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FORORD

Inom ramen for det s k "Boekonomi-projektet"™ i1 Malmo
har Statens Rad for Byggforskning finansierat en
studie for "Ekonomisk utvérdering av alternativ ut-
byggnad i1 en kommun®.

Studien har genomfdrts under 1983 i samarbete mellan
Malmoé fastighetskontor, K-Konsult i Lund och Sinova
AB 1 Stockholm.

Fragestallningen har delats upp i en intaktssida och
en kostnadssida.

Intaktssidan behandlar hushallens betalningsvilja for
bostader i1 Malmd medan kostnadssidan sdker ge en bild
av de kostnader som uppkommer vid byggande pa ramark
respektive i innerstaden. Fragestallningarna har ur
metodsynpunkt angripits pa olika (del | och del 11).
For att understryka betydelsen av att bada aspekterna
beaktas vid val av exploateringsalternativ redovisas
i ett avslutande avsnitt (del I11) en syntes,som
innehaller dels en sammanfattning av del | och del 11
och dels en diskussion om méjlig tillampning av
redovisade resultat.

Studien anger bl a en metod f6r en grov beddmning av
hushallens betalningsvilja for bostader men studien
bér framst ses som ett underlag for en fordjupad
mal/medelanalys vad avser kommunens medverkan i bo-
stadsforsoérjningen.

Det bor understrykas att studien ar inriktad pa me-
todutveckling. De foresatser som i ett inledande
skede fanns att aven behandla genomforandefragor har
darfor fatt trada tillbaka samtidigt som avsnittet om
hushallens betalningsvilja givits o6kad prioritet och
omfattning.

Huvuddelen av underlagsmaterialet till del | och del
Il har tagits fram av fastighetskontoret genom Bj6rn
Gustafsson och Rune Bengtsson. Vardefull hjalp har
aven lamnats av HSB och Riksbyggen i Malmo.

Forfattare och ansvarig for del | har varit Magnus
Holm, Sinova AB och for del 11 och del Il Anders
Tingvar, K-Konsult i Lund.

Arbetet har foljts av en referensgrupp bestdende av

Fastighetsdirektdr Gote Gustavsson, Malmd kommuns
fastighetskontor

Professor Roland Andersson, Stockholms Universitet
Civ ing Sten Kallstrom, Skanska Stadshypoteksfdrening
Direktor Per-Erik Persson, HSB, Malmo

Pol mag Jorgen Schultz, Sydvastra Skanes Kommunal-
Fforbund

Progektledare har varit Olle Ahlstrom, K-Konsult i
Lun



LASANVISNING

Rapportens tre delar kan lasas fristadende fran va-
randra.

Den som sarskilt vill ta del av metoder och mojlig-
heter att studera hushallens betalningsvilja for
bostédder kan begransa sig till del :. Har ges bl a
exempel dar metoden kan omsattas i praktiska besluts-
situtationer

Del 11 behandlar bostadsbyggandets kostnadssida - ett
svaravgransat amnesomrade for vilket man saknar en
overskadlig systematik. Samtidigt vet vi att
""kostnaderna'” for ett visst alternativ jamfort med
ett annat ofta faller avgdrandet. Men hur ofta vet
man egentligen vems kostnader man jamfor? Det har
varit svart att undvika att framstallningen i denna
del ibland ar relativt teknisk. Den som vill kan ga
direkt pa sammanfattningen i del 1I1.

Del 111 innehdller dels en sammanfattning av resultat
fran del 1 och del 1l och dels diskuteras hur resul-
taten kan overfdras i en kommunal bostadspolitik dar
marknaden delvis &ar ur balans. Syntesen visar att
resultaten i forsta hand kan o6ka var kunskap om de
samband som rader. Nasta steg blir sedan att - med
det forhallningssatt som en kommun valjer att inta -
valja respektive utveckla olika styrmedel med vars
hjalp man kan realisera uppstallda mal. Exempel pa
styrmedel anges.
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Hushéllens betalningsvilja for bostader i Malmo

Syfte

Foliande avsnitt syftar till att narmare studera hushallens betal-
ningsvilja for bostader i Malmé-regionen. Betalningsviljan definieras
som den arshyra, som ett hushall ar villigt att betala for en bostad
med olika yttre och inre egenskaper.

Hushéllens betainingsvilja utgér grunden for en berakning av de sam-
héallsekonomiska och finansiella intédkterna av ett bostadsprojekt.
Betalningsviljan ar darfor en strategisk faktor, da det galler att
bedoma ett bostadsprojekts lonsamhet bade ur samhallsekonomisk och

finansiell synvinkel.

Det bor uppméarksammas att betalningsviljan for bostader ar en central
variabel ocksd dad det galler att bedéma attraktiviteten i exi_st e-
rande delar av bostadsbestandet. Betalningsviljan satt i relation
till rddande hyra utgor namligen ett av flera matt pd benagenheten
att bo kvar i, eller flytta fran ett bostadsomrade.

For att uppskatta hushdllens betalningsvilja for bostader och hur
denna péaverkas av olika faktorer har bl a en hushallsenkat och en
registerundersdkning genomforts. Studien hanfor sig till "bostadsrat-

ter" i Mal mo-omradet.

Betalningsviljan och dess bestamningsfaktorer

Al Imant

Vi har tidigare definierat betalningsviljan som det hégsta "pris" ett
hushall ar berett att betala for en bostad med vissa egenskaper. Med
"pris" avses darvid i det foljande den &arshyra som ett hushall fak-

tiskt betalar for sitt boende. Nar bostaden &gs med bostadsratt, be-
star priset bdde av en kapitalkostnad, berdknad pd den egna insatsen,
och den s k manadsavgiften till bostadsféreningen. Nar bostaden dis-
poneras med hyresratt bestar "priset" av den ordinarie hyran under

forutsattning att denna ar bestamd pd en fri och fungerande marknad.



Det senare villkoret ar emellertid inte uppfyllt pd den svenska
bostadsmarknaden.

De faktorer som bestammer hushallets betalningsvilja for bostaden har
dels att gora med bostadens egenskaper, dels att géra med hushallens
vardering av dessa egenskaper och hushallens inkomster.

Nar vi talar om bostadens egenskaper avser vi bade sddana egenskaper
som har med bostadens standard och utformning att géra och sadana
egenskaper som har med bostadens geografiska lage, sociala omgivning
etc att gora. "Egenskaper" ar darmed ett relativt vitt begrepp som
skall ange olika dimensioner, vilka hushdallet beaktar och varderar i
sitt val av bostad.

| bakgrunden till resonemanget ovan finns ocksd en tanke, som innebéar
att bostadsvalet innehaller en avvagning mellan bostadskonsumtion och
konsumtion av Ovriga varor och tjanster. Denna avvagning antas nor-
malt ske med hansyn till hushallens inkomster och hushallens egna
varderingar av olika konsumtionsalternativ. Bostader med olika egen-
skaper (och "priser") kan i detta perspektiv betraktas som varor,
vilka ar mycket nara substitut.

Det bor understrykas att begreppet betalningsvilja med detta synsatt
uppfattas som ett samlat, kvantitativt matt p& hur hushallet utifrn
sina egna varderingar och inkomster "prissatter" och sammanvager
samtliga kvantitativa och kvalitativa egenskaper hos bostaden.

Accepteras detta resonemang uppstar heller ingen meningsfull distink-
tion mellan begreppen behov, betalningsvilja och efterfrAgan. Hushal-
lens "behov", manifesteras i betalningsviljan och darmed i efter-
frdgan pd bostader med olika egenskaper.

Underkanner man av olika anledningar hur hushallens egna véarderingar,
eller den rddande inkomstférdelningen, paverkar bostadskonsumtionen
kan begrepet "behov" tolkas som en differens mellan observerad och
normativt onskad nivd p& betalningsviljan eller efterfrdgan. | det

foljande skall vi emellertid utgd frAn att den faktiskt, observerade



betalningsviljan for bostader utgdr ett anvandbart och samlat, kvan-
titativt matt pad bostadernas samhéllsekonomiska och finansiella in-
taktspotential. Mot denna bakgrund kan sedan diskussioner féras om
hur betalingsviljan, av sociala eller andra skal, boér styras.
Darigenom skulle behov och efterfragan fas att stamma overens.

o Aktuella bestamningsfaktorer

De faktorer som i foreliggande undersokning antas paverka hushallens
betalningsvilja for bostaden kan grovt klassificeras i foljande kate
gorier:

Regionala omgivningsvariabler (RO)
Lokala omgivningsvariabler (LO)
Sociala omgivningsvariabler (SO)
Lagenhetsberoende variabler (LV)
Hushal Isberoende variabler (HV)

O O o o o

Till regionala omgivningsvariabler (RO) raknas sadana faktorer som
bostadens avstand till centrum, avstandet till stranden etc. Till
lokala omgivningsvariabler (LO) réknas vissa egenskaper hos bostads-
omradet som exploateringsgraden, hus- och kvarterstyp osv.

De sociala omgivningsvariablerna (SO) beskriver omradets sociala
"status". Hit hor variabler som medianinkomsten i bostadsomradet,
andelen personer med socialhjalp etc.

Lagenhetsberoende variabler (LV) &r fast knutna till sjalva lagen-
heten. L&agenhetens ( eg fastighetens) alder liksom dess standard rak
nas till denna grupp av variabler.

Hushal Isberoende variabler (HV) utgérs framst av variabler som
beskriver hushallets storlek, antal barn, hushallets inkomster osv.

Den grundlaggande tanken i vart resonemang ar att betalnignsviljan
(Y) kan skrivas som en funktion av de angivna variablerna;
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Y =g (RO, LO, SO, LV, HV)

Undersokningens uppgift &r att, inom var och en av de fem katego-
rierna, finna och kvantifiera olika variabler och hur dessa paverkar
betalningsviljan.

Med denna information kan sedan prognoser for betalningsviljan och
variationer i denna goras, genom att "nya" varden pd de oberoende
variablerna simuleras.

Undersokningens uppldggning och genomférandel)

For att uppskatta hushallens betalningsvilja enligt de tidigare skis-
serade intentionerna genomfordes en relativt omfattande insamling av
bakgrundsmateri al.

Genom samarbete med HSB och Riksbyggen i Malmé gjordes ett urval av

bostadsrattsforeningar i Malmgd-omradet. Inom dessa foreningar hamta-
des uppgifter om drygt 600 lagenheter som bytt &gare under 1980. Upp-
gifterna avsdg dels uppgifter om sjalva lagenheten dels uppgifter om
kopeskillingens storlek samt manadsavgiften.

Ett urval av hushallen i bostadsrattsforeningarna tillsandes ocksa en
enkat. Denna innehdll bl a en del frdgor om hushéllens storlek och
inkomster.

De sdlunda erhadllna uppgifterna kompletterades med viss data fran

bl a fastighetstaxeringarna (t ex fastighetens véardear) och statistik
pd s k statistikomraden (t ex medianinkomst och andelen soci al hjal ps-
tagare i det omrdde dar foreningerts fastigheter var belagna).

1) For en ndrmare redogorelse hanvisas till séarskild bilaga.
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Slutligen tillfordes materialet via fastighetskontoret i Malmd och
K-konsult vissa uppgifter, bl a om bostadernas lage i forhallande
till Malmdé centrum, Oresundskusten, lokal service etc.

De salunda erhallna bakgrundsmaterialet har bearbetats i olika dator-
modeller for att kvantitativt bestdmma betalningsviljan for bostader
i Malmg-omraddet och hur denna paverkas av olika faktorer.

Resultat och tolkningar

Den redogorelse som foljer syftar till att - i stora drag - beskriva
resultaten av understkningen. Detaljerade beskrivningar av resultaten
finns i bilaga. Slutsatserna skall sdledes ses som en syntes av de
genomférda analyserna.

* Regionala omgivningsvariabler

Hushdllens betalningsvilja for bostaden paverkas starkt av bostadens
lage i regionen. Tva faktorer synes vara dominerande. Den ena ror
bostadens lage i forhallande till stadens centrum. Den andra ror
bostadens lage i forhallande till kustlinjen dvs Oresund och "stran-

den".

Ett mycket centralt lage - mindre an en km fran centrum - hojer be-
talningsviljan for bostaden med drygt 120 kr/m2 eller ca 70 %jamfort
med ett halvcentralt lage.

Ett mycket externt lage - mer 4n 8 km fran centrum - hojer betal-
ningsviljan med ca 30 kr/m2 eller ca 10 « jamfort med ett halvcen-
tralt lage. (Forutsattningen &ar darvid att bostaden &r belédgen i ett
"eget" omrdde utanfor den egentliga staden.)

Det halvcentrala laget medfor sdledes den lagsta betalningsviljan.

Betalningsviljan for bostaden sjunker med ca 5 kr/m2 for varje km
bort frdn kusten som lagenheten &ar belagen. Detta motsvarar en sank-
ning av betalningsviljan om ca 1 & 2 «» for en 10 %-ig Okning av av-
standet till kusten.



Resultaten kan sammanfattas i nedanstdende tabla

L&ge i regionen Effekt pa betalnings-
vilja i km/m?

Centralt
(inom 1 km fr&n centrum) + 120
Mel 1anzon
(1 - 8 km frdn centrum) + 0
Yttre
(mer &n 8 km frAn centrum) + 30
Avstand till "stranden"/Oresund
2 km - 10
5 km - 25
10 km - 50

Betalningsviljan for bostaden kan sdledes variera med over 120 kr/m2
beroende pa bostadens lage i regionen. Den strategiskt viktigaste
frAigan ar om bostaden ar mycket centralt beldgen - mindre 4n en km
frAn stadens centrum.

Det skall avslutningsvis understrykas att slutsatserna galler, nér
alla andra varibler halles konstanta. Detta innebar t ex att explo-
ateringsgraden i bostadsomradet halles konstant i jamforelse ovan.
Skulle déaremot exploateringsgraden av olika skal vara hoégre i cen-
tralt belagna omraden an i perifert beldgna och detta antas paverka
betalningsviljan negativt, uppkommer en annan jamforelsesituation.
Denna innebar att centralt belagna lagenheter i omraden med hog
exploateringsgrad jamfors med perifert belagna lagenheter i omraden
med |Ag exploateringsgrad. Skillnaden i betalningsvilja for bostaden
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uppstar darvid som ett resultat av tvd variabler - lage och exploate-
ringsgrad. Resultatet blir da ocksd annorlunda an vad som ovan redo-

visats.
0 Lokala omgivningsvariabler

De lokala omgivningsvariabler som i vara analyser har haft det mest
uttalade inflytandet pa hushéallens betalningsvilja for bostaden ar
exploateringsgraden och den dominerande hustypen i bostadsomradet.
Exploateringsgraden anger forhallandet mellan vaningsyta och mark-
areal for det omrdde dar bostadsrattsforeningens hus &r belagna. Hus-
typen i omrddet anges med hjalp av bebyggelsens hojd - antalet va-
ningar2).

Generellt galler att hushdllens betalningsvilja for bostaden avtar
med Okad expl oateringsgrad i bostadsomradet - al lat annat lika.

En oOkning av exploateringsgraden frdn 1 till 2, allt annat lika, med-
for sdledes en minskning av betalningsviljan med ca 30 kr/m2. ut-
tryckt i relativa termer medfor en 6kning av exploateringsgraden med
10 » att betalningsviljan sjunker med ca 1,5 .

For att klargdra innebdrden i exploateringsgraden kan namnas att ett
bostadsomrade som kv Lugnet i centrala Malmd har en exploatering pé
drygt 2.0 medan Ostra Oxie-omrddet har en exploatering pad 0.3.

P& motsvarande satt medfor, i ett givet bostadsomrdde, hustyper med
Okande antal vaningsplan en sjunkande betalningsvilja for lagenheten.

Grovt uttryckt innebar resultaten fran analysen att varje ytterligare

vaningsplan pd hustypen som dominerar ett omrdde medfér att betal-
ningsviljan minskar med ca 10 kr/m2 eller ca 10 %.

2) Grupp och klassindelning 6verenstammer darvid val med vad som

tilAmpas i bostadsfinansieringsforordningen.

2-05
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Sammantaget innebar detta att betydande variationer i hushallens
betalningsvilja for bostaden kan uppkomma p g a av variationer i
bostadsomrddets exploateringsgrad och dess utseende - maétt via
antalet vaningar pad den dominerande hustypen. Man bor emellertid
komma ihdg att hég exploatering ofta, men inte alltid, ar férenat med
hustyper med ménga vaningsplan. De negativa effekterna pd betalnings-

viljan adderas darvid.

Med utgdngspunkt frAn det analyserade materialet kan nedanstdende
sammanfattning goras;

Variation i betalnings-

Variation i variabeln viljan (kr/m2)

Exploateringsgrad
frdan 0,3 till 3,0 frdn -9 till -90

Hustyp - antal vaningar
frdn 2 till 5 frdn -10 till -50

Avslutningsvis boér det papekas att ovriga lokala omgivningsvariabler
endast hade en mindre inverkan pd resultatet.

0 Sociala omgivningsvariabler

Det ar ett kant faktum att det pd bostadsmarknaden finns en tendens
till onskad segregation frdn de enskilda hushéallens sida - man vill
bo i omrédden med manniskor, som har ungefar samma inkomster och lik-
artade intressen som man sjalv. Att detta kan std i strid med vissa
politiska intressen i samhallet &r en annan sak.

Det ar ocksa ett kant faktum att hog bostadskonsumtion - i form av
stora och rymliga lagenheter - framst uppskattas av hushall med goda

inkomster och hdg utbildning.

Mot den givna bakgrunden &r det darfor sannolikt «tt hushallens be-
talningsvilja for bostaden paverkas av variabler i bostadens omgiv-
ningsmiljo - alla andra faktorer konstanthal Ina.
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For att belysa dessa forhallanden har darfér den allmanna inkomst-
nivan, social hjilpsberoendet och bostadsstandarden i det omrdde dar
bostaden ar beldgen anvants i vara analyser for att bestimma betal-
ningsviljan for bostaden.

Inkomstnivdn mats med hushallens medianinkomst i det aktuella omréadet
medan ytstandarden méts med antalet m2 bostadsyta/person. Social-
hjalpsberoendet mits med andelen socialhjalpsmottagare i omradet.

En sammanfattning av vara anlyser pekar pi att en differens i median-
inkomsten mellan tv& bostadsomraden pa 10 000 kr medfor en differens
i betalningsvilja pd ca 10 kr/m2. Detta innebar att betalnignsviljan
for bostaden okar med ca 1,0 » vid en 10 %-ig 6kning av medianinkom-
sten i omradet.

Analyserna antyder vidare att de positiva effekterna pad betalnings-
viljan av omrédets "sociala status", mitt via medianinkomsten, ar
mest markant for omréden med de hogsta medianinkomsterna. Det galler
séledes framfor allt att "undvika" omraden med de "lagsta” inkomster-
na om betalningsviljan skall héllas pd en hdg niva.

Andra analyser som genomforts stoder denna slutsats. Stiger andelen
socialhjalpsberoende i ett omrdde Gver ca 8 % kan betalningsviljan
for bostaden falla med upp till 40 kr/m2 - allt annat konstant. En
ytterligare o6kning i andelen socialhjalpberoende i omradet leder
emellertid inte till nagot ytterligare fall i betalningsviljan for
bostaden.

En hog ytstandard i bostadsomradet kan ocksd tas som indikation pa en
hog betalningsvilja for bostaden. Analyserna pekar pad att betalnings-
viljan okar med ca 5 kr/rri2 om bostadsytan/person oOkar med 10 m2.
Detta motsvarar en kanslighet hos betalningsviljan pa knappt 10 &% vid
en fordubbling av ytstandarden, t ex fran 20 till 40 m2 bostadsyta/-
person.

Det skall emellertid understrykas att just bostadsomradets "ytstan-
dard" &r en mer osédker indikation p& hur sociala omgivningsfaktorer
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paverkar betalningsviljan an vad medianinkomsten och socialhjalpsbe-
roendet ar.

Det bor avslutningsvis kanske paminnas om att inkomstnivdn och ande-
len socialhjalpsberoende i ett omrade ar relativt starkt, negativt
korrelerade. Detta innebar att dessa variabler kan betraktas som "ut-
bytbara" i analysen. Effekterna av dessa tva variabler pd hushallens
betalningsvilja boér saledes inte laggas ihop.

Medianinkomst i bostadsomradet Effekt pd betalningsviljan
kr/m2
25.000 + 20
50.000 + 40
75.000 + 60
100.000 + 80

Ytstandard i omrédet

bostadsyta/person
10 5
20 + 10
40 + 20

60 + 30
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e Lagenhetsvariabler

Analysen pekar pad att fastighetens "vardear" - normalt nyproduktions-
ar - kan paverka betalningsviljan for bostaden positivt. (En &ldre
fastighet som nyligen renoverats kan fa ett "vardear", som motsvarar
det ar, dd renoveringen fardigstallts.)

"Vardear" kan ses som ett indirekt métt pd bostadens inre standard.
Detta galler framfér allt graden av modernitet i kok, badrum etc.
Effekten av fastighetens vardear pd hushallens betalningsvilja for
bostaden ar emllertid mattlig. En farandring av vardearet fran 1935 -
1970, dvs en forandring med 35 ar eller en fordubbling paverkar
betalningsviljan med ca 10 kr/m2 eller ca 15 %.

Det skall dessutom understrykas att inverkan av fastighetens vardear
pa betalningsviljan ar otydlig.

ovriga lagenhetsvaribler har negligerbar inverkan pd betalnings-

viljan3).
Fastighetens "vardear" Effekt pd betalningsviljan
kr/m2
1930 = 30 + 10
1950 = 50 + 15
1970 = 70 + 20
1980 = 80 + 25

3) Den konventionella klassificeringen av lagenhetens standard har
inte anvants av flera skal.
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# Hushallsberoende variabler

| analyser av bostadsefterfragan, saledes ej betalningsviljan i
kr/m2, brukar hushallets storlek och inkomst spela en avgorande

roll. Inkomstelasticiteter runt 1,0, dvs en 6kning av efterfrAgan med
1 % vid en inkomstokning av 1 % &r vanliga tal. Hushallets storlek
brukar framfor allt anvandas for att forklara hur efterfrAgan pa
bostader av olika storlek - antal rum - varierar.

Mot denna bakgrund kan det tyckas en aning forvanande att hushallets
inkomst samt aven dess storlek har ett mycket begransat inflytande pa
betalningsviljan for bostaden.

| praktiken pekar analysen av vart material pd att inverkan &ar negli-
gerbar. Innan man blir allt for forvanad 6ver detta forhallande bor
ett par saker poangteras.

Det forsta ar att den beroende variabeln i var analys - betalnings-
viljan - ar ett "pris" uttryckt i kronor per m2 bostadsyta.

Den andra &ar att effekten av inkomster och hushallsstorlek pa
bostadsefterfrdgan normalt mats som effekter pd bostadsutgiftens
eller bostadens storlek.

Man kan saledes mycket val tanka sig att bostadskon_sjEmt ionen_s storlek
- matt via bostadsutgiften eller storleken pa bostaden - ar jamfo-
relsevis kanslig for forandringar i hushallets inkomstsituation eller
dess storlek, medan betalningsviljan uttryckt i kronor/m2 ar relativt
okanslig for dessa forhallanden.

Annorlunda uttryckt innebar detta att hushallets huvudsakliga
"anpassning” vid prisfordndringar, sker genom att variera storleken
pa bostaden.

Det bor avslutningsvis understrykas att analysen inte tagit hansyn
till att vissa hushall kan ha erhallit bostadsbidrag. Detta ar givet-
vis en svaghet.
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Resultaten av undersdkningar kan didrmed sammanfattas i fdljande
tabl &;

Betalningsvilja for bostader i Malmé - arshyra i kr/m2 och ar, 1980
ars priser.

Startvarde: 200

1. L&ge i regionen 5. Fastighetens véardear
Centralt + 120 1930 + 10
( 1 km fran centrum) 1950 + 15
Mel 1anzon + 0 1970 + 2
-7 1980 + 25
Yttre + 35
(8 km fran centrum) 6. Medianinkomst i

bostadsomradet

2. Avstand till stranden/Oresund 25.000 + 20
2 km - 10 50.000 + 40
5 km - 25 75.000 + 60
10 km - 50 100.000 + 80

3. Exploateringsgrad i omradet 0 Ytstandard i omradet
(vaningsyta/markareal) (bostadsyta/person)
0.5 - 15 10 + 5
1.0 - 30 30 + 15
2.0 - 60 60 + 30
3.0 - 9

4. Hustyp i omradet
(antal vaningar)

2 - 10
2-3 - 20
4-5 -30

5 - 50
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Resultaten kan anvandas for att gora en prognos 6ver betalningsviljan
for en bostad, givet vissa varden pd ingangsvariablerna.

Exempel. Centralt lage, 5 km frdn stranden, exploateringsgrad 3,0,
hustyp med 3 vaningar, medianinkomst i omradet 75.000,
fastighetens vardear 1980 ger;

200 + 12+ - 25 - 90 - 20 + 60 - 16 = 229.

Betalningsviljan ar saledes 229 kr/m2 och &r i 1980 &rs
prisnivd eller ca 300 kr/m2 och &r i dagens prisniva for en
bostad med dessa "egenskaper".

Resultaten kan ocksd anvandas for att jamféra betalningsviljan, nar
vardet pd en faktor i analysen &dndras och de andra hdalles konstanta.

Exempel, oOkas exploateringsgraden frdn 1,0 till 3,0 i ett givet
bostadsomrade - allt annat konstant - medfor detta att be-
talningsviljan paverkas med; - 90 - (-15) = - 75 kr dvs den
sjunker med 75 kr/m2 och ar.
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Analysens general iseringsmaojligheter och resultatens anvandbarhet.

Vi skall i féljande avsnitt diskutera moéjligheterna att generalisera
resultaten fr&n analyserna av hushéllens betalningsvilja for bostader
och resultatens anvéndbarhet.

Det skall forst konstateras att den allmdnna marknadssituationen kan
spela en avgérande roll for analysens utfall. Bostadsmarknaden i
Sverige ar komplicerad och karakteriseras av att olika agandeformer
for bostaden och dartill kopplade "hyressattningsprinciper" fore-
kommer samtidigt; fri prisbildning och reglerad prisbildning. Till
dessa forhallanden kommer att producentsidan karakteriseras av oli-
gopolliknande forhallanden med ett fatal stora, dominerande producen-
ter och manga. Dessutom tillkommer ett samt offentligt planmonopol.

Sammantaget ger detta en bild av en marknad, dar forutsattningarna ar
mycket goda, for att storningar i prisbildningsprocessen eller mark-
nadens funktion skall uppkomma. Att sddana "storningar' ocksd fore-
kommer &r uppbenbart for var och en som studerat svensk bostads-
marknad.

Hur har d& den givna marknadsbilden paverkat resultaten av var analys
och hur paverkas mojligheterna att utnyttja resultaten i t ex prognos
om planeringssammanhang?

Vi har uppskattat hushallens betalningsvilja fér bostaden genom att
studera hushéallens beteende pd bostadsrattsmarknaden. P& denna gél-
ler, for tillfallet, fri prisbildning.

Samtidigt rader reglerad prisbildning pd bostader, som upplates med
hyresratt och fri prisbildning pa lagenheter, som upplates med &gan-
deratt och normala en- och tvafami ljsvillor. Den reglerade prisbild-
ningen och den "stela" marknaden for hyresratter kan leda till en
overefterfrdgan p& bostadsratter, vilket i sin tur leder till att
priserna pa dessa blir onormalt hdga. Vi skulle i s fall, generelit,
overskatta hushallens betalningsvilja for bostaden.
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Nu talar en del for att si inte ar fallet eftersom bostadsmarknaden i
Malmg-omradet under den aktuella tidsperioden snarast karakteriserats
av det omvanda forhallandet - Overskottsutbud. Detta skulle i sa fall
medfora att vara uppskattningar av hushdllens betalningsvilja for
bostaden, i allmanhet, ligger for Iagt.

Situationen kompliceras emellertid av att, &en om den allmédnna mark-
nadssituationen kan karakteriseras som balanserad, den lokala
bostadsmarknaden inom Malmé-regionen kan vara obalanserad. Man kan
sdledes tanka sig att det rader Overefterfrdigan pa centrait belagna
bostadsrattslagenheter samtidigt som marknaden totalt sett uppfattas
som balanserad eller tom uppvisande ett utbudsdverskott. Skalet
till dessa forhallanden skulle da vara att den reglerade marknaden
med hyresratter dominerar bestandet (och utbudet) av bostader i sta-
dens centrala delar. Vid rddande hyresniva pa den reglerade marknaden
uppstar ett efterfrdgetverskott pd centralt belagna lagenheter. Detta
efterfrdgedverskott kanaliseras darvid, till en del, éver till mark-
naden for bostadsratter. Sammantaget innebar detta att "priserna" pa
"den centrala" bostadsrattsmarknaden blir hogre &n vad de annars
skulle ha varit.

Det ar inte omdjligt att just sadana forhallanden kan ha haft en viss
inverkan pa resultaten i Malmo-studien. Hur stor denna inverkan ar
gar dock inte att exakt uppskatta. Man bor kanske mot denna bakgrund
tolka den, jAmforelsevis hdga betalningsviljan for mycket centralt
belagna lagenheter med viss forsiktighet.

I vara kalkyler har exploateringsgraden, dvs forhallandet mellan
vaningsyta och markareal, i det omrdde dar lagenheten ar beldgen ett
relativt starkt, negativt samband med hushallens betalningsvilja. Det
finns inget skal, att direkt ifrAgasatta detta samband eller dess
storlek. Det har sedan lange bade i teorin och praktiken varit ett
kant faktum att hogexploaterade omraden ar - allt annat lika - mindre
attraktiva an 1lagexploaterade.

Analoga resonemang galler for sambandet mellan omrddets dominerande
hustyp och betalningsviljan. | var undersékning mats omradets hustyp



27

genom antalet vaningar pa husen - hushojden. Det finns heller ingen
anledning att ifrAgasatta det generellt observerade negativa samban-
det mellan "hoga hus" - allt annat konstant - och hushallens betal-
ningsvilja for bostaden.

I vara forsok att forklara vilka faktorer som styr hushallens betal-
ningsvilja for bostaden spelar ocksd omradets sociala status en inte
obetydlig roll. Salunda har vi t ex konstaterat att "hdginkomstom-
raden" jamfort med "laginkomstomraden" medfér att betalningsviljan
for en given bostad okar - andra faktorer konstanthal Ina. Omvant
minskar betalningsviljan for en given bostad om andelen socialhjalps-
beroende personer i ett bostadsomrade okar. Det finns heller ingen
anledning att betvivia dessa resultat eller deras anvandbarhet i
praktiskt prognosarbete.

Sedan lange har det ocksd varit ett kant faktum, bade internationellt
och i Sverige, att hushdllen garna soker sig en bostad bland "lika-
sinnade". Det finns saledes hos hushallen en tendens till sjalvvald
och dnskad bostadssegregation. Denna 6nskan ar normalt starkare hos
de socialt "starka" & hos de socialt "svaga". Mot denna bakgrund
uppstar darfor latt en typ av onda och goda cirklar.

Den goda cirkeln bestdr i att socialt och ekonomiskt stabila hushall
inledningsvis valjer att bosatta sig i ett omrade. De startar darmed
en sjalvforstarkande socio-ekonomisk process som leder till att hus-
hall med hdg betalningsvilja och stabil social bakgrund soker sig
till omradet. Som en foljd av detta stiger betalningsviljan for
bostaden - allt annat konstant.

Den onda cirkeln bestar i att socialt, men ofta ocksd ekonomiskt,
svaga hushall blir allt for manga i ett bostadsomrade. Detta startar
en process, dar de stabila hushéllen lamnar omrddet och dessa erséatts
med nya socialt missanpassade hushall eller "tomma" lagenheter.

Som en foljd av denna process sjunker hushallens betalningsvilja for
bostaden - allt annat lika - men inte nédvéndigtvis hyran vilket
ytterligare forvarrar situationen.
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De relaterade mekanismerna ar allmant kénda och kan knappast férne-
kas. Man bor emellertid vara uppmarksam pd vad som &r "hénan och
agget" i den beskrivha, dynamiska situationen.

Ar det en, i forhallande till hyresniv@er och alternativa mojlighe-
ter, dalig fysisk bostadsmiljo som primart startar processen genom
att "stota" bort de ekonomiskt och socialt starka hushallen och
lamnar kvar de socialt missanpassade? Eller &r det socialt missanpas-
sade och "stérande personer”, som nar de till antal och beteende
overskrider en viss, oacceptabel gréns, startar processen genom att
stota bort de ekonomiskt och socialt stabila hushallen frAn i sig
acceptabla bostadsmiljoer?

Enligt var uppfattning &ar den forsta beskrivningen den mest korrek-
ta. DaAliga fysiska bostadsmiljper ar séledes den primara forklarings-
faktorn.

Den andra beskrivningen &r endast tillampbar d& myndigheterna eller
andra "tvingar" in socialt "stérande" hushall i annars goda bostads-

mi | joer.

De forda resonemangen har betydelse for analysens general iserings-
maojligheter och anvandbarhet.

Vill vi bedémma betalningsviljan for en planerad nyproduktion av
bostader, bor detta géras utan att hansyn, primart tas till nagra
sociala omgivningsvariabler. Sekundart kan, efter en analys av omra-
dets potentiella, sociala status, hansyn tas till de sociala fakto-
rernas inverkan pa hushallens betalningsvilja for bostaden.

Vill vi emellertid beddmma betalningsvijan for bostader i ett existe-
rande omrdde bor de sociala omgivningsvariablerna tas med redan i den

priméra beddémningen.

En praktisk, politisk slutsats av resonemangen ovan ar att insatser
av social karaktar i existerande bostadsomrddeen med t ex sociala
problem och outhyrda lagenheter, inte i namnvard grad l6ser proble-

men.
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Det ar endast radikala forandringar i hyresnivderna eller den fysiska
miljon som pa sikt kan forvandla dessa bostadsomraden till nagot
annat an problemomraden.

En annan praktisk, politisk slutsats av dessa resonemang ar att den
fysiska bostadsmiljon och dess utformning, i kombination med hyresni-
van, ar av avgorande betydelse for om sociala och andra problem skall
lokaliseras till ett visst bostadsomrade eller ej.

Vara analyser pekar pa att hushallsinkomsten och barnantalet inte har
nagon avgorande betydelse for hushallets betalningsvilja for bosta-
den. Denna primart, férvanande slutsats, har vi emellertid forklarat
med att betalningsviljan avser bostadens "pris" (arshyra i kronor/m2
bostadsyta) och inte bostadskonsumtionen. Den senare méts normalt via
bostadsutgiften eller storleken pd bostaden. Bostadskonsumtionen &r
ocksa normalt kanslig for hushallens inkomst- och storleksforand-
ringar. Vi har tolkat resultaten sa, att hushallens huvudsakliga an-
passning vid prisforandringar eller forandringar i hushéllens storlek
sker genom att valja bostdder av olika storlek. Betalningsviljan i
kr/m2 ar saledes relativt konstant.

Nar resultaten frAn analysen anvandes bor detta hallas i minnet. Det-
ta innebar bl a att resultaten frAn var analys kan behdva komplette-
ras med beddémningar av marknadens totala bostadsefterfrdgan eller
forandringar i denna.

Sammanfattningsvis kan vi saledes konstatera att det, trots vissa
brister i materialet och en del allmédnna osékerheter i analyserna
andock &r mdojligt att anvinda resultaten i bostadspolitiska samman-
hang. Resultaten kan anvéndas som ett led i beddmningar av olika
bostadsprojekts eller utbyggnadsalternativs attraktivitet och l6nsam-
het. Resultaten kan ocksd anvandas for att bedéma existerande bo-
stadsomradens relativa attraktivitet. Darmed skapas bl a mojligheter
att bedéma effekter av olika atgarder for att forbattra situationen i
existerande problemomraden. Vidare skapas mojligheter att bedéma
riskerna for att existerande problemomraden far sina problem for-
varrade - t ex hdgre utflyttning, fler socialhjalpsfall - eller att
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nya problemomriden uppstar genom att nya attraktiva bostadsomraden
byggs.

Avslutningsvis vill vi bara papeka, att de resultat som presenteras
alltid maste ses som en del av ett beslutsunderlag och att anvéandaren
far komplettera resultatens kvantitativa "fyrkantighet" med sitt eget

goda omddme.

Mot denna bakgrund presenteras en enkel och en mer komplicerad "lat-
hund" fé'r beddémning av hushallens betalningsvilja for bostaden i

Malmoéregionen. Lathunden galler for bostader i flerfamiljshus.
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Lathund 1. - Betalningsvilja i (kr/m2 och Ir) for bostader i Malmo-
regionen - 1980 ars prisniva.
Anvandningsomrade: Snabb, preliminar bedémning av betalningsviljan
fOr ett bostadsprojekt. En jamforelse med den for projektet kalkyle-

rade hyran avgdr om projektet &r "ldnsamt" eller ej.

(kr/m2 och &r 1980 ars prisniva)

Utgangsvarde 230
Lage Centralt + 155
Mel lan t 0
Yttre + 40

Avstand till strand/Oresund

2 km - 10
6 km - 30
10 km - 50

Exploateringsgrad

vaningsyta/markyta

0.5 - 20
1.0 - 40
2.0 - 80
3.0 - 120

Exempel: Bostad centralt belagen, 2 km frAn strand, exploateringstal
2.0.

Betalningsvilja i 1980 ars prisniva: 230 + 155 + 10 + 100 - 275
Betalningsvilja i 1983 &ars prisniva: 275 x 1.3 = 357
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Lathund 2 - Betalningsvilja (kr/m2 och ar) for bostader i Malmo-
regionen - 1980 ars prisniva.

Anvandningsomrade: Bedémning av betalningsviljan fér nya eller
existerande bostader med hansyn till fysisk miljo och omradets po
tentiella eller radande sociala status.

o Startvarde ' + 200 0 Fastighetens véardedr

0 Ldage8) (normalt nyprod ar)
Centralt + 120 1930 + 10
Centralt/halvcen- 1950 + 15
trat + 60 1970 + 20
Hal vcentralt t 0 1980 + 25
Yttre + 35

o Avstdnd till strand/Oresund

2 km 10
5 km 25 0 Medianinkomst i omradet
10 km 50 25.000 + 20
50.000 + 40
o Exploateringsgrad i omradet 75.000 + 60
(vaningsyta/mark areal ) 100.000 + 80
0.5 15
1.0 30 0 Ytstandard i omradet
2.0 60 (bostadsyta/person)
3.0 90 10 + 5
30 + 15
0 Hustyp i omradet 60 + 30
- antal vaningar
2 10
2-3 20 o For 1983 ars prisniva
4-5 30 multiplicera med 1.35
5 50

8) Centralt = 1 km centrum, Centralt/halvcentr = 1 & 2 km fran centr
Havcentrat = 2-6 km fran centrum, yttre = Gver 8 km frdn centrum
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Nagra exempel pd hur resultaten kan anvandas i praktiskt besluts-
fattande.

I nedanstdende avsnitt ges ett antal exempel pa hur resultaten fran
analysen kan anvandas i olika bostadspolitiska sammanhang. Som nyli-
gen papekats maste i konkreta beslutssituationer resultaten komplet-
teras och modifieras med beslutsfattarens allmanna kunskaper och
"kansla" for det aktuella problemet.

0 Exempel 1 - Sr projektet lonsamt?

Kommunen planerar att genomftéra ett bostadsprojekt i den centrala
staden, alldeles i narheten av Slottsparken.

Det centrala laget och narheten till parken gor att markkostnaderna
ar hoga. Aven sjalva byggkostnaderna blir héga, eftersom byggarbets-
platsen &ar svartillganglig och byggnaderna méste "situationsanpassas"
till omgivande miljo och tomtens karaktar.

For att reducera de hdga markkostnaderna har man valt en jamforelse-
vis hig exploatering av omradet. Relationen mellan vaningsyta och
mark i de narmaste kvarteren ar ca 2.0, vilket ar jamférbart med den
nyligen producerade bebyggelsen i kvarteret "Lungnet" alldeles i nar-
heten.

Sammantaget leder dessa forhallanden till att man kalkylerar med att
lagenheterna kommer att kréva en arshyra p& ca 380 kr/m2 for att
kostnadstéackning skall uppnds. Fragan ar, om det gar att fa lagenhe-
terna uthyrda till detta pris?

En mycket preliminar beddémning av hushallens betalningsvilja for ett

projekt av det skisserade slaget kan géras med hjalp av den tidigare
redovisade "lathunden 1".

3-05
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kr/m2

Utgangsvarde 230

Lage: centralt + 155

Avstand till strand/Oresund.

ca 2 km 10
Exploateringsgrad: 2.0 80

SUMMA: 295

| 1983 ars prisniva 1.35 x 295 = 398 kr/m2.

Den preliminara beddmningen innebar att projektet skulle vara pa 16n-
samhetsgransen (398-380) = + 18 kr/m2. Detta innebar att en noggrann
beddmning av projektet ar noédvandig samt att betydande uppmérksamhet
maste dgnas at bostadens och bostadsmiljons detaljutforming och de

potentiella hyresgasternas sociala status.

Lat oss illustrera detta resonemang med hjalp av "lathunden nummer
2t

Till den tidigare informationen fogas nu att bostadsomradet far en
arkitektonisk l6sning som innebar 3-5 vaningshus och relativt ytstora
lagenheter. Malgruppen &r personer med jamforelsevis hoéga inkomster.
Vi far da foljande kalkyl;

kr/m2
0 Startvarde 200
0 Lage; centralt + 120
o Avstdnd till strand/Oresund;

2 km - 10
o Exploateringsgrad; 2.0 - 60
0 Hustyp; 3-5 vanginar - 25
o Fastighetens vardear: 1983 + 25
0 Medianinkomst i omradet:

prognos 70.000 + 50
0 Ytstandard i omradet

(bostadsyta/person); 30 + 15
Summa i 1980 ars priser 315

i 1983 ars priser 1.35 x 315 = 425



35

Projektet skulle darmed vara "i hamn" med en maximal betalningsvilja
pa 425 kr/m? mot en berdknad hyra pa 380 kr/m?.

Projektet &r emellertid kansligt for forandringar i den yttre
bostadsmiljon och omradets sociala status.

Tvingas man t ex producera 8-vangings skivhus och far in fler perso-
ner med lagre social status och darmed lagre medianinkomst i omradet
sjunker betalningsviljan med ca 40 kr/m2 till 385 kr/m? dvs i niva
med den berédknade hyran.

Slutsatsen ar sdledes att en omsorgsfull utformning av omrddet &r av
vital betydelse, liksom en selektiv och medveten anpassning till en
viss malgrupp av bostadskonsumenter.

o Exempel 2. - Vilket av utbyggnadsprojekten &r mest Idnsamt?

For att klara kommunens bostadsforsorjning under de narmaste aren
kravs ett mindre tillskott av lagenheter. UtifrAn vissa langsiktiga
overvaganden har man tagit fram tva alternativa utbyggnadsstrate-
gier. Den ena bygger pd att man huvudsakligen utnyttjar utbyggnads-
mojligheterna i innerstaden och den andra strategin pa att nya ra-
marksomraden i perifera lagen exploateras.

Exploateringar i innerstaden innebar héga markkostnader men laga
kostnader for investeringar i infrastruktur - man kan utnyttja
existerande vatten- och avloppsnét, gator, butiker, skolor etc.

Sammantaget medfor kostnadskalkylen en arshyra (inkl varme) pa ca 350
kr/m2.

Ramarksexploateringen medfor istallet relativt mattliga kostnader for
marken men betydande utgifter for investeringar i infrastruktur av
olika slag. En del av de senare utgifterna avspeglas i hyreskostna-
den, andra i en forandrad kommunal skattesats.

De prelimindra kostnadskalkylerna pekar pad att arshyran for de produ-
cerade bostaderna - vid kostnadstackning - hamnar pad ca 270 kr/m2.
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Fran kostnadssynpunkt ar sadledes ramarksalternativet att foredra -
270 kr/m2 i &rshyra mot innerstadsalternativens 350 kr/m”-

Star sig denna slutsats om hansyn tas ocksa till betalningsviljan for
de olika alternativen? Svaret pa den frdgan beror naturligtvis till
en del pad hur bostaderna och bostadsomradena i rdmarks - respektive
innerstadsal ternativet utformas.

Hushéllens betalningsvilja for bostader i de olika bostadsalternati-
ven kan uppskattas med hjalp av "lathund 2 ovan";

Innerstads- Ramarksexploa- Differens
exploatering (1) tering (R) I-R
kr/m2 kr/m2
Startvérde: 200 200 t 0
centralt/
halv- peri -
centralt + 60 fert + 35 25
Avstand strand: 5 km - 25 10 km 50 25
Exploateringsgrad: 2.0 - 60 15 45 15
Hustyp : 5 véan - 30 2 van 10 20
Fastighetens varde ar: 1980 + 25 1980 25 i 0
Medianinkomst i omr: 60.000 + 50 60.000 50 i 0
Ytstandard i omradet: 30 + 15 30 15 i 0
1980 ars priser 235 220 + 15
1983 ars prisniva 320 kr/m2 295 kr/m2 + 25

| det aktuella exemplet ar sdledes relationen mellan kalkylerade
kostnader och intakter oférmanligast for innerstadsalternativet.
Detta uppvisar i sjalva verket en "forlust" da betalningsviljan
understiger den kalkylerade hyreskostnaden med ca 30 kr/m2 (320 kr/m2
jamfort med kostnaden 350 kr/m2). En praktisk konsekvens av dessa
forhallanden ar att, om innerstadsalternativet trots allt genomfors,
medfor detta betydande risker for att en stor del av lagenheterna
forblir outhyrda. Alternativt 6kar kraven pid bostadssubventioner for
att lagenheterna skall kunna hyras ut.
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Ramarksalternativet uppvisar i vart exempel en "vinst" pd ca 25 kr/m2

och &r sdledes det mest lonsamma alternativet.

Observera emellertid att mindre forandringar i alternativens fysiska
egenskaper kan paverka betalningsviljan avsevart och diarmed alterna-
tivens relativa lénsamhet. Utformas t ex ramarksalternativet med sam-
ma exploateringsgrad och hustyper (hushdjd) som innerstadsexploate-
ringarna sjunker betalningsviljan med 35 kr/m2 och aven detta alter-
nativ redovisar en "forlust" - betalningsviljan ar lagre an den kal-
kylerade hyreskostnaden.

e Exempel 3. - Kan man gora nagot &t kommunens "problemomréden” med
outhyrda lagenheter?

| snart sagt varje kommun i landet finns ett bostadsomrdde - ofta
frAn 60-talet - med sociala problem och problem med outhyrda lagenhe-
ter. | Malmd ar Rosengérd ett riksbekant exempel p& ett sadant bo-
stadsomréde. Hyran pa lagenheter i Rosengard &ar i dagslaget ca 255
kr/m2.

Med kannedom om bostadsomradets fysiska och sociala egenskaper och
var "lathund 2" kan hushallens betalningsvilja for lagenheter i
Rosengard uppskattas.

En forsiktig och optimistisk bedémning ger d& till resultat att be-
talningsviljan for dessa lagenheter ar ca 215 kr/m2.

D4 hushdllens betalningsvila for lagenheterna i Rosengard &r lagre &n
den faktiska hyreskostnaden "flyr" hushallen omrédet om de har
mojligheter dartill.

En politik som satsar pd att forbattra omradets sociala struktur och
status har sannolikt inte stora méjligheter att lyckas. Aven om en
stor del av de sociala problemen lI8stes och fler socio-ekonomiskt
stabila hushall skulle bositta sig i omradet okar inte betalnings-
viljan med mer & ca 25 kr/m2 till knappt 240 kr/m2.

Dessutom galler, som vi tidigare papekat, att den primara orsaken
till problemen i omrddet &r den av hushéallen Iagt varderade bostads-
miljon och inte hushallens socio-ekonomiska struktur.
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En moéjlighet att komma till r&atta med problemen och fa alla lagenhe-
ter uthyrda &ar att sénka hyran tillrackligt mycket. | det aktuella
exemplet skulle en hyressankning med 40 & 50 kr/m2 fa hyreskostnaden
1 nivd med hushdlles betalningsvilja. De outhyrda lagenheterna skulle
bli "attraktiva" genom sitt l&gre "pris" och dérmed uthyrda.

En kraftig hyressankning kan naturligtvis medféra att det bostadsfor-
valtande foretaget inte far tackning for sina finansiella kostnader.
Atgarden kan darfér upplevas som "oméijlig", om den inte kombineras
med “"andra" och for bostadsforetaget intéktsskapande eller kostnads-
sankande atgarder. En mojlighet kan vara att oka intakterna genom att
hoja hyrorna pd attraktiva och centralt beldgna lagenheter. Som vi
tidigare har konstaterat finns en jamforelsevis hég betalningsvilja
for dessa lagenheter - hogre &n den faktiska hyreskostnaden.

Radiakala ingrepp i den fysiska strukturen kan paverka betalnings-
viljan for lagenheter i omradet positivt. Lat oss - spektakulart -
anta att hushoéjden i omrddet sanks fran 8:a vanginar till 4:a genom
att existerande hus "kapas". En del av lagenheterna ateruppbyggs som
2 och 3-vaningshus pd marken i omradet men exploateringen for hela
bostadsomradet sanks. Den "nya" fysiska miljon skapar ett attraktivt
bostadsomradde med ny "image". Detta leder i sin tur till att lagenhe-
terna efterfrdgas av fler socio-ekonomiskt stabila familjer. Samman-
taget skulle detta kunna medféra att betalningsviljan for de ater-
stdende bostaderna i det existerande fastighetsbestandet okade med ca
80-90 kr/m2 4).

Om detta réacker for att gora hela projektet "lonsamt” blir naturligt-
vis en frAdga om hur hdga kostnaderna for atgarderna ar. Riskerna med

4) Kalkylen har féljande utseende i kr/m2;
Sénkt exploatering: * 15
Sankt hushdjd: + 25
Okad social status: * 20
Summa: 60
1983 ars prisniva 81
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ett projekt av det skisserade slaget &r - for att uttrycka sig milt -
inte negligerbara.

| ett langsiktigt perspektiv spelar ockséd bostadsmarknadens allménna
utveckling stor roll for vilken typ av atgarder som blir framgangsri-
ka, nér problemet med outhyrda lagenheter skall hanteras. Vi skall
dterkomma till dessa forhallanden langre fram.

0 Exempel 4. Fér vi problem i existerande bostadsomraden nar nya,
"attraktiva" omréden byggs?

En fragestallning med nara anknytning till den i foregdende exempel,
ar hur nyproduktion av bostdder paverkar situationen i gamla omra-
den. De underliggande fragorna ar om nyproduktionen dels ger upphov
till att hushallen inte vill bo i vissa existerande omraden, dels om
det géar att pd forhand peka ut dessa s k "riskomraden".

Svaret pa den forsta frdgan beror naturligtvis pd om nyproduktionen
bestar av bostader med en attraktiv kombination av pris och boende-
kvalitet jamfort med existerande bestdnd av lagenheter. Svaret pa den
andra frdgan - gar det att peka ut framtida riskomraden - kan delvis
ges med hjalp av resultaten fran undersokningen.

Bostader i omraden dar hushallens betalningsvilja for bostaden ar
vasentligt hogre an hushallens faktiska hyreskostnader &ar inga "risk-
omraden" .

Hogriskomraden ar daremot omrdden dédr betalningsviljan for bostiader
ar lagre eller i paritet med aen hyreskostnad, som hushéllen tvingas
betal a.

Genom att jamfora hushallens betalningsvilja for bostaden - kalkyle-
rade enligt de redovisade "lathundarna™ - med den faktiska hyreskost-
naden erhdlles saledes information om marknadens potentiella riskom-
rdden. Dessa kan sdledes rangordnas efter den rddande relationen mel-
lan hyreskostnad och betalningsvilja - ju hdgre relativ hyreskostnad
desto storre risk for framtida utflyttning.
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Mot denna bakgrund &r exempelvis omréden i centrala Malmé kring Pil-
dammsparken med hyresnivaer pd ca 250 kr/m2 och en betalningsvilja pa
&nda upp till 400 kr/m2 utpraglade lagriskomraden. Det tidigare

diskuterade och allmant kinda Rosengérd ar ett typsikt hogriskomrade.

o Exempel 5 - En battre fungerande bostadsmarknad.

Ett genomgéende tema i flera av de foregdende exemplen &r att avse-
varda differenser mellan hyreskostnader och hushallens betalnings-
vilja for bostaden leder till problem pd bostadsmarknaden av olika
slag - outhyrda lagenheter, overefterfrdgan p& attraktivt och cen-
tralt belagna lagenheter, risker for "svart handel” med lagenheter,
lag rorlighet etc.

Dessa problem och en del av de problem vi diskuterat i vara exempel
ar emellertid bara symptom pd en daligt fungerande bostadsmarknad.
Den grundlaggande orsaken till att problemen uppstar beror pd den da-
liga overensstammelsen mellan hushallens betalningsvilja och vad de
faktiskt tvingas betala, hyreskostnaden, for olika bostadsalternativ.

Som vi tidigare papekat innehaller hushallets val av bostad en avvig-
ning mellan bostadskonsumtion och konsumtion av ©vriga varor och
tjanster. Denna avvagning sker med hansyn till hushdllets inkomster
och hushallens egna varderingar av olika (mojliga) konsumtions-
alternativ.

Vi har tidigare ocksd understrukit att hushéllens betalningsvilja for
bostaden kan uppfattas som ett samlat, kvantitativt matt p& hur hus-
hallet utifrAn sina egna varderingar och inkomster "prissatter”
bostadens samtliga kvantitativa och kvalitativa egenskaper.

Konsekvensen av detta resonemang &r, priméart, att varje hushall maste
uppfatta relationen mellan sin betalningsvilja och den faktiska hyr-
eskostnaden for den egna bostaden som rimlig for att sakna incitament
att flytta. Detta ar emellertid inte ett tillrackligt villkor. |
sjalva verket ar det avgorande kriteriet om forhadllandet mellan be-
talningsviljan och hyreskostnaden fOr den egna bostaden uppfattas som
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rimlig, i relation till hyreskostnaden kontra betalningsviljan for
ovriga bostader pd marknaden.

Det méste sdledes finnas en rimlig Gverensstimmelse mellan hyreskost-
nader och hushallens betalningsvilja for bostaderna pd hela markna-
den, for att denna skall vara balanserad. De tidigare nimnda proble-
men upphdr déarmed att existera.

Mot denna bakgrund kan vi studera tablan nedan frdn Malmo-regionen.

Tabld Hyreskostnad och sannolik betalningsvilja (kr/m2 1983 ars
priser) for nigra bostader i olika delar av Malmd.

Typ av oinrade Hyra Betalnings-
vilja
Rosengard: Byggt 67/68, 6-8 km
fran centrum och
kusten, 8-vaningshus, 250 200
exploatering ca 1.0
Pildammsstaden: 50-tal somrade, central t
4-vaningshus, exploa- 250 420
tering 0.8
Lugnet: Byggt 75/76, centralt,
8-vaningshus, exploa- 320 380
tering ca 2.0

Som framgér av tablan ovan redovisas i vissa fall en betydande diffe-
rens mellan hushallens betalningsvilja och vad hushallen faktiskt
tvingas betala for bostédderna. Detta illustrerar en betydande "oba-
lanssituation” pa bostadsmarknaden i Malmé. Denna tar sig framst ut-
tryck i en, relativt sett, allt for 1ag hyresnivad i attraktiva inner-
stadsomraden och for hdg i halvcentrala omraden.

En béattre anpassning av hyresnivderna till den faktiskt obeserverade
betalningsviljan skulle leda till en béttre fungerande bostadsmarknad
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och dérmed mindre av de problem som inledningsvis namndes - outhyrda
lagenheter, overefterfragan p& centralt belagna lagenheter och
bostdsratter.

Vad vi demonstrerat med detta exempel ar mojligheten - att med under-
sokningen och "lathunden" som bas - diskutera dels allmanna obalans-
problem pa regionens bostadsmarknad, dels mojligheterna, att genom en
annorlunda hyressattning komma till ratta med vissa av problemen.

Till dessa diskussioner skall sedan de fordel ningspolitiska resone-
mangen fogas. Dessa kraver emellertid ett sarskilt kapitel och skall
inte foras vidare har.
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Avslutande kommentar

Vi har i avsnittet ovan redovisat hushallens betalningsvilja for
bostader i Malmé-regionen. Vi har ocksa redovisat hur betalnings-
viljan kan uppfattas som ett matt pd den samhéllsekonomiska och maxi-
mala, finansiella intakten av att hushdllen far tillgdng till bosta-
der med viss storlek, kvalité etc i en viss bostadsmiljé. Vi har vi-
dare redovisat ett antal exempel pd hur den uppskattade betalnings-
viljan for bostdder kan anvéndas i praktiskt bostadspolitiskt arbete
- bedémma lonsamheten i olika bostadsprojekt, jamféra lagenheternas
attraktivitet i olika existerande bostadsomraden, bedémma risken for
problem med outhyrda lagenheter etc, etc.

En naturlig frdga i samband med att resultaten skall komma till
praktisk anvdndning ar graden av osdkerhet i vara utsagor om hus-
hallens betalningsvilja for bostader.

Den modell, som vi tillampat redovisar ett gott forklaringsvérde i
den meningen att ca 80 % av den totala variationen i materialet
forklaras med hjélp av "lathundens” wvariabler.

Detta innebédr emellertid inte att man for varje enskilt nytt bostads-
projekt kan gora en exakt prognos éver hushallens betalningsvilja for
just dessa bostéader.

Prognosen blir emellertid hyggligt korrekt - sig med fel av storleks-
ordningen + 5 % - men bor alltid kompletteras med annan mjukare in-
formation och beddmningar av personer med "fingerspitzgefiihl .

En annan typ av osékerhetsproblem ror resultatens grad av stabilitet
over tiden. Forandras betalningsviljan kraftigt over tiden och i s&
fall pd vilket satt? Detta problem har vi ndgot berort tidigare och
ett definitivt svar pid den stallda frdgan finns inte.

Tillsvidare far vi néja oss med konstaterandet att de relativa véarde-
ringarna av bostadens olika egenskaper och deras inverkan pd betal-
ningsviljan ar mer stabila 4n den absoluta nivan. Anda sattet att
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helt gardera sig mot dén ndmnda typen av osékerheter &r att med jamna
mellanrum, eller nidr betydande forandringar i systemet uppstér, upp-
repa Undersokningar av betalningsviljans storlek och inriktning.

Ett éxempel pd en sddan betydande systemforandring &r nar ingreppen i
stadshebyggelsen blir s& stora att strukturella effekter uppstar och
en helt ny prisbild pd niark och bostdder uppstar. Ett exempel pa en
sadan strukturell forandring kan intraffa, om den diskuterade bron
Malflid-kdpenhamn realiseras.

Man méste ocksd komma ihdg att det pd bostadsmarknaden alltid fore-
kommer grupper med olika preferenser och efterfrdgan. Detta innebér
att det normalt (och samtidigt) forekommer efterfrdgan pd innerstads-
och ytterstadsboende. Resultaten av prognosmodellen far saledes inte
anvaridas pd det sattet att man kategoriskt siger att endast en typ av
byggande, t ex innerstadsbyggande, genomfors darfor att lonsamheten
ar storst i dessa projekt. Istallet maste lonsamhetsbedémningar av
olika projekt kombineras med bedémningar av den totala efterfrdgan pa
lagenheter i omréden av olika typ - innerstad, ytterstad etc.

Sammantaget kan - trots de anférda reservationerna - resultaten fran
undersokningen av hushallens betalningsvilja bli ett kraftfullt
instrument for att béattre bedomma dnskvardheten av olika regionala
utbyggnadsalternativ och ett led i utformningen av en regional
bostadspolitik.
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0. SYFTE

En barande tanke i projektet ar att valet av exploa-
teringsalternativ eller langsiktig strategi for bo-
stadsforsorjningen i en kommun bdr ske bl a mot bak-
grund av bade en intaktsbedémning och en kostnadsbe-

démning. 1 del 1 har intadkterna av olika alternativ
diskuterats med tonvikt p& mojligheterna att narmare
sbka forklara spridningen 1 intédkterna, angivna i

termer av hushallens betalningsvilja for olika bo-
stadsalternativ.

I denna del skall vi behandla kostnadssidan. Fram-
stallningen skall tjana tva syften:

A) dels i nagon man balansera intaktsbedoémningen i
del 1,

B) dels ge underlag for en mal/medeldiskussion med
tonvikt pa kommunens méjligheter att paverka kost-
nadsbilden (boendekostnaden) och intéktsbilden
(betalningsviljan) pa kort och lang sikt.

1. UTGANGSPUNKTER FOR KOSTNADSBEDOMNINGEN

Det som vi fréamst vill belysa ar - forenklat— kost-
nadsbildens beroende av exploateringens 1lage och
innehdll. Dessa samband ar i viss mening kanda och i
princip triviala; ju langre avstand fran befintlig
infrastruktur och ju hégre standard man valjer for
att forse en bebyggelse med anlaggningar och service
och ju séamre kapacitetsutnyttjande man har, desto
hogre blir kostnaden. Nagra skal att fordjupa den
principiella diskussionen finns darfor inte.

En sarskild svarighet foreligger dock att i en val-
situation praktiskt hantera en stor médngd handlings-
alternativ dar kostnadsutfallet totalt sett 1 hdg
grad kan vara beroende av vilken utbyggnadsstrategi
man valjer o6ver en langre tidsperiod. Under senare ar
har utvecklats systemanalytiska eller pa annat satt
datorbaserade hjalpmedel som kan underlatta valet av
utbyggnadsordning. Déarvid studeras ofta den for kom-
munen eller samhallet totala kostnadsbilden och dess
beroende av utbyggnadsordning. Det slutliga valet
foregds sedan av finansiella och politiska bedémning-
ar.

Var uppgift ar emellertid inte i forsta hand att har
diskutera valet av utbyggnadsordning som ett kombina-
toriskt problem. De kostnadsbebdmningar som har skall
presenteras syftar 1 stallet till att illustrera
kostnadsbildens huvuddrag vid nagra exploateringar
med varierande forutsdttningar. Vi valjer darfor att
beskriva kostnadsbilden med hjalp av sarkostnadsdia-
gram och arskostnadsresonemang med tonvikt pa att
belysa skillnader i kostnadsnivaer for nagra typfall
av exploateringar.
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Kostnadsbilden kan anges i1 samhallsekonomiska termer,
d v s 1 termer som motsvarar utnyttjandet av begran-
sade resurser sasom mark, arbetskraft, ravaror och
kapital. Kostnaden motsvarar da den utnyttjade re-
sursens varde 1 en alternativ anvdndning - mark for
jordbruk, arbetskraft i industrin osv.

Ett samhallsekonomiskt synsatt kan med fordel bilda
utgangspunkt for en partsekonomisk analys. Har teck-
nas kostnadsbilden i termer som anger effekterna pa
ekonomin for respektive part. De Tinansiella och
fordelningspolitiska betingelserna for kostnadsfor-
delningen vid olika exploateringsalternati.v far dar-
vid avgorande betydelse for utfallet. De parter som
vi framst vill studera &r kommunen, byggherren och
hushallen.

I en diskussion pa kommunal niva ar bada synsatten av
intresse. Ett samhallsekonomiskt synsatt ger infor-
mation om vilka exploateringsalternativ som totalt
sett motsvarar en effektiv resursanvandning. Parts-
ekonomiska beddmningar ger upplysningar om exploato-
rens rent Tforetagsekonomiska méjligheter att genom-
fora en viss exploatering, om hushallens mojligheter
att betala en viss boendekostnad eller effekterna pa
den kommunala utdebiteringen och taxenivan av en viss
handlingslinje.

I en studie med inriktning pa metodutveckling bor
inte kraven pa exakthet i framtagna kostnadsuppgifter
stallas alltfor hogt. Det ar enligt var mening oftast
tillrackligt att arbeta med goda skattningar eller
intervall med forankring pa kommunal forvaltningsniva
for att uppnd det angivna syftet. Andra skal kan
ocksad anforas; Aven om stor moda laggs ner pa att i
detalj forsbka ange kostnader fo6r investeringar,
drift och underhall och kanske verksamhet i en kommu-
nal anlaggning sa speglar detta kostnads- och konkur-
renssituationen vid en enstaka tidpunkt eller en
begrénsad tidsperiod. Motsvarande géller vid analys
av olika exploateringstyper eller lagen. De utvalda
objekten speglar endast de specifika Tforutsdttningar
som rader i de utvalda fallen.

Siffrorna ger darfor en falsk Tfodrespegling om hég
noggrannhet. M@jligheterna att godra uttalanden om
generella kostnadsbilder for olika exploaterings fall
ar begransade och forbattras inte namnvart av en
langt driven detaljnoggrannhet i historiska efterkal-
kyler eller prognoser. En vasentlig omstandighet ar
dessutom att det ekonomiska redovisningssystemet pa
forvaltningsniva i Malmdé endast med svarighet medger
objektsrelaterade efterkalkyler.

Slutligen bor framhallas att vi har soket behandla
ett i hog grad sammansatt amnesomrade for vilket man
inte kan hanvisa till nagon enstaka, sarskilt lamplig
utvarderingsmetod. Etablerade kalkylmetoder &ar av-
sedda for valavgrdnsade samband men knappast for
aggregerade problemkomplex av den typ som berdrs har.
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Ur metodsynpunkt &r vi darfor hénvisade till delkal-
kyler i kombination med en resonerande framstallning,
dar antaganden och reservationer utvecklas néarmare.
Framstallningen utgar ofta fran nagot exempel, till-
ganglig statistik eller liknande som en illustration
till olika problemavsnitt.

Det har sattet att behandla bostadsbyggandets kost-
nadssida gor saledes inte ansprak pa att vara analy-
tiskt utan skall ses som en diskussion av amnet, dar
malet snarare ar att teckna en grov helhetsbild med
viss allmangiltighet - en kostnadsbild - &n att i
detalj beskriva delarna.

Sammanfattningsvis kan anges foljande utgangspunkter
for kostnadsbedbmningen

o Jamforelsen skall avse foljande exploateringstyper

A ramarksexploatering
B fdrnyelse, fortatning
C mellanform

o Jamforelsen skall avse dels totalkostnader och dels
partsekonomiska effekter vid de olika exploate-
ringstyperna, dock framst A och B.

0 Beddmningen skall inte avse en dynamisk/strategisk
jamforelse utan en marginalanalys, dar framtagna
arskostnader antages vara ofdrandrade o6ver en be-
grénsad tidsperiod.
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2. EN SCHEMATISK MODELL

For den fortsatta diskussionen kan det vara praktiskt
att ange en modell som pad ett enkelt satt beskriver
de ofta komplicerade samband som rader mellan inves-
teringar och boendekostnader inom bostadssektorn. Har
ar ocksa upplatelseformerna och den lokala bostads-
marknadens funktionssidtt Over tiden av stor betydel-
se. En sadan modell har i forsta hand en pedagogisk
funktion - den skall ses som ett hjalpmedel for att
klargodra i vilket skede av forloppet eller vilken tyjp
av kostnader och samband som diskuteras langre fram.

I figur 2.1 anges en schematisk modell som illustre-
rar nagra centrala inslag i det monster som alstrar
en boendekostnad pa viss niva. Figurens vanstra del
visar hur investeringar som utforas av exploatdr och
kommun fo6r en exploatering via finansieringssystemet
och hyresforhandlingssystemet alstrar en kapitalkost-
nadsandel i boendekostnaden . Mot boendekostnaden kan
stallas en samhalleskonomisk iIntakt, som med vissa
reservationer anges med ledning av hushallets betal-
ningsvilja. Den andel av hushallets disponibla in-
komst som anvands for boende jamte hushallets oOvriga
konsumtion illustreras i1 Ffigurens hodgra del.

Figurens tva huvudsegment - kostnads- respektive
intdktssegmentet - tangerar varandra i1 en punkt som
motsvarar hushallets val av bostadsalternativ. En
eventuell differens mellan kostnads- och intaktssta-
peln i1 figuren motsvarar en form av Over/underskott
som foljer hushallet under den tid man bor kvar i den
aktuella lagenheten.

Figuren illustrerar ocksa de ovriga komponenterna i
boendekostnaden, samt hur finansieringen av exploat6-
rens och kommunens investeringar sker.

For att inte onoédigtvis belasta figuren forutsattes
att exploatdoren behdller och forvaltar den uppforda
bostaden.

Att amnet ar svargripbart behdver knappast papekas.
En allman synpunkt &r att amnet "boende och bostads-
politik"” diskuteras av manniskor med vitt skilda
referensramar - ofta med begransade insikter i andra
delar av komplexet &n sin egen. Vi valjer att i denna
del prioritera okad forstaelse mellan olikad fackomra-
den framfér alltfor detaljerade djupdykningar i en-
gtaka a&mnesavsnitt

AFigurens grundutférande avser boende med hyresratt.
FOor bostadsratt och &ganderdtt kan figuren modifie-
ras.
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investeringar

ovr .

prod.kostnad

HYRA | hushallets
BET.VILJA m m

Figur 2.1 Schematisk modell Over sambandet mellan
investering, drift/underhdll och boende-
kostnad respektive hushallets betalnings-
vilja for bostaden

Teckenforklaring

ToG-

belopp faststallt laneunderlag for mark och dess

byggn.
del

iordningstallande.

den del av ToG-investeringarna som utfdres
av kommunen och som genom exploateringsav-
tal, tomtforsaljning eller pa& annat satt
overfores pa byggherren som en belaningsbar

del av produktionskostnaden = kommunens
schablonuttag). VA-anslutning debiteras
separat

byggherrensToG-investeringar

laneunderlag for byggnad

den del av produktionskostnaden som O&ver-
stiger pantvardet (6verkostnad)

Pantvardet antages har vara lika med laneunderlaget
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B-B

C-J-C2

c2~C2

6évriga investeringar  (generalplaneanlagg-
ning) som inte Ffinansieras via bostadslane-
systemet

statlig bostadsfinansiering (garanterad
ranta)

finansierng av Overkostnad (marknadsranta)

hyresforhandling med ev omfdérdelninig av
kapitalkostnader inom bestandet

hyresforhandling med ev omfbrde!ning av
andra forvalntingskostnader &an kapitalkost-
nader

den kommunala finansieringen av ¢

uttrycker hushallets avvagning och beslut
betraffande val av bostad
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3. TOTALKOSTNADER

| bilaga 5 redovisas ett antal exempel pa kostnads-
bilder i1 form av sarkostnadsdiagram Tfor olika typer
av exploatering for ny bostadsbebyggelse i Malmo.
Underlaget utgdres dels av olika skissforslag och
utredningar som upprattats i kommunen, dels sadana
objekt som upptagits 1 aktuella bostadsforsorjnings-
program.

Exempel 1-12 anger kostnadsbilder utifran en sam-
hallsekonomisk utgangspunkt, dar tonvikten lagts pa
att i grova drag ange skillnader i Aarskostnaden per
lagenhet, oberoende av hur kostnaderna foérdelas mel-
lan hushall, stat och kommun.

Det har tidigare papekats att mojligheterna att ange
generella kostnadsbilder &ar begrédnsade, i den mening-
en att man utifrdn en generaliserad bild inte utan
narmare utredning bor dra slutsatser om en specifik
exploatering. Fo6r det fortsatta resonemanget valjer
vi - trots vad som nu sagts - att utifran bilagans
exempel ange en generaliserad kostnadsbild for tre
olika typfall av exploateringar. Underlaget Tfor en
sadan generalisering utgores av bilagans exempel
enligt nedan.

Exploateringstyp Exempel (se bilaga A) Antal Igh
A Ramarksexploat. 1 Klagshamn 11 och 111 2 500
2 Tygelsjo 11 2 500

3 Husie Il och 111 3 000

7 Bunkeflo 11 ochlll 3 400

8 Oxie 1 200

B Fornyelse, Tfortatn. 4 Centrala staden 2 600
6 Limhamn norr 400

12 ABC-kvarteren 500

Il Elistorp alt A 49

10 Segevang 0 175

C Mellanform (ramark 5 Limhamn sdder 600
ndra befintlig be- 3 Husie | 1 000
bebyggelse) 7 Bunkeflo | 900
9 Hyllievang 700

1 Klagshamn | 500

2 Tygelsjo | 400

Exploateringstyp A (ramark) kannetecknas av Torhal-
landevis stora utbyggnadsobjekt pa& ramark pa visst
avstand fran den befintliga tatorten - i Malmdé kommun
5-10 km fran centrum. Exploateringen kraver betydande
investeringar for huvudledningar och annan teknisk
forsorjning liksom for service. Med nuvarande korta
planeringshorisont ar denna exploateringstyp knappast
aktuell for Malmdés vidkommande. Kostnadsbilden karak-
tariseras av hoga kapitaltjidnstkostnader liksom for
drift och transporter, se tabell 3.1.



Tabell 3.1 Ungefarlig arskostnad per lagenhet vid
exploateringstyp A (ramark) - 1982 Aars
kostnadslage, full etapputbyggnad

Klagsh Tyg Bunk Hus ie Oxie ung

11 11 1 11 111 11 111 snitt
Kap (?) 4000 4300 4600 3400 3200 2700 4000 1900 3 500
Drifgi%) 2606 1806 2006 2006 2006 2006 2006 2006 g 388
Koll-é!? 3006 3206 3006 2906 3006 1906 2006 2506 2 288
Summa exkl Ovriga transporter 11 300

Ovr trsp 6500 6500 6500 6500 5800 4300 4300 6400 6 000

Summa (kr/ar och lagenhet) 17 300

Exploateringstyp B (fornyelse etc) motsvarar den
byggnation som sker i den befintliga stadsbebyggelsen
i form av traditionell sanering och fornyelse for ny-
och ombyggnad. Har behandlas endast nyproduktionen.
Objektens storlek varierar fran 10-15 lagenheter till
storleksordningen ett par hundra. Infrastrukturen
behdver oftast inte kompletteras men ofta gors rein-
vesteringar och standardforbattringar i t ex gatu-och
ledningsnat i samband med nybyggnationen. | var kost-
nadsredovisning belastas iInnerstadsobjketen fullt ut
av dessa investeringar - nagot som i och for sig kan
diskuteras. Denna exploateringstyp har f n hég aktua-
litet i Malmb.

Kostnadsbilden kannetecknas av mattliga kapitalkost-

nader och laga kostnader for drift och transporter,
se tabell 3.2.

Tabell 3.2 Ungefarlig arskostnad per nybyggd lagenhet

vid exploateringstyp B - 1982 Aars kost-
nadslage

Centr Limhamn ABC- Ellstorp Segev Ung
staden norr kv A 0 snitt
Kap (©) 2 800 i 700 1 400 500 4 900 2 300
B O) 2 100 i 700 1 600 900 1 700 1 600
Drift (6) 2 100 i 300 2 000 1 300 1 300 1 600
(i) 100 200 100 200 200 200
Kol l.traf. 500 800 500 500 700 600
Summa exkl o6vriga transporter 6 300
Ovr transp 0 1 400 0 1 400 2 900 1 100

Summa (kronor/ar och lagenhet) 7 400
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Exploateringstyp C (mellanform) avser objekt som ur
storleks- och lagessynpunkt intar en mellanstéallning
i forhallande till typ h och B. Objekten lokaliseras
i anslutning till befintlig struktur varigenom Viss
ledig kapacitet kan utnyttjas till en marginell kost-
nad. Kapitalkostnaden blir darmed i nivd med vad som
galler for iInnerstaden (typ B) medan exempelvis tran-
sportkostnaderna varierar, se tabell. Centrala objekt
av denna typ har viss aktualitet.

Tabell 3.3 Ungefarlig arskostnad per nybyggd lagenhet
vid exploateringstyp C - 1982 ars kost-
nadslaget, full etapputbyggnad

Klagsh Tyg Husie Bunk Hylliev Limh ung

1 | | | Séder snitt

Kap (6) 900 2 400 2 600 3 400 2 300 1 100 2 100
O] 2 400 2 400 2 400 2 400 1 200 1 700 2 100
Drift (6) 2 000 2 000 800 2 000 800 1 500 1 500
(1) 800 800 800 800 800 200 800
Koll.traf. 2 900 900 2 200 2 800 2 200 800 2 000
Summa exkl ©6vrig transport 8 500

Ovr transp 6 500 6 500 4 300 5 000 2 500 3 600 4 700

Summa (kr/ar och lagenhet) 13 200

En jamforelse av framtagna kostnadsbilder framgar av
figur 3.4. Figuren bor tolkas sa att den ger en unge-
farlig bild av de arskostnader som &ar forenade med
nyproduktion av en "normallagenhet” vid respektive
exploateringstyp. Livslangden for investeringar i
tekniska anlaggningar har genomgdende satts till 50
ar och diskonteringsrantan till realt 6% - motsvaran-
de en nominell rénta av ca 13%. Bilden Tforutsatter
att respektive exploateringstyp innehaller lagenheter
av likvardig standard och upplatelseform. Kostnads-
bilden inkluderar ej produktionskostnaden f6r byggna-
der utan enbart kostnader for mark, exploateringsan-
laggningar, viss omradesberoende kommunal service
(skola, barnomsorg, fritidsanldggningar) samt kol-
lektivtrafik och s k 06vriga transportkostnader (mer-
kostnad for personbil och kollektiv restid vid extern
lokalisering). Jamforelsen syftar saledes till att
illustrera spéannvidden i tankbara, icke osannolika
kostnadsdifferenser vid de angivna exploateringsty-
perna
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Arskostnad och
observerad spridning

1000 kr/lgh

17 300

13 200

7 400

typ A typ B typ C
Kapitalkostnader for overordnade (6) respektive
lokala (i) investeringar
Drift- och underhallskostnader

Kollektivtrafik - rorliga kostnader (ej restid)

ovriga transportkostnader - privatbilism och
restid

Figur 3.4 Kostnadsbild vid olika exploateringstyper

HAr bor betonas att figuren inte gor ansprak pa att
uppfylla krav pd en strikt samhallsekonomisk bedom-
ning av skillnader i real resursforbrukning. En sadan
bedémning forutsatter en mera nyanserad identifiering
och vardering av fodrvantade effekter vid de olika
exploateringstyperna &n vad som h&r redovisats. En
for utfallet betydelsefull fragestallning galler
varderingen av ledig kapacitet i befintliga anlagg-
ningar, vilket bl a behandlas i den i bilaga 5 namnda
rapporten R 149:1982.
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4. KOSTNADSFORDELNING MELLAN BERORDA PARTER

I det har avsnittet skall vi bl a utgd fran de in-
vesteringar och oOvriga kostnader som ligger till
grund for kostnadsredovisningen i avsnitt 3. Beloppen
skall infdoras i1 den schematiska modellen 1 syfte att
ange de partsekonomiska konsekvenserna for hushall,
exploatdor och kommun. Vi begransar diskussionen till
exploateringstyp A och B och utgar fran den generali-
serade bilden i figur 3.4.

Fordelningen av kapitalkostnadsandelen i1 den angivna
arskostnaden styrs framforallt av principerna for det
statliga bostadsfinansieringssystemet. Det &r darfor
praktiskt att forst studera de investeringar som
ingdr i det laneunderlag som bestammer bostadslanets
storlek for att darefter diskutera de &terstaende
investeringarna.

4.1 Investeringar inom laneunderlaget

Det system for statlig bostadsfinansiering som fun-
nits sedan 1975 innebar i korthet att lantagaren
garanteras en subventionerad ranta for botten- och
bostadslan i1 flerbostadshus pa 3,0% och i smahus
5,5% forsta &aret. Bostadslanets storlek bestams av
laneunderlaget, som utgdres av summan av beraknade
kostnader for mark och dess iordningstéallande (ToG-
belopp=ek+e, i figur 2.1) samt for byggande av bo-
stadshuset 1b”). Kostnader som Overstiger laneunder-
laget (0) far ibland finansieras till marknadsranta.
Bostadslan beviljas inte om Overkostnaden ar for
stor.

ToG-beloppet varierar beroende pa typ av bebyggelse
enligt sarskild gruppindelning och beroende pa lage i
kommunen. Utgangspunkt for kostnadsbeddmningen &ar
ramarksexploatering. For attraktiva, ofta centrala
lagen faststalls lagestillagg svarande mot en hogre
betalningsvilja. Under vissa forutsattningar utgar
ocksa sarskilda saneringstillagg.

Systemet innebar saledes i princip att finansiering
sker till en schablonmassigt faststalld nivé oberonde
av den faktiska produktionskostnaden, sa lange denna
inte alltfor mycket o6verstiger laneunderlaget.

Genom inforandet av s k produktionskostnadsanpassad
belaning rader emellertid numera en battre Overens-
stédmmelse mellan den faktiska, marknadsmassiga pro-
duktionskostnaden och laneunderlaget. Viss risk finns
dock fortfarande att man tvingas finansiera en even-
tuell Overkostnad utan réntesubvention.
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| byggprisutredningen' har lanesystemet kritiserats
bl a for att den nuvarande metoden for berédkning av
laneunderlag och pantvarde allmant sett underskattar
kostnaderna for husproduktionen. Fo6r flera tunga
byggkomponenter blir laneunderlaget endast 60-70% av
sjalvkostnaden. Detta har medfort att man pa olika
satt tvingas kringgd systemet for att undvika avslag
p&d laneansokningarna. Enligt utredningen kan det ske
genom att eventuella "6verskott" inom ToG-delen ut-
nyttjas for att kompensera underskott i byggdelen.
Det forekommer ocksd att man kraftigt underskattar de
s k byggherrekostnaderna vid redovisningen, varigenom
overkostnaderna kan reduceras.

Utredningen havdar att dessa svarigheter &ar storst
betraffande hus i tva vaningar, d-\ws egentligen
huvuddelen av nyproduktionen. Eftersom denna hustyp
dominerar pa ramark ('tatt och 13gt") kan man mojli-
gen dra slutsatsen att problemet med otillrackliga
laneunderlag &ar vanligare for expl.typ A &an for
expl.typ B. For byggherrar som till storsta delen éar
hanvisade till ramarksexploatering skulle detta pa
sikt leda till fodretagsekonomiska underskott. Vid
mera blandad produktion far man anta att kostnaderna
omfordelas pa andra typer av objekt.

Med hénvisning till byggprisutredningens slutsatser
och i viss man de exploateringsobjekt som redovisas i
exempel 13, 14 och 16 i bilaga 5 far man konstatera
att det ar forenat med stora svarigheter att med
sakerhet kartlagga de Taktiska produktionskostnader-
nas fordelning pa olika kostnadsslag och vid olika
byggnads- och exploateringstyper. Det ar inte heller
denna studies syfte att i1 detalj analysera dessa
forhallanden.

Med ledning av uppgifterna i exempel 16 valjer vi att
ange den totala produktionskostnaden fo6r bostader
under senare delen av 1981 till ca 414 000 kr/lgh for
expl_.typ A och till ca 484 000 kr/lgh for expl.typ B.
En beddmning av hur kostnaderna fordelas mellan kom-
mun och byggherre kan godras for respektive expl_typ
om man tillater sig vissa generaliseringar enligt
foljande resonemang.

Under 1981 géllde foljande ToG-belopp for grupp 2A
(hus med mindre &n tva vaningar) och grupp 2C (hus
med tre, men mindre &n fem vaningar) i olika zoner i
Malmd, se tabell 4.1. Belopp inom parentes avser kom-
munens schablonuttag, d-\ws termen e” enligt den
schematiska modellen, fig 2.1. Beloppet ligger till
grund for bestamning av tomtrattsavgalder vid kom-
munal formedling av mark.

1SOU 1982:34 sid 101 ff
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Tabell 4.1 Vissa ToG-belopp i Malmdé kommun 1981

Zon
Grupp | 11 Il 1v Vv
2A kr/hus 105 000 123 000 125 000 155 000 175 000
(44 000) (52 000) (64 000) (94 000) (114 000)
2C 7
kr/nr BRAp 580 680 525 615 740
80 m2/Igh 46 400 54 500 42 000 49 200 59 200

(22 400) (28 800) (25 600) (32 400) (41 600)

Vid en fordelning mellan dessa grupper av 1/3 grupp
2A och 2/3 grupp 2C kan vi for det fortsatta resone-
manget ange ett vagt ToG-belopp for en referenslagen-

het™ om mN BRA “enligt foljande (expl.typ A medel-
tal av zon I oclP Il, expl.typ B medeltal av zon 1V
och V).

Tabell 4.2 Vagt ToG-belopp for referenslagenhet

Grupp Expl typ A Expl typ B Diff B-A
kr kr kr

2A 114 000 165 000 51 000

2C 50 400 54 200 3 800

Ref.Igh 72 000 91 000 19 000

ek (33 000) (59 000) (26 000)

Som framgar av tabellen ar differensen i laneunderla-
get for typ A och typ B starkt beroende av hustyp
(grupp). Om man dessutom beaktar att grupp 2A domine-
rar de senaste arens exploateringar pa ramark och att
innerstadsbyggandet ofta sker sasom flerbostadshus av
grupp 2C o©kar differensen i ToG-belopp ytterligare
- 114 000 kr/lgh mot 54 200 kr/lgh eller drygt 100%.
Jamforelsen avser emellertid da inte jamforbara bo-
stader. Foljden blir likval att expl.typ A - savitt
galler ToG-delen - generellt synes mer kapitalkravan-
de &n exploateringstyp B". Om man daremot ser till
hela produktionskostnaden &ar - vilket nyss anforts—
forhallandet omvant: expl.typ B ar ca 15% dyrare &n
expl.typ A. Kostnadsfordelningen vid nu angivna for-
utsattningar framgar av tabell 4.3.

Vi tar inte har upp det forhallandet att de bada
alternativen vanligen riktar sig till olika hushalls-
typer fTor vilka alternativen inte &ar utbytbara.
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Tabell 4.3 Kostnadsférdelning mellan kommun  och

byggherre vid produktion av en_ referens-
lagenhet om 80 m2 BRA , 1000-tal kr/lgh i

kostnadslage 2:a halvlret 1981.

Part Expl typ
A B
Kommunens
schablon-
uttag e”
(varav mark) 33" (") 59" (25") véagt
ToG-
Byggherrens bel. pant-
kostnader varde
VA-ansl 9" 9"
e™-VA-ansl 30 23
bb 288" 329"
overkostnad 27" 32"
ej redovisad
kostnad 0-27" 0-32"
Total
prod kostn 3877-414" 4527 -484"

Parternas ataganden i det enskilda fallet kan avvika
avsevart fran den har generaliserade bilden. Av ta-
bell 4.1 framgadr exempelvis att kommunens uttag va-
rierar fran 22 400 till 114 000 kr/lgh. Eftersom
kostnadsredovisningen hos bada parter ar ofullstandig
och da& exploateringsforutsattningarna kan ge upphov
till mycket varierande ataganden for respektive part
far man utgd ifran att parterna i praktiken forfogar
over ett betydande forhandlingsutrymme vad géller
fordelningen av eventuella Over/underskott pa olika
delar av produktionskostnaden. Det &ar knappast moj-
ligt att i1 detalj klarlagga ett vanligt eller gene-
rellt utfall av dessa forhandlingar. Det sannolika
torde vara att det o6ver tiden och mellan olika explo-
ateringsobjekt sker en utjamning sa att saval kommun
som byggherre far en godtagbar finansiering av sina
respektive kostnader.

En generalisering som moéjligen kan gbras &r att in-
nerstadsobjekten genom storre forekomst av lokaler
ger storre mojligheter till kostnadsovervaltring fran
bostadsproduktionen &an renodlade bostadsobjekt pa
ramark.

For kommunens del galler att man generellt tar ut
kostnader efter vad schablonen medger - oberoende av
den Tfaktiska kostnaden for att tillhandahdlla fardig
tomtmark. Om man Ffinner att detta Over en langre



tidsperiod medfér Tfinansiella underskott gors fram-
stéallning till lansbostadsnamnden om héjning av
schablonbeloppen.

Kommunens modjligheter till tidsmassig och objektvis
omfordelning av kostnader &ar av stor betydelse for
sadana objekt som annars skulle riskera att drabbas
av hoga overkostnader. Det galler t ex investeringar
i angransande gatunat, parker och g/c-leder samt
lokala ledningsdragningar vid innerstadsbyggande.

Aven mattliga investeringar kan - om de skall baras
av ett litet antal l&genheter i ett fornyelseobjekt -
foranleda kraftiga oOverkostnader som riskerar att
falla hela objektet. | ett kortsiktigt perspektiv kan
ett sadant objekt ge ett finansiellt underskott for
kommunen och det kan darfor finnas anledning att
prova delvis nya angreppssatt for att klara ett ge-
nomforande .

Sammanfattningsvis galler att saval kommun som bygg-
herre med ett kortsiktigt och snavt, objektrelaterat
synsatt kan drabbas av finansiella underskott. Lane-
systemets natur gor att sadana underskott &r mindre
vanliga for expl.typ A an typ B. Riskerna &ar daremot

stérre 1 1Innerstaden genom att de varierande forut-
sattnigarna Tfor markforvarv, grundférhallanden och
andel i t ex gatu- och ledningsarbeten och liknande

kan ge kraftiga o©verkostnader. Till Overvagande del
drabbar dessa 6verkostnader objektet och darmed bygg-
herren i den man en hog kapitalkostnad inte kan tack-
as av hyresuttag. For att inte glomma bort den har
effekten anger vi har att byggherren drabbas av en
icke redovisad oOverkostnad pa 15 000 kr/lgh i inner-
stadsfallet, alltsd en kostnad som inte kan finansi-
eras inom ramen for en produktionskostnadsanpassad
beldning. Aterstdende produktionskostnad 452 000 kr,
vilket inkluderar en redovisad o6verkostnad av 32 000
kr, forutsdttes 1 sin helhet vara berattigad till
rantesubventionerad finansiering.

Av pedagogiska skal kan vi pa motsvarande satt antaga
att kommunen for samma objekt valjer att anslagsfi-
nansiera en gatuombyggnad for 10 000 kr/lgh i anslut-
ning till objektet - en kostnad som enligt bestdmmel-
serna far finansieras via schablonen men som ay ut-
rymmesskal kanske inte far plats i det aktuella fal-
let. Har bor papekas att man ofta inte lika entydigt
kan avgéra om den aktuella gatuombyggnaden &ar av den
arten att den bor belasta objektet. Ett visst tolk-
ningsutrymme vid tilldmpning av gatukostnadsbestam-
melserna i byggnadslagen finns vanligen. Det ar sale-
des inte sjalvklart att den aktuella 6verkostnaden ar
att betrakta som objektanknuten, den kan istallet
vara hanforlig till kategorin generalplaneanlaggning
eller av typen reinvestering, varvid finansieringen
sker via taxor och kommunalskatt.
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Tabell 4.4 Finansiering av O6verkostnad, arskost-

nad/ Igh

Kap.tjanst Arskostnad

kostnad

brutto, % typ A typ B
Kommun
(10 000 kr)
markn.ranta
50 ars avskr 15% 0 1 500 kr/lgh
Byggherre
(15 000 kr)
markn.rénta
20 ars avskr. 18% 0 2 700 kr/lgh

For att nyansera framstallningen kan det finnas skal
att aven ange ett exempel dar parterna kan tillgodo-
gdra sig vardet av tidigare gjorda investeringar.

Vid fortatning av ett befintligt bostadsomrade kan vi
forutsatta att byggherren inte behdver forvarva ny
mark. Genom planandring har ytterligare byggnac/sratt
tillskapats, vars varde tillkommer markagaren’. Vi
kan vidare anta att lednigar, gator, parker etc redan
finns i1 omradet. Det hela ger en 6verbelaning motsva-
rande 50 000 kr/lgh, varav 25 000 kr avser markvarde
och 25 000 kr befintliga anl&ggningar.

Den tidigare oOverkostnaden blir har istallet ett
finansiellt o6verskott, som uppkommer genom att lanta-
garen far Tforfoga over kapital till subventionerad
ranta

Tabell 4.5 Fo6rdelning av finansiellt overskott,
kr/lgh.ar

Kap.tjanst  Arlig finansiell intakt

kostnad

netto, % typ A typ B
Kommunen 3-15= 0 1 200 kr/lgh
(10 000 kr) -12%
Byggherre 3-15= 0 4 800 kr/lgh
(40 000 kr) -12%

Den andel av produktionskostnaden som Tfinansieras
genom bottenlan (70%) och bostadslan (30%) och som
foranleder réntebidrag resulterar 1 kapitaltjanst-
kostnader enligt nedan (egen insats = 0 kr).

Har forutsattes att byggherren &r markagare.



Tabell 4.6 Fordelning av kapitaltjanstkostnad hén-
forlig till redovisad produktionskostnad,
2:a halvaret 1981 kr/Ilgh

Typ A Typ B

Laneunderlag, har = redovi-

sad produktionskostnad 387 000 452 000
Lantagarens andel av kapi-

talt janstkostnaden vid 3%

garanterad ranta 11 600 13 500
Réntebidrag! ca 40 000 47 000
Summa kapitaltjanstkost-

nad ca 52 000 60 000

Tabell 4.7 FoOrdelning av kapitaltjénstkostnad han-
forlig till total produktionskostnad, 2:a halvaret
1981, kr/lgh.

Typ A Typ B

Redovisad prod.kostn 387 000 452 000
Ej redovisad p.k. 0 25 000
Fordelning

Kommun” 0 1 500

Byggherren 0 2 700

Lantagaren

(boende) 11 600 13 500

Staten (rantesubv.) 40 000 47 000
Summa kapitaltjanstkost-
nad ar 1, ca 52 000 64 200
4.2 Taxefinansierade investeringar

For den allmdnna kommunala verksamheten galler en
sjalvkostnadsprincip som innebdr att man sa langt det
ar berédkningsmassigt och redovisningstekniskt mojligt
skall efterstrava en for brukarna rattvis avgifts-
sédttning, som inte ger utrymme Tfor vinst. Sjalvkost-
nadsprincipen anger saledes den 6vre kostnadsniva som
totalt sett far paforas brukarna. Nagon nedre niva

"Rantebidraget beraknat analogivis efter byggprisut-
redningen SOU 1982:34, diagram 9.5 sid 125 och avser
Rantelédget vid slutet av 1981.

Hansyn har ej tagits till graden av kostnadstéckning
i kommunala taxor.



finns inte, utan kommunen far sjalv avgdéra om och vid
vilken niva som verksamheten ska skattefinansieras.
Normalt efterstravar man sid hdog grad av kostnadstack-
ning som mojligt men utformningen och den praktiska
tillédmpningen av de kommunala taxorna uppvisar en
mycket splittrad bild.

| detta sammanhang &ar avsikten framst att diskutera i
vad man graden av kostnadstackning enligt gallande
taxor - bl a 1 Malmé kommun - &ar beroende av exploa-
teringstyp. Fragan ar saledes om exempelvis ramarks-
exploateringen generellt ger samre kostnadstéckning
an exploatering 1 1innerstaden eller i halvcentrala
lagen.

De verksamheter som ar aktuella ar

- va-forsorjning (va-verket)

- el- och varmefoérsorjning (energiverket)

- sophantering (renhallningsverket)

- barnomsorg, fardtjanst (socialforvaltningen)
- kollektivtrafik (lokaltrafiken)

Andra kommunala forvaltningar med inslag av taxefi-
nansierdd verksamhet &ar stadsingenjorskontor (fastig-
hetsbildning, utsattning, kartering m m) stadsbygg-
nadskontoret (byggnadslov) och fastighetskontoret
(besiktningar). Till stor del ingar dessa kostnader i
produktionskostnader for bostédder och finansieras
darfor som sadan. Vi bortser tillsvidare fran att
eventuella underskott i dessa verksamheter kan vara
beroende av exploateringstyp.

VA-verksamhet

VA-verksamheten handhas oftast av ett kommunalt verk,
for vilket malsattniingen i regel ar att kapital-
tjanstkostnaden tillsammans med [I6pande drift-och
underhal Iskostnader skall tickas av brukningsavgif-
terna. Investeringarna finansieras dels genom anlagg-
ningsavgifter, dels genom anslag fran den kommunala
budgeten, varvid va-verket far betala en internranta,
som beraknas enligt sarskilda grunder (praxis varie-
rar). Enligt kommunfdrbundet bor internréntefoten
ligga 2-3 % Over diskontot.

Oftast valjer man att lata anlaggningskostnaderna for
det lokala distributionsnatet tackas av anléggnings-
avgifter (= sadana kostnader Tfor va-anslutning som
far inrymmas i ToG-—schablonen) medan kostnaderna for
centrala anlaggningar sasom vatten- och reningsverk,
huvudledningar etc técks med brukningsavgifter. An-
laggningsavgiften tacker darigenom 1 huvudsak de
sarkostnader som respektive nyansluten”™ fastighet
medfor medan kostnaderna for de centrala anlaggning-
arna, som betjanar flera bostadsomraden, tacks med
brukningsavgiften.
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Anlaggningsavgiften &r oftast uppbyggd kring tre
delar: grundavgift samt tomtyte- respektive vanings-
yteavgift. Avgiftens "bestandsdelar” kan i vissa Tfall
ha betydelse for sjalvfinansieringsgraden pa det
lokala va-natet, sd ar fallet dd_man valjer att UBE_
fora t ex grupphusbebyggelse i1 storkvarter. SPK!
redovisar ett rakneexempel som avser 25 smahus, dar
anslutning sker dels i1 kommunal regi till varje fas-
tighet, dels i en gemensam punkt for samtliga fastig-
heter (storkvarter). | det sistndmnda fallet utfores
gch bekostas det interna distributionsnatet av bygg-
erren.

I Malmd kommun skall 1 det forsta fallet anldggnings-
avgiften uppga till 370 000 kronor, i det andra Tfal-
let endast 212 592 kronor. Differensen - som ratteli-
gen borde motsvara anlédggningskostnaden for det in-
terna natet - uppgar till 159 208 kronor. Den kal-
kylerade kostnaden uppgar emellertid till 367 500
kronor och man kan konstatera att den som bekostar
det interna natet ocksad drabbas av en forlust pa
208 292 kronor eller 8 300 kronor/hus.

Exemplet ger anledning till fdljande reflexioner.

o0 Betydande delar av det lokala (interna) distribu-
tionsndtet finansieras genom brukningsavgifter och
eventuellt med skattemedel.

o Stora och Tforhallandevis glest exploaterade objekt
ger storre underskott an objekt med t&tare exploa-
tering.

o Om kommunen tillampar storkvarter drabbas byggher-
ren av utgifter inom sin del av ToG-schablonen som
schablonen inte beaktar. Foljden blir antingen
overkostnader eller att inbesparingar maste goras
pd andra delar av byggherrens utgifter for produk-
tionen. Alternativt uppkommer en forlust for bygg-
herren.

o Om kommunen inte tillampar storkvarter fors kostna-
derna over pa& hela brukarkollektivet, eventuellt
skattekollektivet genom att va-verket inte far
tackning for sina utgifter for det interna natet.

Det kan anmdrkas att anlaggningsavgiften for flerbo-
stadshus i januari 1981 enligt SPK:s undersoékning
varierade mellan 600 kronor och 12 760 kronor/lgh och
for smadhus mellan 4 000 kronor och 46 000 kronor.
Variationen beror delvis pad att kommunerna har olika
uppfattning om vad som kan hanfoéras till det lokala
natet. Nivan i Malmoé tillhor de lagsta i materialet.
Taxan har gammalt ursprung, dar nivaerna arligen
jJusteras med enbart iIndexupprakning (index for va-
entreprenader) utan hansyn till den egna kostnadsut-
vecklingen. Flertalet kommuner arbetar for att kost-

~Byggprisutredningen, del 11
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naderna Tor lokala nat skall tackas till 100 % med
anladggningsavgifter. Det finns anledning att tro att
Malmé kommun annu ej uppnatt detta mal.

Vid foérnyelse i iInnerstaden uttages anlaggningsavgift
for nybyggnad endast om dess omfattning Overstiger
den tidigare bebyggelsen pa tomten.

Brukningsavgifterna ska técka normal medelkostnad
baserad pa verkets kapitaltjanstkostnader med reduk-
tion for anlaggningsavgifternas andel, kostnader for
fornyelse av anlaggningar (reinvesteringar) samt
kostnader Tfor drift, underha&ll och administation m m.

Enligt SPK:s utredning var brukningsavgiften i janua-
ri .1981 977 kr/lIgh i flerbostadshus och 1 143 kr/lIgh
i smdhus i kommuner med mer an 75 000 invanare. FoOr
mindre kommuner [1ag brukningsavgiften nagot hogre.
Samtidigt konstaterades att avgiftsfinansieringsgra-
den 1980 var hogst i1 de stdérre kommunerna. Det kan
ndmnas att Malm6é beraknar kapitaltjénstkostnaderna
efter anlaggningarnas ateranskaffnings- respektive
bruksvarde, vilket ger hogre kapitaltjanstkostnader
an om berakningarna baseras pa anskaffnings-respekti-
ve bokfort varde. Om den senare principen tillampas
skulle brukningsavgiften kunna sankas med 0,93 kr/kbm
vatten fran 5,90 kr till ca 5 kr/kbm 1981.

Brukningsavgiften har i var studie intresse ur tva
aspekter.

o Om brukningsavgiften delvis finansierar Ilokala
ledningsnat innebar det en subvention till dessa
delar av va-systemet. FOrdelat per Tforbrukad kbm
vatten blir dock beloppet under rimliga antaganden
helt forsumbart. FO6r mottagaren av subventionen i
form av for 13g anlaggningsavgift och darmed sankt
produktionskostnad kan dock beloppet vara av icke
foraktlig storlek, uppskattningsvis 3-8 000 kronor
per l&genhet.

o Om ingrepp ska goras i1 gallande taxa ger exempelvis
en kapitalkostnadsberaknng baserad pa anskaffnings-
respektive bokfort varde en pataglig effekt. Kost-
nadsminskningen per hushall kan anges till ca 200
kr/ar, oberoende av exploateringstyp. Eftersom den
s k meravskrivningen och merréantan darmed skulle
upphdra tvingas va-verket att kompensera bortfallet
pa annat satt. Det kan ske antingen genom en hoj-

ning av brukningsavgiften (!) eller minskad av-
giftsf|nansieringsgrad (=6kad skattefinansie-
ring) .

Ur tillgéngligt grundmateiral har for respektive
exploateringstyp berdknats fdljande va-investeringar
av oOverordnad karaktar (Oppningskostnad)

~Enligt beslut av kommunfullméktige 1 Malmd 1982 skall

internrantan for de affarsdrivande verken raknas pa
bokfort varde minus Overavskrivningar. Beslutet
genomfdrs successivt.
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Expl -typ A B C
Antal Igh 8 000 3 500 3 200
Total invest 47 MKkr 9,5 Mkr 8 Mkr

Invest/Igh ca 6 000 kr/lgh 2 700 kr/lgh 2 500kr/lgh

Har bor observeras att va-atgarder i innerstaden i
huvudsak torde avse sadan reinvestering i Torslitna
och omoderna system som ar nodvdndiga oberoende av om
nybyggnadsobjekten genomférs. Ledningar med tillrack-
lig kapacitet bor normalt finnas Tfor ersattningsbe-
byggelse. Samtidigt kan inte uteslutas att den nya
bebyggelsen staller hodgre standardkrav &n vad som
tilldmpats for det ursprungliga va-natet. Av den
anledningen kan en del av va-investeringen - Tfor-
slagsvis 50 % - betraktas som en lokal va-investering
och ingd i ToG-schablonen. Foljden blir i sa fall att
anlaggningsavgifterna Tfor objekt 1 innerstaden ger
ett oOverskott. For var referenslagehet blir oOverskot-
tet 9000-0,5x2700 =7650 kr/lgh. 1 praktiken ar emel-
lertid anslutningsavgiften lagre p g a att grupp 2C
dominerar nyproduktionen 1 1innerstaden, varigenom
Overskottet reduceras nagot, kanske till ca 0-5 000
kr/lgh.

Slutsatsen blir att exploateringstyp A fodranleder
overordnade va-investeringar pad ca 6 000 kr/lgh vil-
ket finansieras Over va-taxans brukningsavgift. For
exploateringstyp B uppkommer 1inga eller obetydliga
sadana investeringar. Tvartom mojliggor den nya be-
byggelsen - i den man nya anlaggningsavgifter kan tas
ut - att det befintliga lokala va-nadtet kan rustas
upp utan att va-kollektivet behdver belastas med
kostnader

Vad betraffar va-verksamheten i Malmd kan man samman-
fattningsvis sdga att det finns anledning antaga att
exploateringstyp A genom nuvarande taxe-och lanesys-
tem subventioneras av hela va-kollektivet. Subventio-
nerna kan uppskattas till 1.0-15 000 kr/lgh i investe-
ring varav halften avser huvudledningar och halften
underskott i det lokala natet. Vid full avgiftsfinan-
sieringsgrad bars den forstnamnda halften av hela
va-kollektivet via brukningsavgiften. Den sistndmnda
halften bars pa samma satt samtidigt som kapital-
tjanstkostnaden for bostaden reduceras med ca 750
kr/ar. Harav tillfaller ca 200 kr/ar hushallet och ca
550 kr/ar staten i form av uteblivna ranteutgifter.

For exploateringstyp B ger systemet moéjligheter att -
i den madn nya anlaggningsavgifter kan tas ut -under-
latta finansieringen av upprustning av gamla, cent-
rala delar av va-ndtet. FOr bostadsinnehavaren blir
produktionskostnaden inte hoégre an normalt eftersom
objektet - oberoende av kostnaderna for det lokala
va-natet - alltid belastas av anléggningsavgiften
enligt gallande taxa. Foljden blir att va-atgdrderna
kan genomféras utan att brukningsavgiften paverkas.
Upprustningen av ledningsnatet betalas av bostadsin-
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nehavararen med ca 200 kr/ar och staten med 550
kr/ar, samtidigt som va-kollektivet befrias fran
motsvarande belopp.

Vad galler drift- och underhallskostnader begransas
diskussionen till de O©verordnade Iledningar och an-
laggningar som kravs for exploateringstyp A. Drift-
och underhallskostnaderna kan oOverslagsmassigt anges
till ca 1 % av Iinvesteringskostnaden, d v s ca 60
kr/ar och lagenhet. Kostnaderna belastar hela va-kol-
lektivet och kan darfoér betraktas som en subvention
av exploateringstyp A.

Varmeforsorjning

Enligt Malmé kommuns varmeplan kommer varmeforsorj-
ningen i framtiden att baseras pa en allt storre
andel kol, naturgas och spillvarme. Oljeanvdndningen
minskar och eluppvarmningen far endast marginell
omfattning. Av planen framgdr vidare att fjarrvarme-
ndtet huvudsakligen ska begransas till det befintliga
stadsomradet med vissa kompletteringar i utkanten.
Fo6r zonen dar utanfor kommer naturgasen att dominera.

Valet av varmeforsorjningsstrategi sker givetvis med
hansyn till de olika systemens tekniska och ekonomis-
ka egenskaper, dar taxepolitiken ar ett medel att
styra utvecklingen i en for samhallet oOnskvard rikt-
ning. Detta innefattar saval samhallsekonomiska som
kommunfinansiella dvervaganden.

I vart material avses omradena Bunkeflo, Klagshamn,
Tygelsjo och Husie byggas ut med gasuppvarmning.
Oppningskostnaderna ligger p& ca 500 kr/lgh. Det
lokala distributionsnatet kraver investeringar pa ca
1 000 kr/lgh varav ca 55 % finansieras genom anslut-
ningsavgifter. Ovrig finansieirng sker genom bruk-
ningsavgifter.

Mojligheterna &r begransade att inom ramen for denna
studie beddma huruvida gasomradena subeventioneras.
Om sa ar Tallet gynnas exploateringstyp A framfor
exploateringstyp B eftersom gasen dominerar vid ra-
marksexploatering. En pataglig subventionering skulle
emellertid vara stdtande ur rattvisesynpunkt gentemot
t ex TFjarrvarmeabonnenterna. Vi g6r darfor den be-
domningen - utan ytterligare utredning - att en even-
tuell subventionering inte &ar l&gesberoende savitt
galler omraden med gasuppvarmning.

Utbyggnad av fjarrvarmenat kraver normalt storre
investeringar &an gasnat. Risken for omradesberoende
variationer &r darmed storre. Eftersom fjarrvarmen
dominerar i innerstaden och saknas i nya ramarksomra-
den finns emellertid inte anledning att jamfoéra kost-
nadskonsekvenserna vid exploateringstyp A respektive
B - jamforelsen skulle sakna verklig motsvarighet.
Ett undantag utgdres dock av exploateringstyp C (t ex
Hyllievang) dar en anslutningskulvert for ca 3 Mkr
ska fordelas pa 700 Igh (4 300 kr/lgh). Till detta



kommer kostnader for det Ilokala distributionsnitet
for 1,5 Mkr (2 100 kr/lgh) . Exemplet far utgéra ut-
gangpunkt for foljande diskussion.

De flesta nystartade varmeverk tillampar en taxemo-
dell som garanterar att fjarrvarmeabonnenten inte far
hégre kostnader an vid egen uppvarmning samtidigt som
varmeverket efterstravar sa hog kostnadstackning som
méjligt. Efter en tid nar de tunga iInvesteringarna i
produktions- och distributionsanlaggningar genomforts
och kapitalkostnaden genom inflationen minskar realt
sett, brukar man o6verga till en sjalvkostnadsanpassad
taxa. En sadan taxa tillampas i Malmo.

Taxan bestar av tre delar

- anslutningsavgift
- Ffast avgift
- energiavgift

Vid anslutning av nya bostédder uttages anslutningsav-
gift - oberoende av den faktiska kostnaden - med ett
belopp som motsvarar 2/3 av det godkanda laneunderla-
get for fjarrvarme. Det innebar i1 Malmé fo6r grupp 2
ca 57 kr/m™ BRA , eller for var referenslagenhet om
80 m* ca 4 500 ~r/lgh. For Hyllievang innebar detta
full kostnadstackning for det lokala natet i omradet
plus visst téckningsbidrag for den anslutande kulver-
ten. Den aterstdende delen 1,4 Mkr Tar Ffinansieras
via taxans fasta avgift.

Genom viss differentiering av bl a den fasta avgiften
beaktas skillnader i anslutna omradens varmetathet
och darmed sammanhé&ngande skillnader i1 specifik dist-
ributionskostnad. Vi gor bedomningen att en sdadan
differentiering endast &ar av marginell betydelse vid
en jamforelse av kostnadsutfallet vid de olika ex-
ploateringstyperna A respektive C.

For att belysa om lanebeloppet enligt bostadsfinan-
sieringsfoérordningen tacker anslutningsavgift och
abonnentens o©vriga kostnader Tfor fjarrvarmeinstalla-
tion har SPK genomfort ett rakneexempel for ett sma-
hus respektive ett flerbostadshus med 50 l&genheter.
Exemplet visar att lanebeloppet ar tillrackligt for
flerbostadshuset. FOr smahuset anges att narmare
6 000 kronor far finansieras pa annat satt. Det beto-
nas dock att man inte kan dra nagra generella slut-
satser av exemplet.

SPK anger vidare att fjarrvarmetaxorna i de storre
kommunerna normalt ger full kostnadstackning.

EIf6rsorjning

Aven de kommunala eltaxorna bestdr av en engangsav-
gift och en brukningsavgift. Enligt SPK:s utredning
tacks den totala investeringskostnaden for ett till-
kommande, lokalt distributionsnat inte av engangsav-
gifterna utan viss del tas ut via brukningsavgiften

71



Engangsavgiften tas ut i form av en grundavgift, som
beror av huvudsakringens storlek. Denna avgift for
anslutning lag i1 januari 1981 pa ca 2 800 kr/lgh i
smadhus och 215 kr/lgh i flerbostadshus i de storre
kommunerna.

Till den del som investeringarna Ffinansieras via
brukningsavgifter medfor taxekonstruktionen saledes
en subvention till formadn for externa, glesa exploa-
teringar (expl.typ A) efter samma monster som beskri-
vits betraffande va-verksamheten. For elfdrsorjningen
ar overforingarna dock av sd blygsam omfattning att
vi har inte har anledning att soka analysera forhal-
landena i detalj. Om elleverantdren dessutom har ett
stort verksamhetsomrade fordelas bordan pa ett stort
antal abonnenter.

Ovrig taxefinansierad verksamhet

Har avses sadan verksamhet pa forvaltningsniva som
delvis finansieras med avgifter och delvis med skat-
temedel, t ex barn- och aldreomsorg, fardtjdnst samt
s jukvard.

Vad géaller barnomsorgen uppférs numera inga nya an-
laggningar i Malmé kommun utan verksamheten hénvisas
oftast till forhyrda lokaler. Kostnaderna blir darmed
i det narmaste oberoende av exploateringarnas lage
och omfattning. | vart grundmaterial ligger arskost-
nader for lokalerna pa ca 1 500 kr/lgh 1981. Att
barnomsorgen volymmassigt sett har stdérre omfattning
vid exploateringstyp A &n vid exploateringstyp B ar
troligt men detta beror i sa fall pa olikheter i
hushalIssammansattning och [liknande faktorer som
paverkar efterfragan. Att kostnaden per barnomsorgs-
plats skulle vara lagesberoende ar daremot inte tro-

ligt.

Betraffande den kommunala fardtjansten och hemvarden
kan daremot finnas vissa lagesberoende transportkost-
nader, Det &ar troligt att dessa i sa fall ar storre
for exploateringstyp A an 6vriga exploateringstyper.

Vad galler aldreomsorg och i viss man hemvarden finns
numera en stravan att genom forbattring av det be-
fintliga bostadsbestandet gora det mojligt for aldre
och rorelsehindrade att bo kvar i sina lagenheter sa
lange som mojligt i stillet for att tillgripa insti-
tutionsvard. Expl.typ B representerar just den typ av
bostadsforsorjning som TfTorsoker motsvara denna mal-
sattning. Det kan ske genom att man kompletterar
aldre bostadsomraden med ny bebyggelse dar de skarpta
tillganglighetskraven uppfylles sa att de som annars
skulle ha tvingats lamna omradet och kanske flytta in
pa en langvardsenhet eller ett &alderdomshem istallet
kan bo kvar. Effekten antas bli minskade kostnader i
den institutionella varden.
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Det torde vara klart att vi har diskuterar marginella
forandringar vad galler vardkollektivets val av vard-
form. Om kvarboendet kan forlangas sa att en vard-
plats pa en langvardsenhet inte behover anvandas ar
det troligt att det finns nagon annan vardbehovande
som istallet far utnyttja platsen - nagon som fore-
drar institutionsvard framfor att bo kvar i bostaden.
Effekten blir en forflyttning av hemvarden men knap-
past nagon volymmassig minskning av vardbehovet,
annat an mojligen pa lang sikt. Samtidigt kan anforas
att det framtida bostadsbyggandet i nya omraden ger
mojligheter att fran borjan beakta de krav som nu be-
rorts genom t ex TFflergenerationsboende, bostadsan-
knutna vardformer och liknande losningar som minskar
behovet av offentliga insatser. Fragestallningen
rymmer en mangfalld aspekter av valfardspolitisk
natur dar de rent partsekonomiska konsekvenserna
knappast later sig beskrivas i generella slutsatser.

Mot denna bakgrund gor vi bedbmningen att graden av
kostnadstackning inom de sektorer som nu berdrts inte
i namnvard grad ar beroende av exploateringstyp.

Gatubyggnad m m

Malmé kommun har valt att tillampa nya
regler for uttag av anlaggningskostnader fo6r gator,
parker och andra allmanna platser enligt bestammel-
serna i 56-61 88 byggnadslagen. Bestédmmelserna inne-
bar i princip att anlaggningar som tillgodoser ett
visst omrades behov skall betalas av &agarna till
fastigheterna i omradet. Anlaggningar med Overgripan-
de funktion far inte belasta omradet medan kostnader
for sadana anlaggningar som betjanar tva eller flera
sarskilda omraden far fordelas mellan dessa efter vad
som kan anses skaligt.

I detta sammanhang ar det framst tva aspekter som &r
av intresse da det galler att jamfora utfallet vid
expl.typ A och expl.typ B.

o Ar man fran kommunens sida mera benagen att till-
forsékra sig full kostnadstéckning pd ramarksobjekt

an vid nybyggnad i innerstaden eller &ar det kanske
tvartom?

0 Medfdr de forbattrade mojligheterna till kostnads-
tackning att man véaljer en generellt hdogre standard
och ar valet av standardniva beroende av exploate-
ringstyp?

For objekt dar kommunens fastighetskontor fdrmedlar
mark for exploatering galler som tidigare namnts att
man tar ut kostnaden fullt ut sd langt ToG-schablonen
medger. | sadana fall har den framtida &agaren (tomt-
rattsinnehavaren) erlagt sina gatukostnader och ut-
fallet for honom &ar i princip oberoende av vilken
standard eller kostnadstackning som tillampas 1 det
aktuella omradet. Tolkningen av de nya bestammelser-
nas tillampning for kostnadsuttag blir pa detta satt



foremdl for granskning och forhandling mellan fastig-
hetskontor och gatukontor. Man bor darvid kunna utgd
ifran att ToG-schablonen for ramark - om den foljer
kostnadsutvecklingen - formar tacka kostnaderna for
normal gatu- och parkstandard i den utstrackning som
byggnadslagen och de kommunala bestammelserna om
uttag medger. Normalt &ar det darfor inga problem fpr
expl.-typ A. De lokala kostnaderna finansieras med
bostadslanen och o6vriga anlaggningar via skattemedel.

For expl.typ B galler samma principer fast bestammel-
sernas tillampning kan erbjuda stoérre svarigheter.
Exempel 17 belyser hur kostnadsférdelning kan ske i
ett aktuellt fall i Malmdé vid ombyggnad av en stoérre
gata i innerstaden. Resultatet blir en mycket mattlig
belastning pa angransande nybyggnadsobjekt - betyd-
ligt lagre an vad som ar normalt vid ramark och folj-
den blir - vid kommunal fdrmedling av mark - att
tomtrattsavgalden baseras pa en hogre mark- och gatu-
kostnad &n vad den faktiska kostnadsandelen fo6r ob-
jektet motiverar. | det fallet stannar alltsd vinsten
hos fastighetskontoret och gatukontoret. Vardet av
den tillganglia resurs som gatan representerar till-
faller saledes kommunen i detta Tfall. Vid privata
objekt tillfaller Overskottet markagaren som TAr
utrymme for en fordelaktig overbeldning av objektet

Fo6r att narmare belysa dessa antaganden Kkravs en
noggrann redovisning av framst gatukontorets anlagg-
ningskostnader, relaterade till val definierade ob-
jekt. Nagon fortlopande sadan redovisning gors f n
inte i Malm6.

Man bor inte utesluta méjligheten av att kommunen i
sitt val av plan- och gatustandard sneglar pa mojlig-
heterna att via bostadslanen finansiera en hogre
standard &n vad som skulle skett om det hela skulle
betalats med kommunala anslag eller som en 6verkost-
nad. Reformen skulle saledes eventuellt ha en stan-
dardho jande effekt. | innerstaden ar valet av stan-
dard sallan stallt under debatt, finansieringen ord-
nas oberoende av hur stor andel som kan belasta ny-
byggnadsobjekten - det ger &anda endast marginella
tillskott. Reformen ger samtidigt mojlighet att fa
tackning for andra typer av anlédggningar &n enligt de
aldre bestammelserna. Detta kan i viss man bidraga
till att man okar standarden i parker och pa andra
allmanna platser i innerstaden.

Betraffande gatukostnader gor vi sammanfattnigsvis
den bedomningen att kommunen generellt kan fa full
kostnadstackning i den uktstrackning som byggnadsla-
gen nu medger, dock att mojligheten till 6verskott ar
storre for expl.typ B &n vid expl.typ A. Betraffande
generalplaneanlaggningar ger expl.-typ A avsevart
storre nettokostnader for kommunen an expl.typ B.

Se aven exempel pa sid 64
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4.3 Skattefinansierade investeringar

De skattefinansierade investeringarna ar framst fol-
jande:

- oOverordnat gatusystem, gang- och cykelvagnat, par-
ker och allmdnna platser av generalplanekarkatar

- kommunala anlaggningar for skolundervisning, fri-
tidsverksamhet och likande.

Vi bortser har fran de fall di ett bostadsomrade kan
anslutas via en stats-kommunal vag som helt eller
delvis finansieras med statliga medel. Likasa bortser
vi fran sadana tillfalliga statsbidrag som av syssel-
sattnings- eller regionalpolitiska skal utbetalas
till kommunala investeringar.

Ur tillgangligt grundmaterial har berédknats foljande

investeringar som finansieras med kommunala skatte-
medel .

Tabell 4.8 Skattefinansierad gatubyggnad m m

Expl - typ A B C

Antal Igh 8 000 3 500 3 200

Tot invest Mkr 77,2 13,2 17,9

Invest kr/lgh, ca 9 700 3 800 5 600

Tabell 4.9 Skattefinansierade investeringar for

allmadn service

Expl.typ A B C
Antal Igh 8 000 3 500 3 200
Tot invest Mkr 265,3 0 7,9

Invest kr/lgh, ca 33 200 0 2 500
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4.4 Drift och underhall

Kostnaderna for drift och underhall av bostads- och
kommunala anlaggningar m m Ffordelas ungefar enligt
tabell 4.10 respektive 4.11.

Tabell 4.10 Hushallets kostnader Tfor drift, under-
hall och transporter, kr/lgh ar 1981

Kostnads- Expl.typ Expl.typ Anm.
slag A B
Bostad 80 m2 1
drift 4 560 4 560
underhall 2 400 2 400
uppvarmning 3 600 3 600

10 560 10 560
Kollektiv trafik 2 600 600 2
Ovr. transp. 6 000 1 100 2
Summa 19 160 12 260

Anm 1. Baseras pad den genomsnittliga fordelningen av
kostnadsandelarna inom HSB :s bostadsrattsfore-

ningar for _ obgekto fran _1982. Totalkostnaden
330 kr/m2 1 1982 ars prisniva har reducerats

till 300 kr/m2 i 1981 &ars prisniva.

Fordelning: drift 19 % 57 kr/m;
underhall 10 % 30 kr/m;
uppvarmning 15 % 45 kr/m;
kapital 56 % 168 kr/m"
Summa 100 % 300 kr/m2

Kalla: att bo 1983:1

Anm 2. Se tabell 3.1 och 3.2 pa& sid 56.



Tabell 4.11 Kommunernas skattefinansierade netto-
kostnader for drift och underhall av
vissa kommunala anlaggningar, kr/lgh ar
1981

Kostnads- Expl.typ Expl.typ Anm

slag A B

lokala gator och

parker, ca 700 0-100 1

gpl-anlaggn

(gator, parker), ca 500 0-200 2

barnomsorg 1500-2000 1500-2000 3

grundskola 1500-2000 1500-2000 4

fritidsanl och

servicecentr 1000-2000 1000-2000 5

s j ukvard 10 000 10 000

Summa 15 200-17 200 14 000-16 300

Anm 1. 4-5 % av investeringskostnaden per Igh

Anm 2. grov uppskattning, underlag saknas

Anm 3. avser kostnader for forhyrning av lokaler, men

ej kostnader for verksamheten - ej omradesbe-
roende

Anm 4. avser nettokostnader exkl kostnader Tfor loka-

ler enligt 1981 &rs budget (5 000 kr/elev och
3 Igh/elev). Lokalkostnaderna redovisas under
kapitaltjanstkostnader

Anm 5. Har upptages for exploateringstyp A kostnader

som motsvarar den serviceniva som tillampas
for nybyggnadsomraden.

Av de kommunala nettodriftkostnaderna &ar enligt ovan-

stadende redovisning endast ca 5 %

omradesberoende

Skillnaden &r av storleksordningen 1 000 kr/lIgh och

ar och avser drift,

skotsel och underhall av 6verord-

nat gatu- och g/c-nat samt parker av generalplaneka-

raktar
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4.5 Sammanstallning av arskostnader

Med ledning av uppgifter i tidigare avsnitt kan ars-
kostnaderna for respektive parter anges enligt fol-
Jande.

Tabell 4.12 Kommunens arskostnader (netto)

Kostnads- Expl.typ Expl.typ
slag A B
Kapitaltjanst
kostnader (15 %)
- exploaterings-

anlaggningar

(6verskott -) +0 -1200—11500
- gpl.anl

gator m m 1 455 570

allm serv 4 S80 0
Drift och
underhall
- ej omr.ber. (14-16 000) (14-16 000)
- omr.ber. 1 200 0-300
Summa kr/lgh +7 635 -630-2 370 kr

For affarsdrivande kommunala verk ar avgiftsfinansie-
ringsgraden i landets storre kommuner i allmanhet 100
%. Inom respektive kollektiv kan dock fdrekomma bety-
dande subventioner sa att en viss mindre grupp av
abonnenter foranleder hoégre kostnader for verksamhe-
ter &n vad som motsvarar gruppens inbetalda avgifter.
Mycket talar for att exploateringstyp A utgbr en
sadan grupp nar det galler va-kollektivet i1 Malmo.
Subventionen kan anges till ca 1 000 kr/ar for hus-

hallet och 500 kr/Zar for staten i form av minskade
rantesubventioner. Likartade effekter kan finnas
bland el-abonnenterna, dock till avsevart lagre be-
lopp.

Tabell 4.13 Byggherrens arskostnader (netto)

Kostnads- Expl «typ Expl.typ
slag A B

Ej redovisad

produktions-

kostnad 0 2 700

Summa kr/lgh 0 2 700
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Tabell 4.14 Statens arskostnader (brutto)

Kostnads- Expl.typ Expl «typ
slag A B
Ré&ntesubvention 40 000 47 000
Summa kr/lIgh 40 000 47 000

Tabell 15 Hushallets arskostnader (netto), hyres
- ej omfordelat

Kostnads- Expl.typ Expl =typ
slag A B
Boendekostnad
- kap.tjanst 11 600 13 500
- drift, under-

hall och varme 10 560 10 560
Transporter
- kollektivt (av

gifter) 2 600 600
- ovrigt 6 000 1 100
Summa arskostnad 30 760 25 760

Till sammanstallningarna ovan kan lamnas fdljande

kommentarer

o Det &r kant att kommunens val av planstandard,
exploateringsgrad, hustyp m m samt nivaerna for
gallande ToG-belopp inom kommunens olika delar éar
av avgorande betydelse for det partsekonomiska

utfallet. Det ar sannolikt att avvagningarna

dessa avseenden generellt ar av stdrre betydelse &n
valet av exploateringstyp. Om man emellertid utgar
ifran att kommunen, oberoende av exploateringstyp,
efterstravar - och uppnar - basta mojiga finansie-
ringsforutsattningar dels genom en val avvagd plan-
utformning, dels genom en noggrann uppfoljning av
ToG-beloppen, sa& kvarstar likval icke ovasentliga
kostnadsdifferenser i1 foljande avseenden.

- Kommunala merkostnader Tfor generalplaneanlagg-
ningar vid exploateringstyp A av storleksordning-
en 0-2 000 kr/lgh och ar.
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- Kommunala merkostnader for offentlig service vid
exploateringstyp A (kapitaltjanstkostnader) med
0-5 000 kr/lgh och ar. Den hogre nivan ar rele-
vant om befintliga anl&ggningar i innerstaden kan
utnyttjas till en obetydlig marginalkostnad och
om man samtidigt bortser fran kvalitativa olik-
heter i serviceutbudet.

o Utbver de kommunala, skattefinansierade merkost-
naderna enligt Tforegdende punkt kan fTorekomma be-
tydande overforingar inom framst va-kollektivet,
beroende pa& utformningen av gallande taxor. Over-
foringen kan varderas till 0-1 000 kr/lgh och ar
for exploateringstyp A.

o Fo6r byggherren/exploatéren utgér de objektvisa
utfallen en del av det foretagsekonomiska resulta-
tet. Det kan Tfinnas ett samband mellan langsiktigt
resultat och exploateringstyp men detta &ar inte
visat 1 denna studie.

o Staten ger hogre rantesubventioner per m° BRA till
objekt med hoga produktionskostnader, t ex i Cnner-
staden (exploateringstyp B) dar markvardet paverkas
av en hogre hyresbetalningsvillighet &an vad som
galler for exploateringstyp A. Differensen kan
anges till 7 000 kr/lgh och &r, varav ca 2 000
avser mark och 5 000 kr byggnad.

0 Hushallets boendekostnad®™' &r ca 2 000 kr hogre per

ar i innerstaden an for ramarksalternativet. Till
detta skall laggas skillnaden 1 transportkostnader
som normalt slar at andra hallet. Beroende pa be-
rakningsmetod och antaganden om resbehov kan dif-
ferensen anges till 5 000-8 000 kr/ar i hogre kost-
nader for ramarksalternativet. Nettoeffekten blir
en merkostnad for ramarksalternativet med i runda
tal 5 000 kr/ar.

Avser hyresratt i allmannyttan fdre”eventuell omfor-
delning av hyreskostnader - 277 kr/m , typ A samt
300 kr/m , typ B



5. BOSTADSFINANSIERING - OVERKOSTNADER

Den del av produktionskostnaden som ryms inom ramen
for den statliga bostadsfinansiering har behandlats i
avsnitt 4.1. Finansieringssystemets partsekonomiska
effekter symboliseras i1 figur 2.1 av snitt B - B.

Det kvantitativa utfallet i Aarskostnad per lagenhet
for expl.typ A resp B har illustrerats i tabell 4.6
och 4.15. Darvid har forutsatts att en icke redovisad
andel av produktionskostnaden for expl.typ B finan-
sieras som forlust hos byggherren och kommunen. Om sa
inte sker utan samtliga kostnader skall finansieras
av lantagaren oOver boendekostnaden kan det intraffa
att kostnaden maste finansieras med vanliga topplan
till marknadsranta (“'uttkad"™ egen insats). Vid hyres-
ratt motsvarar den angivna overkostnaden forsta aret
en merkostnad av ca (15-3)% x 25 Q00 = 3 000 kr/lgh

eller 37:50 kr/m2. En relativt mattlig O©verkostnad

(5,5%) ger saledes en kraftig effekt pa boendekost-
naden (15%) .

Forekomsten och den stora spridningen av Overkostna-
der over lanetaket ar ett generellt problem som &agnas
stor uppmdrksamhet. Bland de foérklaringar som disku-
terats till variationerna i produktionskostnader i
forhallande till laneschablonerna kan namnas foljan-
de.

o Ofullstandigt eller bristfalligt underlag for be-
rakning av schablonbeloppen (for laga belopp) och
att schablonerna gynnar vissa hustyper och konst-
ruktioner samtidigt som andra, likvardiga ldsningar
missgynnas.

o Faktiska olikheter 1 exploaterings- och ©6vriga
produktionskostnader som inte técks in av schablo-
nerna.

o Varierande utfall vid fdrhandlingar med kommunen om
exploateringsavtal, tolkning av taxor, planutform-
ning etc.

0 Forekomst av skaleffekter respektive motsatsen vid
smd, skraddarsydda objekt.

Fragan om huruvida oOverkostnaderna &r vanligare vid
ramarksexploatering an vid sanering bevakas fortlo-
pande av bostadsstyrelsen bl a genom redovisning i
laneobjektstatistiker, se tabell.
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Tabell 5.1 Bostadslan for nybyggnad - Overkostnad
enligt prel. lanebeslut, flerbostadshus

Kalla: Bostadsstyrelsen Bostatistik
1983:15.
Period Overkostnad, % av pantvarde
expl._typ A expl.typ B
1 kv -81 10 14
2 kv 8 13
3 kv 9 11
4 kv 7 10
1 kv -82 8 9
2 kv 11 8
3 kv 7 11
4 kv 5 11
Ovagt medelvarde, ca 8 11

Statistiken tyder saledes pd en nagot hogre o6verkost-
nad vid innerstadsbyggande. Om differensen anges till
3% och denna overkostnad ligger oOver lanetaket (sa
behdover inte vara fallet) motsvarar detta ca 15 000
kr/lgh eller drygt 20 kr/m2 ar i hoégre boendekostnad
for expl.typ B jamfort med expl.typ A. Om differensen
kan finansieras inom lanetaket blir effekten endast
ca 6 kr/in ar



6. HYRESSATTNING

Den slutliga boendekostnaden (hyran) fixeras genom
hyresforhandlingarna. Ur partsekonomisk synpunkt kan
dessa forhandlingar medfdéra omfdérdelning av kostnader
mellan den enskilde hyresgasten och det 6vriga hyre-
skollektivet. | Tfigur 2.1 markeras denna eventuella
omfordelning med snitten ClI resp C2.

I princip rader avtalsfrihet om hyrans storlek och
andra villkor pa hyresmarknaden men genom hyreslagens
bestammelser rader i praktiken en starkt reglerad
prissattning. Lagen godtar nédmligen inte en "oskalig
hyra”, varvid jamforelse skall ske med andra lagen-
heter som ur hyresgastens synpunkt har ett likvardigt
bruksvarde. Jamfoérelse skall framst gdras med lagen-
heter 1 fastigheter som &gs och férvaltas av allman-
nyttiga bostadsfdretag.

Hyresnivan i allmannyttan bestams genom forhandlingar
med hyresgastorganisationen. Parterna har gemensamt
utarbetat rekommendationer fo6r hur hyressattningen
skall ga till. Resultatet blir hyresnivaer som endast
delvis beror av de faktiska produktions- och drift-
kostnaderna for respektive lagenhet. Ett betydande
inslag av omfordelning av kostnader kan darfoér fore-
komma beroende pa hur parterna pa orten valjer att
tillampa de givna rekommendationerna.

Forenklat kan sdgas att foretagets samtliga kostnader
laggs 1 en pott for att sedan fordelas mellan lagen-
heterna efter deras bruksvérde.

Den pa detta satt utvecklade hyresnivan inom allman-
nyttans bestdnd blir genom hyreslagens bestammelser
ocksad styrande for den enskilda sektorn av hyresmark-
naden.

For vart syfte® med studien finns anledning att disku-
tera om en sadan omfordelning av kostnader hanger
samman med valet av exploateringstyp. Fragan ar sale-
des om nagon viss expl.typ gynnas pa bekostnad av
andra inom ramen for hyressattningen.

Nagon sarskild undersokning av denna fragestallning
har infe utforts. 1| en gjenerell studie om hyressatt-
ningen har emellertid pavisats vissa samband som kan
ge viss vagledning. Det galler bl a hyresnivans bero-
ende av lagenheternas alder och geografiska lage samt
storleken av eventuell kostnadsdvervaltring mellan
olika grupper inom lagenhetsbestandet

Bengt Turner har framfort hypotesen att principen om
hyressattning efter bruksvarde ger vika vid markanta
stegringar i produktionskostnaderna. | sin undersok-
ning av genomsnittshyror inom de allménnyttiga bo-
stadsforetagen har han funnit markant stigande hyres-

{*Hyror och hyrespolitik i Sverige, SIB meddelande
M83:8.
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nivader for produktionsperioden 1975-80 - nivaer som
knappast svarar mot bruksvardet. Vidare konstateras
att *hyresintervallets storlek Tfor dessa &rgangar
uppgar till 80 kr/m™ mot endast halften, ca 40kr/m

for argangarna fore 1975, se diagram.

-n bly)

(0) medel-, (b) mini-, och (c) maxihyra i lagenheter
fran skilda produktionsperioder (kr per kvm bly)
ar 1980 inkl varme

Betraffande den stora spridningen i hyresnivaer i
nyproduktionen anfor Turner foljande.

"Det bor tolkas som att hyressattningen blir allt
osdkrare Tfor de senast producerade lagenheterna.
Detta kan vara en foljd av att produktionen tenderat
att bli allt mer heterogen - t ex genom ett vaxande
inslag av marklagenheter, med sarskilt god miljo6, i
nyproduktionen. En rimligare beddmning &r dock att
hyresforhandlingarna inte kan hantera de senaste
arens hoga produktionskostnader. Ibland tilléampas
kostnadsovervaltring - 1ibland inte. Tillampas kost-
nadsovervaltring blir hyrorna 1 de senaste arens
produktion lagre och man foljer intentionerna 1 § 48
hyreslagen och i hyresmarknadskommitténs rekommenda-
tioner. Tilléampas inte kostnadsdvervaltring blir
hyrorna i det unga bestandet relativt sett hogre och
hyressattningen baseras dd pa sjalvkostnader Tastig-
hetsvis, i stallet for pa bruksvardet, i nyproduktio-
nens lagenheter."

En annan aspekt som Turner studerat ar hur lagesfak-
torn varderas i hyresforhandlingarna. Turner anfor:
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"Av skattningsresultatet kan man dra slutsatsen att
aldersfaktorn betyder nastan allt. Det gar inte att
utldsa ur skattningsresultatet att fodretagen tar
ndgon som helst hansyn till ett centralt lage da de
satter hyrorna. Daremot verkar hyrorna for l&aget utom
centralorten att vara ca fem kronor Ilagre an for
jamngamla l&genheter 1 ocentralt l&ge inom central-
orten.

En liten reservation ar pa sin plats. Det framgar av
genomgangen av hyresmarknadskommitténs rekommendatio-
ner att andra faktorer &n lage kan beaktas vid hyres-
sattningen. Aven miljo och service kan beaktas. Om
det ar pa det sattet att ett centralt lage alltid ar
forenligt med dalig miljo och dalig service sa kan
det ur bruksvardesynvinkel vara fullt rimligt att det
inte gar att urskilja nagon sarskild lagesvardering i
det empiriska materialet.

Erfarenhetsmassigt vet vi att det inte finns nigot
systematiskt samband mellan lage, miljoé och service.
Saledes kvarstar slutsatsen om det anmarkningsvarda i
att bostadsfdretagen inte namnvart beaktar laget i
sin hyressattning."

Vad géller kostnadsovervaltring av kapitalkostnader
havdar Turner att de senaste arens produktion utmar-
kes av en ganska langtgdende omférdelning - kapital-
utgifterna uppges vara klart hdgre an hyrorna. Samti-
digt foljer av bruksvardesystemet att en viss omfor-
delning ar motiverad. Intressant &ar darfor Turners
anmarkning att en sankning av hyresnivan med 30 kr/in
i 1980 ars bestand skulle krava en hyreshojning pa
endast ett par kr/m2 i det bestdnd som producerades
1961-75. Forklaringen ar den mangfalt stoérre volymen
i det sistnamnda bestandet.

Fragan om kostnadsovervaltring har ocksd studerats i
projektet Bruksvardering och hyressattning i Stock-
holm, GoOteborg och Malmé. Preliminare uppgifter tyder
pa att bestandet i allmannyttan i Malmo fran 1976-80
uppvisar en hyresniva som ligger klaxt lagre per m
an de beraknade, faktiska kostnaderna“®.

For aldre &argadngar - 1.946 och senare - ligger hyran
mellan 0-15 kr over kostnaderna. Overfort pa det
privata, aldre bestandet, innebdr detta kraftiga
overskott for dessa fastighetsagare.

Det finns i de refererade underhandlingarna inget som
tyder pa& nagot patagligt samband mellan vad vi har
kallar expl.typ och radande hyresniva. Enligt hyres-
marknadskommittén borde det finnas ett lagesberoende
genom att attraktiva lagen forstarker lagenheternas

Hyresnivan tycks inte vara statistiskt sakerstalld i
materialet. Differensen anges till .1.04 kr/m2, men

detta ar enligt var bedoémning knappast realistiskt.



bruksvarde. Det finns givetvis inget som sager att
exempelvis expl_.typ A alltid kommer till utfdérande i
speciellt attraktiva lagen och inte heller motsatsen.

Om emellertid hyresmarknadens parter undervarderar
eller helt bortser fran lagesfaktorn - och mycket
tyder p4 att sd sker - sa blir foljden att ocentrala
lagen (expl.-typ A) bar en stdrre andel av hyreskol-
lektivets kostnader an vad som foljer av de namnda
rekommendationerna. Om vi begrédnsar jamforelsen till
de senaste arens produktion sa atnjuter en lagenhets-
innehavare 1 ocentralt lage pa ramark emellertid
samtidigt formanen av en reducerad kapitalkostnads-
andel, vilket Tforbattrar hans situation. En sadan
reduktion atnjuter emellertid &aven den som bor i en
centralt beldgen, nybyggd lagenhet och "problemet"
for den forstnamnda hyresgasten kvarstar darfor.

Under senare ar har nyproduktionen av hyreslagenheter
inom allménnyttan praktiskt taget upphdrt 1 Malmd.
Daremot uppfors i privat regi saval bostadsratts- som
hyresrattslagenheter i1 stadens centrala delar, dwvs
till Overvagande del expl.typ B. Exempel pa sadana
objekt redovisas i bilaga A, exempel 16:3. Hyresniva-
erna (exkl varme) ligger pa ca 275 kr/m”™ i 1982 ars
prisniva.

Med den inriktning pa nyproduktionen som for narva-
rande rader i Malmd - och som sannolikt kommer att
bestd under de narmaste aren - kommer omfordelningen
av kapitalkostnader fran nyproduktionen till det
aldre bestandet i varje fall inte att 6ka i omfatt-
ning. Den relativa betydelsen kommer +tvdrtom att
minska i takt med inflationen och mojligen ocksa en
minskad benagenhet fran parternas sida att acceptera
sadan kostnadsovervaltring. Ett vasentligt undantag i
detta monster utgér dock sadana ombyggnadsobjekt i
60- och 70-talsomradena som medfort mycket stora
investeringar for miljoforbattring. Dessa har till
storsta delen finansierats med statliga bidrag och
lan. Den pa bostadsforetaget kvarstaende, sammanlagda
kapitalkostnaden for sadana objekt ligger dock pa en
sadan niva att en omfordelning pa hela bestandet

maste tillgripas. Alternativt sker - genom kommunala
tackningsbidrag - en omfoérdelning pa hela skattekol-
lektivet.

De nu berorda forhallandena utgér f n en vasentlig
problemstallning i den Ilokala bostadspolitiska dis-

kussionen i Malmdé och pa andra orter med likartade
problem med outhyrda lagenheter i oattraktiva omra-
den. Awvvéagningar mellan ombyggnad - nybyggnad even-

tuellt i kombination med fortatning med helt ny be-
byggelse &ar komplicerad, |liksom de partsekonomiska
effekterna av olika lésningar. Dessa kan inte behand-
las inom ramen for denna studie. Vi far stanna vid
konstaterandet att sadana objekt oftast kan hanforas
till expl.typ C (mellanformen) - en exploateringstyp
som ur strategisk och ekonomisk synpunkt darfor ar
bade heterogen och svarbedomd.
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Sammanfattningsvis kan sagas att fragan om hyressatt-
ningens partsekonomiska effekter inte 1 fdrsta hand
ar direkt beroende av exploateringstyp utan av andra
faktorer, framst nyproduktionskostnaderna och parter-
nas benagenhet att omfordela kapitalkostnader. Indi-
rekt uppkommer emellertid den effekten att perifera
oattraktiva omraden - ofta expl.typ A - far betala
for hoga hyror i forhallande till lagenheternas
bruksvarde pa grund av att lagesfaktorn undervirderas
vid hyresforhandlingarna. PA motsvarande satt kan
sadgas att hyresgéster 1 centrala lagenheter betalar
for laga hyror. Effekten blir saledes en omfordelning
av kostnader fran expl.typ B till expl.typ A. Storle-
ken av dessa oOverforingar kan inte matas genom att
enbart studera kostnadssidan utan kraver samtidigt en
analys av bruksvardena.
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7. KOMMUNALA BOSTADSB IDRAG

Man kan diskutera om de kommunala bostadsbidragen bor
betraktas som en del av "bostadsbyggandets kostnads-
sida”. Bidragen ar ju ett fordelningspolitiskt inst-
rument for att malet om en skalig och rattvis boende-
kostnad skall kunna uppnds och har inget direkt sam-
band med produktionen eller bostadernas drift och
underhall. | den schematiska modellen, Tfig 2.1 upp-
trader bidragen pa modellens intaktssida som en for-
starkning av hushallets disponibla inkomst.

Ur kommunens och statens synpunkt kan det likval vara
lampligt att 1 detta sammanhang ta med bostadsbidra-
gen.

Ur statistisk arsbok for Malmé kommun for 1982 finner
vi foljande uppgifter.

o Antal hushall som fick bostads-

bidrag 1982: 10 451 hushall

varav makar med barn: 3 158
ensamstadende med barn: 5 558
ensamstdende utan barn: 1 735

Mottagande hushall utgjorde ca 10% av samtliga
hushall i kommunen.

0 Av de 10 451 mottagande hushallen bodde 9 663 (92%)
i flerbostaddshus och 778 hushall (8%) i smahus.

o Totalt utbetalades 1982 69,9 Mkr i bostadsbidrag i
kommunen, med fodljande fordelning.

statligt bostadsbidrag 10.3 Mkr
statskommunalt bidrag 54_.4 Mkr
extra kommunalt bidrag 5,2 Mkr
Summa 69,9 Mkr
Utslaget per mottagande hush: 557 kr/man

Det finns inga uppgifter om den geografiska fordel-
ningen av mottagande hushall.
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8 KOMMENTAR
8.1 Jamforelse av totalkostnader

Figur 3.1 anger att merkostnaden for en lagenhet pa
ramark (expl.typ A) ar ca 10 000 kr jamfort med
motsvarande [lagenhet 1 1innerstaden. Figuren anger
inget om den totala kostnadsnivan utan endast diffe-
renser mellan exploateringsalternativen

Jamforelsen bygger pa antagandet att man for expl.typ
B helt kan undvika nya investeringar for allman ser-
vice. A andra sidan belastas det alternativet av
overordnade kostnader i gatu- och ledningsnatet.

Ungefar 70% av differensen ar hanforlig till merkost-
nader for transporter. Om man vill bortse fran trans-
porterna kvarstar en differens som motsvarar ca 40
kr/in i hyreskostnad. Transporterna motsvarar en
merkostnad av 85 kr/ni i hyra, beroende pa avstand
resefrekvens och tidsvardering.

En jamforelse som speglar ett statiskt forhallande
ger en starkt fodrenklad kostnadsbild. En beskrivning
av exploateringsalternativen som en serie av handel-
ser med inbdrdes samband skulle i princip ge en batt-
re forestallning om den reala resursforbrukningen. En
dynamisk ansats erbjuder dock praktiskt svarhanterli-
ga, kombinatoriska problem som bl a kraver langtgaen-
de antaganden om framtiden.

Det &r mojligen betecknande for den har typen av
studie att den tyngsta posten - transporterna -endast
agnas marginell uppmarksamhet. Det kan vara frestande
att spekulera oOver hur vara stader skulle sett ut om
transporterna skulle finansierats 6ver den kommunala
budgeten.

8.2 Det partsekonomiska utfallet

Den partsekonojjiiska jamforelsen avser en referensla-
genhet om 80 m BRA 1 blandad bebyggelse. L&genhets-
typen forekommer méa varierande utformning i de ut-
valda exploateringstyperna men det ar kanske tveksamt
om den kan anses typisk. P& ramark har man storre
inslag av "tatt och l13gt" - ofta smdhus - och i in-
nerstaden 'tatt och hogt" - oftast flerbostadshus
Referensldgenheten bor darfor ses som en méjlig ut-
gangspunkt for vidare jamforelser om man dessutom
vill variera hustyp, Blagenhetsstorlek och andra kva-
litativa egenskaper.
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For hushallet har vi konstaterat en merkostnad for
expl.typ A pa ca 5 000 kr/ar. Som nyss namnts &r
transporterna den dominerande posten, se tabell 4.14.
Om ett hushall i t ex Oxie 9 km fran centrum valjer
att enbart beakta de Tfinansiella utgifternal or
transporter sa reduceras differensen i transportkost-
nader fran 6 900 kr/lgh (realekonomisk vardering)
till 4 400 kr (finansiell vérdering). Det medfdr en
halvering av merkostnaden till ca 2 500 kr/lgh ar
eller ca 30 kr/m™ for hushallet i Oxie jamfort med
ett hushall i innerstaden.

For Malmoé kommun galler under de narmaste &aren att
det finns ledig kapacitet i1 befintliga anlaggningar
for offentlig service 1 innerstaden. Med denna ut-
gangspunkt kan merkostnaden for expl.typ A anges till
storleksordningen 5 000 kr/lgh, se tabell 4.12. Be-
domningen ar delvis beroende pa elevunderlagets geo-
grafiska fordelning. Givet en viss efterfragan pa nya
bostadder och ett darmed sammanhangande okat behov av
skolor samt att barnhushallen efterfragar lagenheter
i lika stor omfattning i innerstaden som for ovrigt -
ja, da ar den angivna merkostnaden relevant. Om barn-
hushallen daremot foredrar expl.typ A blir foljden
ett Ookat behov av skolor dar jamfort med den generel-
la behovsnormen. Budgetbelastningen okar saledes,
samtidigt som de lediga skolorna i innerstaden fTor-
blir outnyttjade. Om barnfamiljerna i stallet godtar
innerstadsmiljon blir foljden att de lediga skolorna
shabbara an eljest blir tagna i bruk. Den tidsperiod
for vilken den angivna merkostnaden kan anses rele-
vant, Torkortas i sa fall. | gengald behdver man inte
bygga nya skolor i ytteromradena i samma takt som man
normalt har fdrutsatt. Kostnaderna Tfor expl_-typ A
minskar saledes och merkostnaden for detta alternativ
reduceras

Merkostnaden minskar ocksd om de "lediga" skolorna
anvands for annat andamal an vanlig skolundervisning
och en forflyttning av den frammande verksamheten
foranleder nya kostnader.

Betraffande kommunens finansiering av vissa lokala
exploateringsanlaggningar gor vi gallande att kost-
nadstéckningen 1 varje fall 1 1innerstaden kan vara
saval over som under 100%. | berdkningarna har en
mojlig avvikelse angivits till ca -1 200 kr/lgh ar.
Aven om beloppet kan synas obetydligt indikeras héar
en mojlighet for kommunen att omférdela kostnader
mellan parterna - inte minst vid fornyelse av inner-
staden.

Den kommunala uppféljningen av driftkostnader &ar
mestadels bristfallig. | materialet har vi darfor
varit hanvisade till grova skattningar. Det &ar ange-
laget att dessa kostnader kontrolleras narmare.

N*Fardbiljett med kollektivtrafik 1 100 kr/lgh plus

rorlig fordonskostnad 5 kr/mil, en bilresa per dygn
och Igh.
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Kommunens affarsdrivande verk redovisar genomgaende
god kostnadstackning i sin verksamhet. Anl&ggnings-
kostnaderna for va- och el-anslutnigar vid expl.typ A
forefaller dock o6verstiga anslutnigsavgifterna, var-
igenom underskottet Tfar finansieras o6ver bruknings-
avgifterna. Vid en sadan taxekonstruktion kommer
expl.typ A att subventioneras av Ovriga anslutna
abonnenter. Vid komplettering 1 innerstaden ger nya
anslutningar daremot ett Overskott.

FOor uppvédrmning galler att gas skall anvandas vid
expl.typ A medan fjarrvarme skall técka de redan
bebyggda omradena. Betraffande gas finns likheter med
vad som sagts om va och el men beloppen ar blygsamma.
Fjarrvarmeanslutningar kan ge ett Overskott i forhal-
lande till kostnaderna for det lokala natet.

91






BOEKONOMI - BETALNINGSVILJA OCH KOSTNADER
Exempel fran Malmé kommun

Del 111

Syntes - sammanfattning och méjlig tillampning
resultat

Anders Tingvar



INNEHALL Del 111

94

1 BEGRANSNINGAR - o oo oo e e e a s 95
2 SAMMANFATTNING AVRESULTAT ....... 96
2.1 Intaktssidan .............. 96
2.2 Kostnadssidan ..........cccoeeoan-. 97
3 MAL OCH MEDEL FOR ENKOMMUNAL

BOSTADSPOLITIK .. e e e e 99
3.1 Korrigering ... ... ... . .. ... -...-. 103
3.2 Kontinuitet ... ... ... . . . 0o eooa-.. 105
3.3 Avslutande kommentar.............. 110



1 BEGRANSNINGAR

Den fragestallning som vi valt att diskutera - val av
exploateringsalternativ - omfattar i1 princip alla de
forutsdttningar och 6vervaganden som leder fram till
ett beslut. Innan vi gar in pa ett forsok till syntes
av del | och del 1l finns darfor anledning att uppre-
pa de begrédnsningar och restriktioner som galler for
studien och darmed ocksa mojligheterna att belysa den
grundlaggande fragestallningen.

VAr ansats kan sagas innebdra att vi jamstaller valet
av exploateringsalternativ med ett investeringsbe-
slut. Ett kriterium for val av alternativ kan vara
investeringarnas langsiktiga lonsamhet matt i termer
av samhallsekonomiska nettointakter under bostadens
livslangd. Om vi hade forfogat o6ver val utvecklade
metoder fOor att berakna dessa nettointakter skulle
valet i princip vara okomplicerat. Vi borde da valja
det alternativ eller den kombination av alternativ
som sammantaget resulterar i den hogsta nettointdkten
under den studerade perioden.

Vi vet emellertid att valet 1 praktiken inte sker
utifran enbart ett sadant samhallsekonomiskt ldnsam-
hetskriterium. De partsekonomiska effekterna, relate-
rade till olika beslutsfattare inom bostadssektorn,
spelar en avgdrande roll. Ett kommunalt beslut om en
viss utbyggnad behdver darfér inte Overensstamma med
vad som ur samhéllsekonomisk synpunkt ger hdgst net-
toavkastning. Exempelvis kan det handa att man under-
varderar betydelsen av hdga transportkostnader som
betalas av annan an kommunen.

Vi vet ocksd att vara matmetoder och var formaga att
sammanvaga information &r ofullstandigt utvecklade.
De forsbk som hd&r har gjorts att beskriva en intékts-
resp en kostnadssida utgdr harvidlag inga undantag.
Foljande begransningar bor framhallas.

o For bada sidorna galler forst och framst den be-
grénsnigen att vi arbetar med ett statiskt synsatt.
Metodutvecklingen 1 del | och kostnadsdiskussioner-
na i del 11 gor inte ansprak pa att fanga upp moj-
liga forandringar o6ver tiden. Vad galler den aspek-
ten ar man saledes hanvisad till att pa vanligt
sdtt sOka beddma framtida forandringar i relativ-
priser och betalningsvilja.

o0 Redovisnigen av forvantade intdkter och kostnader
utgar fran ett begransat urval av observationer och
exploateringstyper. Det &r naturligtvis mgjligt att
urvalet och forhallandena vid den undersokta perio-
den 1980-81 inte i1 alla avseenden var representati-
va for forhallandena pa bostadsmarknaden i Malmo.
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Urvalet av bostadsrattsforeningar kan exempelvis ha
bidragit till att vi for ndgon del av staden funnit
for hog eller for 1ag betalningsvilja beroende pa
att de utvalda foreningarna haft sarskilda egenska-
per som inte Tfangats upp i inventeringen eller
egenskaper som inte ar representativa for omradet.

o Observationerna av betalningsviljan har gjorts pa
en delmarknad. Man far darfor iakttaga en viss
forsiktighet vid o©verforing av resultaten till
bostadsmarknaden i1 sin helhet. M&tningar inom andra
delar &n bostadsrattsmarknaden ar emellertid knap-
past mojlig eftersom dessa &ar prisreglerade pa
olika satt. | Malmo sker en prisprovning av saval
statsbelanade smadhus som bostadsratter numera.

o Vad galler kostnadsbilden har vi gjort beddmningen
att det inte ar meningsfullt att gd langre i en
lagesberoende kostnadsanalys &n vad som svarar mot
de tre exploateringstyperna A, B och C!'. De indivi-
duella kostnadsvariationerna vid t ex innerstads-
byggandet beror mera pa val av standard och utfo-
rande an pa variationer i_lagesberoende forutsatt-
ningar. En hogre produktionskostnad i innerstaden
an pa ramark speglar saledes en kombination av
hégre produktionskostnad per enhet och en 1 vissa
avseenden hodgre standard.

o Slutligen boOr upprepas att studiens ansats inte
direkt beror fragan om, och i s& fall hur mycket
bostadder som skall byggas.

2. Sammanfattning av resultat

Om vi med dessa restriktioner i minnet overgar till
att sammanfatta de faktorer som har storst betydelse
for intakts- resp kostnadsutfallet kan vi ange fol-
jande.

2.1 Intaktssidan

Faktorer som paverkar betalningsviljan eller for
vilka det foreligger ett starkt samband med betal-
ningsviljan:

Mest betydelsefulla:

- Avstand till centrum
- Exploateringsgrad i kvarteret
- Medianinkomst i omradet

2Se del 11, sidorna 55-57.

Lokala l&gesberoende variationer vad galler t ex
exploateringskostnader utjamnas till stor del genom
att kommunen goér schablonmdssiga kostnadsuttag
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Betydelsefulla:

- Avstand till stranden
- Hustyp (antal van)

Den praktiska inneborden har illustrerats med nagra
exempel och ett par "lathundar” i del I. Med metodens
hjalp har exempelvis konstaterats att betalningsvil-
jan N ett av stadens 60-talsomraden ligger pa ca 200
kr/m medan den for ett nagot aldre, mera centralt
omrade med lagre exploateringsgrad uppgar till drygt
det dubbla - 420 kr/m (1983 ars prisnivad).

I ett annat exempel visas hur den framtagna metoden
kan anvandas for att bedoma tva exploateringsalterna-
tiv genom att jamfora kalkylerad hyreskostnad med
betalningsviljan for respektive alternativ.

Liknande exempel visar hur metoden kan lamna varde-
fulla bidrag 1 konkreta men samtidigt komplicerade
fragestallningar som roér den lokala bostadsmarknaden.
Fragor som behandlas ar

- Vad kan man gora &t "problemomraden” med outhyrda
lagenheter?

- Ar det risk att man Fflyttar problemen genom att
bygga nya omraden?

- Vilka fordelar ger en béattre fungerande bostads-
standard?

Ett gemensamt drag i Vart satt att med metodens hjalp
diskutera dessa fragor &r att metoden i sig inte
behandlar de fordelningspolitiska aspekterna. Tvartom
markeras noga att beslutskriterier av lIdnsamhetstyp
alltid maste kompletteras med andra typer av bedom-
ningar, som ligger utanfor ramen for denna studie.

2.2 Kostnadssidan

I del 1l redovisas ett antal "icke osannolika kost-
nadsbilder”™ som illustrerar tankbara kostnadsutfall
vid ramarksexploatering (expl. typ A) resp byggande i
innerstaden (expl. typ B).

| kapitel 11:3 jamfdres totalkostnaderna d v s, den
totala resursforbrukningen per ar och [lagenhet for
respektive exploateringstyp. Har ingar vardet av
ianspraktagen mark, kapital- och driftkostnader for
investeringar i tekniska system och kommunal service
samt transportkostnader. Bade kommunala och enskilda
kostnader ingar saledes, men varderingen av resurs-
forbrukningen har gjorts efter samhéallsekonomiska
principer och inte efter vad kommunen och hushallen
faktiskt betalar for boendet m m.

Betraffande metodens statistiska egenskaper, se del
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Jamforelsen visar att en lagenhet pa ramark 8 km fran
centrum foranleder en resursforbrukning som motsvarar
eh merkostnad av ca 10 000 kronor/ar eller 100 kr/m»
i boendekostnad jamfort med en Bagenhet i innersta-
den!'. 1 kapitel 11:4 gb6rs en partsekonomisk jamforel-
se som syftar till att belysa skillnaderna i1 faktiska
utgifter for bl a kommunen. FOljande punkter ger ett
sammandrag

o Kommunens merkostnader for anslutande huvudledning-
ar, gator, nya busslinjer m m motsvarar ca 25 kr/m"
i boendekostnad, varav halften kapital - och half-
ten driftkostnad.

o Kommunens merkostnad for nya skolor, idrottsanlagg-
ningar?”] Tfritidsgadrdar m m motsvarar ca 50 kr/mz i
hogre boendekostnad for ramarksalternativet s
lange motsvarande anl&ggningar Tfinns disponibla i
innerstaden till fo6rsumbar kostnad. (Avser enbart
kapitalkostnader, kostnader for drift, underhall
och verksamhet anses inte vara lagesberoende).

o Gallande taxor for VA och el i Malmd medfdr sanno-
likt en subvention av ramarksboendet med 10-15
kr/m . Kollektivtrafiktaxan ger ocksd en subvention
av ungefar samma storleksordning.

o For hushallen innebar ramarksalternativet hogre
transportkostnader men lagre kapitalkostnader an
innerstadsalternativet. Den sammanlagda effekten
kan anges till ca 5 000 kr/ar eller ca 60 kr/irr i
hogre kostnad for ramarksalternativet. Om man bort-
ser fran restidsforlusterna halveras beloppet.

o For staten innebor ramarksalternativet lagre ran-
tesubventioner (ca 90 kr/m2 forsta aret) jamfort

med en bostad i1 innerstaden.

Efter upprakning till 1983 &ars prisniva kan de kommu-
nala nettokostnaderna sammanfattas i foljande tabell.

"Dd bortses fran att produktionskostnaden for hus ar
10-15% hogre i 1innerstaden. Om &ven detta beaktas
blir merkostnaden vid 8% kapitalkostnad ca 7 000
kr/lgh (1981 ars prisniva)
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Typ av
kostnad

Tabell: Kommunala merkostnader (netto) vid ramarks-
exploatering jamfort med byggande i inner-
staden (kr/lgh &r, 1983 &rs prisnivad)

Kostnad/ar Finansiell fordelning kr/m?

kr/lgh Kr/m™  taxe- kapital- drift-
kollektiv budget budget

Skolor och

ovr anlaggn 4 800 60 0 60 0
Tekn Tor-
soérjning 2 400 30 0 15 .15
Kommunala
taxor 2 400 30 30 0 0
Summa 9 600 120 30 75 15

For expl.typ C (mellanform) galler en stdorre varia-
tion i kostnadsutfallet an for de bada andra expl.ty-
perna. En rimlig bedémning &r dock att kostnadsbilden
haller sig inom de belopp som anges i ovanstaende ta-
bell men att man inte generellt kan uttala sig om ett
normalt eller sannolikt utfall. En exploatering av
typ C med betydande inslag av ledig kapacitet och med
kort avstand till centrum kan med lika stor ratt
hanforas till expl_typ B.

3. MAL OCH MEDEL FOR EN KOMMUNAL BOSTADSPOLI-
TIK

Mot bakgrund av vart satt att redovisa bostadsfor-
sdrjningens intdkts- och kostnadssida infdor kommunala
beslut om val av exploateringsalternativ skall vi i
detta avsnitt diskutera nagra mojliga huvudinrikt-
ningar for en kommunal bostadspolitik.

Foresatsen kan mojligen liknas vid en situation dar
nagon, som nyss Tatt ett nytt verktyg i sin hand,
forvantas reparera en havererad bil for att sedan
under betryggande sakerhet kodra bilen vidare "mot
resans mal.

Redan 1 inledningen av denna del av rapporten har vi
poangterat fragestallningens omfattnig och att stu-
dien mot den bakgrunden genomférts under vissa be-
gransningar. Det kan darfor ifragasattas om det finns
anledning att, trots studiens begransnigar, diskutera
hela fragan om den kommunala bostadspolitikens huvud-
inriktning. Sk&let &ar, som vi ser det, att det alltid
ar onskvart att resultatet av en problemorienterad
utredningsinsats, kan omsdttas praktiskt inom det be-
handlade amnesomradet och att en sadan tillampning av
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resultaten underlattas genom nagon form av illustra-
tion. Foljande avsnitt syftar till att utgdéra en sa-
dan illustration och shall inte ses som en fullstén-
dig bedomning av de kommunala bostadspolitiska frage-
stallningarna.

Forst lamnas en kort orientering om de nationella
bostadspolitiska malen. Darefter diskuteras det kom-
munala perspektivet, framst med utgangspunkt fran
forhallandena i Malmé kommun under senare ar. Vissa
bakgrundsdata lamnas i sarskild bilaga.

Vara nationella bostadspolitiska mal innebar i kort-
het att alla manniskor skall ha ratt till en god
bostad till en rimlig kostnad. R&ttvisa skall efter-
stravas mellan olika upplatelseformer, bostadspro-
duktion och omsattningen pa bostader skall ske i
spekulationsfria former.

Om man vill kan dessa mal brytas ner i ett antal
delmal, som kan inordnas under foljande rubriker”.

o Konsumtionsméalet

Hushallen skall beredas mojlighet att efterfraga
goda och rymliga bostédder. Mojligheterna skall
fordelas sa rattvist som mojligt. Kostnaderna
skall hallas nere, sa att &ven annan konsumtion
blir mojlig.

6 Balansmalet

Det skall rada jamvikt mellan utbud och efter-
fragan pa bostader. Om bostaden inte motsvarar
hushallets aktuella krav och onskemdl sa skall
bostadsmarknaden uppvisa sadan rorlighet att
hushallet inom sin egen bostadsmarknad skall
kunna byta till en annan bostad. | balansmalet
ingdr ocksd att utbud och prissattning pa bosta-
der skall anpassas till radande efterfrigan, sa
att svart handel och spekulation inte uppkommer.

o Fordelningsmalet

De ekonomiska villkoren pa bostadsmarknaden skall
utformas pad sadant satt, att inkomst och Fformo-
genhetsfordelningen mellan olika grupper kan kon-
trolleras. Det géaller t ex villkoren for olika
upplatelseformer och det galler delar av hyres-
gastkollektivet i forhallande till hela kollekti-
vet etc.

Som en fjarde rubrik kan anges ett 'ekonomi'- eller
konjunkturpolitiskt mal. Det svarar mot samhallets
mojligheter att anvanda byggsektorn och bostadsmark-
naden i sysselsattnings- och konjunkturjpolitiskt
syfte

~Grupperingen bygger delvis pd den s k BOSS-utredning-

en - bostadsbyggande i Storstockholm under 80- och
90-talet, slutrapport 1981.
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For att styra bostadspolitiken mot dessa mal forfogar
samhallet Over en uppsattning av medel. Det ar vik-
tigt att understryka att flertalet tunga styrmedel
ligger i statsmakternas hander. Som exempel kan anges
bostadsfinansieringssystemet, subventionerna i Tform
av rantebidrag, underskottsavdrag och bostadsbidrag
samt de lagar och forordningar som reglerar byggan-
det. Om man bortser fran det kommunala planmonopolet
och dess foljdverkningar, sa har de kommunala styr-
medlen en jamforelsevis begransad effekt nar det gal-
ler mojligheterna att direkt paverka forhallandet
mellan bostadens kostnader och vad vi har kallar bo-
stadens intaktssida. Indirekt paverkan ar dock mojlig
i vissa avseenden.

Relaterade till de tidigare bostadspolitiska malen
kan de kommunala kostnads/intaktspaverkande medlen
anges enligt foljande:

Konsumtions-

malet 1.1 Kostnadssankande medel riktade mot
produktionen av bostader och
foljdinvesteringar. (Rationella
produktionsenheter, forhandlings-
krav vid upphandling och kommunal
borgen, skarpt kostnadsuppfoljning
m m)

1.2 Bostadsbidrag och andra former av
stod som o6kar betalningsformagan.

1.3 val av niva vad galler tekniskt
utfdorande, planstandard och kommu-
nal service.

1.4 Forandring av ansvarsomraden for
olika funktioner mellan kommun,
affarsdrivande verk och hushall,
mellan betald och obetald sektor
etc

1.5 Pa sikt forandrade finansierings-
system med minskat statligt och
okat lokalt inflytande.

Balans-

malet 2,1. Medel som forbattrar beslutsunder-
laget for bostadsbyggandets om-
fattning och inriktning.

2.2 Medel som Okar rorligheten pa bo-
stadsmarknaden (battre férmedling
och information, Tforsiktighet vid
placering av problemhushall, lamp-
lig lagenhetsreserv).

2.3 Marknadsanpassad hyressattning via
allmannyttan kombinerad med for-
delningspolitiska atgarder.



2.4 Riktat eller pAa annat satt diffe-
rentierat bostadsstod.

Foérdelnings-

malet 3.1 Omfoérdelning av kostnader inom hy-
reskol lektivet genom politiska
forhandlingsdirektiv till allmén-
nyttan.

3.2 Villkor angaende prissattning och
overlatelser av bostadsratter i
samband med markupplatelse.

3.3 Taxe- och markpolitik.

I kommunens bostadsforsorjningsprogram (KBF) redovi-
sas kommunens syn pa den lokala bostadspolitiska si-
tuationen, vilka mal och behov som foreligger och hur
dessa skall tillgodoses.Det b6r betonas, att program-
men ar kommunens officiella redovisning utat och att
de darfor inte sallan har en starkt politisk framto-
ning.

Bostadsforsorjningsprogrammet for Malmo kommun
1984-88 kan sammanfattas i bl a foljande punkter.

- Under 1983 har drygt 2 000 nya eller ombyggda la-
genheter fardigstallts.

- Antalet tomma lagenheter uppgar till 3 000, varav
2 200 i allmannyttan (MKB).

- C:a 600 nya och 400-600 ombyggda lagenheter kommer
att fardigstidllas under 1984 _Darefter sker en yt-
terligare neddragning. Merparten av produktionen
forlaggs till innerstaden for att under senare de-
len av 80-talet fordelas lika mellan inner- och
ytterstad.

- Sarskilda insatser gors for att utveckla planering
och genomfdérande av ROT-program.

- Kvalitets- och energiaspekter preciseras.

- Det helt dominerande problemet under programperio-
den ar de tomma lagenheterna.

Vid ett forsta paseende kan det vara svart att koppla
samman de malrelaterade styrmedlen och bostadsfor-
sor jningsprogrammet med resultaten av del | och 11
Vi kan inte har ga langre an att ange mojliga huvud-
inriktningar for en sa&dan sammankoppling eller till-
lampning av resultaten pa kommunal niva.
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Diskussionen ansluter till nedanstdende figur, dar de
sex rutorna svarar mot olika kommunala forhallnings-
satt vad galler den lokala bostadsmarknadens problem.

Statlig bostadspolitik (under ut-
redning) jamte andra yttre betingelser

KOMMUNALT FORHALLNINGSSATT @

Ingen om*- Viss om- Beredd till
provning av provning omprévning
nuvarande och nyténkan-
politik de
KORRIGERING ail® aiz@ :i3©
Cupp p&
vagen igen") bn b12 bl 3
KONTINUITET
('hall kursen *
och anpassa 210 22 ()
hastigheten") b21 b22 b23
.. = analys av forutsattningar,
141  mal och behov
b.. = &tgarder eller medel for
14 genomfdrande

For Malmé och manga andra kommuner med bristande
balans pa bostadsmarknaden maste man ta stallning
till bada raderna i matrisen. Man maste ratta till de
akuta svarigheterna, och man maste ocksad bemoda sig
om att varda sin bostadsmarknad pa sikt.

For orter med en val fungerande bostadsmarknad kan
det vara tillrackligt att rikta intresset mot enbart
den undre raden.

Vara resultat i1 den har studien ar av typen "analys-
metoder”™ (a*.) med vars hjalp forutsattningar och
konsekvenser Jav olika exploateringsalternativ kan
bedomas. De utgor saledes inte i sig nagra medel utan

er anvisningar om vilka medel (b.m.), som kan anvan-
as.

3.1 Korrigering - '"upp pa vagen igen"
ForhalIningssatt

Situationen kannetecknas av, att man visserligen é&r
medveten om att antalet outhyrda l&genheter &ar for
stort men man havdar, att problemet &r 6vergaende,
att det inte ar nagra fel pa lagenheterna och att de
eventuellt efter viss 0dversyn snart kommer att behd-
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vas for en okande efterfragan. De finansiella svarig-
heterna vid t ex rivning eller "malpdse" bedtms som
mer svarhanterliga an att tillgripa tillfalliga tack-
ningsbidrag Tfor hyresforluster. Man anser det rim-
ligt, att bordan foérdelas pa hela skattekollektivet.

Var Tforklaringsmodell betraffande intaktssidan kan
inte anvandas for att bedoma den framtida efterfragan
i absoluta tal. Daremot kan modellen anvandas for att
bedéma de tomma lagenheternas - eller snarare bo-
stadsomradets - attraktivitet jamfort med andra bo-
stadsomraden. Se vidare exempel 3 och 4 i del II.

Forhallningssattet 11 innebdr, att man inte vidtar
nagra aktiva atgarder annat &n begransade miljofor-
battringsinsatser och att man drar ner programnivan
nagot i KBF. Man invantar en okad efterfragan och
accepterar vissa kostnader for att uppratthalla en
beredskap.

Forhallningssatt ©

Man betvivlar, att efterfragan kommer att ©ka och
utreder méjligheterna att &ndra anvandningssattet i
de tomma l&genheterna och att andra lagenhetsférdel-
ningen.

Se a"j. Man kan inte med modellens hjalp bedtma be-
talningsviljan vid andrad anvandning (t ex kontor)
och inte heller effekten av &andrad l&genhetssamman-
sattning. Att kommunen &ar beredd att i viss man om-
prova sin tidigare politik betyder, att de balanspa-
verkande styrmedeln - framst 2:1 och 2:2 - bdrjar
utvecklas och tillampas.

Forslag till ombyggnad och miljoforbattring upprat-
tas. Risken for att ett annat omrade toms bedotms inte
sasom Overhangande. Information genom reklam och kam-
panjer till formadn for det aktuella omradet intensi-
fieras. Formedlingsorganet ar tveksamt till ytterli-
gare bostadslan for ombyggnad med hanvisning till sa-
kerheten i forvantad efterfragan. Valet av standard
styrs helt av lanevillkoren och mojligheterna till
bidrag.

Kommunen &r beredd att ompréva tidigare stallnings-
taganden och efterstravar ett aktivt nytankande. Man
lagger upp ett program for en successiv oOversyn av
den kommunala bostadspolitiken. FOr de tomma lagenhe-
terna genomfors ett pilotprojekt med nedmontering och
ateranvandning av betongelement (forsaljning) i syfte



att genomfora en genomgripande forandring av omradets
status. Man forsdker styra den sociala utvecklingen i
omradet

al3
Med stdéd av bl a intédktsmodellen och andra hjalpmedel
tas beslut om en rejal "hastkur', som Innebar, att

antalet lagenheter reduceras till en niva, som bedtms
motsvara en langsiktig efterfragan. Programarbete med
idétavlan m m uppréattas i samverkan med allménnyttan
och hyresgastorganisationen. Darvid behandlas ocksa
fragor, som ror den framtida hyreskostnaden och for-
delningen av risktagande. Intentionerna foljs upp 1
en kommande upphandling av en totalentreprenad™ Av-
kastningskalkyler visar pa mycket god ldonsamhet ge-
nom att tidigare hyresforluster Overgar i en positiv
nettoavkastning. Forlusten av tidigare insatskapital
jamte hyresunderskottet blir mindre ju snabbare for-
andringen kan genomfdras.

Vid forandringar av det utvalda omradet sker upphand-
lingen under strang konkurrensbevakning och pa ett
anbudunderlag, som i fo6rsta hand kopplas till en
framtida kostnadsgaranti under t ex 10 ars drift. |
gengald ges en betydande handlingsfrihet vad galler
omradets och bostadernas utformning. Forfarandet
syftar dels till kostnadsminskning, dels till en
marknadsanpassad standard. Parterna &r o6verens om,
att marken skall upplatas pa sadana villkor, som
ansluter till detta syfte. (Jamfor konsumtionsmalet,
pkt 1:1-5, balansmalet pkt 2:1-4 samt fordelningsma-
let pkt 3:1-3).

3.2 Kontinuitet - "hall kursen och anpassa has-
tigheten”

Forhallningssatt

Nar det galler kommunens satt att forhalla sig till
utvecklingen pa den lokala bostadsmarknaden i sin
helhet, speglar .det har fallet en situation, dar
bostadsfriagan &agnas endast begransat intresse, ut-
vecklingen styrs till stor del av markandskrafterna
utan naémnvard kommunal inblandning. Det kan emeller-
tid ocksad galla en kommun med en patagligt aktiv och
framgangsrik mark- och bostadspolitik, dar man av den
anledningen inte finner anledning att omprdva sin
verksamhet.

Lonsamheten ur forvaltningssynpunkt blir mindre for
s k '"833-hus", dar staten svarar for 80% av hyresfor-
lusterna och kommunen for 20%.
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a2
Vara intakts- och kostnadsresultat i del | resp del
XI kan har ses som mojliga inslag i en planberedskap

med viss framforhallning men ocksa som hjalpmedel for
att jamfora lonsamhet hos olika exploateringsalterna-
tiv 1 samband med prioriteringen av objekt.

Forhallningssattet innebar, att kommunen inte ser
nagon anledning att tillampa eller utveckla nagra nya
arbetsmetoder for bostadsforsodrjningens planering och
genomforande

ForhalIningssatt

Anledningen till att man i viss omfattning &ar beredd
att omprova tidigare politik kan t ex vara, att man
av olika skal onskar bygga fler bostader i1 innersta-
den. Allmanna krav pa stadsfornyelse, en mera effek-
tiv resursanvandning, andrade preferenser pa bostads-
marknaden m m kan ha framtvingat en debatt om var
nyproduktionen bdr lokaliseras. Vad som kan intraffa
ar ett overutbud av lagenheter i 1iInnerstaden och att
hyreskostnaderna blir for hoéga i1 forhallande till
betalningsviljan. Det ar ocksa oklart, vilken grad av
styrning som kommunen bor uppratthalla vad galler
lagenhetsfordelning, upplatelseformer, anvisningsmoj-
ligheter och planstandard. Misstankar om att vissa
omraden ar potentiella “problemomraden” kan ocksa
utldsa diskussioner om nya angreppssatt.

a9

Intédktsmodellen och bl a det avsnitt som behandlar
dess generaliseringsmdjligheter och anvéndbarhet del
I sid 15-20 kan har ge ett vardefullt diskussionsun-
derlag. Det &ar givetvis oOnskvart att folja en viss
systematik vid anvandning av metoden. Ett satt ar att
gbra en generell kartlédggning av betalningsviljan med
hansyn till forutsattningarna i olika stadsdelar. Ett
annat ar att endast studera potentiella eller tvek-
samma TFfornyelseobjekt i relation till mera externa
lokaliseringar

sd lange ramarksexploatering ar ett politiskt gang-
bart alternativ for nyproduktionen ar kostnadsaspek-
terna av stor vikt. De generella slutsatserna pa sid
4-5 ger en direkt uppfattning om storleksordningen
samtidigt som objektvisa kalkyler alltid maste goéras
for storre exploateringar. Utdver de Iégenhetsberoen—
de sambanden bor emellertid ocksa framhallas de olika
iakttagelser, som gjorts 1 del 11 betraffande den
kommunala taxepolitiken.
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En foOrsiktig forandring och utveckling av tillgéangli-

ga styrmedel
rubriker:

Produktionskostnadspaver-
kande medel inom ramen
for nuvarande lanesystem
(Konsumtionsmalet pkt 1:1
och 1:3-4)

Kostnadspaverkande medel
gentemot generalplane-
anlaggningar och kommuna-
la foljdinvesteringar

(se ovan)

Balans- och fordelnings-
malen

(0]

skulle h&r kunna anges under f6ljande

Differentierad standard
med dispensmdjligheter
for att undvika oOver-
kostnader

Skarpta krav gentemot
byggherrar och entre-
prendrer vid upphand-
ling, markupplatelse,
kommunal borgen och i
expoloateringsavtal

Inventering och varde-
ring av ledig kapacitet
(analys av alternativ-
kostnader)

Klargor den finansiella
betydelsen av olika
utbyggnadsstrategier
(ordningsfoljd och val
mellan olika alterna-
tiv) .

Skarpt uppfoljning av
kommunala anlaggnings-
resp drift- och under-
hal Iskostnader hos
forvaltningar och af-
farsdrivande verk bl a
mot bakgrund av de re-
sultat, som visas i del
1.

Att medverkan till en
effektivare markanvand-

ning bl a genom nya
former for Dbilparke-
ring.

Att tillsammans med

allmannyttan och hyres-
gastrorelsen ta  fram
ett gemensamt diskus-
sionsunderlag betr mer
marknadsanpassad hyres-
sattning och dess kon-
sekvenser.

107



o P& motsvarande satt
behandla fragor om
riktat bostadsstdéd och
omférdelning av kostna-
der for att neutralise-
ra ofrankomligt hoga
hyror 1 nyproduktio-
nen.

ForhalIningssatt

Detta forhallningssatt innebdr, att kommunen &ar be-
redd att overge den traditionella, normativa synen pa
planering och bostadsbyggande till forman for ett
mera efterfrageinriktat synsatt. Man accepterar, att
hushallens varderingar kommer till uttryck pa bo-
stadsmarknadengenom en i huvudsak oreglerad pris-
bildning. Skalet kan vara, att man bdrjat intressera
sig for den omfattande och helt okontrollerade for-
mogenhets- eller valfardsomfordelning, som bruksvar-
deringens tillampning 1 praktiken kommit att medfdra
genom att somliga hushall betalar for 1ag hyra jam-
fort med vad de faktiskt skulle vara beredda att
betala, om det blev nddvdndigt. Forlorarna ar de som
betalar mer an vad de egentligen anser &ar skaligt med
hansyn till bostadens lage och 6vriga egenskaper. Man
ar samtidigt klar over att forekommande lagesvérden,
som Overstiger betalningsviljan, bor o6verféras till
samhallet for att sedan omfdrdelas pa lampligt satt
inom bostadssektorn i form av utdkat bostadsbidrag.
Effekterna forvantas bli en béattre fungerande bo-
stadsmarknad .

Genomforandet av en sadan bostadspolitik kan knappast
ske utan en fornyad bostadspolitisk debatt och andrad
lagstiftning. Arbetet far ses pa sikt. Den har kombi-
nationen 23 skall ses som en inledning pa en sadan
process, dar initiativet i1 hog grad tas pa kommunal
niva

a23

Det langre tidsperspektiv, som vi har arbetar med,
stracker sig bortom det skede, da man kan plocka
russin” dws utnyttja ledig kapacitet i befintliga
anlaggningar och fortata innerstaden. KBP i Malmo
vittnar om att ytterstadsbyggandet ater kommer att
Oka mot slutet av 80-talet. Den nu aktuella situatio-
nen (1984) &ar ur kostnads- och resurssynpunkt inte
alltfor komplicerad, eftersom flertalet bedtmare é&r
eniga om, att det ur kostnadssynpunkt &r lampligt att
ky99a i innerstaden. Kostnads jamforelsen pa kommunni-
va ar darfor av mindre intresse”, och analyserna kan
till stor del inriktas pa objektens attraktivitet.

Slutsatsen galler inte om bostadspolitiken helt eller
delvis underordnas t ex naringspolitiska eller sys-
selsattningspolitiska mdl. Vidare galler den reserva-
tionen, att utbudet kan bli for stort eller for dyrt,
se fall 22.
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Vad som nu sagts galler givetvis inte det kostnads-
medvetande, som generellt bor pragla bostadsbyggandet
i termer av produktivitet och 1ag produktionskostnad.
Men, som sagt, n&r man under en tid uppskjutit alla
storre investeringar och utnyttjat de marginella
reserverna, kommer &ter igen valet av exploaterings-
alternativ att bli komplicerat.

Mot den har bakgrunden bor intakts/kostnadsansatser
av det slag, som redovisats i del | och 11, vara
anvandbara. Utover forbattrade beslutsunderlag behdvs
ocksd en mer rationell informationshantering och nya
former Tfor planering och samverkan mellan kommun,
forvaltare och boende.

Insatser av nya och utvecklande medel for att forand-
ra den kommunala bostadspolitikens inriktning ar svar
att beskriva, eftersom sadana insatser i hog grad
kommer att vara beroende av hur den statliga bostads-
politiken utformas. Generella riktmarken maste rimli-

gen vara lagre kostnader och i princip ofdrandrade
kvalitetskrav - innehdallsmassigt och fordelningsmas-
sigt

Om det visar sig, att behovet av nya bostader totalt
sett minskar ytterligare - jamfor ROT-programmet - sa
bor de problem, som vi i1dag forknippar med hdga pro-
duktionskostnader och hdga boendekostnader i nypro-
duktionen bli lattare att bemastra. Pa det Ilokala
planet kan man peka pa foljande mojligheter.

- Att pressa kostnadsnivan, Tfast har finns vid nuva-
rande Tfinansieringssystem egentligen inga starka
incitament till ytterligare anstrangningar.

- Att utveckla en val genomarbetad modell Tfo6r omfor-
delning av kostnader och intakter inom ramen for en
alltmer omfattande fornyelseverksamhet. |1 en sadan
modell kan nyproduktionen prissattas med utgangs-
punkt fran vilken vinstfordelning man vill efter-
strava mellan berdrda parter.

- Att soOka paverka parterna att i hogre grad fTolja
hyresmarknadskommitténs rekommendationer for till-
lampning av bruksvardesystemet. Det skulle medfora,
att man omfordelar overkostnader i forhallande till
bruksvardet fran nagra fatal nybyggnadsobjekt till
hela hyreskollektivet. | forlangningen ligger sam-
tidigt en battre marknadsanpassning av hyresnivaer-
na och darmed okad rorlighet och battre balans pa
bostadsmarknaden

Vidare aktualiseras de ovriga kostnads- och in-
taktspaverkande medel, som anges pa s 101-102. Av
sarskilt intresse kan vara kommunens taxe- och
markpolitik (pkt 3:2-3), forandring av standard
(pkt 1:3) och ansvarsomraden (pkt 1:4) samt 6versyn
av bostadsstdodet (pkt 2:4).



3.3 Avslutande kommentar

I studien betraktas bostaden som en samhallsinves-
tering. Valet av bostads- eller exploateringsalter-
nativ kan darfor jamstallas med ett investeringsbe-
slut pad vilket man bor stalla sedvanliga krav pa
langsiktig lonsamhet.

Det &r mot denna bakgrund som vi valt att diskutera
en intédkts- och en kostnadssida - de grundbegrepp
som ar avgorande for investeringens lonsamhet.

| praktiken ar det manga parter som deltar pa olika
satt i valet av exploateringsalternativ - kommunen,
staten, byggherren och ibland de enskilda hushal-
len.

Byggherrens problemstallning a&ar klassisk; att
astadkomma en produkt som motsvarar en langsiktig
efterfragan. De samband vi pavisat i del | erbjuder
i det avseendet en mojlighet att komplettera de
erfarenhetsbaserade beddmningar som byggherren gor.
En fordel &ar att metoden kan tillampas bade vid
nybyggnad och i samband med atgarder i det befint-
liga bestandet.

Nar det galler den del av bostadsmarknaden som &r
prisreglerad - framst hyreslagenheter men 1 Vviss
man &ven bostadsratter och statsbeldnade smahus
-kan metoden ocksa anvandas for att belysa eventu-
ella skillnader i t ex hyreskostnader och hushal-
lens verkliga betalningsvilja. For Malmés del har i
ett par exempel pavisats betydande skillnader,
vilka bl a bidrar till obalans och lag rorlighet pa
den lokala bostadsmarknaden. | viss mening illust-
rerar sadana differenser ocksd en okontrollerad och
slumpmassig formogenhetsoverforing mellan olika
hushall. Tillampningen av bruksvardessystemet &r av
central betydelse 1 detta sammanhang.

For flertalet av landets kommuner &r planerings-
situationen idag sadan att man inte har anledning
att Overvaga nagra storre ramarksexploateringar i
externa lagen. Valsituationen ramark - innerstad ar
saledes mindre aktuell nu &n for bara nagra ar
sedan.

Det generella problemet torde nu vara det allmanna
kostnadslaget och svarigheten att undvika oOverkost-
nader vid nyproduktion. Av del Il framgdr att ra-
marksbyggandet pa olika satt foranleder merkostna-
der jamfort med iInnerstadsbyggandet som sammanlagt
motsvarar en hyressubvention av drygt 100 kr/m2 och
ar. Cirka 75% av denna kommunala subvention ligger
i investeringar i ny infrastruktur medan 25% utgor
omférdelningar via kommunala taxor for VA, el och
kollektivtrafik. Vi vill darmed inte ha sagt att
ramarksbyggandet generellt skulle vara olampligt ur
ekonomisk synpunkt, Alla hushall vare sig kan eller
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vill bo i innerstaden. Man bdr dock vara medveten
om priset for en gles struktur. Samtidigt ger den
angivna nivan en uppfattning om vilka anstrangning-
ar som kan vara forsvarliga for att genomfdra en
fornyelse av innerstaden eller 60- och 70-talets
problemomraden.

En naturlig reflexion &ar att nedgangen i ramarks-
byggandet bor skapa finansiellt utrymme f6r andra
kommunala investeringar. Det bor darfor finnas
mojligheter att o©Oka de kommunala anstrangningarna
for bostadsfornyelse, vilket for ovrigt ocksa sker
i betydande omfattning. Fragan &ar emellertid &ven
om kommunen kan bidraga till att sdnka boendekost-
naden 1 iInnerstaden. Vissa uppslag med den inrikt-
ningen har namnts pa sidan 109. Det material som
tagits fram for denna studie ger emellertid inte
tillrackligt underlag f6r en narmare analys av
forslagen. Har ar det ocksd nddvandigt att olika
kommunalpolitiska standpunkter kommer till uttryck
samt att inriktningen hos den framtida statliga
bostadspolitiken &r kénd.

Avslutningsvis finns anledning att an en gang un-
derstryka studiens inriktning pa metodutveckling.
Det ar saledes inte primart fraga om att har forso-
ka ange losningar pa ett antal problem som kan
anses centrala for en viss lokal bostadsmarknad
(Malmé). Avsikten har i stallet varit att pavisa
vissa samband och att presentera ett kompletterande
underlag fran vilket man kan ga vidare, i en fordju-
pad problemanalys. Foregaende avsnitt vill peka pa
ett satt att fora en diskussion om atgardernas
inriktning under olika fodrutsattningar vad géaller
den lokala bostadsmarknaden respektive de politiska
forhallningssattet. Det ar i en sadan diskussion
man sedan far identifiera och avgransa de Tfrage-
stéallningar som beddms mest betydelsefulla for att
bostadspolitiska och andra mal skall kunna uppfyl-
las pa lokal niva.

En fordjupad mal/medelanalys maste med nodvandighet
beakta innehdllet i den statliga bostadspolitik som
f n ar under utredning i bostadskommittén. Dar
behandlades en rad strukturella fragestallningar,
bl a de stora skillnaderna i kapitalkostnader for
nyproduktionen jamfort med det &ldre bostadsbestan-
det samt fragan om det framtida finansieringssyste-
met inom bostadssektorn. Det ar har som de langsik-
tiga lo6sningarna maste grundlaggas.
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Bilaga 1

Analys och Resultat - teknisk beskrivning

For att narmare analysera resultaten av undersokningen utgar vi fran
foljande allménna formulering av sambanden mellan betalningsvilja och
bostadens egenskaper;

Dér

0

Xi
X2
X3
X4

Y =g (RO, LO, SO, LV, HY)

vi definierat;

Regionala omgivningsvariabler (RO);

avstand till stranden (i 100-tal meter)
avstand till city (i 100-tal meter)
avstand till lokal service

avstand till narmaste park

0 Lokala omgivningsvariabler (LO);

X10
Xu
X12

X13
X14
Xib
Xi6

8-05

exploateringsgrad i statistikomrade dar bostaden ar beldgen
exploateringsgrad i foreningsomrade dar bostaden &r beldgen
befolkningstathet (pers/L000m2) i statistikomrade dar bostaden
ar belagen

= omradestyp/kvarterstyp enligt sarskild klassificering

= omradestyp/hustyp efter bebyggelsens antal vaningar

= trafikméngd

= bullerniva enligt vissa klassificeringar



0 - Sociala omgivningsvari abler

X20 = medianinkomst i statistikomrade dar bostaden dr belagen

X21 = andel socialhjalpsberoende i statistikomréde dar bostaden &r
belégen

X22 = andel inflyttade

X23 = andel utflyttade

X24 = ytstandard (m2 hushél 1 syta/pers) i statistikomradet

0 Lé&genhetsvariabler

X30 = lagenhetens vaningsplan

X31 = hustyp (jfr X14 ovan)

X32 = fastighetens "vardedr" - normalt nyproduktionsard)
X33 = standard - modern/omodern etc

X34 = utrustning/inventarier

0 Husal :sheroende variabler

X40 = antal personer i hushallet

X41 = ensamstdende utan barn

X42 = tva eller flera vuxna utan barn
X43 = ensamstéende med barn

X44 = tva eller flera vuxna med barn
X45 = hushal 1 sinkomst

X46 = hushal Isférestdndarens alder

0 Beroende variabel (Y) dvs Betalningsvilja

Y = kopeskilling x rantefot + arsavgift
antal m2 bostadsyta

5) For en aldre nyrenoverad fastighet kan "vérdear" atiges som ar 1978
fast den &r byggd &r 1916. Fastigheten avses dd ha en standard
motsvarande den i fastigheten byggda ar 1978.
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Betalningsviljan for bostaden uttryckes saledes som en arskostnad per
m2 bostadsyta. Kostnaden bestar dels av en kapitalkostnad dels av den
I6pande avgiften till bostadsrattsforeningen.

Kapitalkostnaden har berdknats utifrdn kopeskillingens storlek och en
antagen réntefot om 8 resp 18 % Detta satt att berékna
kapitalkostnaden antas kunna spegla kapitalets anvandning i en
(basta) alternativ anvandning, liksom hushallens vérdering av
kostnaden att ha kapital bundet i l&genheten. Den senare beddmningen
ar avgorande for en uppskattning av hushallens betalningsvilja for
bostaden.

Storleken pa rantefoten har valts mot féljande bakgrund,
real rdntefot 3 8 %
inflation 5% 10 %

Kal kyl rantefot 8 % 18 %

Inom intervallet 8-18 % bor saledes, i dag, realistiska kombinatio-
nerna av reala avkastningskrav och inflationstakt rymmas.

» Grundldggande hypoteser
Regionala omgivningsvariabler (RO):
En hypotes, ar att med okade avstand fran strand, city, service och

park avtager betalningsviljan for bostaden.

betalningsvil ja

city avstand
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En alternativ hypotes &r, att betalningsviljan for bostader i omraden
utanfor det egentliga stadsomradet - dvs externa sjalvstandiga omra-
den ar hogre an i halvcentrala omraden.

betalningsvil ja

lokal i sering/avstand
centralt halvcentralt externt frAn centrum

Sambanden mellan betalningsvilja och avstand till city, lokal service
och park antages, som tidigare, vara negativa.

o Lokala omgivningsvariabler

Grundhypoteser;

O6kande exploateringsgrad, befolkningstathet, antal vaningar for
omradets hustyp, trafikmangd etc antas minska betalningsviljan. Alla
variabler antages sdledes - vid ¢kande varde paverka betalningsviljan
negativt.

0 Sociala omgivningsvariabel (SO)

Grundhypoteser;

Stigande medianinkomst och ytstandard (m2 hushall syta/pers i omradet)
antas papverka betalningsviljan positivt, 6vriga variabler, andelen
socialhjadlpberoende, andel inflyttare och andel utflyttare antas, nér
de okar, paverka betalningsviljan negativt.
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0 Lagenhetsvariabler (LV)

Grundhypoteser;

Samtliga variabler utom "hustyp" antages, nar de Okar i varde, pa-
verka betalningsviljan positivt. For variabeln hustyp, X31, jamfér
med X14 (LO) ovan.

0 Hushal 1 sberoende variabler (HV)

Grundhypoteser;
Betalningsviljan antas oka med 6kande hushallsstorlek och hushal 1s-
inkomst samt hushal | sférestdndarens alder.

e Korrelationsanalys

Inledningsvis genomférdes en korrelationsanalys mellan de enskilda
variablerna inom varje variabelgrupp dvs korrelationen mellan alla
variabler inom RO, LO osv undersoktes.

Avsikten med detta forfaringssatt var att reducera den ursprungliga
variabelmangden, sd att denna inte inneholl, allt for manga starkt
korrelerade (oberoende) variabler. Sadana variabler beskriver i

princip samma sak och mdjligheten att forklara variationer i betal-
ningsviljan (den beroende variabeln) okar darmed inte na&mnvart").

Resultaten av dessa?) analyser var att flera av variablerna inom

varje grupp var starkt korrelerade och darfor kunde betraktas som
likvardiga "alternativ" i var forklaringsmodell.

6) Dessutom kan starkt korrelerade variabler stalla till "tekniska"
problem med osékra koefficienter i regressionsanalysen.

?) Se tabeller i bilaga.



Detta innebar for
0 Regionala omgivningsvariabler
Xi, X2, X4 korrelerade och likvardiga
X3 mindre korrelerad
0 Lokala omgivningsvariabler
X10 tom X14 korrelerade och i stort sett likvardiga
XI5> Xi6 okorrelerade
0 Sociala omgivningsvariabler
X20; X21, X22 korrelerade och relativt likvardiga
0 Lagenhetsvariabler
Alla endast svagt korrelerade.
0 Hushal 1 svari abler
Svagt korrelerade

Mot denna bakgrund valdes sedan en alt tvad av de likvardiga variab-
lerna i varje grupp ut. Dessa variabler kopplades sedan med alla de
ovriga (okorrelerade) variablerna. Darvid visade det sig att t ex X3
och X14, liksom Xn och X23 var starkt korrelerade.

Efter det sista steget i korrelationsanalysen fanns féljande variab-
ler kvar for att forklara betalningsviljan.

0 Regionala omgivningsvariabler

Xl
0 Lokala omgivningsvariabler

Xn, Xi4
0 Sociala omgivningsvariabler

Xx20, x21> x24
0 Lagenhetsvariabler

x30, x32, x34
0 Hushal Isvariabler

X40, X45, X46

Den urpsrungliga variabelmangden har darmed reducerats avsevart.
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0 Regressionsanalyser

Mot bakgrund av den redovisade knrrelationsanalysen samt 6nskemal om
att i mojligaste min arbeta med kontinuerliga, oberoende variabler
inleddes arbetet med regressionsanalysen.

Denna innehdll flera viktiga moment, bl a att finna olika variabel-
kombinationer som forklarade hushéllens betalningsvilja for bosta-
den. Ett annat viktigt moment var att reducera variabelmangden s&
langt som mojligt utan att forklaringsgraden hos modellen reducerades

allt for mycket.

Sammanlagt genomférdes ett 20-tal regressionsanalyser for att finna

analytiskt och statistiskt godtagbara samband mellan hushallens be-

talningsvilja for bostdder och de forklarande variablerna. Med analy-
tiskt godtagbara samband avses att koefficienternan skall ha "ratt"

tecken dvs stimma med vara grundlaggande hypoteser - t ex att betal-
ningsviljan skall sjunka med o6kande avstand fran "stranden'.

Med statistisk godtagbara samband avses att en tillrackligt stor del
av variationerna i undersokningsmaterialet skall kunna forklaras -
dvs hoga varden pd determinationskoefficienten (R) efterstravas.

Resultaten fran den forsta omgangens regressionsanalys redovisas ne-
dan i tabell 1.

Ett gemensamt drag i dessa analyser ar en god statistisk forklarings-
grad (R=0,8). Ur analytisk synpunkt finns emellertid (&tminstone) en
otillfredstallande egenskap namligen, att koefficienten for variabeln
Xii har "fel" tecken. Detta innebar att en tkad exploateringsgrad

medfér en okad betalningsvilja for bostaden. Andra analyser hade vi-
sat att betalningsviljan 6kade med avstandet till city. (Koefficien-

ten for variabeln X2 blev positiv).

Aven detta forhallande strider emellertid mot en av de underliggande
grundhypoteserna . Den alternativa grundhypotesen ar att hég betal-
ningsvilja - allt annat konstant - finns bade for extremt centrala

och externa, lokaliseringar.
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Mot denna bakgrund inférdes darfor en "dummy-variabel® som ersatte
variabeln X2 -avstadnd till centrum. Dummy - variabeln, XD}, XD2, XD3,
beskriver tre avstadndszoner i forhallande till centrum;

XD3 = bostdder med mindre &n 1 000 m till centrum

XD2 = bostader med mellan 1 000 och 8 000 m till centrum

XD3 = bostdder med mer & 8000 m till centrum

XDi anger saledes mycket centralt belagna lagenheter.

XD2 anger halvcentralt beldgna lagenheter.

XD3 anger perifert "lantligt" beldgna lagenheter utan direkt kontakt
med sjalva staden.

Med denna férandring av variabelméangden genomférdes ytterligare ett
antal regressionsanalyser. Resultaten av dess framgar i tabell 2
nedan.

Som framgar av tabellen har alla "koefficienter "ratt" tecken. Detta
innebar att vara grundhypoteser enligt regressionsanalysen ar veri-
fierade. Det bor understrykas att sambandet mellan centrumavstand och
betalningsvilja beskrivs med den s k alternativa hypotesen - hdgre
betalningsvilja for mycket centralt och extremt, "lantligt" beldgna
lagenheter.

Eftersom analysen nu uppvisar ett acceptabelt resultat utifrdn vara
inledningsvis formulerade utgangspunkter - ett fatal variabler med
"ratt" tecken och godtagbar forklaring av variationer i materialet -
fanns anledning att avsluta den tekniska analysen har. For att ytter-
ligare undersbka mdjligheterna att ¢ka det totala forklaringsvéardet i
regressionsanalyserna genomfordes nagra analyser med enbart s k
"Dummy-variabler" i analysen
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Bilaga 2

Resultat av regressionsanalyser

Tabeller
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BOEKONOMIPROJEKTET 1 MALMO
HUSHALLSENKAT - SAMMANSTALLNING AV SVAR

Hushallsenkaten skickades ut under april-juni 1983
till trettio olika bostadsrattsforeningar i Malmo

med sammanlagt 6 698 Igh, varav 4 700 tillhdrde HSB
och 1998 Riksbyggen (RB).

Enkadtens utformning och férfarandet i o6vrigt diskuterades
med foretradare for de bada foretagen. En saskild
underrattelse utgick till styrelserna i de utvalda
foreningarna med mojlighet att framféra synpunkter pa
undersdkningens upplaggning och genomfdérande. Inga
invadndningar framférdes med undantag av en fdrening,
som utgick ur undersokningen.

I de utvalda foreningarna genomfordes 702 oGverlatelser
av bostadsratter under 1980, vilket motsvarar 10,5% av
samtliga lagenheter i materialet.

Omsattningen var hogst i brf Munken och Valnoten (bada
centralt belagna, 24,2 resp. 20,3%) samt Oshogavangen
i Oxie (22,3%) .

I 60- och 70-talsomradena var omsattningen 10-15%.
Exempel pd stora, stabila foreningar ar Lagmannen

och Stenbocken med 490 resp. 410 Igh. Dar lag om-
sattningen pa 3,1 resp. 3,7%.

Enkaten skickades ut endast till de hushall som fort-
farande bodde kvar i den lagenhet som koptes 1980.
Antalet uppgick till 458 st. Efter en paminnelse

hade 253 hushall besvarat enkaten (55,2%). Svarsfrekven-
sen var praktiskt taget lika inom HSB och RB.

Vid bearbetningen har 14 st enkater visat sig omojliga
att anvanda, vilket betyder att sammanlagt 239 svar har
analyserats.

Forfarandet har inneburit att tva tredjedelar av alla
bearbetade svar kommer fran 60- och 70-talsomraden

(brf Arvid, Hilda, Kroksback, Lugnet, Sofieholm samt
Malmdéhus nr 20, 22 och 25). Andelen motsvarar dock dessa
féreningars sammanlagda andel av den totala populationen
av hushall. 1 forhallande till hela bostadsrattsbestandet
i Malmoé kommun ar dock denna aldersgrupp Overrepresen-
terad i undersokningen.

Resultatet redovisas i form av absolut fordelning samt

horisontell och vertikal procent. Ytterligare material
framgar av bilagorna.
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(Frageformular, se sid 167-168)
Fraga |

- 64% av hushallen var hushall utan barn.

- Halften av dessa - eller 33% av samtliga hushall -
utgjordes av enpersonshushall

- Av barnfamiljerna utgjorde gruppen ensamstdende med
barn en fjardedel eller 9% av samtliga hushall.

- Gruppen ensamstdende utan barn och utan forvarvs-
arbete utgjorde 14% av samtliga hushall.

- De vuxnas alder har ej undersokts, varfor man inte
kan uttala sig om t ex andelen pensionarshushall i
materialet

Fraga 2

- | flertalet fall (70%) skedde ingen forandring av
hushallets sammansattning i samband med kopet.

Fraga 3

- 43% av koOparna agde tidigare en bostadsrattslagenhet

- 32% kom fran en hyreslagenhet och 22% fran smahus med
aganderatt

Fraga 4

- For 24% innebar kopet ingen forandring vad galler
bostadens storlek.

- For ovriga var det nagot vanligare att bostaden
Okade an att den minskade.

Fraga 5

- For 54% medfdrde kopet en 6kning av boendekostnaden.

Fraga 6

- Koépet har medfort endast marginella féradndringar vad
galler sammanlagd restid.

Fraga 7

- Den sammanlagda hushallsinkomsten fordelades s3 att
knappt halften hade 80 000 kr eller lagre per ar.

- 7% av hushallen hade en sammanlagd inkomst pa 140 000
kr eller mer per ar.
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Fraga 8

- 68% av lagenheterna kostade mindre &an 35 000 Kr.
-10% kostade mer an 75 000 Kr.

Fraga 9

- 1 18% av fallen var lagenhetens skick samre an normalt,
i 11% battre an normalt.

Fraga 10

- I 77% av fallen ingick ingen extra utrustning av

betydelse 1 kopet.
- 1 4% av fallen ingick extra utrustning for 10 000 kr

eller mer.
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(utvalda bostadsrattsfor.)

KOMMUNALA HJALPMEDEL VID PLANERING AV BOSTADSBYGGANDET
Vilken bostadsstandard har vi rad med?

STATENS RAD FOR BYGGNADSFORSKN I"Né har bevil®jat forskningsanslag
for att forbattra kommunens hjalpmedel vid planering av bostads-
byggandet.

En utgangspunkt for sadan planering bor vara att man producerar
sddana bostader som hushallen vill ha men ocksd har rad med.
Motsvarande kan sagas for kommunens del: bostadsbehovet ska till-
godoses men kommunens kostnader for gator, ledningar och skolor

m m maste givetvis hallas sd laga som mojligt. 1 Malmoé okar dar-
for anstrangningarna att bygga 1 innerstaden men samtidigt disku-
teras utbyggnad i t ex Bunkeflo-Klagshamn och Hyllie.

Vid planeringen goérs en rad avvagningar mellan kostnader och
kvalpteer i boendet, som sd smaningom leder fram till olika beslut
hos kommunen och bostadsforetagen om vilka bostédder som ska byggas
och var och nar det bor ske.

For narvarande utformas vara bostadsomraden i ratt stor utstrick-
ning efter olika normer och lanebestammelser som bl a syftar till
att garantera en viss grundkvalitet.

I mindre utstrackning styrs utformningen av de enskilda hushallens
onskemal och varderingar, i varje fall om man samtidigt beaktar
deras ekonomiska mojligheter att pa lang sikt efterfriga en viss
standard. Av stort intresse ar darfor vilken betydelse hushallens
sammansattning och inkomstsituation har vid sidan av andra faktorer
for valet av.bostad. Detta vet man forvanansvart lite om och det

ar bl a dessa samband som man nu vill undersotka.

Vem genomfor undersoékningen?

Undersokningen genomfdrs av Malmé kommuns fastighetskontor i sam-
rdd med HSB och Svenska Riksbyggen samt med bitrade av sarskild
konsult

Undersokningens uppléggning

1 Malmd utgores en forhadllandevis stor andel av det totala bostads-
bestandet av bostadsratter - narmare 35 <~ Just bostadsrattsmark-
naden erbjuder goda forutsattningar for en undersodkning av det
aktuella slaget eftersom de betalda priserna for bostadsratter ger
en god bild av vad hushallen vill ha samtidigt som vissa hushalls-
uppgifter eventuellt kan erhallas.
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Bland Malmos bostadsrattsforeningar har gjorts ett preliminart
urval om 34 st s& att olika stadsdelar och hus av olika alder
blir val representerade. X dessa foreningar, vari saledes Er
forening ingar, utskickas en enkat till de hushall som upptagits
som nya medlemmar under 1980. Ett forslag till frageformular bi-
fogas som bil. 1. Dessutom insamlas olika uppgifter om lagenheten
och det bostadsomrade dar foreningen ligger.

Materialet bearbetas sedan statistiskt, varvid uppgifter fran
enskild forening eller enskilt hushall inte blir mdojliga att
identifiera. Sedvanliga sekretessgarantier lamnas.

Resultatet avses att publiceras i en byggforskningsrapport under
ar 1984.

Hur berdrs Er forening?

Genom detta brev wvill vi informera om den aktuella undersékningen

och bereda foreningen tillfalle att framfora synpunkter pd upplagg-
ning och genomforande. Betraffande vissa frdgor och bostadsomradet /-m>
och berdord fastighet kan vi behdva vanda oss direkt till foreningens
vicevard eller styrelsemedlem. Vi ber i sa fall att fa aterkomma

pei telefon eller vid besok.

Fragor eller synpunkter kan framforas torm den 15 april 1983 till
Rune Bengtsson, Fastighetskontoret, Box 2500, 200 12 MALMO,
tel 040 - 34 17 76.

g halsning

Malmcv Kommuns (Fastig’
Fastighetsdiriktoren

HSB, Malmo
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Till (utvalda hushall)

Bakgrund
och syfte

Omfattning

Sekretess

Redovisning

Svar

VILKEN BOSTADSSTANDARD HAR VI RAD MED?

Undersokning om hushallens betalningsvilja for olika
bostadsalternativ.

STATENS RAD FOR BYGGNADSFORSKNING har beviljat forsknings-
anslag for att utveckla kommunernas hjalpmedel vid plane-
ring av bostadsbyggandet.

I takt med att olika bostadssubventioner sannolikt kommer
att begransas blir det allt viktigare, att vi bygger sada-
na bostader som hushdallen will ha men ocksd har rad att
betala for. Mot denna bakgrund genomfor Malmdé kommuns fas-
tighetstighetskontor i samrdd med HS3 och Svenska Riksbyg-
gen en undersokning bland de hushall som innehar bostads-
rattsidgenhet i Malmé. Undersdkningen syftar till att be-
lysa sambandet mellan bostadens och bostadsomradets kvali-
téer i forhallande till den boendekostnad som hushallen
accepterar men ocksd vilken inverkan hushdllens sammansatt-
ning och inkomster har 1 sammanhanget.

Bland Malmds bostadsrattsforeningar har gjorts ett urval
om 34 st sid att olika stadsdelar och hus av olika alder

blir representerade. | dessa foreningar utskickas bifogat
frAgeformular till de hushall som upptagits som nya med-
lemmar under 1980. Totalt ingar ca 500 hushall i undersok-
ningen.

Alla som arbetar med undersdkningen har tystnadsplikt och
svaren behandlas under fullstandig sekretess» Nar datain-
samlingen ar avslutad kommer det kontrollnummer som finns
pd formularet att klippas bort.

Efter databearbetning kommer resultatet att redovisas i
form av tabeller och olika tal som beskriver undersokta
samband. Enskilda svar kommer inte att kunna utlasas av
redovisningen. Resultatet kommer att ingd i en forsknings-
rapport som vi hoppas ska vara klar i boérjan av nasta ar.
Ytterligare upplysningar lamnas av fastighetskontoret ge-
nom Rune Bengtsson tel 040 - 34 17 76.

Vi ber Er att besvara frageformularet och returnera det i
fogat frankerat svarskuvert inom 10 dagar

‘anlig halsning

Malmo ns HSB Svarsska /sbyggen
fastighet ontor Malmo M#Im6



FRAGEFORMULAR - BOSTADSRATTER MALMO 1980

Vilken sammansattning hade Ert hushall under stérre delen
av ar 19807
Ange antal personer i resp. ruta.

Med forvarvs- Utan forvarvs-
arbete arbete

Ensamst@ende utan bam
Tva eller fler vuxna utan bam

Ensamstdende med bam
Tva eller fler med barn

Antal hemmavarande barn 1980

i aldern 0-5 ar
7-15 ar
16-18 ar

Skedde nagon forandring i hushallets sammansattning i
samband med flyttningen till den nuvarande lagenheten
och. i s& fall vilken?

Nej, iInga forandringar

Ja, tva eller fler personer flyttade ihop
——j Ja, antalet hushallsmedlemmar okade
— Ja, antalet hushallsmedlemmar minskade

V.g. ange den tidigare bostadens adress och upplatelse-
form.

Gatuadress Postadress:

Upplatelseform: hyreslagenhet
bostadsratt i flerfamiljshus
bostadsratt i smahus
friliggande smahus med &aganderatt
radhus eller kedjehus med &ganderatt
ovrigt

Ar den nuvarande lagenheten storre eller mindre &an den
tidigare bostaden?

Ungefar lik™ stor
Mer an 10 m~ stdrre an den tidigare bostaden
Mer an 10 m~ mindre &an den tidigare bostaden
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Hur forandrades hushallets boendekostnader genom flyttningen
till den nuvarande lagenheten?

Ungefar ofdrandrade kostnader
Hogre kostnader
Lagre kostnader

Hur har den sammanlagda dagliga restiden till och fran ar-
betet forandrats for hushdllets medlemmar efter flyttning
till den nuvarande lagenheten? Ange daglig restid fore och
efter flyttning.

Sairimanlagd restid fore flyttning
Sammanlagd restid efter flyttning

Hur stor var hushalletS| sammanlpigda inkomst fore skatt genom 16n

och pension under 19807;

mindre an 40.000 kr
40.000 - 60.000 kr
60.000 - 80.000 kr
80.000 - 100.000 kr
100.000 - 120.000 kr
120.000 140.000 Kr
140.000 - 160.000 kr
mer an 160.000 kr

Nar (&r och manad) koptes lagenheten och hur mycket kostade den?

Tidpunkt ... ... ... .. ..... Ppis

i vilket skick var lagenheten da Ni kopte den?

battre an normalt
normalt

samre an normalt

Ingick extra utrustning eller inventarier i kopet som hade
betydelse for priset?

L Nej, inget 5, petydelse

Ja, varde ca 0-5.000 kr
5-10.000 kr
10t20.000 kr

mer an 20.000 kr

168



Bilaga 5 169

KOSTNADSUNDERLAG - EXEMPEL

Ex 1-12 Exempel med samhallsekonomisk kostnadsredo-
visning

Foljande exempel 1-6 ar hamtade fran en utredning som
utforts inom Malmé kommuns Fastighetskontor 1982!'.
Utredningen redovisar investerings- och driftkostna-
der for ett antal utbyggnadsomraden i Malmé kommun om
sammanlagt 13 500 lagenheter. FOr ramarksomradena (3
st) har angivits sarskild etappindelning. Dessa
tre utbyggnadsomraden hade 1982 knappast nagon ome-
delbar aktualitet for exploatering medan daremot
omraden eller objekt av TfTornyelsekaraktar nara an-
sluter till den inriktning som nyproduktionen av
bostader haft under senare ar. Detta hindrar inte att
ramarksexploateringar diskuteras till och fran i
kommunen. Ett exempel &ar en utbyggnad av Bunkeflo-
strand, som pa analogt satt redovisas som ex 7.

Foljande forutsattningar galler:

- ca 1/4 av ett nyexploateringsomrade avsattes till
verksamhetsomrade

- exploateringstalet for bostadsbebyggelse varierar
mellan 0,20, 0,35 respektive 0,50

- boendetathet: 2,4 personer per lagenhet

- arsklasserna i yngre aldersgrupper beraknas till 13
o/00 av totalbefolkningen

- befintliga serviceanlaggningar i respekive omrade
utnyttjas

- standardnormer som tillampats under senare ar i
kommunens utbyggnadsomraden tillampas betraffande
grundskola, sport- och fritidsanlaggningar

- lokalbehovet for barnomsorg tillgodoses till 2/3
med l&genhetsdaghem och till 1/3 genom fdrhyrning,
normen motsvarar ungefar 1,5 avdelning per 100 Igh

Kostnadsredovisningen baseras pa uppgifter fran be-
rorda forvaltningar och ansluter till gallande mark-
nadspriser 1981. Redovisningen gors i detta avsnitt
utan uppdelning efter kostnadsbdrande part. Endast
omradesberoende kostnader finns med. Kostnader for
sjukvard och &aldreomsorg har exempelvis inte ansetts
omradesberoende

Fo6r investeringarna anvands begreppen Oppningskostnad
respektive inomomradeskostnad.

Bostadsbyggande i Malmdé kommun; Nar-var-hur mycket,
metodutveckling for val av utbyggnadsordning, Malmod
Fastighetskontor och K-Konsult mars 1982.
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Oppningskostnader; avser investeringskostnader av
engangskaraktar, d\ws kostnader som ar nodvandiga
for att exploatering i ett omrade skall kunna pabor-
jas. Hari infattas kostnader for mark, huvudledningar
m m for vatten och avlopp, energifdrsorjning (el och
gas/fjarrvarme) samt gator fram till exploateringsom-
radet. Vidare ingar kostnader for etablering av kol-
lektivtrafik samt kommunala Tfo6ljdinvesteringar for
allman service, framst forskola, grundskola, idrotts-
och fritidsanlaggningar. Dessa investeringar har
tidsmassigt knutits till inledningsskedet for respek-
tive etapp.

Inomomradeskostnader; avser investeringskostnader som
ar beroende av hur manga lagenheter som byggs inom
ett omradde. Hit raknas de traditionella exploate-
ringskostnaderna av lokal karaktar dws distribu-
tionsnat for vatten, avlopp, el och varmeforsorjning,
lokala gator, allmdnna parker, administration och
planering. FoOr innerstadsomraden kan forekomma kost-
nader for arkeologisk utgravning och fordyrad grund-
laggning (spontning, trang arbetsplats). For ovrigt
anses grundlaggningsforhallandena vara likartade inom
samtliga omraden.

Vid oOvergang till en arskostnadsredovisning beraknas
kapitalkostnaden efter 8% s arlig kapitaltjinstkost-
nad. Siffran skall spegla en realranta pa 6% och en
avskrivning pa 2% - motsvarande 50 ars livslangd pa
investerat kapital. Driftkostnaden avser arlig kost-
nad for underhdll och drift av en anlaggning i syfte
att sakerstalla dess funktion och sa att den kan
brukas. Hari ingar saledes inte kostnader for even-
tuell verksamhet i anlaggningen, t ex skolundervis-
ning. Driftkostnaden antages stad i direkt proportion
till investeringsutgiften och fdrutsattes vara kon-
stant 6ver tiden.

Kostnader for personbilstransporter och kollektiv
restid har uppskattats separat med ledning av ett
rakneexempel fran en studie som utforts i Halmstad
kommun . Merkostnaden per hushall vid ett avstand av
5 km fran bostaden till centrum anges dar till 3 600
kr/adr. Kostnaden antages har vara linjart avstands-
beroende.

N*Stadsfornyelse i samhéallsekonomiskt perspektiv
BFR-rapport R149:.1982, bilaga 3.
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Exempel 1 Klagshamn, totalt 3 000 nya Igh - ramark

Oppningskostnad Mkr

Etapp | 11 11 Totalt Kostnad per Igh
Ant Igh 500 1 000 1 500 3 000 kr %
Typ

Mark 1,3 3,4 5,0 9,7 3 200 6
Tekn.

ansl. 2,5 37,8 .10,8 51,1 17 000 30
Koll.

trafik 2,0 3,9 5,2 11,1 3 700 7
Allm.

serv. 26,5 69,5 96,0 32 000 57
Summa 5,8 71,6 90,5 167,9 - -

Kostn per
Igh (kr) 11 600 71 600 60 300 56 000 100

Inomomradeskostnad: 30 000 kr/lgh

Arskostnad per lagenhet, se diagram.

Arlig sar-
kostnad
1000-tal
kr/1gh

-Kapitalkostnad
for overordnad (0)
resp lokal (i)
investering

1Drift o underhall

Kol lektivtrafik
(ej restid)
Privatbilism
och restid

1.000 2.000 3.000



172

Exempel 2 Tygelsjo, totalt 2 900 nya Igh - ramark

Oppningskostnad Mkr

Etapp | ii Totalt Kostnad per Igh
Ant Igh 400 2 500 2 900 kr %
Typ

Mark 0,5 5,3 5,8 2 000 3
Tekn.

ansl. 3,1 49,4 52,5 18 100 31
Koll.

trafik 0,7 7,8 8,5 2 900 5
Allm,

serv. 7,9 93,7 101,6 35 000 61
Summa 12,2 156,2 168,4 - -

Kostnad per
Igh (kr) 30 500 62 500 58 000 100

Inomomradeskostnad 30 000 kr/lIgh

Arskostnad per lagenhet, se diagram.

Arlig sar-
kostnad
1000-tal **
kr/1gh

1.000 2.000 3.000



Exempel 3

Husie,

Oppningskostnad Mkr

Etapp
Ant Igh

Typ

Mark
Tekn.
ansl
Koll.
trafik
Allm.
serv.

Summa

Kostnad per
33 900 35 900

Igh(kr)

Inomomradeskostnad:

Arskostnad per |Igh,

Arlig sar-
kostnad
1000-tal
kr/lgh

1 000 1 200

11,9 8,7
20,0 25,4

2,0 2,6

- 6.4

33,9 43,1

1.000

1l
1 800

11,7
29,5
4,6
69,2
115,0

63 900

30 000 kr/lgh

se diagram.

2.000

totalt 4 000 nya Igh -

Totalt
4 000

32,3
74,9
9,2
75,6
192,0

3.000

ramark

173

Kostnad per

kr

18

18

48

100
700
300

900

000

4.000

Igh

17
39

39

100

Igh
etapp
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Exempel 4 Centrala staden. totalt 2 600 nya
- fornyelse

Oppningskostnad Mkr

Etapp I=total volym Kostnad per Igh
Antal Igh 2 600 kr %
Typ

Mark 65, 0 25 000 72
Tekn ansl 21,1 8 100 23
Koll trafik 4,7 1 800 5
Allm serv - - 0
Summa 90, 8 - -
Kostnad per

Igh (kr) 34 900 34 900 100

Enligt utredningen bor ovanstdende investeringar

Igh

inte

betraktas som lagenhetsberoende eftersom Aatgarderna

genomfors i takt med att innerstaden fornyas!'.
Inomomradeskostnad: 26 000 kr/lgh

Arskostnad per lagenhet; se diagram.

Arlig sar-
kostnad
1000-tal ™
kr/lgh

1.000 2.000 3.000

Se fotnot sid 1 i denna bilaga.

Igh
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Exempel 5 Limhamn Syd, 600 nya Igh - utfyllnad
Exploateringen avser nybyggnad pa utfyllnadsomrade i

Oresund.

Oppningskostnad Mkr

Etapp I:=total volym Kostnad per Igh
Antal Igh 600 kr %
Typ

Mark 4.7 7 800 55
Tekn ansl 3,0 5 000 36
Koll trafik 0,8 1 300 9
Allm serv “ -
Summa 8,5 - -

Kostnad per
Igh (kr) 14 100 14 100 100

Enligt utrednigen bor ovanstdende investeringar be-
traktas som lagenhetsberoende eftersom atgarderna
genomfdrs 1 takt med utbyggnaden.

Inomomradeskostnad: 2.1 000 kr/lgh

Arskostnad per lIgh: se diagram.

Arlig sar-
kostnad
1000-tal
kr/l1gh

1.000 Igh
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Exempel 6 Limhamn Norr, 400 nya lIgh - fdrnyelse

Exploateringen avser sex olika projekt i kv Sjostjar-
nan, Sko6ldpaddan, Nejondgat, Sugfisken, Blanklaxen
och Slatrockan och sammanlagt ca 400 Igh.

Oppningskostnad Mkr

Etapp ][=total volym Kostnad per Igh
Antal Igh 400 kr %
Typ

Mark 5,6 14 000 65
Tekn ansl 2,5 6 300 29
Koll trafik 0,5 1 200 6
Allm serv - - -
Summa 8 & - -
Kostnad per

Igh (kr) 21 500 21 500 100

Investeringarna genomfdrs 1 takt med att fornyelsen
genomfors

Inomomradeskostnad: 21 000 kr/lgh.

Arskostnad per Igh, se diagram.

Arlig sar-
kostnad

1 000-tal™
kr/lgh

1.000 Igh



Exempel 7 Bunkeflo totalt 4 300 nya Igh - ramark

Exemplet bygger pa& en utbyggnadsskiss som Malmo
Stadsbyggnadskontor upprattat for Bunkeflo stadsom-
rade i jJuni 1982. Skissen innehdller fem olika ut-
byggnadsalternativ, dar det mest omfattande alterna-
tivet E innebar ett tillskott av storleksordnigen
4 500 Igh. Dessa grupperas i1 fyra olika byar med en
utbyggnad av 1 000 - 2 000 Igh i vardera delomradena
Lernacken, Bunkeflostrand, Strandhem och Klagshamn.

Kostnadsbeddmningen utgadr har fran alt C, vilket
innebdr att 1 100 Igh byggs Oster och sdéder om den
nuvarande bebyggelsen 1 Bunkeflostrand och med 1 200
Igh pad Strandhem. For Klagshamn forutsattes ett till-
skott med 2 000 Igh.

Delomrade Tillskott Totalt

Igh inv Igh inv
Bunkeflostrand 1 100 3 300 2 400 7 000
Strandhem 1 200 3 600 1 200 3 600
Klagshamn 2 000 6 000 2 200 6 500
Summa 4 300 12 900 5 800 17 000

Utbyggnaden antages ske med 300 Igh/ar under perioden
198%—%999-

Oppningskostnad Mkr

Etapp | 11 1l Totalt Kostnad per
Antal Igh 900 1 500 1 900 4 300 kr
Fordeln B 600 100 400 1 100

S 0 1 200 1 200
) K 300 1 400 300 2 000
Ar 85-87 88-92 93-99
Typ
Mark 5,7 5,0 10,1 20,8 4 800
Tekn ansl 11,5 38,0 0 49,5 11 500
Koll trafik 3,0 5,0 7,0 15,0 3 500
Allm serv 18,0 24,0 44,0 86,0 20 000
Summa 38,2 72,0 61,1 171,3 -
Kostnad per
Igh (kr) 42 400 48 000 32 200 39 800
Inomomradeskostnad: 30 000 kr/lgh
Uppgifter om driftkostnader saknas i stadsbyggnads-

kontorets utredning, varfor dessa kostnader bedomts
med ledning av exempel 1-4.

Igh
%

12
29

50

100
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Vissa antaganden har ocksa gjorts betraffande Opp-
ningskostnader for kollektivtrafik, gasforsorjning
samt fritidshem och idrottsplatser.
Lopande investeringar i vissa vagutbyggnader overfors
direkt i Aarskostnader pa samma satt som sker i exem-
pel 4.

arskostnad per lagenhet, se diagram.

Arlig sar
kostnad /K
1000-tal
kr/1gh

30

25
20

15

10

T .. ===l - >
.000 2.000 3.000 4.000 Igh
11 1l etapp



Exempel 8 Oxie, 1 200 Igh - ramark

Exemplet avser aterstdende utbyggnadsmojligheter i
Oxie (Kaglinge, Kristineberg).

Oppningskostnader (Mkr)

Etapp Antal Igh Kostnad per Igh
ca 1 200 kr %

Typ

Mark ca 6,0 5 000 20
Tekn ansl 3,0 2 500 9
Koll trafik 3,0 2 500 9
Allm serv 19,0 15 800 62
Summa 31,0 - -

Kostnad per
Igh (kr) 25 800 25 800 100
Inomomradeskostnad 30 000 kr/lgh
Arskostnad per lagenhet, se diagram.
Arlig sar-
kostnad

1000-tal
kr/l1gh

1.000
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Exempel 9 Hyllievang, 700 Igh - fortatning i stadens

utkant

Exploateringen kan karaktariseras som en ramarksex-

ploatering 1 nara anslutning till
bebyggelse fran 1970-talet (Holma,

befintlig stads-
Lindeborg). Kost-

nadsuppgifterna baseras pa ett forslag till disposi-
tionsplan for Hyllievang upprattad av Stadsbyggnads-

kontoret 1980.

Oppningskostnader (Mkr)

Etapp I=total volym Kostnad per Igh

Antal Igh ca 700 Kr %

Typ

Mark ca 8,0 11 500 40
Tekn ansl 10,5 15 000 52
Koll traf 1,5 2 100 8
Allm serv 0 0 0
Summa 20,0 - -

Kostnad per
Igh (kr) 28 600 28 600

100

For inomomradeskostnaderna har fo6ljande beddmning

gjorts (kr/lgh)

- gator 10 000
- VA, fjarrv, el 12 000
- markarbeten 3 600
Summa 25 600

Beloppet bodr korrigeras med hansyn
till kostnader Tfor administration
m m till sammanlagt 30 000 kr,
varigenom nivan ansluter till vad
som tillampas Tfor ovriga ramarks-
exploateringar i exempel 1-3 och 7.

Betraffande driftkostnader for
kollektivtrafik och andra anlagg-
ningar antages samma belopp som
galler for Husie etapp | (ex 3).

Ovriga transportkostnader baseras
pa ett avstand av 3,5 km till cent-
rum (2 500 kr/ar-Igh).

Arskostnad per lagenhet, se dia-
gram.

**S Arlig sar-
kostnad
1000-tal
kr/l1gh

1.000

Igh
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Exempel 10 Segevang 0, 175 lIgh - foérnyelse

Exploateringen avser 175 Igh uppfdrda sasom radhus i
tva”™ vaningar med blandade upplatelseformer i stads-
omradet Kirseberg i1 Malmé. Foérslaget kan ses som ett
exempel pa Tfortatning av befintlig stadsbebyggelse
- 1 detta fall i bebyggelsens utkant (Stadsbyggnads-
kontoret mars 1983).

Oppningskostnad (Mkr)

Etapp I=total volym Kostnad per Igh
Antal Igh 175 Kr %
Typ

Mark 3 3,220 18 400 30
Tekn ansl 7,475 42 700 70
Koll traf - — 0
Allm serv - - 0
Summa 10,696 - -

Kostnad per
Igh (kr) 61 100 61 100 100

Inomomrédeskostnad (kr/lgh) enligt forslag:

- markarbeten 5 800
- arkeologisk undersokn 300
- fTastighetsbildning 2 000
- adm, ofdruts 10% 4 800 3
Summa 12 900 kr

For att uppna jamforbarhet med de uppskattningar som
gjorts betraffande inomomradeskostnaderna i exempel
1-7, dar nivan varierar mellan 21 000 - 30 000
kr/lgh, justeras investeringsutgifterna har fran
12 900 kr till 21 000 kr/lgh. Upprékningen motsvaras
av kostnader for VA-, el- och fjarrvarmeanslutning

mm .

Merkostnad for personbilstransporter och kollektiv
restid beraknas efter ett avstand av 4 km (2 900

2Markkostnad 2,925 Mkr + 10% ofOrutsett = 3,220 MKr.
6,5 Mkr + 15% kostnadsdkning, varav halften skall
belasta omradet. Har upptages hela beloppet analogt
med vad som skett i exempel 1-7 — 7,475 Mkr (avser

gatubyggnadskostnad, park och g/c-vagar).
Inkl™ 10% pa halften av gatubyggnadskostnaden enligt

pkt 2.

13-05
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kr/ar-Igh). Driftkostnaden for kollektivtrafiken
sattes till 700 kr/ar—Igh.

Arskostnad per lagenhet, se diagram.
Arlig séar-
kostnad /

1000-tal
kr/lgh

250 Igh

Exempel 11 Ellstorp alt A, 49 Igh - fornyelse

Exemplet ar hamtat_fran samma grundmaterial som exem-
pel 10. Exploateringen innebar nybyggnad i fem van

innehallande 49 Igh och 200 nr gemensamhetslokaler

Oppningskostnad (Mkr)

Etapp I=total volym Kostnad per Igh

Antal Igh 49 Kr %

Typ

Mark 0,325 6 600 100
Tekn ansl 0 0

Koll traf 0 0

Allm serv 0 0

Summa 0,325 -

Kostnad per
Igh (kr) 6 600 6 600 100

Inomomradeskostnad (kr/lgh) enligt forslag.

- gatubyggnadskostnad 2 000
- markarbeten + arkeologi 200
- TFastighetsbildning 100
- adm, ofbrutsett 900
Summa 3 200

Summan korrigeras analogivis enligt exempel 8 med ca
8 000 kr till sammanlagt 11 000 kr/lgh.
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Merkostnad Tfor personbilstransporter och kollektiv
restid berdknas efter ett avstand av 2 km (1 440
kr/ar-1gh)

Driftkostnader fTor kollektivtrafiken sattes till 500
kr/lgh-ar.

Arskostnad per lagenhet, se diagram.

Arlig sar-
kostnad
1000-tal
kr/lgh |

Exempel 12 ABC-kvarteren, 500 Igh - fdrnyelse

Exploateringen avser 260 l&genheter med hyresratt i
kv Axel, 240 Ilagenheter med bostadsratt i kv Bror,
Carl och Sigge samt nytt polishus i1 kv Gasklockan.

Nedanstidende kostnader avser den del av aktuella

investeringar som enligt Tfastighetskontorets fordel-
ning bér belasta bostadsbebyggelsen.

Oppningskostnader (Mkr)

Etapp I=total volym Kostnad per Igh
Antal Igh 500 kr %
Typ

Mark 8 512 17 000 100
Tekn ansl 0

Koll traf 0

Allm serv 0

Summa 8 512 17 000 100
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Inomomradeskostnad (kr/lgh) enligt fastighetskonto-
ret:

- gator + belysn 4 400
- arkeologi 100
- el ledningar 2 000
- Fjarrvarmeledningar 600
- VA-ledningar 2 300
Summa 0 400

Med tillagg for administration, kanske forsvarad
grundlaggning m m kan beloppet uppga till den niva
(26 000 kr/lgh) som anges for centrala staden i
exemplet 4. FOrutsdttningarna i detta fall motiverar
dock knappast en hogre beddmning an ca 20 000 kr/lgh.

Betraffande ovriga kostnadsslag anvdndes har de be-
lopp som tillampas 1 exempel 4.

Enligt bostadsforsorjningsprogrammet skall exploate-
ringen genomfdras 1983-86.

Arskostnad per lagenhet, se diagram.

Arlig sar-
kostnad
100"0-tal
kr/1gh

1.000 Igh

Ex 13-17 Exempel med finansiell kostnadsredovisning

Nedan redovisas ett antal exempel som syftar till att
belysa de finansiella verkningarna for berdrda par-
ter. Exemplen har valts s3 att vart och ett belyser
en viss aspekt eller fragestallning.
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Exempel 13 Lokala mark- och exploateringskostnader
-exploateringstyp A

Kostnadslage 1982-01 enligt fastighetskontoret
(kr/lgh) - zon 1 grupp 2A

Objekt; Oxievang etapp 5 Oxievang etapp 7 Tingdammen
Ant Igh 69 170

kr % kr % kr %
mark 5 742 16 6 530 19 5 800 11
gat.byggn
inkl VA 14 672 40 16 093 47 32 638 64
markarb 13 080 35 8 846 25 6 850 14
Ffast.bildn 90 805 2
adm+of 3 359 9 3 139 9 4 615 9
Summa av-
gallsgr
kostnad 36 943 100 34 608 100 50 708 100

Ovanstaende kostnader belastar till ingen del den
kommunala budgeten utan pafores bebyggelsen inom
ramen for ToG-schablonen. For grupp 2A kan beloppet
anges till ca 40 000 kr/lgh. Kostnadsuttag sker via
tomtrattsavgalden (diskonteringsranta 6,5%). Forfa-
randet innebar att samtliga berérda forvaltningar
krediteras sina kostnader for exploateringen till den
del dessa far/kan inrymmas i ToG-schablonen. For
VA-verket samt energiverket tillkommer ytterligare
intdkter i form av anslutningsavgifter. VA-avgiften
ingdr i ToG-beloppet medan anslutningsavgift for
fjarrvarme/gas och el tacks av laneunderlaget for
byggnaden.

I fastighetskontorets kostnadssammanstallningar upp-
gar VA-avgiften till ca 9 000 kr/lgh Tor grupp 2A.
Beloppet inkluderas i byggherrens kostnader (e, ), som
totalt for ToG-delen wuppgar till i genomsnitt ca
55-60 000 kr/lgh for de tre redovisade objekten.

Den sammanlagda kostnaden (e +e,) uppgar saledes till
ndrmare 100 000 kr/lgh vilket val motsvarar ToG-be-
loppet.

Det kan noteras att e”-delen om ca 40 000 kr/lgh val
overensstammer med nivan for summan av s k inomomra-
deskostnad och den del av Oppningskostnaden som avser
mark i exempel 1-3 m fl om man beaktar att dessa
exempel avser aven andra grupper, t ex 2C-D, som
uppvisar lagre inomomradeskostnader an klass 2A.
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Exempel 14 Lokala mark- och exploateringskostnader -
exploateringstyp B

Kostnadslage 1982-02 enligt fastighetskontoret
(kr/lgh) - zon 1V och V, grupp 2C-D.

Objekt; Krakan 32 Brita 15 Mol lebacken
zon, grupp v 2D \" 2C \ 2C
Antal Igh 85 30 79
m2 BRAp/Igh 120 120 102

kr % kr % kr %
mark®! 23 000 77 35 000 82 27 000 79
gatubyqqgn. 1 000 3 1 000 3 1 000 3
markarb 1 000 3 1 000 3 1 000 3
fast.bildn
adm+of 5 000 17 5 000 12 5 000 15
Summa
avgaldsgr
kostnad
ek (kr/lgh 30 000 42 000 34 000

Kannetecknande for termen e &ar saledes en hog mark-
kostnadsandel (80% jamfort med 15% for exploateirngs-
typ A) och obetydliga kostnader f6r gatubyggnad och
markarbeten. Ofta sker likval gatuombyggnader i an-
slutning till objekten, varvid sd stor andel som
mojligt naturligtvis pafores objektet inom ramen for
gallande ToG-belopp. Med vart berdknade ToG-belopp pa
91 000 kr/lgh aterstar saledes 56 000 kr/lgh for
byggherrens ToG-andel sedan kommunen fatt sin andel
pa ca 35 000 kr, dws samma utrymme som angivits i
exempel 13. Denna fordelning lamnar saledes inget
utrymme oOver for mer omfattande gatuarbeten.

Har kan noteras att markkostnadsnivan oOverstiger
lagestillagget for zon V. Med vara siffror ar lages-
tillagget 91 000-72 000 d v s, 19 000 kr for typ B.
Overkostnaden for mark i ovanstdende objekt uppgar
till narmare 10 000 kr i snitt. Vid normal markkost-
nad - ca 25 000 kr/lgh - skulle var beraknade schab-
lon medgivit gatubyggnadskostnader f6r 10 000 kr.

De redovisade objekten har genomforts av privata
exploatorer, varfor den verkliga kostnadsbilden é&r
mycket svarfangad. Med den” forhallandevis stora la-
genhetsarean om 100-120 m har markkostnadsandelen
varit ganska betungande. Fran formedlingsorganets
sida ar man mycket observant pa for hoga markkostna-
der. Vid kommunal fdrmedling av mark fdrekommer inga
overkostnader pa markdelen i TfTorhallande till vad
schablonen medger.

2

1avser lagenhet om 80 m“ BRAp



1.87

For exploateringstyp B galler saledes att e~-delen
fullt ut kan téckas av ToG-beloppet. Motsvarande
galler byggherrens del sa lange dessa inte Overstiger
vad som ar normalt Tfor exploateringstyp A. Sarskilda
svarigheter med spontning, arkeologiska undersokning-
ar o s v berattigar till vissa tillagg -dock inte
alltid fullt ut.

Exempel 15 NAgot om markkostnader

En vanlig fordelning av markanvandningen vid ramarks-
exploatering (husklass 1-2A) &ar att nettoexploate-
ringsgraden uppgar till ca 0,30. Vid en genomsnittlig
lagenhetsstorlek av 80 m BRA/Igh atgar alltsa ca 250
m2  tomtyta (kvartersmark) till varje lagenhet.” Till
denna areal kan regelméssigt laggas ca 250 m Tor

lokala gator, g/c-vagar och_ bostadsanknutna parker,
dwvs sammanlagt ca 500 m2 ramark per lagenhet. Denna

markareal Tfinansieras oOver bestadslanets ToG-belopp.
Schablonen bygger i grova drag pa” en markkostgad for
ramark inklusive rantekostnader pa ca 10 kr/m . Rak-
nat pad den nyss angivna arealen motsvarar detta ca
5 000 kr per lagenhet.

Den tidigare angivna markkostnaden 6 400 kr/lgh 1in-
kluderar mark for verksamheter och parkmark av gene-
ralplanekaraktar, vilka ej far belasta bebyggelsen.
Beloppet bor darfor reduceras med ca 20% till 5 000
kr/lgh, vilket val overensstammer med vad som tacks
av schablonen.

Markkostnaden for verksamhetsomraden torde kunna
finansieras TfTullt ut genom Tforsaljning eller tomt-
rattsupplatelse medan kostnaden for eventuellt ater-
stdende markomrade, som Tforblir i kommunal &go Tfar
belasta budgeten Tfor respektive Tforvaltning som ut-
nyttjar marken. Vissa intakter kan erhallas genom
t ex jordbruksarrende och uthyrning.

Budgetbelastning av betydelse uppkommer darfor endast
om kommunen A&dragit sig onodigt stora markreserver
och atfoljande ranteforluster. Denna aspekt ska emel-
lertid inte berdras narmare i1 detta sammanhang.

Sammanfattningsvis galler alltsd att markkostnaden
vid ramarksexploatering - sag ca 5 000 kr/lgh - fullt
ut Finansieras som en del av produktionskostnaden Tor
bostaderna och nagon belastning pa den kommunala
budgeten ska normalt iInte uppkomma vid exploaterings-
typ A. Detta forhallande utgor ocksa en utgangspunkt
vid bestammande av ToG-beloppet.

| exempel _10 (Segevéng 0) uppgar markkostnaden _till
50 kr/m2 jamte 10% for oforutsedda kostnader, vilket
motsvarar 18 400 kr/lIgh. NAgon annan kostnadsbarare
an den tillkommande bebyggelsen finns inte. Nivan
ligger saldes drygt 13 000 over vad som beraknats
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ovan. Om ovriga kostnader ar lika kommer ToG-beloppet
inte att racka till eftersom objektet ligger 1 zon
1.

| var gruppering har Segevang 0 forts till exploate-
ringstyp B (innerstaden). Med det véagda ToG-belopp
som beraknats pa sid 14 i del 11 (91 000 kr/lIgh) kan
den hogre markkostnaden utan svarighet rymmas inom
den berdknade nivan. En annan komplikation ar dock de
h6éga gatubyggnadskostnader som enligt gatukontoret
ska belasta objektet (23 000 kr/lgh)

Exempel 16 Total produktionskostnad, expl typ A och
B

1. Kostnadsutvecklingen vad géller total produktions-
kostnad for bostédder (inkl lokaler) under 1981-82
framgdr av nedanstdende diagram (kalla: Bostads-
styrelsen Bostatistik 1983:15, sammanstallning 2)

Produktions*
kostnad

1000 kr/lgh

500 - Sanering (expl.typ B)

400 "

Exploatering (expl.typ A)

1982

Redovisningen baseras pa preliminara lanebeslut
for flerbostadshus i1 riket. Korrigering kan darfor
vara motiverad i tva avseenden

a) Slutlig produktionskostnad brukar ligga 5-10%
over den preliminara kostnadsredovisningen.

b) Den slutliga redovisningen innebar en under-
skattning av den faktiska produktionskostnaden
(Jfr byggprisutredningen). Storleksordningen av
denna underskattnig har endast antytts av bygg-
prisutredningen, varfor den ar svar att preci-
sera. Vi antar har att den uppgar till 5-10% av
pantvardet
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Med dessa utgangspunkter kan produktionskostnaden

for bostader unber senare halften av 1981 anges
enligt foljande.

Expl tyE A Expl typ B
kr/1gh r/mz BRAP kr/lgh kr/m BRA™

Enligt tillg.

statistik 360 000 4 100 420 000 4 600
Korrigering,

ca 15% 54 400 600 64 000 700
Summa pk 414 000 4 700 484 000 5 300

Lagenhetsstorleken var for bada exploateringsty-
perna ca 90 rrr BRAP.

2. FOr samma tidsperiod som ovan har 1 en samman-
stallning som upprattats inom Malmé Fastighets-
kontor redovisats foljande bedémning av produk-
tionskostnaderna i Malmé. Beloppen tar ej hénsyn
till eventuell, icke redovisad andel av produk-
tionskostnaden enligt pkt b ovan.

Expl typ A Expl typ B
kr/lgh (2B) kr/lgh (2C)
Byggherrens
prod.kostnad 370 000 420 000
Kommunens
schablonuttag
(ek> 20 000 35 000
Total produk-
tionskostnad 390 000 455 000

Med korrigering enligt pkt a ovan erhalles nivaer
som val o6verensstammer med den tidigare redovis-
ningen for riket.
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Exempel 17 Fordelning av gatubyggnadskostnader utmed
FOreningsgatan

Som en foljd av de principer som kommunen antagit for
tilldmpning av byggnadslagens bestammelser om gatu-
kostnadsersattning galler att kostnaderna for den
mycket omfattande ombyggnaden av Fdreningsgatan i
Malmoé skall fordelas enligt nedanstaende figur.

om- nybyggnad ingen
bygqgnad av x Igh atgard
vaa g aktuell
; a a = den del av gatuom-
byggnaden som finansieras
Foéreningsgatan 6ver bostadslanets ToG-del

b = 6vrig del som finansieras

b over gatukontorets budget

ingen ombyggnad
atgard
aktuell

Principen ar alltsd att 1/3 av kostnaden for den del
av gatan som angransar ett nybyggnadsobjekt skall
belasta objektet. Ombyggnadsobjekt belastas ej enligt
den praxis som &ar under utveckling.

Resterande, ej fordelad kostnad skall béras av kom-
munen. Gatuavsnitt som inte angransar nybyggnadsob-
jekt bekostas sdledes helt av kommunen. Kostnaden for
gatubyggnad anses lika stor per m hardgjord yta.

FOor objekt utmed FOreningsgatan innebar detta att
uppskattningsvis 15% av den totala kostnaden kan
paforas objekten.

1 exempel 4 (centrala staden) anges att Oppningskost-
naden for teknisk anslutning uppgar till 21,1 Mkr for
2 600 Igh, Tfordelade pa& ett stort antal objekt. 14,3
Mkr harav avser gatubyggnad och 6,8 Mkr avser VA-3at-
garder. Beloppen motsvarar 5 500 kr resp 2 600 kr per
Igh. 15% av gatukostnaden innebar att kostnaden knap-
past Overstiger 1 000 kr per Igh. Aven om andelen ar
nadgot storre bor den kunna inrymmas i ToG-beloppet
Jfr aven exempel 14.
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BOSTADSFORSORJININGEN 1 MALMO - EN ORIENTERING

TATORTER | SYDVASTRA SKARE 1980 BOStadSprOdUKt i Onen i Mal mo
omfattade aren 1960-74
drygt 50 000 Igh, alltsd en
genomsnittlig &arsvolym om
drygt 3 300 [lagenheter.
Sedan 1975 har Aarsproduk-
tionen sjunkit successivt
till en nivd omkring 1 000
Igh/ar under 1970-talets
senare del. Nu gallande
bostadsforsorjningsprogram
anger for 1983-87 en niva
pa 600 Igh/ar.

Produktionsinriktningen har
samtidigt forskjutits i
riktning mot stdrre lagen-
heter och en 0©kad andel
lagenheter i smahus, salun-
da 13g under 1970-talets
forra halft antalet rumsen-
heter per Ilagenhet mellan
3,3 och 3,5. Motsvarande
tal under senare ar har legat mellan 4,5 och 5,1.
Medan smahusandelen under 1960-74 1ag pa& 10-11 pro-
cent har den efter 1975 o6kat och utgdr under senare
ar 40-45 procent.

Bakom denna kraftiga forandring i bostadsproduktionen
ligger flera faktorer. Folkméngden i1 Malmd o6kade med
drygt 30 000 personer mellan 1960 och 1970, da den
utgjorde 265 500 personer. Sedan dess har den pa nytt
minskat och &ar for narvarande ca 230 000, dwvs vil
under 1960 ars niva. Huvuddelen av denna minskning
sammanhdnger med utflyttningar till 06vriga kommuner
inom Sydvastra Skane. SSK:s folkmangd okade mycket
kraftigt fran 370 000 invanare 1960 till 454 000
1975. Utvecklingen inom SSK har sedan dess stagnerat
och f n kan folkmangdsminskning registreras aven for
SSK-omradet i sin helhet.

Utvecklingen under 1970-talet innebar ocksa kraftiga
forandringar i hushallsstrukturen i Malmoé. Samtidigt
som TFfolkmangden minskade med mer &n 30 000 personer
Okade antalet hushall med 6ver 5 000. Detta innebar
en markant sankning av den genomsnittliga hushalls-
storleken fran 2,33 till 1,95. Smahushallens (1-2
pers) andel steg fran 62 till 76 procent. Storhushal-
len (4 eller fler) sjonk fran 19 till 12 procent.

I mitten av sjuttiotalet fanns i Malmé omkring 6 000
lediga lagenheter. Halften av dessa var emellertid i
mycket daligt skick och stod i praktiken utanfor
hyresmarknaden i avvaktan pa rivning eller modernise-
ring. Antalet Ilediga lagenheter minskade darefter
stadigt fram till 1981 till 2 300 tomma lagenheter,
varefter utvecklingen vande, sa att antalet tomma

lagenheter nu &r nara 3 000. Av dessa &ar det bara en
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fjardedel som inte uppfyller lagsta godtagbara stan-
dard. Den omfattande moderniseringsverksamheten, dar
ocksd sammanslagning av lagenheter Tforekommit, har
framst bidragit till minskningen av antalet tomma
lagenheter. Nyproduktion och modernisering har i
samverkan resulterat i en hojd kvalitetsstandard pa
de tomma B&genheterna.

De framtidsbedbmningar som kommunen gjort i anslut-
ning till bostads forsdrjningsprogrammet innefattar en
fortsatt minskning av TfTolkmdngden och en betydligt
svagare o6kning av antalet hushall. Med kraftigt okade
boendekostnader och fortsatt hoég arbetsléshet inom
ungdomsarskullarna senarelaggs utflyttningen till
eget hushall. Efterfragan framover beddms som svag,
mojligen fransett smdhus med &ganderatt och lagenhe-
ter i speciellt attraktiva omraden.

Nedanstdende uppgifter har hamtats fran "SSK i sta-
tistiken™ 1984.

BEFOLKNINGSUTVECKLINGEN | SSK-OMRADET

Ar Folkmangd den 31 december i Arlig forandring*
Malmo> ovriga Hel a Malmo* Ovriga Hel a
regionen regionen regionen regionen
1930 139 316 124 090 263 406
1940 162 056 123 708 285 764 2 274 -1 2 236
1950 198 135 128 796 326 931 4 164 1 249 5 172
1960 234 453 134 721 369 174 3 946 849 4 795
1965 255 468 151 034 406 502 4 203 3 263 7 466
1970 265 505 179 057 444 562 2 007 5 605 7 612
1975 243 591 210 683 454 274 -4 383 6 325 1 2151»‘2l
1976 240 220 213 100 453 320 -3 371 2 417 7583
1977 238 454 215 449 453 903 -1 766 2 349 52
1978 236 716 217 212 453 928 -1 738 1 763
1979 235 111 218 373 453 484 -1 605 1 161 723‘7‘
1980 233 803 219 534 453 337 -1 308 i ig; :519
1981 231 532 221 286 452 818 -2 271 oy
1982 230 381 222 968 453 349 -1 151 1 682
* Forandring: Sedan foregdende redovisningstililfal le.
* Malmo: Enligt nuvarande granser.
1000-tol
SSK totalt

ovrigo rogi*®



BOSTADSBYGGANDET

Kommun

Mal mo

Lund
Trelleborg
Burlov
Kavlinge

L omma
Staffanstorp
Svedai a

Veil Inge

Hela regionen

Inflyttningsfardiga légenheter
rligt genomsnitt

Relativ andel smdhus, %

Malmo

Lund
Trelleborg
Burlov
Kavlinge
Lomma
Staffanstorp
Svedala

Veil inge

Hela regionen

Antal Igh

3000--

2000. Malmo.

1000--

Trelleborg
Lund

1966-70 1971-75
3 831 3 120
2 001 995
401 323
262 298
231 394
261 258
242 352
169 277
231 513
7 628 6 531
13 13
22 51
20 40
21 32
63 63
7 89
79 73
65 70
88 84
25 38

Hela SSK

1976-80

1 002
566
157

91
110
147

66
162
101

Per ar
1980

195

1981 1982
826 1 066
432 455
140 155
173 21
106 118

55 106
214 152
130 232
164 153
240 2 458

56 38

31 74
100 83

54 100

96 85
100 38
100 75

92 100

85 100

65 62

.Hela SSK

.Malmo

Ovriga SSK

Lund

Trelleborg



BOSTADSBESTANDET

Andel sméahus
BURLOV

KAVLINGE
LOMMA

LUND

MALMO
STAFFANSTORP
SVEDALA
TRELLEBORG
VELLINGE

SSK

I SSK 1980
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Andel med &daande- bostads- och hyresratt

BURLOV
KAVLINGE
LOMMA

LUND

MALMO
STAFFANSTORP
SVEDALA
TRELLEBORG
VELLINGE

SSK

Andel stora lagenheter (4 +R)

BURLOV
KAVLINGE
LOMMA

LUND

MALMO
STAFFANSTORP
SVEDALA
TRELLEBORG
VELLINGE

SSK
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