna och bland icke
gifta mé&n hogre upp i &ldrarna torde fortsatta Okningar vara att

forutse.

De mindre hushaéllen bestdr till storsta delen av personer i

6vre medelédldern samt av pensiondrer. De stdrre hushdllen har
vanligen en foresténdare i yngre &lder och &r till overvidgande
del barnfamiljer, tabell 3.11. Sambandet mellan &lder och hus-

hdllsstorlek &r mycket patagligt.

Tabell 3.11 Hush&ll 1970 av olika storlek efter hushéllsfore-

stdndarens &lder. Hela riket.

Antal boende 1 000-tal Didrav i % med forestédndare i &ldern
per hushall hushall T I TSR N R S 1

771 18 30 44

903 17 42 35

590 38 45 11

497 60 35 3

5 el fl 289 59 38 3

Antal barn un-
der 18 ar per
hushall 1,4 0is5

Ar 1970 disponerade varje person i genomsnitt 1,46 rumsenheter.

Det &r en avsevidrd forbattring i forh&llande till situationen

“1945, d& motsvarande tal var 1,00. Forbdttringen beror pé sévial

den minskande hush&llsstorleken som den dkande l&genhetsstor-
leken,




58 Bostdder i dag SOU 1974:17

Utrymmets fordelning mellan hush8ll av olika storlek &r emeller—
tid ganska ojdmn och 60-talets bostadsbyggande har inte inne-
burit ndgon stdrre fordndring hirvidlag. Visserligen har de
storre hushdllen stOrre lédgenheter #n de mindre, men ligenhe-
terna &r inte tillrdckligt mycket stdrre f£or att ge varje person,
oberoende av hur stort hushdll han tillhdr, samma utrymme till
sitt forfogande, tgbell 3.12. Darfor dr trédngboddhet ndgot som

drabbar de stdrre hushlllen i hdgre grad &n de mindre.

Tabell 3.12 Antal rumsenheter per ligenhet och per person
1970 i hushd&ll av olika storlek, Hela riket.

Antal boende Antal rumsenheter per
i i ldgenhet person
1l 2,61 2,61
2 3,66 1,83
5 4,17 15139
4 4,66 1,17
5u.el " £l 5519 0,95

Vad vi vill mena med tréngboddhet &dr emellertid ndégot subjektivt
och avhingigt sdvdl bostadspolitiska ambitioner som tillging-
liga resurser vid varje tidpunkt, DArfor har ocksd begreppet

dndrat innebdrd under de géngna &ren, Kraven pd godtagbar ut-

rymmesstandard har okat,

I dag anser vi att varje hushdll, for att inte bli betraktat
som trdngbott, skall disponera minst s& mycket utrymme att inte
mer #n tva personer skall behdva dela sovrum, Kék och vardagsrum

skall ddrvid inte rdknas in (norm II).

I denna mening fanns det 1970 475 000 hush&ll (16 %) som var
trdngbodda; 23 % av dessa bestod av tv& personer och 38 % av
tre personer, Av alla barnfamiljer var 27 % trdngbodda och av
dem som hade tre eller flera barn 39 %. Den procentuella an-

delen tringbodda hushill framgdr av tabell 3,13,
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Tabell 3,13 Procentuell andel trdngbodda 1970 (norm II) bland
hush8ll av olika storlek och med olika antal barn,
Hela riket,

Antal boende Dérav i %4 Antal barn under Dirav i %
per hush&ll trdngbodda 18 &r per hushdll tréngbodda

1l - 0 9
2 12 il 29
3 Gl 2 20
& 16 3 ol
SN el gEfis 38 4 S

5 fed S 65

21 % av alla personer och 29 % av barnen (under 18 &r) var

trédngbodda i nyssndmnda mening.

3¢3¢3s Modernitet

I glesbygden d4r bostadsbestédndet sédmre utrustat @&n i tédtorterna.
S&val i giesbygden som i tdtorterna dr det dock foretrddesvis
de sm8 lidgenheterna som saknar moderna bekvdmligheter, Darfor
ir det ocksd mest sm8hushdll, som bor med omodern eller halv-
modern standards I 35 % av hush&llen som saknar badrum var fore-
stdndaren 1970 &lderspensionidr, Av de Ovriga utgjorde de ogifta

och forut gifta ménnen 38 %

3e3e4 Hush&llens fordelning inom olika delar av besténdet

I boendeutredningens direktiv talas om tendenser till skiktning
av de boende omrddesvis efter &lder och inkomst och om vikten
av att dessa tendenser motverkas., En allsidig boende- och hus-
hallsstruktur sidgs vara angeldgen frdn bdde sociala och sam-

hdllsekonomiska utgéngspunkter,

De mekanismer som verkar i skiktande riktning dr komplicerade
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och svdra att uttrycka i kvantitativa termer., Boendestrukturen
i ett givet Ogonblick, t ex vid ett bostadsrdkningstillfdlle, &r
effekten av en kontinuerligt pégdende fordelningsprocess, i vil-

ken flera faktorer samverkar.,

Vi har i det foregdende forsdkt att belysa dessa faktorer och
dédrvid funnit samband mellan & ena sidan hush&llsstorlek och de
boendes &lder och &4 andra sidan hushdllsstorlek och ligenhets—
storlek,

Vi har vidare visat pd stora olikheter i lagenhetssammansitt-
ning mellan sm&hus och Ovriga hus och mellan hus frén olika bygg-

nadsperioder,

Med dessa grundliggande samband som bakgrund skall vi forsoka

belysa om och i vilken utstrickning som ldgenhetsutbudets samman—
sdttning har gett upphov till en skiktning av de boende., I detta
avsnitt berdr vi endast den 4ldersmissiga skiktningen, En skikt-

ning efter ekonomiska resurser behandlas senare, i avsnitt 6.6.

I bilaga 10 finns en redogdrelse for hur omfattande skiktningen

faktiskt dr pd ett par lokala bostadsmarknader och i vilken ut-

strackning som ligenhetsstrukturen och de villkor under vilka

de olika ldgenheterna uppldts kan ha medverkat till den uppkomna

situationen.

Tabell 3.14 visar den hush8llsfordelning som faktiskt foreldg i

smédhusen och i flerfamil jshusen., Skillnaderna dem emellan &r
som synes stora, Ett ndrmare studium av olikheten i l&dgenhets-
sammansdttning ger emellertid vid handen att praktiskt taget
hela skillnaden i hush8llsfordelning kan &terforas p& denna
olikhet, Den faktiska och den med hidnsyn till ldgenhetssamman-

séttningen'véntade hushdllsstrukturen Overensstidmmer nidstan helt.
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Tabell 3.14 Hushdllens fordelning efter storlek 1970 i
sm8hus och ovriga hus. Tdtorter med 2 000 - w

invénare

Antal boende Procentuell fordelning
per hushall

Sméhus Ovriga hus Samtliga hus

11 59 27
27 30 29
22 18 159
25 1L5] 16
15 6 8

Ocks& ndr hushdllssammansdttningen i lagenheter fran olika bygg-
nadsperioder studeras finner man att l&dgenhetsutbudets samman-
sdttning har en avgdrande betydelse. Men &dven andra faktorer
tycks medverka till utfallet, tabell 3.15. Det finns saval

i de dldre smdhusen som i de dldre flerfamil jshusen fler
sm&hushd1ll #n som kan "forklaras" av ldgenhetssammansédtt-

ningen.




62 Bostdder i dag SOU 1974:17

Tabell 3,15 Hush8llens fordelning efter storlek 1970 i hus
frén olika byggnadsperioder. Tdtorter med 2 000 - w

invénare

Byggnadsperiod Procentuell fdrdelning

Antal boende smdhus Ovriga hus
per hushdll

Fore 1931 100
i 22
2 55
%) 19
4 15
SE e iR 10

1931-1950 100
1 13
2 39
3 22
4 16
b lel i 9

1951-1960 100
1 5]
2 22
3 26
4 28
5 el fl1 3L

1961-1965
i
2
3
4
5 el fl

1966-1970

Hustyp - de boendes &lder

P4 grund av olikheterna i ldgenhetssammansidttning mellan smé-
husen och flerfamiljshusen och den ddrav féljande hush&llsstruk-
turen borde andelen barn och ungdomar vara stdrre och andelen
dldre personer mindre i sm8husen &n i ovriga hus., Tabell 3,16

visar att sddana skillnader finns mellan hustyperna men att de
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inte dr sirskilt pdtagliga. Barn under skoldldern &r t o m ndgot
fiarre i sm8husen, relativt sett, &n barnen i samma &lder i Ovriga
hus., Sannolikt beror detta pd att ménga hushdll inte skaffar sig
ett smdhus forridn efter ett antal &r, d4 barnen hunnit upp i

8ldrarna., Nedanstféende uppgifter styrker denna hypotes:

Hush&llsfore- Procentuell andel gifta
sté&ndarens &lder som bor i sméhus

20 - 29 &r 21
30 - 34 &r 35
35 - 44 &r 44

Tabell 3,16 Vissa &ldersgruppers procentuella andel 1970
av de boende i sm&hus och Ovriga hus.

Tatorter med 2 000 - w invénare,

Sm8hus Ovr hus Samtl hus

Hela antalet personer 1 828 400 3 766 400 5 594 800
Darav i %
0-6 A&r 10 11 11
7-15 ar 16 10 12
16-17 &r 5) 2 5

65-w Aar 10 13 12

Hemmavarande barn till
hush&llsforestdndaren
18-w ar

Det kan vidare nimnas att av alla enpersonshushé&ll i sméhus &r

55 % 65 &r eller dldre., I 6vriga hus &dr motsvarande andel endast

39 %. Bendgenheten att bo kvar i smdhusen synes alltsd minska

de skillnader i &ldersstruktur som vore att vdnta enbart med
hdnsyn till hush&llens storleksfordelning. Regionala olikheter

kan forstdrka den uppmdtta kvarboendeeffekten.

Byggnadsperiod - de boendes &lder

Ligenhetsfordelningen i hus frdn olika byggnadsperioder skapar
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forutsdttningar for en med husens &lder minskande hushdllsstor-
lek, Ddrav foljer ocksd forutsdttningar for olikheter i &lders-
sammansdttning mellan hus fran olika byggnadsperioder., Andelen
dldre personer bor vara hdgre och andelen barn och ungdomar
ldgre i de dldre husen dn i de nyare. Den bendgenhet att bo kvar
i det dldre bostadsbestdndet som i tabell 3,15 kom till uttryck
i en hogre andel sm&hushdll &n som motiveras av légenhetsstruk-

turen ger ocksd kraftiga utslag med avseende p& de boendes 81—

der, tabell 3.17.

Tabell 3,17 Procentuell andel personer 1970 i vissa &lders-
grupper i smdhus och 6vriga hus frdn olika bygg-

nadsperioder, Tdtorter med 2 000 - w invénare,

Byggnadsperiod Procentuell andel personer i Aldern
0-17 &r 65-w Aar
Sméhus Ovr hus Smé&hus Ovr hus
Fore 1931 20 13 20 22
1931-1950 19 12 16 25
1951-1960 29 24 4 10
1961-1965 40 30
1966-1970 43 55 1

Bilden &r likartad for smihusens och flerfamiljshusens delj; mer
dn dubbelt s& ménga barn i de nyaste husen jamfort med i de
dldsta och mycket f& dldre personer i det nyaste bestdndet men
hoga andelar i de &dldre ldgenheterna., Andelen barn dr dock for
varje drgéng storre i smdhusen dn i flerfamil jshusen, vilket

givetvis har sin forklaring i lédgenhetssammansdttningen.

Byggnadsperiod - hustyp - ldgenhetssammansdttning -

Kven om tendensen med avseende p& de boendes &lder Ar densamma
i smdhus och flerfamiljshus frdn en och samma byggnadsperiod

finns dock klara skillnader i effekten av de skiktande faktorerna,
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I de dldre smdhusen motverkar benigenheten att bo kvar i viss
mdn den skiktning med avseende pd hush&llens storlek och de
boendes A4lder som ligenhetsutbudet ger forutsdttningar for. I

de dldre flerfamiljshusen samverkar ddremot dessa bdda faktorer,
s& att andelen smdhush&ll och andelen dldre blir stdrre dn som

motiveras av ldgenhetsutbudets struktur,

Nar det gédller de nyare husen samverkar lédgenhetsutbudets sam-
mansdttning och kvarboendebendgenheten hos redan etablerade hus-
hd11 till att i dessa hus samla yngre hushé&llsfGrestdndare och

hushdll med barn., Allra starkast markerat blir det i de nyaste

smdhusen, ddr inte mindre &n 43 % av alla personer &r 1970 var

yngre dn 18 &r, Praktiskt taget inga var 65 &r eller dldre.
Se figur 3.2,

Figur 3.2 De boendes &lderssammansattning 1970 i smahus och 6vriga hus fran olika byggnads-
perioder. Tatorter med 2000—w invénare. Kalla: FoB 70.
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Trots den lidgre andelen barn i flerfamiljshusen jamfort med

sméhusen dr pd grund av ldgenhetsutbudets struktur tréngbodd-

heten mycket stdrre i flerfamiljshusen Zn i sméhusen, tabell

3.18 och figur 5.3,

Olikheter i ekonomiska resurser torde vara

forklaringen till detta, Denna frédga diskuteras ndrmare i av-

snitt 6.6 .

Tabell 3,18 Trangboddheten 1970 (norm II) i bostdder frén
olika byggnadsperioder, Tatorter med 2 000 - w

invénare,

Byggnadsperiod

Procentuell andel trdngbodda

personer i alla dldrar

barn under 18 ar

smidhus ovr hus smihus ovr hus
Fore 1931 1i2 50 20 55
1931-1950 9 32 16 59
1951-1960 6 32 47
1961-1965 5} 27 38
1966-1970 2 25 33
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Figur 3.3 Antalet barn under 18 r 1970 i smahus och 6vriga hus samt antal trdngbodda bland
dessa (norm I1). Tatorter med 2000—w invénare. Kalla: FoB 70.

1000-tal
barn

900 —

800

700

s = sméhus
600 — 0= Ovriga hus

500
a ej trdngbodda

400—

300

200

100

S

Samtliga bostader Bostader byggda
1966—1970

Med utgéngspunkt i de iakttagelser som hdr har redovisats

vill vi understryka det angelédgna i att bostadsplaneringen

i framtiden tar sikte p& att blanda olika ldgenhetstyper inom
ett och samma bostadsomrade samt att saneringen medvetet in-
riktas pa att frédmja en dndrad lédgenhetsstruktur i det dldre
bestéandet. Den ldgenhetsstruktur som vi har i dag skapar
enligt var mening mycket ddliga forutsdttningar for att frimja
det bostadspolitiska mélet om en allsidig hush&lls- och

boendestruktur,
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3.4 Kommentarer

Boendeutredningen konstaterade i sitt forsta betdnkande att
det &r nddvidndigt med ett fortsatt hdgt bostadsbyggande, om
de bostadssociala ambitionerna skall kunna upprdtthillas.
"Alltjimt saknar mdnga bostdder modern utrustningsstandard.
M&nga hushdll bor fortfarande trdngt.

Den pdtagliga minskningen av bostadsbyggandet de senaste &ren
dr oroande dven om en viss nedgdng i forh&llande till &ren

omkring 1970 &r naturlig,

Byggandets inriktning inger ocksd farhdgor. Bostadsutbudets
sammansdttning i olika avseenden ger de kanske viktigaste
forutsdttningarna for hushdllsstrukturen i bostadsomrddena.
Genom att storre lédgenheter nidstan enbart byggs i smdhus son
uppléts med dganderdtt och mindre ldgenheter, upp till tre
rum och koOk, nédstan helt i flerfamiljshus, i hyres- eller
bostadsrdttsform, skdrps automatiskt en uppdelning av hus-
hdllen efter storlek, Detta leder i sin tur med nddvindig-
het till olikheter ockséd ndr det gdller de boendes &lder,
Genom skillnaderna i ekonomiska villkor mellan uppldtelse-
formerna bidrar produktionsinriktningen till att skikta min-

niskor ocksd efter ekonomiska grunder.

Bostadsbestédndets sammansdttning ger redan i dag utomordent-
ligt ddliga forutsédttningar for att &stadkomma en allsidighet
i hushd8lls- och boendestrukturen i olika avseenden, DArfor &r
det angeldget att de resurser som avsdtts till bostadsbyggan-
det utnyttjas pd ett sddant sdtt att de skiktande faktorerna

motverkas och inte forstidrks.
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KAPITEL 4

MAL FOR BOSTADSPOLITIKEN

4.1 Inledning

Detta betdnkande dr volymmdssigt omfattande. Det dr likvél
inte uttommande i forh&llande till vért utredningsuppdrag. Vi
vill darfor ndgot utveckla var allménna syn p&d bostadspoli-
tiken i detta kapitel - mot bakgrund av erfarenheter och med
sikte p& framtiden.

I ndgra avseenden utvecklar vi véra synpunkter genom att i

olika kapitel ldmna Overvdganden och forslag till atgdrder.

P& andra punkter #r det var avsikt att &terkomma vid ett

senare tillfédlle.
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4.2 Bostadspolitikens mdl enligt 1967 och 1968 &rs beslut

Som framgidr redan av det foregéende kapitel 2 gjordes en genom-
gripande dversyn av de bostadspolitiska medlen vid 1967 och
1968 &rs riksdagar. De fridgor som dérvid i forsta hand prova-
des gdllde markpolitiken, bostadsfinansieringen, hyreslag-

stiftningen och bostadsstodet.

Oversynen av de bostadspolitiska medlen byggde pd vissa grund-
léggande mdl, som i sina grunddrag hade fastlagts redan under-
1930- och 1940-talen.

Det mé&l som sédrskilt framholls &ren 1966 och 1967 gédllde
avvecklingen av bostadsbristen. Det angavs i allménna termer
vara "att hela befolkningen skall beredas sunda, rymliga,
védlplanerade och d&ndamélsenligt utrustade bostdder av god
kvalitet till sk#liga kostnader".

Detta grundlédggande mdl skulle framfor allt nds genom en om-
fattande nyproduktion, for vilken riktlinjerna dragits upp
redan tidigare under 1960-talet i det av statsmakterna be-

slutade s k mil jonprogrammet.

Ett av syftena med samhdllets bostadspolitiska atgdrder

var att dstadkomma bostdder till kostnader som var skédliga
for hushédllen. Medlen for detta var flera: aktivare kommunal
markpolitik, béttre planering av byggandet och rationellare
byggmetoder, forbdttrad l&ngivning och utdkade individuella
bostadsstod till vissa grupper samt @ndrade former for pris-

bildningen p& hyresmarknaden.

Genom 4tgdrder pd dessa olika omrdden och ett fortsatt bostads-
byggande, med dominerande insatser av allménnyttiga och koope-
rativa bostadsforetag skulle det Overgripande m&let for

bostadsforsdrjningen nas.
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Infor 1980-talets bostad

Inledning

Vi m&ste i allt bostadspolitiskt handlande utgéd frén en obe-
kvdm verklighet. Denna bestér bl a i att det finns ett stort,
svdrfordnderligt bostadsbesténd. Det har tillkommit efter be-

tydande investeringar och representerar ett stort vérde.

De &rliga fordndringarna av bestédndet dr sm&. Nyproduktion

och ombyggnader motsvarar bara nigra procent av besténdet.

Vid mitten av 1980-talet, som &r riktpunkt for védr fram-
stdllning, kommer de flesta hush&ll att bo i bostZder som

finns i dag.

Utgéngspunkter

Vi utgdr frédn en grundléggande vérdering. Bostadspolitiken
skall uteslutande tjdna syftet att tillgodose ett grund-

laggande socialt behov.

Det oOvergripande, av riksdagen godkénda bostadspolitiska
mdlet stdr fast.

Det méste dock klargéras i sina delar. Utgldende frédn erfaren-
heter och viarderingar méste det ocksd kompletteras med andra

m&l - underordnade det grundlédggande.

Samhdllets mojligheter ger begrdnsningar for hur snabbt mélen
kan nds. Allt detta far konsekvenser for hur de bostadspoli-

tiska medlen skall utformas.

Bostdder dr kapitalkridvande. Det &r emellertid ett overgri-
pande mdl for en solidarisk bostadspolitik att bostdder inte

primdrt skall vara objekt for vinstskapande kapitalplacering.
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Detta gédller oavsett om de dgs av den boende eller av négon

annan.

Detta strider inte mot att bostdderna mdste har priser som
bestédms inte bara av hushdllens bostadsbehov utan ocks& av
olika hush&lls inkomster och vidrderingar. En s&dan pris-
bildning kan ge vinster utan motprestation. Det skapar ingen

mélkonflikt men &r ett betydande fordelningsproblem.

Samh&éllets bostadspolitik syftar till att bostadsbesténdet
vid varje tidpunkt hé&lls i gott skick och att bostdder er-
bjuds alla pad likvdrdiga villkor.

Tillgéngen p& bostédder skall vara sd god att nyetablerade
hush&1ll 1dtt kan erh&lla bostad. Inom best&ndet skall rorlig-
het underléttas framst genom prisbildningen. Denna paverkas
frémst av den statliga l&ngivningens villkor och av parterna

P& hyresmarknaden.

Bostadsbesténdet skall fortlopande anpassas till fordndringar

i bostadsbehoven.

Bostadsforsdrjning_och bostadsbygegande

Endast en liten del av bostdderna tillkommer &rligen genom
nybyggnad. Bostdder har lédng varaktighet. Men de behdver
forédndras med vissa mellanrum som f5ljd av dndrade behov och
dndrade krav. Intresset flyttas darfor Sver till upprustning

och modernisering av det dldre bestindet.

Forédndringen av bostadsbestdndet skall inriktas pd att ge
olika typer av hush&ll likviardiga villkor och mojligheter
att tillgodose sina bostadsbehov, oavsett om det dr f& eller

mdnga som skall bo i lagenheten.

Bostadsforsorjningen mdste ses i ett l&ngt tidsperspektiv.
Bostadsbyggandet skall darfor fattas i vid mening och avse
alla bostadsforsorjningsdtgirder. Kommunerna har ansvaret
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att genomfora bostadsbyggandet. Detta gor det angelédget att
kommunerna utarbetar program fér den totala bostadsforsjorj-

ningen. Utvecklingen &r redan inledd.

Lagenheter av olika storlek skall kunna erbjudas i olika
uppldtelseformer och hustyper. Detta &r en av de grundlég-
gande forutsdttningarna for att ge alla md@nniskor verkliga
valmojligheter. Det dr lika vésentligt som forutsdttning

for en allsidig sammansédttning av hush&ll i bostadsomrédena.

Bostadsforsorjningen skall inriktas pé att nd detta mal.
Detta far konsekvenser for nyproduktionens omfattning och
inriktning. Men det medfor ocksd att det befintliga bostads-
best&ndet mdste fordndras. Al1tfor médnga smd@ légenheter,
delvis undermdlig ldgenhetsutrustning och brister i bostads-
miljon i ovrigt dr pétagliga problem som vi har att ta itu

med de ndrmaste aren.

Bostaden utgors inte enbart av den enskilda l&genheten.
Huset, kontakterna med grannar, omgivningen, vad omgivningen
erbjuder av mojligheter till social trygghet och rekreation

dr vasentligt. Olika m#nniskor har skilda behov. Bostddernas

utformning samt service och verksamhet i bostadsomrddena

skall bidra till att ge lika forutsdttningar for alla, unga
och gamla, mdn och kvinnor. For att kunna &stadkomma goda

bostdder krdvs alltsd en uttalad helhetssyn.

Vi ar medvetna om att kunskaperna om sambanden mellan olika
forh8llanden i bostadsomrddet #r bristfdlliga. Vi dr ockséd
medvetna om att villkoren for boendet sammanhidnger med geogra-
fisk beldgenhet, ortens storlek m m. De bostadspolitiska &tgdr-
derna miste diarfor ge goda forutsdttningar for beslut pad kommu-
nal nivd om bebyggelseutformning, servicegrad e d. Forutsétt-
ningarna &r béde av ekonomisk eller finansiell art och av lag-

stiftningskaraktar.
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Det finns fortfarande mldnga omoderna eller i ovrigt d&ligt

utrustade légenheter. Atskilliga hush&ll &r tréngbodda.

Tréngboddhet kan uppfattas som ett statistiskt begrepp. Vikti-
gare dr médnniskors upplevelser om vad som dr rymliga bostadder.

De som haft goda ekonomiska resurser har ocksd bott rymligt.

P& sikt anser vi att bostadsutbudet bor ge varje hushéll
mojlighet till kok och vardagsrum samt sovrum. Varje barn
bor dédrvid kunna f& ett eget rum. Det senare &r att stdlla
forhoppningarna hogt och vi dr medvetna om att behovet av
avskilda rum for barnen inte dr lika stort for barn i alla
&dldrar. I vissa hushdll finns behov av sovrum for varje

vuxen.

Innebérden av vart stédllningstagande om bostadsutrymme ger
klara anvisningar om hur vi anser att nyproduktionen bsr in-
riktas och om hur omvandlingen av det befintliga bestdndet

bor genomfdras.

Bristerna i det omoderna och halvmoderna ligenhetsbesténdet
midste undanrdjas genom rivning eller ombyggnad. Anstriang-
ningarna bor inriktas pé& att klara denna uppgift inom en

tiodrsperiod.

Bostadsbesténdet dr i vdsentliga avseenden olika sammansatt
och av olika kvalitet i olika orter. Dessa skillnader méste
beaktas ndr bristerna skall undanrdjas for boende som &ar

mindre v&l tillgodosedda.

Vi anser att var och en skall f& mdjlighet till ett verkligt
inflytande over lidgenheten och de forhdllanden i omgivningen

som ndrmast beror honom.
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Ett okat inflytande for de boende bor utvecklas enligt
demokratiska traditioner och med stod frédn organisationerna

pé& bostadsmarknaden.

Bostaden d&r av grundlédggande betydelse for varje médnniska,
lika viktig som tillgédng till utbildning och sjukvard.
Kostnaderna for bostdderna betalas bédde genom gemensamma

och enskilda insatser.

Vi anser att likvardiga bostdder, oavsett upplédtelseform
eller yttre omstédndigheter i ovrigt, skall betinga lika
priser. Detta dr en annan och lika viktig forutsdttning for
verkliga valmojligheter som att antalet lédgenheter dr till-

riackligt stort och att bostadsutbudet &r varierat.

Priserna skall vara rimliga i forhdllande till betalnings-
formégan. Vi utgdr frén att det for en normal familj med
normala inkomster skall vara mojligt att efterfréga och be-
tala priset for en modern och rymlig bostad utan inkomst-

provat bostadsstod.

Hush&ll med l4ga inkomster eller stor forsdrjningsborda
skall erhdlla stod s& att de kan f& samma bostadsméjlig-

heter som de ekonomiskt mer gynnade.

Bostaden &r en av de viktigaste yttre betingelserna for vdl-

farden. Den tar upp stort utrymme i den enskildes ekonomi.

Anstringningarna skall inriktas p& att ge goda bostédder &t
alla efter vars och ens behov. Medlen bdr utformas for en

solidarisk bostadspolitik.
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KAPITEL 5

DET FRAMTIDA BOSTADSBESTANDET

Ak Inledning

5.1.1 _ Begrdngning av_frégestdllningen

Vi begridnsar hdr synpunkterna p& det framtida bostadsbestén-
det till en enda frdgestdllning. Vilka krav p& forédndringar
av ldgenheternas storleksférdelning i det nuvarande besténdet
uppkommer under vissa forutsdttningar i fridga om fordndring

av hushdllens sammanséttning och av deras utrymmesstandard?

Tidsperspektivet har dragits fram till 1985, vilket krédver
komplettering av i SOU 1973:50 redovisade befolknings- och
hush&llsberdkningar. De har ocksd reviderats i vissa av-

seenden.

Innan vi gdr in pd dessa frégestdllningar erinras kortfattat
om boendeutredningens beddmning av bostadsbyggandet i fore-
géende betdnkande samt fordndring av forutsdttningarna dér-

efter.

I boendeutredningens foregldende betdnkande gjordes en bedom-

ning av bostadsbyggnadsbehov och forutsédttningar for byggande

under ndgra &r framdt. Till grund for dessa Overvdganden lég

bl a mer lédngsiktiga berdkningar och antaganden. De belyste
behovet av att oka och forbdttra bostadsbesténdet genom ny-
byggnad och modernisering under 1970-talet.

En viktig utgéngspunkt for bedomningarna var att alla léadgen-
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heter i de sé@mre kvalitetsklasserna, utan eget bad- eller

duschrum, forutsattes bli moderniserade. I ovrigt baserades
berdkningarna p& antaganden om befolkningsutveckling, hus-
h&llsbildning, overgéng av bostdder till andra #ndamdl m m.

Under de angivna antagandena beddmdes att det skulle behdvas
en nyproduktion av storleksordningen 90 000 - 100 000 l&égen-
heter i genomsnitt per &r under &terstoden av 1970-talet.

Darvid forutsattes att modernisering skulle ge ett nettotill-

skott av 25 000 - 30 000 vdlutrustade ldgenheter per ar.

Utredningen konstaterade att den aktuella efterfrégan och
forutsdttningarna for produktionen inte mojliggjorde en

s& stor produktion pd kort sikt. En produktionsnivd av 70 000 -
80 000 lagenheter de ndrmaste &ren bedomdes som sannolikare

om inte efterfrdgan kunde stimuleras genom sdrskilda &tgidrder.

Négon ny bedomning av nyproduktionen och moderniseringens
omfattning p& ldngre sikt har inte gjorts. Denna fréga kommer

att behandlas ytterligare i det fortsatta utredningsarbetet.

Vissa forutsédttningar for bostadsproduktionen pa kort sikt

har fordndrats sedan den foregédende bedomningen gjordes. Be-
folkningsutvecklingen har varit svagare d@n som antogs och
konjunkturuppgdngen har inte medfdrt en séddan Skning av syssel-
sdttning och efterfrédgan pd bostdder som forutsatts. Produk-
tions- och driftkostnader har fortsatt att oka starkt, inte

minst p& grund av ckade brinslepriser.

P& kort sikt kan sdledes Okningen av antalet hush&ll nu be-
domas bli mindre och prisdkningarna for bostdder bli storre
dn vad man rdknade med for knappt ett &r sedan. De grundlég-
gande behoven av att forbdttra bostadsbestadndet och att ge
forutsdttningar for en bdttre utrymmesstandard &t stora

hushdllsgrupper har inte fordndrats. P4 léng sikt dr det

|
|
|
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framst dessa faktorer som avgdr hur stora insatser det behovs

av nyproduktion och ombyggnad.

Nyproduktionen synes nu vara pad vdg att minska mer &n vad
boendeutredningen tidigare rédknade med. Under 1973 fardig-
stdlldes ungefdar 97 000 légenheter, men pdbdrjades bara

79 000. Det overensstédmmer ungefdr med forvantningarna vid

borjan av aret.

Enligt de senaste bedomningar som har gjorts for 1974 fore-
faller det troligt att igdngsdttningen kommer att under-
stiga 70 000 ligenheter, varav omkring 40 % i flerfamiljs-
hus. Denna utveckling innebdr att antalet fédrdigstdllda

ldgenheter kommer att minska starkt under 1974 och 1975.

Utvecklingstendensen dr densamma som under de nédrmast
foregdende &ren. Flerfamil jshusen domineras av de mindre
ldgenhetstyperna i hyresform, smdhusen av relativt stora
ldgenheter med &dganderdtt. Eftersom flerfamil jshus och
smédhus huvudsakligen byggs i skilda bostadsomrdden far vi
ett ensidigt bestédnd och en ensidig hushédllssammansdttning

i bostadsomrédena.

De aktuella utvecklingstendenserna i nyproduktionen Overens-
stédmmer sdledes inte med de intentioner som uttrycktes i
boendeutredningens foregdende betdnkande och som utvecklas

ytterligare ndgot i det nu foreliggande.
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bl 2 Befolkning och hush&ll 1970-85

Befolkningsutvecklingen p& léngre sikt kan inte nu bedomas
sikrare dn for knappt ett &r sedan d& hushdllsberdkningar
gjordes i boendeutredningens forra betédnkande. Kortsiktigt
kan dock konstateras att den balans i de utrikes flytt-
ningarna, som antogs uppkomma 1973, inte forverkligades.
Flyttningsforlust gentemot utlandet uppkom for tredje aret
i £f61jd och var 1973 omkring 11 000 personer.

Berdkningarna i fortsdttningen baseras pad foljande antaganden

om utrikes flyttningar.

A) Utrikes flyttningar antas 1973-75 ge ett underskott av
20 000 personer. Aren 1976-85 bortses helt frén utrikes
flyttningar.

B) Nettot av flyttningar antas bli O &ren 1973-75 och ett
overskott av 15 000 i genomsnitt per &r 1976-85.

Med dessa antaganden som utrikes flyttningar har gjorts en
revision av den befolkningsprojektion som statistiska central-
byrén publicerade i juni 1973. (Information i prognosfragor
1973%:16) . Utglngspunkt dr den faktiska befolkningen i riket
vid borjan av 1973.

Okningen av folkmingden beridknas bli svag enligt bada alter-
nativen. Antalet personer i 8ldrarna over 20 &r, som &r av-
gorande for antalet bostadshush&ll, berdknas i genomsnitt
per ar oka med endast 17 000 eniigt alternativ A och med

26 000 enligt alternativ B mellan 1970 och 1985. Det kan
jdmforas med 1960-talet, d& den faktiska okningen var 60 000
personer om &ret. Se tabell 5.1.
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Tabell 5.1 Berdknad folkméngd totalt och i &ldern 20 - w &r
enligt alternativa antaganden om utrikes flytt-—

ningar.,

1_000-tal personer

Hela befolkningen Aldrarna 20 - w &r
A B A B

8 077 5 858
8 186 58950
8 280 6 027
8 326 618

I boendeutredningens foregédende beténkande ldmnades en rétt
utforlig beskrivning av hur hushdllsbildningen har fordndrats
under 1960-talet. En okande del av bade mdn och kvinnor har
bildat egna hush8ll. Det gdller alla &ldersklasser av den
vuxna befolkningen, men forandringarna har av naturliga sk&l
varit storst i yngre aldrar. Dessa fordndringar har haft
mycket stor betydelse for okningen i efterfrdgan p& lédgenheter

under de senaste decennierna.

En mycket stor del av den vuxna befolkningen bestdr numera
av antingen samboende par eller ensamstéende, som har egna
ldgenheter. Av kvinnor i &ldern 35 - 64 &r tillhor omkring
90 - 95 % ndgon av dessa grupper. Hushdllsbildningen bland
kvinnor i dessa &ldrar kan inte bli s& mycket storre &n den
dr, om inte samboendefdrhdllanden fordndras, d v s om inte
mdn och kvinnor avstdr ifré&n att flytta ihop (oavsett om de

dr formellt gifta eller inte).

I andra befolkningsgrupper kan hush&llsbildningen fortfarande

tdnkas oka avsevédrt.

Har har gjorts ett antagande som mjligen kan betecknas som

extremt. Det relativa antalet personer som antingen tillhor
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gruppen samboende och har légenhet eller dr ensamstdende hus-
héllsforestldndare antas dka. Deras andel av befolkningen
antas oka till 50 % av ménnen och 65 % av kvinnorna i &ldrarna
20 - 24 &r. Den antas stiga snabbt med &ldern och nd 95-96 %
for kvinnor redan vid 30 - 35 &r och for man vid 35 - 40 &r.

I hushé@ll som bestdr av samboende par har réknemissigt mannen
betecknats som hushéllsférestdndare. Se figur 5.1.

Det anvénda antagandet ger ett stort antal hushdll i for-
hédllande till folkm#ngden. Nettotillskottet blir #ndock
litet i forhdllande till 1960-talet och i genomsnitt per &r
dven mindre &n enligt boendeutredningens tidigare uppskatt-
ningar for 1970-talet. Se foljande tabla.

Nettotillskott av hushdll, genomsnitt per &r

1961-70 faktiskt 47 000
1971-80 enligt SOU 1973:50 40 000
1971-85 Befolkning, alt A 31 000

Befolkning, alt B 36 000

Avvikelsen i forh&llande till boendeutredningens foregéende
kalkyl forklaras delvis av antagandet om en svagare befolk-
ningsutveckling. Framst dr det dock en f6ljd av att tids-
perspektivet forlangts. Okningen i hush&llsantalet kan allts&

berédknas vara storre i borjan av perioden och senare avta.

SOU 1974:17
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Figur 5.1 Hushéllsforestdndare i % av folkmangden i olika &ldrar 1970 samt
antagande 1985.
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En befolkningsutveckling och hushdllsbildning enligt anta-
gandena skulle medfora att hushdllen i genomsnitt blir mycket
smé&. Forandringen i hush&llsstrukturen kan ocksd antas folja
eﬁt bestamt monster. Hushdllsstorleken minskar starkt unge-
fdr fran 45-arsédldern och uppdt genom tidig hushdllsbildning
i den yngre generationen. Aven i &ldern omkring 20 - 30 &r
kan andelen smé&hushdll antas bli stor. Mellangruppen blir
fordldrar - samboende eller ensamstdende - med barn upp till
20-8rséldern samt en mindre grupp av ensamboende. Om man
utgdr fran de samband mellan hushd&llsforestdndarens &lder

och hushdllens fordelning pd storleksklasser som kan erhdllas
ur bostadsrédkningarna dr det mojligt att ndgorlunda upp-

skatta foradndringarnas omfattning. En sidan uppskattning

redovisas i tabell 5.2.

De &ldersklasser som tkar mest i antal dr 30 - 44 ar, 4 v s
de forhallandevis stora hushéllen, och gruppen dver 65 ar,

de aycket smé& hushéllen,

Tabell 5.2 Berdknat antal hushdll 1985 efter storlek och

forestdndarens &alder.

Hushélls— 1 000-tal Dérav i % med ... boende

forestén- hushall

e g ive, en ke 5%
-29 519 - 556 36 26 22 15, 5]

30=44 979 . = 1 015 115 5 21 29 20

45-64 1 045 o)y ks | 6 D

65- 915 56 39 4 T 0

Samtliga 3518 - 3591 33 32 16 12 7

Samtliga

1970 3 050 25 30 19 16 9

Hushéllsstrukturen piverkas inte i né&gon avgdorande grad om

befolkningen p& grund av fordndring i utrikes flyttningar

\
|
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blir ndgot storre eller négot mindre &n som har antagits.
Déremot skulle fordndringar av de hittillsvarande trenderna

i hush&llsbildningen kunna bli av stor betydelse.

Det kan tinkas att hushdllsspréngningen har gdtt s& langt
eller snart nadr en punkt, dér de traditionella boendeformerna
for m&nga miénniskor inte léngre kan tillgodose behovet av
kontakt med andra., Vi kan d& f& ett brott i den hittills-
varande trenden genom att andra hushéllstyper &n ensamboende
och kdrnfamiljer fér okad betydelse. Tillkomsten under senare
ar av "storfamiljer" och av ungdomsgrupper som bor tillsammans
i stora lédgenheter kan vara tecken i den riktningen. I sd fall
skulle tillvédxten i antal hushdll bli svagare och hushéllsstruk-
turen fordndras. Sddana fordndringar kan antas minska en del
av de ansprdk pd allmén service och de kontaktproblem som en
mycket l&ngtgdende uppdelning av befolkningen i ndgra fé

"renodlade" hushéllstyper kan antas leda fram emot.

Som vi skall bercra i det foljande kan dock bostadsbesténdets

nuvarande sammansdttning antas medverka till en léngtgédende

uppdelning av hushéllen, Om monstret for hush&llsbildningen

fordndras dkar formodligen problemen med att anpassa bostads-
bestédndet till detta.
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5.5 Ansprak pd bostadsbestindet

Det framtida bostadsbesténdet skall tillgodose krav pé
utrymme och komfort i sjédlva légenheterna samt krav pé
yttre forhdllanden och service, for ett bestdnd av hushall
som védsentligt avviker frén det nuvarande i fréaga om de-
mografisk struktur. Hushdllen kommer ocks& att avvika genom
att deras inkomster vid mitten av 1980-talet genomsnittligt
kan antas vara 25 - 50 % stdrre dn for ndrvarande. Betal—
ningsformégan kan alltsd antas bli stérre. Detta kan lik-
som nu frédmst antas gélla de krympande hush&llen fran
45-arsaldern och uppemot pensionsdldern, medan en stor del
av hushéllen med stdrre forsorjningsansvar kommer att ha

en mer pressad budget. Andra fordndringsfaktorer av betydelse
dr att hushdll med négon hemmavarande vuxen under pensions=-
4ldern troligen blir allt ovanligare och att den dagliga

arbetstiden minskar,

Hur bostadsbesténdet bor se ut fér att kunna tillgodose
de fordndrade ansprdken #r sjalvklart inte bara en fraga
om lidgenheternas storlek och utrustning. Omgivningen och

bostadsomrédenas sdtt att fungera &ar viktiga faktorer.

Bostadsutrymmet 4r dock en grundlédggande faktor och far
sérskilt betydelse, om man vill forsika uppfylla mdlet att
i olika bostadsomrdden kunna tillgodose flera typer av hus-
h&ll,

Det nuvarande bostadsbesténdet #r till stor del sadant att
det pd sikt endast kan tillgodose de mindre hushillens bo-
stadsbehov. Detta gidller givetvis om titorternas flerfamiljs=—
hus. De krympande hush&llen som dessutom erfarenhetsméssigt
dr trogrorliga kan bo kvar didr och forbidttra sin utrymmes-
standard. Hush&llen i &aldersklassen 30 - 44 &r, som till
omkring h#lften kan védntas bestd av hushall med 4 eller

flera medlemmar d4r i behov av stérre ldgenheter som det dr
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ont om i det nuvarande besténdet.

Tendenserna i. hush&llsbildningen ger alltsa daliga forut-
sdttningar for att Astadkomma en allsidig hushéllsstruktur

i olika bostadsomrdden. Problemen accentueras av att endast
hush&ll med foresténdare i &ldern 30 - 44 &r och over 65 ar
ar antalsmidssigt starkt védxande grupper, medan ckningen i
den yngsta &ldersklassen ken berdknas bli svag och den stora

gruppen 45 - 64 ar minskar négot.

Omfattningen av detta problem vid férdndring av hushéllens

utrymmesstandard skall belysas med ett par exempel.

Foljande tre exempel har gjorts for att belysa effekter av

fordndring i hushdllens utrymmesstandard.

a. I stort sett en extrapolering av tidigare langsiktiga ut-
veckling. Om den nuvarande prisnivén sédnks ndgot och kon-
sumtionen dkar med 2 - 3 % om Aret &r en sddan utveckling
inte orimlig. En viss tradngboddhet skulle kvarstd enligt

nuvarande norm,

Hush&llen har "flyttats upp" s& att ingen trédngboddhet
kvarstér enligt nuvarande norm. Att &stadkomma en sédan
utveckling kridver troligen ett effektivare stod till

barnfamiljer &n det nuvarande.

Hush&llen har "flyttats upp" s& att de har minst ett sovrum
for fordldrar och dédrutover ett rum for varje person ut-
over kok och vardagsrum. Enpersonshushdll antas bo i minst
tvarumsligenheter. Forutsdttningarna for s& stora forédnd-
ringar dr smd pd sd kort sikt som till 1985. Sérskilt
giller detta antagandet om enpersonshushdllen. De tre
exemplen illustreras av figur 5.2.
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Figur 5:2  Hushall av olika storlek fordelade efter lagenhetstyp 1970 och 1985.
Tre exempel — A, B, C.
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Uttryckt som genomsnittlig ¢kning av utrymmesstandarden fore-—
faller inget av de anvidnda antagandena orimligt. Antalet rums-
enheter per person som 1970 var 1,46 skulle oka till omkring
1,80 enligt de bé&da ldgre alternativen, eller med 22 procent
pd 15 &r. Den faktiska Okningen pad 10 &r mellan 1960 och

1970 var 21 %. Enligt det hogre alternativet blir cknings—
takten ungefdr densamma som under 1960-talet, knappt 2 7

per ar till 1,9 rumsenheter per person 1985.
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For bostadsbesténdet som helhet forefaller inte heller de
berdknade fordndringarna av lédgenheternas storleksfordel-
ning pdfallande stora, om man ser dem som fortgédende for-
skjutningar under en femtondrsperiod. Se tabell 5.3.

Det dr inte heller orimligt att tédnka sig en nyproduktion,
som p& sikt ger nédgon av de berdknade lagenhetsfordelningarna
och som i varje nytt bostadsomrdde #@r differentierad med hdn-

syn till hustyper, upplételseformer etc.

Tabell 5.3 Berdknad lagenhetsfdrdelning 1985 enligt olika

antaganden om utrymmesstandard

Besténd -1k 2 rk 3 rk 4 rk

1970 19 27 26 16
14 24 28 20
12 21 Hl 20
0 32 2l 21

Om man overgdr till att se endast pad stdrre tétorter och jam-
fora med olika delar av bestédndet blir dock bilden en annan.
Den for hela riket berdknade fordelningen av lédgenheterna
1985 kan med den grova exemplifiering det hédr ror sig om

4dven anvidndas for bestdndet i tdtorter med minst 2 000 inva-

nare.

Jamfor man resultaten med olika &rgéngar och hustyper'i tat-

orternas bostadsbestdnd blir emellertid dverensstédmmelsen inte
sarskilt bra. En sddan jamforelse gors nedan i tabell 5.4 fdr
det mellersta av alternativen for utrymmesstandarden (b).

Alltsd med en Okning som inte dr pa&fallande stor.

Det enda besténd med en lagenhetsfordelning som ligger ndgor-
lunda i ndrheten av jémforelsetalen dr 1930-talets smdhus och
de senast byggda flerfamil jshusen. I de sistndmnda &r dock

sirskilt andelen femrumsligenheter mycket liten, och bestdndet

kan inte tillgodose utrymmesansprdken for hushéll med 4 eller
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flera boende. I 1930-talets flerfamiljshus &r andelen smé-
lagenheter stdrre &n vad som motsvarar den beridknade genom-
snittliga utrymmesstandarden for enpersonshush&ll 1985 enligt
den lédgsta standardkalkylen.

Tabell 5.4 "OUnskad" liéigenhetsfordelning 1985 (kalkyl b) jémford
med faktisk férdelning i olika &rgéngar av hus i

tdtorter med minst 2 000 invanare.

"Onskad" Faktisk fordelning i tdtorter med minst
fordel- 2 000 inv 1970

1985 Hus byggda.  Eus byeeds . . Hus bygeds

(5) 1931-40 1951-60 196670

Smé~ Fl,fam. Smé- Fl.fam., Smé&- Fl.fam.
hus hus hus hus hus hus

4 49 2 21 1 16
17 33 3 40 1 28
31 12 23 29 5 42
25 4 38 8 B 13
23 35 2 55

100 100

Att med den hér illustrerade sammansdttningen av bostadsbe-
stédndet &stadkomma en allsidig hushéllssammansdttning i olika
omréden dr helt uteslutet. Det giller dessvidrre iven omrdaden
som tillkommit i rédtt sen tid. Om inte bestandet foridndras

gr det alltsé nonsens att p&std att olika hush&llsgrupper
skall f& vdlja mellan gamla och nya hus, olika bostadsomréden,
hustyper eller miljder p& likvédrdiga villkor. Forédndring av
marknadssituationen, prisstrukturen eller subventionssystenm,
som &r starkt motiverade frén andra synpunkter, &dndrar inte
detta forhdllande.

Det befintliga bestdndet av smiliégenheter verkar troligen

i hog grad styrande p& efterfrégan. Légenheternas lige upp=

fattas ofta som bdttre #@n nyproduktionens. Aven om priserna

for olika &rgéngar blir likvérdiga, framst genom en sédnkning
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av prisnivén for nya lédgenheter, kommer det befintliga be-
stédndet dndock att ha en gynnsam konkurrenssituation sér-
skilt i en inflationsekonomi. Ténker man sig en fortgéende
anpassning uppdt med ndgon procent om &ret av priserna i
paritetsbeldnade hus och i kommande &rgéngar kan ocksé de
dldre ldgenheterna folja med. Skillnaden blir bara att hoj-
ningen for dem inte motsvaras av négon okad utgift for lénat
kapital. I stdllet okar fastighetens avkastning och dess
marknadsviarde. De hoga marknadsvdrdena och hyrorna for be-
fintliga smdldgenheter utgor redan nu ofta ett hinder mot

att dndra bestédndet genom sammanslagning av l&dgenheter.

For att styra utvecklingen i riktning mot okad allsidighet
i olika bostadsomrdden och ge olika hushallsgrupper mer
likvdrdiga valmojligheter dr det uppenbart att det behdvs

stora fordndringar av det befintliga besténdet.

Detta gdller s&vdl ldgenheternas storlek och kvalitet som
bostadsomrddenas standard. Behovet av sddana fordndringar
kan inte kvantifieras, men &dr sannolikt av storre betydelse
for framtida bostadsproduktion Zn t ex tillvédxten i antal
hush&ll och l&dgenheter.

Den hir problemstdllningen &r inte ny. For 30 &r sedan ak-
tualiserades den av bostadssociala utredningen, men da gdllde
det ett till stor del tekniskt underméligt besténd av ett-
rumsldgenheter som var saneringsmogna av andra sk&l &n stor-
leken. S& lange vi haft en mycket snabb tillvaxt i antalet
hush&ll har problemet varit foga mérkbart. Nu kommer vi in
i en period med lugnare dkning, men har kvar det gamla prob-
lemet pd en hogre nivd. Dessutom har det ski@rpts genom att
lagenheterna i mycket hogre grad &r samlade i stora homogena

omréden och ligger i hus med l4ng &terstdende anviéndningstid.

De léngsiktiga problemen med fordndringar av det tekniskt
sett godtagbara befintliga besté&ndet kan inte behandlas i

detta sammanhang, utan bor utredas ndrmare. Redan nu kan
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dock antydas att utvecklingen av priser och fastighets-
védrden kommer att vara ett vidsentligt problem i samman-
hanget. Det méste ses i relation till finansiering av och

prisutveckling i nyproduktionen.
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KAPITEL 6

BOSTADENS PRIS — HUSHALLENS UTGIFTER OCH BETALNINGSFORMAGA

6leil Allmdnt

I kapitel 4 redovisas allmént vir syn p& bostadspolitikens
m&l, ddribland fragorna om bostadens pris och hushillens

mojligheter att betala detta.

De forutsdttningar som bostadspriserna ger for hushallens

bostadsval behandlades relativt ingéende i boendeutredningens
betinkande Bostider 1974-76 (SOU 1973:50). Prisnivé och pris-

relationer i olika delar av bestandet samt olika upplatelse-
formers effekter pa hushdllens nettoutgifter konstateredes
ha verkat negativt for bostadskonsumenternas valfrihet. Det
konstaterades ocksd att dessa faktorer forsdmrade forutsati-
ningarna for en allsidig hushdllssammansdttning i bostads-

omradena.

Vi har nu tillg&ng till nytt material som bidrar till en
vidare belysning av fragestdllningen. Det géller inte minst
den smdhusundersdokning som statistiska centralbyran genom-
f6rt pa uppdrag av boendeutredningen i samarbete med bostads-
skattekommittén samt bearbetningar av 1970 ars folk- och
bostadsrdkning med avseende p& samband mellan inkomster och
bostadsforhdllanden. Vidare har berdkningar av totala fastig-
hetsomkostnader genomforts till underlag f£or en beddmning

av kostnadsférutsidttningarna for bostadspriserna.

Syftet med redovisningen i detta kapitel blir dérmed vidare
4n vid boendeutredningens tidigare behandling av frégan.

Underlag for mer langsiktiga bostadspolitiska atgdrder
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presenteras. Ddrvid dr av intresse dels avvidgningen mellan
dtgdrder av olika slag, dels vilka krav som bdr stdllas Pa
olika bostadspolitiska medel, inte minst bostadsfinansie-

ringen.
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Avsikten med redovisningen i detta avsnitt dr att behandla
betingelserna for bostadspriserna med utgéngspunkt i nypro-
duktionen. Darutdver gors en tillbakablick pa utvecklingen
av produktionskostnaderna over tiden, eftersom dessa utgor

forutsdttning for dagens bostadspriser.

Kostnadsforutsittningarna for bostadspriserna ges av den ur
sprungliga produktionskostnaden, alternativt forvérvskost-
naden, kapitalkostnadsvillkoren samt kostnaderna for drift,

underhdll och brénsle.

Olika uppldtelseformer ger olika kostnadsforutsdttningar
vid en given produktionskostnad for lika lédgenheter. Skill-
nader i kapitalkostnader beror ddrvid frimst pd att den
statliga ladngivningen varierar med upplételseformen. Denna
skillnad minskar om man rdknar med kalkylerad eller faktisk
rinta pd den egna insatsen. Detta behandlas ndrmare i av-

snittet 6.3 nedan.

Aven de redovisade drift- och underhdllskostnaderna uppvisar

skillnader. Detta #4r snarare en foljd av mdtsvarigheter &n av

olika fysiska forutsdttningar. Som exempel kan ndmnas att

vid given standard i fridga om drift och underh&ll redovisas
kostnaderna normalt hogre vid hyresrdtt dn vid bostadsréatt.
Det beror bl a pd att bostadsrédttshavaren oftast sjélv sva-
rar for det inre underhdllet. Eftersom han kan utfGra en: del
arbeten sjdlv, disponera egna medel alternativt medel ur en
fond for liagenhetsunderhdll, d4r det givet att det for den
hyrda ldgenheten kommer att redovisas hogre underhéllskostna-

der.
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6.2.2 _ Produktiongkostnader

Med produktionskostnad (produktionspris) avses byggnadskost—
naden, kostnader for mark och exploatering, rdntekostnader

under byggnadstiden samt byggherreomkostnader.

Mellan 1958 och 1963 steg produktionskostnaderna per m2 lédgen—
hetsyta (ly) for statligt belé&nade flerfamil jshus med totalt

ca 18 %, d v s i genomsnitt 3 % per ar.

Efter en period med stora prisstegringar i mitten av 1960-
talet rddde timligen stabila byggpriser under de darpid fol-
jande aren. Ar 1970 bréts den utvecklingen och foljdes av
betydande pristkningar. Dessa har inte avmattats utan accen-—

tuerats ytterligare under 1973 och 1974.
I boendeutredningens tidigare beténkande lamnades en utfor-
lig redogbrelse for de senaste &rens utveckling samt en ana-

lys av orsakerna (SOU 1973:50, kapitel 5 och bilaga 5

Utan att hdr g& in pd vad som orsakat denna utveckling kan

endast konstateras, att produktionskostnaden per m2 ly for
flerfamil jshus g&tt upp fran 674 kr 1958 till 1 340 kr

(prelimindr uppgift) 1973, d v s en fordubbling pa 15 ar

i lopande penningvirde. Detta motsvarar en arlig byggpris-

stegring pd ca 4,7 %.

Kostnadsokningen &r i och foér sig inte sirskilt anmédrimings-
vérd. Priserna for Svriga varor och tjdnster har undergitt
ungefédr samma fordndring. For bostdder uppkommer dock en
prisstruktur med betydande prisskillnader, om den historiska
produktionskostnaden ldggs till grund for det lopande bostads-
priset, prisskillnader som inte motsvaras av skillnader i
husens standard och &lder. Detta behandlas nirmare i avsnitt

G5
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For statligt beldnade gruppbyggda sméhus finns statistik om
produktionskostnader tillgdnglig sedan mitten av 1960-talet.
Produktionskostnaden har okat frédn 1 029 kr per m2 bostads-
yta (boy) 1965 till ca 1 400 kr per n- boy (prelimindr upp-
gift) 1973, d v s med totalt 36 %, i genomsnitt per &r ca

4 %.

Uttryckt i kr per m2 ar det sdledes ungefdr samma belopp som
utgdr utgdngspunkt for kapitalkostnaderna i bostadspriset
for flerfamil jshus resp smdhus i den statligt belanade ny-
produktionen (enligt prelimindra uppgifter 1 340 kr resp

ca 1 400 kr 1973). Uttryckt per ldgenhet blir emellertid
skillnaden mycket stor, eftersom den genomsnittliga léagen-
heten i flerfamil jshus endast dr ca 65 m2, medan det genom-

snittliga gruppbyggda smdhuset dr drygt 115 m2 LS5

Ytskillnaden borde ha fatt storre effekt pd produktionskost-
naden per m2 for smdhusen genom den lagre marginalkostnaden
vid ytokningar. Att s& inte dr fallet torde frimst bero pa

tvd saker.

Kostnaderna for mark och exploatering slar igenom hérdare i
produktionskostnaden per m2 for smdhus dn for flerfamil js-

hus. Tidigare torde full kostnadstdckning ha forekommit

endast undantagsvis vid sméhusexploateringar. P& senare tid
har kommunernas stridvan att ta ut faktiska kostnader okat.
Detta har underlidttats av den fordndrade statliga langiv-
ningen till mark- och exploateringskostnader. Likvdl torde
i Atskilliga fall betydande subventioner forekomma vid be-
stdmning av markpriser och engdngsavgifter for smahus,
ndgot som bl a konstaterades i boendeutredningens forra

hetdnkande.

- - ; N e LT 2
#n annan tdnkbar orsak till den forhallandevis hoga m -kost-

naden for smihus dr att de gynnsamma reglerna for villa-
beskattning drivit upp priser, ytor och utrustningsmingd.

Se ocksa SOU 1973:50, kapitel 5 och bilaga 3.
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Byggnadskostnaden per m2 boy for statligt helédnade smdhus,
d v s total produktionskostnad minskad med kostnad for mark
och exploatering, var lika stor for gruppbyggda smihus som
for styckebyggda under senare hédlften av 1967. Sedan dess
har den ¢kat snabbare for de styckebyggda husen #dn for de

gruppbyggda. 1972 var skillnaden ndra 100 kr per m2 boy.

Produktionskostnaderna varierar kraftigt kring ovan redo-
visade medeltal som avser hela riket. Skillnaderna kan bli
betydande mellan olika regioner av landet (m2-k05tnaden ar
exempelvis ca 200 kr ldgre i sddra Sverige dn i Stor-
Stockholm) men dven inom en och samma ort kan skillnaderna

i m2—kostnaderna for i stort sett likvirdiga ldgenheter vara

stora.

I en diskussion om bostadspriser for smdhus ar det forvirvs—
priset som bor utgdora utgidngspunkt. Den ursprungliga produk-
tionskostnaden dr i realiteten endast intressant for den som
bor i ett hus som han byggt i egen regi. En viss &terhdllande
verkan i prisbildningen p& smdhus erhdlles genom att forsidlj-
ningspriserna for statligt beld&nade gruppbyggda smdhus skall

godkénnas av lénsbostadsndmnd vid forstagdngsupplatelse.

Relationen mellan produktionskostnad och pantvidrde visar
storleken av overkostnaderna, d v s den del av produktions-
kostnaden som inte tédcks av den reguljdra léngivningen,

d v s bottenlédn och bostadslén och i forekommande fall egen

insats inom pantvarderamen.

Overkostnaderna var for flerfamiljshus 5,4 % 1958 och 7,1 %
1966 enligt preliminéra beslut. Sedan dess har de successivt
minskat till 2,2 % 1972. Med nuvarande beridkningsteknik &r
detta ett uttryck for en ndgot forbdttrad anpassning av lane-
schablonerna till faktiska kostnader. Overkostnaderna berik-
nas for 1973 dock till drygt 3 %, 4 v s en &nyo forsamrad
relation mellan pantvdrde och produktionskostnader beroende

péd de kraftigt stigande byggkostnaderna.
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Under forutsdttning av riksdagens beslut kommer all nyproduk-
tion, som padborjas eller fardigstdlls under 1974 att erhdlla

restitution for erlagd moms. Den foreslas bli maximerad till

100 kr per m2 bostadsldgenhetsyta for flerfamil jshus och

13 500 kr per sméhus.

Den statliga bostadslédngivningen till nyproduktionen sker
frédn och med 1968 i form av paritetslén till flerfamil jshus
och antingen som paritetsldn eller traditionella lan till
smdhus. Paritetslénesystemet dr utforligt beskrivet i av-
snittet 7.2 och i bilaga 3.

Paritetslénesystemet har en avsevidrd bogtadsprissdnkande
effekt i forh&llande till ett traditionellt lénesystem. Detta
behandlas ndrmare nedan. Aven om avsikten med den nya finan-
sieringsordningen var att infora ett subventionsfritt system,
har detta i borjan av lédnets loptid 1likv&dl en subventionerande
effekt, dven om statens fordran &r avsedd att indrivas frén
lantagaren/fastighetsigaren, sett i ett lédngre perspektiv.
Fran den boendes utgingspunkt erhilles emellertid samma

effekt som med en generell subventionering. Detta &r helt

i Overensstdmmelse med fattade bostadspolitiska beslut.

For smdhusens del dr effekterna av den nuvarande villabeskatt-
ningen s& stora att lidntagarna i ménga fall anser sig kunna
avstd fran paritetsldn och andd kunna f& forhéllandevis léga

bostadskostnader.

Flerfamil jshus, hyresrétt

Den faktiska utvecklingen av kapitalutgifterna for rédnte- och
paritetslén kan med acceptabel sikerhet berdknas for aren

1968-74. Underlag for beridkningarna dr uppgifter om produk-
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tionskostnader, pantvédrden och l&neunderlag, paritetstal och
réantor. Uppgifter och férutsdttningar redovisas utforligt i
bilaga 4. De kommenteras, forutom i detta avsnitt, i avsnit-
tet 7.2, Vi gor hér endast en sammanfattning. Uppgifterna

avser ett allménnyttigt foretag.

Totala kapitalutgifter i rdnte- och paritetsbeldénade hus

inkluderande forridntning av Sverkostnader framgédr av
tabell 6.1.

Tabell 6.1 Totala kapitalutgifter i rénte- och paritets-
belénade hus. Kr/m2

Hus fardig- Kapitalutgift ar

Ml iea e | is i o 19

1958 41 41 42 40 40
1959 42 42 43 43 41
1960 42 42 42 43 42
1961 43 43 43 43 43
1962 44 44 44 44 44
1963 45 45 45 46 45
1964 48 48 48 49 48
1965 54 55 55 55 55
1966 59 59 59 60 b9
1967 56 57 Sill Sl
1968 56 56 58 59
1969 S 58 60
1970 61 61 63
1Lt - 61 63
1972 66 66
1195 - 75
1974 - i

Kapitalutgifterna inom respektive &rgéng har sedan 1968 for-

&ndrats forhdllandevis litet. Argdngarna 1958-67 har varie-
raitie kr/m2 uppét eller neddt fradn utgingsliget 1968 eller
legat helt stilla. Arg&ngarna 1968-71 har okat med upp till

3 kr/mz. Denna utveckling &r en direkt £f61jd av paritets-

talsutvecklingen.

SOU 1974:17
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Kapitalutgifterna mellan drgéngarna varierar emellertid hogst
vésentligt. Den fordubbling av produktionskostnaderna under
den gangna 15-arsperioden som konstaterades i foregéende av-
snitt, och som i viss utstrédckning avser Okad standard, mot-
svaras av en i det ndrmaste lika stor skillnad i kapital-

utgifter vid tidsperiodens slut.

Av tabell 6.1 framgdr att kapitalutgiften for hus fédrdig-
stdllda 1958 berdknas till 40 kr/m2 1974. Motsvarande for
hus firdigstéllda 1973 berdknas till 75 kr/m® och for 1974
&4rs produktion till 78 kr/mz, ocks& berdknat i 1974 &rs

kostnadslége.

Paritetslénesystemet &r sd konstruerat att kapitalutgifterna
for tidigare A&rgdngar skall bringas i paritet med kapitalut-
gifterna i nyproduktionen. Bristande anpassning kan uppkomma

framst av foljande sk&l.

Vid snabba byggprisforindringar erhélls utslag i paritets-

talet med viss efterslépning.

Beslut om paritetstalshojningar kan tréffas med utgéngspunkt
i bostadspolitiska Overvidganden, som innebédr, att den konstruk-

tion som ldnesystemet bygger p&, frangis.

Att skillnaden mellan de kapitalutgifter som beréknats for
&rgéngarna 1973 och 1974 &r sd stor jimfort med de ndrmast
foregéende &rens beror pd béda dessa faktorer.

Om finansieringsforutsdttningarna dndras pd si sdtt att be-
tydande overkostnader erhédlles, paverkas kapitalutgifterna.
Detta har emellertid inget med finansieringssystemets prin-
cipiella uppbyggnad att gora. I detta sammanhang kan nédmnas
att detta i viss mé&n féngas in genom under senare &r &ndrad

teknik for berdkning av lédneunderlag och pantvérde.

Som jédmforelse har vi rdknat fram de kapitalutgifter som upp-

kommer med traditionella 1l&n, sdledes utan omfordelning.
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Lanevillkoren &r desamma som i underlaget for féregdende
tabell med tillégg av amortering pd bostadsldnet med 3,33 %
per &r av ursprungligt ldnebelopp i likhet med vad som &r
fallet for statligt belénade smdhus, som ej har paritetslén.

Vidare &r produktionskostnaderna desamma, tabell 6.2,

Tabell 6.2 Kapitalutgifter vid finansiering med traditio-
nella 1l4n for légenheter i statligt beldnade
flerfamil jshus byggda &ren 1958-1974. Kr/m2.

Hus fdrdig- Kapitalutgift &r

stéllda & 1965 1969 1970 1971 1972 1973 1974

1958 43 43 44 43 41 38 38
1959 44 44 45 44 43 42 39
1960 48 48 49 48 47 46 45
1961 49 50 51 49 48 47 47
1962 50 51 53 51 49 49 48
1963 53 54 56 54 53 52 51
1964 62 62 65 62 61 60 59
1965 73 74 76 74 T2 71 69
1966 81 82 85 80 79 78
1967 77 78 81 76 75 74

1968 79 9 82 79 78 78

1969 85 88 85 85 84
1970 - 95 91 90 89
1971 - - 96 95 94
1972 i 101 100
1973 - 114 515
1974 - - 119

Kapitalutgifterna inom respektive &rgéng minskar successivt

med tiden pd grund av raka amorteringar pa bostadslanet
frédn borjan av lénets 16ptid.

Kapitalutgifterna mellan &rgdngarna uppvisar mycket stora
skillnader. 1974 har argéng 1958 38 kr/m2 i kapitalutgift,
medan den for &rgdng 1974 beridknats till 119 kr/m2, d: vi's
en dryg tredubbling. Detta &r resultatet av flera faktorer

som verkar i samma riktning.

Den ursprungliga produktionskostnaden bildar underlag for

kapitalutgifterna. Penningvidrdefdrsédmringen ger darfor upphov
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till okande skillnader i kapitalutgifter.

De senaste &rens hojda rdntor for botten- och bostadslan ger

utslag i kapitalutgifterna for de berdrda Arglngarna av hus.

Den valda tekniken for amortering av bostadslénet, d v s
lika stora &terbetalningar under lénets hela loptid, ger
storre skillnad mellan de studerade &rgéngarna édn om t ex

annuitetsprincipen hade anvénts.

Fr o m 1972 erhiller bostadsrdttsforeningar 1l&n (bottenlén
och bostadslén) upp till 98 % av pantvdrdet. Dessfdrinnan ut-
gjorde 95 % av pantviérdet den ovre lénegrénsen for dessa 1lén.,
Resterande del av pantvdrdet och eventuella Gverkostnader fi-
nansieras vanligen med bostadsrédttshavarens egen insats i

form av grundavgift.

Den beskrivning av kapitalkostnadsforutsédttningar och kapi-
talutgifter som ovan gjorts med utgéngspunkt i exempel fran
foretag med 100 %-ig beléning dr i stort giltig &ven for
bostadsréatt.

Sméhus, dganderdtt

De statliga lénen till smdhus kan efter ladntagarens val utgd

antingen som paritetslén eller som traditionella l&n. Rénte-
villkoren #r desamma for bada léneformerna. Traditionella
statliga 1l&n ldper p& 30 &r med rak amortering, d v s 3,33 %

amortering av ursprunglig l&neskuld varje &r.

Statligt bostadslén utgar med 20 % av l&neunderlaget till
sm&hus som skall bebos av lantagaren. Léngivningen till smé-
hus d4r avsedd att begriansa lé&ntagarens egen kapitalinsats till

10 % av pantvidrdet.
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I viss utstrédckning forekommer att en del av den egna insat-
sen och eventuella overkostnader finansieras med banklén mot
borgen och inteckningssédkerhet. Dessa d4r ofta kortfristiga,

vilket innebdr att de forsta arens kapitalutgifter blir hog-

re @n de dédrpa foljande.

6.2.4 _ Drift, underhdll och brénsle

De faktiska drift-, underh&lls— och brdnslekostnaderna &r

en funktion av flera olika faktorer. Nedan upprédknas négra.

Bostadsbestdndets utformning och sammansdttning

Husens &lder

Servicegrad
- De boendes egna &taganden

Kommunala taxor och avgifter

Dessa kostnader &r i viss mén’péverkbara - av de boende
sjdlva och forvaltaren. Inom HSB beréknas de teoretiskt
paverkbara driftkostnaderna uppgd till 3/4 av de totala.
I praktiken &r emellertid méjligheterna begrénsade, om man
inte vill vdsentligt minska servicegrad och underhdllsstan-

dard.

Vi har med ledning av statistik och kalkylunderlag frén
framfor allt SABO beridknat att drift, underh&ll och brénsle
uppgick till totalt 43:25 kr/m2 ly i 1972 ars kostnadslége
for nyproduktionen av flerfamiljshus inom den allménnyttiga

sektorn. Beloppet fordelar sig pa& foljande sédtt:

Kostnadsslag Kr/m? ly

Driftkostnader 25:75
Underh&ll, lopande och
periodiskt (inkl fond-
avsédttning) 11:50
Bréngle 6:00

Totalt 43:25

SOU 1974:17
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Vid behandling av kostnadsforutsdttningarna for dagens
bostadspriser dr det nddvéndigt att ha en uppfattning om
hur drift- och underhdllskostnaderna varierar med husens
&8lder. Det statistiska underlaget for en sddan bedbmning &r
relativt begrdnsat. Inom HSB och SABO finns dock ett visst

material.

Uppgifter har tagits fram inom HSBs riksforbund. De avser
kostnader for drift och yttre underh&ll, inklusive resultat
och fondavsdttning, i HSBs bostadsrdttsforeningar 1970. Av

materialet framgdr foljande:

Tidsperiod for Drift, yttre underhdll,
husens férdig- resultat inkl fondavséttn.

stallagde Jor/m® 1920-talet = 100
1920-talet 31315 100
1930-talet 5188 102
1940-talet 32:21 103
1950-talet 30130 97
1960-talet 30:83 &2

Skillnaden mellan dessa senare m2—belopp och det ovan angiv-

na for nyproduktionen i 1972 ars kostnadslédge beror, for-
utom p& att uppgifterna avser olika &r, frémst pad att fore-
tagen inom den allménnyttiga sektorn svarar for hela under-
h&llet, till vilket hinsyn tagits i de kalkylerade kostna-
derna.

Av sammanstdllningen ovan kan den slutsatsen dras, att drift-,
underhdlls- och brinslekostnaderna #r relativt lika for hus,
som &r fardigstdllda vid olika tidpunkter, under forutsatt-
ning att &rliga fondavsdttningar for underhdll gors. Detta
senare giller foretrddesvis inom den allmdnnyttiga och

kooperativa sektorn.
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Sméhus

For det &dgda sméhuset &dr den stdrre delen av driftkostnaderna
av sidant slag att de inte kan péverkas alls eller endast i

obetydlig utstridckning, t ex

- skatt p& garantibelopp

- fastighetsforsédkring

- sophantering

- vatten

- ev avgift till samfdllighet (gruppbyggda sméhus)

- brénsle

Kostnaderna for underh&ll, bdde lopande och periodiskt &ater-
kommande, blir d&remot i hog grad beroende av &garens egna
arbetsinsatser. I sméhusundersckningen 1972-73, bilaga 7,
har storleksordningen av beloppet for underhdll av sméhus
undersokts. Ddrav framglr att utgiften for underhdllet exkl
trddgidrdsunderhdl]l uppgdr till genomsnittligt 1 100 kronor
for samtliga smd8hus pa 86 - 120 m2 (avser hela riket). For
hus av samma storlek byggda 1966-1970 uppgédr utgiften till
450 kronor,

I de kalkyler vi gjort av bostadspriser i nyproduktionen,
bilaga 8, har underh8llspostens storlek bedomts bl a utifrén
material fran sméhusundersokningen. De totala drift-, under-
hélls- och brédnslekostnaderna beriknas fér ett nyproducerat
genomsnittligt gruppbyggt sméhus pa 115 m2 uppgéd till ca

3 500 kronor 1972. Beloppet fordelar sig p& foljande séatt:

Kostnadsslag Kr/ar

Skatt pé& garantibelopp 595

Fastighetsforsdkring

Sophantering

Vatten 4500

Bv avgift till samfédllighet

Underh&ll 600

Brénsle (konventionell upp-
virmning) 865

Totalt 3 500

SOU 1974:17



SOU 1974:17 Bostadens pris — hushallens utgifter . . .

Ovan redovisade kostnader &r angivna i 1972 &rs kostnadslége.
Sedan dess &dr det frédmst foljande som pé&verkat kostnadsutveck-

lingen:
- Hojning av kommunala taxor och avgifter
- Hojda loner

- Hojda brédnslekostnader

Inom SABO riknar man med att drift- och underhallskostnaderna
1974 ligger 5 - 6 kr hogre &n 1972, genomsnittligt for de all-
miannyttiga foretagen. Ddrav avser 3 kr kalkylerat uttag for

underhéll,

Vidare riaknar man med att uppvdrmningskostnaderna under samma

tid dkat med 200 % till 18 kr/mz.

lMan torde kunna utgd frédn att motsvarande kostnadsdkningar
har intrdffat for de &Zgda sméhusen, med beaktande av att
héjningar, som avser loner, dr beroende av hur stora &dgarens

egna arbetsinsatser ar,

S&vitt vi nu kan beddma dr négra kostnadssédnkningar med av-

seende p& kommunala taxor och avgifter inte att fdrvénta.

Ddremot dAr det sannolikt inte orealistiskt att anta, att en
viss sdnkning av oljepriserna kan intrédffa, &ven om man

ddrmed inte kommer ned i 1972 &rs niva.

Vi vill peka pa frémst tvé forh&dllanden som grundlédggande for

prisforutsidttningarna i bostadsbesténdet.

Bostdder har normalt en léng varaktighet. Det dr den ursprung-
liga produktionskostnaden eller forvidrvskostnaden som ligger

till grund for kapitalutgifterna. lMed successivt forsédmrat
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penningvérde, négot som knappast d4r osannolikt sett i ett inte
alltfor kort tidsperspektiv, kommer den nybyggda ldgenheten
alltid att ha en léneskuld i borjan som #r storre in den ur-
sprungliga laneskulden for en likvi#rdig ligenhet i ett dldre
hus, Med traditionella l&n, d v s med annuiteter och/eller

rak amortering, erhédller darfor den nyaste ldgenheten alltid

hogre kapitalutgifter &n den tidigare byggda.

Paritetslénesystemet minskar skillnaderna i kapitalutgifter
mellan &rgéngarna. Systemets konstruktion och tillémpningen
sedan det infordes, har emellertid, som framgir av avsnitt
6.2.3 ovan, gett upphov till att det 1974 foreligger avse-
védrda skillnader i kapitalutgifter for olika Argdngar av

hus.

Uppgifterna om kapitalutgifter i tabell 6.1 och 6.2 #r sam-
manstédllda i figur 6.1.

Den andra aspekten p& kostnadsforutsdttningarna fér bostads—

priserna som vi dnskar peka pd dr foljande.

Det statistiska material som finns fér drift, underh&ll och
brénsle i besténdet av flerfamiljshus tyder p& att négra
storre skillnader inte foreligger mellan hus byggda under
olika tidsperioder, Hérvid &r att mérka, att det &r de totala
kostnaderna som avses, inte resp kostnadsslag for sig. Beddm-
ningen avser moderna ligenheter och en i princip jdmforbar

standard i frédga om servicegrad och underh&ll.

Bilaga 8 inneh&ller detaljerade kalkyler &ver bostadspriser
for produktionen 1972 och i 1972 &rs kostnadslige. Exemplen
avser en genomsnittlig J-rumslédgenhet i flerfamiljshus samt

sméhus av olika storlek med hyres- resp &dganderitt.

Kostnadsforutsédttningarna dr i friga om kapitalutgifter och
drift, underhdll och brédnsle desamma som de som redovisats

ovan,
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Figur 6.1 Kapitalutgifter 1974 vid finansiering med traditionella Ian resp rante- och paritets-
1an for lagenheter i statligt beldnade flerfamiljshus, allmannyttiga sektorn, byggda

dren 1958—1974.

Kr/m?2
120

Traditionella 1&n

Rénte- och
paritetslan

T T T I I T T T

1958 59 60 61 62 63 64 65 66 67 68 69 70 71 _72 _73 _74
Hus fardigstallda ar
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6o Bostadsmarknadens prisstruktur

Med bostadspris avser vi det belopp som méste betalas for att
nyttja en bostad under viss tid oavsett vem som bor i den., For
bostdder som hushdllet dger eller disponerar med bostadsritt

har vi ocksd ett forviarvspris,

Det finns inte en enhetlig bostadsmarknad med sinsemellan
fullt jamforbara priser, Man kan tala om dtminstone tre del-
marknader efter bostddernas uppld&telseform, hyra, bostadsridtt
och dgande, Dadrutover finns ett stort antal l&dgenheter for
vilka man inte kan tala om bostadspriser i vedertagen bemidr-
kelse, Det gédller bostédder som ingdr i hush8llets rorelse
eller av andra sk&dl &r undandragna normal prisbildning. For
sddana bostdder kan bara erhdllas ett pd ndgot siatt upp-
skattat bostadsvidrde, Den storsta gruppen i detta bestdnd ar

bostédder pd& jordbruksfastigheter,

Totalt omfattar det bestédnd som vi har uppgifter om prisfor-
hillanden f6r omkring 1,5 miljoner hyres- och bostadsritts-
ldgenheter i flerfamiljshus och omkring 0,7 miljoner enfamiljs-
hus som bebos av dgaren, Totalt ror det sig alltsd om 2,2 mil-
joner ldgenheter, eller omkring tvd tredjedelar av bostadsbe-
sté&ndet, Av lédgenheterna i flerfamiljshus dr omkring 95 %
representerade med prisuppgifter och av sm&huslédgenheterna
drygt hdlften, De delar av bestdndet som vi inte alls har

ndgra prisuppgifter for dr bl a omkring 0,3 miljoner ligen-
heter pd jordbruksfastighet och nira 0,2 miljoner ligenheter

i tvAfamiljshus.

Hyrorna &r numera relativt vdl statistiskt beskrivna genom

&4rliga undersdkningar sedan 1969 av hyrorna i hela bestandet
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av flerfamiljshus och sedan 1967 av hyror vid forsta uppld-
telse av nybyggda statsbelédnade flerfamiljshus. Uppgifter om
hyror redovisas ocksé i folk- och bostadsrikningen 1970

(FoB 70), Alla hir redovisade uppgifter avser hyra inklusive

uppvarmning.

Hyresldgenheterna utgor totalt ca 1,35 miljoner, varav 1,2
miljoner i flerfamil jshus. Deras andel av samtliga bebodda
ldgenheter &r i riket omkring 45 % och i tdtorterna omkring
50 %. I Stor-Stockholm och ndgra av de stOrsta kommunerna
utanfor storstadsomrddena, t ex Norrkdping, Orebro, Helsing-
borg, dr andelen hyresldgenheter inemot 60 %, men det finns

ocksd stora kommuner med forh8llandevis 1&g andel hyreslédgen-—

heter, t ex Uppsala 32 % och Visterds 46 %, De regionala

skillnaderna inom tdtortsbestédndet dr alltsd betydande.

Hyrorna visar en regional spridning som synes vara sédrskilt
stor inom det senast byggda besténdet, Detta har betydligt
hégre hyror i Stor-Stockholm och Stor-Goteborg &n i andra
omrdden, Utanfdr storstadsomrddena synes ortens storlek ha
en viss men inte sdrskilt stor betydelse foér hyresnivén, Man
kan ocksd finna en Bkning i hyresnivén i stort sett frian

s6der till norr i landet. Se tabell 6.3.
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Tabell 6.3 Genomsnittlig &rshyra i kr per lédgenhet for
3 rum och kok i kvalitetsgrupp 1 och 2, Stor-
stadsomrdden och vissa kommuner 1970,

Kdlla: FoB 1970

Region Arshyra 1970, kr per lagenhet, 3 rk i

Kefiin kvalitetsgrupp 1 och 2

Samtliga Darav ligenheter byggda

1941-55 1966-70
Stor-Stockholm 6 040 4 821 8 036
Stor-Goteborg 5 472 4 819 7 242
Stor-Malmo 5258 41 59 6 761
Uppsala 5M595 4 378 61253
Norrksoping 50706 4 460 6 706
Orebro 5 219 4 497 6 118
Viasterds 4 823 3 963 51 941
Hdassleholm 4 696 4 006 5 876
Nybro 4 724 5192 5 745
Alingsds 4 898 4 367 5 943
Kristinehamn 5 091 4 053 (Spa:57205)
Hudiksvall He BT 4 815 6 704
Ostersund 5 296 4 649 6 734
Luleéd 5 885 5 058 6 600

Lokalt varierar hyrorna forutom med kvalitet och storlek
dven med byggnadsdret, En tvArumslidgenhet byggd efter mitten
av 1960-talet har séledes i regel hdgre hyra 4n en trerums-
ldgenhet byggd under 1950- eller 1940-talet, Forhdllandet
kan uttryckas med hyran i kronor per kvadratmeter lidgen-
hetsyta som ett ndgot bidttre mdtt. I exempelvis Stor-Stock-
holm var den 1972 fOr trerumslidgenheter byggda 1966-71 100
kr och for samma lédgenhetstyp byggd under 1940-talet 72 kr,.
Denna hyresdifferens visar relativt sett inga stora regio-

nala skillnader, Se tabell 6.4,
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2

2inrt e "
Tabell 6,4 Hyra kr per m lédgenhetsyta for vissa argéngar

och ladgenhetstyper 1972
Kdlla: BHU 1972

Léigenhetstyp Riket Stor- Stor- Ovriga kommuner

Byggnadsperiod socknolnii GRebote W Ueil nan e 50. 000

inv inv

2 rum och kok

1941-50 66 58
1951-60 2 70
1961-65 81 79
1966-71 87 84

3 rum och kok
1941~50 61 59
1951-60 € T2 70

1961-65 75
1966-71 85 81

Medan skillnaden i hyra dr stor mellan olika Argdngar av mo-
derna lédgenheter finns det knappast ndgra skillnader mellan
halvmoderna ligenheter - med centralvidrme och WC men utan
badrum - och omoderna, Med en berdknad uppviarmningskostnad
tillagd dr de omoderna ligenheterna t o m ndgot dyrare i
vissa storleksklasser, Hyrorna for dessa kvalitetsklasser ar
av storst intresse i frdga om smaldgenheter, eftersom storre
ldgenheter med sd& 1ldg standard &r mycket f4., For 1 och 2 rum
och kok var &rshyrorna per ligenhet fdljande i genomsnitt
for hela riket 1972,

Omodern
Halvmodern

Modern byggd fore 1956

De regionala skillnaderna &dr relativt stora., I Stor-Stockholm
var séledes medelhyran for b&de omoderna och halvmoderna tv&-
rumslédgenheter ca 3 000 kr, £o6r en modern ligenhet byggd fore

1956 steg priset till 4 000 kr och for en légenhet byggd
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1966-71 till 6 700 kr. Prisskillnaden var alltsd mindre
mellan en omodern ldgenhet - forutsatt att uppvdrmningen
riknas in - och en dldre ldgenhet med badrum &n mellan olika

delar av det moderna bestédndet,

Hyresmarknaden karakteriseras ockséd av att dgarefdrh&llandena
dr olika i skilda delar av besténdet, Av samtliga hyreslédgen-
heter i flerfamiljshus #gs 44 % av allmidnnyttiga foretag,
51 % av enskilda personer eller bostadsfdretag och 5 % av

andra.

For olika &rgéngar av ligenheter var fordelningen pd &gare

foljande,

Byggnads- 1 000-tal Dirav i % #gda av

pe=icd FHacEipiE enskilda allmédn- Ovriga
nyttiga
foretag

-1940 349 86 5 9

1941-50 178 68 25

1951-71 718 30 67 3

Hyresskillnaderna mellan olika argéngar av lédgenheter &r
olika for de tvd foretagstyperna. Allmdnnyttiga foretag har
en jédmnare hyresfdrdelning &n enskilda. Detta forhéllande
torde bl a sammanhinga med hyresregleringens verkningar
samt med att de allménnyttiga foretagen har stora bestand
och didrmed mojlighet till vissa utjdmningar efter forhand-
lingar med hyresgidstorganisationen. Foljande uppgifter som
avser riket dr givetvis ocksd paverkade av regionala olik-

heter och skillnader i underhdllslédge.

SOU 1974:17
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Byggnads— Hyra 1972, kr/m2 ly 1 000-tal ldgenheter
period for 5 vk

Enskilda Allm&n- Enskilda Allmén-
foretag nyttiga foretag nyttiga
foretag foretag

62 72 23 8
71 76 25 47
80 81 20 43
92 87 i 85

Ligenheter med bostadsrdtt utgor ca 0,4 miljoner varav 95 %
i flerfamiljshus. Deras andel av hela bostadsbesténdet &ar
13 % och av titorternas bostadsbestdnd 16 %. Ndstan alla

bostadsréittsldgenheter &r moderna.

Liksom andelen hyresligenheter visar ocksé andelen bostads-
rattsldgenheter stora lokala olikheter. I storstadsregionerna
och de storre kommunblocken gédller i stort sett att andelen
bostadsrédttslégenheter dr hog om andelen hyresliigenheter &dr
ldg, meden andra upplételseformer varierar i mindre grad. I
Malmi-omrédet omfattar s&ledes bostadsrétterna 25 % av bestén-

det, i Uppsala 34 % och i Urebro endast 8 /.

Bostadsrdtterna skiljer sig fréan hyresrédtten prismédssigt frémst
genom att de har badde ett forvédrvspris och ett upplételsepris,

drsavgiften till foreningen.

Vid forvdrv av nya bostadsrédtter dr forvidrvspriset i regel
lika med grundavgiften till foreningen och motsvarar den del
av fastighetskapitalet som medlemmarna sjdlva maste anskaffa.
Vid forvdrv av Zldre bostadsrdtter &r forvidrvspriset i prin-
cip det belopp som kdparen &r beredd att betala. Det bestédms
av hur bostadsrdtten vérderas i forh&llande till den arsav-
gift som utgdr och hur koparen vidrderar innehavet av bostads-

rdtt i forhadllande till andra bostadsalternativ.
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Priset vid overldtelsen &r numera inte formellt bundet av

det ursprungliga byggnadspriset eller grundavgiften. I reali-
teten grundas dock en stor del av dverléatelserna pd en kal-
kyl som innebdr att den ursprungliga grundavgiften och gjorda

amorteringar rdknas upp med index.

Det finns ingen statistik som tillfredsstédllande belyser ut-
vecklingen av forvdrvspriserna for dldre bostadsrédtter for
tiden efter 1 januari 1969, d& priskontrollen for overlétel-

ser upphédvdes.

For nybyggda bostadsriéttsliédgenheter &dr forvirvspriset lika
med grundavgiften. Den uppgick for statsbelénade hus férdig-
stdllda 1972 till foljande belopp i genomsnitt for hela lan-
det.

Grundavgift, kr
2 Tk 3 rk 4 rk

Per lidgenhet 5 961 7 200 7 700
Per m2 ly 94 92 82

Arsavgifterna for bostadsridttslédgenheter bestédms av foreningens
faktiska kostnader. De &dr darfdr i &nnu hogre grad &n hyrorna
skiktade &rgdngsvis for varje lédgenhetstyp. Skillnaden mellan
adrgéngarna dr sdledes en foljd av dels forédndringar i yta och
kvalitet for varje ldgenhetstyp dels dkade byggnads- och kapi-
talkostnader. Se figur 6.2 och tabell 6.5.
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Figur 6.2 Genomsnittlig 8rsavgift 1969 fér olika argingar av bostadsrattslagenheter. Riket
Kélla: BHU 69

Arsavgift, kr S BRI o0

6000

Tabell 6.5 Genomsnittlig &rsavgift 1970 for vissa &rgéngar
av bostadsrittsligenheter om 3 rk i storstadsom-

raden och vissa kommuner. X&lla: FoB 1970

Arsavgift, kr, for 3 rk

Samtliga Diarav_i hus byggda
1941-55 1966-70

Riket
Stor-Stockholm
Stor-Goteborg
Stor-lalmd
Uppsala
Norrkdping
Orebro
Visteréds

965
576
149
696
829
951
192
930

915 6 218
098 7 146
338 483
586 193
934 505
616 407
728 227
081 183

B R e S S I
AUV WW P PW




]
j
!

SOU 1974:1

118 Bostadens pris — hushdallens urgifter . . .

6.3.4_ _lKganderitt

Uppgifisunderlag

Drygt 1 miljon hushdll eller 35 % av samtliga bor i lédgenheter

som de sjdlva &dger. Hdri ingdr jordbruksfastigheter, dgare-

ldgenheter i tvafamiljshus och flerfamiljshus m m. Den grupp

av dgarelédgenheter som det over huvud taget dr mojligt att

analysera bostadspriser for kan avgrdnsas till enfamil jshus,

som inte till négon vidsentlig del har samband med dgarens

rorelse. Aven for dessa ir dock forutsdttningarna for pris-

bildningen mycket skiftande inte minst beroende p& bostads-

orten. Hushallets valsituation i ett bostadsmarknadsomride

dér det finns ett nédgorlunda rikhaltigt urval ocksd av andra

sorters bostédder &r inte densamma som i omrdden ddr mojlig-

heterna att bo p& négot annat sdtt dr mycket begriinsade.

Frénsett jordbruksfastigheter kan enfamiljshus som bebos av

dgaren uppskattas till drygt 0,7 miljoner eller 24 % av bo-

stadsbesténdet. I tdtorterna #r andelen omkring 23 %. Av samt-

liga ldgenheter i smdhus utom jordbruksfastigheter utgdr de

av dgaren bebodda enfamiljshusen ca 70 %.

Informationen om vad man skulle kunna kalla bostadspriser

for dgda l&dgenheter d4r mycket bristfdllig och boendeutred-

ningen har dédrfor i samarbete med bostadsskattekommittén

uppdragit &t statistiska centralbyrdn att genomféra en spe-

cialundersckning. Denna &r &dnnu inte helt slutford, men vissa

prelimindra resultat redovisas i bilaga 7, Sm&husundersdkning
1972=73.

Att resultaten &r prelimindra innebdr att alla kontroller

och kompletteringar som kan goras for att erhdlla bidsta

méjliga kvalitet inte har hunnit genomforas. Resultaten har

inte heller kunnat analyseras i den omfattning som hade varit

onskvérd., Tillforlitlighet och rimlighet har dock provats sé&

léngt det varit mojligt.
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Undersdkningen omfattar av &dgaren bebodda enfamiljshus byggda
senast 1970, exklusive jordbruksfastigheter och andra hus som
utnyttjas for dgarens rorelse. I urvalet ingdr ca 7 200 hus for-
delade p& 4 regioner. Regionindelningen &r densamma som i sta-
tistiska centralbyrdns bostads- och hyresundersdkningar (BHU)

frdn vilka hyresuppgifter refererats i det foregéende.

Syftet med smdhusundersckningen &r bl a att méta hushdllens
faktiska utgift under 1972 for att nyttja bostaden. Utgiften
har ddrvid definierats som summan av rénteutgift, amortering

och utgifter for drift och underhdll.

Amorteringens storlek har dock inte kunnat méitas, utan utgif-
ten madste i huvudsak redovisas exklusive amorteringar. Hédrut-—
over nar emellertid gjorts en “"fornufisméssig" skattning av
vad som kan anses vara normel amortering. Denna har gjorts sé
att skillnad i kapitalskuld mellan slutet av 1971 och slutet
av 1972 har noterats. Extremvidrden, som kan antas bero p& upp-
laning eller overflyttning av kapital utan direkt samband med
bostadsforsorjningen, har rensats bort ur materialet. Det

&terstdende beloppet har antagits utgora en normal amortering.

Utover skattningen av bostadsutgiften har insamlats uppgifter

om forvidrvspriser under perioden 1961 - 1971.

Forvaryspriser

I genomsnitt f£or alla hus som forvérvades genom kop (utom

slsktkop) &ren 1961 - 71 var priset 126 000 kronor och for
ett hus i storleken 100 - 140 m2 140 000 kronor. Ior hus
byggda dren 1969 - 70 var priset for dem som kdpte husen i
genomsnitt omkring 150 000 kronor. Produktionskostnaden for
dem som byggde i egen regi var i genomsnitt 140 000 kroror,
Uppgiften om produktionskostnad avser béde hus, sonm pé Bga-
rens uppdrag helt uppforts av byggnadsfirma och sadana d&r
dgaren deltagit i arbetet. Vdrdet av egen arbetsinsats ingér

inte i produktionskostnaden.




120 Bostadens pris — hushdllens utgifter . . . SOU 1974:17 ‘
]

De regionala skillnaderna &r mycket stdrre i fréga om desda

priser &n vad vi férut har funnit i frédga om hyrorna och detta }
gdller sérskilt i fréga om priset for #ldre hus. Genomsnitts—

priset for alla kdp var séledes i Stor-Stockholm 191 000 kro-

nor och i kommuner med mindre &n 50 000 invdnare 98 000 kronor.

Se tabell 6.6. Ett genomgéende drag i alla resultat av under—

sokningen &r att gruppen av mindre kommuner avviker visentligt

frén ovriga.

Tabell 6.6 Genomsnittlig kopeskilling resp produktionskost-
rad for enfamiljshus forvirvade &ren 1969-71,
exklusive fastigheter med tomtrdtt.

K&dlla: Sméhusundersokningen. Prel, bearbetning,

Region Kopeskilling resp produktionskostnad,
Porvaty sus bt 1_000=-tal kr/hus
Samtliga &rgdngar Hus byggda 1969=70
Alla Hus om > Alla Hus om >
hus 101=140 n hus 101=140 m
Riket
Kop 126 140 154 151
Eget bygge e oo 145 146
Stor-Stockholm
Kop 195 (e 184 171
Bget bygge .o .o 211 203
Stor-Goteborg
Kop 166 156 174 155
Eget bygge &5 50 172 154

Ovriga kommuner
minst 50 000 inv

Kop 147 146 162 144
Eget bygge o e 163 149
mindre &n 50 000 inv

Kop 98 (L7 131 136
Eget bygge 50 35 11 5 141

Vi kan ocksd konstatera att kapitalskulden vid slutet av 1972
for hus som forvirvats 1969-71 var i genomsnitt 105 000 kronor.
Detta understiger det genomsnittliga forviarvspriset (vidgt genom-—

snitt for kop och bygge i egen regi) med omkring 25 000 kronor,
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Man kan dra slutsatsen att hushdllets egen kapitalinsats vid
forvidrvet i genomsnitt rimligen inte bdr ha avvikit viasentligt

frdn sistnidmnda belopp. Troligen har insatsen varit nagot lége

re. Aven i detta avseende &r spridningen mellan regionerna

stor. I Stor-Stockholm ger s8ledes motsvarande uppskattning
en egen insats av drygt 40 000 kronor och i kommuner med
mindre &n 50 000 invénare ungefdir samma belopp som riksgenom-
snittet, 25 000 kronor. Sannolikt finns ocks& en stor sprid-
ning inom varje region mellan nya och dldre fastigheter, hus
av olika storlek etc. Denna frdga har dock inte kunnat stu-

deras.

rsutgif

Den genomsnittliga bostadsutgiften for samtliga hus i olika
regioner framgdr av foljande uppgifter.

Genomsnittlig bostadsutgift 1972

Utom amortering Uppskattad normal
amortering
kr kr

Riket 6 900 100
Stor=Stockholm 10 400 600
Stor-Goteborg 9 100 400
Ovriga kommuner

minst 50 000 inv 8 600 400
mindre &n 50 000 inv 5 800 000

Dessa genomsnittsvdrden déljer en mycket stor spridning. En
fjérdedel av samtliga hus i riket har sdledes bostadsutgifter
som (utom amortering) &r hogst 3 300 kronor, hilften har higst
6 000 kronor och en fjérdedel minst 9 500 kronor i &rlig bo-

stadsutgift.

I stort kan det undersdkta bestdndet av enfamiljshus karak-
teriseras sé& att vi har ett stort antal ldgenheter med laga
eller i varje fall mé&ttliga utgifter och ett tdmligen litet
antal med hdga utgifter. De forra finns i det dldre bestén-

det och de senare i det nyaste bestédndet. Se figur 6.
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Figur 6.3 Enfamiljshus — procentuellt fordelade efter bostadsutgifternas storlek (utan
amortering). Riket 1972

9% Kalla: Smahusundersokningen, prel.bearbetning.

-
e
sssssstanaanse®”

T 4 T é
Bostadsutgift 1000 kr

Samtliga hus
= e wm == Hus byggda — 1950
swasssss===a  Hus byggda 1969—1970

Utgiftsspridningen mellan olika argéngar forklaras till en
del av standardskillnader. Husen &r mindre och utrustnings-
standarden légre i det &dldre bestandet. Den spridning som
erh8lls p& riksniva kan ocksd delvis forklaras av den regio-
nala fordelningen. Dessa effekter elimineras till stor del,
om vi i stéllet studerar en viss storleksklass av hus region-

vis.

Hus om 86 - 120 m2 och 121 - 160 m2 representerar vanliga

typer av hus och omfattar 45 % resp 20 % av det undersdkta
besténdet. En spridning i utrustningsstandard finns givet-
vis, men nédstan alla hus av denna storlek tillhor dock bo-
stadsrdkningens standardklasser 1 - 2, d v s &r "moderna".

Bostadsutgiften utom amortering har for hus om 86 - 120 m2

skattats till ca 7 000 kronor och for hus om 121 - 160 m2 b 91
ca 9 400 kronor i genomsnitt for hela riket. En normal amor=-

tering har uppskattats till 1 000 kronor resp 1 400 kronor
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och utgiften inklusive amortering cdkar alltsd till omkring

8 000 resp 10 800 kronor for de tvd storleksklasserna.

Skillnaderna mellan regionerna &r avsevdrd., I Stor-Stockholm
var saledes genomsnittsutgiften utom amortering 9 500 kronor
£6r hus om 86 — 120 m° och 13 000 kronor £or hus om 121 — 160

m2. Se tabell 6.7.

Inom regionerna. finns stora skillnader i utgifter for likar-

tade hus med olika byggnadsir. For hus i Stor-Stockholm om

86 - 120 m2 bygezda fore 1951 var utgiften sdledes 7 700 kro-

nor och for hus byggda 1966 - 70 12 900 kronor.

Tabell 6.7 Genomsnittlig bostadsutgift 1972 utom amortering
2 2
och 121 - 160 m~,

K#lla: Sm&husundersdkningen. Prel, bearbetning.

for enfamiljshus om 86 - 120 m

Lagenhets- Bostadsutgift utom amortering 1972
yta,

AR Riket  Stor- Stor- Ovriga kommuner
érgg Stockholm Gdteborg >50 000 <50 000
inv inv

86 - 120 m°
-1950
1951=1960 500 8 300
1961=1965 200 000
1966=-1970 100 1 200
samtliga 000 9 700

121 - 160

-1950 600 10 700
1951-1960 900 11 900 600
1961-1965 600 13 900 900
1966-1970 800 14 000 200
samtliga 400 13 700 700

Skillnaden i utgifter mellan olika &rgéngar av hus péminner
om den skiktning efter byggnadsér som forut har konstaterats
f6r hyror och bostadsridttsavgifter., Skillnaden i utgifter mel-
lan olika &rgéngar &terspeglar dock inte husens aktuella bo-

stadsvidrde.
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De stora skillnaderna i utgifter forklaras vidsentligen av
olika kapitalskulder och rédnteutgifter. Kapitalskulderna &r
ldga i hus som bara dr ndgot tiotal Ar gamla och mycket léga
i dldre hus. Se tabell 6.8.

Tabell 6.8 Genomsnittlig kapitalskuld och rédnteutgift for
olika a&rgéngar av enfamiljshus 1972, Riket.

K&dlla: Sméhusundersckningen. Prel. bearbetning,

Byggnads~- Samtliga hus Hus om 86 = 120 m2

period

Kapital- Rédnte~ Kapital- Rénte~
skuld utgift skuld utgift
1000-tal kr kr 1000~tal kr kr

1950 23 1 600 21 1 500
1951 - 1960 42 2 800 41 2 700
1961 - 1965 69 5 000 64 4 700
1966 - 1968 104 7 500 }
1969 - 1970 125 9 400
Samtliga 51 3 600 5% 3 800

7 300

En &nnu mera utprédglad skillnad i rédnteutgifter och kapital-
skulder framkommer om vi fordelar husen efter forvarvsar, De
som &gt sina hus sedan 1950 eller tidigare hade sdledes en
rénteutgift av i genomsnitt 600 kr 1972 och en kapitalskuld
av i genomsnitt 10 000 kronor, medan de som férvirvat husen
1969 - 71 betalade mer &n 10 génger s& mycket i ridnta -

7 800 kronor - och hade drygt 10 génger sa stor skuld,

105 000 kronor. Se figur 6.4 och 6.5.

Skuldbelopp och rédntor okar sdrskilt pétagligt mellan for-
varvsperioderna 1961 - 65 och 1969 - 71 och detta giller
alla regioner., I Stor-Stockholm &r séledes kapitalskulderna
for dessa béda perioder 76 000 resp 145 000 kronor och rin-
torna 5 500 resp 11 100 kronor. Alltsé drygt en fordubbling
under en tid som, om man jadmfor periodernas mittpunkter, &r

endast 7 ar.

Den stora skillnaden vid jamforelse mellan byggnads-— och
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forvirvsperiod dr givetvis ett uttryck for stigande forsdl j-

ningspriser. I stort sett tyder materialet i detta avseende

pa& att forvérvspriset for dldre hus har dkat ndgot mer &n i

nyproduktionen. Som ett exempel hérpé har nedan sammanstéllts

kopeskillingar for hus som dr byggda i Stor-Stockholm 1961 =

65 och forvirvade olika perioder dédrefter. De jédmfors med pro-

duktionskostnader under samma perioder,

Forvarvsar Kopeskilling,
kr/m2 ly

Produktionskostnad
kr/m2

1961~65 1 120
1966-68 1 400
1969~T1 1 726

1 114
1 500

p 5621

1) avser &ren 1969-70
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Figur 6.4 Kapitalskuld efter husets forvarvsar
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Figur 6.5 Bostadsutgift exkl amortering efter husets forvarvsar
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I de foregdende avsnitten har redogdrelsen - frénsett for-
varvspriser - avsett hyror samt &rsavgift till bostadsratts-
foreningen och p& visst sdtt berdknade drsutgifter for dgda
légenheter. De tre anvidnda begreppen &r inte fullt jémfor-
bara som m&tt p& det "lopande priset" eller med andra ord
priset for att under ett &r nyttja lédgenheter med olika upp-
latelseform.

Nagon fullstdndig jamforbarhet gér over huvud taget inte att
4stadkomma. Agande- och bostadsrédtt innebdr ju dels att de
boende har en egen kapitalinsats som dr forenad med boendet,
dels att viardet av detta kapital fordndras under den tid
bostaden innehas. Hur forridntningen av kapitalinsatsen samt
virdefordandringen skall beaktas d& man forsdker jamfora vad
det "kostar att bo" i olika uppldtelseformer rédder det olika

meningar om.

Det forefaller rimligt att betrakta uteblivna rénteinték-

ter for det egna insatta kapitalet som en uppoffring for hus-

h&llet, d v s som en kalkylerad kostnad. Med dagens rénte-
ldge torde en alternativ anvindning, som inneb&r inséttning
i bank eller sparbank ge en rdnteavkastning pd strax over
5 %, I oversiktliga kalkyler av bostadspriset for bostads-
rdtt och dganderdtt torde 5 % utgora en siffra med tillréck-
lig noggrannhet. Detta betraktelsesdtt innebdr en avvikelse
fradn den prisdefinition som anvédndes i boendeutredningens

forra betédnkande.

I sammanhanget bor ocksd& beaktas att den belastning som
hush&llet &samkas genom den egna kapitalinsatsen i ndgon mén
kompenseras genom en minskad intédktsbeskattining pé& grund av
den uteblivna rianteintdkten. Berdkningsmdssigt kan ockséd

hir antas att hushdllen har en marginalskattesats om 60 %.
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Detta innebér att den effektiva kostnadsbelastningen blir
40 % av den kalkylerade réntekostnaden om 5 % av kapital-

insatsen.

Ovan har angivits att en kalkylpost for réntan pa eget ur-
sprungligt kapital bor medtas i en beskrivning av bostads-

utgifter och bostadspriser.

En konsekvens av detta kunde vara att rikna rinta pé& hela
mellanskillnaden mellan saluvidrde och kvarstéende l&n. Syn—
sdttet antyder nédmligen en alternativ anvindning av det i

huset "inbyggda'" egna kapitalet.

Om rénta kalkyleras p& det "inbyggda" kapitalet, erhélles
normalt en kalkylerad réntepost i kapitalkostnaderna som
overstiger erlagda rédntor. Resultatet skulle bli ofdrindrade
eller snarare successivt tkande kalkylposter trots att lanen
nedamorteras. Detta &dr forutom ett skatteproblem négot som
har betydelse for beddmning av bostadsutgiftsnivan for denna
upplételseform. Den rimliga slutsatsen forefaller vara att
begrénsa kalkylposten till att omfatta den ursprungliga ka-
pitalinsatsen. Fordndringar av det egna kapitalet, formcgen-
heten, har samband med de védrdeforidndringar som fastigheten/

bostadsrdtten i sin helhet undergéar.

Det som ovan berdrts gédller nédrmast virdedkningsaspekterna.

Det &r givet att en byggnad, Zven om den underhélls val,
undergér en viss forslitning med tiden. Detta bdr motivera
ett betraktelsesdtt varvid byggnadens virde sjunker succes-
sivt., ‘I foretagsekonomiska sammanhang och vid beskattning av
rorelser &r védrdeminskning p& byggnader och maskiner avdrags—

gilla enligt speciella berdkningsgrunder.

For dgda sméhus och bostadsrdtter torde forslitningsaspek-
ten behdva sammanvigas med ovriga vdrdefordndringar. Diarvid
kan, som antytts ovan, resultatet - i varje fall under viss

tidsperiod - bli en total virdedkning,
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Vid m#tning av bostadspris/bostadsutgift bor beaktas under
&ret gjorda normala amorteringar. Denna post representerar
en form av vidrdeminskning. Storleken bestédms av de bedom-—
ningar som kreditgivarna gor ndr de beviljar lén. (Paren-
tetiskt kan nimnas att kalkylposten vdrdeminskning pd byggnad
normalt #r identisk med amorteringar i allmdnnyttiga och
kooperativa foretag.) Hdrigenom blir kalkyler over bostads-
priser for de tre upplédtelseformerna hyres-, bostads- och

dganderdtt nadgorlunda j&mforbara.
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6.4 Fastighetsomkostnader och bostadspriser

I de tvéd foregdende avsnitten redovisas kalkylerade totala
fastighetsomkostnader och bostadsmarknadens prisstruktur.
Fastighetsomkostnaderna dr sjdlvfallet av avgdrande betydelse
for priserna pd lang sikt. Kopplingen varierar dock med upplé-

telseform f6r bostédderna.

Vid bostadsrdtt och dganderdtt finns en direkt koppling mellan
fastighetsomkostnader och prissdttning. Boendet &r ju vid
bostadsrdtt forenat med fastighetsdgande i foreningsform och
vid dganderdtt direkt forenat med fastighetsdgande. Nar det
gdller avsdttningar for periodiskt underhd&ll har bostadsrdtts-
foreningen stora och smdhusdgaren fullsténdiga méjligheter att
védlja om underhdllskostnaden skall tas ndr den uppkommer eller

utjdmnas genom avsdttningar till underh&llsfond.

Forhéllandena &r annorlunda vid hyresrdtt. Hyreslagen bygger
P& principen om avtalsfrihet betrdffande hyrorna for hyres-

marknadens parter. Vid skdlighetsprdvning av hyra i hyres-

ndmnd och fastighetsdomstol beaktas inte fastighetsomkostna-
derna utan hyror for jadmforbara ldgenheter. Dessa &dr ofta fast-
stdllda efter forhandlingar mellan hyresmarknadens parter.
Skédlighetsprovning enligt hyreslagen dr diarfor inte en form

for prissdttning annat &n i enskilda fall eller en ny form av

reglering av hyrorna pd& bostadsmarknaden.

Hyreslagen &lédgger dessutom fastighetsdgaren att utféra peri-
odiskt underhdll av typ mdlning, tapetsering etc. Fastig-
hetsdgaren kan inte sdgas enbart av detta skidl vara berdtti-

gad till hogre hyror som ersdttning for utfort underhdll.

Av dessa sk#l behandlas i det foljande upplédtelseformen hyres—

rdtt mot bakgrund av avsnitten 6.2 och 6.3.
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En jamforelse mellan uppgifter om kalkylerade fastighetsom-

kostnader och hyror per m2 visar att hyrorna i den senaste

&ldersklassen (1966-71) &r genomsnittligt légre &n de kal-
kylerade fastighetsomkostnaderna. Skillnaden mellan hyror
och kostnader oSverstiger for &ldersklassen som helhet 10 kr/m2.

Uppgifterna avser &r 1972.

Till en - sannolikt mindre - del beror skillnaden mellan
fastighetsomkostnader och hyror p& att vissa bostadsforetag
med de mojligheter hdrtill som ges av hyresforhandlingarna
fordelar de totala fastighetsomkostnaderna efter de forval-
tade ldgenheternas bedomda védrde for de boende och inte efter

de utgifter som formellt belastar respektive fastighet.

Till en annan del kan skillnaden forklaras med att avsédtt-
ningar till periodiskt underh&ll &r otillrdckliga och i vissa
fall kanske ocksé obefintliga.

Slutligen kan foretagen &rligen disponera fondmedel eller

i ovrigt redovisa underskott.

I den mdn det #r allmént forekommande att bostadsforetagen
inte kan gora erforderliga underhdllsavsdttningar, anvénder
fonderade medel till annat #dndamdl eller gér med forlust &r
detta dven p& mycket kort sikt utomordentligt oroande. De i
avsnitten 6.2 och 6.3 redovisade uppgifterna visar under alla
forh8llanden en inte ovdsentlig skillnad mellan fasighets-
omkostnadskalkyl och faktiskt uttagna hyror. Detta kan med
sikerhet konstateras for lagenheter som fdrdigstdllts under

senare &r.

En god bostadsforsdrjning innebdr bl a att bostadsomréden inte
kan tilldtas bli forslummade till foljd av bristande underhdll.
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Hyresnivdn méste medge b&de att hushdllen kan bo i en god
bostad till en skdlig hyra och att rationellt skotta
bostadsforetag kan tdcka fastighetskomkostnader inklusive
underhdllsavsdttningar med hyresintikter.
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6.5 Hushé&llens nettoutgift

Med hushdllens nettoutgift avser vi i princip det belopp som
hush&llet médste betala av egna medel for att nyttja bostaden.
Nettoutgiften d@r priset for nyttjande (se 6.3.5) minskat med:

a) bostadsstod frédn stat och kommun som &r direkt knutet
till bostadsinnehavet, f n det statskommunala bostads-
tilldgget och det kommunala bostadstilldgget till folk-

pensionédrer

den minskning av inkomstskatten som uppkommer vid under-
skott pd dgarligenhet eller vid 1&n till forvdarv av bo-

stadsratt.

Vi har inga statistiska uppgifter om hushdllens faktiska netto-
utgifter for bostaden enligt den angivna definitionen. For hus-
hall i ligenheter med bostadsrdtt eller dganderdtt saknas upp-
gifter om den egna insatsens storlek. Varken for de nédmnda
uppldtelseformerna eller for hyreslédgenheter finns uppgifter
om det statskommunala bostadstillégget kombinerade med upp-

gifter om bostadens pris.

Berdknade nettoutgifter i nybyggda_ hus

Vi méste vid utformning av bostadspolitiska medel ta st&all-

ning till frégor om prisnivdn i nyproduktionen och om netto-

utgiftens storlek for vissa hushéllsgrupper. Till underlag
for vervidganden om dessa sporsmdl har gjorts berd@kningar
av nettoutgifter for hyreslégenheter under olika forut-
sdttningar. Nadgra exempel redovisas i tabell 6.9.

Forutsdttningarna dr foljande.

a) Priset antas motsvara hyran for nybyggda lzagenheter 1972,
alternativt denna hyra sdnkt med 15 %. Hyresuppgifterna
4r hémtade frén statistiska centralbyréns undersdokning

av hyror vid forsta upplételsen 1972. Uppgifterna avser
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medelhyror for allmédnnyttiga foretag i hela landet. De fak-
tiska hyrorna for 4 och 5 rum och kdk har dock sdnkts nigot,
sd att relationerna mellan ldgenhetstyperna bidttre motsva-
rar en normal fordelning. Hyrorna for dessa ldgenhets-

typer synes 1972 ha paverkats av speciella faktorer.

b) Bostadstillédgg antas utgd enligt de regler som triddde i
kraft den 1 januari 1974. Endast det statskommunala bo-
stadstillégget har beaktats vid berdkning av nettoutgif-
ten. Det statliga tilldgget betraktas som ett allmint kon-

sumtionsstod.

¢) Inkomstuppgifterna avser sammanriknad inkomst enligt 1973
&rs taxering. Makar har rdknats som en inkomstenhet
(makarnas gemensamma inkomst). For ensamstdende avser

uppgifterna individinkomster.

De inkomstklasser inom vilka statskommunalt bostadstillagg
skulle kunna utgé vid de hogsta i tabellerna angivna hyrorna
omfattar ungefédr tre fjdrdedelar av ensamstldende i &ldern

20 - 66 ar och en fjdrdedel av makar med mannen i &ldern
under 67 &r. Av makar med 1 barn skulle omkring hilften vara
berdttigade till bostadstilldgg med hdnsyn enbart till in-
komsten. Detsamma gdller omkring 60 resp 70 % av makar med

2 och 3 barn. Nastan alla ensamstdende med 1 barn har s&

l4g inkomst att de skulle kunna f& tilldgget.

Om hyresnivén sdnks skulle antalet hushdll, som med hénsyn
enbart till inkomsten kan vara berdttigade till bostads-
tillédgg, givetvis inte komma att minska. En sddan minskning
intrédffar endast om man fordndrar de hyresgrinser inom vilka
tilldgget kan utgd. Ddremot skulle det antal hushdll som fak-
tiskt kan f& statskommunalt tilldgg med hansyn till sdvil
inkomst som hyra bli ldgre vid lédgre hyresniva. Likasd skulle
tillédggens storlek minska. Om hyran for en trerumsligenhet

dr 600 kronor per mé&nad blir exempelvis omkring en tredjedel
av ettbarnsfamil jerna berdttigade till tilldgg, varierande
mellan 160 kronor per m&nad och 10 kronor. Sdnks hyran till
510 kronor blir drygt 20 % berdttigade till tilldgg med
mellan 80 och 10 kronor i mé&naden.
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For dem som kan f& oreducerat statskommunalt bostadstillégg
enligt nuvarande regler har en sénkning av hyresnivén liten
betydelse. Deras nettoutgifter minskar i alla lagenhetstyper
endast med 10 - 20 kronor i ménaden, om hyran sédnks med 15 %.
Om hushdllen har reducerat till#dgg okar effekten upp till

75 kronor for en tvArumslédgenhet och omkring 100 kronor for
en fyrarumsldgenhet. De sistndmnda minskningarna av utgiften
uppkommer vid den inkomst d& bostadstillédgget upphor. En
sinkning av prisnivén fir alltsd momentant den storsta effek-
ten for dem som inte har statskommunalt bostadstillédgg, d v s
hush&ll med forhdllandevis hoga inkomster. Effekten av en
prissédnkning skall emellertid inte ses friamst som en fordel-
ningspolitisk &tgdrd med kortsiktigt perspektiv. Det &r de
langsiktiga konsekvenserna som dr de viktigaste. Vi ater-

kommer till denna frdga i avsnitten 6.8 och 6.9.

Nettoutgiften framstédr med hdnsyn till inkomsten som hog for
flertalet hush&llstyper i de inkomstlédgen i vilka statskom-

munalt bostadstillzgg, helt eller reducerat, kan utgd. Enligt
normerade kalkyler som vi gjort, se bilaga 9, har dessa hus-
h&ll en mycket liten marginal for andra levnadsomkostnader

in bostaden. I en s&dan situation befinner sig ca en fjarde-
del av alla hushdll som bestdr av endast makar, drygt 40 % av
alla l-barnsfamiljer, drygt hdlften av 2-barnsfamil jerna och

ungefdr tvd tredjedelar av 3-barnsfamil jerna.
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Tabell 6.9 Berdknade nettoutgifter for nybyggda ldgenheter
med olika hyror.

a. Makar med 1-3 barn.

Sammanrdknad Procentuell Nettoutgift, kr/mén,for ldgenhet om

inkomst 1972 andel hus-

1000-tal kr  h&ll med en -_TK i, B ars
inkomst som vid en mé&nadshyra av ... kr

understiger
idotAsade 600 510 700 595 800 680
1 barn
- 30 a1y 440 430 460 455 520 460
35 26 515 510 555 530 595 555
40 ST 600 510 625 595 685 625
45 47 600 510 700 595 800 680
2 barn
- 35 27 440 430 460 455 520 460
40 40 530 510 550 545 590 550 '
45 51 600 510 650 595 710 650 i
50 62 600 510 700 595 800 680
3 barn
- 40 45 475 465 495 490 515 495
45 55 555 510 SHS) 570 595 515
50 65 600 510 675 595 695 680
55 T 600 510 700 595 800 680

b. Ensamstédende med ett barn samt makar utan barn

Sammanrédknad Procentuell andel Nettoutgift, kr/mdn, for lagen-
inkomst 1972 hush&ll med en in- het om
1000-tal kr komst som under-

2 rk 5o rk

stiger vidstéende
vid en ménadshyra av .. kr

500 425 600 510

Ensamstéende

med 1 barn

- 30 84 340 225 360 350
55 91 415 400 435 425
40 95 485 425 505 495
45 98 500 425 600 510

Makar utan barn,

mannen - 66 Ar

- 19 10 420 405 440 430
25 16 5005425 5158 510
30 24 500 425 590 510
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c. En person 20 - 66 &r

Sammanrdknad Procentuell andel Nettoutgift, kr/mdn, for légen-
inkomst 1972 hush&ll med en in- het om
1000-tal kr komst som under-

1 rk 20T

stiger vidstéende
vid en mé&nadshyra av .. kr
360 305 5008425

320 305 340 325
360 305 415 400
360 305 490 425

Om berikningarna i stdllet skulle gdoras i 1974 &rs priser inne-
bdr detta att hyrorna blir hogre och att en stdrre del av hus-
hdllen blir berdttigade till statskommunalt bostadstillégg.
Inkomstprovningen skall avse 1972 a&rs inkomst, men den Tak-
tiska inkomsten &r i verkligheten vdsentligt hogre. Rela-
tionen mellan nettoutgift och inkomst kan dérfor genomsnitt-

ligt inte antas bli vésentligt foréndrad.

6.5.3

For hush&ll i egnahem som de har forvdrvat under senare &r
har taxeringsmidssiga underskott pd& fastigheten ofta stdrre

betydelse &8n bostadstilléggen.

Sm&husundersdokningen belyser den faktiska skatteeffekten

1972, men resultaten &r dnnu inte slutbearbetade varfor

ndgon fullstédndig analys inte kan goras. Vi kan dock notera

f61 jande.

Av de undersokta husen visade 80 % underskott vid taxeringen
och for hus byggda under 1960-talet gdllde detta mer &n 95 %.

Skatteminskningen uppgick for hus med underskott till 1 800
kronor i genomsnitt for riket. For hus forvdrvade &ren 1966 -
1968 och 1969 - 1971 uppgick den till 2 700 respektive 3 700
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kronor. Skatteminskningen motsvarade for dessa hus ca 30 %
respektive 33 % av bostadsutgiften exklusive amortering. I
storstadsomrddena var skatteminskningen storre, 3 300 kronor
i Stor-Stockholm och 2 600 kronor i Stor-Gsteborg som genom—
snitt for alla hus. For de tvé senaste forvarvsperioderna

var den i Stor-Stockholm 3 800 och 5 100 kronor och i Stor-
Goteborg 2 600 och 4 400 kronor. Skatteminskningen motsvarade
dock liksom i riket 30 - 35 % av bostadsutgifterna.
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6.6 Hush8llens inkomster och bostadsforhdllanden

Samhillets bostadspolitiska strédvan att bereda alla mé&nniskor
rymliga bostdder av god kvalitet innebédr att det inte bdr fin-
nas nigra ligenheter, som saknar elementdra bekvamligheter.

Den innebir ocksi att hushillens utrymmesbehov skall tillgodo-
ses. Storre hushill behdver ddrfor stdrre ldgenheter &n mindre
hush&ll. Dessa md8l och hushillens egna vidrderingar Overensstam-
mer i stora drag. Detta har vi visat i kapitel 3. Efterfrigan
h8ller dock inte alltid takten med behovet. Boendetdtheten

och tringboddheten #r hogre for de stdrre hushillen &n for de
mindre. Det fanns 1970 fortfarande ett antal lZgenheter som

rubricerades som omoderna eller halvmodernae.

Det ligger ndra till hands att vdnta att detta forklaras av
ekonomiska realiteter. Med en storre lédgenhet féljer ju ett
hogre pris. Detsamma gdller for en modern ldgenhet i j&mfdrelse
med en omodern eller halvmodern av motsvarande storlek. Det
hégre bostadspris som foljer av behovet av stdrre och battre

ligenhet kompenseras endast delvis av bostadssocialt stdd till

dem som inte med egna mwedel kan betala for en bra bostad.

Samtidigt som behovet av utrymme dr stdrre ju stdrre hushillet
dr, blir givetvis ocksd utgifter f6r annan konsumtion hdgre:
matkostnaderna dkar, klddkontot glr upp o s v. Men stdrre hus-
h&1ll har inte hdogre inkomster &n mindre hushdll, i varje fall
inte sd ldnge vi begrdnsar jdmforelsen till att gdlla gifta
hush&ll med minst tre personer, d v s barnfamiljerna, tabell
6.10, Barnbidrag och inkomstprovat statligt bostadstilligg
riacker heller inte till for att kompensera den Skande forsdrj-
ningsbdrdan. SvArigheterna att klara bostadskostnaden blir
dirfor stdrre och ekonomin i storsta allmdnhet allt mer pres-

sad ju stérre hushdllet &r.




140 Bostadens pris — hushallens utgifter . . .

Tabell 6.10 Medianinkomst 1970 f6r hush811 av olika storlek.
Tdtorter med 2 000 - w invénare
Kalla: FoB 70

Hushdéllstyp Medianinkomst
(sammanriknad nettoinkomst)
kr

Gifta, 2 boende 34 400
3 boende 39 100
4 boende 39 800
5+ boende 39 000

Icke gift man, 1 boende 23 000
2+ boende 24 900

Icke gift kvinna, 1 boende 14 900
2+ boende 18 200

I bilaga 9 redovisas vissa kalkyler betrdffande de ekonomiska
forutsédttningarna for hushdllens bostadskonsumtion. Kalkylerna
utgér frén normerade antaganden om utgifter fér annan konsum-
tion &n bostaden. Utgdngspunkten har varit de normer som lig-
ger till grund for berdkningen av socialhjdlpsbehovet i Stock-
holm. Konsumtionsbehovet berdknat pd detta sitt har relaterats

till faktiska inkomster fo6r olika hush8llstyper.

Kalkylerna visar t ex att ett hushdll som bestdr av makar och
ett barn mdste ha en disponibel inkomst om ca 20 000 kr innan
det kan betala ndgon bostadskostnad alls. En disponibel in-
komst pd 20 000 kr motsvarar for ett sfdant hushi8ll en brutto-
inkomst p& ca 28 000 kr. Makar med tv& barn miste disponera
ca 23 000 kr och ha en bruttoinkomst om ca 32 000 kr, innan
de fdr "form8ga" att betala ndgot for en bostad. Ar 1972 var
det ca 15 % av ettbarnsfamiljerna och ca 20 % av tv8barnsfa-

miljerna som saknade betalningsférmiga i hér nimnda mening.

Inkomst - bostadsutrymme

Figur 6.6 ger en bild av utrymmesstandarden foér olika stora
hush81ll i olika inkomstklasser. Figuren bestir av fem kurvor,

avseende dels 1-personshushill, dels gifta hush81l med resp
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2, 3, 4 och 5 eller flera personer. P4 varje kurva har ritats
in var undre och ovre kvartilinkomsten samt medianinKomsten

ligger.

Ql = undre kvartilen, den inkomstnivd, under vilken en

fjardedel av hushdllen faller.

medianen, den inkomstnivd, under vilken hd&lften av
hushdllen faller.

= ovre kvartilen, den inkomstniva, under vilken tre

fjardedelar av hushdllen faller.

Mellan Ql och Q3 faller alltsd halften av alla hushéll.

Figur 6.6 Antal rum per lagenhet 1970 fér hushall av olika storlek och i olika inkomstlagen.
Tatorter med 2 000—w invanare

Antal rum
per lagenhet
A

gifta, 5+ boende
gifta, 4 boende

gifta, 3 boende

gifta, 2 boende
1 boende

Temaal T T T T T T T T T T = 1000 kr
5 10 15 20 25 '30 35/40 45 5 55 60 Sammanraknad
nettoinkomst
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De olika hushdllstyperna ligger i figur 6.6 skiktade over
varandra efter antalet medlemmar i hush&llet. Ju stdrre hus-
héllet &r desto fler rum har det allts3, genomsnittligt sette.
Detta gdller i alla inkomstklasser och #r ett uttryck for att
en rymlig bostad prioriteras hogt i hush&llens budget. Hus-
h8llen avsdtter foljaktligen i genomsnitt en hogre andel av
sin inkomst till bostad ju fler medlemmar det bestir av, och
detta trots att ocksd andra levnadsomkostnader ir hogre for
de stOrre hushdllen dn f6r de mindre.

Figur 6.6 visar emellertid ocks& att hush&ll i hogre inkomst-
klasser har fler rum och dirfdr ocksd ligre trangboddhet,
figur 6.7, &n hushdll med ligre inkomster. Situationen &r
inte densamma, oberoende av var pi inkomstskalan man gor
observationen.

Figur 6.7 Trangboddheten (norm 11) 1970 bland gifta hushall efter ssmmanraknad nettoinkomst.
Tatorter med 2 000—w invénare

Procentuell andel
trangbodda

A
60-

5+ boende

3 boende

Md 4 boende

L Q3 2 boende

T T T T T T T T 1 T T T — 1000 kr

0O 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 Sammanraknad
nettoinkomst

10+
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Allra lingst ner pi skalan dr bilden splittrad. Man finner

t o m, nigot ovidntat kanske, ett omvint inkomstsamband; ut-
rymmet minskar ndr inkomsten okar. Denna iakttagelse har gjorts
minga ginger forr, bdde i svenska undersdkningar och i under-
s6kningar frin andra ldnder. Den fdrklaring som brukar limnas
till den &r att inkomstuppgifterna for hushdll lingst ner pi
inkomstskalan inte speglar deras faktiska konsumtionsformiga.
Det skulle rora sig om hushdll, som tillfdlligtvis, t ex pd
grund av nyss avslutade studier, ndgon tids ledighet p& grund
av sjukdom eller liknande, har haft lédga inkomster ett visst
4r. Forklaringen ldter inte osannolik men det bdr noteras att
flertalet av dessa hushdll #nd&, sett Sver en liéngre period,
torde ha ganska 1l4ga inkomster. Brister i frdga om utrymme och
utrustning forekommer ndmligen bland dem i ungefédr samma ut-
strackning som bland andra lidginkomsttagare. Det kan ddrfor
tinkas att &tskilliga inom gruppen har speciellt stdd i form av
socialhjdlp e d; ett sddant tillskott till inkomsten &r ju inte
beskattningsbart och upptas d&drfor inte i den inkomst, pd vil-
ken uppgifterna i inkomststatistiken grundar sig. Den grupp

av hushdll som det hdr &r frdga om &r under alla forh&llanden

liten.

Efter detta nedersta, smala skikt pd inkomstskalan féljer ett
ganska brett skikt, ddr vi inte finner ndgot samband mellan in-
komst och utrymme eller ett mycket svagt séddant. Inom detta
finns stora grupper av hushd8ll och bl a stdrre delen av de
hushdll som har statskommunalt bostadstilligg, helt eller redu-

cerate.

I anslutning till denna iakttagelse vill vi ndmna att bostads-
tilldggen, ndr 1970 8rs folk- och bostadsrzkning genomférdes,
var mycket ldgre &n de dr i dag. De hade ocksi en delvis annan
konstruktion. I de tabeller och diagram dir vi redovisar in-

komsten i kombination med utrymme, utrustning och upplételse-

form (avsnitten 6.6.2 - 6.6.4) har vi inte kunnat beakta bostads-

tilldggen; det statistiska underlag som bildat utgdngspunkten
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for vir analys har inte mdjliggjort detta. Diremot har bostads-
tilldggen beaktats i de tabeller som sammanstiller inkomst
med bostadsutgift (avsnitt 6.6.5). Vi 8terkommer till detta.

Det starkaste sambandet mellan inkomst och bostadsutrymme
dterfinner vi p4 den 6vre delen av inkomstskalan, allts3
bland hush&ll med forhdllandevis goda inkomster och dir an-
talet hushd&ll #@r forhdllandevis litet. P3st8endet bor dock
nyanseras nédgot med hinsyn till hush&llsstorleken.

Bland 1-personshushdllen #r det bara en mycket liten grupp,
som ligger i inkomstklasser dir en dkning av inkomsten ger
utslag i ett okat bostadsutrymme. For dessa tycks & andra
sidan sambandet vara starkare &n for ndgon annan hushidllstyp.
Det bor framhdllas att pensionirerna utgdr en stor grupp bland
1-personshushéllen, sirskilt i de ligre inkomstklasserna. I
ménga kommuner f&r dessa pensionirer genom det kommunala bo-
stadstilligget ersdttning for hela eller en mycket stor del

av bostadspriset. Det medfor naturligtvis att hushédllets egen

inkomst inte avgdr bostadsstandardene.

For gifta 2-personshushdll dr sambandet mellan inkomst och
utrymme relativt svagt over hela inkomstskalan. Ocksi bland
dessa hushdéll finns dock ett stort antal pensiondrer, vilkas
ekonomiska villkor #r sddana att inkomsten, s& som vi hir
méter den, inte bestimmer omfattningen av deras bostadskon-

sumtion.

For hushdll som bestér av tre eller flera personer, huvud-
sakligen barnfamiljer, tycks sambandet inkomst - bostadsutrym-
me vara starkavre ju storre hushdllet dr. Eftersom fordelningen
6ver 60 000 kr inte &r kénd 4r emellertid kurvornas lutning
frén klassmitten 55 000 kr och uppdt dock mycket osiker och
ndgra sikra slutsatser kan inte drase
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En berikning av sambanden mellan inkomst och utrymmesstandard
liksom av aadra uttryck for bostadskonsumtionens omfattning har
genomforts vid statistiska centralbyran med utgéngspunkt i data
£r&n FoB 70. Resultaten finns redovisade i bilaga 1l. Analysens
resultat stimmer vidl Ooverens med de iakttagelser som héar har
redovisats. De samband som vi har funnit mellan inkomst och ut-
rymme vid olika inkomstnivder belyses i tabell 6.11 med négra

exempel. Ddr anges den procentuella andelen hush&ll som har

1. en lidgre utrymmesstandard &n enligt den s k norm II
(se kapitel 3)

2. en utrymmesstandard som overstiger norm Tl

Tabell 6.11 Utrymmesstandard i ndgra inkomstldgen. Tatorter
2 000 - w invéndre. Kdlla: FoB 70

Hushallstyp Procentuell andel hushdll
med en utrymmesstandard som

understiger overstiger
norm IT norm IT

Sammanrgknad netto-
inkomst, kr

Enpersonshushéll 1)
- 10 000 (Ql 7 600) 66 11

20 000 - w (a5 = 15 100) 511) 19

Gifta - 2 boende
- 19 999 (Ql 20 600) 29 33

50 000 - w (Q3 47 400) 4 70

Gifta - 3 boende
- 30 000 (Ql 29 100) 42 24

50 000 - w (Q3 49 800 14 52

Gifta - 4 boende
- 30 000 (Ql 30 400) 24 37

50 000 - w (Q3 5700 5 2

Gifta - 5+ boende
- 30 000 (Ql 28 700) 45 24

50 000 - w (Q3 52 500) 14 62

1) Enpersonshush&ll réknas enligt norm II egentligen aldrig som
tréngbodda. Hdr har dock anvénts samma utgéngspunkter for
dessa hushall som for alla andra. Procenttalen hdanfor sig
darfor till enpersonshushdll i lédgenheter mindre &n 2 rk.
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6.6.3 _Inkomst_=-_ utrustningsstandard

I glesbygden finns alltjdmt , trots en omfattande modernisering
under 60-talet, ungefdr en kvarts miljon bostdder, som beteck-
nas som halvmoderna eller omoderna. Flertalet av dessa bebos
av hushdll med l8ga inkomster. Pensionirerna ir en stor grupp
bland dems.

I tdtorterna dr andelen omoderna och halvmoderna bostider mindre
dn i glesbygden. Smi ligenheter dominerar i detta bestdnd mycket
her an i glesbygden. Dirf6r &dr problemet med diliga bostidder
i tdtorterna ett problem huvudsakligen foér de sm& hush&llen.

Bland de smd hushdllen dr det dock till stdrre delen de som

har 14ga inkomster som Aterfinns i det simsta bestindet. Ett
inkomstsamband finns allts8 nir det gidller bostiddernas kvali-
tet lika v@l som ndr det gdller utrymmesstandard. Pensionirerna
&r ocksd i tdtorterna talrikt foretridda i de ddligt utrustade
légenheterna. Bland de ensamstiende 4r minnen i ett simre lage
én kvinnorna. Detta giller i samtliga inkomstklasser, tabell
6.12,
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Tabell 6.12 Procentuell andel hushdll 1970 i omoderna och
halvmoderna ligenheter i négra inkomstklasser.
Titorter med 2 000 - w invénare.
Kdlla: FoB 70

Hushéllstyp 1 000=-tal Procentuell andel i omo=-
hushdll derna och halvmoderna
ke ldgenheter

Sammanrdknad
nettoinkomst,

Enpersonshushéll
Mén
= 99999 60 55

25 000 - 29 999 33 34
40 000 - w 20 12

Kvinnor

- 9 999 139 39
25 000 - 29 999 52 14
40 000 = w 13 5

Makar, 2 personer
- 19 999 110 24
25 000 - 29 999 46 {5
50 000 = w 95 4

Det talas d& och d& om en bostadskonsumenternas hierarki, d&r
de bdst situerade skulle vara de som bor i smidhus som de
sjdlva dger, medelklassen skulle utgbras av hushdll som bor
med bostadsritt och underklassen av dem som hyr sin l&genhet.

Pidstdendet dr knappast relevant for glesbygden och de mindre
titorternas del, eftersom majoriteten av alla hush&ll ddr bor
i egna sméhus.

Ocksd for de stdrre tidtorternas del innebir péstdendet utan
tvivel en grov forenkling av en komplicerad verklighete. Men
s& till vida har det #ndd fog for sig som det &r tydligt att
ekonomiska sparrar finns for hushdllens val av boendeforme.
Dessa kommer till uttryck i hdgre inkomster for hushdll som
dger sina bostdder &n for hushdll som hyr dem eller innehar
dem med bostadsridtt. Tabell 6.13 visar medianinkomsten for
hush81l med olika uppldtelseforme
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Tabell 6.13 Medianinkomst 1970 f6r vissa hush&llstyper i
olika uppldtelseformer. Tdtorter med 2 000 - w
invénare.

Kdllas FoB 70

Hush8llstyp 1 000-tal %edianinkomst
b hushéll sammanriknad netto-

Upplitelseform Snkomet),. ko
Gifta, 2 boende

Agare 116 32 500

Bostadsriatt 98 35 100

Hyresritt 226 34 800
Gifta, 3 boende

Agare 102 39 400

Bostadsritt 70 39 600

Hyresritt 166 38 700
Gigta, 4 boende

Agare 22 42 000

Bostadsratt 58 39 600

Hyresritt 140 38 500
Gigta, 5+ boende

Agare T4 41 300

Bostadsratt 19 39 400

Hyresritt 67 37 100

Genomsnittstal av den typ som redovisas i tabell 6.13 &r dock
vanskliga att anvénda som underlag for mera léngtg8ende slut-
satser, eftersom de &r pdverkade av en ldng rad faktorer,
vilkas samlade effekt kan d8lja viktiga forh&8llanden. S& t ex
pédverkas bilden av &8lderssammansittningen i de olika hush&lls-
typerna.

Av de mirdre hushéllen bestdr minga av Zldre personere De
flesta av dem har valt den boendeformen i yngre dagar, vilket
ger dem n6jlighet att efter uppniddd pensionsdlder bo med god
standard till léga kostnader. Bland de stdrre hush8llen ir
flertalet i &ldrarna mellan 30 och 45 &r.

Den bild som tabell 6.13 ger kan ocksd péverkas av regionala
faktorer, vilkas effekter dock &#r svdra att genomsk&ddae.

SOU 1974:17




SOU 1974:17 Bostadens pris — hushdallens utgifter . . .

Begrinsar vi jidmforelsen betrdffande inkomst till de hushdll
som flyttar in i de nybyggda ligenheterna reducerar vi ris-

kerna for skiktningseffekter av det slag som vi nyss ndmnte
En s8dan jamforelse, tabell 6.14, visar pd stora skillnader
i inkomster mellan hushdll som "vdljer" den ena eller den
andra hustypen (upplételseformen). Gifta hushd1ll som bestod
av t ex fyra personer hade 1970 ca 43 000 kr i medianinkomst
(sammanriknad nettoinkomst) i sm8husen, byggda 1966-1970,

men endast ca 35 000 kr i flerfamiljshusen frdn samma byggnads-
period. Olikheterna i faktisk inkomst mellan hushdllen var

#nnu stdrre, eftersom de som bor i smdhus har fidtt sin in-
komst reducerad med en del av bostadsutgiften, né@mligen med
ett belopp motsvarande den del av rédntan som overstiger intdk-
ten av fastigheten. Uppgifter frin sm8husundersokningen, bi-
laga 7, talar for att det kan »0ra sig om ett avdrag i stor-
leksordningen 3 000 kre.

Tabell 6.14 Medianinkomst 1970 for hush8ll i smé&hus och
dvriga hus byggda under 1960-talet. Tadtorter
med 2 000 - w invdnare.

Kdlla: FoB 70

Hushdllstyp Medianinkomst (sammanriknad nettoinkomst),
kr, for hushdll i

sméhus ovriga hus
byggda 8ren

1961-65 1966-70 1961-65 1966-70

Gifta samboende
2 personer 45 000 47 500 38 600 41 100
3 personer 45 200 4% 800 40 200 38 500
4 personer 45 500 42 700 37 100 35 400
5+ personer 45 800 43 000 37 700 55 500

Skillnaderna i inkomst mellan dem som bor i smihusen och dem
som bor i flerfamiljshusen forstirks 8r fridn &r av den Gkande
olikheten i ligenhetssammansdttning i nyproduktionen. Det hus-
h81l som behdver en ligenhet, stdrre d@n tre rum och kdk, har
utomordentligt smd mojligheter att skaffa sig den p& annat
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sdtt dn genom att kopa sig ett sméhus. Fér att kunna goéra det
tvingas hushdllet prestera en kontantinsats som #r ganska stor
eller att 1l4na upp motsvarande beloppe Denna mdjlighet saknar

méngae

Vi har tidigare, i kapitel 3, visat pd stora skillnader i ut-
rymmesstandard mellan dem som bor i smdhus och dem som bor i
flerfamiljshus, tabell 3.18. Med nuvarande produktionsin-
riktning Skar skillnaderna - smihusens ligenheter byggs allt

storre och flerfamiljshusens allt mindre.

Med en stor bostad foljer normalt en hogre utgift. Detsamma
géller for en modernt utrustad bostad i jdmforelse med en som
saknar moderna bekvadmligheter. Samband som motsvarar dem vi
tidigare har funnit mellan hushdllsstorlek och ligenhets-
storlek samt mellan inkomst och utrymme, utrustning finner vi

dérfor ocksd vid ett studium av bostadsutgifternas storleke.

Uppgifter som belyser sambanden mellan inkomster och bostads-
utgifter midste himtas ur tv4 kdllor. For lidgenheter i fler-
familjshus ger FoB 70 de aktuellaste uppgifterna. For smihus,
upplitna med dganderdtt, dr vi hinvisade till boendeutred-

ningens smahusundersékninge.

Dessa tvd kdllor innefattar inte alla bostdder. Sm3husunder-
sokningens begridnsningar finns redovisade i bilaga 7. FoB 70
lémnar uppgifter om utgifter endast for ligenheter i flerfa-
miljshus med centralvdrme, uppldtna med hyres- eller bostads=-
rdtte I kombination med inkomstuppgifter gdller dessutom den
restriktionen att uppgifter finns endast for ligenheter som
bebos av hushdll, vars forestindare dr under 65 3r. Pensio-
ndrshushdll &r alltsd inte medtagna. For jimforbarhetens skull

har vi gjort samma inskrinkning for smihusens dele.

Mojligheterna att ge en heltickande beskrivning av dagens
situation dr alltsd inte ideala. Dessutom finns inte forut-

sdttningar att beskriva bostadsutgifterna i full Sverens-
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stdmmelse med de definitioner som vi anvdnt i avsnittet 6e¢3.1=5.
Sdlunda ingdr inte kalkylridnta pd eget kapital for dgda ligen-
heter och lidgenheter som &r upplitna med bostadsritte. Dessa
poster &r dock av underordnad betydelse och avsaknaden av dem
kan inte vidsentligt fordndra den bild som uppgifterna i det
foljande ger. Av stdrre betydelse dr d4 att det saknas upp-

gif ter om nettobostadsutgifter, d v s av bostadsutgifter minus
skatteeffekter och bostadstillédgg.

Figur 6.8 Genomsnittlig bostadsutgift (brutto) for olika hushallstyper i olika inkomstléggn
(disponibel inkomst). T4torter 2000—w invanare. Flerfamiljshus med centralvarme.

Hushall med férestdndare under 65 ar.
Kalla: FOB 70

Arshyra/arsavgift kr

9 OOOW‘

Gifta 3 barn

Gifta 2 barn
8 0001 Gifta 1 barn
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6 000+
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4 000+

3000
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Disponibel inkomst, 1 000-tal kr
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Figur 6.8 belyser bostadsutgifterna (brutto) fér hushill med
olika inkomster i flerfamiljshusen. Figur 6.9 ger motsvarande
uppgifter for enfamiljshus, i vilka &Hgaren sjilv bor.

Figur 6.9 Medianbostadsutgift, exkl amortering (brutto samt minus skatteeffekt) for hushall
i olika inkomstlagen (sammanraknad inkomst) i enfamiljshus. Hela riket. Hushall med
forestdndare under 65 ar.

Kalla: Smahusundersokningen, prel bearbetning
Bostadsutgift, kr/ar Median bostadsutgift,
exkl amortering
12 000
11 000

10 000

D:o minus skatte-
9 000 effekt

8 000
7 000
6 000

5 000

4000%

60; Sammanraknad
L inkomst, 1000-tal kr
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Vid en jimforelse mellan dessa tvd figurer bor flera fakta

hdllas i minnet:

Olikheterna i ligenhetssammansdttining mellan smdhus och fler=-
familjshuse Mojligheterna ir smi att inom flerfamiljshusbestén-
det O0ka sin bostadsutgift genom att skaffa sig en stOrre lagen-
het #&n tre rum och koke. Det omvidnda forhdllandet gédller for
sm3husen, sirskilt i storstadsregionerna; det &r svirt att fa

tag pA& en mindre lédgenhet i smdhus.

Som en f6ljd av olikheterna i ldgenhetssammansdttning foljer
ocksd olikheter i hush8llsstorlek. I smihusen finns fler hus-
h811 som vid given inkomst bor i forhdllandevis stora lédgen-
heter, dirfér att hush8llen d&Zr bestdr av fler medlemmar &n

i flerfamiljshusene. Detta forh8llande bor uppmédrksammas, efter-~
som det dnnu inte finns uppgifter for smihusens del som &r dif-
ferentierade efter hushdllsstorleke. For flerfamiljshusens del

finns didremot sidana uppgiftere.

Inkomststrukturen #r annorlunda i smdhusbesténdet &n i fler-
familjshusbestindet, se tabellerna 6.13 och 6.14. Det finns

fler hush&ll, relativt sett, med hdgre inkomster i smdhusen,

sdrskilt i de nyare bostdderna med stora utgiftere.

Det 4r stora olikheter i den regionala fordelningen mellan smé-
hus- och flerfamiljshusbestindet. Det finns mycket fler smdhus,
relativt sett, pi mindre orter och i glesbygden &n som &r fallet

betrdffande liagenheter i flerfamiljshuse.

Olika inkomstbegrepp anvidnds i FoB 70 och i smihusundersok-
ningen. FoB redovisar bostadsutgifter efter hushdllens dispo-
nibla inkomster. Med disponibel inkomst avses faktisk inkomst
minus skatt plus barnbidrag och bostadstillédgge. Det bor kanske
hir upprepas att bostadstillidggen hdsten 1970, ndr FoB genom-
férdes, var betydligt ligre &n de &r i dage. Smahusunderstk-
ningen arbetar med begreppet sammanriknad inkomst, vilket i
princip dr detsamma som faktisk inkomst. Obeskattade trans-
fereringar av typen barnbidrag och bostadstilldgg &r inte med-
raknade.
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Monstren i de bdda figurerna 6.8 och 6.9 (6vre kurvan) sver-
ensstédmmer i stora drag med det mdnster som vi fann i figur
6¢6+ Dock #r kurvorna hir brantare. Forklaringarna till

detta torde vara olika for flerfamiljshusen och f6r sm8husen.

For flerfamiljshusen beror kurvornas olika lutning bl a pi

att olika inkomstbegrepp har anvints. Sambandet mellan dispo-
nibel inkomst och bostadskonsumtion bsr bli starkare Hn mel-
lan sammanriknad nettoinkomst och bostadskonsumtion pé grund

av skatteprogressiviteten.

For smdhusen torde foérklaringen ligga i den stora skillnaden
mellan bruttoutgiften och utgiften minus skatteeffekte Denna
skillnad blir stdrre ju hogre bostadsutgifter och inkomster
dr. Betraktar man i stdllet hush8llets utgift med hénsyn tagen
till skatteeffekten (den undre kurvan i figur 6.9) blir kurvan

inte s& brante.

Ocksd det forh8llandet att figur 6.6 innefattar bide smihus
och flerfamiljshus kan naturligtvis medverka till olikheter

i kurvornas lutninge

For flerfamiljshusens del inverkar dessutom att de omoderna,
och vanligtvis ocksd sm&, ldgenheterna har limnats utanfsr i

figur 6.8 men dr medtagna i figur 6.6.

I figur 6.8 finner vi att bostadsutgiften till en borjan
minskar och sedan dkar svagt vid stigande inkomst. Forst vid
en relativt god inkomst borjar kurvan luta starkare uppite
Sambandet dr i princip detsamma som vi konstaterat i friga
om utrymme, men det svaga inkomstsambandet stricker sig hér
lédngre upp pd inkomstskalan. Denna ilakttagelse kan ha sin
forklaring i att de tv& figurerna inte bygger pd likformigt
underlage.

En annan férklaring kan vara att hush3ll med ldga inkomster
tvingas betala mer for sitt utrymme &n hush&ll léangre upp pé
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inkomstskalan, d v s de skulle i storre utstrickning bo i de
nyare, och dirfor dyrare, lidgenheterna. Uppgifter frdn FoB 70
och andra undersSkningar bekriftar att sd dr fallet i viss

utstrackninge.

Ur den foregdende analysen kan foljande slutsatser dras:

1 hushd1ll med en och samma inkomst disponerar ett stdrre ut-
rymme och har en hdgre bostadsutgift ju storre hushdllet
ar;
bostadsutrymmet och bostadsutgiften okar i de hogre inkomst-
ligena med okande inkomst, men i de inkomstlidgen ddr tréng-
boddhet och 18g utrustningsstandard dr vanligt forekommande
finns inget sddant samband alls eller ocksd dr det mycket
svagts

trdngboddheten dr ndstan helt en konsekvens av brister i
ekonomiska resurser, beroende antingen pé att inkomsterna

ar l3ga eller pd att forsdrjningsbdrdan &r stor;

problemet med d8liga liégenheter &r likaledes till sin huvud-
sakliga del ett ldginkomstproblem; det &Zr dessutom begrin-
sat till smdhushéllen;

ekonomiska spirrar foreligger for hushidllens val av hustyp
dels dirfor att kraven p& ekonomiska prestationer &dr olika
till f561jd av de skilda upplételseformerna, dels ddrfor att

lagenhetssammansdttningen dr olikae

hushdll med goda inkomster fér ut mer bostadsnytta fOr sina
nettoutgifter #n vad hushdll med mer pressad ekonomi kan fé&.
Skatteeffekterna okar ndr inkomsterna stiger. Bostadstill-
ldggen ddremot minskar med okande inkomster. Bostadstill=-
liggen har genom inkomstprdvningen praktiskt taget forsvun-
nit i de inkomstligen ddr skatteeffekterna borjar fi storre

omfattninge.
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I avsnittet 6.1 beskrevs i allminna ordalag den ekonomiska
verkligheten f6r hushdll av olika storlek for att ddrigenom
ge en allmidn bakgrund for en analys av hur olika hushdll
lyckats tillgodose sina bostadsbehove Vad vi har funnit ge-

nom analysen av uppgifter frdn FoB 70 och sméhusundersdkningen

har verifierat den allmidnna beskrivningene
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6s7 Bostadens pris. Principer och mél

Vi har i det foregfende konstaterat att bostadsmarknaden ka-
rakteriseras av en hdg prisnivd i nyproduktionen och i de
senare argdngarna av hus. Prisnivén i &dldre hus &r légre.
Skillnaderna i pris torde ofta Overstiga skillnaderna i bo-

stadsvdrde enligt hushdllens vdrderingar.

Tillvixten i efterfrigan pd nya lédgenheter dr svag. Under den
tid vi forsdokt Overblicka kan vi inte rdkna med att behovet
av ldgenheter kommer att Oka lika mycket som tidigare. Hus-
h81llsbildning och inflyttning till tdtorter berdknas bli

mindre &n under nidrmast foregdende decennier,

En 6vervidldigande del av befolkningen bor i vdlutrustade bo-
stdder byggda i tdmligen sen tid. M&nga har ocksd uppndtt en
relativt god utrymmesstandard. Tillvéxten i efterfridgan pé
battre bostdder har emellertid dven under senare &r varit
forh&llandevis hog om man ser den mot bakgrund av forutsdtt-
ningarna i stort. Befolkningsutvecklingen har varit svag och
vi har haft en allmint svag konjunktur och liten Okning av
den privata konsumtionen, Att avsdttningen av nya ldgenheter
4ndd varit relativt stor visar att battre bostadsforhdllanden

vdrderas hogte.

Samtidigt som en stor del av befolkningen bor bra mé&ste vi
konstatera att det finns stora brister i bostadsbestdndet.
Bostadsstandarden dr ojamnt fordelad och vi har inte kunnat
finna att ndgon padtaglig utjdmning har &gt rum eller ar pé

VAL

Stora grupper av hushdll har alltjéamt svidrt att skaffa sig
en fullvirdig bostad av ekonomiska skdl. Nyetablerade och

védxande hushdll har ofta en svag position,

De bra bostdder som finns stdr inte till forfogande for alla
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pd lika villkor, Beskattningen dr férmanligare vid dgande &n
vid andra upplételseformer, Priserna for hyreslédgenheter 4r
inte alltid ett uttryck for bostadsviardet. Formogenhetsok-
ning pd grund av bostadsinnehavet forekommer vid dganderdtt
och dtminstone for tidigt forvirvade dldre ldgenheter med
bostadsrédtt, Dessa uppldtelseformer blir ddrfor formanligare

for hushdllen dn hyresrdtt,.

Diskussion av och stdllningstagande till frdgan om prisniva
och bostadsstod till hushdll méste beddmas mot den hir skis-—

serade bakgrunden,

Vi har tv8 typer av utjdmningsproblem nir det giller bostads—

forsdrjningen, Det ena avser villkoren for upplételse av bo-

stdder, Som ett mdl kan uppstdllas att alla bostdder skall
kunna erbjudas till alla hush&ll pd likvdrdiga ekonomiska
villkor, Praktiskt dr detta en frdga om att &stadkomma lika

beskattning, finansieringsvillkor och likvirdiga priser.

Det andra utjdmningsproblemet avser olika hush&lls mojlig-

heter att efterfrdga bostdder, De skillnader som finns dar-

vidlag dr en f6ljd av att inkomster och fdrsdrjningsbordor

dr ojdmnt fordelade mellan hushdllen, Detta fordelningspro-

blem foreligger oavsett vilken prisnivd eller vilken pris-

struktur vi har pd bostadsmarknaden,

Det d4r angeldget att sl& fast att vi har dessa dubbla for-
delnings- och utjdmningsproblem; fdrdelning av kostnader och
intdkter mellan olika delar av besténdet och fordelning av

"bostadsstandard" mellan olika grupper av hush&dll,

6lile5  Balans i bostadsfOrsdrjningen

En grundléggande forutsdttning for att uppnd en tillfreds-

stdllande prisnivé och prisstruktur dr att det rdder balans
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mellan Okning i bostadsbehovet och Okning av bostadsbestindet,
Nytillkommande hush&ll skall kunna fa en godtagbar bostad utan
onormala vintetider., Oms&dttningen och tillvdxten i bestdndet
méste vara tillrdcklig for att tillgodose behoven av omflytt-
ning och fortgdende forbattring av bostadsstandarden, S&vil
nya som etablerade hush&ll skall ha mojlighet att v3lja mellan

nybyggda (eller ombyggda) och tidigare upplétna ligenheter.

Denna forutsadttning kan i frdga om antalet ldgenheter i stort
sett sdgas fOreligga for ndrvarande och det gédller att bevara

den,

Obalans foreligger mellan olika delar av besténdet., MOjlighe-
terna att vdlja mellan nya och dldre ldgenheter dr mycket be-
gransade, Det beror till en del p& bestdndets sammansdttning

men &ven pd priserna,

En forutsdttning for att sddana balansproblem skall kunna
10sas dr att priserna bestédms av lédgenheternas bostadsvérde,
Detta dr en gammal tanke i svensk bostadspolitik och kom till
uttryck i utredningar redan tidigt p& 1940-talet. Med likvdar-
dighet, eller paritet som &r ett ofta anvdnt uttryck, har dé
avsetts att skillnader i priser bor bestédmmas av skillnader

i légenheternas egenskaper, sdsom storlek, kvalitet och dy-
likt., Under senare tid har ocks& egenskaper utom sjdlva l&a-
genheten, ldge, miljo- och servicekvaliteter, borjat till-

midtas stdorre betydelse,

Kravet p& likvdrdiga priser kan i fOrsta hand sidgas innebira

att bostdder som for ett hushdll representerar lika bostads-
vdrde ocksd skall ha lika priser, Detta bor gdlla oavsett

ndr lidgenheterna ar byggda eller i vilken form de uppléts.,

Det gdr inte att ange vid vilket absolut pris eller relation

mellan priser som paritet fdreligger. Om det rd&der balans pa
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sdvdl bostadsmarknaden som byggnadsmarknaden kan dock fore-—
tagen for nybyggda lédgenheter inte ta ut hdgre pris &n som
for hyres- och bostadsridttsldgenheter motsvarar kostnaderna
for kapital och drift pd lidngre sikt eller for egnahem mot-
svarar produktionskostnaden., I fréga om hyres- och bostads-
rittsldgenheter erhdlls ocksd en garanti for sddan prissdtt-
ning i nyproduktionen genom foretag som arbetar utan enskilt
vinstsyfte., Prisskillnaderna mellan olika drgéngar bdr d&

foér i storlekshinseende lika lidgenheter baseras pd kostna-
derna for den standardforédndring som har dgt rum och pd even-
tuell forédndrad vdrdering av bostadens lédge, d v s fordnd-
ringen av tomtvidrdet, Mer generellt kan paritetskravet -
fortfarande under antagande att fastighetsidgarna inte kan

ta ut hogre priser dn som motsvarar deras faktiska kostnader
inklusive markvirdestegring - s#dgas innebdra att priset bor
baseras p& fastighetens dteranskaffningsvdrde i aktuella
byggnadspriser och tomtvdrden samt lika finansieringsvillkor.
Inte heller med denna definition gdr det att ange vid vilka

absoluta priser, som paritet foreligger,

Motsatsen till likvardiga priser, prissplittring, uppkommer
om priserna under lidngre tid binds till de ridntor och bygg-
nadskostnader som gdllde vid produktionstillfdllet. Réante-
fordndringar eller fordndringar av penningvdrdet medfor d&

att olika &rgdngar av hus fdr olika hyror for lédgenheter som

dr likvirdiga frdn hushdllens synpunkt, Vid fortgéende in-

flation kommer varje ny &rgdng av bostdder att bli dyrare &n
den foregéende, forutsatt att produktiviteten i byggandet

inte Okar sd snabbt att den kompenserar inflationen,

Hyresstrukturen kommer vid en p& detta sdtt kostnadsbunden
prisbildning att bestdmmas - eller i varje fall i hog grad
att pdverkas - av faktorer som ligger utanfor bostadsmark-
naden, Den kan inte behdrskas genom &tgédrder vare sig i pro-
duktionsledet eller i fastighetsfdrvaltningen, Hyrorna blir
inte heller bestidmda av hush8llens virdering av olika 1#-

genheter,
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Porutom genom inflation och kapitalkostnadsforédndringar kan
hyressplittring uppkomma genom efterfrigeforidndringar som
inte pareras med prisanpassning. Detta gidller &ven om det
totalt sett ré&der sé god tillgéng pd& ldgenheter att négon
"bristbetingad" prisstegring inte kan uppstd i nyproduk-
tionen, Det kan t o m finnas Overskott av nybyggda lédgen-
heter, Friamst dr det frdga om att hushdllens virdering av
bostadens ldge i forh&llande till andra bostdder fordndras
med tiden, Med den form av stadsbyggande vi har dr huvud-
riktningen i fordndringarna att centralt beliZgna bostéder
4r mer attraktiva dn bostdder lé&ngt ifrdn stadskdrnan, I
stort sett Okar ddrfor vidrderingen av de centralare légena
efterhand som ny bebyggelse pd laugre avstédnd tillkommer,
Likvirdiga priser innebar att stigande hyror i viss grad

miste accepteras i de dldre centrala stadsomréddena,

Frédn hushdllens synpunkt dr det i och for sig likgiltigt om
prissplittring har uppkommit som f6ljd av inflation och rénte-
fordndringar eller kan hdnfdras till vdrderingen av liget.

De reagerar pd samma sdtt i bada fallen, d v s det uppkommer
en overefterfridgan och kObildning till de l&dgenheter som an-
ses mest attraktiva. Om priserna p& dessa hdlls nere genom
regleringar under ldngre tid uppkommer en svart marknad for

overldtelse av hyresrdtter,

Prdn bostadspolitisk synpunkt dr det emellertid angeléget

att forsoka hdlla isdr de faktorer som kan orsaka olika pris-
utveckling., Atgdrder for att bevara eller &terstdlla paritet
utan att detta far icke Onskvadrda verkningar i andra avseen-
den blir olika i de olika fallen, Inflation och finansierings-
villkor kan helt eller delvis behdrskas via finansierings-
systemet, Markvidrdestegringen méste dédremot motas med mark-
politiska och andra selektiva medel - t ex sdrskilda av-

gifter - som kan anpassas till olika lokala forh&llanden,

Virderingen av olika omrd&dens bostadsvdrde dr givetvis ockséd

i hdg grad beroende av den yttre miljon och kommunikationerna
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och inte bara av avstdnd till centrala omr8den. En planering
av nya omrdden pd& sddant sdtt, att de tillfors kvaliteter
som Okar deras attraktivitet i forhdllande till befintlig
bebyggelse kan ddrfor didmpa markvdrdestegringen i dldre om-

réden,

Hyressplittring medfor en uppdelning av hushdllen i gynnade
och missgynnade grupper. De som har bostdder i det dldre be-
stdndet fdr vid inflation och kostnadsbundna hyror en fort-
gdende real hyressdnkning och ldgre hyror &n for likvidrdiga
bostédder i nyproduktionen, De blir bendgna att bo kvar for

att utnyttja fordelen av den ldga hyran.

Hush&ll som nybildas, byter bostadsort eller har sirskilt
tridngande bostadsbehov t ex pd grund av Okat antal barn i
familjen mdste i allminhet sdka bostad i nyproduktionen med
dess hdgre hyror, Vi fédr alltsd grovt sett en uppdelning
mellan & ena sidan etablerade och prismidssigt gynnade hus-
hdll i det dldre bestédndet och (p& den lokala marknaden)
"oetablerade" och prismissigt missgynnade hushdll i nyproduk-
tionen, Detta dr dock inte detsamma som en uppdelning av hus-

hdllen efter hdga och l8ga inkomster,

Det finns ocksd vdsentliga avvikelser frén det schematiska
monstret, vilka bl a beror pd bestdndets sammansidttning.
Det &dldre bestdndet av flerfamiljshus bestdr ju till mycket
stor del av smdldgenheter, Oavsett vilket pris som géller
har barnfamiljer eller andra storre hushdll mycket smid mdj-
ligheter att bo ddr, om de skall f4 en rimlig utrymmesstan-
dard., Den mest gynnade gruppen blir allts& etablerade smé-
hushdll,

Frén hush&llens synpunkt &dr likvidrdiga priser frimst ett

riattviseproblem,
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Likviardighet i prissédttningen skall foreligga inte bara
mellan olika &rgdngar av bostdder dch mellan hus med olika
bostadsligen., Samma krav bor stdllas i fréga om olika hus-

typer och uppldtelseformer,

I det sistnidmnda avseendet dr det frimst friga om att frén

samhidllets sida ge likviardiga forutsdttningar for prisbild-

ningen p& t ex hyreslédgenheter och egnahem eller flerfamiljs-
hus och sm8hus. Det ankommer frimst pd kommunerna att se till
s8 att bostdderna i lika grad belastas med kostnader for ex-
ploatering och andel i service, trafikkostnader o dyl som
betalas med kommunala medel, Om kommunen vill péverka hus-
h&llens varderingar och mbjligheter att bo i den ena eller
andra hustypen eller upplételseformen - och alltsi frangé

likvidrdesprincipen - bdr det ske i form av dppen subvention,

Olika villkor frédn kommunens sida for skilda slag av bo-
stdder leder friamst till prissplittring vid den forsta upp-
l8telsen, Det dr inte givet att detta paverkar prisrelatio-
nerna mellan bostidder av olika &lder., Aven sddana effekter
kan dock uppkomma. Om ndgon kostnad som tidigare belastat
kommunen Overfors pd fastigheterna vid nybebyggelse innebar
sdledes detta att fastighetspriserna och s& sminingom ocksé
nyttjandepriserna i det &ldre bestdndet Okar i motsvarande

grad.

Frén statens sida gidller framst att villkoren for finansie-
ring och beskattning miste vara lika for olika slags bostéa-
der, Eljest ges inte forutsdttning for likviérdiga priser.
Verkan av beskattningen framkommer visserligen nu tydligast
d& man ser till hush&llens nettoutgifter for bostaden. Den
formédnligare beskattningen vid &dgande p&verkar dock &ven

forvirvspriserna genom att hushdllens priskédnslighet minskar.
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em

Om prisparitet skall bibehdllas vid inflation, utan Okande
subventioner till nyproduktionen, méste hyrorna fér befint-
liga ldgenheter vara inflationsberoende, Det ut jadmningspro-
blem som inflationen medf6r kan helt eller delvis 10sas

genom finansieringen,

Med de traditionella formerna for fastighetsfinansiering
innebdr den nominella Okningen av kapitalavkastningen pé
grund av inflation inte en védrdesédkring av fastighets-
kapitalet, Detta dr ju till stdrsta delen upplénat i ett
nominellt védrde och ridnteutgiften okar inte, Den Gkade in-
tdkten tillfaller helt fastighetsdgaren och kan betraktas

som en Gkad forrdntning av den ursprungliga egna insatsen
eller som en formbgenhetsbkning, Hur stor denna formdgenhets-
6kning blir &r beroende av hur stor del av fastighetskapi-

talet dgaren ursprungligen har l&nat.,

Formogenhetsdkningen uppkommer fér sivil dgare till hyres-

fastigheter och egnahemsigare som bostadsrattshavare,.

Frdn lingivarens synpunkt innebdr inflation att det utldnade
beloppets realvirde minskar, eller omvidnt att realrintan

blir lédgre dn gdllande rdntefot. Detta brukar anforas som ett

av skdlen till senare &rs hioga ranteldge pd kapitalmarknaden,
En nominell rinta av drygt 7 % motsvarar sdledes en realridnta

av endast 2 - 3 %,

Situationen med "evig inflation" gdr att de som hyr ldgen-~
heter kommer i ett mycket oformdnligt ldge, om fastigheterna
finansieras med traditionella 1dn och hyrorna foljer infla-

tionen. Hyran baseras p& en hOg rédnta som avser att ge kapi-

taldgaren ett inflationsskydd och medfdr en hog initialhyra,

Samtidigt medfdr emellertid inflationen att denna hyra Okar
ytterligare varvid hyreshéjningen tillfaller fastighetsidga-
ren i form av odkad avkastning pd det egna kapitalet, Om det

inte sker ndgon onfdrdelning kan hyrorna sdgas bli utsatta
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for ett dubbelt inflationstryck.

Bostaden dar en social nyttighet och tillgéng till en bra

bostad dr en rattighet for var och en, Priset skall bedodmas

utifrdn denna vardering.

Vi skall ha en prisnivd i nyproduktionen som &r avvdgd med
hinsyn till & ena sidan betalningsfdrmdgan hos vanliga in-
komsttagare, & andra sidan statens mojligheter att Overfdra
medel till denna del av bostadssektorn, Prisnivdn bor dock
inte vara si 1l8g att den stimulerar till alltfdr stor kon-
sumtion bland hushd11l med goda inkomster i forh&llande till
bostadsbehov och forsdrjningsbdrda, En sddan prisnivd skulle
i liéngden inte gynna de svagare hushdllen, Det skulle i
stdllet bli risk for stdrre investeringsansprdk &dn samhédlls-

ekonomin tilléter,

Vi vill dnnu en gdng understryka den i svensk bostadspolitik
visentliga principen att priserna i nyproduktionen skall
vara kostnadsbundna, Priset skall alltsd genomsnittligt be-

stdmmas av faktiska kapital- och driftskostnader,

Att priset i nyproduktionen #r kostnadsbundet och att kapi-
talkostnaderna dr bestdmda av bostadspolitiska varderingar
medf6r inte att alla priser i nyproduktionen anpassas till
produktionskostnaderna. Det gdr inte att bortse frédn efter-
frégans och den ojamna inkomsfdrdelningens inverkan pé
priserna, For ligenheter som dr sidrskilt attraktiva p& grund
av sitt ldge, utformning eller dylikt gér det att ta ut hogre
priser p& grund av att de efterfrdgas av hushdll med hogre
inkomster eller av hushdll som vdrderar bostaden hdgre &n
"genomsnittshushd11l" i forh&llande till annan konsumtion.
Naturligtvis kan ocksd priserna i enskilda fall komma att
avvika frén kostnaderna pd grund av varierande skicklighet

hos byggherrar och producenter,
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Principen for prissdttning innebidr ingen garanti mot priser
som medverkar till segregation. Ligpris- och hogprisomraden
med olika inkomstnivéer och hushéllssammansédttning kan fore-
komma om de inte undviks med andra medel. Prisséttningen ger
inte heller négon garanti mot vinster pd& grund av stigande

markvidrden.

Priserna i nyproduktionen kommer pé& sikt att styra prisut-

vecklingen i det &dldre besténdet.

lled de &gareforhédllanden och styrmekanismer som finns - de
allménnyttiga foretagens dominerande inflytande pé& en stor
del av hyresmarknaden och hyreslagstiftningen som skydd for
hush&llens besittningsrdtt och mot oskéliga prishéjningar -
kommer vi inte att ha en marknadsprisbildning i traditionell
mening. Prisbildningen kan dock komma att ligga ndra den som
teoretiskt skall gdlla for en vdl fungerande marknad. Priset

blir ett fordelningsinstrument.

Vi vill understryka att vi ser en formellt oreglerad pris-—
bildning uteslutande som ett hjdlpmedel for att fordela bo-
stdder p& en balanserad marknad. Den kan fungera endast under
forutsédttning att ny- och ombyggnadsverksamhet far tillréck-
lig omfattning. Garanti mot spekulationspriser maste &stad-
kommaes med hjédlp av foretag utan vinstsyfte och genom effek-
tiv konkurrens bdde i produktionsledet och i forvaltningen.
Dari skall dven innefattas konkurrens p& lika villkor mel-

lan olika upplételseformer.

Det gir sjélvfallet inte att sédga ndgot om den absoluta pris-
nivdn i det #dldre bestadndet vid en viss prisnivd i nyproduk-

tionen. Ju légre prisnivén ken bli i nya hus desto ldgre kan

hela nivén h&llas for &ldre hus. Prisnivén for nya légenheter
far dérfor sdrskild betydelse den nédrmaste tiden, d& det bl a
dr angelédget att utjédmna prisskillnader och f& en jémnare

spridning av lediga lédgenheter over hela besténdet.
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Bostadsstod till vissa hushdllsgrupper kan ses dels enbart
som ett medel att ge hushéll med svaga egna resurser mojlig-
het att uppnd en viss minimistandard, dels som ett medel

att mera allmént minska de skillnader i bostadsstandard

som beror av barnantal och inkomst.

Vilka insatser som behdvs for att nd det forsta syftet,
alltsd att garantera en god grundstandard, &r i hog grad
beroende av den allménna prisnivédn £6r bostédder. En lag
prisnivéd for ndgot s& oumbidrligt som bostédder har sjélv-
fallet visentlig betydelse for grupper med svag ekonomi.
Om bostidderna &r billiga - och tillgéngen &r god -

kan ju hushéllen tillgodose ett grundbehov och f& mer over
till annan konsumtion &n vid hogre pris. Behovet av bostads-
st5d bortfaller inte vid den liégre prisnivén, men det kan
minska i omfattning. Det antal hush&ll som p& grund av
priset blir helt utesténgda frdn mojligheten att efterfréga

bra bostdder blir mindre.

Ser vi bostadsstodet mera allmint frén utjdmningssynpunkt
blir betraktelsesdttet ett annat. Skillnaderna i bostads-
standard beror framst av barnantalet, som medfor okande
bostadsbehov och forsdrjningsborda, och av inkomstens
storlek. Att minska standardskillnaderna &r alltsé inte
bara en fraga om att lyfta upp vissa grupper till en god-
tagbar grundstandard, utan mera allmént en frédga om for-
delningen av inkomster och forsorjningsbordor. Detta
férdelningsproblem har i och for sig inget direkt samband

med prisnivdn for bostéder.
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Sett i stort kan det fordelningsproblem som foreligger
inte l6sas med bostadspolitiska medel. Bostaden har dock
sé& stor betydelse for levnadsbetingelserna i ovrigt att
en minskning av skillnaderna i bostadsstandard dr sar-
skilt angeldgen. Fran denna synpunkt borde bostadsstodet
ha en utjdmnande effekt, som inte &r begrédnsad till att

garantera en minimistandard.

Ibland synes bostadsstodet ocksa ha betraktats som ett
instrument for att minska de sociala oldgenheterna av
hyressplittring. Tankegingen synes d& ha varit att hushall-
med svag betalningformdga bor kompenseras for att ldgenheter
i det nyare bestdndet, som ofta utgjort deras enda mojlig-
het att f4 en bostad, dr dyrare #n ldgenheter med motsvarande
standard i &ldre hus. Uttrycket "hogkostnadsskydd" har an-
vidnts om detta syfte.

Med den syn p& priserna som vi har utvecklat i foregéende
avsnitt blir ett bostadsstsd till hushall inte ett medel for
att utjémna priser mellan olika delar av bostadsbestindet.
Dess funktion &r uteslutande att utjémna mellan hush&ll med
olika inkomst och bostadsbehov. Eftersom hyrorna for nybyggda
lédgenheter skall ge riktpunkten for hela prisnivén ar det

dndé foljdriktigt att de anvdnds som underlag for att bestimma

stodets storlek.

6.8.2 _ Betalningsforméea vid 1&g inkomst

Vi har konstaterat att hush&llens bostadsstandard och bostads-
utgifter inte fordndras ndmnvirt i ett brett inkomstskikt p&
den nedre delen av inkomstskalan. For dessa hushdll kan ddrfor
en mindre inkomstdkning inte antas f& nédgon nidmnvird effekt

pa deras bostadsefterfrdgan. Hush8llen har en svag ekonomi

och tillskotten gdr till annat &n bostad. Forst da de passe-
rat en viss inkomstgrdns, som ligger p& olika niva beroende

p& hur ménga barn hushallet har, okar bostadsstandarden p&-

tagligt.
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Att just bostadsstandarden slédpar efter hédnger troligen samman
med att den i allménhet inte kan forbdttras i sméd steg.
Utgiftsokningen for en storre bostad &r betydande och paver-

kar konsumtionen i dvrigt under l8ng tid framdt.

Det som sagts om inkomsttillskott kan i stort sett antas

gilla ocksd om en generell prissdnkning. Den légre prisnivén
medfsr sannolikt att hush&ll med svag ekonomi i forsta hand
kommer att dka sin konsumtion av annat d@n bostdder. Bostads-
standarden kommer att bestimmas av vad de dver huvud taget
blir erbjudna och av de ansprék som i stort blivit vedertagna
f6r hushdll i en viss levnadssituation. Det &r allmént veder-
taget att ddliga bostédder inte kan accepteras, atminstone inte
f6r barnfamiljer. Om det inte finns ndgon annan ldsning kommer
hyran ddrfor att betalas med bostadstillZgg och socialhjélp.
En sdnkning av prisnivén intom de snédva grénser som &r rea-
listiska medfor i sddana fall inte att familjen hojer sin
bostadsstandard, utan att behovet av socialhjélp minskar. Lik-
artade situationer torde forekomma for &tskilliga hushé&ll med

mycket anstrédngd ekonomi.,

Bostadsbehovet okar sjdlvfallet med dkande antal barn i hus-
hadllet. Vid en given disponibel inkomst anvénder ocksd hus-

h&llen stérre belopp till bostaden ju flera barn de har.

Férhallandet ger ett paradoxalt intryck av att "betalnings-
formé&gan" skulle oka med barnantalet. I verkligheten dar det
naturligtvis bara ett uttryck for att bostadsbehovet ound-
gingligen mdste tillgodoses och att det inte finns nagot
absolut mdtt pd "betalningsformdga". Det dr ocksd uppenbart
att familjer med flera barn ofta har en hédrt anstrédngd eko-
nomi. Behov av socialhjdlp dr alltjdmt avsevdrt vanligare
bland hush&ll med flera barn #n bland mindre hush&ll med

i ovrigt likartade forhdllanden.
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De forsta mera omfattande bostadspolitiska insatserna avsag
stod &t barnfamiljer och detta har varit en viktig del ockséa
i fortséttningen. Det har ocksd skett en genomgripande for-
b&ttring av barnfamil jernas bostadsforhdllanden. Vi har dock
inte kunnat konstatera att utrymmesstandarden okat snabbare

for hushéll med barn dn fér andra grupper.

Skillnaden i bostadsutrymme per person &r stor mellan famil-
jer med flera barn och mindre hush&ll. Tréngboddhet dr allt-
Jamt vanlig sdrskilt bland hushdll med minst tre barn. Den

har ett starkt samband med inkomsten.

Néstan alla barnfamiljer har emellertid védlutrustade ldgen-
heter. Tar man hdnsyn dven till detta har deras bostadsstan~-
dard troligen forbdttras mer #n for hush&llen i genomsnitt
under de senaste 25 - 30 &ren. Vi méste dock dra slutsatsen
att de bostadspolitiska insatserna knappast har inneburit
ndgon védsentlig omfordelning av utrymmesstandarden till barn-—

famil jernas formén.
Lven om barnfamiljer pressar ner sin konsumtion i ovrigt
for att kunna betala for en bra bostad, kan detta inte ske

i sddan grad att det kompenserar det okande bostadsbehovet.

Med hdnsyn till barnens utveckling dr tillridckligt stora och

vdlutrustade bostdder sdrskilt angelédgna for barnfamil jer.
De négorlunda likvérdiga forh&llanden som barnen oavsett for-
dldrarnas inkomst erbjuds t ex i skolan borde kunna erbjudas

dem ocksé i frdga om bostadsférhdllanden.

Négot sddant blir inte mojligt sd& ldnge bostadsstandarden i

hog grad bestdms av en for flertalet stsrre barnfamil jer an-
strédngd ekonomi. Det gir dock inte att ge ndgot bestdmt matt
P& hur mycket familjer med olika antal barn och olika in-

komst rimligen bor betala for en bra bostad.
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Det grundlédggande kravet pad ett bostadsstod &r att det skall
ge en reell stimulans att forbittra bostadsstandarden &dven
£6r hushall med l&g inkomst. Bostadsstodet bor d& vara konst-
ruerat s& att det i de ldgsta inkomstklasserna tacker en stor
del av utgiften for en godtagbar bostad. Det bor ocksd vara
utformat s& att en standardokning blir billig for hushéllet.

Stodet bor givetvis oka med antalet barn i familjen.

Endast for pensiondrer gdller i viss mln andra krav pa& bo-
stadsstodet. Det vdsentliga for dem dr oftast att de far
moéjlighet att bo kvar i sina bostdder eller kan flytta till
ndgon mera lattskott eller lémpligare beldgen bostad. Dessa
krav kan redan nu tillgodoses av de kommunala bostadstilléag-
gen till pensiondrer. Det finns inte anledning att nu g& ndr-

mare in pa dem.

De nuvarande statliga och statskommunala bostadstilléggen
tillgodoser inte i tillrdcklig grad de ovan angivna vill-
koren pad bostadsstod. Det statliga bostadstillédgget till

barnfamil jer dr ett allmént konsumtionsstod, som endast i

liten omfattning kan antas paverka bostadskonsumtionen.

Det statskommunala bostadstillégget uppfyller kravet att

en standardokning skall vara billig for hushdllet. Till&dgget
utgoér ju 80 % av bostadsutgiften inom vissa grénser. Att
effekten vid l8ga inkomster &nd& inte blir tillrdcklig be-
ror pa att hushdllen inte kan ens betala "grundbeloppet"

325 eller 425 kronor i ménaden utan att deras ekonomi blir

hadrt anstréngd.

Det méste uppmérksammas att en stimulans till bostadskonsum-
tionen kanske inte alltid &r tillrécklig for hushéllen. Om
ekonomin blir mycket svag &ven om hush&llet behover betala
bara ett litet belopp foér en bra bostad, kan denna bostad

framstd som lyxbetonad. Den medfor inte bdattre levnadsfor-
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h&llanden om inte ocks& andra forhdllanden forbattras. Frégan
om bostadsstdd kan dérfor inte ses frikopplad fran andra
fordelningspolitiska dtgdrder. Sdrskilt gdller detta om sam-
bandet med barnbidragen.
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6.9 Overviganden

De faktiska prisférh&llandena pad bostadsmarknaden avviker
frdn de md1l vi har diskuterat framfor allt i foljande

avseenden.

a) Prisnivdn i nyproduktionen &r for hog for hushd1l med

genomsnittliga inkomster.

b) Prisskillnader mellan olika &rgéngar av hyreslégenheter
och mellan ligenheter med olika l&gen Overensstémmer inte
alltid med hushdllens virderingar. For légenheter med
lika bostadsvidrde dr priset hogre i senare &rgéngar av

hus &8n i &ldre.

Prisskillnaderna mellan olika upplételseformer och hus-

typer, uttryckta i kr/m2 ldgenhetsyta, dr i sig inte

pafallande stora. Hushdllens nettoutgifter blir emellertid
hogre om de hyr eller har normalt finansierad bostads-
rdtt d4n om de dger légenheterna eller i annan form
disponerar dem sd att det uppstér en skatteminskning.
Skillnaderna i skatteresultat glr i huvudsak mellan

dgande och icke-#gande. I realiteten innebér det dock

huvudsakligen att flerfamiljshus och smdhus inte till-

handah&lls p& lika villkor. Finansiering och uppldtelse
i en form som medfdr skatteminskning ("andelslégenheter"
o d) har dock f&tt okad betydelse &dven i flerfamiljshus.

d) De utgéende hyrorna i senare &rgéngar av hus understiger
genomsnittligt de langsiktiga kostnaderna for fastighets-
kapital och drift.

Skatteproblemen behandlas av bostadsskattekommittén. Vi gar
dérfor inte nédrmare in pd dem, utan forutsdtter att lik-
véardiga villkor &stadkommes for & ena sidan &gande eller
annan uppldtelse som medfor légre inkomstskatt och & andra

sidan hyra och normalt finansierad bostadsrétt.
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De tvad forsta konstaterandena vi har gjort talar for att
hyrorna i nyproduktionen bor sénkas. Att ange en bestamd
nivéd som &r "rimlig" i den meningen att hush&ll i vanliga
inkomstlégen d4 skulle efterfriga tillrdckligt rymliga
ldgenheter &r naturligtvis vanskligt.

Vi har emellertid utgdtt fraén ettbarnsfamiljer och studerat
den faktiska hyran och utrymmesstandarden 1970. P4 grundval
dédrav bedSmer vi att hyressénkningen for nybyggda trerums-
lédgenheter d& skulle behdvt vara av storleksordningen 10-

15 %. Malet &r d& att minst h&dlften av ettbarnsfamil jerna

kommer att efterfréga ligenheter om minst 3 rum och kik
utan bostadstillégg.

Det gir emellertid inte att ta slutlig stdllning till pris-
frégorna utan att ocksd beakta hur hushillens nettoutgifter
for bostaden p&verkas av olika skatteregler for olika upp-
ldtelseformer. Skulle det vid behandling av skatteproblemen
visa sig att dgandet alltjémt ger lidgre nettoutgift &n hyra

och bostadsrdtt bor prisfrigorna omprovas.

Vi kan naturligtvis inte generellt avgora i vilken grad
hyresskillnaderna mellan olika &rgdngar av ldgenheter ar
uttryck for hyressplittring. Den statistiska redovisningen
dr ju ett ganska grovt mdtt som doljer stora skillnader i
légenheternas kvalitet och inte tar hénsyn till ldge och

miljs.

Att lediga ligenheter &r koncentrerade till senare argéngar
av hus medan det fortfarande finns stor efterfrigan pé
modernt utrustade @ldre liégenheter dr dock ett uttryck for
att en faktisk hyressplittring foreligger. P& grund av den
allménna trogheten p& bostadsmarknaden dr det troligt att
en utjémning kommer att ta relativt ldng tid. En del priser

kan d& komma att htjas och andra att sinkas.

En viktig forutsidttning fér inte glommas bort vid bedomning

av paritetsproblemen.
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Balans med hjdlp av prisbildningen bér over huvud taget inte
efterstrivas vid en prisnivd i nyproduktionen som &r for

hog for vanliga inkomsttagare.

Att den nuvarande prisnivan i nyproduktionen bor sénkas &r
en logisk f6ljd av det foregéende konstaterandet. Sjélv-
fallet innebdr en ligre prisnivd for nybyggde légenheter
en fordel for hush&llen ocksd genom att den allmént bidrar

till att hdlla nere priserna i hela besténdet.

Det pris som bestéms frén bostadspolitiska utgéngspunkter
for nyproduktionen miste ocksd genomsnittligt técka fastig-
heternas kapital- och driftutgifter. Den efterstrédvade
prisnivdn i nyproduktionen ger dérigenom en riktpunkt for
avvigning av kapitalersédttningens storlek i finansierings-

systemet.

Ett viktigt krav p& prisbildningen &r att denna skall bevara
paritet mellan olika &rgéngar av hus. Vid inflation innebér
detta i regel att priserna i befintliga bostéder efterhand
kar. Kravet p& finansieringssystemet &r i detta avseende att
det skall ge forutsédttningar for likvdrdiga priser och mot-
verka att inflationen medfor omfdrdelning av formogenheter

mellan lé&ngivare och &gare.

Vi har i det foreghende diskuterat syftet med ett bostads-
st6d till hush&ll och behovet av ett sédant.

En sinkning av prisnivdn innebédr inte att behovet av bostads-
st5d till vissa hush&llsgrupper minskar i vésentlig grad.

Vi har dock inte nu annat &#n frdn rent principiella syn-
punkter kunnat behandla frégan om hur ett sddant stod bor
vara utformat. Uppenbart &r dock att nédgon form av bostads-

tillégg som sidnker hushdllens bostadsutgift &r effektivare
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med hédnsyn till bostadsférsdrjningen &n inkomsttillskott i

form av allmént konsumtionsstod.,

Fortsatt utredningsarbete

Frédgan om hur ett direkt stsd till hushdllens bostadsfor-
86rjning bor vara utformat behdver provas ingdende. Som vi
redan har framhd1llit i kapitel 2 hor den till de frdgor som
boendeutredningen kommer att behandla ytterligare i sitt
fortsatta arbete.

Hér skall endast nédgot berdras fridgan om avvdgning mellan
bostadspolitiska &tgédrder som péverkar priserna och direkta
subventioner till hush&llen.

Det brukar ofta framhdllas att direkta bidrag till hush&llen
léttare kan styras och diarfor far bédttre effekt &n generella
&tgérder f6r dem som bést behsver ett stdd. En generell
prissédnkning gynnar dven, och kanske i hogre grad, hushill
med hogre inkomster. Frigestidllningen &r av intresse endast
under forutsdttning att de generella &tgdrderna &r subven-
tioner eller tar i ansprak medel, som eljest skulle kunna
riktas till vissa hush&ll.

De nuvarande paritetslénen och de i kapitel 7 nedan fore-
slagna utjédmningslénen binder under en tid medel i stats-
budgeten pd grund av uppskjutna inbetalningar. Om dessa medel
i stédllet skulle kunna bli tillgédngliga for subventioner
till hushdll kan vi inte beddma, men méjligheten kan inte

uteslutas.

Vésentligt i fréga om prissénkning i nyproduktionen ir att
en sddan &dven pd riatt kort sikt péverkar priserna i hela
bostadsbestdndet. Om det allménna rénteldget, produktions-
kostnader och driftkostnader &r givna, vilket vi mdste anta
i detta fall, innebdr en sidan prissénkning overfdring av

medel fradn dem som &ger bostdder till dem som inte &ger.
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‘Dessa‘dverfﬁringar kommer naturligtvis b&de hogre och légre
 inkomsttagare till godo, i en del fall i form av en direkt
utgiftsminskning i andra fall i form av att utgiftsdkningar
hé&lls tillbaka.

| Den samlade effekten av prissé@nkande &tgédrder &r avsevart
storre dn den insats av statsmedel som eventuellt behdver

| goras i nyproduktionen. Aven om insatsen gdrs som en direkt
subvention skulle den darfor kunna vara motiverad. Detta
gdller dock givetvis endast under forutsdttning att priserna
i nyproduktionen inte Overstiger kapital- och driftkostna-
derna och att det rédder prisparitet mellan olika delar av
besténdet.

| En annan vidsentlig effekt av att priserna hdils nere d&
bostéderna ir nya &r att okningen av fastighetsvidrdena hdlls
| tillbaka. Detta &r betydelsefullt inte bara fradn réttvise-

‘synpunkt - dv s i frdga om overforing av formdgenheter

frdn ldngivare till Zgare - utan ocksé for mojligheterna
att &stadkomma forandringar i det befintliga bestdndet.

Behovet av sddana har négot berorts i kapitel 5.

Subventioner till hush&llen har inte de hdr angivna effek-
terna. Avvidgningsproblemet skall dérfor inte ses bara som

en fréga om hur olika hushdllsgrupper berdrs.

Priserna dr - liksom skatteproblemen - en fréga om att fa
hela bostadsmarknaden att fungera pé& ett socialt tillfreds-

stdllande s&dtt dven i en ekonomi med inflation.

Behovet av subventioner till hush&ll péverkas, som vi fram-
h&llit i det foregdende, inte i nédgon avgdrande grad av
méttliga dndringar av prisnivén. Deras omfattning bor inte
bara ses i forh&llande till bostadspolitiska &tgérder som
berdr priserna, utan ocksd avvdgas mot andra former av stod

till samma hushdllsgrupper.
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KAPITEL 7

BOSTADSFINANSIERING

Wt Terminologi

I detta avsnitt ldamnas forklaringar till lé&netekniska och
liknande termer som anvidndes i kapitel 7. For mer ingéende
beskrivningar hiénvisas till respektive textavsnitt och bi-

lagor.

Allmdnna lénetekniska termer

Byggnadslén, byggnadskredit, Kortfristigt 14n som l&mnas un--
byggnadskreditiv der byggnadstiden, vanligen,av
affarsbank eller sparbank.

Fastighetslan Lan med forhdllandevis léng
1optid, ldmnas ndr byggnad
fardigstdllts.

- bottenléan Fastighetsldn mot sdkerhet i
form av pantbrev (intecknings-
sikerhet), omfattar upp till
75 % av fastighetens vdrde och
ldmnas i huvudsak av stadshypo-
teksforeningar och kreditaktie-
bolag.

- bostadsléan Statligt fastighetslén, sdker-
hetsmdssigt placerat over bot-
tenlén inom pantvirdet (se nedan) .

- topplén Fastighetslédn, sd@kerhetsmédssigt
placerat dver bottenldn och bo-
stadslén.

Hypotek, pant, pantbrev, Olika termer for sdkerhet for
inteckningar lan.
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Overhypotek

Bundet 1&n

Obundet 18n

Konvertering

Annuitet

Amortering

- rak amortering

- fast (lika) annuitet

Kapitalutgift

Kreditinsiitut

Hypoteksinstitut, kredit-
aktiebolag

Sékerhetsutrymme som kan utnytt-
Jas for beldning, uppstdr vanli-
gen vid &terbetalning av 14n.

Innebér att lanevillkoren (rédnta
och amortering) dr faststdllda
for viss tid inom vilken l&net
inte kan sd@gas upp.

Innebér att lanet dr uppsidgbart
efter kort tid, vilket gor att
rantan kan foridndras under léne-
tiden.

Omsdttning av bundet 14n efter
vissa &4r till d4 gidllande léne-
villkor.

Ariig dterbetalning av 1&n inne-
fattande rédnta och amortering.

Aterbetalning av lan.

Aterbetalning med fast arligt
belopp.

Amortering och ridnta utgdr till-
sammans ett fast drligt belopp;

innebédr vanligen att rdntebelop-
pet dr hogt och amorteringen lag
i borjan av lénets 1l6ptid, amor-
teringen stiger ddrefter succes-
sivt medan rédntedelen sjunker.

Eriagt belopp for upplénat kapi-
tal, vid traditionella 18n lika
med rédnta och amortering.

Sammanfattande bendmning pa ban-
ker, hypoteksinstitut, kredit-
aktiebolag m fl institutioner.

Kreditinstitut som ldmnar bot-
tenldn mot sdkerhet i form av
pantbrev i fastighet eller tomt-
rdtt; skaffar medel till utlé-
ningen genom att ge ut obliga-
tioner.
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Pantvdrde

Laneunderlag

Overkostnad

Paritetslén

Basannuitet

Paritetstal

Bostadsfinansiering

Belopp som berédknas som under-
lag for faststdllande av ovre
sdkerhetsgrdnsen for det stat-
liga bostadslénet.

Belopp som berdknas som underlag
for faststdllande av det stat-
liga bostadslénets storlek.

Del av produktionskostnaden
for bostadsfastighet som over-
stiger pantvérdet.

Bostadslédn for vilket kapital=-
utgifterna omfordelas i tiden.

Den procentandel av laneunder=-
laget for bostdder som tas ut
som kapitalutgift forsta &ret
inom paritetslénesystemet.

Faktor inom paritetslénesyste-
met som faststidlles av Kungl
Maj:t for att arligen rékna
upp det forsta arets kapital-
uteifte.
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Vid nybyggnad av bostidder sker finansieringen i tva& etapper.
Kortfristiga krediter under byggnadstiden ersdtts efter bygg-
nadens fédrdigstdllande av fastighetslén.

Lén under byggnadstiden, byggnadskreditiv, ladmnas av affiars-

bankerna och sparbankerna.

Fastighetsldn ges i flera former.

Lén, s k enhetslé&n, upp till 75 % av bostadsfastighetens be-

réknade vdrde l&mnas huvudsakligen av hypoteksinstituten.

Lé&n utover enhetslénen lémnas av staten och i mindre utstriack-

ning av affédrsbankerna och sparbankerna.

I nyproduktionen har for ndrvarande 95 % av antalet ldagen-
heter i flerfamiljshus och 65 % av antalet ldgenheter i smé-
hus statliga bostadsldn. De #r oftast s k paritetslén, som
dr uppbyggda s& att kapitalutgifterna blir visentligt ldgre
dn vid traditionella 14n under den tidigare delen av lanets
16ptid.

Nedan lédmnas en redogdrelse for dessa former av bostads~-

krediter med undantag for eventuella 18n utsver enhetsli-

nen vid sidan av den statliga léngivningen. Redogdrelserna

adr huvudsakligen sammanfattningar av bilagorna 1, 2, 3 och 4.

Lan under byggnadstiden

Byggnadskrediter ges huvudsakligen av affdrsbankerna och

sparbankerna.

Den statliga delegationen for bostadsfinansiering har under

de senaste &ren tagit initiativ till drliga ©verenskommelser
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med dessa kreditinstitut for att garantera erforderliga bygg-

nadskrediter till det planerade bostadsbyggandet.

For kreditinstituten utgdr byggnadskrediterna en form bland

flera for placering av kortfristig inléning.

Byggnadskrediter beviljas i princip till byggnadsobjektets
berdknade produktionskostnad. Byggherren disponerar sedan
krediten efter sdrskilt uppgjord plan anpassad efter hans

kreditbehov under byggnadstiden.

Réntevillkoren for byggnadskrediten innebdr for ndrvarande
vanligtvis att la&ntagaren erldgger en fast ldgre avgift
och en rédnta p& 7 % av disponerat belopp. Vid kommunal borgen

sjunker rédntan 1/4 %.

Kostnaden for byggnadskrediten inrdknas i allménhet i produk-

tionskostnaden.

De sammanlagda disponerade byggnadskrediterna till bostédder
uppgick 197%-12-31 till ca 16 miljarder kronor. Ddarav avsag
ca 10 miljarder kronor fédrdigstdllda bostadshus med bevilja-
de men icke utbetalade enhetslén. Vdntetiden for utbetalning
av enhetslén var i februari 1974 over ett dr. Knappheten pé
langa fastighetsl&n upplevs som besvdrande for sdval bygg-

nadskreditgivare som lénesdkande.

Enhetsliren dr numera den normala formen for bottenfinan-

siering av nyproducerade bostadsfastigheter.

Enhetsldngivare dr huvudsakligen stadshypoteksforeningar
anslutna till Konungariket Sveriges stadshypotekskassa,
kreditaktiebolagen BOFAB (Svensk Bostadsfinansiering AB)

och Spintab (Sparbankernas Inteckningsaktiebolag) samt i

viss utstrickning ocksd forsdkringsbolagen.
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Bottenlaneinstituten finansierar sin utléning genom obli-
gationsutgivning. For ndrvarande har obligationerna en 10p-

tid pd 20 &r och en bunden rinta pad 7 %.

Enhetsldn till bostdder lamnas till hogst 75 % av det

vdrde kreditinstitutet anser att léneobjektet har.

Lanevillkoren bestédmmes av de villkor som géller for
kreditinstitutens egen obligationsuppléning. Riantan #r
bunden och knuten till obligationsrdntan med ett visst
péslag for risktagande och forvaltningskostnader. Lanen
loper pd 20 &r och amorteras enligt annuitetsprincipen
efter en 60-arig amorteringsplan for flerfamil jshus och

en 50- eller 40-arig amorteringsplan for smdhus.

Nér enhetslénet forfaller till betalning efter 20 &r Ater-
stédr ca 95 % av det ursprungliga lénet om en 60-&rig
amorteringsplan utnyttjats. Lanet omvandlas, konverteras, -
d& normalt till ett nytt bottenldn med de l&nevillkor som
gédller vid denna tidpunkt.

Enhetslénen &terbetalas med fast annuitet. ﬁterbetalnings-

metoden innebidr att rdnta och amortering &rligen betalas
med nominellt lika stora belopp under perioderna mellan
lanets konverteringstillfallen. I borjan av l&nets loptid
ar rédnteandelen hog och sjunker sedan. ﬁterbetalning st
fasta annuiteter innebir reellt att lédntagarens kapital-

kostnader sjunker med tiden i en inflatorisk ekonomi.

Utestédende 14n vid slutet av 1973 var hos stadshypoteksfor-
eningarna 36,5 mil jarder kronor, hos BOFAB 3,7 miljarder
kronor och hos Spintab 10,5 mil jarder kronor. Kreditaktie—
bolag som upphdrt med léngfristig fastighetsbeléning hade
vid samma tidpunkt 16,2 mil jarder kronor i utestéende 1&n.
Aven sparbankerna limnade tidigare léngfristiga fastighets-
1l4n. Denna verksamhet har i pPrincip upphdrt. Enligt upp-
skattningar av Spintab uppgick utestédende bottenlan i spar-
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bankerna till 17,7 miljarder kronor i mars 1973. Krediterna

avser i viss utstrdckning 1l&n utanfor bostadssektorn.

Bakgrund_och_ uppbyggnad

Fore 1968 subventionerade staten kapitalkostnaderna genom

rintebidrag for bottenl&n och underrédnta pad statslén.

1963 fick bostadspolitiska kommittén i uppdrag att utreda
hur ridntesubventionerna skulle kunna avvecklas utan att
omedelbara kapitalkostnadsstegringar blev foljden. Detta
skulle ske inom ramen for ett finansieringssystem som hind-
rade rintevariationer att paverka kapitalutgifter pd kort
sikt och skapade forutsdttningar for en jémnare kapital-

kostnadsstruktur i det tillkommande bostadsbesténdet.

Kommittén forordade i betdnkandet Bostadspolitiskt kredit-
stod (SOU 1966:44) en lénekonstruktion for nya 1l4n som an-
sdgs uppfylla de stédllda kraven. Lénen kom att bendmnas pa-

ritetslén.

Dartill ldmnades forslag rorande vissa redan fardigstédllda

fastigheter. La&ntagare som tidigare hade rédntebidrag och/eller

underrsdnta p& statslén skulle erbjudas 1l&n i stdllet for

bidrag. Lanen kom att bendmnas réntelén.

Bidragen omvandlades alltsd& till 1&n. De kostnadstkningar
som f6ljde av subventionsavvecklingen skulle genomforas
successivt. Kapitalkostnaderna omfordelades med andra ord

i tiden.

Utredningens forslag antogs i sina huvuddrag av 1967 ars
riksdag (prop 1967:100, SU 1967:100, rskr 1967:265) .

Omfordelningen i paritetslénesystemet beskrivs i direktiven

till bostadsfinansieringsutredningen.
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"Omfordelningen &stadkommes genom utnyttjande av tvé fak—
torer, basannuiteten och paritetstalet. Basannuiteten anger
den procentandel av fastighetskapitalet (léneunderlaget)

for bostédderna, vilken tas ut som kapitalkostnad det forsta
dret av lénetiden. Basannuiteten faststdlls av riksdagen.

Den &r sedan systemets tillkomst 5,1 % for flerfamil jshus.
Paritetstalet faststdlls av Kungl Maj:t &rligen, i princip
ett tal for varje argéng av hus. Det skall ge uttryck for
utvecklingen av byggnadskostnaderna under den forflutna
lénetiden med det avdrag for ldgre bruksviarde som tidigare
byggda ldgenheter vid jamforelse med nybyggda lédgenheter kan
antas ha pd grund av dlder och forslitning. Om byggnadskost-
naderna stiger, hojs alltsd paritets