Behovet av nya bostiader

I en prognos av bostadsbygg-
nadsbehovet fram till 1985 kom-
mer Gunnar du Rietz fram till att
detta knappast dverstiger 50000
ligenheter per dr. Denna siffra
ligger betydligt under de siffror
som de flesta andra bedémare
bla bostadsstyrelsen riknar
med. O

Under &ren 1975-78 phbobrjades i ge-
nomsnitt 55000 ligenheter per Aar,
knappt mer én hilften av genomsnittsni-
vin 1967-72 (103000 per &r). Antalet
outhyrda ligenheter f6ll samtidigt stadigt
mellan september 1974 och mars 1979.}
Brist pA bostiider har bérjat upptrida i
storstadsomradena, sérskilt i Stock-
holm. Detta torde vara bakgrunden till
att bostadsproduktionen allmint beddms
ha varit for 1Ag de senaste &ren. [ ir
riknar folkpartiregeringen med att 60 000
ligenheter pébdrjas. Cppositionspartier-
na anser ocksd denna produktionsnivi
vara for 13g. Enligt bostadsstyrelsen bdr
statsmakternas planering inriktas mot en
produktion p& ca 65000 ligenheter per
ir.? Socialdemokraterna vill g lingre
och hija byggandet till 70 & 75000 lagen-
heter per ir. Forfattaren uppskattade i
en prognos gjord 1975 bostadsbyggnads-
behovet under perioden 1975-80 till
69000 ligenheter per ir (i huvudalterna-
tivet).?

Prognosen gjordes fore den senaste in-
dustri- och oljekrisen och méiste darfor
revideras pd vésentliga punkter. Den
modell som anviindes som underlag for
prognosen baseras pd niigra enkla sam-
band mellan bostadsefterfrigan och be-
folkningens storlek, individernas dispo-
nibla realinkomster, boendets relativpris
efter hinsyn tagen till bostadsbidrag
samt befolkningens &ldersfordelning.
Modelien har kunnat forklara efterfrige-
utvecklingen i Sverige timligen val un-
der efterkrigstiden. Vad som nu har hint
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dr att de disponibla realinkomsterna ut-
vecklas avseviirt svagare dn vad som for-
utsattes 1975. Befolkningen Gkar ocksd
mindre snabbt. Avgingen av bostider
ser dessutom ut att bli visentligt ligre dn
beridknat genom en minskad rivning och
kontorisering samt genom att farre bo-
stiider dverges och firre dverghr till att
fungera som fritidsbostiider. Det finns
dirfor anledning att gbra om prognosen
och utstriicka perioden till 1985.

Reviderad prognos

Sitter man in antaganden om de efterfri-
gebestimmande faktorernas utveckling
som i dag férefaller rimliga (enligt SCB
och lngtidsutredningen pa IUI)} samt an-
tar att bostadsstédet realt forblir i stort
sett oforiindrat fram till 1985 ger model-
len ett bostadsbyggnadsbehov pa endast
i runt tal 50000 ligenheter per &r 1975—
85.

De antaganden vi gor om de faktorer
som bestimmer efterfrigans utveckling
1975—85 redovisas i tabell I. 1 samma
tabell visas de antaganden som gjordes i
den tidigare prognosen (LB 76) samt hur
efterfrigefaktorerna faktiskt utvecklades
1965—75. Prisprognosen har erhéllits pi
foljande sitt. Frin genomsnittsliget 1975
och fram till juni 1979 har relativpriset
(Pp) = KPI for bostadsposten

KPFI exkl bostadsposten
okat 2,2 %. Om vi antar att detta relativ-
pris (boendets relativpris brutto fire
bostadsbidrag) forblir oftrindrat fran
juni 1979 till 1980 samt att bostadsbidra-
gens andel av bostadskonsumtionen (R)
antas bli 11,0 % 1980 (mot 11,3 % 1975)
kommer boendets relativpris netto (Py)

! Galler outhyrda lagenheter i statsbelinade fler-
bostadshus som bhivat inflyttningsfardiga efter &r
1967, se **Statistik/Utredningar/Information 1979"
frin Bostadsstyrelsen.

2 Se Langtidsutredningen 1978. SOU 1978:8, s.
279.

3Se 1UL:s angtidsbeddmning 1976 (LB76), kapitel 6
samt bilaga 4.
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Tabell 1. Forandring av ligenhetsefterfragans bestamningsfaktorer 1976 —85.

Faktisk

utveckling LB76 Prognosalt, Hogalt,
Bakgrundsvariabel 1965=75  1975-80  1975-80  1980-85  1980-85
Real disponibel
inkomst, % per ar 2.81 2,84 1,47 1,43 1,78
D:o per capita, %% per ar 2,26 2,50 1,23 1,29 1,50
Befolkning, % per ar 0,54 0,34 0,24 0,14 0,28
Befolkningens ge-
nomsnittsilder, % per ir 0,27 0,27 0,36 0,28 0,21
Boendets relativ-
pris, netto efter
bostadsbidrag, % per &r 0,14 0,91 o 0,50 0
Avgang, 1000-tal
(netto) ldgenheter
per ir 28 39 22 25 30
ddrav 1965-70 35

197075 21

Anm. Befolknings- och ildersforindringarna 1975—85 utgir frin SCBs befolkningsprognos
1978—2000 med nettoimmigration per &r 1978—85 pa 10000 personer. [ hogalternativet 1980—
85 rilknas dock med en nettoimmigration p& 20000 personer per ir 1978—80. Inkomstprogno-
sen 1975—85 baseras ph referensfallet i IUls lAngtidsbeddmning 1979. (I hégalternativet har
dock inkomstutvecklingen per capita justerats upp till 1,5 9 per &r.)

1 Nuvarande metod att berakna index for bostadsposten har vissa brister. Bla tas i berdkningarna avseende
smihus och bostadsrattslagenheter inte hansyn till kapitalvinster. Eftersom prisstegringarna pi dessa
lagenheter varit sarskilt starka under 1970-talets andra hilft har vi schablonmassigt tagit hinsyn till detta
genom att revidera ned boendets relativpris frin 0,50 % per 4r till 0.

t()kade bostadssubventioner har i hogalternativet antagits leda till att boendets relativpris blir ofdrindrat
1980-85. Detta kan i modellen t ex dstadkommas genom att bostadsbidragens andel av bostadskonsum-
tionen hojs fran 11,0 % 1980 till 13,2 % 1985 (en Skning 1977-85 pd knappt 2,2 mdr kr i 1977 &rs priser).

att oka med 0,5 % per &r 1975—80.*Boen-
dets relativpris netto antas i prognos-
alternativet oka 0,5 %6 per ir ocksd
1980—85. Relativpriset antas stiga nigot
pA grund av att drifts-, underhills- och
briinslekostnaderna torde stiga snabbare
in konsumentprisindex. Kapitalkostna-
derna synes ocksa stiga snabbare #n tidi-
gare om den nuvarande positiva realrdn-
tan bibehlles under perioden, genom att
fastighetstaxeringen 1981 kan antas hdja
boendekostnaderna inom smihussek-
torn ej ovisentligt samt genom att bo-
stadslinen under 1980-talet kan komma
att fi kortare amorteringstider én tidi-
gare. Om ett tak for rinteavdragen infors
fore 1985 skulle boendekostnaderna ho-
jas ytterligare.

Jamfort med LB76 har per capita-in-
komsten antagits stiga bara halften si
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snabbt 1975-85 och i SCBs senaste prog-
nos forvintas  befolkningstkningen
minska till 0,24 %% per &r 1975-80 och 0,14
¢ per Ar 1980-85 frin LB-antagandet pa
0,34 % per &r (1575-80).
Ligenhetsefterfriigans Arliga tillvixi-
takt 1975-80-85 erhills genom att multi-
plicera bestimningsfaktorernas arliga
tillvixttakter med respektive -elastici-
teter och summera produkterna.® Total-
efterfrigan 1980 och 1985 erhiills sedan
genom att sitta efterfrigan = bostads-

1 P, har berdknats = (1 — R) x Pg. {Bostadsposten
inkluderar brénsle och lyse).

3 Anvand inkomstelasticitet &r 0,28, priselasticitet
—0,14 och Alderselasticitet 0,50. Modellerna be-
skrivs nirmare i en specialbilaga till IUI:s langtids-
beddmning 1976 och 1979 samt en berhkningspro-
memoria som finns tillginglig for den tekniskt in-
tresserade lasaren.
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Tabell 2. Bostadsbyggnadsbehovet 1975 —85. 1000-tal ldgenheter

Alt. med
Prognos- 70000

‘ LB76 alt, Hogalt, lagh.far

1976—-86  1975-80  1980-85  1980-385  1980-85
Efterfrigedkning 151 133 106 151 1751
Okning av reserv 4 4 0 0 0
Férandring av efter-
frigetverskott -9 -1 0 0 0
Avging 197 110 125 1502 1753
Bostadsbyggnadsbehov 343 246 231 301 350
dito per &r 69 49 46 60 70

1 Kan Astadkommas om boendets relativpris minskar 0,91 % per &r 198085, Om relativpriset brutto stiger
med 0.5 ¢% per &r 198085 kraver detta i modellen att bostadsbidragens andel av bostadskonsumtionen
hojs frAn 11,0 €% 1980 till 17,0 %% 1985 eller ca 7,7 mdr kri 1977 &rs priser, en real hbjning 1977-85pi ca 3.9
mdr kr i 1977 ars priser. Motsvarande relativprissinkning kan alternativt astadkommas genom utokade
rintesubventioner,

* Avgingsantagandet i LU 78 torde vara for lagt om vi fir en snabbare industriell expansion som i
hogalternativet. En 6kad tillviixt och rorlighet i ekonomin kan antas hoja rivningstakten och oha antalet
évergivna bostider pa de orter som drabbas av strukturknser. En avging pa 30000 lagenheter per &r synes
mera realistisk.

3 Okas bostadssubventionerna - som antagits i detta fall — torde hushillen komma att efterfriga stbrre
ldgenheter, vilket kan antas oka sammanslagningen av ldgenheter i flerfamiljshusen, d vs resultera i en

stérre avging,

bestind 1975 och skriva fram efterfrigan
med den beriiknade efterfragetillviixten.

50000 ligenheter per ir

I tabell 2 sammanfattas resultaten av be-
rikningarna av bostadsbyggnadsbehovet
i prognosalternativet, i ett higalternativ
samt i ett tredje alternativ som har som
mél att stimulera fram en bostadsefter-
frigan som kan svilja en firlig produk-
tion pa 70000 ligenheter. [ hogalternati-
vet har vi hijt nettoimmigrationen fran
10:000 till 20000 personer per &r, latit per
capitainkomsten stiga med 1,5 % per ar
1980—85 i stilllet for 1,3 %, antagit att
boendepriset netto (P, #r oftrindrat
1980—85 samt héjt upp avghngen frin
25000 till 30000 ligenheter per &r.® Be-
triffande avgingen av bostider har i
prognosalternativet anviints samma an-
tagande som i 1978 Ars lAngtidsutred-
ning.

Prognosalternativet ger som tabell 2
visar ett bostadsbyggnadsbehov 1975-
80 pa 49000 lagenheter per ar och 1980—
85 ph 46 000 ligenheter per ir. Eftersom

ingen hinsyn vid berfikningarna tagits till
regionala balansbrister p4 bostadsmark-
naden torde det totala byggnadsbehovet
for riket behdva justeras upp nagot for
att komma till riitta med bostadsbristen i
bla Stockholm. Bostadsbyggnadsbeho-
vet i ett medellingt perspektiv synes dir-
for ligga kring 50000 ligenheter per ar.7

* En sankning av boendeprisets tkning med 0,5 %
per Ar kraver i den anvanda modellen en hdjning av
1977 4rs bostadsbidrag frin 3,8 mdr kr till 6,0 mdr
kr i fasta priser, dvs en si kraftig hojning som 56

-8
T I berakningspromemorian kalkyleras bostads-
byggnadsbehovet ocksi med den sk hushillskvot-
metoden. Denna kalkyl ger ocksd ungefar 30000
lagenheter per &r. Dirav utgdr ungefar 25000 li-
genheter ersattningsproduktion, 15000 ligenheter
behov pA grund av befolknings- och Aldersforind-
ringar och 10000 lagenheter behov pA grund av
pris- och inkomstforandringar vid avsaknad av
realt hojda bostadssubventioner 1975-80. Hus-
hillskvoterna har ddrvid antagits komma att oka
avsevart mindre 1975—85 an 1970-75 pa grund av
att inget efterfrigedvershott finns att bygga bort
1975-85 ull skillnad frdn 1970-75 (pA niksnivd)
och pa grund av att inkomst- och prisutvecklingen
antagits bli vasentligt simre 1975—-85 &n 1970-75.
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Tror man pd en snabbare industriell
tillviixt och realinkomstékning 198085
med Okad regional omflyttning och net-
toimmigration, samt dérull hdjda bo-
stadssubventioner s att boendets rela-
tivpris netto inte tillits stiga (si som hog-
alternativet visar), ger modellen ett bo-
stadsbyggnadsbehov pi 60000 lkigen-
heter per &r under forsta hilften av 1980-
talet. En s&dan utveckling dr mjlig men
forefaller i dagskiget inte sannolik. M&j-
ligheterna att kunna fa avsiittning f5r en
bostadsproduktion p& 70000 lagenheter
per ar eller dardver &r naturligtvis fnnu
mindre (med den anvinda analysmodel-
len). I det rikneexempel som redovisas i
kolumnen lingst till héger har en sidan
nivi uppnitts. Férutom de gynnsamma
antaganden som ligger i higalternativet
har detta resultat uppniitts genom att av-
gingen justerats upp till 35000 ligen-
heter per ir och bostadsbidragen for-
dubblats i fasta priser mellan 1977 och
1985. Antagandena skulle naturligtvis
kunna varieras nfgot, tex s& att man
hojde dkningstakten f6r den reala dispo-
nibla inkomsten per capita till 6ver 1,5%
per ar 198085 och pi si siitt pressade
ned behovet av tkat bostadsstod. San-
nolikheten for en sddan utveckling ter sig
emellertid i dagsliget ocksa liten.

Hur stimmer nu det hir beriknade
byggnadsbehovet pa ca 50000 ligenheter
per &r med det faktum att genomsnitts-
produktionen 1975-78 var 55000 ligen-
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heter per &r men att trots detta ligen-
hetsreserven minskade hela tiden mellan
september 1974 och mars 19787 Bygg-
nadsbehovet har i denna artikel beriik-
nats som ett genomsnitt for perioderna
1975—80 och 1980—85. Under &ren
1974—77 var inkomst- och bostadsprisut-
vecklingen mycket gynnsammare éin vad
som fdrvintas bli fallet efter 1977, Aven
befolkningen okade betydligt snabbare
fore 1978 an enligt SCBs prognos for
1978-85. Efterfrigetkningen 1974—77
torde dirfor legat klart over genom-
snittsniviin  1975~85. Minskningen av
antalet outhyrda ligenheter upphorde
ocksh efter mars 1978. Det ar darfor
langt ifrfin klart att det nuvarande bo-
stadsbyggandet understiger behovet pa
medelling sikt.

Gunnar du Rietz*
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