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Sammanfattning

1. __Pfoblemet

Foljande huvudproblem har vi for vart arbete:

1. Ar forslitningen av bostader (i flerbostadshus) lang-
sammare eller snabbare &n vad som ar onskvart i sam-
hallet. Om avvikelse kan konstateras,vilka kunskaper
finns for val av styrmedel.

2. Vid en given forslitningsprocess: a)vilken sanering,
modernisering etc innebar storsta mojliga sociala over-
skott, b) vilka fordelningseffekter uppkommer av den valda
atgarden, c) vilka styrmedel skall anvandas for att forsoka
radet mest onskvarda.

Foreliggande rapport ar en kunskapsoversikt. Vi har tolkat

denna beteckning sd att det varit var uppgift att beskriva

efter vilka samhallsekonomiska analysmodeller saneringsproblemet
bor diskuteras samt redovisa den kunskap - teoretisk och
empirisk - som finns samt vilka som ar de storsta kunskaps-
bristerna nar det galler en sadan analys.

Med samhalle avses alla individer som (i nagon betydande
grad) paverkas av en atgard. Motivet for en sadan analys
ar att fa en sammanfattande bild av de totala effekterna.
Analysen kan och bér (detta redovisas mest utforligt i
appendix 1) kompletteras med en redovisning av effekterna
uppdelade pa& olika kategorier, en intressentanalys. | detta
sammanhang kan intressenterna téankas vara hyresgaster, Tfastig-
hetsagare, kommuner, stat, trafikanter och o6vriga. For var
och en av dessa grupper kan separata kalkyler genomforas.
Framforallt tva skal motiverar dylika berakningar:
1. Nagon av grupperna - t ex fastighetsigarna - kan vara
beslutsfattare och resultatet av en privatekonomisk 16n-
samhetskalkyl for denna grupp kan sdledes tjana som under-

lag for en beddmning av om beslut kommer att fattas i for
samhallet onskvard riktning.

2. Oavsett om gruppen ar beslutsfattare eller ej har vi i
Sverige - genom t ex riksdagsbeslut - dokumenterat att
fordelningen av fordelar och kostnader ar intressant och
saledes inte endast de totala nettoférdelarna.

I rapporten gors hela tiden intressentanalyser men mot bak-

grund av en samhallsekonomisk totalbild.

2£ Bakgrund

I kapitel 3 i utredningen ges en bakgrund. Denna innehaller
en redovisning av antalet lagenheter, deras alders- och



kvali tetsfordelning samt uppgifter (framforallt fran den

s k RO-gruppen) roérande ombyggnadskostnader. Det av senaste
langtidsutredningen beraknade "utrymmet" for ombyggnad och
ersattning anvands tillsammans med RO—gruppens siffror for
en del rakneexempel angdende tankbar omfattning nar det
galler bostadsombyggnader i framtiden.

_3._Riva eller_ bygga om?

I kapitel 4 redovisas en modell fdr bestamning av om och nar
det ar lonsamt att bygga om. Frdgan kan brytas ned till ett
antal delfragor enligt foljande:

1.0m vi valjer att riva byggnaden, nar skall det i s& fall ske?

2.0m vi valjer att modernisera enligt ombyggnadsalternativ
"i", nar skall det i si fall ske?

3.0m vi valjer att modernisera for hur lang tid har vi da
uppskjutit rivningen?

4_.Skall vi bygga om enligt alternativ "i" eller skall vi
riva byggnaden?

5.Skall vi bygga om enligt alternativ "i" eller "j"?

Med hjalp av en modell besvaras darefter dessa fragor. Alter-
nativa modeller presenteras och diskuteras. Oavsett vilken
modell man anvander for analys av bostadssaneringar ar det
vissa variabler som &terkommer. Det ar vardeminskningen, pris-
okningen vid ombyggnad, investeringsutgiften, markvardet och
rantan. Dessa for ombyggnad/rivning centrala variabler &gnas
darfor en sarskild genomgdng. Speciellt ar priseffekterna vid
sanering foremadl for en omfattande analys. Vi tanker oss i
denna (forenklat) att bostadsmarknaden kan delas upp i tva
delmarknader med avseende pa bostadernas kvalitet: 'hog"

och "lag" kvalitet. En ombyggnad innebar att antalet 'hog"-
kvalitetslagenheter oOkar medan utbudet minskar av 'l14g"-kva-
litetslagenheter. Vid en fri prisbildning - under forutsattning
av initial jamvikt pa de ba&da marknaderna-finns en tendens
till sankta priser (hyror) pa "hog'"-kvalitetsmarknaden och
motsatt effekt for bostader med lagre kvalitet. Dessa pris-
andringar ger dock aven upphov till omflyttningar. Anpass-
ningar av detta slag kommer att ske till dess ett nytt jamvikts-
lage kan etableras. (En sammanfattning av vilka kategorier

av hyresgaster som kan urskiljas, effekten pd deras bostads-
standard och hyra samt forekomsten av flyttningskostnader



redovisas i tabell 4.1 pd s. 41) Dessa omflyttningar
far aven effekter pa serviceefterfragan.

Darefter diskuteras de avsteg fran en dylik modell som
bostadsmarknaden i Sverige kan sdgas uppvisa. Att forut-
sattningarna om marknadsjamvikt ej kan vara uppfyllda i
Sverige pa samma satt som i modellen sammanhanger framforallt
med de hoga transaktions-(Fflyttnings-)kostnaderna och de
reglerade hyrorna. Hur modellen kan kompletteras for att

ta hansyn till dessa effekter och vilka kunskaper som kréavs
(rérande t ex hyresgasternas betalningsvillighet) och moj-
ligheterna att erhalla denna information diskuteras darefter.
Fradgan om individens vardering av bostaden kan anses skilja
sig fran kollektivets diskuteras speciellt eftersom detta

far avgorande betydelse for hur bostadsbidragen skall tolkas
nar det galler att berdkna betalningsvilligheten for bostader.

_4_. Val_av styrmedel

Behovet av styrmedel har tidigare berorts. For att kunna disku-
tera val av styrmedel kréavs kannedom om vissa fundamentala
samband:

1. Vilka ar malen eller hur ser varderingsskalan ut for
verksamheten?

2,, En modell o6ver hur vi tror att verkligheten fungerar.
3. En forteckning over vilka kontroller som finns.

Att definiera styrmedel for bostadssaneringsomradet ar

inte latt. Den allmanna ekonomiska interdepensen gor att

atgarder som primdrt satts in av andra skal kan ha stora

effekter &aven pd saneringsomradet. Ett forsok till avgrans-

ning av styrmedel goérs dock och dessa systematiseras pa

foljande satt:

1. Pekuniara incitament (t ex bidrag, réantesubventioner,
lanegarantier, hyresregleringar, andring av hyresgaster-

nas betalningsansvar vid forslitning fran kollektivt till
individuellt)

2. Direkta regleringar (t ex expropriation, fastighets-
besiktningar, planmonopol, lagstiftning om viss periodicitet
for en del underhallsatgarder)

3. Information (t ex rorande bidrag och 1an, hur fastigheter
slits och hur slitaget kan paverkas, vilka lagar som finns)

Ovanstdende &tgarder kan naturligtvis kombineras pad olika satt.



Problemet nar det galler styrmedel ar i allmanhet inte
att det finns for fa utan att det forekommer relativt
manga som man kan tanka sig att anvanda. Fragan uppkommer
da efter vilka principer ett styrmedelsval skall traffas.
De kriterier vi anger ar foljande:

Rattvisekri teriet. Vi kan betrakta detta som ett 6vergri-

pande krav, vilket enkelt formulerat kan uttryckas som
"lika behandling av personer i lika omstandigheter".

Effektivitetskriteriet. Detta innebar att vi vill nd vart

mél med s& liten uppoffring som mojligt eller att vi med
?lven resursuppoffring vill ha sid stora fordelar som

mOj igt.

Fordelningskriteriet. Av primart intresse for den ekonomiska
politiken ar aven hur uppoffringar (kostnader) och fordelar
ar fordelade pa olika grupper i samhallet.

Systemkostnadskriteriet. Aven kostnaderna for sjalva styr-
medelspaketet ar av intresse vid beslut om &tgarder.

Ovriga makroekonomiska aspekter p& val av styrmedel. Full
sysselsattning, rimlig prisstabilitet, regional balans,
balans i utrikesbetalningarna _ar exempel pa primara mal
i den ekonomiska politiken, vilka kan paverkas av en &andrad
forslitning eller av sanerlngsatgarder-
Styrmedlen diskuteras darefter dels nar det galler att paverka
forslitningen, dels -vid given forslitning- hur man kan paverka
valet av saneringsatgard.

£°£_siiJinind
Ett viktigt problem i samband med forslitning ar att hyres-
gasternas underhallskostnader endast i begransad omfattning é&r
beroende av hans slitage i de fiesta antalet fall. Vi kan ur-
skilja tre olika "problemfall”™ vad betraffar forslitning och
betalning:
1. Kollektiv debitering - privat forslitning (t ex det gangse

sédttet att finansiera lagenhetsslitage i hyreshus med flera
lagenheter)

2. Kollektiv debitering - kollektiv forslitning (t ex forslit-
ning av trappuppgangar, kallare, yttre milpi hyreshus)

3. Privat debitering - kollektiv forslitning (t ex ett system
med individuellt &agda reparationsfonder for finansiering
av slitage i trappor, hissar etc)

Fordelar och nackdelar med regleringar och pekuniara incitament
av olika slag nar det galler att paverka forslitningen samt de
kunskapsluckor som finns redovisas darefter.

A.2 Sane_ring_vid_given_forslitning

De skillnader som kan finnas mellan fastighetsagarens och sam-
hallets l16nsamhetsbedoémning nar det galler nybyggnad/ombyggnads-



beslut och de styrmedel som kan utnyttjas for att nd sam-
hallsekonomisk lénsamhet diskuteras med inriktning pa vad
man vet och inte vet rdérande styrmedelsval. Exempel p& or-
saker till olikheter i kalkylresultat mellan fastighets-
agare och samhélle kan vara externa effekter (effekter som
inte slar igenom i hyresgasternas betalningsvillighet, t ex
da en fastighet blir mer tillganglig for besdkande vid hiss-
installation) , skilda tidshorisonter etc. Olika styrmedel
diskuteras utifran de kriterier som angivits ovan och en
redovisning av kunskaper och kunskapsbrister sker.

a+ Hur_sj<al l_man_valj a mode11?

I en relativt omfattande appendix presenteras ett antal
samhal Isekonomiska kalkylmodeller (cost-benefit analys,
cost-effectiveness analys, analys med matrismetoder (enligt
Lichfield respektive Hill), sjalvkostnadskalkyler samt varde-
analys) . Darefter diskuteras ténkbara kriterier for val av
modell samt presenteras ett antal vi finner viktiga. De an-
givna modellerna diskuteras darefter utifrdn de for en god
utvarderingsteknik valda kriterierna (tekniken skall ater-
spegla individuella preferenser, kunna redovisas offentligt
och forstas, vara operationell samt ta hansyn till system-
effekter) . Ingen av de redovisade metoderna kan sagas vara
genomgdende bast. Valet av modell blir sdledes en funktion
av vilken relativ tyngd man ger de olika kriterierna. En
kanslighetsanalys med avseende pad en dylik tyngdpunktsfor-
skjutning genomfores slutligen.






Problemavgransning

Med sanering avses att med rivning eller ombyggnad av-
hjalpa de bruksmassiga bristerna i en gammal byggnad.
Den byggda miljons utformning och innehdll &ar en funk-
tion av respektive byggnadstidsvarderingar, teknik, eko-
nomiska forutsattningar, uppfattningar om framtiden m m.
Denna milj6 har lang livslangd - kanske 80 - 100 &r -
vilket gor att vi lever med den fastan den inte langre
motsvarar vara behov och onskemal. Livslangden &ar dock
ej given och kan har dessutom tolkas pa tva satt; dels
kan vi mena en Tfysisk livslangd, dels en ekonomisk. Den
fysiska livslangden ar bestamd av hur lange en byggnad
eller en byggd milj6 med mattligt underhdll kan fort-
sédtta att existera som b°stad. Den ekonomiska livs-
langden ar bestamd av nar det befinns ldnsamt (efter
nagot kriterium: fastighetsekonomiskt, samhallsekonomiskt.
Detta behandlas mer i det foljande.) att ersatta byggna-
derna med nya. Den fysiska livslangden satter sdledes en
yttersta grans for den ekonomiska. Samtidigt galler att
den fysiska livslangden i allmanhet ar mycket hég. Vi
kan konstatera att byggnadsmiljoéer har bevarats i flera
hundra ar. Det for oss intressanta i detta arbete éar
faststallandet av den ekonomiska livslangden och hur
denna paverkas genom ombyggnader eller hur bade behovet
av ombyggnader och den ekonomiska livslangden péaverkas
av forandringar av forslitningsprocessen. Givet en viss
samhallsutveckling kan vi sdledes tanka oss att vi genom
inverkan p& forslitningsprocessen kan paverka datum for
ombyggnadsatgarder och aven fastighetens, miljons ekono-
miska livslangd.

Ett annat viktigt forhdllande i detta sammanhang ar det
ekonomiska system vi for narvarande har i Sverige. For

var analys kravs inte att de lagar, institutioner, &gande-
forhallanden, hyresprinciper etc som for narvarande gal-
ler for bostadsmarknaden blir bestdende. Daremot ingar

som en grundforutsattning for den fortsatta analysen att

1



vi skall ha en "biandekonomi'. Detta oprecisa uttryck

far har tolkas som att vi aven i fortsattningen kommer
att ha saval privat bostadsdagande som allmannyttigt och
agande genom bostadsratter. Vi utgadr fran att hyror -

mer eller mindre styrda av olika lagar - kommer att be-
talas for lagenheterna. Vi utgadr aven fran att en kredit-
marknad - mer eller mindre paverkad av staten och med en
mojlighet att skapa nya kreditinstitut och nya kredit-
former - kommer att kunna lana pengar till saval ny som
ombyggnad.

Ett sadant system utgor saledes en forutsattning men vi
kan tanka oss manga och omfattande forandringar inom dessa
vida ramar. Avskaffas daremot t ex rattigheten att &ga en
fastighet blir en del av var diskussion ej relevant. Vissa
inskrakningar i vad man far fatta beslut om i egenskap av
fastighetsdgare ar dock forandringar som vi forutsatter
kan vara aktuella. (Agandet &r ju inget annat &n en knippa
rattigheter.) | sjalva verket utgdr vi fran att andringar
av institutionella forhallanden, hyresprinciper, lane-
villkor etc ar det som var diskussion tillsammans med
andra undersokningar skall kunna leda fram till.

En ytterligare forutsattning for oss ar att vi vill stu-
dera beslutsfattande inom bostadsmarknaden mot ett sam-
hallsekonomiskt facit. Detta innebar att vi anser att de
samhél Isekonomiska fdrdelarna i relation till samhallets
kostnader ar avgorande for onskvardheten i olika &tgarder.
Med samhallsekonomiska avses effekten for alla individer
och sadledes inte endast fastighetsagarens och/eller hyres-
gasternas. Man far inte heller satta likhetstecken mellan
samhalle och stat (eller offentlig sektor). (En sadan be-
tydelseforskjutning kan konstateras hos politikerna, dar
det "starka samhallet" &ar ett annat satt att sdga att man
vill ha en omfattande offentlig sektor.) Staten eller den
offentliga sektorn ar en del av samhallet. En samhalls-
ekonomisk kalkyl &r dock en mer omfattande berakning é&n
en kalkyl for den offentliga sektorn. Inte endast forsta
delen av ordet samhallsekonomi ar foremal for utbredd



13

missuppfattning utan aven den andra, dvs ordet ekonomi.
Manga tror att ekonomi inom bostadsmarknaden endast
galler hyror, byggkostnader, rantor och amorteringar.
Kort sagt allt som man brukar ange i monetara termer
(kronor). Ekcnomi i sammansattningen samhallsekonomi ar
dock nagot mycket vidare. Begreppet omfattar allt som
manniskor véarderar, all resursforbrukning som har alter-
nativ anvandning. Detta innebar att en lekplats, en storre
gard, besvaret att flytta m m ar poster av intresse i en
samhallsekonomisk kalkyl oavsett om de har varit foremal
for ndgon prissattning eller inte.

Med ovanstaende som allmian utgangspunkt kan vi ange
foljande huvudproblem for vart arbete:

1) Ar forslitningsprocessen langsammare eller snabbare
an vad som &r onskvart i samhéallet?

Detta problem avser saledes med vilken takt den bebyggda
miljon slits. Har vi regler, institutioner, prissattnings-
principer etc som gor att den konstaterbara forslitningen
ar t ex snabbare &an den (fran samhallsekonomisk synpunkt)
onskvarda? Detta skulle innebara storre krav pa repara-
tioner, ombyggnader och kortare (ekonomisk) livslangd an

vad som skulle vara samhallsekonomiskt onskvart.

2) Vid en given forslitningsprocess: a)vilken sanering,
modernisering etc innebdr stoérsta mjliga sociala
overskott, b) vilka fordelningseffekter far detta,
c) vilka styrmedel skall vi anvanda for att forsoka
nd det mest onskvarda.

Innebar den institutionella ramen att beslut i dessa
fragor ar sadana att det sociala overskottet maximeras?
Fragan galler saval vilken typ av modernisering/sanering
/nybyggande som genomféres som tidpunkten for de insatta
atgarderna
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Den fortsatta framstallningen kommer darfor att koncen
treras till valet av modell f5r att faststalla de sam-
hallsekonomiska effekterna, hur de ing&ende posterna i
en sddan modell skall kunna beraknas samt till fragan
om styrmedel.

Behov av styrmedel kan foreligga nar beslut fattas mot
bakgrund av t ex fastighetsekonomiska ©vervaganden. For
att i sadana tall fa ett peslutsfattande som leder till
storre socialt overskott kan olika &tgarder (social i-
sering, skatter, bidrag, 1&n etc) tdnkas. Dessa &tgarder
behdver dels anges, dels - °ch framforallt - ar det in-
tressant att fastsld kri erier for val av styrmedel inom
den angivna mangden.

Daliga bostader och behovet av bostadssaneringar har upp-
marksammats lange. Man kanske tom kan vaga pastd att det ar
det mest omskrivna 'fattigdomsproblemet”. | dominerande ut-
strackning ar det ju fattiga (om inte absolut sa relativt) som
bebor de samsta bostaderna. Att si& mycket intressé lagts ned
P4 bostadsproblemet innebar dock ej sjalvklart att det &ar det
dominerande probiertet for folk med laga inkomster. Det

kanske kan forklaras av att det ar ett for sd manga sa
visuellt tydligt problem. Alla kan se att bostader i t.ex.
Harlem ar forslummade. Manga kan se att folk i hég grad miss-
brukar narkotika i denna del av New York. F& observerar att
samma manniskor ater felaktig kost. Bostader och knark &agnas
stor uppmarksamhet i massmedia men ocksa av vetenskapsmannen.
Den felaktiga kosten -som kanske ar ett lika betydelsefullt
"Ffattigdomsproblem” - uppmarksammas daremot knappast alls.

En genomgdende avgransning i kunskapsoversikten ar att vi
enbart ser pa atgarder i byggnacer, alltsa inte exempelvis
forbattrade trafikmiloer, 6kad framkomlighet etc. En sadan
partialanalys ar tilladten forutsatt att atgarder i byggnaderna
inte far &terverkningar via effekter pa& miljon.

Vidare har vi avstatt fran att behandla vad man kan anvanda de
réjda tomterna till (battre trafikldsningar, industrier etc).
Fransett en viss diskussion (i avsnitt 4.4.3) har markvardet
behandlats som givet.



2. Maldiskussion

Malet med denna skrift ar att présentera en kunskaps-
oversikt rorande hur man utifran samhallsekonomiska ut-
gangspunkter analyserar bostadssaneringsproblemet. Vad
vi menar med bostadssaneringsproblem har vi redovisat i
avsnitt 1. Har aterstar dock att klargora dels vad vi
menar med kunskapsoéversikt, dels vilka begransningar
ordet samhallsekonomi innebar for var redovisning.

Ett mojligt satt att tolka ordet kunskapsoversikt &r att
tanka sig den utford som en systematiserad bibliografi.
Avgransningen mot andra amnesomraden ar da i stort sett
gjord av andra. Var presentation har ligger relativt
langt fran en sadan ansats. Var redovisning har istallet
bestamts av en viss syn pa vad som ar det mest intres-
santa problemet. Foljande huvudfrigor kan sagas ha varit
avgorande for var utformning:

1. Storsta mojliga valfard (samhallsekonomisk ldnsamhet)
skall vara det o6vergripande malet.

2. Vilka blir konsekvenserna (fordelarna - kostnaderna)
for kollektivet av en forslitningsprocess eller genom
en saneringsatgard?

3. Ar nettoeffekten for samhallet samstammig med effek-
ten for den som fattar beslut om en saneringsatgard
eller paverkar forslitningen? Utgangspunkten har da
varit samhallen av ungefar samma typ som Sverige pa
vag in i 1980-talet. Vi tanker med andra ord att en-
skilda fastighetsdgare, hyresgaster etc kan fatta
beslut som paverkar forslitning och sanering men dar
samhal Isekonomisk lIdnsamhet knappast ar det for be-
slutet avgodrande.

4. Om kalkylernas nettoresultat for de olika besluts-
fattarna visar pa lonsamhet medan en samhallsekonomisk
kalkyl indikerar oldnsamhet eller tvartom uppstar en
fradga om och hur styrmedel skall sattas in.
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Denna grundsyn har varit bestdmmande for kunskapsover-
sikten. Det innebar att metoder och empiri endast redo-
visats om de varit av intresse utifran ovan angivna
huvudsyn. VAar installning (och aven den tid som har
statt till vart forfogande) har medfort att vi inte
efterstravat nagon fullstandig dokumentation av intres-
sant litteratur, undersokningar etc. Vi har forsokt
valja sd sen dokumentation som mojligt, d& detta brukar
medfora att man dels far kunskap om den aktuella "forsk-
ningsfronten”, dels ger stora mojligheter for l&saren
av detta arbete att soka ytterligare referenser.

I flera fall - tex gallande de modeller som presenteras i
kap. 4 eller de diskussioner rorande val av styrmedel
som fors i kapitel 5 - bidrar vi sjalva med teoretiska an-
satser. Vara bidrag ar fdéga orginella utan bestar mest i att
vi forsoker utnyttja befintliga ekonomiska analysverktyg pa
problem rérande bostadssaneringar for att sedan diskutera om
den empiriska kunskapen racker for att kunna utnyttja verktygen.
Var genomgang av olika styrmedel i kap. 5 exempelvis
har darfor sitt framsta syfte i att undersdka om vi, forutsatt
vissa kriterier, kan jamfora styrmedlen eller om ytterligare
kunskaper om de redovisade alternativen kravs. Vi har dock
inga ansprak pad att sjalva gora en sadan utvardering eller
att ha med alla téankbara alternativ. Oftast redovisas endast
ett par alternativ for att illustrera metodens anvéndbarhet
och de informationskrav som nagra intressanta alternativ kan

stalla

Utifrdn samma grundsyn har vi aven forsokt redovisa kun-
skapsluckor. Att redovisa kunskapsluckor ar mer kréavande
an att ge exempel pad kunskap, da det forra kraver en be-
tydligt mer omfattande genomgang. Nar vi i den fortsatta
framstallningen patalar kunskapsluckor kan vi inte dar-
med saga att vi sjalva gatt igenom all intressant littera-
tur utan dessa brister bygger i stallet ofta pa vad andra
- specialister pd omradet - havdat i relativt sena presen-
tationer. | ett fatal fall ar var kannedom si omfattande
att vi sjalva kan uttala oss om forekomsten av kunskaps-
luckor .



Vi har tidigare berort fragan om hur begreppet samhalls-
ekonomi skall tolkas. Vi har i avsnittet gallande pro-
blemavgransning ovan papekat att samhallsekonomi &r nagot
mycket vidare an en hopsummering av alla relevanta
variabler som rakar vara uttryckta i monetara enheter.
Aven om vackra husfasader eller trevliga lekplatser inte
har nagra marknadspriser kan dylika vara av intresse i
en samhal lsekonomisk kalkyl géllande bostadssaneringar
En méjlig tolkning av samhallsekonomi blir darfor att
samhallsekonomiska konsekvenser har all resursanvandning
som paverkar saker som nagon manniska vill tilldela ett
varde, dvs ar beredd att betala ndgot fér. En sd vid syn
pd samhallsekonomibegreppet innebar att man knappast
lamnar nagot utrymme &t andra aspekter (sociologiska,
kulturella etc). En dylik problemsyn ar i allmanhet
omdjlig for nagra f& manniskor (dessutom med sin huvud-
sakliga utbildning inom amnet nationalekonomi) att klara
av med rimlig ambitionsniva. | alla praktiska sammanhang
(alla redovisade samhallsekonomiska analyser av olika
problem) kommer darfor samhallsekonomiska kalkyler att
avse nagot mer begransat. Vad man avser med en samnalls
ekonomisk kalkyl maste darfor definieras fran fall till
fall. Det ar saledes ingen uttommande beskrivning att
sdga att man gor en samhallsekonomisk kalkyl av ett
visst projekt. Man maste ocksa - for att uppfylla ele-
mentara krav p& konsumentinformation - varudeklarera

sin produkt genom att tala om vilka faktorer som inklu-
deras (och vilka Som inte finns med) och varfor sa ar
fallet.

| detta arbete kommer vi i fortsattningen att Torsoka
definiera vilka poster vi ansett vara (och var for) av
storsta betydelse och darfor tagits med i var “samhalls-
ekonomiska analys".

Var rapport ar endast en av fem rapporter som tillkommit
samtidigt och galler bostadssaneringsproblem. Oversik-

terna omfattar foljande omraden:
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1. Tekniska och miljomassiga aspekter pa bostadssanering
2. Sociala aspekter p& bostadssanering

3. Samhallsekonomisk analys av bostadssaneringar

4. Samhallets styrmedel vid bostadssanering

5. Produktionsteknik och produktionsekonomi vid bostads-
saner ing.

En bredare problemanalys &n vad vi formadr ge kan man
alltsa erhalla genom att ta del av denna totala informa-
tion. (En sa&dan lasning hoppas vi kunna underlatta i en
snar framtid genom att skriva en (mindre &mnesteknisk)
gemensam rapport.)

Dessa gruppers existens - vi har under arbetets gang

(maj 1978 - februari 1979) haft ett antal gemensamma
sammantraden pad BFR och dessutom i ovrigt haft kontakter
mellan grupperna - har gjort att vissa fragor hos oss
fatt mindre omfattande behandling &n vad som annars
skulle varit fallet. VAr rapport innehdller t ex ingen
fullstandig beskrivning av for ndrvarande existerande
styrmedel (lagar, bestammelser, avgifter, skatter etc)

inom bostadssaneringsomradet, dd en av grupperna (som
framgar ovan) har detta som huvudproblem.
Med samhalle avses saledes alla individer som (i nagon mer
betydande grad) paverkas av en atgard. Motivet for en sadan
analys ar att fa en sammanfattande bild av de totala effek-
terna (observera dock vad vi tidigare sagt om kalkylems moj-
lighet att fanga allt) som en atgard medfor. En sadan fram-
stallning kan och boér (mer om detta i appendix 1) komplette-
ras med en redovisning av effekterna uppdelade pd olika ka-
tegorier, en intressentanalys. | detta sammanhang kan intressen-
terna tankas vara: hyresgaster, fastighetsdgare, kommuner, stat,
trafikanter och o6vriga. For var och en av dessa grupper kan
separata kalkyler genomforas. Framforallt tvd skal motiverar
dylika kalkyler:

1. Nagon av grupperna - t ex fastighetsdgarna - kan vara besluts-
fattare och resultatet av en privatekonomisk ldnsamhetskalkyl

for denna grupp kan sdledes tjana som underlag for en beddmning
av om beslut kommer att fattas i for alla onskvard riktning.

2. Oavsett om gruppen ar beslutsfattare eller ej har vi i
Sverige - genom t ex riksdagsbeslut - dokumenterat att for-
delningen av fordelar och kostnader (och inte endast stor-
leken pd de totala nettofordelarna) ar intressant.
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| appendix ! redovisas utforligare (se t ex de s k matris-
modellerna) hur sadana intressentnalyser kan genomforas i

samhal Isekonomiska bedémningar. Vi kommer i den fortsatta fram-
stallningen att atskilliga ganger fraga oss hur olika grupper
kan tankas paverkas av olika atgarder nar det galler bostads-
forslitning och sanering. Vi gor saledes intressentanalyser

men forsoker samtidigt hela tiden ge en samhallsekonomisk to-
talbild. Vilken vikt man skall lagga vid olika intressenters
nettofordelar kan naturligtvis inte vi avgdra. Daremot anser

vi att det valda framstallningssattet ger relevant beslutsunder-

lag for sadana avgoranden.






Bakgrund

Vi har ett bestdnd av halvmoderna och omoderna lagenheter
som uppgick till 480 000 enligt 1975 ars folk- och bo-
stadsréakning. Av dessa var 233 000 belédgna i flerbostads-
hus och 248 000 i smdhus. Enligt moderniseringsstatistiken
moderniserades under aren 1976-77 22 000 lagenheter i fler-
bostadshus. Omfattningen av rivning och modernisering av
smdhus ar ofullstandigt kand. En grov uppskattning av
bortfallet av omoderna lagenheter under de tre &ren 1976-79
skulle vara 60 000 lagenheter i smdhus och 45 000 lagen-
heter i flerbostadshus. Det ar de omoderna lagenheterna

i flerbostadshus som ar foremdl for denna kunskapsgenom-
gang. Skall vi ha kvar det omoderna lagenhetsbestandet,
totalsanera eller modernisera lagenheterna? Vi skall

forst se problemet mot bakgrund av de resurser landet
forfogar over pch de ovriga ansprak som stalls p& dessa
resurser

RO-gruppen (1978) har uppskattat ombyggnadsinvesteringarna
i flerbostadshus till 650 - 2 300 kronor per m°, ingangs-
vardet oraknat. Hela det omoderna byggnadsbestandet i
flerbostadshus skull da kunna byggas om till en kostnad
mellan 7 och 24 miljarder. Hur nara den 6vre gransen vi
kommer beror p& de standardkrav som stialls. Men denna
fradga ar just den som diskuteras i detta papper. Darfor
vander vi pa problemet och i stallet for att fraga oss
hur stora resursansprak som ombyggnadsverksamheten stal-
ler, sbker vi bestamma den mangd resurser som ombyggnads-
verksamheten kan fa disponera och vilken ombyggnadsstan-
dard den medger. Kostnaden for nybyggnad i saneringsom-
raden lag enligt den officiella laneobjektsstatistiken
1977 pa i genomsnitt 2 258 kronor dvs det motsvarar den
ovre gransen for ombyggnadsinvesteringarna.

Ombyggnader ar betydligt mera arbetsintensiva an nybygg-
nader. Mot en arbetsdtgang pa cirka 15 timmar per m
(Augustsson-Hakman, 1976) for ombyggnader star cirka 5
timmar i nybyggnationen. Om lagenheterna skall &tgardas
inom en 10-arsperiod betyder det att ombyggnadsalterna-
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tivet kraver drygt 8 700 arsarbetare pa byggarbets-
platsen mot knappt 3 000 i totalsanering/nybyggnads-
alternativet. Ombyggnadsalternativet kraver emellertid
bara drygt 4% av det totala antalet sysselsatta i bygg-
nads- och anlaggningsverksamheten.

Vilken kostnadsutveckling kan vi vanta? Resonemanget
maste har liksom i andra framtidsspekulationer bli nagot
vidlyftigt. Byggnadskostnaderna har enligt faktorpris-
index for flerbostadshus, hittills 6kat ndgot snabbare

an den allmanna prisnivan. Denna utveckling kan vi vanta
oss aven i fortsattningen. Langtidsutredningen (SOU 1978:
78) forutspar namligen produktivitetsokningar pa 4,4% per
ar i1 byggnadssektorn men 7,2% for industrin.

Tva motverkande tendenser gor sig gallande i kostnads-
relationen mellan nybyggnad och ombyggnad. Kostnadsrela-
tionen mellan arbetskraft och material har oOkat och kan
vantas fortsatta oka. Detta &r till nackdel for den
arbetsintensiva ombyggnadsverksamheten. A andra sidan

ar formodligen rationaliseringspotentialen stoérre i om-
byggnadsverksamheten. Ombyggnadsinvesteringarna skulle
namligen mer &an fordubblas om programmet genomfdres pa

tio ar. Vi kan vanta tekniska framsteg grundade pd sam-
lade erfarenheter. Merparten av byggnadskostnaderna av-
gors visserligen pa ritbordet, d& man bestammer material
och konstruktion men kostnader for materialhantering och
avbrott i produktionsprocessen ute pa byggarbetsplatserna
gar att paverka (se Augustsson-Hakman, 1976). Mojligheterna
till rationaliseringar pa byggarbetsplatserna begransas av
de krav p& kvarboende och krav p& komfort som stalls av de
boende under ombyggnadsperioden. Men det bor bli storre
méjligheter till prefabricering och till att utnyttja
stordriftsfordelar i prefabriceringen. Allteftersom om-
byggnaden berér allt yngre argadngar av byggnader kommer

de byggnadsdetaljer som ersattes i allt stérre utstrack-
ning att vara standardiserade. Arbetsintensiteten kommer
saledes sannolikt att minska och darmed den kostnadsnack-
del som stigande lIéner innebdr. Med reservation for det
spekulativa i resonemanget ar en rimlig gissning att
kostnadsrelationen mellan nybyggnad och ombyggnad snarast
forandras till fordel for ombyggnadsverksamheten.
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Vilken ombyggnadsstandard har vi rad med? Den senaste
langtidsutredningen (SOU 1978:78) avser i forsta hand
perioden 1977-83 men dén innehdller ocksa en utblick
mot &r 1990. Langtidsutredningen gor en prognos over
bostadsbyggandet och stoder sig darvid pa Bostadstyrel-
sens prognos. Langtidsutredningens siffror ar visser-
ligen snarare att betrakta som en prognos an en plan
men det &ar en prognos som ar konsistent. Dvs att om
bostadsbyggandet haller sig inom de angivna talen star
det 1 Overensstammelse med den vantade samhéallsutveck-
lingen i o6vrigt. Vi behdver inte géra andra ompriori-
teringar an de som redan anges i Langtidsutredningen.
Vi skall darfor forsoka oOversatta Langtidsutredningens
prognos i ombyggnadsstandard.

Bostadsinvesteringarna enligt Langtidsutredningens prog-
nos framgar av tabell 3.1.

Tabell 3.1.
Bostadsinvesteringar 1977-83 enligt langtidsutredningen.

Milj kr 1977 Arlig procentuell

1977 ars priser forandring 77-83
Nybyggnadsinvesteringar 11 376 3.1
darav flerfamiljshus 1 964 12.4
smahus 9 412 0.5
Ombyggnader 2 491 8.5
Fritidshus 2 205 3.5
Hela sektorn 16 072 4.1

For hela perioden 1977-1990 prognostiseras en arlig okning
av bostadsinvesteringarna pa 3.4%.

Eftersom fragan om rivning/nybyggnad eller ombyggnad ar
oppen for diskussion héar, vill vi se hur stort"utrymme"
Som finns nar de egentliga nyinvesteringarna fatt sin
beskarda del. Siffran for nybyggnation innehaller &ven
ersattningsinvesteringar for avgang av olika skal som
framgar av tabell 3.2.



Tabell 3.2.

Avgang av lagenheter per ar enligt langtidsutredningen.

1978-80 1981-85

Avgéng i flerfamiljshus 10 000 15 000
darav genom hopslagning och ombyggnad 5 000 10 000
rivning och kontorisering 5 0001) 5 000

Avgang i smahus 12 000 10 000

1) varav "nagot tusental" avser kontorisering

Av ett totalt nytillskott pa 24 400 lagenheter i fler-
familjshus ar 4 000 att hanfora till ersattning for rivna
lagenheter. Av ett totalt tillskott pd 39 000 smahus &r
10-12 000 att hanfora till ersattning av rivna hus. Om vi
antar att dessa ersattningslagenheter skulle betinga samma
investeringsutgift som ovriga lagenheter kan vi alltsa ta
i ansprak ytterligare 16.4% av utgiften for nybyggnation
av flerbostadshus och ytterligare 30.8% respektive 25.6%
av utgifterna for nybyggnation av smahus.

For perioden 1984-1990 &r inte bostadsinvesteringarna
specificerade. Vi antar har att nettotillskottet av
bostadshus, kontorisering och fritidshus upptar samma
andel av de totala bostadsinvesteringarna som de gor
1983 genom hela perioden darefter. Totala bostadsinves-
teringar i 1977 ars priser och beraknat aterstdende ut-
rymme fOr ersattningsinvestering eller ombyggnad fram-
gar av diagram 3.1.
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Diagram 3.1.
Langtidsutredningens prognos Over bostadsinvesteringar

samt berédknat utrymme fOr ombyggnad och ersattning av
rivna lagenheter.

miljarder kr*N

1977 ars
priser
Total
bostadsin-
vestering
darav:

"utrymme for
ombyggnad och
erséattning

79 80 82 83 87 88 90 91

Det sammanlagda utrymmet for aren 1979-1990 uppgar till
90 miljarder i 1977 ars priser. Antalet kvadratmeter som

skall atgardas genom ombyggnad eller totalsanering framgar
av tabell 3.3.



Tabell 3.3.
Saneringsbehov  1979-1990.

Antal Bly (m2) Summa lagen-
lagenheter hetsyta (milj m )
Omoderna Igh 188 000 45 8.5
i flerbostadshus
Omoderna Igh 180 000 92 16.6
i smahus
Moderna Igh i 238 000 54 12.9
flerbostadshus
byggda 1941-50
Moderna Igh i 126 400 92 11.6
smahus byggda
1941-50
Summa 732 000 50

Kallor: Folk- och bostadsrdkningarna
Statistiska meddelanden. Serie Bo

Till de omoderna lagenheterna har lagts de moderna lagen-
heterna i 40-talshusen. Enligt flera beddmningar upp-
kommer ett storre ombyggnadsbehov efter 40 ar. Det be-
tyder att de hus som byggdes pd 40-talet blir ombyggnads-
eller rivningsmogna fOre 1991. Den ekonomiska livslangden
ar bestamd av de modeller som beskrivs i kapitel 4. Den
beror pa betalningsvilligheten for lagenheter i olika
stadier av forfall. |1 kapitel 5 diskuteras madjligheterna
att paverka forslitningen genom andrat betalningsansvar.
Forslitningstakten beror ocksd pa det byggnadsmaterial
som anvants i olika byggnadsarsklasser. Som genomsnitts-
tal ar siffran 40 ar saledes bade osaker och paverkbar
och vi borde veta nagor om spridningen kring detta tal.
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Sjalvfallet finns det undantag, men det kan ocksa tankas
att en del av 50-talslagenheterna behdver &atgardas fore
1991. Raknat per kvadratmeter bostadslagenhetsyta skulle

det ekonomiska utrymmet for sanering vara cirka ! 800 kr.

Vid berakningen av det ekonomiska utrymmet har ej beak-
tats viantade satsningar pa energisparatgarder i det be-
fintliga byggnadsbestidndet. Merkostnaden for energispar-
atgarderna ar i storleksordningen 12 miljarder under

perioden 1979-90. Utrymmet for oOvriga ombyggnhadsinsatser

reduceras darigenom till ! 560 kronor per kvadratmeter.

Vi har heller inte beaktat eventuellt ombyggnadsbehov

for att installera hiss i lagenheter i moderna 50-tals-
hus. Enligt Pensionarsutredningen saknade 15% av de
rorelsehindrade &alderspensionidrerna och 19% av de rorelse-
hindrade fortidspensionarerna hiss trots att de bodde
minst en trappa upp (SOU 1977:98).

Kostnaden per m2 nybyggnation ar hogre an det genomsnitt
pa drygt ! 560 som det s k utrymmet medger. Ju hidgre an-
del lagenheter somrivs desto lagre standard maste vi

satsa pa i de lagenheter som byggs om. Om vi antar att
byggnadskostnaden per kvadratmeter i nybyggnation kommer
att ligga pa 2 200 kr/m2 i Flerbostadshus och | 785 kr/m2
i smadhus far vi, raknat i fasta priser, det samband mellan
rivningsandel och utrymme fo6r ombyggnadsatgarder som fram-
gar av diagram 3.2.

2
Diagram 3.2. "Utrymme" for ombyggnad per m san en funktion av an-
delen lagenheter san ersatts med nybyggda lagenheter.
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Vi har hittills forutsatt att samtliga omoderna lagen-
heter skall vara moderniserade eller ersatta med nybygg-
nation fore 1991. Om programmet kan utstrackas in pa 90-
talet kan ombyggnadsstandarden hdjas. Men 50-talets
lagenheter kan d& vara saneringsmogna. Antalet lagenheter
byggda pa 50-talet var drygt 557 000 dvs cirka 39 mil-
joner kvadratmeter (400 000 lagenheter i flerbostadshus
med en yta pa 59m° och 157 500 ldhenheter i smihus med

en yta pa 97 m2). Dessutom kan tillkomma lagenheter som
byggts fére 1940 och som redan genomgd&tt modernisering
men som p& 1990-talet skall rivas eller genomgd ny om-
byggnad. Antalet moderna lagenheter byggda fore 1940
enligt 1965 ars folk- och bostadsrakning var drygt 455 000.

Om vi foljer langtidsutredningens prognos med den speci-
ficering som forutsattes ovan kommer det s k utrymmet

for ersattningsinvesteringar och ombyggnation att 1990
vara 8.7 miljarder. Satsar vi genomsnittligt ! 640 Kkronor
per m (30% rivning + ombyggnad & 1 394 kr) pa& 50-tals-
husen kan 40% av dessa &aldre lagenheter &tgardas inom
10-arsperioden 1991-2000.

Om emellertid utrymmet fortsatter att véxa i den takt

som forutsattes for den senare delen av 80-talet i lang-
tidsutredningen (2.8% per ar) kan 2 av 3 lagenheter byggda
fore 1940 och moderniserade fore 1965 &tgardas fore ar
2000.

Om vi sanker ambitionerna nar det galler den andel moderna
lagenheter byggda fore 1940 som skall &tgardas kan ombygg-
nadsstandarden o¢kas i de nu omoderna lagenheterna och i
40-talshusen. Med en rivningsandel pad 30% skulle vi kunna
oka ombyggnadsstandarden till | 800 kr/m om vi later

8 miljoner kvadratmeter (motsvarande 160 000 lagenheter

i flerbostadshus eller 87 000 smadhus) bli &tgardade forst
en bit in pa 90-talet.

En annan méjlighet ar att omfordela resurserna i nyproduk-
tionen av lagenheter mellan smdhus och flerbostadshus
Minskas antalet nyproducerade smdhuslagenheter med 4 000



per ar skulle vi kunna fa 6 600 lagenheter i flerbostads-
hus. Netto skulle vi pa 12 &r vinna 31 200 lagenheter.

En tredje mojlighet ar forstas att gdra en ompriori-
tering till forman for bostadskonsumtion p& bekostnad
av annan konsumtion.

Av lagenheter i Tflerbostadshus byggda foére 1940 ags 78%
eller i husen byggda pa 40-talet &4gs 48% av andra &n
stat, kommun, allmannyttiga bostadsféretag och bostads-
rattsforeningar. De allmannyttiga och de kooperativa
bostadsbolagen ar inte vinstmaximerande men de har finan-
siella restriktioner att beakta. FOrutom resurserna ar
darfor styrmedlen en begransande faktor vid genomforandet
av ett omfattande saneringsprogram. Det galler bl a styr-
medel som i forsta hand har andra syften men som ocksa
far effekter pa saneringsverksamheten. Bostadsbidragen
paverkar hyresgasternas betalningsvillighet for standard-
forbattringar. Upp till 80% av hyresdkningen betalas av
offentliga medel. Principerna for hyressattningen pa-
verkar ombyggnadsatgardernas lonsamhet sett fran fastig-
hetsagarens synpunkt. Avdragsratten for rantor paverkar
hans kostnader.

Till de styrmedel som direkt syftar till att paverka
saneringsverksamheten hoér saneringslagens bestammelse

om upprustningsforelaggande eller anvandningsforbud. Med
stdéd av saneringslagen kan saneringar upp till lagsta god
tagbara standard (kontinuerlig uppvarmning, varmt och
kallt vatten, wc, bad eller duschrum och modern koksut-
rustning) framtvingas om kostnaderna fér detta blir rim-
liga. | annat fall kan man utfarda anvandningsfoérbud

Med reglerna for erhallande av statliga lan kan man pa-
verka standarden darover. | Bostadsstyrelsens rekommen-
dationer "God bostad® stalls krav utdover lagsta godtag-
bara standard, krav pa varme- och ljudisolering, venti-
lation m m. Myndigheternas styrmojligheter begransas av
lagstadgat hyresgastinflytande. Hyresgasterna kan mot-
satta sig upprustning o6ver lagsta godtagbara standard och
de kan motsatta sig att standarden understiger viss niva.
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Enligt en stickprovsundersokning omfattande 75 projekt
fordelades ombyggnadsprojekten pa foljande satt; ny-
byggnadsstandard 52%, ombyggnadsstandard 42%, lagsta
godtagbara standard 6% (Bostadsstyrelsen).



4.1.

Riva eller bygga om?

Det finns en rad beslutsmodeller som kan anvanda eko-
nomiska metoder for att besvara en sadan fraga. | appen-
dix | diskuteras dessa modeller utifran vissa kriterier.
Dessa ar att modellen i regel skall korrespondera mot
individuella preferenser, den skall kunna redovisas
offentligt och till sina huvuddrag forstds, den skall

vara operationell och - slutligen - ta hansyn till system-

kostnader. | det foljande diskuteras mojligheten att
tillampa en sa&dan modell med det kunskapsunderlag vi har
idag.

Vatiabl_ef av betydelse

Lat H° std for sammanlagd arshyra for en byggnad (eller
ett saneringsomrade) med avdrag for driftskostnader och
Iopande och periodiskt underhdll. Alla poster som anges i
kronor forestaller vi oss uttryckta i fast penningvarde.
En over tiden konstant hyra betyder i var terminologi

att. hyran stiger i takt med den allminna prisnivan. (Som
vi skall se langre fram kan marknadspriserna behova
korrigeras for att man skall f& fram vad samhallet som
helhet vill betala for en lagenhet.) Konstanta under-
hallsinsatser &ar dock inte tillrackligt for att uppratt-
halla byggnadernas och narmiljons kvalitet. Nyttjande-
vardet sjunker och/eller drifts- och underhallskostnaderna
stiger, dvs H° minskar genom en arlig forslitning. LAt oss
for enkelhets skull antaga att den arliga vardeminskningen
vid en given insats av lopande underh&ll &ar konstant lika
med a*. Om tidpunkt 0 betecknar nutidpunkten kommer nytt-
jJjandevardet netto &r t att vara

H® = HO— aot

Nyttjandevardets utveckling oOver tiden kan paverkas, om
man pad nagot satt kan minska forslitningstakten, exempel-
vis genom att stimulera de boende till stdérre aktsamhet
eller genom att ¢6ka underhallet.
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Nedgangen i nyttjandevardet kan ocksd hejdas genom en
mera genomgripande ombyggnad eller modernisering. Det
finns alternativa satt att gora det pd. Lat "i" std

for en variant. Lat 1* std for den investering den kraver.
(Som vi skall se langre fram kan den samhallsekonomiska
kostnaden avvika nagot fran de direkta penningutlaggen.)
Efter moderniseringen vill man betala mer for att fa bo

i lagenheten och/eller drifts- och underhallskostnaderna
minskar sa att arshyran blir H1. Men med tiden kommer

aven kvaliteten pd den moderniserade lagenheten att minska.
Antag att forslitningstakten &r konstant = a”*. Om man
bygger om nu kommer nyttjandevardet att ar t ha blivit

Ett alternativ till att bygga om ar att riva byggnaden

och anvanda den rojda tomten for nagot annat &andamal t

ex for att bygga ett nytt hus. Aktuella markpriser ater-
speglar nuvardet av de framtida anvandningarna av tomten.
(Aven har kan man emellertid behova korrigera marknads-
priserna. En enstaka rojd tomt i ett forslummat omrade

kan exempelvis betinga ett layre pris an samma tomt skulle
goéra om ett storre omrade saneras.) Lat symbolen S st

for det korrigerade markvardet minus rivningskostnader

Lat slutligen symbolen "r" sta for kalkylrantan. Om vi
uttrycker alla poster i kalkylen i fast penningvarde ar
det den reala rantan som skall fdras in i kalkylen. En
samhallelig kalkylranta pad 3-4% har anvants i andra sam-
manhang .

Efter att nu ha gatt igenom forteckningen Over anvanda
symboler ar vi klara att ge oss i kast med den i kapitel-
rubriken stallda fragan. Egentligen kan den delas upp i
flera fragor.

1. Om vi valjer att riva byggnaden, nar skulle det i sa
fall ske?
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Om vi valjer att modernisera enligt ombyggnadsalternativ
"i", nar skulle det i si fall ske?

Om vi valjer att modernisera, for hur lang tid har vi
d& uppskjutit rivningen?

Skall vi bygga om enligt alternativ "i" eller skall
vi riva byggnaden?

Skall vi bygga om enligt alternativ "i" eller "j"?

"i" kan exempelvis vara ett naraliggande alternativ.
Om "j" ger ett storre o6verskott kan skillnaden tolkas
som kostnaden for att uppratthdlla standardkravet "i".

skall nu forsoka besvara dessa fragor i tur och ord-

ng.

Om vi utesluter mojligheten att bygga om blir byggnaden
rivningsmogen vid den tidpunkt t = Lg da foljande vill-
kor ar uppfyllda:

la) H® - a t = rS, dvs
o 0

Villkoret illustreras av figur 4.1.

Kronor As.

Figur 4.1.
Bestamning av tidpunkt for rivning.
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2. Om vi infor mojligheten att modernisera enligt alter-

nativ i skall det ske vid den tidpunkt t = fF da:
2a) H° - a M. = H? - rl
0 o i i
H (H. - rD
o - 1
2b) M.I a
o]
3. 1 sa fall

ar rivningen uppskjuten till tidpunkt L=L"

Villkoren 2 och 3 illustreras av Tfigur 4.2.

.0 H -hrl

Figur 4.2.

Bestamning av tidpunkt for modernisering (NF) och
rivning (IF).

Fordelen av en ombyggnad vid tidpunkten. TF av typ i
jamfort med att riva och bygga nytt blir:

L.
-rM. +

4a) NB. =)' [H. - a.Ct - M)] e Lfsdt - 1.6

o i i i 1
|

-rid ;u _ —r+ IrLr

+ Se A, a tl e dt - Se
dar e 't

ar en diskonteringsfaktor vid kontinuerlig



forrantning sa att den forsta integralen ger nuvardet
av hyresintakterna i byggnaden efter det att den har
moderniserats. Fran denna summa dragés nuvardet av om-
byggnadsinvesteringen. Dartill lagges markvardet efter
det att den moderniserade byggnaden rivits ndgon gang i
framtiden. Detta ger oss utbytet av den moderniserade
byggnaden. For att fa fram fordelen med att bygga om
maste vi forstds dra av det utbyte vi har av byggnaden
i befintligt skick. Den andra integralen i uttrycket &r
darfoér nuvardet av de framtida hyresintakterna om bygg-
naden star kvar utan atgard tills den rivs om L Aar.

Vi skall ocksa dra av det markvarde som da galler. Det
ar den sista termen i uttrycket.

En ombyggnad ar befogad om uttrycket ar positivt. Ut-
trycket kan forenklas till (ora L >n 0):

NRicpT~(iH' rh; o g ol

bM; -ITi-o
go ’
V (e — €. \> O

Om NB.. >8 NB, ar moderniseringsalternativ "i" att
foredra framfor "j".

LAt oss ta ett exempel for att illustrera ovanstaende
formel :

Markvardet i det tilltankta saneringsomradet ar 40 milj
kr inklusive rivningskostnad. Genom ombyggnad kan
nyttjandevardet (dvs arshyra minus arliga drifts- och
underhallskostnader) oka fran 2 milj kr till 2.5 milj
kr. Ombyggnad innebar en investering pa 12 milj kr.
Nytt jandevardet minskar med 3% nettohyran ar (. oa fas-
tigheten far normalt underh&ll, fidntan ar ao (realt).

Om man inte moderniserar byggnaden &r den rivnings-
mogen om Lq ar:

2 - 0.04 x 40

o] 0.03 x 2 6.7
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Om man valjer att bygga om skall det ske om Il ar:

(2.5 - 0.04 x 12)

M__ =
! 0.03 x

0.3

Dvs en modernisering skall ske omedelbart om det o6ver-
huvudtaget skall godras. Det ombyggda huset skulle komma
att rivas om L, ar:

L o= 0 + 2.5 - 0.04 x 40 _ 12

! 0.03 x 2.5

Fordelen med en ombyggnad jamfort med rivning Aar:

o * -
NB, =1 [(2.5 - 0.04 x 12)e 4'& » 0.03 x 2.5
10 0.04 0.04
(e 0-04-0 _ ,-12-0.04, . 0.03 x 2 (| _ =6.7-0.04)] =
0.04
_ . 8.6<0

Det lIonar sig saledes inte i detta fall att gora om-
byggnaden .

Om man kan tanka sig flera alternativa satt att gora
ombyggnaden pa, sa& att vad som har kallats J', a™ och
5 kan andras far vi varierat varde pa NB.., - Skulle
aven det hdgsta vardet vara negativt bdr man riva
byggnaden.

Den har presenterade modellen &r baserad pa Massés (1962)
modell for investeringsbeslut. Liknande modeller har an-
vants for att beskriva ombyggnadsbeslut av bl a Andersson
m fl (1970) och Brochner (1978). Ett par alternativa an-
satser skall presenteras i korthet. Den f6ljande kunskaps-
genomgangen hanfor sig omvaxlande till de tre varianterna.
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I var modell &ar moderniseringen en engangsatgard som for-
utsattes genomford hogst en gang under byggnadens ater-
stdende livstid. Man kan givetvis kalkylera med en hel
serie moderniseringar. Om vi ser underhall som en kon-
tinuerlig process kan vi anvanda Pontryagins kontroll-
teoretiska ansats for att harleda den optimala underhalls-
processen. En sddan modell har bl a Dildine och Massey
(1974) utarbetat:

De egenskaper hos lagenheten som hushallen faster avseende
vid kan matas med en variabel. Hyran okar proportionellt
med denna kvalitetsvariabel. Kvaliteten minskar genom en
forslitningsprocess som fastighetsagaren inte kan rada
over. Kvaliteten kan hojas genom okat underhall. Under-
hall &stadkommes med resursinsatser under avtagande av-
kastning, dvs utbytet av resurserna blir allt lagre ju
mer omfattande underhallsinsatser man redan satt in. Ut-
bytet av resurser beror ocksd pa byggnadens initiala
status. Det kan visas att det optimala underhallet i en
given tidpunkt ges av vi*llkoret: Marginalprodukten (= det
marginella utbytet av resursinsatsen ii form av forbattrad
lagenhetskvalitet) multiplicerat med den hyreshdjning som
kvalitetsokningen mojliggor under byggnadens aterstaende
livslangd (diskonterat till nutidpunkten och med avdrag
for fTorslitningen pa den kvalitetsforbattring man &astad-
kommit) skall vara lika med priset pa resursinsatsen.
(Detta kan jamforas med villkoret 2a ovan. Skillnaden
ligger i att, i det sistnamnda uttrycket,ar utgiften for
modernisering liksom hyreshdjningen periodiserad och av-
ser en tidsperiod.) Underhallsinsatserna okar o6ver tiden
om den relativa tillvaxttakten av priset pa de resurser
som anvands for underhdallet minus rantan ar mindre &an den

relativa tillvaxttakten av hyran (raknad med avdrag for
driftskostnader) . ™

1) Moorhouse (1972) visar med en liknande ansats att dkade drifts-
kostnader under hyreskontroll medfdor sankta insatser for under-
hall. Sweeney (1974 b) visar med denna typ av modell att den
nyttomaximerande villadgaren bor satta in storre resurser
i underhall an en vinstmaximerande &gare av hyresfastigheter
under i ovrigt lika forhallanden.
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De bada hittills presenterade modellerna handlar om
effekterna av ombyggnad av enstaka fastigheter. Sweeneys
(1974 a, c) modell kan anvandasfor att analysera effek-
ter av mera omfattande ombyggnadsverksamhet.

Sweeney ser bostéder av olika kvaliteter som olika pro-
dukter men med den inskrénkningen att om kvaliteterna
betingade samma priser skulle alla vara ©Overens om hur
bostaderna skulle rangordnas. Vi har en hierarki av varor.
Vid smd forandringar av priset pd en viss kvalitet gar
vissa av kodparna av denna kvalitet hogst ett steg uppat
eller nedat i hierarkien. Den negativt lutade linjen i
figur 4.1. blir i Sweeneys modell en trappa. En given
lagenhet vandrar med tiden nedfér trappan mot rivning.

Hur lange en lagenhet uppehdller sig pad ett trappsteg
beror pa hur mycket underhdll som sattes in. Underhalls-
insatserna ar i sin tur beroende pd priserna for kvali-
teten i fraga och alla kvaliteterna langre ner i hierarkin.
Kvaliteten kan namligen inte hojas med underhdllsinsatser
Man kan bara fodrhindra att den sjunker.

Modernisering kan latt introduceras i Sweeneys modell.
Genom modernisering gar lagenheter uppat ett eller flera
trappsteg. Sweeney har visat hur marknadsteorins lagar

for utbud och efterfragan kan overforas till varuhierarkier
Om ett antal lagenheter i kvalitetsgrupp x genom moder-
nisering flyttas upp till kvalitetsklass y kommer priserna
(hyrorna) for kvalitetsklass x och darunder att stiga
medan priserna pa kvalitetsklass y och daréver kommer att
minska. Nagonstans daremellan finns en kvalitetsklass
sadan att alla lagenheter daréver sjunker i pris och alla
darunder stiger i pris.

Fordelen med Sweeneys modell &r att den ger en ram inom
vilken man kan analysera de marknadsanpassningar som fol-
jer av ombyggnaden. Men det ar en allvarlig begransning

att modellen forutsatter att kvalitet kan matas i en dimen-
sion.
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Oavsett vilken modell man anvander for analys av bostads-
saneringar ar det vissa variabler som &terkommer:

Det galler vardeminskningen. Den kan ses som utvecklingen
av H® och Hl over tiden, som a i den forenklade modellen.
Den kan ses som prisstrukturen och trappstegens djup i
Sweeneys modell. | Dildine-Masseys modell kan vardeminsk-
ningen ses som en minskning av den utbjudna kvantiteten
bostader

Det galler prisokningen vid ombyggnad. Den kan ses som
skiilnaden mellan Hé och Hg i var modell och som pris-
skillnaden mellan tvd speciella kvalitetsklasser x och y
i Sweeneys modell.l Dildine-Masseys modell betyder en om-
byggnad att'volymen'boendekvalitet o6kar. En Okning av
boendekvaliteten med en indexenhet ger en viss hyres-
okning, vilken kan kallas priset pa boendekvalitet. Pris-
Okningen vid en ombyggnad far vi som detta pris multi-
plicerat med antalet indexenheter som kvaliteten okar
till foljd av ombyggnad.

Det galler investeringutgiften, som ar | i var modell,
markvardet och rantan. Vi skall i det foljande ga igenom
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kunskapen om dessa for rivnings/ombyggnadsbeslutet centrala

variabler

Vardeminskningen

Hur kommer nyttjandevardena for den befintliga och den om-
byggda lagenheten (H° resp H1l) att forédndras med tiden?
Finns det skal att tro att byggnadernas ekonomiska livs-
langd kommer att forkortas?

I var modell (liksom i Sweeneys) postuleras att nyttjande-
vardet sjunker med tiden. | rakneexemplet sjunker det
linjart med aQ respektive ai kronor per &r. Det bor obser-
veras att nyttjandevardet i modellen uttryckes netto med
avdrag for drifts- och underhallskostnader. Nyttjande-
vardets forandring H kan ses som en funktion inte bara

av den tekniska forslitningen utan ocksa av underhalls-
insatser och vad man vill betala for att hyra lagenheter

i olika kondition.
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Underhallet

Utvecklingen av underhdllskostnaderna o6ver lagenhetens
livslangd beror pa byggnadens egenskaper, exempelvis pa
hur pass underhallskravande material man anvant. Genom
att satta in resurser pd underhall av byggnaderna kan
man forhindra att hyresvardet sjunker men utbytet av
dessa resurser kan formodas bli allt mindre ju stoérre
underhallsinsatser man redan gjort. Det lonar sig dock
att satta in sd mdnga arbetstimmar att det ekonomiska
utbytet av den sista arbetstimmen blir lika med Io6nen.
Den optimala underhallsinsatser* for en given byggnad
minskar med ©Okande loéner. Den okar om prisskillnaden
jamfort med lagre bostadskvaliteter okar. Den okar med
okande produktivitet i underhallsverksamheten. Om pro-
duktiviteten forbattras i underhallsverksamheten (kanske
genom battre organisation av forebyggande underhall (se
Juvén (1977)) kommer den optimala saneringstidpunkten att
skjutas pa framtiden, (@ och a® minskar.)

Lonetkningar kan framkalla substitution. | var modell

gors ett val mellan moderniseringsalternativ som drar

med sig mer eller mindre omfattande forslitning, funktions-
fel och driftskostnader. Skillnaden &terspeglas i utveck-
lingen av nyttjandevardet oOver tiden och i investerings-
utgiften, och &ar en funktion av relationen mellan lo6ner

och kapitalkostnader. Vad vet vi om denna funktion?

Fragan kan preciseras i foljande hyptetiska modell:

En given boendekvalitet kan produceras med olika kombi-
nationer av underhdll och kapital. Att producera boende-
kvalitet i den omoderna lagenheten kraver mycket stora
underhalIsinsatser men inget byggnadskapital. Samma boende-
kvalitet kan nds med olika moderniseringsalternativ vilka
sdledes kan vara mer eller mindre underhdllskravande. De
mindre underhallskravande alternativen erfordrar desto
stdrre resursinsatser i samband med ombyggnaden. Slut-
ligen har vi alternativet att bygga nytt. Figur 4.3.

visar substitutionsméjligheterna



Figur 4.3.
Substitu tionsméjligheter med given boendekvalitet.
(pricipskiss)

A
(om-)byggnads-
insats

inybyggnad

~moderniseringsalternativ 3

Xmoderniseringsalternativ 2
“v~moderniseringsalternativ |
Jjefintligt ~skick

underhall

Vilken kombination som,ar optimal beror pa kostnadsrela-
tionerna. Ingram-Oron (1977) har sokt bestdmma en produk-
tionsfunktion for boendekvalitet av sd kallad constant
elasticity-type (CES-typ), som anger boendekvalitet som
en funktion av underhalls- och ombyggnadsresurser och
darvid fatt fram en substitutionselasticitet pid 0.3 - 0.6
vilket betyder att om kostnadsrelationen mellan under-
halls- och ombyggnadsresurser forandras med 10% forandrar
man (for att na optimum)proportionen mellan underhalls-
resurser och ombyggnadsresurser med 3-6%.

Underhallsresurser och ombyggnadsresurser bestar ytterst
av kapital och arbete som anvands bade i produktion av
material och i arbete pa byggplatsen. Figur 4.3. kan
transformeras till ett annat plan dar kapital respektive

arbete mates utmed axlarna. (Se figur 4.4.)

Augustsson & Hakansson (1976) har studerat arbetskrafts-
atgangen vid ett ombyggnadsprojekt och darvid funnit att
arbetskraftsatgagngen (kollektivanstallda) pa byggplatsen
var 3.3 tim/m lagenhetsvolym. Detta kan jamfdras med
arbetskraftsidtgangen vid nybyggnad pa 1-1,5 tim. Arbets-
intensiteten vid nybyggnad ar sdledes betydligt lagre &n
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vid ombyggnad. Om det dessutom galler att underhalls-
insatser ar mera arbetsintensiva an saval ombyggnad som
nybyggnad &r det ytterligare ett skal till att den foga
underhal Iskravande nybyggnationen ar den mest kapital-
intensiva metoden att producera boendekvalitet.

Figur 4.4.

kapitald\

~nybyggnad

~noderniseringsalternativ 3

W jnoderniseringsalternativ 2

" “moderniseringsalternativ |
""-m"pefintligt skick

arbéte

Det optimala valet mellan ombyggnad och totalsanering,
mellan ombyggnadsalternativ och valet av atgardstidpunkt
for en given kvalitetsniva ar beroende av relationen
mellan l6ner och kapitalkostnader. En o6kad 16n (eller
forvantningar om okade loner) minskar underhallsinsatserna
Tidpunkten for sanering rycker nérmare. Man tenderar att
valja mindre underhallskravande ombyggnadsalternativ och
totalsanering snarare an ombyggnad.

Substitutionsmojligheterna, dels i vad man l16pande och
periodiskt underhall kan ersatta ombyggnad/nybyggnad,
dels i vad man arbetskraft kan ersattas med kapital ar
emellertid ofullsténdigt kénda.

4.2.2_. FO£sli tndyicjai:

Vissa byggnadsdelar har en praktiskt taget obegransad
varaktighet t ex husets grund, béarande vaggarnas karna.
Andra kan fa mycket lang varaktighet men da kravs lopande
underhall och periodiskt byte av delar, oavsett hur



4.2.3.

43

intensivt byggnaden anvdndes. Hit hor vaggarnas utvédndiga
ytskikt. En tredje grupp utgdres av de material som ut-
sattes for notning. Viss notning beror pa hyresgasternas
beteende t ex invandiga ytskikt, golv, koksutrustning.
Det sker ocksd en nétning som manniskor inte kan rada
over t ex pad varmesystem, hissar etc. Forslitningen kan
minskas genom flitigt underhdll men den notning som beror
pd brukarnas beteende kan paverkas t ex genom &andrat
betalningsansvar. Vi skall atervanda till detta i styr-
medelsavsnittet.

Sambandet mellan forslitning, uppkomst av felfunktion och
byggnadens alder har inte observerats direkt av de kallor
vi har tillgang till. Man har istallet observerat de
underhdlIsinsatser de fororsakat. Som vi just har sett ar
underhall &aven en prisfraga. Underhallsinsatser och delar-
nas varaktighet underskattar forslitningen eftersom det
Ionar sig att lata byggnaden gradvis forfalla.

Med dessa reservationer kan namnas att Juvén (1977) kart-
lagt sambandet mellan byggnadens alder och I6pande under-
hall for fyra bostadsomradden. Det lopande underhallet
okar upp till 10 ar for att darefter variera cykliskt. |
ECE-rapporten: Underhall av bostadsfastigheter (1965) och
i Bjerking (1973) redovisas varaktigheten av olika bygg-
nadselement, material och utrustning. (Se &aven Suokko,
1972) Behov av ytbehandling intrader redan efter 5-10 ar,
hissmotorer, elektrisk utrustning, varmeanldggningar efter
10-20 &r. Efter 20-30 a&r ar det dags for utvandig ytbe-
handling, byte av sanitetsinstallationer, koksutrustning,
golv. Efter 40-50 ar foreligger ett omfattande ombygg-
nadsbehov. Det galler exempelvis rorsystem, tak, golv,
trapphus, fonster.

Prisstrukturen

Prisskillnaderna (nu radande och forvantade) mellan kvali-
tetsklasser, far som vi sett effekt pa lagenheternas viarde-
minskning genom att de paverkar den optimala underhalls-
insatsen. Men prisstrukturen bestammer forstas direkt hur
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mycket man vill betala for lagenheter i olika kondition.
Hur snabbt sjunker betalningsvilligheten med forsamrad
kondition? Aktuella prisskillnader borde ge information
darom. Som vi skall diskutera ndrmare i nasta avsnitt ar
det svart att tolka prisskillnaderna p& den svenska bo-
stadsmarknaden eftersom den innehaller inslag

av reglering och ojamvikt, (i SABO:s hyressattningshand-
ledriing ingar byggnadsaret som en komponent.)

Investeringsbesluten har lang varaktighet och vi behoéver
veta aven den framtida prisutvecklingen, vilken bestéams

av utbuds- och efterfrageutvecklingen inom olika kvali-

tetsklasser

Utbudet pa lagenheter i daligt skick fylls pa uppifran
genom lagenheternas gradvisa forfall. Lagenheternas kon-
dition beror, som vi sett pd byggnadens &lder. Fordel-
ningen av bostadsbestandet pd &ldersklasser kan darfor
ge underlag for en prognos o6ver utbudet pa lagkvalitets-
lagenheter

Efterfragan pa lagenheter av olika kvalitet beror pa in-
komstutvecklingen och p& demografiska faktorer. Empiriska
undersokningar tyder pa att efterfridgan pa boende har en
inkomstelasticitet omkring 1, (vilket betyder att en in-
komstokning pa 5% kan forvantas leda till att folk vill
Oka sin bostadskonsumtion med 5%). De ©kade bostadsut-
gifterna lagges dels p& okat utrymme,dels pad okad kvalitet.
Gustafsson (1977) redovisar en prognosmodell for boende-
efterfragan som kan anvandas i detta sammanhang. Se nedan
avsnitt 4.3.)

Kvalitetsokningar i nyproduktionen, exempelvis ny typ av
utrustning ar ett standigt hot mot de gamla lagenheterna
och gor att nyttjandevardet sjunker snabbare. Exempelvis
kan koksflékten och hissen i nyproducerade bostadshus ha
minskat efterfragan pad gamla lagenheter. Det sjunkande

nyttjandevardet &ar inte bara en fraga om forslitning utan



4.3.

4.3.1.

45

ocksd om foraldrande. Det ar inte mojligt att stalla en
prognos oOver den tekniska utvecklingen. Ettantagande sa
gott som nagot ar att den fortgadr i samma takt som tidigare.

Priseffekter_av sanering

Bostader ar en nyttighet som produceras, saljes och kon-
sumeras under forhallanden som saknar motstycke. Det ar
darfor inte sadkert att traditionell ekonomisk teori kan
tillampas pa bostader. Men lat oss gora ett forsok att
pressa in bostadsmarknaden i standardmodellen fo6r utbud
och efterfragan p& varor. Vi skall sedan diskutera om
passformen &ar acceptabel och i s& fall hur vi skall fi
den, for en sadan analys, nodvandiga empiriska kunskapen
om bostadsmarknaden.

Marknadsmodell

Ratten att utnyttja mark och byggnader koéps och saljs pa
en marknad. Denna ratt betalas med manatliga hyror eller
med engangsbelopp. Men mark, i synnerhet om den ar be-
byggd, &r inte en homogen nyttighet. Det existerar en rad
delmarknader med olika priser och hyror. En fbdrsta upp-
delning kan goras efter byggnadens funktion, industrier,
kontor, Tlerbostadshus, smahus.

Gillwik (1972) har utarbetat en kvalitetsindex for be-
démning av gamla bostader. Bedomningsmallen beaktar for-
utsattningar for utdvandet av olika aktiviteter som éta,
sova, arbeta, utbilda sig etc p& olika nivaer (bostaden,
byggnaden, grannskapet, distriktet). Vidare beaktas ett
antal aktivitetsovergripande attribut som skydd mot bul-
ler, utsikt.

Om &tminstone en del av fastighetsdgaran har ett privat-
ekonomiskt funktionssatt sd att om priset (eller hyran)
pd en delmarknad o6kar, kan vi vanta att de bjuder ut ett
storre antal lagenheter till forsaljning eller uthyrning
p& denna delmarknad. Utbudet pa en delmarknad kan for-
andras genom rivning och nybyggnation. Befintliga bygg-
nader kan foras over till andra delmarknader genom att



fastighetsagarna later modernisera och bygga om lagen-
heterna. Om underhdllet av fastigheterna eftersatts kom-
mer s& smaningom byggnaderna att hamna i en annan kvali-
tetsklass och darmed ingd i en annan delmarknad.

En fastighetsagare, som liksom andra fdretagare stravar
efter att maximera vinsten, och som Overvager att foéra
over en TfTastighet till en annan delmarknad, skulle stalla
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den forvantade forandringen i hyresintakterna eller drifts-

kostnaderna mot kostnaderna for att flytta over byggnaden
till en annan delmarknad. Utbudet pd en given delmarknad
blir darfor en funktion av prisrelationerna mellan del-
marknaderna. Byggnaden kan flyttas mellan delmarknader
aven utan fastighetsdgarnas medverkan. Narmiljon och
tillgangligheten till olika aktiviteter kan forandras.

P4 samma satt kan vi tanka oss att efterfragan pa bostader
och lokaler pad de olika delmarknaderna beror pa prisrela-
tionerna. Det &ar emellertid ett par komplikationer. Bo-
stadsbidrag utgar beroende pa bl a hyrans héjd och hus-
hallets inkomst. Detta sanker efterfragans kanslighet

for pris- och inkomstforandringar. En annan komplikation
ar kostnaderna for att flytta mellan delmarknader. Detta
ger en diskontinuitet i individens efterfragefunktion.
Det behdvs en prisforandring av viss storlek fér att in-
dividen skall formds flytta till en annan delmarknad.

P& en marknad med manga hushall behover emellertid denna
diskontinuitet inte bli synlig. Det finns alltid nagra
hushall som 6vervager att flytta. Det racker med en liten
prisforandring for att odvertala dem att ta steget over
till en annan marknad. En tredje komplikation ar att upp-
rustning av nagra hus i ett omradde héjer omradets status
och okar efterfragan pad lagenheter i de byggnader som om-
ger de upprustade husen. Vi &terkommer till dessa miljo-
effekter nedan.

Det finns alltsd ett stort antal delmarknader, men i det
foljande skall vi for enkelhets skull tanka oss att det
bara forekommer tvad kvalitetsklasser pa bostadsmarknaden,
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"hog™ och "l1ag'". P& den forstnamnda har byggnaderna en
sddan kvalitet att det finns manniskor som &ar beredda
att betala en hogre hyra for att fa bo dar. Sambanden
mellan pris och utbud respektive efterfragan kan illust-

reras av Ffigur 4.5. a och b.

utbud

efterfrigan

Figur 4.5.a: Hogkvalitetsmarknaden b: Lagkvalitetsmarknaden

LAt oss till att borja med antaga att vi har fri pris-
bildning pa bostadsmarknaden, dvs hyrorna bestams av de
s k marknadskrafterna. Jamviktspriserna i utgangslaget
skulle d& bli och PE.

Det beslutas nu att ett antal lagenheter skall rustas
upp till hog standard. (Vi aterkommer till vilka styr-
medel man kan anvanda for att formad fastighetsagarna att
gora detta.) Denna atgard markeras av forskjutningar av
utbudskurvorna till de streckade. Om bostadsmarknaden
forut var i jamvikt har det nu uppkommit ett efterfrage-
overskott pa hogkvalitetsmarknaden. Priset stiger pa
marknad "l1ag" upp mot P" och sjunker p& marknad 'hog"
ned mot P". Hur mycket briserna @G kr/mz) behover for-
andras for att jamvikten skall aterstallas beror pa

efterfriagans och utbudets kanslighet for prisforandringar.

Jamvikten aterstialls genom en anpassningsprocess som kan

illustreras av figur 4.6.
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Figur 4.6.

Anpassningsproblem vid en saneringsatgard.

21,22

Det totala antalet lagenhete-r pa respektive delmarknad
ar h respektive 1 och det totala antalet hushadll som be-
bor dem ar h + 1. Av det totala antalet lagkvalilLets-
lagenheter moderniseras 12 medan 1* behaller den l&ga
standarden.

1.

Hyresgésterna i de moderniserade lagenheterna finner
att de bor i battre bostader men till ett hdgre pris.
Vissa av dem valjer att flytta tillbaka till 1&g-
kvalitetsmarknaden och far da bara flyttningskostnaden.
Till flyttningskostnaderna skall inte bara foras kost-
naden for att flytta mobler utan ocksa det extra be-
svar det innebar att bryta upp fran en miljo man
kanner val. Lat antalet aterflyttare vara 122’ Det
Okade utbudet pad "h-marknaden pressar ner priset

dar. A andra sidan kommer &ter flyttarna att pressa

upp priset pa lagkvalitetsmarknaden. Det blir for-
hallandevis ont om billiga bostader.
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2. Andra finner att de visserligen &r i en samre posi-
tion till foljd av det okade priset men flyttnings-
kostnaderna upplevs som alltfor stora for att en ater-
flyttning skall l16na sig. Det kan &aven finnas hyres-
gaster som har hamnat i en béattre position trots det
Okade priset pad lagenheten. Det skulle i sa fall vara
sadana som tidigare bodde i samre lagenheter an de
egentligen skulle vilja gora men flyttningskostnaden
upplevdes vara for hog for att man skulle ha flyttat
frivilligt fran lagkvalitetsmarknaden till hogkvali-
tetsmarknaden. Nu kommer deras lagenheter att for-
battras. De nar hogkvalitetsmarknaden utan att be-
hova flytta. LAt oss beteckna antalet hushall som
valjer att bo kvar i sina moderniserade lagenheter

3. Vissa av fastighetsdgarna pa hogkvalitetsmarknaden
finner att det lonar sig att lata byggnadernas kvali-
tet forsamras. Visserligen far de da en lagre hyra
men hyresskillnaden mellan marknaderna ar nu inte
langre sa stor. Hyrorna pa lagkvalitetsmarknaden har
ju stigit och hyrorna pa hogkvalitetsmarknaden har
sjunkit. Byggnadernas kvalitet forsamras genom att
fastighetsagarna avsiktligen uraktldter att under-
halla byggnaderna. Darigenom kommer ett antal lagen-
heter att foras oOver fran hogkvalitetsmarknaden till
lagkvalitetsmarknaden men denna anpassning kan for-
stds ta lang tid. Slutresultatet blir att antalet
hogkvalitetslagenheter blir mindre &n man kanske
tankte sig nar man beslutade om moderniseringen. Om
vi kallar det antal lagenheter som far en samre kvali-
tet h2 och de som har kvar sin hdga kvalitet h* skulle
antalet hogkvalitetslagenheter bli:*

h + 12 - h2

4. Hyresgasterna i dessa h2 lagenheter finner att de
visserligen har billigare men allt samre bostader.Vissa
av dem valjer att flytta och far da bara en flyttnings-
kostnad. Lat oss beteckna dessa aterflyttare hy?.
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5. Andra Tfinner att visserligen har deras bostadsfor-
hallanden forsamrats mer an de skulle onska men de é&r
inte beredda att bara den flyttningskostnad det skulle
innebara att flytta till en battre bostad. Det finns
ocksd de som faktiskt har hamnat i en battre position.
Det ar de som redan forut tyckte att deras bostad var
for dyr men de drog sig for att flytta till en billigare
bostad. Nu hamnar de i en billigare bostad utan att be-
hova flytta. LAt oss beteckna det antal hushall som
valjer att bo kvar i sina forsamrade lagenheter I

6. Vissa av hyresgasterna i de lagkvalitetslagenheter som
ej berors av moderniseringen konstaterar att pris-
klyftan mellan hogkvalitetshus och lagkvalitetshus nu
har krympt s mycket att de finner det lonsamt att
flytta till hogkvalitetsmarknaden. Lat oss beteckna

dessa frivilliga flyttare 12 och de som bor kvar i
sina lagkvalitetshus 1"~

Efter dessa anpassningar skall vi &ter ha natt jamvikt.
Det antal hushall som d& bor i hogkvalitetslagenheter ar

hi + h22 + 121 + 112-

Antalet hogkvalitetslagenheter ar:

hi + 121 + 122

Jamvikt betyder alltsd att

hi + h22 + 121 + 112 hi + 121 + 122

eller

h22 . 112 122 -

(Jamviktskravet pa lagkvalitetsmarknaden blir detsamma.
Antalet hushall som bor i lagkvalitetshus efter anpass-
ningstidens slut ar (1™ = 1" - INJs
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Antalet lagkvalitetslagenheter Aar:

h21 + h22 . 111 . 112

Detta ger jamviktsvillkoret:

h22 + 112 = 122

Sammanfattningsvis far vi foljande effekter bland hyres-
gasterna (tabell 4.1):
Tabell 4.1. Effekter av bostadssanering pa olika kategorier hushall.

Antal Kvar/ Bostads- Prisfor- Flyttnings-

hushall flyttar standard adring kostnad

hi kvar oférandrad sankt nej

h21 kvar sankt sankt nej
(P-PE£)

h22 flyttar oférandrad sankt ja
<PH-PH>

111 kvar ofdrandrad hojt nej
(PLTPL>

12 flyttar héjd hojt ja
Gl

H L

124 kvar hojd hojt nej
(PHPL)

122 flyttar ofdradrad hojt ja
(PL-PL>

Fordelningseffekterna kan sammanfattas salunda:

Den stora gruppen bland hushallen i hogkvalitetshus Tfar
en forbattring i form av sankt hyra. Det sker pa fastig-
hetsagarnas bekostnad. Effekten pa gruppen ar oklar

men om man redan forut ansdg att man bodde for dyrt har
man nu kommit i ett battre lage. Man har ofrivilligt
forts over till en annan position och kan bara mot upp-
offring ta sig tillbaka. Om man i utgadngslaget befann



52

sig i en optimal situation har man nu fatt en forsamring.
Grupp h”2 har valt att flytta och finner dia att de hamnat
i en battre position an fran borjan. Effekten pd h22 ar
oklar aven om vi vet att hushallen hade en optimal bo-
stadsstandard fran borjan.

Den stora gruppen bland hushall i lagkvalitetshus far
en forsamring i form av hdjt pris. Fastighetsagarna gor
motsvarande vinst. Effekten pa 172 ar daremot oklar. Man
hamnar i en samre situation men upptacker att ett tank-
bart alternativ, att flytta till en bostad av hdg kvali-
tet, nu har blivit an mer attraktivt, eftersom dessa
lagenheter har blivit billigare. Man kan emellertid nd
dit bara med en viss uppoffring. Effekten pd 1~ éar
ocksd oklar. Om man fran borjan bodde i en lagenhet av
alltfor hog standard med hansyn till hyresstrukturen

har man kommit i ett samre lage. Man har ofrivilligt forts
over till en alltfor dyr bostad och maste nu mot en upp-
offring ta sig tillbaka till den ursprungliga standarden
och finner da att hyrorna dar har okat.

Agarna av de icke moderniserade lagkvalitetshusen har
fatt en forbattring. Effekten pad &agarna av de moderni-
serade husen beror pa vilka styrmedel som kommer att an-
vandas for att formd dem att vidtaga atgarden.

Forutsattningarna for att vi skall fa den beskrivna an-
passningsprocessen &r:

1. Att sanerings- och ombyggnadsverksamheten har en viss
omfattning i forhallande till det totala bostadsbe-
standet. En enstaka punktsanering far inte nagra mark-
bara effekter pa hyresstrukturen.

2. Att hyresstrukturen inte ar fullstandigt reglerad utan
i ndgon man beror pa efterfragan och tillgadng pa bo-
stader. Om hyrorna ar helt fixerade kommer moderni-
sering och ombyggnad att leda till att manniskor star
i ko for att fa bo i vissa lagenheter och till att
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hyreskontrakt saljes under bordet (savitt inte det

foreldg ojamvikt fran borjan).

3. Att inte just de hushall som far sina lagenheter moder-
niserade hade velat flytta till hogkvalitetsmarknaden
och varit beredda att betala ett hdgre pris for sitt
boende, om det bara inte varit for flyttningskostnaden.

Effekter_pa serviceefterfragan

Balansrubbningar pa& bostadsmarknaden kommer att fortplanta
sig till servicesektorn. Efterfragan pa service, privat
och offentlig (butiker, skolor, trafikanlaggningar, lakar-
stationer etc) varierar mellan olika kategorier boende
(barnfamiljer och barnldésa, unga och gamla) och med den
inkomstklass hushallen tillhdér. Det &ar enligt vad som

nyss anforts mycket troligt att en sanering eller en om-
byggnad leder till omflyttningar. Bostadsomradets hus-
hallssammansattning kan da komma att &andras och darmed
aven efterfragan pad olika slag av service. (Annu stoérre
forandringar i serviceefterfragan far vi fTorstas om
saneringen/ombyggnaden innebar att en stadsdel kontori-

seras eller avkontor iseras.)

I en preliminar rapport anger Lundberg-Strom (1978) for-
andringar i befolkningssammansattning efter saneringar i
Stockholm (se tabell 4.2 och 4.3.).

Tabell 4.2.

Hushal Issammansattning fore och efter sanering. Procent.

ensamstédende sammanboende
med barn utan barn med barn utan barn
fore sanering 3 71 6 20 100
efter sanering 12 55 13 20 100

kommunen totalt 6 65 10 19 100
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Tabell 4.3.

Alderssammansattning fore och efter sanering. Procent.

0-6 7-17 18-24 25-44 45-64 65-
fore sanering 3 4 10 33 24 26
efter sanering 9 8 8 43 19 13

En okad serviceefterfriagan kommer till uttryck i oOkade
priser eller langre koer. En minskad efterfragan kan fa
motsatt effekt men det kan ocksa innebara att kundunder-
laget blir for litet att "bara" det serviceutbud som
finns i omradet. Servicestallen (skolor, lakarstationer
och specialbutiker) laggs ner. De som bor i omradet far
ett mindre urval eller hogre kostnader (i restid och
pengar) Tor att na serviceutbudet. Vissa hushall far en
forsamring av servicen andra far en forbattring. Balans-
rubbningar far sdledes fordelningspolitiska effekter.

I ett samhalle med given befolkning kommer efterfrage-
overskott pa service i en stadsdel att motsvaras av ut-
budsoverskott i en annan. Vi kommer att fa en omflytt-
ning av servicefunktionerna vilket drar med sig anpass-
ningskostnader i form av flyttningskostnader och kanske
kostnader TfTor att bygga om lokalerna.

For att ge underlag for planering av serviceutbudet, for
att ge underlag for en bedbmning av saneringens/ombyggna-
dens fTordelningspolitiska effekter och for att rakna fram
samhallets kostnader och fordelar av atgarder behdver vi

sdledes veta hur de flyttande hushallens servicekonsum-
tion ar sammansatt.”

1) Fér normer betraffande serviceutbudet se Asvarn,1969.
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Kunskapsbehovet

Vi behéver kunskap om hur prismekanismen fungerar pa den
svenska bostadsmarknaden. Kominer efterfragedverskott pa

en viss typ av lagenheter att leda till hyreshdjning eller
kominer det att uppstd en svart marknad. Hur fungerar bruks-
vardeprincipen vid ombyggnad? Huvuddelen av de aldre lagen-
heterna tillhor det privatigda bestandet. Jamforelseobjekten
ar f& i det allmannyttiga bestandet.

Vi behoéver kunskap om hur utbudet av lagenheter i hoégre
kvalitetsklasser forandras vid olika tankta forandringar

i hyreslaget relativt lagre kvalitetsklasser. For de pri-
vata fastighetsagarna kan en utbudsfunktion harledas under
antagande om vinstmaximer ing. For detta behdver vi emeller-
tid ké&nna produktionen av boendekvalitet som en funktion

av lopande och periodiskt underhdll. Detta har behand-

lats ovan.

Vi behdver kunskap om den privata betalningsvilligheten
for utrymmesforandringar, kvalitets- och standardforbattr
ringar. For att kunna prognostisera fodrandringar i be-
folkningssammansattningen behdver vi skatta separata sam-
band for olika hushallskategorier. Fran rent ekonomisk
synpunkt behover vi urskilja de hushall som staller
speciella servicekrav som barnhushall och aldringar.

Vi behéver kunskap om den privata kostnaden for att flytta,
(kostnaden tolkad i vid mening som den totala uppoffring
det innebar att flytta). Det bor vara mojligt att fast-
stalla flyttningskostnaden pa indirekt vag som den hyres-
forandring som skulle formd hyresgasten att flytta eller
som betalningsvilligheten for kvalitetsfdorandringar om

man inte behover flytta respektive om man maste flytta

for att komma i &tnjutande av den.
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Den privata betalnijigsvilligheten

Hur kan vi fa kunskap om den privata betalningsvillig-
heten pa den svenska bostadsmarknaden?

En efterfragefunktion brukar uttryckas med efterfragad
kvantitet som en funktion av ett antal forklaringsvariabler
varav priset pa varan relativt andra varor ar en. Aven ut-
budet pa varan kan tankas vara en funktion av dess pris.

Vi maste ur ett samband mellan pris och konsumerad kvan-
titet forsoka identifiera efter fr Agefunktionens inflytande.1l
Ett sadant identifikationsproblem har vi ocksd p& bostads-
marknaden men dessutom ett antal andra skattningsproblem
som ar speciella for bostadsmarknaden och som darfor gor
det svart att overfora kunskaper om skattningsmetoder

fran andra tillampningsomraden.

Bostader ar inte en homogen nyttighet. L&agenheterna ar
differentierade genom den utrustning de har, det skick
de befinner sig i, antal rum och dess lage. Om vi skulle
skatta efterfrigefunktionen genom att rakna enbart den
kvadratmeteryta som efterfriagas vid olika priser skulle
vi inte f& fram prisets inflytande. Vid skattning av
efter fragesambanden pa bostadsmarknaden har man darfor

i stallet gatt in for att forklara priset som en funktion
av lagenheternas egenskaper. Vi far darigenom fram ett
implicit pris pa de olika egenskaperna och vi far veta
pa vilka villkor den ena egenskapen (exempelvis antalet
rum) kan bytas mot en annan (exempelvis narmiljons kvali-
tet) . Vi kan sedan dela upp bostadsutgifterna pd dessa
komponenter, betrakta varje komponent som en ‘''vara'" och
bestamma en efterfragefunktion for var och en av dem.

Alternativt kan man arbeta med en explicit nyttofunktion
dvs med nyttan som en funktion av vad bostaden ger av de
olika bostadskom; onenterna och de pengar man far oOver att
kopa andra nyttigheter for. Hushall med samma inkomster

1) Quigley (1978) ger en oversikt over kunskapslaget betraffande
efterfrige- och utbudsfunktioner. Se &aven Harsman - Snickars,

1975.
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och sammansatta pa sadant satt att de kan forvantas ha
samma preferenser kommer i jamvikt att nd samma nytta
men i lagenheter av olika standard och med olika lage
och hyra. Det pris de betalar har namligen i jamvikt
anpassat sig sd att de far samma nytta. Med dessa for-
utsattningar kan man anvdnda den uppsattning priser som
en hushallskategori betalar for att ta fram varderingen
av komponenterna ("bid rent").

Forutsattningen om jamvikt kan ej forvantas vara uppfylld
pd bostadsmarknaden. Det ar tva skal till detta, de hoga
transaktionskostnaderna och (i Sverige) de reglerade
hyrorna.

Transaktionskostnaderna gor att det inte lonar sig for
hushallet att flytta vid smd forandringar av relativa
priser, inkomster och preferenser. Den faktiska boende-
situationen kan avvika fran den onskade. Ett satt som
anvants for att beakta detta ar att infora antalet ar
som man bott i samma lagenhet som en forklaringsvariabel
(Galster, 1977). Ett annat satt ar att (Roistacher, 1977)
studera efterfrigesambanden enbart hos dem som flyttat
och som darfor kan antagas befinna sig i en optimal
situation. Ingendera metoden ar invandningsfri. Om exempel-
vis inkomsterna o6kar fram till en viss tidpunkt i livs-
cykeln och sedan sjunker kan det tankas att man 10 ar
efter flyttningen befinner sig langre fran sitt optimum
an 15 ar darefter. Mot den andra metoden kan invandas att
det ar rationellt for hushdllet att just med tanke pa
transaktionskostnaderna skaffa sig en lagenhet att "vaxa
i". De som nyligen flyttat kan darfor forvantas ha en
standard som &ar optimal efter nagra &r. Ett tredje satt
som kan anvandas i en enkat ar att direkt ta reda pa hur
man vill bo och hur hég hyra man vill betala om man inte
behover flytta for att fa en sddan forandring.

Det andra skalet till att jamvikt inte kan forvantas fore-
ligga ar att hyrorna ar reglerade. D& vi har efterfrage-
overskott pa nagon del av bostadsmarknaden ar det ett
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tecken pa att betalningsvilligheten Overstiger hyran men
vi kan inte sdga med hur mycket den Overstiger. Genom
att jamfora med bostadsrattslagenheter av motsvarande
standard kan vi fa en fingervisning om hur mycket ytter-
ligare man skulle vilja betala for en marginell fdrand-
ring av stocken bostader av denna kvalitet. Det kan
emellertid bli fraga om saneringar som ger mer an en marginell
forandring av bostadsstocken pa orten. For att prognos-
ticera flyttningsfrekvensen bland de hushall som fatt en
dyrare och battre lagenhet ar priserna pa bostadsratts-
lagenheter inte relevanta. Bostadsrattsldgenheterna har
forsalts till hushall med andra preferenser och andra
inkomster

Aven om vi har jamvikt p& marknaden kan hyrorna vara en
dalig indikator pa jamviktspriset. Vi vet att det vid
sidan darav forekommer en svart marknad men omfattningen
av denna och de priser som galler &ar okanda.

P& den reglerade svenska marknaden har man foretradesvis
valt enkaten som metod att fa fram vad hushallen vill betala .

Eriksson-Du Rietz genomforde en analys av material in-
samlat genom intervjuer av 3 100 hushall i anslutning

till 1965 ars Folk- och bostadsrakning dar hushallen

fick uppge vad de skulle vilja ha till det pris de faktiskt
betalar. Med genomsnittsvarden for hyra och utrymme enligt
intervjusvaren uppskattas priselasticiteten for utrymme
till 0,36 vilket betyder att en 10-procentig prisokning
skulle leda till att man vill ha 3.6% lagre bostadsyta.
Tyvarr framgar ej av de fragor som stalldes om hushallen
skall tanka sig att de ar tvungna att flytta for att fa
det forandrade utrymmet. Som matt pa priselasticiteten

i jamvikt ar 0,36 saledes en underskattning om atminstone
nagra intervjuade har beslutat flyttningsuppoffringar

Eriksson-Du Rietz gor ocksa en regressionsanalys av efter-
fragan pa utrymme som en funktion av pris, bostadsfor-
standarens &alder, kon, civilstdnd och hushallsinkomst
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Genom en indelning i nio kvalitetsgrupper soéker man kon-
stanthdlla kvaliteten. Detta ger en nagot lagre pris-
elasticitet, 0,3, men ocksd detta &ar en underskattning
eftersom det forekommer kvalitetsvariationer inom de

nio grupperna. Det ar saledes inte bara priset som varierar
utan aven kvaliteten.

Inkomstelasticiteten av faktisk bostadsutgift ligger i
narheten av ett om man raknar pa den langsiktiga inkomst-
forandringen. Detta oOverensstammer val med amerikanska
undersokningar (Kain - Quigley,1975) av den faktiska
bostadsutgiftens inkomstberoende

Gustafsson m fl (1977) redovisar en modell for efterfrige-
analys som bygger pd Luce* (1959) teori som sdger att san-
nolikheten for att man skall valja ett visst konsumtions-
paket framfor ett annat ar nyttan av detta paket i for-
hallande till summan av nyttorna av de alternativ man har.
Den testbara modell som har harletts darur har anvénts

for att beakta spridningen av preferenser bland ett stort
antal konsumenter. Gustafsson et al anvander den i stallet
for att beakta det fel som antages uppstd nar hushallen
svarar pa hypotetiska fragor.

Den intervjuade far ange sannolikheten for att han skulle
valja ett angivet alternativ under olika fodrutsattningar
om den forandring av hyran det skulle innebara om man
valde alternativet. Alternativen ar olika antal rum, modern
eller omodern utrustning, enfamiljshus eller flerbostads-
hus olika tat bebyggelse, avstand till city, den egna
stadsdelen eller en frammande stadsdel. Hush&llen ar in-
delade efter storlek och inkomst. Det underforstas att
hushall inom en grupp har samma preferenser. Olika for-
muleringar av den testade funktionen har provats. Resul-
tatet tyder pa att laginkomsthushallen faster ett higre
varde pa bostaden &n pd andra nyttigheter. D& inkomsten
Okar soker man forst oka utrymme sedan andra komponenter.
Laginkomsthushallen satter ett hogre varde pa ett centralt
lage men vardering av laget minskar med o6kad hushallsstor-
lek.
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Den metod Gustafsson et al redovisar torde kunna anvandas
aven i detta sammanhang men de hypotetiska standardfor-
andringarna som de intervjuade far ta stallning till
maste skraddarsys for ombyggnadsproblem och flyttnings-
kostnaderna maste vara urskiljbara.

En intervjuundersdkning av betalningsvilligheten for olika
slag av upprustning av lagenheter i aldre hus genomfordes
1970 (Gillwik, 1972). Urvalet omfattade 400 lagenheter.
Resultatet framgadr av tabell 4.4. Inom parentes anges

vad betalningsvilligheten skulle vara 1978 om den foljer
den allmanna prisnivans utveckling.

Tabell 4.4.

okning av arshyra per m2 ly per lagenhet
Vatten och avlopp 7 (14) 455  (887)
WC i l&agenheten 11 () 462 (901)
Bad- el duschrum 15 (29) 644  (1256)
Centralvérme 20 (39) 892  (1739)
Inre underhall 8 (16) 539  (1051)

Det framgar inte av fragan om man skall ange den privata
betalningsvilligheten eller den hyrestkning man skulle
tolerera. Om uppgifterna avser den privata betalnings-
villigheten skulle den toleferade hyresokningen med nu-
varande bidragssystem vara upp till fem ganger sd stor.

VatderEng av__kva.litets- och standafdfor_b&ttringaf

I avsnitt 4.1. gavs ett antal villkor for att det skulle
vara lonsamt sett fran hela samhallets synpunkt att for-
battra boendestandarden. Loénsamheten berodde forutom pa
investeringen p& hur lagenheternas nyttjandevarde forand-
rades. L&t oss nu se pa hur val de pa marknaden bestamda
hyrorna &aterspeglar nyttjandevardet. Kan vi jamféra hyror
i lagenheter av olika standard (Hl och Hg eller och
for att anvanda de i avsnitt 4.3. anvanda symbolerna) och
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dra slutsatser om vad standardforbattringen &ar vard? For
att aterknyta till exemplet i foregdende avsnitt, kan for-
delarna av moderniseringen varderas till Py -

Den privata varderingen

Effekten pa de h! hushall som bor kvar i hogkvalitetshus
aven efter moderniseringen och de 12 hushall som bor

kvar i lagkvalitetshus bestar endast i prisforandringar
som motsvaras av lika stora forandringar i fastighets-
agarnas inkomster. Om vi kan acceptera att en krona é&r
lika mycket vard oavsett vem den tillfaller, fTastighets-
dagaren eller hyresgasten, far vi ingen nettoeffekt samman-
lagt for dessa grupper. Det blir enbart inkomstomfordel-

ningar .

For h2 lagenheter kommer underhdlls- och driftskostnaderna
att sankas sa mycket att det motsvarar hyresforandringen

PH - P;, eftersom det ar den hyressankning fastighetsagarna
gatt med pa.

De h21 hushall som accepterat sankt standard tillmater
denna standardsankning ett lagre varde an P" - P" + flytt-
ningskostnader“ Hushallen har ju chansen a%t hoja sm
boendestandard till den tidigare nivan mot att de betalar
ett hogre pris och accepterar flyttningskostnader men de

tar inte denna chans.

De h22 hushall som flyttar tillbaka far bara flyttnings-
kostnader till f6ljd av att fastighetsagaren sankt standar-
den. Detta ar en samhallelig kostnad.

De 1.,, hushall som frivilligt flyttar till hogkvalitets-
marknaden far en standardforbattring som de varderar till
atminstone P" - P" + flyttningskostnaden. Aven har till-

kommer Fflyttningskostnaden som en samhallelig kostnad.

1) Flyttningskostnaderna tanker vi oss har uttryckta som en annuitet.
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De l=. hushall som bor kvar i sina moderniserade lagen-
heter hade alternativen att bo kvar med 6kad standard

eller sanka sin boendekostnad med Pl - Pu men de far da
bara flyttningskostnader. De bor da ha varderat sin dkade
standard &tminstone till PE - P’ minus flyttningskostnader.

De 172 hushall som flyttar tillbaka far bara flyttnings-
kostnader .

Sammanfattningsvis:

(L&t (+) markera att termen &ar underskattad och l1at (-)
markera att termen ar overskattad o~h lat (F) sta for
flyttningskostnad.)

Standardsankningen for h2* hushall varderas till
h21 (PH - PL + F) <>

Standardhéjningen for 112 hushall varderas till
112 (PH - PE + F) <+

Standardhéjningen for 121 hushall varderas till
121 (PH - PE - B <

Ett sammanlagt varde pad standardforandringen skulle sa-
lunda vara:

(112 + 121 ~ h21) (PH “ PL)+ (112 ~ 121 “ h21)F

Dartill kommer pd fordelssidan minskningen av driftskost-
nader i h2 = h21l + h-J9 lagenheter. Den varderas till

(h2:. + h==z) (pf - pE) (+).

P4 kostnadssidan tillkommer (forutom investeringarna)
flyttningskostnader for de h22 + + 1 flyttande hus-
hallen.
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Med en mycket forsiktig beddmning av moderniseringens
fordelar skall saledes mot investeringen i ombyggnad
stallas summan:

(112 + X21 - €ty <PH - Pe> + (112 - 121 - h21)F + (h21 + h22)
<PH - PL> - 22 + 112 + 122)¥ = (112 + 121 + h22) (PH = PL)_
(h21 + h22 + 121 + 122)F

eller eftersom h22 + I-j2 = ~22 enligt jamviktsvillkoret
(sid 40)

(PH _ pL,:l2 - F(h2 + 12)

eller om A anger absolutvardet av foréandringen.

. ~PH12 “~PL12 - F(h2 + 12
(?H C + )

Detta kan jamforas med det inledningsvis stallda for-
slaget

<PH + PL)X2

Vi ser att detta innebar en oOverskattning av det forst-
namnda uttrycket. Vi borde dra av summan av prisforand-
ringarna pa de bada marknaderna och flyttningskostnaderna
for ett antdl hushall som ar storre an antalet moderni-
serade lagenheter.

Det skall emellertid ocksd pdpekas att hela det forst-
namnda uttrycket ar en underskattning av saneringens
nettofordelar eftersom vi raknade vardet pd standardfor-
battringarna i underkant, eller vi kan siga att vi fatt
en extremt forsiktig beddmning av ombyggnadens fordelar.
Det underforstar t ex att det bara hade behovts en liten
sankning av flyttningskostnaderna s skulle alla hushall
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i de standardsédnkta lagenheterna flytta tillbaka till hog-
kvali tetsbyggnaderna. Det hade bara behdvts en liten hoj-
ning av flyttningskostnaderna sd skulle inga hushall fri-
villigt ha flyttat 6ver fran lagkvalitetshusen till hog-
kvalitetshusen nar prisskillnaden mellan dem minskar. Det
ar inte troligt att det ar si. Lat oss se om vi kan komma
nagot narmare sanningen.

Den boendestandard som ett hushall onskar h&lla beror pa
preferenser, inkomst och priset pad bostader av olika stan-
dard relativt priset pd andra nyttigheter som pengar kan
képa. Alla tre faktorerna varierar over tiden vilket be-
tyder att den lagenhet som man en gang tyckte var ett
lampligt val med tiden kommer att passa mindre foér ens
kassa och onskemdl. Man har hamnat i en inoptimal situa-
tion men flyttningskostnaderna kan hindra en fran att
soka en lampligare bostad. | det bostadsomrdde som even-
tuellt skall rustas upp kommer det att finnas saval sa-
dana hushall som bor samre som sadana som bor battre &n
vad de skulle vilja gora. Den forstnamnda gruppen skulle
dd fa en lagenhet som i an hogre grad avviker fran deras
onskemal. Saneringen/ombyggnaden blir mer ldénsam med de
matt vi nyss anvande och omflyttningarna blir mindre om-
fattande ju storre andel av hushallen som tillhér den
forsta gruppen.

Hur identifierar vi bostadsomraden dar hushallen befinner
sig i en inoptirhal situation? Individens efterfragan pa
boendestandard &r sannolikt en Okande funktion av inkomst
och - &atminstone efterfrigan pa vissa kvalitetsaspekter -
alder. Om individen vet att han med tiden kommer att vilja
ha en ©6kande boendestandard och om han samtidigt ar med-
veten om flyttningskostnaderna ar det rationellt att skaffa
sig en lagenhet att "vaxa i", sd att i ett forsta skede
man bor battre och i ett senare skede sadmre an man egent-
ligen skulle vilja. Muth (1974) har pavisat ett sadant
samband i USA.
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I den namnda intervjuundersokningen bland hushall i aldre
hus (Gillwik, 1972, 1975) stalldes ocksa fragor om flytt-
ningsbenagenheten. Bland hushall i aldre hus (byggda fore
1921) vill 36% flytta. Halften uppgav anledningen vara

att lagenheten var omodern. (Andelen flyttningsvilliga

i nya hus var emellertid hdgre, 50%) 26% av pensionars-
hushallen och 44% av barnfamiljerna vill flytta.

Bostadsbidragen ger ytterligare en komplikation vid
skattningen av vardet pd en standardforbattring. Hyres-
gasterna betalar de facto olika priser p& lagenheter av
samma standard beroende pad omfattningen av bostadsbidraget.
For att illustrera effekten av detta knyter vi &n en gang
an till exemplet i avsnitt 4.3. Antag att de olika hus-
hallskategorierna far bidrag som uppgar till foljande
andelar av hyran:

hl = 40%, h21

45%, h22

50%, 1~ = 55h,

112 = 60%, 121 65% 122 70%

(Enligt reglerna for statskommunalt bostadsbidrag ar pro-
centsatserna vid inkomsten 30 000 kr 77,5%,vid inkomsten
35 000 kr 65%, vid inkomsten 40 000 kr 52,5% for ensam-
stdende med en hyra pad 500 kr/manad)

Detta far till resultat att h! far en forbattring som av
hushallen sjalva varderas till 0.6 (P* - P?). Fastighets-
agaren far en forsamring pa (P* - P*) som forut. Den
offentliga budgeten forstarks med mellanskillnaden. Nar
det galler hushallen 17 ar det tvartom, den offentliga
sektorn ar med och delar pad forlusten. Om det fortfarande
galler att en krona ar lika mycket vard oavsett vem den
tillfaller kommer detta inte att paverka den samhalls-
ekonomiska kalkylen. Daremot galler att vi har Overskattat
folks privata betalningsvillighet for de standardfor-
battringar som moderniseringen ger upphov till. Utdver

de korrigeringar vi redan gjort skall uttrycket (P" -
reduceras med (P* - PE) (0.6 1"2 + 0.65 1) om vi accep-
terar de privata varderingarna.
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A andra sidan har vi ocksd overskattat den forlust det
innebar att fa en sankt standard. Darfor skall vi lagga
till (Py - P£)0.45 om vi accepterar de privata var-
deringarna.

Hur stor nettokorrigeringen blir beror pa bidragens for-
delning pad de olika kategorierna hushall. Sannolikt &r
den forstnamnda, negativa termen storst. Detta skulle i
sd fall utgora ytterligare ett skal till att den sam-
halleliga fordelen av en sanering/ombyggnad ar mindre

an skillnaden i marknadshyra mellan bostader av olika
kvalitet (P; - PG)li-

Privat eller kollektiv vardering

Hushallens dokumenterade betalningsvillighet understiger
vasentligt vad samhdllet faktiskt betalar. Vi kan saga
att politiker i bostadsstodet dokumenterat en hogre be-
talningsvillighet for bostader genom de Stodformer som
finns. Om politiker skall falla ett avgbrande ndr det
galler saneringspolitik och darfor vill bilda sig en
egen uppfattning om betalningsvilligheten for standard-
forbattringar vems betalningsvillighet skall man da
studera\

Om vi enbart ser till den privata betalningsvilligheten
skulle det foérmodligen bli oldnsamt att bygga om lagen-
heter i bostadsomradden dar befolkningen har stora bostads-
bidrag. Att lata lagenheten sta kvar oférandrad blir ett
attraktivt alternativ. Det kan ocksd bli mera lIénsamt att
riva byggnaden. Det ar emellertid att marka att mark-
vardet (S i (1) - (5) ocksd maste justeras. Det bor vara
det markvarde vi skulle f& om fastighetsagarna bara kunde
fa ut hyror som motsvarar den privata betalningsvillig-
heten.

Vad ar skalet till att samhallet-politikerna dokumenterar
en hogre betalningsvillighet for bostader an saval hyres-
gaster som fastighetsagare? Bostadspolitiska uttalanden é&r
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svara att tolka, men vi kan lagga fram tre hypoteser:

a) Okade standardkrav i framtiden.
Betalningsvilligheten for en hyresfastighet kan har-
ledas ur hyresgasternas betalningsvillighet for boende.
En enskild hyresgast bor emellertid ha kortare plane-
ringshorisont an fastighetsigare och samhallet. Aven
om rorligheten pa bostadsmarknaden inte ar sarskilt
hég kan hyresgasten tanka sig att flytta efter, sag
10 a&r, om lagenheten da inte langre fyller hans an-
spradk pd komfort och utrymme. Om inte hyresgasten har
nagra mojligheter att salja sitt hyreskontrakt ar det
likgiltigt for honom hur val lagenheten fyller fram-
tida hyresgastgenerationers ansprak. Men s inte Tor
fastighetsagaren. Det l16nar sig for honom att bygga
in Overkvalitet. Visserligen kan han salja fastigheten,
men om den inte fyller framtida behov, kommer den att

betinga ett lagt pris.

P4 en jamviktsmarknad skulle de nybyggda (eller ny-
renoverade) lagenheterna gd till de hushall som har
den hogsta betalningsformagan. Vi skulle fa en "Fil-
tering process" (Lowry, 1960), som beskrivits pa den
amerikanska bostadsmarknaden. En lagenhet kommer med
tiden att sjunka i varde pa grund av forslitning och
foradldrande och komma inom rackhall for allt kdpsvagare
grupper. Om antalet hushall som &r villiga att betala
toppstandard ar litet kommer priset pd denna att pres-
sas ner. Det ar da mojligt att fastighetsagaren de
forsta aren far en negativ cash-flow. Trots detta kan
det vara lIonsamt for fastighetsagaren att bygga in
overkvalitet. Men hur hég kvalitet han bygger beror
(forutom pd kostnaderna for att andra kvalitet) pa
hans otdlighet, hans diskonteringsranta och pa hans
mojligheter att finansiera de forsta arens forluster.

Om"'samhallet”™ har en lagre diskonteringsranta an fastig-
hetsagaren!) (kanske darfor att "samhallet" kanner storre

1) For en diskussion av samhdllets diskonteringsranta se t ex
Feldstein (1964), Marglin (1963)
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ansvar for ofddda generationer) behtévs styrmedel for
att formd fastighetsdagaren att bygga in an hogre over-
kvalitet, exempelvis formanliga lan som beviljas om
lagenheten uppfyller vissa standardkrav. Alternativt
kan hyresgasterna forses med sa mycket kopkraft att

de betalar sd hdga hyror att oOver kvaliteten ldénar sig
for fastighetsagaren. | det nuvarande systemet har vi
bada stodformerna

Om onskemalet om 6verkvalitet for framtida behov ar
skalet till bostadsstédet, bér det vara mojligt att
bygga pa den privata betalningsvilligheten, men vi
maste ha en prognos oOver den framtida privata betal-
ningsvilligheten for att, som diskuterats i avsnitt
4_.2. faststalla vardeminskningen pa lagenheter av

olika utfdranden och i olika kondition. De framtida
intdkterna skall diskonteras med den korrekta samhalle-
liga diskonteringsrantan.

Fordelningspolitiska skal.

Med ett fordelningspolitiskt argument menar vi har en
onskan att omfordela konskumtionsméjligheterna i sam-
hallet. Om denna 6nskan fdrenas med en o6nskan att
framja konsumtion av en viss vara ar det en fraga om
premiering, vilket behandlas nedan.

Antag att vi vill ge en standardfdrbattring for en
grupp individer. Ett satt att gora det pad ar att ge
dem en transferering, en summa pengar, som de kan
spendera efter eget gottfinnande. Ett annat satt ar
att subventionera en vara som denna grupp konsumerar
en stor mangd av eller att l&ta gruppen i fraga be-
tala ett lagre pris for en vara an vad andra hushall
far gora. Det kan visas att den forstnamnda metoden,
transfereringen, ar den mest effektiva i den meningen
att det kravs minsta samhalleliga uppoffringen for att
astadkomma den onskade standardférbattringen. Om bo-
stadsbidraget ar ett fordelningspolitiskt instrument
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betyder det att man har valt en mindre effektiv vég,
namligen den sistnamnda. Att man &anda valt bostads-
bidraget kan bero pa att det har hog maleffektivitet,
dvs det nar just de grupper i samhallet som man vill
nd. Det skulle i sd fall vara de som bor dyrt och har
lag inkomst och manga barn. Att man valt ut dem som
bor dyrt och inte t ex dem som har dyr bil kan bero
pa att sambandet mellan kvalitet och pris &ar svagt pa
bostadsmarknaden (skillnaden i pris mellan lagenheter
av samma kvalitet ar en kvarleva av hyresregleringen
i forening med 6ver tiden stigande byggnadskostnader
eller med varierande effektivitet i byggnation och
fastighetsskotsel).

Skall vi utgd fran att aven fortsatta standardsteg-
ringar for de grupper som far bostadsbidrag ar mera
varda for samhdllet an lika stora standardstegringar
som tillfaller andra grupper? Eller skall vi utga

fran att malet ar natt i och med att bostadsbidrag ut-
gar? LAt oss dra ut konsekvenserna av den forsta moj-
ligheten.

Vi skulle d& vaga den adagalagda privata betalnings-
villigheten for hushall som far bostadsbidrag med ett
tal som ar storre an ! om resurser for ombyggnaden tas
fran skattebetalare i allmanhet. Overkvalitet, betalad
av staten, 4r da ekonomiskt motiverad som en form for
standardéverforing till vissa kdpsvaga grupper aven

om kostnaden for den Overstiger den privata betalnings-
villigheten. Men det finns sakert billigare satt att
géra denna standardoverforing pa, t ex som stdérre om-
fordelningar via bostadsbidragen. Dvs de kopsvaga
grupperna bor fa betala en annu mindre andel av mark-
nadshyran i stallet for att erbjudas oOverkvalitet till
oforandrat eller nagot storre pris.

Boende - konsumtion som bdr premieras.

Det tredje skalet till bostadsstodet ar att boendet é&r
vad som i ekonomisk teori kallas for en merit want dvs
god boendekvalitet ar en nyttighet som hushallen ej
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forstar att ratt uppskatta. Att doma av bidragens ut-
formning okar diskrepansen mellan samhallets vardering
och hushallens med antalet barn men minskar med in-
komst upp till en viss kvalitetsgrans. Staten staller
krav pa en viss bostadsstandard for beviljande av stat-
liga 1an och mutar hushallen att efterfraga denna
hogre standard. Det ar sjolvklartsd att att da poli-
tikerna medvetet frangatt hushallens preferenser kan
information om dessa preferenser inte langre ge nagon
vagledning for saneringsbesluten. Vad vi i stallet kan
krava ar konsistens i beslutsfattandet. Kvalitet skall
varderas lika exempelvis 1 beslut om sanering och vid

nyexploatering

Vid nyexploatering vérderas nybyggnhadsstandard till
ett belopp som motsvarar atminstone produktionskostna-
derna. Rantebidragen har tillkommit for att forhindra
att produktionskostnaderna slar igenom pa hyrorna.
Hyran i nyproducerade lagenheter visar alltsa inte
samhallets fulla betalningsvillighet. Vi maste lagga
till rantebidragen.”Produktionskostnaderna kan approxi-
meras med bruttohyra + rantesubventioner i det allmén-
nyttiga bostadsbestandet. Antag sedan att bruttohyrorna
i allmannyttans ovriga bestand star i proportion till
nyttjandevardet i de nybyggda lagenheterna med en pro-
portionalitetsfaktor n = Ho dar H &r den aldre lagen-
Hﬁ °
hetens hyra och ar hyran i den nybyggda lagenheten.
(Se SABO:s handledning for hyressattning). Till hyrorna
i det aldre bestandet skulle vi da behtéva lagga n x
rantesubventionen i nybyggda hus for att fa vad sam-
hallet vill betala for en viss kvalitet.

1) Inte heller den s k marknadsréntan 6verensstammer sakert med
samhallets ranta. Aven pd kreditmarknaden &r marknadskrafterna
satta ur spel. Dessutom bidrager skattesystemet till att for-
vranga kostnadsbilden.observera dock att en samhéallsekonomisk
kalkyl alltid leder fram till en s k second-best l6sning,
dvs man soker basta mojliga utifran en mangd restriktioner.
Se appendix 1.



Alternativt kan vi formulera om vart problem sd att
vi raknar ut overskottet for alternativa beslut nar
det galler att riva eller modernisera med enbart den
privata betalningsvilligheten beaktad. Sedan kan vi
faststalla hur mycket ytterligare som samhallet maste
vara villigt att betala for att modernisering respek-
tive rivning skall vara motiverad.

Bostadsstodet uppgick till 13,5 miljarder kronor 1978.
Det fordelas med 3,3 miljarder pa rantebidrag, 5,4
miljarder pd skatteminskning for smdhusagare, 4,8 mil-
jarder pa& bostadsbidrag, varav halften statligt. Det
sammanlagda bostadsstédet utgdér darmed cirka 40% av
bostadskonsumtionen enligt nationalrédkenskaperna.

Den storsta posten, skatteminskning for smdhusagare”,
torde inte vara vare sig bostadspolitiskt eller for-
delningspolitiskt motiverad. Enligt gédllande beskatt-
ningsfilosofi &r vissa kostnader avdragsgilla.

Motiv for rantesubventioner &r uppenbarligen att ut-
gbra en motvikt mot den hyressplittring som blivit
foljden av hyresregleringen och tillampningen av bruks-
vardeprincipen med vasentligt hodgre hyror i nybyggda
hus. R&ntesubventioner premierar boendet. Om det é&r

en avsiktlig effekt bor vi rakna betalningsvillig-
heten som hyra + rantebidrag.

Syftet med bostadsbidrag har diskuterats. Bostads-
finansieringskommittén anfor: ''‘Bostadsbidragen skall
alltsd betraktas som ett fordelningspolitiskt instru-
ment. Bostadsbidragens grundlaggande syfte ar dock

att medverka till att de av statsmakterna angivna
malen for den langsiktiga bostadspolitiken skall kunna
forverkligas."...... "Bidragen bor aven framledes verka
som en stimulus for grupper med sarskilda bostadsbehov
och/eller samre bostadsforhallanden att forbattra sin
situation.” Kommittén sammanfattar syftet med den
foreslagna forstarkningen av bidragen i tre punkter:
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1. Oka bostadsstodet till hushall med l8ga inkomster.
2. Medverka till en utjamning av boendefdrhallanden.
3. Motverka segregation i boendet.

Foredragande statsrad delar i allt vasentligt utred-
ningens uppfattning.

Syftena.med bostadsbidragen ar uppenbarligen flera.

Det statliga bidraget till barnfamiljer som utgar obe-
roende av boendekostnad &r uppenbarligen en transfe-
rering till kopsvaga barnfamiljer. Lika uppenbart har
vi ett inslag av premiering i det statskommunala stodet.

4_.4.3 Markvardet

Vi har hittills utgatt fran att markvardet (s) har varit
givet. Det kan dock paverkas pa olika satt av beslut i
samhallet och darmed kan resultatet av kalkyler rdérande
bostadssaneringar paverkas. Exempel p& markvardespaverkande
faktorer ar andrade lagar, investeringsatgarder och &ndrad
prissattning. Den offentliga sektorn har har speciellt stora
mojligheter. Bestammelser rorande krav pd nya byggnader med
avseende pa t ex exploateringstal, antal vaningar, inrednings-
standard kan avsevart paverka ett omrades attraktivitet for
potentiella fastighetsdgare. Kommunerna kan genom att dra nya
tunnelbanelinjer eller bussfoérbindelser paverka framtida
hyresgasters generaliserade transportkostnader (dar aven res-
tiden ingar som en viktig variabel) och darmed ocksad deras be-
talningsvillighet for bostader i narheten av de nya transport-
lederna. Andrad taxesattning i det befintliga kommunikations-
natet kan ocksd andra den relativa attraktiviteten hos ett
omrade. | de generaliserade kostnadsfunktioner som trafikanterna
har ingar &aven sjalva biljettkostnaden. HOojer man t.ex. denna
kraftigt okar den totala reskostnaden och villigheten att
betala for ett lage langs den aktuella forbindelsen minskar
och som en foljd av detta faller markvardet.
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Det a4r dock ej endast atgarder av den offentliga sektorn

som paverkar ett omrades attraktivitet och darmed markvardet.

Privata

investeringar i smabatshamnar eller andra fritidsan-

laggningar kan ha motsvarande effekt.

Markvardets bestamningsfaktorer &ar ett sedan lange (&tminstone

sedan David Ricardo pd 1820-talet) etablerat omrade inom

nationalekonomin. Sena svenska studier 6ver den komplexa inter

dependens som galler betraffande lagar, investeringsbeslut

och deras markvardepdverkan och den aterverkan ett andrat mark

varde kan ha for andra beslut finns ej i nagon storre utstrack

ning. Ett exempel pa& en analys av markprisbildningen i Sverige

ar Svensson, 1975.

Vatder_ing av externa_effektef

Kommer moderniseringen att ge positiva och negativa effek-

ter som

inte upplevs av hyresgasterna och darfor inte

aterspeglas i deras betalningsvillighet? (Externa effek-

ter som ett styrproblem behandlas i kapitel 5.)

Det brukar anfdoras som ett skal for offentligt stod till

bostadssaneringar att om en byggnad eller ett kvarter far

en mer tilltalande exterior far det positiva effekter pa

omgivningen. Forandringen av fastighetsvardena i det om-

givande grannskapet skulle teoretiskt ge oss en uppskatt-

1
ning av dessa effekter. ) Men det har visat sig svart

att isolera den fran andra skal till att fastighetsvar-

dena forandras ( t ex de priseffekter som diskuterades

i avsnitt 4.3.). | USA har problemet &gnats stort in-

tresse (se éx Rothenberg, 1967).

Som ndmnts kan man vanta att en sanering ieder till be-
tydande befolkningsomflyttningar. Att kostnaderna for

uppbrott,

Fflyttning och installering i den nya miljon

1) Effekten p& dem som enbart passerar det sanerade omrédet kan
forstds inte fangas pad detta satt.
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skall beaktas vid beddtmningen av saneringsprojekt har
redan papekats. Men befolkningsomflyttningen kan ocksa
ha positiva effekter. Getton bryts upp. Segregationen
minskar. Om koncentrationen av kriminellt belastade,
socialt missanpassade skapar ett icke onskvart beteende,
oberoende av bostadens standard, men ett beteende som
skulle forekomma i mindre utstrackning om gettobefolk-
ningen skingras, har vi en positiv extern effekt av
saneringen. Men gettosammanha]lningen kan upplevas posi

tivt. Nackdelarna med att bryta upp gettot beaktas bara
delvis vid beréakningen av flyttningskostnaderna.l

I avsnitt 4.4.2. accepterade vi att bostadskonsumtionen
var vard att premiera och kompletterade den privata be-
talningsvilligheten for en modernisering med bostads-
bidrag och kanske rantebidrag. Ett skal for premiering
var just att motverka segregation. Vi befarar att gora
oss skyldiga till dubbelrakning om vi infor de eventuellt
minskade social kostnaderna som en ytterligare foérdel med
saneringsprojektet. Det saknas daremot belagg for att

den forskonande effekten av en sanering skulle vara ett
motiv for bostadsbidrag.

I jnventer ingarna

Standardforbattringar skall stallas mot kostnader for om-
byggnaden. Med kostnader skall da avses de produktions-
varden samhallet gar miste om genom att arbetskraft och
kapital bindes i ombyggnadsarbete och materialproduktion.
Om sadan arbetskraft utnyttjas som eljest hade varit
arbetslos (direkt eller indirekt genom att man utnyttjar
arbetskraft som hade jobb fdrut men som ersatts av per.-'
soner som var arbetsldsa) gar samhallet inte miste om
produktionsviarden och samhallets kostnader blir da mycket
lagre an den kostnad som fastighetsagaren far bara. Det
finns ocksd andra skal till att vi inte kan ta marknads-
priserna for gott exempelvis om materialet &satts priser
som ligger vasentligt 6ver produktionskostnaderna pa
marginalen.

av de*i1sociala fordelanv?, av

6 Tj
xon-Mal'l -1 1971\

r-r
Erl
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Om saneringsprogrammet skulle fa en sddan omfattning att
det markbart paverkar kapacitetsutnyttjandet i industrin
kan inte gallande priser accepteras. Programmet kan pressa
ner priserna om det leder till att byggnadsforetag och
byggnadsmaterialindustrin kan utnyttja stordriftsfordelar
Det kan driva upp priserna om industrin redan forut be-
fann sig ndra kapacitetsgransen. Programmet kan ge upphov
till l16neglidning bland byggnadsarbetarna.

Om ombyggnaden innebar att antalet lagenheter minskar
bor vi i investeringarna rakna in ocksd investeringar i
nyproduktion for de hemltésa hushallen, men da skall vi
forstas ocksa bland fordelarna (i H1) rakna in den hyra

de ar villiga att betala for de nya lagenheterna.

Till investeringarna skall ocksd raknas flyttningskost-
nader for hushallen i moderniserade lagenheter och for
hushall i de lagenheter som eventuellt far sankt stan-
dard till foljd av priseffekter. Vidare skall inréknas
kostnader for flyttning av service och for de ombyggnader
och nybyggnader som kan bli foljden av att serviceut-
budet anpassas till en forandrad efterfrigan.

Till investeringarna skall likaledes raknas kostnad for
tillfallig evakuering. Kostnaden &r vardet pa den alter-
nativa anvandningen av den bostad som utnyttjas under
ombyggnadstiden och kostnaden fér flyttning till och
fran den tillfalliga bostaden. De evakueringskostnader
som ingdr i fastighetsagarens kalkyl omfattar inte hela
flyttningskostnaden. Kostnader foér flyttning bland hus-
hall som berors av saneringen enbart genom de priseffek-
ter den ger upphov till ingdr ej. Kompensationen racker
kanhénda ej till for de subjektiva uppoffringar som
flyttningen innebar. | avsnitt 4.3.4._diskuteras mojlig-
heten att vardera denna subjektiva kostnad i samband

med att betalningsvilligheten for standardforbattringar
uppskattas
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Arbetsgruppen for rationellare ombyggnad (RO-gruppen 1978)
har gjort en kartlaggning av utgifterna i samband med om-
byggnad och &ven utarbetat nycklar for Overslagskalkyler.
Arbetskraftsatgdngen har redovisats vilket underlattar

en eventuell korrigering for arbetsloshet.

Fastighetsagarens kostnad enligt RO-gruppen framgar av
tabell 4. 5.

Tabell 4.5.
Kostnadsslag och ungefarliga ombyggnadskostnader. (1978)

Anskaffningskostnad (motsvarar S i 300 - 700 kr/m2 bly
var modell minus réjningskostnader)

Bvakueringskostnad 20 - 100 kr/m2 bly
Moms 60 - 200 kr/m2 bly
Avgifter till myndigheter 20 - 100 kr/m2 bly
Administration och projektering 50 - 100 kr/m2 bly
Byggandekostnader 500 -1800 kr/m2 bly

Kalla: RO-gruppen (1978)

Det ar vasentligt att kostnadsposterna i1 en eventuell
kostnadsanalys ar sa uppdelade att de kan jamforas med
betalningsvilligheten i en eventuell efterfrageanalys
(eller omvant). Byggnadskostnaderna uppdelade pa boende-
funktioner var vid ett ombyggnadsprojekt i Go6teborg 1972
enligt tabell 4.6.



Tabell 4.6.
Kostnader for byggnadstillverkning,uppdelade pa boende-
funktioner.

procent
Inom lagenheterna 56
Andrad planlésning och teknisk standard 15
Forbattrade ytskikt, ddrrar etc 19.8
Hygienfunktioner 9.5
Koksfunktioner 8.6
Forvaringsfunktioner 31
Utom lagenheterna 38.9
Andrad planlésning och teknisk standard 16.1
Forbattrade ytskikt mm 111
Hygienfunktioner 1.3
Forvaring 1.9
Kommunikationsfunktioner 8.5
Tomt 2 1
Konditionsférbattringar 4.7
Speciella funktioner (parkering, lekplats) 0.4

Kallor: Augustsson-Hakman, 1976.
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5. Styrsystemet

5.1. Inledniuig

For att pad ett meningsfullt satt kunna diskutera styr-
medel 1a&t oss - med risk for viss upprepning av vad av
vad vi tidigare konstaterat - precisera nagra grund-
laggande relationer. Diskussion av styrmedel maste ut-
gd fran vissa fundamentala samband:

1. mal - eller varderingsskala - for verksamheten,
2. modell 6ver hur vi tror verkligheten fungerar,
3. forteckning o6ver vilka kontroller som finns.

Sambandet mellan dessa punkter kan illustreras med hjalp
av nedanstdende figurer

Figur 5.1. Sambandet mellan mal och medel.

Mal
W(x)
Ej kontrollerbara faktorer

\z(alla ej kontrollerbara faktorer)

(de so™n paverkar vart omréade)

Resultat

X(alla mdjliga
\utvecklingar)

x(utvecklingen genom

Kontr3llerbara faktorer insats av styrmedels-
Ac(alla kontrollerbara faktorer) mangden a)

_a(var/avgransning av styrmedel)

1) Figuren &ar hamtad fran Leif Johansen,
Macroeconomic Planning 1, 1977.
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De i Ffiguren anvdnda symbolerna har foljande betydelse:
Z = alla ej kontrollerbara faktorer

z = mangden ej kontrollerbara faktorer som har en ej negli-
gerbar paverkan pa& vart projekt, dvs z ar en delmangd
till Z (z£ 2

A = samtliga kontrollerbara faktorer

a = var avgransning av styrmedel (afA). Tankbart ar har
att man i analysen kan diskutera olika "styrmedels-
paket” (a®, a®, etc) beroende pa& osidkerhet rorande
vilka restriktioner som galler for valet.

X = alla mgjliga framtida utvecklingar for ett samhalle

x = den utveckling som genomfdrande av ett visst styr-
medelspaket innebar

W(x)=den valfard som utfallet x innebar for samhallet
Lat oss nedan diskutera ovanstdende synsatt, dar vi kon-
aentrerar oss pa styrmedelsfragor

o

mal

I ovanstaende figur har vi utgatt fran en optimeringsan-
sats nar det galler malet, dvs storsta mojliga valfard
efterstravas. Vi har tidigare berért att alternativa an-
satser har ar mojliga. Vi kan som i kostnadsminimerings-
analysen tanka oss en satisfieringsansats. Optimerings-
beskrivningen ovan far endast tolkas som vad vi ytterst
vill &stadkomma. Problem rérande operationaliserbarhet
kan gora att vi i det konkreta fallet valjer en besluts-
modell med satisfieringsmal

Resultat

Beskrivningen av resultatet kan goras i alla mojliga mat-
skalor. Vid overforing av resultatet till malpaverkan
uppstar problemet med ndgon form av transformer ing till
ett ""begransat" antal mattenheter. Allmant galler att

ett resultat som bestdr av additiva data ger mer informa-
tion an ett som bygger pa ordinala bestandsdelar. Man kan
skilja mellan fyra olika matskalor:

') se appendix |
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Nominalskalan. En egenskap kan skiljas fran en annan men
utan "riktningsangivning”, t ex sillbullar med korintsas
f kottbullar med lingonsylt, ett renoverat bostadsbestand
f ett nybyggt.

Ordinalskalan. Denna skala anger inte endast att A £ B
utan aven om A &r storre eller mindre &an B. | en ordinal
skala far vi saledes information om ndgot &ar battre eller
samre, storre eller mindre an nagot annat men vi vet inte
hur mycket béattre.

Intervallskalan. Intervallskalan sager att A-B = C-D.
Mellan 1984 och 1980 ar det lika langt som mellan 1908
och 1904. Skalan mater saledes inte endast om nagot ar
storre eller mindre &an nagot annat utan &aven antal en-
heter mellan de tva vardena.

Kvotskalan. Mater avstandet fran en nollpunkt. 40 ar 2 ggr
s& mycket som 20. En man som ar 2 meter lang ar 1,25 ggr
sd lang som en som ar 160 cm lang.

Fran resursallokeringssynpunkt efterstravar vi en kvot-
skala, vilket mojliggor bedoémning av alternativa satsningar.
Aven intervall- och ordinalskalan ger oss dock anvéandbar
information. Vet vi att viss skillnad foreligger i bo-
stadskvalitet mellan tva bebyggelsetyper kan detta tjana
som underlag for diskussion av t ex saneringsprogram. Vi
kan inte uttala oss med samma precision som vid en kvot-
skala men vi kan &tminstone siga att det ar motiverat med
en storre resursuppoffring for den bebyggelsetyp dar
Okningen av kvaliteten &ar storst. Intervallskalan tillater
har nagot langre gdende slutsatser an ordinalskalan, da
man i den forstndmnda kan mata skillnaden.

Nominalskalananvdnder vi ofta. Nar vi endast avgransar en
mangd fran en annan, hoghus- laghusbebyggelse, tra- sten-
hus, bostader-kontor etc ar det nominalskalan som anvands.
I denna bemarkelse kommer nominalskalan att utnyttjas.

For att mojliggora diskussion av maluppfyllelse ar det
daremot onskvart att forsoka beskriva resultatet i mer
informationsstarka matskalor.
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Modell

I centrum i var figur ovan finns en box som skall mot-
svara var forestallning av hur verkligheten fungerar.
Modellen kan vara mer eller mindre elaborerad, mer eller
mindre matematiskt komplicerad etc. For att kunna disku-
tera anvandning av styrmedel maste dock en explicit modell
angivas

Ej kontrollerbara faktorer

Har ar problemet att avgransa de faktorer som kan paverka
vart omradde (bostadssaneringar} men som inte kan kontrol-
leras av beslutsfattarna. Klimatologiska faktorer (tempera-
tur, vindar nederbordsmangd etc) kan paverka nedslitningen
av ett bostadsomrade och samtidigt galler att dessa inte

- i normalfallet - &ar kontrollerbara. Av alla icke-kon-
trollerbara faktorer (Z) ar det endast en del (z) som pa-
verkar vart omrade.

Kontrollerbara faktorer

Av alla kontrollerbara faktorer (A) ar det endast en del

(@) som kan betraktas som styrmedel. Forutom ett krav pa
kontrollerbarhet for att betraktas som styrmedel maste

vi namligen ocksd undersoka huruvida faktorn kan betrak-

tas som"tillaten” eller ej. Vilka kontroller som betrak-

tas som tilldtna bestams av lagstiftning, beslutsfattarnas
politiska eller religidsa hemvist, typ av ekonomiskt sy-
stem, tradition, etc. Vad som alltsad kan vara styrmedel

for ett politiskt parti behover inte vara det for ett

annat. Det kan till och med vara sa att vad som iar styrmedel
for ett politiskt parti vid en tidpunkt inte behdver vara det
vid en annan. Efter andra varldskriget och under sd gott som
hela 1950-talet ansdgs salunda allman indirekt varu- och
tjanstebeskattning som ett visserligen kontrollerbart

men dock otillatet medel av regeringspartiet i Sverige.

Fran och med ! januari 1960 inforde dock samma parti en
allman omsattningsskatt. Pa liknande satt betraktades
ranteforandringar i borjan av 1950-talet som otill&tna
atgarder. Denna s k lag-rantepolitik Overgavs i mitten
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av 1950-talet och rantan blev &aterigen ett styrmedel i
den ekonomiska politiken.”™

Med styrmedel avses har atgarder som man beslutar om inom
den offentliga sektorn for att paverka individuella be-
slutsfattare. Man kan uppfatta den kommunala versamheten
som till stor del bestdende av ett effektuerande av stat-
liga beslut gallande t ex 9-arig grundskoleutbildning,
daghem, sjukvard, etc. Detta synsatt skulle innebara att
bade den primar- och landstingskommunala verksamheten
huvudsakligen utgdr ett satt att decentralisera statens
verksamhet och inte i ndgon storre grad kan beskrivas som
sjalvstandigt, lokalt beslutsfattande. Aven om kommunerna
i Sverige t ex har s k planmonopol, dvs bestdmmer wvar och
hur man skall bygga, kommunal forkopsratt, dvs har ratt
att kopa hyresfastigheter inom viss tid till det pris en
saljare och kopare har kommit 6verens om etc ar man starkt
beroende av statens intentioner. Via langivning, lagstift-
ning om minimikrav pa bostader m m a&r den kommunala sjalv-
styrelsen aven i vart fall tydligen starkt begransad.
Skulle uppenbara motsattningar foreligga mellan statens
och kommunernas agerande pa bostadsmarknaden (for atgarder
som beror forslitning och saneringar) skulle en mer kom-
plicerad modell behéva infbras, bl a darfor att spelteo-
retiska Overviaganden Skulle pragla de bada kategoriernas
beslutsfattande. Vi ser dock for narvarande inte nagot
omedelbart behov av en sddan ansats och nojer oss darfor
med att markera denna mojlighet till utvidgning av model-
len.

1) 1 vilken utstrackning experter skall acceptera mer eller mindre
explicit deklarerade restriktioner fran politiker kan diskuteras.
Naturligtvis ar det politikerna scm skall fatta besluten men
experten kan anda ha en skyldgihet att presentera "politiskt
omdjliga" alternativ. Politikerna far darigenom en uppfattning
om vilka "kostnader" ett tabubeldggande av vissa styrmedel inne-
bar. Sn radgivare som endast foreslar vad han tror hans uppdrags-
givare vill hora Icper naturligtvis en icke obetydlig risk att i
en miljo av cppen debatt sd& smaningom hamna i svarigheter. En
ansats for en expert kan vara att presentera och redogéra for
effekterna av ett antal styrmedel oberoende av politiska restrik-
tioner. (For en mer utforlig diskussion av detta problem se
Ekonomisk Debatt 1978:8 och kanske speciellt Assar Lindbecks in-
lagg, som diskuterar olika strategier for en expert nar det
galler att presentera styrmedel.)
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Med detta synsatt kan styrmedel definieras som varande
statsmakternas &tgarder for att paverka individuella be-
slutsfattare. De senare kan vara - i vart fall - &gare
till flerbostadshus, agare till enfamiljshus, hyresgaster
m fl. Exempel pa styrmedel ar lagstiftning om tilldtna
(lagsta) granser for bostadsmiljons standard, avgifter,
subventioner expropriationsméjligheter, 1an, bidrag m m.
(En mer fullstandig och systematisk genomgadng foljer.)

Styrmedel inom bostadssaneringsomradet: forsok till
definition

Styrmedel gallande bostadssaneringar kan sagas vara en
delmadngd till bostadspolitiska styrmedel. Vi skulle dar-
for kunna bdrja och forstka avgransa denna grupp av medel.
Vid avgransning av styrmedel gallande viss typ av mal,

t ex bostadspolitik etc uppstar betydande problem. Genom
den allmanna ekonomiska interdependensen (allt beror pa
all t)kommer s gott som alla statliga atgarder att fa effekt
pa bostadsomraddet. Aven om det sdledes &r svart att tala

om nagon renodlad bostadspolitik ar det for den fortsatta
diskussionen onskvart att avgrédnsa en delmangd, vilken vi
kallar bostadspolitiska medel. Olika definitioner ar tank-
bara. En moéjlighet ar att man kraver att den primara effek-
ten (den pd ndgot satt matt storsta effekten) galler bo-
stader. Denna definition bjuder dels pa stora matproblem
nar det galler att avgdra vad som ar primart och vad som

ar sekundart, dels utesluter den en mangd Atgarder som

kan ha stor bostadspolitisk betydelse men dar den primara
effekten ar en annan. L3t oss som exempel pa det sistnamnda
ta ratten att vid langa resor till och fran arbetet dra av
bilkostnaderna for dessa vid berakning av beskattningsbar
inkomst. Det primara skalet till denna regel torde vara

att uppnd rattvisa vid berakning av skatt mellan individer
med olika avstand till arbetet. En annan effekt av denna
regel ar dock att de totala transportkostnaderna (summan

av monetara utlagg, restid etc) sjunker (speciellt vid
langre resor) for individerna och gles bebyggelse under-
lattas. Detta Jeder till okad efterfragan pa tomtmark i
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tatorternas perifera omradden och far effekter pa hela
bostadsmarknaden.

Vi vill i stallet fororda en definition som bygger pa
att foljande tva villkor skall vara uppfyllda:

1. Effekterna pa bostadsomradet skall ej vara negliger-
bar a.

2. Effekterna p& ovriga mal (t ex inkomstfordelning, miljo,
sysselsattning) skall inte tillsammans vara negativa
och uppenbart storre an den bostadspolitiska effekten.

Bostadssaneringsmedel kan sedan avgransas ur bostadspoli-
tiska medel genom en motsvarande definition. Vi &r med-
vetna om att denna definition ar 16s och att vi &aven har
har matproblem. Det viktiga anser vi dock vara att vi far
med alla Atgarder som har ej obetydlig inverkan pa for-
slitning och/eller saneringsverksamhet och som inte pa
forhand - med ndgon enkel oOverslagsberakning - kan sor-
teras ut darfor att de innebdr dominerande negativa kon-
sekvenser for andra samhallsmal. De gransfall som natur-
ligtvis existerar med denna avgransning far diskuteras
fran fall till fall.

Var for _behover vi_ satta iui_styrmedel?_

Behovet av styrmedel kan allmant forklaras av att skillnad
foreligger mellan vad som ar samhallsekonomiskt lénsamt

och vad som ar lonsamt for fastighetsagaren. Vi forutsatter
d& att samhallsekonomisk lénsamhet (inklusive fordelnings-
hansyn) styr de beslut gallande bostadssaneringsatgarder
som fattas av riksdag och regering.

Med en allmant stram kreditpolitik kan lanemojligheterna

pd den traditionella kreditmarknaden for en enskild fastig-
hetsagare for ombyggnadsdtgarder vara begransade. Aven om
man kan tanka sig att ldna pengar pa en grd kreditmarknad
ar rantorna dar sd hoga - kanske 20-25% - att privateko-
nomisk I6énsamhet knappast kan nas. Dessa hdga rantor ar
inte motiverade av att ombyggnadsprojekt ar speciellt
riskfyllt utan att langivarens hoga risk for att inte fa
tillbaka sina pengar och/eller réka ut for atal. Aven om
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det - i relation till 6vriga iInvesteringar i samhallet
och till invanarnas tidspreferens - skulle vara motiverat
med en samhallelig monetdr ranta pa 10-12% (motsvarande
2-4% realrantal’vid 8%:s inflation) kan saledes en -
stabiliseringspolitiskt betingad -, stram kreditmarknad
gbra att investeringar med storre avkastning an denna

inte kommer till stand.

Ett i litteraturen omhuldat fenomen nar det galler sanerings-
atgarder ar att de innebar positiva externa effekter. En
del av fordelarna med en sadan &tgard skulle saledes till-
falla andra an den som genomfor atgarden. Samhallets Tor-
delar skulle saledes vara storre an den enskilde fastig-
hetsagarens. Detta skulle kunna iInnebédra att sanerings-
atgarder som var samhallsekonomiskt Idnsamma inte var
privatekonomiskt forsvarbara och darfor inte kom till
stadnd. Invandningsfritt ar naturligtvis att en del av
fordelarna med t ex en ny fasad tillfaller de personer

som passerar den upprustade byggnaden och att betalnings-
villigheten for lagenhetsyta i grannskapet beroende pa

denna effekt kan foOrvantas stiga.

Undersokningar gallande huruvida ombyggnadsatgarder har
externa effekter pa omgivning.en ar relativt fa och resul-
taten ar inte entydiga. DeSalvo (1974) och Grebler (1953)
anser sig ha funnit positiva externa effekter pa omgiv-
ningen, dokumenterade i oOkad betalningsvillighet i de
omkringliggande kvarteren efter Aatgarden jamfort med ett
kontrollomrade. 1 undersokningar utforda av Ferrera (1969) och
Schafer (1972) kunde nagra sadan effekter dock ej pa-
visas.

| DeSalvos undersokning konstateras en storre effekt pa
Omgivningar av "medelkvalitet” &n pa de varsta och samsta
miljoerna. Projektstorleken (matt genom totala antalet

rum i projektet) forefaller daremot inte ha nagon betydelse
for storleken pa& de externa effekterna. Aldern pd de &at-
gardade byggnaderna har daremot ett sjalvstandigt for-

klaringsvarde i denna undersokning. Ju &aldre bestandet,

1DFor en mer utforlig diskussion av samhdllets diskonteringsranta och
ett forsok till faststiallande av en sddan se Juds, Mattsson (1977a .)
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var, desto stoérre blev effekten pa omgivningen. (DeSal-"0,
1974, s 274 ff)

I de ovan citerade understkningarna har snabbare hyres-
okning i de omliggande kvarteren (an i jamforbara icke
atgardade omgivningar) anvants som matt pa ex.erna effek-
ter. For att detta skall galla far projektet inte vara

sd stort att det i betydande omfattning &rarar den eko-
nomiska eller spatiala strukturen i en e onomi. Att
ekonomin i 6vrigt blir obetydligt pave: <ad sd att vi kan
bortse fran aterverkningar ar dock er av de forutsatt-
ningar som vi tidigare angivit mdst-, galla for att vi med
framgadng skall kunna anvanda oss av cost-benefit analys.
For en omfattande diskussion av under vilka forutsattningar
som andrade markvarden kan tjana som kapitaliserat matt
av framtida fordelar se Lind (1974).

En annan orsak till skillnad mellan fastighetsekonomisk
och samhallsekonomisk I6nsamhet &r forekomsten av arbets-
I6shet. Foreligger betydande och varaktig arbetsldshet
bland byggnadsarbetare i en region kommer samhallets kost-
nader for att anstalla dessa arbetare att vara (vasentligt)
lagre an gallande marknadspris. For den enskilde fastig-
hetsdgaren ar dock marknadslonen (inklusive ldnekostnads-
palagg) det relevanta kostnadsbegreppet vid regelratt an-
stallning.

Prisbildningen p& bostadsmarknaden ar ytterligare en fak-
tor som kan gora att Skillnad mellan samhallsekonomiska
och fastighetsekonomiska kalkyler kan uppstd. Hyrorna i
Sverige avviker i atskilliga fall fran jamviktspriser

En ladre hyra an vid en tankt fri prisbildning - vi bort-
ser nu fran andra komplikationer i form av externa effek-
ter, aroetsléshet hos byggnadsarbetare etc - leder till
en lagre nybyggnadsvolym &an vad som vore motiverat uti-
fran konsumenternas preferenser. (Detta under Tforutsatt-
ning att o6vriga marknader ej ar reglerade i samma ut-
strackning som bostadsmarknaden. Ett frisldppande av
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endast bostadsmarknaden skulle da kunna innebara samre
resursallokering, da konsumenterna skulle fa en skev bild
av samhallets kostnader for att producera olika nyttig-
heter. Dylika second-best problem &r speciellt betydelse-
fulla nar det galler naraliggande substitut eller kom-
plement till den studerade varan.) Av samma skal kan vi

fa en lagre saneringsvolym &an vad som ar samhallsekonomiskt
motiverat.

Aven om den genomsnittliga hyreshojning efter sanerings-
atgarder ar lika stor i en reglerad som i en fri marknad

kan vi i den forra andad fa en lagre saneringsvolym. | det
fall betydande spridning runt medelvardet férekommer (t ex
beroende pa skilda resultat i lokala forhandlingar, oin-

tresse av eller svarigheter med att faststalla generella
principer vid centrala forhandlingar) i1 forening med risk-
aversion  hos fastighetsdagarna erhalles en lagre sanerings-
volym vid den reglerade marknaden.

Det tidigare systemet med hyresreglering i Sverige (hyran
var beroende av den historiska byggnadskostnaden) 1 for-
ening med inflation ledde till att rivning och nybyggnad
relativt snabbt blev fastighetsekonomiskt motiverat medan
underhall och mindre ombyggnadsatgarder i allmanhet ej
var lénsamma for fastighetsdgaren.

Aven sjalva nedslitningsprocessen kan paverkas. Pa kort
sikt - inom nadgra ar - har atgarder har inte nagon mer
betydande effekt pa saneringsefter fragan. Pa langre sikt
kan dadremot en minskad nedslitning leda till stora effek-
ter vad betraffar saneringsatgardernas omfattning. Vi har

1) Riskaversion innebdr att fastighetsdgaren foredrar en séker hyres-
hojning pa x kr/m2 framfér 50% sannolikhet for x + 10 kronors och
50% sannolikhet for x - 10 kronors hyresékning per m2. Littera-
turen rorande behandling av osdkerhet av framtida utfall ar om-
fattande. Dorfman (1962) har skrivit en oversiktsartikel rérande
olika beslutsregler vid osakerhet. Fragan om det finns skal for
samhéllet att se annorlunda pa problemet dn enstaka beslutsfattare
diskuteras bl a av Arrow & Lind (1970)
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£ n cirka 3,5 milj lagenheter i Sverige. Antag - som ett
rakneexempel - att 10% av dessa varje ar maste genomga
mindre reparationer (tapetsering, viss ommalning etc) till
en kostnad pa ! 000 kr per lagenhet. Antag att 5% av lagen-
heterna (fastigheterna) arligen maste genomga storre repa-
rationer (fasadbyte eller reparation, byte av viss WS-
utrustning, byte av koksinredning, renoveringar av trapp-
uppgangar och andra gemensamma utrymmen m m) till en kost-
nad av 10 000 kr per lagenhet. Antag slutligen att 1,25%
av lagenhetsbestdndet maste ersattas varje ar till en
genomsnittskostnad av 200 000 kr. Ovanstdende antaganden
innebar saledes att mindre reparationer (av typ omtapet-
seringar och ommalningar i lagenheterna) genomfdrs vart
10:e ar, storre reparationer (i huvudsak gallande fastig-
hetens yttre, WS och gemensamma utrymmen) gors vart 20:e
ar och att genomsnittliga livslangden for en lagenhet &r
80 ar. LAt oss nu antaga att dessa siffror kan sankas (hur
detta skall ske kommer vi att diskutera i det foljande)
utan att kvaliteten forsamras utan endast genom en
langsammare nedslitning. Vi antar - fortfarande som ett
rakneexempel med nagorlunda rimliga varden men utan em-
pirisk verifiering - att 8% av lagenheterna behdver genom-
ga mindre reparationer (motsvarande 12,5 ars intervall
mellan reparationerna i ett konstant bestand), att 4% av
lagenheterna behdver genomgd mer omfattande reparationer
(motsvarande 25 ars intervall) och att 1% av bostaderna
maste ersattas (motsvarande 100 4rs livslangd) l)varg_eoar.
Lat oss se vilka reparations- och nybyggnadskostnader som
dessa bada alternativ innebar:

milj kr
snabb nedslitning langsam nedslitning
mindre reparationer 350 280
storre " 1 750 1 400
nybyggnad 8 750 7 000
totalt 10._8 50 8 680
1) For data géallande till- och ombyggnad i Sverige se t ex

rapporter av den s k Ro-gruppen (R39:1976, R69:1978) eller Juvén
(1977). For en sammanstdllning av internationella data se t ex
BFR-rapport 2765.
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Lat oss nu forsoka svara pad tva fragor:

1. Hur kan man astadkomma en dylik langsammare ned-
slitning?

2. Ar det onskvart att strava efter en sddan med tanke
pd de o6vriga uppoffringar som kravs?

Ett problem gallande nedslitning ar att man tillampar
kollektiv och inte individuell debitering av forslit-
ningskostnaden. Innebdrden i detta &ar att den enskilde
hyresgastens underhallskostnader i begransad omfatt-

ning ar beroende av hans slitage. Vid fastigheter med
stort antal lagenheter kan vi pastd att den enskilde
hyresgastens aktsamhet knappast har nagon effekt pa hans
bostadskostnader. Det kan &nda finnas vissa motiv for
hyresgasten att vara aktsam om sin bostad. Han vet kanske
att han inte kan krava omtapetsering, ommalning i lagen-
heten forran om 10 ar. For de gemensamma utrymmena (trapp-
uppgangar, hissar, kallare, gardar etc) kan motsvarande
regler galla men dar blir motivet for aktsamhet &nnu
mindre eftersom man delar dessa utrymmen med atskilliga
andra. Dessa motiv ar dock begrédnsade. Det finns t ex
inga ekonomiska argument for hyresgasten att forlanga
tapeternas livslangd utover de 10 aren.

Vi kan urskilja tre olika “problenfall” vad betraffar
forslitning och betalning:

1. Kollektiv debitering - privat forslitning (t ex det
gangse systemet att finansiera lagenhetsslitage i
hyreshus med flera lagenheter),

2. Kollektiv debitering - kollektiv forslitning (t ex
forslitning av trappuppgagngar, kallare, yttre miljo
i hyreshus),

3. Privat debitering - kollektiv forslitning (om man in-
for ett system med privat debitering av slitaget av
gemensamma utrymmen (trappor, hissar, kallare, lek-
platser etc) .

Dessa fall kommer att diskuteras i det foljande.
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Vi kan illustrera ovanstdende resonemang med hjalp av
ett diagram och borjar med fall 1. | nedanstdende figur
tanker vi oss att fOor den genomsnittlige hyresgasten i

en flerbostadsfastighet galler en negativt lutad efter-
fragekurva vad galler sambandet mellan kvantiteten "ned-
slitning”™ (méatt t ex genom inverterade vardet av genom-
snittligt tidsintervall mellan reparationer av olika
slag, dar reparationen tadnkes ske vid vissa givnha lagsta
acceptabla kvalitetsgranser och det pris man far betala).
Ar priset noll (vilket det ar for ménga hyresgaster f n)
blir nedslitningen i figuren Q. Vi bortser har fran det
obehag hyresgéasten drabbas av i form av en nedsliten
lagenhet. Detta obehag kan naturligtvis ocksa inga "priset”
och 1 den fortsatta analysen kommer vi att utvidga reso-
nemanget till att omfatta aven denna faktor. Séatts priset
till p”, vilket vi kan tdnka oss motsvarar vad en lagen-
hetsagare skulle fa betala, sjunker nedslitningen till
q”. Att hoja priset ytterligare skulle naturligtvis leda
till att forslitningen minskade &nnu mer, men skulle inte
vara forsvarbart di uppoffringen for konsumenten (enligt
efterfragekurvan) skulle o6verstiga reparationskostnaden
(P1)- (Vi fOrutsatter att det inte existerar nagra brister
i marknadsprisbildningen for reparationer som astadkommer
skillnad mellan samhalleliga och privata kostnader.)
Figur 5.2.

Principskiss av
bostadsnedslit-
ningen som en f |
funktion av det Il
pris som hyres-
gasten far be- i\
tala.

Priset(hyres6kningen)
for nedslitningen

I cf _ Kvantitet(matt
t ex som:1l/an-
| tal ar mellan

! | )& reparationer av
| _ \V4 visst slag)

' Pl nedslitning

1) Forsvarbarheten bygger pd att vi utgar fran det s k Hicks-Kaldor-
kriteriet (potentiell Pareto-forbattring) nar det galler att av-
qora valfardsforadndringar. For beskrivning och diskussion av detta
kriterium se appendix 1.



Vid priset p2 skulle nedslitningen minska till qg_. For-
utsatt att reparationskostnaden motsvarar p" ar kostnaden
for att atgarda den okade nedslitningen fran till

lika med ytan q2q.-bc. Hyresgéstens uppoffring (i form av
ytterligt forsiktigt beteende, undvikande av tavelfor-
flyttningar, tjat pa barn etc) motsvarar dock (enligt den
efterfrigekurva som motsvarar hans egna preferenser) en
storre kostnad, eller g2g”ba. Vid en prissattning mot-
svarande p2 - om reparationskostnaden var p» - skulle vi
visserligen nd en lagre nedslitning och darfor minska
underhal Iskostnaderna men ovriga uppoffringar skulle vara
s mycket storre att en valfardsminskning - motsvarande
den streckade ytan abe i figuren - skulle uppstad. Det ar
saledes onskvart for oss att hyresgasten kanner av de
verkliga kostnadstkningar som en Okad nedslitning medfor.

I figuren ovan antas efterfragekurvan ga lodrat vid kvan-

titeten g~ . Detta iInnebdr att aven vid extremt forsiktigt

beteende (ungefar motsvarande att lagenheten star tom)kom-
mer "tidens tand"” att leda till att gransen for lagsta
acceptabla kvalitet nas en bit till hdoger om prisaxeln,
dvs intervallen mellan reparationerna kan inte komma i
narheten av oandligheten.

Nar det galler reparationer i lagenheterna &r det lattare
att satta priser i enlighet med ovanstdende. For gemen-
samma utrymmen (fall 2 och 3 ovan) &ar det svarare. Ytter-
ligare en komplikation kan vara att barn, som kanske star
for stor del av nedslitningen i de gemensamma utrymmena,
ar svara att paverka via prismekanismen. Till dessa fragor
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aterkommer vi nar vi diskuterar styrmedeli avsnitt®"5.6 och 5.7.

Felaktigt utformade styrmedel kan vara ytterligare en for-
klaring till skillnad i kalkylresultatet och har kan vi
tanka oss mojligheten att fastighetsekonomisk lIdnsamhet
kan foreligga trots att atgarden ar samhallsekonomiskt
olonsam.
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Allmanna_restriktioner_for_val_av styrmedel

Ett "idealt” styrmedel skulle vara ett sadant som gav
likhet mellan individuell (Ffastighetsekonomisk) Idnsam-
het och samhallsekonomisk. Man skulle darigenom uppnad
storsta mojliga valfard, enligt det s k Hicks-Kaldor-
kriterietl”. Mojligheterna att i1 praktiken infora dylika
medel &r dock av olika skal begransade. Vad man kan goéra

i praktiken &ar begransat av teknik och institutionella
forhallanden och dessutom bestamt av kostnaderna for styr-

medlets anvandande cch bieffekterna pa andra mal.

Tekniska begransningar for styrmedelsutformningen anser

vi inte ligga inom vart kompetensomrade att utreda.

Institutionella restriktioner &ar daremot nagot som per-
soner som utfor samhallsekonomiska berakningar ofta traf-
far p& och har anledning att fundera o6ver. Kan vi t ex
inte paverka agandeforhallandena vad galler bostader eller
prissattningen av dessa far vi en mer begransad styrmedels-
uppsattning an om forandringar héarvidlag vore ténkbara.
Relativt ofta &ar det osédkert huruvida de institutionella
forhallandena ar sakrosanta for beslutsfattarna eller ej.
Det kan da vara av intresse med olika alternativ for be-
rakningarna ". Det ar mycket viktigt att skilja mellan
saddana kalkylfall, dvs & ena sidan en kalkyl utan en viss
institutionell restriktion och & andra sidan en berakning
med en sa&dan. En jamforelse av dessa visar vilket pris vi
far betala om vi vill ha denna restriktion. Med de sym-
boler vi introducerade i iInledningsavsnittet kan vi ut-
trycka priset for de institutionella restriktionerna pa

foljande vis (om vi tanker oss en optimeringsansats):

1) Detta kriterium innebar (enkelt uttryckt) att man Okar valfarden
i ett samhalle sd& lange "vinnarna'(de som far fordelar av en at-
gard) kan kompensera "forlorarna”(de som far bara kostnaderna)
Detta kriterium sdger inte att vinnarna verkligen skall kompen-
sera forlorarna och sdledes inte nagot om hur valfardsfordelningen
skall vara. Vill man ta hansyn aven till detta maste sdledes nagot
kompletterande kriterium anvandas. Jfr var diskussion i appendix !
om beslutsmodell.

2) Jfr diskussionen i foregdende avsnitt.
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Max W[F (a,z)] - Max W[f.(a,2)]
ae Axx aeAx
dar X% mangden tillatna &tgarder nar en stor mangd

kan anvandas

A mangden tilldtna &tgarder nar en institutionell

restriktion forel igger

X . -
A" ar m a o en delmangd till Axx

Insattande av styrmedel innebar s gott som utan undantag
att kostnader uppkommer for samhallet. Dessa kostnader
(systemkostnader) far inte overstiga skillnaden mellan
samhallets fordelar och (Ovriga) kostnader. Skulle system-
kostnaderna vara storre &n skillnaden mellan fordelar

och ovriga kostnader innebar atgarden en valfardssankning
enligt Hicks-Kaldor-kriteriet. Med kostnader avses héar
inte de kostnader staten kan &samkas i form av bidrag,
skattebortfall eller dylikt. Dessa ar inte samhallseko-
nomiska kostnader (daremot &ar de statsfinansiella kost-
nader eller kostnader fTo6r den offentliga sektorn) utan
endast omfordelningar inom samhallet och maste darfor be-
handlas som sadana. For att en samhallsekonomisk kostnad
skall uppstd kravs att vi utnyttjar resurser med alterna-
tiv anvandning for vilken betalningsvilligheten &ar storre

an noll.

Systemkostnader vid saneringsatgarder kan bestd i t ex
kostnader for information, ifyllande och behandling av
ansOkningar, evakuering av lagenheter etc. FOrutom att
systemkostnaderna inte far bli "alltfor hoga" - vilket
krav vi onskar papeka speciellt - kan ytterligare all-
manna restriktioner for val av styrmedel anges (vid en
vid tolkning av systemkostnader gar atskilliga av nedan-
stdende punkter in i detta begrepp)

1) Systemet far inte vara Tor krangligt. Det skall utan
betydande uppoffringar ga att forstad. Blir systemet
svarforstaeligt kommer osiakerhet om gallande ratt att

uppsta och ansokningar lamnas aldrig in etc.
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2) Mojligheterna till fusk skall vara begrénsade, annars
rdkar systemet i vanrvkte och kommer inte att accep-
teras av medborgarna.

3) Risken for misstag - felaktigt bidrag, felaktig be-
skattning etc - bér vara liten.

4) De konsekvenser for valfardsfordelningen som styrmedlet
har skall gad att oOverblicka och utan alltfor hoga kost-
nader (vid behov) ga att korrigera.

5) Styrmedlets flexibilitet ar en viktig faktor. Onskvart
ar att det gar att forandra eller 6verge systemet efter
en tid om detta &ar noédvandigt. Be problem vi i Sverige
har haft att lamna systemet med hyresreglering och ga
over till ett system med hyresbidrag kan vara ett exem-
pel p& vilka problem som kan uppsta.

6) Det ar av vikt att beslutsfattarna (t ex fastighetsagare)
far information om hur man avser att utforma styrmedlet
i framtiden och inte endast vad som galler for stunden.

Tankbara_styrmedel -_ett_forsok till_systematisering

A. Pekuniara incitament

Subventioner, skatter, prisregleringar ar har tankbara at-
garder .

Subventioner kan ta formen av:

- bidrag

- rantesubventioner

- lanegarantier

- kreditprioritering

- bidrag vid anstallande av arbetslos arbetskraft.

Skatten kan andras med avseende pa:

- minskad moms vid saneringsatgarder
- "formanlig"” omtaxering vid forbattringsatgarder

eller lagre skatteuttag under viss tid pa vardedkningen
- skattereduktion i relation till investeringens storlek.
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Prisregleringar kan goras med avseende pa:

- visst material
- hyran efter i relation till fore &atgarden

Ovanstdende har varit exempel pa pekuniara incitament for
att fa fastighetsagaren att agera enligt statsmakternas
vilja. Man kan &ven tanka sig att som pekuniért incitament
betrakta en tillrackligt stor kopeskilling for att fa
vederbdrande att avstd fran sin mojlighet att agera.

- hyresgasterna far individuellt (och ej kollektivt) be-
talningsansvar for forslitningen.

B. Direkta regleringar

Regleringar kan ta form av:
regelbunden kontroll av fastigheters standard och foére-
laggande om &tgarder vid otillfredsstallande standard
- lagstiftning om viss periodicitet for vissa atgarder,
t ex nya tapeter efter 10 ar, nya fonsterbagar efter
25 ar etc
- kontroll av fastigheters standard pa uppmaning av hyres-
gaster och med méjlighet till fdrelaggande
- expropriation

- TForkopsratt
- markmonopol
- planmonopol

Information

Informationen kan galla:

- hur fastigheter slits och hur slitaget kan paverkas och
hur fastigheter kan renoveras

- vilka lagar som galler for fastighetsagaren, vilka rat-
tigheter och skyldigheter han har

- vilka bidrag, 1an m m som kan erhallas vid saneringsat-

garder .

D. Kombinationer av styrmedel

Ovanstdende &atgarder kan naturligtvis kombineras pa olika
satt. Morotter i form av bidrag och lan till fastighets-
agare kan finnas samtidigt som en piska i form av besikt-
ningsrattigheter i1 kombination med forelaggandemdil i aheter
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kan existera i bakgrunden. Vilka styrmedel man an valjer
ar information - till fastighetsdgare, hyresgaster, all-
manhet - en nddvandig forutsattning.

Krilter_ief TOE val av_styfmede£f

De nedan angivna kriterierna far inte tolkas sa att styr-
medlet maste uppfylla en viss effektivitetsniva, ett visst
fordelningskrav etc. Kriterierna ar istallet skalor som
innebar att med allt-i ovrigt lika sd foredrar vi t ex

ett medel med lagre systemkostnad &n ett annat medel.

En svarighet blir naturligtvis att vaga t ex hogre system-
kostnad hos ett medel mot t ex battre fordelningsegenskaper
hos ett annat. Vi kan inte ange hur stora o6kningar av sy-
stemkostnaderna som en mer onskvard fordelning ar vard.
Mojligen kan man se p& alternativa satt att nd fordelnings-
malet och jamfora de uppoffringar som kravs. Sadana jam-
forelser forsvaras dock av att de alternativa satten inne-
bar mer &an en olikhet.

Innan vi gar in pd en upprakning av vara kriterier vill

vi dock peka pa att konflikter relativt ofta uppstar mellan
kriterierna. Det gar t ex ofta att nd battre fordelning

om man tilldter systemkostnaderna att 6ka. Man kan ocksa

i manga fall forbattra fordelningen till priset av lagre
effektivitet etc.

Vi har ovan i avsnitt 4 pekat pd vissa allmanna restrik-
tioner for val av styrmedel och att den tilladtna mangden
for val av styrmedel kan vara stoérre eller mindre. Vad
vi nu skall diskutera &r hur ett val skall traffas i den
tilldtna mangd som galler vid en viss tidpunkt.

De kriterier vi anser mest betydelsefulla - motiveringar
anges i det foljande - ar foljande:

Rattvisekriteriet. Vi kan betrakta detta som ett o6ver-
gripande krav, vilket enkelt formulerat skulle kunna ut-
tryckas som "lika behandling av personer i lika omstandig-
heter' .
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Effektivitetskriteriet. Detta innebar att vi vill nd vart
mal med sa liten uppoffring som mojligt eller att vi vid
en given resursuppoffring vill ha sd stora fordelar som
mojligt

Fordelningskri teriet. Effektivitetskriteriet tolkade vi
ovan sa att vi skulle nd ett mal med en sd liten total
uppoffring som mojligt eller att vi for en viss uppoffring
skulle ha si stor total fordel som méjligt. Av primart
intresse for den ekonomiska politiken ar aven hur uppoff-
ringar (kostnader) och fordelar fordelas pa olika grupper
i samhallet. Har galler det att i forsta hand avgora vilken
gruppering (efter region, inkomst/férmégenhet, familje-
storlek, handikapp etc) som ar intressant och darefter

hur dylika fordelningseffekter skall handhas i en analys.
(Vi har i avsnittet om val av beslutsmodell diskuterat
nadgra mojligheter att "inkorporera" fordelningseffekterna
i kalkylen.)

Systemkostnadskriteriet. Aven kostnaderna for sjalva styr-
medlespaketet ar av intresse vid beslut om &tgarder. Denna
post kan uppdelas i kostnader foér information, kontroll,
pafoljd, transaktioner etc. (Detta kan naturligtvis ses
som en del av det ovan nadmnda effektivitetskriteriet. Sy-
stemkostnaderna ar dock sa specifika att vi valjer att
under en speciell rubrik behandla dessa.)

Ovriga makroekonomiska aspekter pa val av styrmedel.Full
sysselsattning, rimlig prisstabilitet, regional balans,
balans i utrikesbetalningarna ar exempel pa primara mal

i den ekonomiska politiken”™, vilka kan paverkas av en
andrad forslitning eller av saneringsdtgarder. Skall vi

t ex ta speciell hansyn till effekterna pa utrikeshandeln
kanske vi maste skilja mellan &atgarder som anvander inom
landet producerat material och sddana dar externt till-
verkade produkter utnyttjas.

1) Se t ex 1975 ars langtidsutredning SOU1975:89.
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5.6.1. Rattvisekriteriet

LAt oss forsoka precisera vilka krav ett styrmedel skall
uppfylla for att rattvisa skall garanteras.l

1. Relevans. De vid styrmedlets tillampade sarskiljande
omstandigheterna skall oOverensstamma med samhallets

vardering

2. Opersonlig tillampning. De regler som galler skall
tillampas lika for alla i en speciell undergrupp och
samma sanktioner skall tillampas mot alla som bryter

mot regeln.

3. Visshet. Man skall i forvag veta vilka bestammelser
som galler.Retroaktivt gallande bestammelser ar ute-
slutna.

4. Kontinuitet. En liten forandring av omstandigheterna
skall inte leda till en stor forandring av bidrag,

skatter etc.

5. Lika uppoffring. Fér att komma i atnjutande av t ex
en subvention skall dét kravas lika stor uppoffring
av alla.

LAt oss nagot kommentera ovanstdende rattvisekrav. Det
forsta kravet innebar att styrmedlen inom detta omrade
skall vara utformade s& att de inte avviker fran allmant
accepterade varderingar i samhallet. Ett styrmedel som
speciellt gynnar hodginkomsttagare strider mot denna regel
om varderingen i samhallet ar sadan att laginkomsttagare
skall gynnas i forsta hand. (Svarigheter finns naturligt-
vis nar det galler att faststalla den ''sanna™ inkomsten.)
Krav 2 kan ses i samband med krav 5. Samma regler och
samma bestraffningar skall galla for alla under forut-
sattning att alla har samma mojlighet att forstd reg-
lerna och utnyttja gallande bestammelser. FOor att vi skall
kunna krava opersonlig tillampning maste vi differentiera
information m m sd att alla - och inte endast de som t ex
har juridisk expertis tillganglig - kan erhdlla uppgifter,
subventioner etc till samma uppoffring. Kravet om visshet

1) 1 Schoup (1969) anges ett antal villkor avsedda for utformning av
ett rattvist skattesystem. Vi forsoker har ge dessa villkor en
tolkning som kan vara anvandbar vid val av styrmedel i allménhet.
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innebar att hyresgasten skall veta ungefar vilken hyra
som kommer att galla efter saneringsatgarden, att fastig-
hetsdgaren skall kunna kanna till hur taxeringsvarde,
hyror osv paverkas av en sanering. Eftersom bostader &r
mycket langlivade objekt kan kravet om visshet inte
strackas ut att galla husets &terstdende livstid. Detta
skulle skapa lasningar som leder till besvarande hand-
lingsférlamning inom bostadspolitiken. Daremot kan hyres-
gaster och fastighetsagare kriava att fi veta vad som kom-
mer att galla den narmaste tiden efter en &tgard. Detta

i forening med kravet pa kontinuitet bor vara en till-
racklig garanti. Kontinuitetskravet innebar ju att man
inte - utan nagon bakomliggande stor foérandring av om-
standigheterna - kan dramatiskt andra skatteregler etc.
Principerna for t ex hyressattning kan daremot naturligt-
vis andras men kontinuitetskravet innebdr att utsatta
grupper garanteras "mjuka overgangsregler.

Effektivitetsaspekten

Med allt i ovrigt lika vill vi nd vart mal med sa liten
uppoffring for samhallet som mojligt. Det mest effektiva
medlet ar det som nar ett visst mal med minsta uppoffring.

For att kunna diskutera effektivitetsfragan ar det nod-
vandigt for oss att redogoéra for agandeforhallanden och
aldersstruktur inom fastighetsomradet. Darefter maste vi
precisera vad man kan forvanta sig gallande olika fastig-
hetsagares beteende. Vilken typ av kalkyler - om nagra -
gor &garna? Hur paverkas de av (@ndringar i) bidrag, lane-
villkor, besiktning etc? Forst darefter ar vi redo att
diskutera olika styrmedels effektivitet. Studiet av fastig-
heternas &ldersstruktur ar framforallt motiverat av det
starka sambandet mellan fastighetens alder och drifts-

och underhallskostnadernas storlek, vilket vi tidigare pa-
talat. Vi kommer i denna diskussion att behandla bade pa-
verkan pa forslitningsprocessen och (vid given forslit-
ningsnivd) viljan till forbattringsatgarder.
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5.6.2.1 Agandeforha&llanden och &lder struktur inom fastighets-

bestandet

Vi kommer nedan - dar ej annat papekas - att bygga var
redovisning pa 1975 ars fastighetstaxering. Med fastig-
het avses darfor i det foljande taxeringsenheten. Vid
taxering sarskiljs foljande grupper av fastigheter:
jordbruks-, smdhus-, hyres-, industri-, exploaterings-
och specialfastighet. (Med termen annan Tfastighet,som
ibland anvands, avses de fem sistnamnda typerna.) For
oss ar det hyresfastigheterna som ar de intressanta. Med
hyresfastighet menas taxeringsenhet som ar bebyggd med
eller avses bebyggas med hyreshus. Med hyreshus avses
byggnad som &r tankt som bostad at minst tre familjer
eller att anvadndas som kontor, butik och/eller forrads-
utrymmen i anslutning dartill. Nar det galler agarkate-
gori redovisar Tfastighetstaxeringen 1975 tio olika kate-
gorier. Dessa ar: staten, borgerlig kommun, kyrkan, TFfysisk
person, doédsbo, svenskt aktiebolag, bostadsrattsforening,

allmannyttigt bostadsfdretag, annan juridisk person och
okand agare."!

Ar 1975 fanns det cirka 2,3 milj fastigheter i Sverige.
Antalet lagenheter - exklusive fritidshus - uppgick &r
1975 till 3,5 milj, varav cirka 1,4 milj fanns i smahus
och jordbruksfastigheter. Utgar man fran fastighetsbe-
greppet dominerar smdhusen nar det galler antalet (77% av
totala antalet) medan andelen nar det galler taxerings-

varden ar ungefar lika stor for smdhus som for hyresfastig-
heter och deras varden belyses i nedanst3ende tabell._"

1) Ovanstdende uppgifter ar hamtade fran E. Carlegrim, M Skoog,
Hyresfastigheter i Sverige. Rapport R 21:1978 fran BFR.



Tabell 5.1.

Antal fastigheter och deras varden med fordelning pad vissa fastig-

hetstyper

Fastighetstyp

Jordbruksfastiheter

Smahusfastigheter
darav:

en- och tvafamiljsvilla,
rad- och kedjehus
fritidshus

tant for permanentbostad
tomt for fritidsandamal
ovriga/okant

Hyresfastigheter
dérav:

hyreshus med huvudsakligen bostader
hyreshus med bade bostader och lokaler
hyreshus med huvudsakligen lokaler

tant for hyreshus
okant

Industrifastigheter
Exploateringsfastigheter
Specialfastigheter

Okénd anvandning

Totalt

Antal

1 000 st

328

1 809

100

61
20
1

59

10

16

16

2 338

%

14

77

100

Varde

Miljarder kr

49

143

107

389

%

13

37

— o — 01 O

27

oo oror N

20

100
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Nar det galler smahusen dominerar (bade vad galler antal
och varde) de fysiska personerna kraftigt som agare. For
hyresfastigheterna.galler att det vardemassigt finns fem
dominerande grupper som star for 15 - 25% var av agandet
Den narmare fordelningen visas i nedanstdende tabell. b

Tabell 5.2

Hyresfastigheternas fordelning pd &garekategorier. Procent av totala
antalet respektive vérdet.

Agarekategori Hyresfastigheter
Antal Varde
Fysisk person 41 17
Dddsbo 3 1
Staten 1 1
Borgerlig kommun 12 3
Kyrkan 0 0
Svenskt AB 16 24
Bostadsrattsforening 9 20
Allmannyttigt bostadsféretag 6 15
Annan juridisk person 12 19

For att fa en mer Oversiktlig framstallning nar det galler
agare kan vi for vara syften gora en sammanslagning sa att
vi sarskiljer fem agarekategorier. Dessa &ar:

1) fysisk person och doédsbo,

2) staten, kommun och kyrkan,

3) svenskt aktiebolag och annan juridisk person,

4) bostadsrattsforening och

5) allméannyttigt bostadsforetag.

Dessa kategorier kan i atskilliga avseenden forvantas ha
olika beteende sinsemellan medan man inom gruppen &ar ganska
homogen. Detta kommer att ndrmare diskuteras i nasta av-
snitt. (I nagra av de foljande tabellerna ar kategori 4)
och 5) sammanslagna darfor att grundmaterialet var dispo-
nerat sa. Vi visar andd dessa tabeller darfor att de trots
denna brist ger oss relevant information.)

1) Carlegrim, Skoog: aa.
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Som framgatt ovan fanns det ar 1975 cirka 60 000 bostads-
hyreshus, vilka stod for nara 2/3 av hyresfastigheternas
totala varde. Som ocksd namnts tidigare ar &agandefordel-
ningen for dessa fastigheter mer spridd an for resten.
Intressant att notera &ar den skillnad i &agandet som finns
mellan yngre och aldre bostadshyreshus. For hus byggda
fore 1950 svarar fysiska personer eller dddsbon for ca 60%
av antalet. For senare byggda bostadshyreshus ar denna an-
del vasentligt lagre. Fo6r hus byggda under 1970-talets
forsta halft ar andelen sa lag som 8%. Aktiebolag, bostads-
rattsforeningar och allmannyttiga bostadsforetag har i mot-
svarande grad oOkat sina andelar. Mer i detalj visas detta
i nedanstdende tabell.

Tabell 5.3

Procentuell fordelning av antalet bostadshyreshus i olika alders-
klasser pa dgarekategorier. Hus med kand aldersgrans.

Aldersklass Totalt antal Procentuell fordelning pa &garekategori

1 1 i v
Fore 1930 12 268 58 14 4 24
1930 - 1939 9 821 73 6 8 13
1940 - 1949 13 135 56 7 20 17
1950 - 1959 10 976 34 10 32 24
1960 - 1969 10 063 19 10 37 34
1970 - 1974 3 428 8 10 39 43
Samtliga 59 691 46 9 21 24

Agarekategorier : I Fysisk person och dddsbo
Il1Staten, kommun och kyrkan
111 Svenskt AB och annan juridisk person

IVBostadsrattsforening och allmannyttigt
bostadsforetag

1) Carlegrim, Skoog: aa.
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Ovanstdende tabell overdriver de fysiska personernas domi-
nans pa bostadsmarknaden darfor att fysiska personer i hog
grad ager mindre hus med relativt fa lagenheter. Tabellen
nedan visar hur situationen vad galler storlek sag ut 1975’

Tabell 5,4

Procentuell férdelning av antalet bostadshyreshus i olika storleks-
klasser p& agarekategorier. Hus med kand alders- och storleksklass.
Betr. kategoriindelningen se tabell 5.3.

Storleksklass Totalt antal Procentuell fordelning pa agarekategori

[ I i vV
- 400 m2 16 325 71 13 4 12
400 - 1 499 m2 17 943 49 7 20 24
1 500 m2~ 14 212 17 | 48 34
Samtliga 48 480 47 8 23 23

Aven husagarens alder ar en for oss intressant variabel.
Vad betraffar bostadshyreshusen gallde ar 1975 att av de
fysiska personer som var &agare var 30% mer &n 65 ar gamla
medan 26% var 55-64 ar. | nedanstaende tabell ges en mer
detaljerad redovisning dar agarens alder korstabulerats
mot husets alder.

1) Carlegrim, Skoog: aa.
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Tabell 5.5

Antal bostadshyreshus i riket &gda av fysiska personer med fordel-
ning pa agarens fodelsear och aldersklass.

Aldersklass
Agarens Fore 1930 1940 1950 1960 1970  Samtliga
fodelsear 1930 -39 -49 -59 -69 -74
Foére 1900 Ant 895 755 531 150 53 5 2 389
% 14 1 8 4 3 2 9
1900-1909 Ant 1 352 | 503 | 453 680 307 37 5332
% 21 22 21 20 17 13 21
1910-1919 Ant 1 553 | 664 | 888 1 073 580 99 6 857
% 24 25 27 31 33 35 26
1920-1929 Ant 1 214 1 300 ! 418 722 413 77 5 144
% 19 19 20 21 23 28 20
1930-1939 Ant 776 795 938 491 241 29 3 270
% 12 12 13 14 14 10 13
1940-1949 Ant 527 582 662 299 139 25 2 234
% 8 9 9 8 8 9 9
1950-1959 Ant 83 87 92 41 16 7 326
% 1 1 1 1 ! 2 1
1960- Ant 16 18 15 8 5 - 62
% 0 0 0 0 0 0 0
Samtliga Ant 6 490 6 778 7 037 3 483 1| 774 282 25 844
% 100 100 100 100 100 100 100

5.6.2.2. Bejteende

I detta avsnitt skall vi diskutera hur olika beslutsfat-
tare kan forvantas kalkylera vid beslut rorande bostads-
saneringar. Vi kommer att utgd fran de kategorier av be-
slutsfattare som vi angav i foregdende avsnitt: fysiska
personer (inklusive doddsbon), offentlig sektor (stat,
kommun, kyrka) , aktiebolag, allmannyttiga bostadsforetag
och bostadsrattsforeningar. Till detta kommer ytterligare
en kategori, namligen de boende. De boende kan delas upp
i smahusagare, innehavare av bostadsrattslagenheter och
hyresgaster. For smahusagaren samiflanfaller &agarens och
den boendes intressen i dominerande antalet fall. For
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bostadsrattsinnehavaren i egenskap av lagenhetsagare och
samma person i egenskap av boende sammanfaller intres-
sena ofta men kanske inte alltid. Som &gare ar han in-
tresserad av ldga driftskostnader men som en av manga
boende kan han - beroende pa debiteringsform - betrakta
forslitning av bostaden som nagot av en "fri nyttighet".
Flerbostadsagaren och hyresgdsten har uppenbarligen i
atskilliga fall motstridiga intressen. De for oss intres-
santa intressekonflikter som kan forefinnas mellan agaren
och den boende nar det galler bostadsratter finns ocksa
nar det galler "vanliga" hyresgaster. Vi kommer darfor

i det foljande att ndja oss med att till de ovan namnda
fem agarkategorierna lagga kategorin hyresgaster. Vi
skall pdpeka nar det vi kan konstatera for hyresgasterna
aven galler innehavare av bostadsratter. VArt intresse
for de boende galler framforallt deras inverkan pa for-
slitningsprocessen.

Lat oss borja med en forutsattning rorande rationalitet
hos beslutsfattarna. Traditionell ekonomisk teori forut-
satter att konsumenter och producenter har fullsténdig
kannedom om vilka varor och tjanster som utbjuds p& en

marknad och vilka priser som rader. | traditionell teori
bortser man ocksa fran de kostnader som ar forbundna med
en transaktion. | atskilliga fall ar det dock s att

producenter och konsumenter ej har tillgang till informa-
tion och icke utan vasentlig kostnad kan skaffa sig in-
formation (om t ex gallande bestammelser for bidrag, lan,
etc) . FOorutom att informationsinsamlingen kan vara fodrenad
med uppoffringar kan sjalva &atgarden innebara avsevarda
indirekta kostnader. Med utgangspunkt fran ovanstaende
skulle vi vilja formulera vart rationalitetsantagande s
att vi antar att om:

privata for-s. privata direkta kostnader indirekta
delar av at- kostnader for + for att skaffa + kostnader
garden / Aatgarden information forknippade

med atgarden

s& kommer &tgarden att genomforas. Om de privata fordelarna
i stallet ar mindre an summan av de olika kostnadsposterna
genomfoéres ej &atgarden.
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Har saknas i hog grad kunskap betraffande hur beslutsfattarna
kalkylerar. Samtidigt galler att man med enbart datainsamling
har svart att falisifiera rationalitetshypotesen. Daremot
kan man ténka sig att i efterhand prdova om beslutsfattarna
handlat konsistent, om olika &garkategorier har mycket olika
kostnader for att skaffa information eller om beslutsfattarna
anser att de implicita (maximi- eller minimi-) varden man i
efterhand kan berdkna for fordelar och kostnader stémmer med
deras explicita vardering. Denna sista mojlighet ger mojlighet
att falsifiera rationalitetsantagandet. (Observera dock att vi
inte forutsatter att alla beslutsfattare gor omfattande kalkyler
utan endast att vi kan utgd fran att resultatet av deras hand-
lingar motsvarar det resultat vi skulle fatt vid sadana kal-
kyler .)

De modeller som i fortsattningen anvands och de antaganden
dessa bygger p& kan i flera fall tyckas vara relativt
komplicerade. Vi forutsatter dock ej att alla (eller ens

de flesta) gor denna typ av kalkyler. Var foérutsattning

ar endast att vi med hjalp av ovanstaende rationalitets-
antagande kan forklara varfor t ex fastighetsagare har

handlat som de gjort. Vi pastar saledes inte att de en-

skilda beslutsfattarna kalkylerar p& ett visst satt. Vad

vi daremot vill belysa ar slutresultatet av deras hand-

lingar.
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Styrmedelsval”™ med avseende pé_ ef fektivitet

Lat oss sarskilja paverkan pa& sjalva forslitningsprocessen
fran saneringsatgarder gallande husbestandet vid given
forslitningsniva. Vi kommer for dessa fall att utgd fran
olika beslutsfattare. (Vi urskilde sex olika besluts-
fattargrupper i foregdende avsnitt.) De styrmedel vi skall
analysera kommer vi att dela in i kategorierna direkta
regleringar, pekunidra incitament och information i Overens-
stammelse med avsnitt 5.5.

Forslitningsprocessen

A. Hyresgasten

Vi har i avsnitt 3 motiverat att nedslitningen till en

del kan ses som ett prisbildningsfenomen. Om principen

ar den att man reparerar nar det behdvs och hyresgasten

ar en av manga och reparationskostnaden slads ut pa alla
kommer hyresgédsten att uppfatta kostnaden for sin ned-
slitning som approximativt lika med noll. Fo6r hyresgasterna
kollektivt (eller for samhallet) &r den daremot betydligt
storre an moll. Problemet illustreras i nedanstaende

figur
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Figur 5.3 Forslitningen som en funktion
av betalningsansvaret.

Kvantitet
"forslitning

Ps ar samhallets kostnad per "enhets forslitning'. Ph

ar den individuella hyresgastens kostnad for forslit-
ningen och motsvarar ungefar 0. Den onskvarda forslit-
ningen per tidsperiod motsvarar FQ medan den som erhalls
ar F.j. Efterfragekurvan E galler for en genomsnittsin-
divid. 1 figuren ovan ar aven inlagda kurvor for hus-
hall med stark Tforslitning (=E’) och svag forslitning

€M .

I Ffortsattningen antas att samhallets kostnader for for-
slitning (ungefarligen) sammanfaller med de Tfastighets-
ekonomiska. Detta medfdr att fastighetsdgaren genom

priser pa material, arbetskraft etc far adekvat informa-
tion om samhallets alternativkostnader vid anvandning

av dessa resurser. FOrutsattningen innebar att forekomsten
av externa produktionseffekter i uetta fall ar ringa, att
arbetsloshet bland anlitad arbetskraft ej forekommer i

sd hog utstrackning att skal foreligger att i en sam-
hallsekonomisk kalkyl frangd gallande marknadspriser etc]?

Vi anser att dessa forutsattningar ar en rimlig utgangs-
punkt. | en mer komplex analys kan dock aven skillnader
mellan fastighets- och samhallsekonomiska reparations-

kostnader bli en betydelsefull variabel. Speciella styr-

1) 1 relativt stor omfattning reparerar hyresgasterna sjalva sina
lagenheter. For dokumentation se Gillwik (1975), s 62.
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medel for att uppmuntra reparationsatgarder vid tidpunkter
(t ex under vintern)eller pa platser, dar arbetslosheten
bland byggnadsarbetare (eller vissa kategorier av byggnads-
arbetare) &ar stor kan da tankas. Vi utvecklar dock ej en

sddan analys har.

| figuren nedan antas att nedslitningsbenadgenheten hos
hushallen ar normalfordelad. Normalfordelningen NQ mot-
svarar nedslitningens fordelning nar priset ar 0 (mot-
svarande p” i Ffiguren ovan) och den ger i genomsnitt upp-
hov till en nedslitning motsvarande F~. Kurvan N! visar
vilken effekt det hogre priset pg skulle ha. | genomsnitt
blir nedslitningen har FQ. Till hdéger om genomsnittet
ligger fTamiljer med stark nedslitning (motsvarande t ex
barnfamiljer med underkuvade foraldrar) och motsvarande
E* i Ffiguren ovan. Till vanster i fordelningarna ligger
personer med lag forslitning (motsvarande t ex gamla,
skira ankor), vilken grupp motsvarar E" i Ffiguren ovan.
Dessa gruppers fTorslitning vid nollpris och vid pris mot-
svarande faktisk forslitningskostnad blir hodgre i bada

fallen fTor "barnfamiljsgruppen' och lagre for " kategorin
ankor™ an for genomsnittet. (Dessa punkter ar inte in-
ritade i figuren ovan for att Oka diagrammets lasbarhet.)
Figur 5.4 Forslitningens

---- Antal fordelning

"Forslitning"
V'per tidsperiod

Vilka styrmedel kan och b6r anvandas for att Overbrygga
denna klyfta mellan privat- och smahallsekonomi. LAt oss

se pa nagra principiellt olika mojligheter.



112

Direkta regleringar

Man kan téanka sig att forsoka estimera F , dvs en for-
slitning vid ett direkt finansieringsansvar for den
boende och pa sa& vis uppskatta normal livslangd for
olika komponenter. Man kan d& t ex komma fram till att
tapeter skall halla i 10 ar, golvbelaggningar i 15 ar,
spisar i 20 ar, fonster i 25 ar etc.l) Hur skall man da
faststalla dessa normala forslitningstal? Ett satt att
gora det ar att man studerar vilken forslitnning som ar
genomsnittlig for grupper som har enskilt direkt finan-
sieringsansvaret ex villadgare. Har man val bestamt dessa
tidsperioder kan regeln utformas sa att vid dessa tid-
punkter har den boende ratt att fa omtapetsering, nya
golvbelaggningar, ommalning etc. Kompletteringsregeln
kan vara att en tidigare insatt atgard far helt bekostas
av hyresgasten sjalv. (Vi skall studera andra mojliga
kompletteringsregler langre fram.) Hur kommer en sadan
bestammelse att paverka handlandet hos boende som upp-
fyller vart rationalitetsantagande samt ar normalfor-
delade med avseende pa forslitning i likhet med vad vi
antagit ovan? LAt oss exemplifiera med tapeter och anta
att gransen Tor normal forslitning satts till 10 ar.
Antag att nya tapeter satts upp 1979 och saledes pa
fastighetsiagarens bekostnad skall sattas upp ar 1989

igen.

Hur hog ar kostnaden for den boende av att iInte tapet-
sera om? Kostnaden for honom bestdr av det obehag han
kanner vid att se smutsiga, Tflackiga, trasiga tapeter,
att vara tvungen att hanga tavlor, stalla bokhyllor pa
ett visst satt for att dolja det varsta samt det for-
starkta obehag han kan kanna av att bjuda in vanner till
sin lagenhet nar tapetstandarden ar l14g. Detta obehag

ar naturligtvis svart att exakt kvantifiera i monetara
termer. Vi kan dock fa en viss uppfattning om storleks-
ordningen genom att studera de boendes beteende. Antag

1) For sifferuppgifter se BFR-rapport 2/65.
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att vi kallar detta obehag for Olggx och att det gar att
uttrycka i monetara termer. Antag att kostnaden for om-
tapetsering motsvarar Pg och att denna ar konstant i
reala termer under hela perioden. (Aven O mats i reala
termer, dvs O &r kostnaden i t ex 1979 ars priser.) Vi
kan da uttrycka det kapitaliserade vardet - 13t oss kalla

det for K - av framtida obehag pa& foljande satt, om

no
Tyox
vi startar med ar 1980:

K1980 1981 1989q
1+i 1+1)
dar i ar ett matt pd individens marginella tidspreferens

(dvs hans diskonteringsranta)

Motsvarande kan sedan berédknas for alla ar fram till 1989.

Vi kan da tanka oss foljande mojligheter:

——"K198x < Ps q b q
en boende
tapetserar
pa egen be-
kostnad

nej (Ps™NK198x>
"X

tapetsering
198x = 1989 k bekostas av

agaren

En betydande nackdel med ovanstdende regler &ar att grup-
pen med lagt slitage fTar omtapetserat tidigare &n vad de
ar beredda att betala for. | figur 5.3. uttrycks detta
genom att p" ar mindre an P . Denna grupp skulle alltsd
haft sina tapeter ytterligare ett antal ar till dess nu-
vardet av i.ramtida obehag motsvarar kostnaden (P ) for
omtapetsering. Ett argument for att anda valja en fix
grans kunde vara att kraftiga stordriftsfordelar kunde
uppnds. Sa& ar knappast fallet niar det galler lagenheternas
utrustning. Daremot galler stordriftsfordelar for fasader,
gemensamma utrymmen (trappor, kallare etc) och den yttre
miljon. Till fragan om den yttre miljon och de gemensamma

utrymmena aterkommer vi nedan.



Var regel har hittills varit att den boende far betala
hela tapetseringskostnaden om han wvill ha en tidigare
omtapetsering. Detta leder till att han betalar mer an
den kostnadsdkning en tidigare tapetsering innebar. Om

vi fOrutsatter att inga stordriftsfordelar finns, dvs
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kostnaden for att tapetsera en lagenhet ar 1/12 av kostnaden

for att tapetsera om 12 st liknande

lagenheter i en fastig-

het, kan vi uttrycka merkostnaden for en tidigarelagd tapet-

sering (eller atgard i lagenheten 6verhuvudtaget) som:
P P P
S . S s
S @a+iy (1+1)10+Y (1+) n- 10 (1+i) n -10+y
dar y = antalet ar som atgarden vidtages fore "normal-

tidpunkt” och dar vi antar att fastighetsagarens

nl10+y maste vara mindre &an N,

dar N fastighetens aterstaende livslangd.

Om y ar relativt litet, t ex 2 - 4 ar och diskonterings-

rantan relativt mattlig (siag 4-6%) blir betydelsen av
skillnaden P /(1+i)n*“° - P /(l+i)n1l°+Y ganska ringa.
Antag t ex att y ar 3 ar, rantan 4%, Ps=100 kr och n=2,

da blir skillnaden:

100 100 100 100

1,002 1048 219 246

Om n=3 blir motsvarande skillnad 100/3,37 - 100/3,65 =
29,67 - 27,39 lika med 2,3.

1) Det finns skal att antaga att fastighetsagare kan ha hogre dis-
konteringsranta an de boende. Om ett aktiebolag ager fastig-
heten och beskattas med 50% total skatt pad nettovinsten innebar
ett Agarkrav om t ex 10% avkastning pd satsade pengar i t ex

nyemission att investeringarna (i t ex bostadssaneringsatgarder)

maéste visa en avkastning p& 20%. Kravet frAn &garna visar deras
marginella tidspreferens vid given inflationstakt och givna
skatteregler och kommer att ligga nara forrantningen pa varde-
papperskap (t ex aktier) om risken ar lika. (Den s k Ahnellagen
reducerar denna skillnad kraftigt, men upphaver den inte full-
standigt.) For enkelhetens skull har vi dock ovan antagit samma
diskonteringsranta.

diskonteringsranta sammanfaller med hyresgastens.l)

- 45,66 40,65 eller cirka 5.



115

En tapetsering som tidigarelidggs 3 &r och kostar 100 kr

i fast penningviarde och som innebar att ytterligare tva

tapetseringar tidigarelaggs 3 ar leder till en kostnads-
O6kning - under forutsattning att rantan ar 4% -

motsvarande :

(100-100/(1,04) 3) + (100/1,0410-100/1,0413) + (100/1,0420—100/1,0423)

= 14,5 + 5,0 + 2,3 = 21,8

Cirka 22% av kostnaden &ar saledes en merkostnad som hyres-
gasten skall std for under vara forutsattningar. Vantar
han 3 &r faller den andelen till noll och fastighetsigaren
skall std for hela beloppet.

Observera att fortfarande galler var princip att den
boende skall betala den samhalleliga kostnaden (Pg).
Skillnaden ar att vi har har tagit hansyn till att denna
kostnad sjunker nar vi narmar oss den tidpunkt, da t ex
tapeter "hormalt” skall ersattas. Detta representerar sa
tillvida en forbattring av det ursprungliga reglerings-
forslaget. Bristen att familjer med 1ag nedslitning far
omtapetsering innan de skulle ha onskat vid fullt finan-

sieringsansvar kvarstar dock.

Innan vi lamnar lagenheterna och gar over till gemen-
samma utrymmen skall vi diskutera hur flyttning och moj-
lighet till flyttning paverkar vart resonemang. Om inga
speciella kontrollatgarder galler kan vi vanta oss att
boende som nyligen fatt omtapetserat och ar relativt
siaker att han kommer att lamna lagenheten om nagra ar
kommer att slita mer an folk som har for avsikt att
stanna kvar. Jamfor vi en boende som forvantar sig att
bo 5 a&r i lagenheten med en som tanker sig att bo at-
minstone till nasta omtapetsering, dvs minst 10 ar er-
haller vi foljande kapi taliserade varden av framtida
obehag:
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O198; 992 | 1985
2 +

K1980 1+i a+iy T (1+1)5
Ks 01981 01982 01989
. 2 0+ .. 9
1980 1+1 @+ i) a+ i)
dar K”980 . kapitaliserade vardet &ar 1980 av fram-

tida obehag av dalig tapetstandard for de
som flyttar,

K1980 motsvarande for de personer som stannar &t-
minstone till och med &r 1989.

Om °"ig3i = °1981" °'1982 = °1982 etc ar det uPPenbart att

ar mindre an Kﬁng* visserligen kan en hog diskon-
teringsranta reducera nuvardet av langt bort liggande
storheter. Det bor dock kommas ihag att nedslitningen
har en "ackumulerande effekt'". Tapeterna blir samre och
samre. Om inte tillvanjningen ar stor bor saledes galla
att Of989 ar storre an Q§%%) etc. Visserligen finns en
viss tillvanjning men besdk hos vanner da och da med
relativt nya tapeter bor gora att vardeskalan inte for-
skjuts alltfor mycket och att saledes K-jggg kan vara

vasentligt mindre é&n om likhet galler mellan 0O och

s
1980
0". Om inga kontroller galler bor darfor flyttarna slita
ned betydligt kraftigare innan de l16per risk att hamna i

en situation dar K blir stdrre éan Ps'

Detta gar att paverka med kontroll vid overlamning av
lagenheten. Kostnaden for sjalva kontrollsystemet (system
kostnaden) far dock inte bli storre an den minskande ned-
slitning den &stadkommer jamfort med om denna kontroll
inte fanns. En besiktning av lagenheten inklusive proto-
koll santeckningar om atgarder och debitering - i fore-
kommande fall - av den utflyttande hyresgasten kan kanske
bedbmas kréava ett par parbetstimmar (-inklusive resor) +
resekostnader + nagot ytterligare i omkostnader. Storleks

ordningen kan skattas till ungefar 150 - 200 kr.
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Det ovan konstaterade roérande betalningsansvar och lagen-
hetsforslitning galler for boende i hyreshus oavsett
agandeform. Den enda skillnaden mellan bostadsrattsinne-
havare och 6vriga hyresgaster under vara forutsattningar
uppstar vid flyttning. Finns en fri prisbildning vid
overlatelse av bostadsratter bor en hyresgast med ringa
slitage f& ut mer &an en hyresgast med kraftigt (allt i
ovrigt lika). Eftersom det naturligtvis for de flesta
manniskor alltid existerar en viss sannolikhet for flytt-
ning kan detta "mervarde" vid oOverlatelse av en aktad
lagenhet i viss utstrackning fungera sdsom ett individuellt
betalningsansvar for bostadsrattsinnehavaren. Mojligheter
att substituera inom reparationsfondens ram bor dock
finnas. | stallet for omtapetsering efter 10 ar kan man
téanka sig att en del hyresgaster i stallet vill ha t ex
ny och modernare spis.

Lat oss nu diskutera forslitningen av gemensamma utrymmen
av typ trappuppgangar, vinds- och kallarutrymmen samt

den yttre miljon, dvs lekplatser, bollplaner, planteringar,
grasmattor etc, Problemet ar har detsamma som tidigare,

men samtidigt mer svatlost. Motsvarigheten ligger i att

den enstaka hyresgasten inte bar nagot direkt finansierings
ansvar for sin nedslitning utan det bares kollektivt.
Skillnaden ligger i att det inte gar att knyta en viss
nedslitning pa& en viss plats till en viss person eller
familj, vilket &r fallet med lagenhetsnedslitning. Ytter-
ligare ett problem i manga fall &r att barn och ungdomar
troligen star for stor del av forslitningen medan deras
foraldrar kollektivt svarar for finansieringen.

En mojlighet till direkt reglering &ar naturligtvis att
en vice-vard eller dylikt utévar en daglig tillsyn,
vilket formodligen har en dampande effekt pa nedslit-
ningen av dessa utrymmen. En intensiv bevakning leder
dock till mycket hoga systemkostnader.



Pekuniara incitament

Lat oss har ocksa borja med lagenheten och sedan ga
over till gemensamma utrymmen. Som alternativ tanker

vi oss individuella reparationsfonder, vilka star till
lagenhetsinnehavarens disposition for atgarder i lagen-
heten. Har vi bostadsratter kan vi t o m ténka oss att
dessa fonder kan sta helt fritt till den boendes dis-
position. En bostadsratt overldtes for en viss summa
och en mer eller mindre val fylld reparationsfond bor
paverka forsaljningspriset i motsvarande grad. Andra
lagenhetsoverlatelser sker ofta utan nagot speciellt
vederlag. Man lamnar endast oOver lagenheten till Tfastig
hetsagaren. En starkt nedsliten lagenhet skulle egent-
ligen ha ett negativt marknadspris men ratten till upp-
sagning gor att detta inte kan tas ut direkt. Naturligt
vis kan man komma at detta genom kontroll av lagenhet
vid byte och debitering av den gamla lagenhetsagaren
for "over normalt” slitage. Man far da &terigen de kon-
trollkostnader vi namnde ovan. Dessutom finns risk for
att den boende inte kan betala med problem i form av
utmatning och/eller indrivning av beloppet. Risken eli-
mineras inte med "lasta" reparationsfonder (Beroende pa
att personer med 6vernormalt slitage inte har sd stora
reparationsfonder som ar erforderliga.)men den minskar
avsevart. Nagon kompletterande regel gallande visst
minsta belopp i fonden kan leda till att kostnader for
kontroll, indrivning etc kan drivas ned till 0.

Alla kommer att fa betala (den samhallsekonomiska) kost
naden for reparationsdtgarden. Grupper med hdg forslit-
ning har mojlighet att atgarda bristerna tidigt och
finansieringen underlattas av de hopsamlade medlen i
fonden. Grupper med 13g forslitning kan ackumulera i
reparationsfonden och eventuellt Overskott kan tas ut
vid o6verlatelse av lagenheten eller genom att en kom-
pletter ingsregel satter ett tak for hur stor fonden far
bli, varefter uttag gores av hyresgasten. Vid flyttning
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uppstar inga speciella problem. Lag forslitning i forening
med minimigaranti i fonden bdr gbra att negativa marknads-
varden kan undvikas. Nagon speciell kontroll av utom-
stadende part ar i normalfallet inte nodvandig. Precis

som i alla andra fall kravs naturligtvis att lagenhets-
overtagaren besiktigar lagenheten. Sjalva foérhandlingarna
behéver i normalfallet inte bli mycket mer utdragna é&n

vad som for narvarande galler vid overlatelse av annan
extra lagenhetsutrustning (t ex persienner).

Lat oss nu ga over till gemensamma utrymmen i huset och
den yttre miljon. En viss skillnad finns har atminstone
vad betréaffar storre hyreshus. Gemensamma utrymmen i
huset brukar man i stor utstrackning trappuppgdngsvis
medan den yttre miljon brukas av hela fastigheten eller
av flera fastigheter. Lat oss darfor sarskilja dessa
badda fall och borja med de gemensamma utrymmena inne i
huset. En kollektivt - per trappuppgdng - &agd repara-
tionsfond kan har téankas. Inbetalningar till denna sker
i en omfattning motsvarande '"normal forslitning”. Vid
mindre an normal forslitning skall uttag ur fonden kunna
goras. Dessa uttag kan exempelvis gd till iordningstal-
lande av och utrustning till gemensamma lokaler i huset.
Om en stor del av forslitningen faller pad barn och ung-
domar kan regler konstrueras sa att forsiktighet hos
dessa grupper speciellt premieras. Man kan t ex bestamma
att halften - eller kanske en annu hogre andel - av ett
eventuel It overskott far delas av barn i fastigheten
mellan, forslagsvis 2 och 18 &r. Detta Overskott kan
rimligen ga till saker som ger barnen stérre chanser
till meningsfyllda aktiviteter, t ex bordtennisbord i
ett kallarrum, TV-apparat, verktyg for att kunna "meka"
med mopeder etc.

Nar det galler den yttre miljon bor fonden galla storre
grupper. Principen skall vara att de vuxna och barn som
huvudsakligen utnyttjar ett visst omrdde skall vara med
och bestamma o6ver eventuellt o6verskotts anvandning.
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Har kan man tanka sig iordningstallande av tradgards-
land, mer lekredskap etc. Bestammelser om att vissa
andelar skall ga til] barn och ungdom kan tankas &ven
har. Overskott i fonden kan fordelas t ex tvad ganger
per ar.

Ett system som gdr annu langre men nar de effekter pa
forslitningen som vi ovan namnt med ett fondsystem ar

att i okad grad ga over till &Agda lagenheter. Frikostiga

Ian kan garantera att alla som vill kan képa sin lagen-

het. "Fondsystemet, kan kvarstd for gemensamma utrymmen i
fastigheten och for den yttre miljon. For lagenheten gal-

ler ett direkt finansieringsansvar. Ett system med

agande skulle ocksd minska efterfridgan - i annu hogre

grad an enbart fonder - pa, for fastighetsagaren, (och

darmed hela bostadskollektivet) dyr service, vilken dock

for den enskilde lagenhetsinnehavaren kan te sig billig.

Det kan galla manga reparations- och underhdllsatgarder.
Utfores dessa av lagenhetsadgarna sjalva blir det dess-

utom bade "skattefritt" och befriat fran sociala av-

gifter. Tar man hansyn till att de boende skall tjana

ihop till de hyror som till en del skall ga till er-
sattningar at fastighetsskotare,trappstadare etc kravs

kanske sju ganger sa stor tidsinkomst for att betala

en fastighetsskoétare motsvarande tid. (Antag 80% mar-
ginalskatt och 40% sociala avgifter i palagg pa loénen.)

Viss kunskap roérande prismekanismens effekter borde ga

att fa genom att jamfora grupper dar debitering av forslit-
ning sker individuellt med grupper dar si ej ar fallet under
forutsattning att alla andra relevanta skillnader mellan
grupperna kan elimineras. Vissa svarigheter finns nar det
gall™.r att definiera och mata de relevanta ovriga egenskaperna
som skall vara lika for grupp och kontrollgrupp. Svarigheterna
verkar dock ej ooverstigliga och en sadan undersokning for
Sverige skulle - enligt var bedomning - vara angelagen bl. a.
for att ge sakrare empiriskt underlag for diskussionen gallande
"'agarlagenheternas' for och nackdelar.

1) En utredning med uppgift att undersoka effekterna av okat
lagenhetsagande har tillsatts i borjan av ar 1979.
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~Format ixin

Vilket system vi an valjer - reparationsfonder, repara-
tioner med vissa intervall och kollektiv debitering -

bor hyresgasterna naturligtvis fa kannedom om gallande
foreskrifter. Allmdn kannedom om systemet boér Bampligen
spridas genom massmedia. Mer detaljerad kannedom och kun-
skaper om speciella regler for ett bostadsbestand kan
formedlas via en iInformationsskrift som utdelas till

alla nya hyresgaster.

Hur denna information skall se ut eller fordelas 1 tiden
for att for en given kostnad ha s& stor effekt som moj-
ligt saknar vi kompetens att diskutera och ligger val

knappast inom vart utredningsuppdrag.
B. Fastighetsagaren

Fastighetsagaren kan genom att variera underhallet pa-
verka tidpunkten for och karaktaren av en bostadssanering
Skillnaden mellan periodiska underhdll och saneringsat-
garder ar lite flytande. Det kan &nda vara meningsfullt
for oss att gora denna distinktion. Antag att nuvardet

av det periodiska underhallet (eller en minskning av detta)
ar mindre an nuvardet av den extra saneringskostnad som
avsaknad av (eller minskning av) underhall ger upphov
till. Om fastighetsagaren av ndgon anledning eftersatter
det periodiska underhallet medfor detta saledes under
vara forutsattningaren samhallelig merkostnad. Fran bo-
stadsorganisationer och bostadsforetag gors gallande att
man for narvarande (boérjan av 1979) saknar tillrackliga
medel for det framtida periodiska underhallet.”~ Sa skulle
sarskilt vara fTallet for hyresfastigheterna. Den primara
orsaken till detta anges vara att parterna vid hyresfor-
handlingar under senare ar - i syfte att dampa hyreshoj-
ningarna - traffat avtal om si laga hyror att hyresin-
tékterna inte fullt tdcker kostnaderna for drift och
underhdll. Vid fortsatta alltfor laga reparationsavsatt-
ningar kan kapitalforstoringen bli betydlig med tanke pa

1) Kommittédirektiv, Dir 1978:79, Utredning om underhdll av hyres-
och bostadsrattsfastigheter



att lagenheterna i det s k miljonprogrammet (perioden
1965-1974 byggdes drygt | miljon nya lagenheter) succes-
sivt kommer att krava mer omfattande reparationer och
underhdll. En sarskild statlig utredning har tillsatts
for att undersdka detta problem. - Utredningsdirektiven
ar daterade augusti 1978 och det ansvariga statsradet
understryker att utredningsarbetet bor bedrivas skynd-
samt. Mot denna bakgrund bedoémer vi att en rimlig an-
vandning av vara resurser ar att avvakta delresultat
fran denna utredning och inte lagga ned mer kraft pa
denna punkt.

Sanef£ingar_vild_gdiven_foérslitning

Behov av styrmedel foreligger nar skillnad finns mellan
fastighets- och samhéllsekonomi. Lat oss for ett tag
antaga att alla vara fem agarkategorier (fysiska per-
soner (inklusive doédsbon), stat, kommun och kyrka,
svenska aktiebolag, bostadsrattsforeningar och allman-
nyttiga bostadsforetag) fTor en given fastighet skulle
gobra samma slag av fTastighetsekonomisk kalkyl. Vi har

da tidigare pekat pa att forekomsten av positiva externa
effekter vid sanering skulle iInnebara att man kan tanka
sig att det foreligger fastighetsekonomisk oldnsamhet.
Detta diskuteras pa atskilliga stallen i aktuell littera
tur.z) Savitt vi kan bedoma finns det har tva slag av
"externa effekter" som bor hallas isar. Den ena typen

ar externa effekter knutna till ovriga manniskors betal-
ningsvillighet fo6r ett vackert hus,minskad risk for
brand, en fin yttre miljo6. Nar man &tgardar t ex kvarter
(ommdlning, tradplantering, tillskapande av stora ljusa
gardar etc) kan man sdledes tanka sig att den samlade
betalningsvilligheten i kvarteret skulle iInnebara en
underskattning av de totala fordelarna. Vissa forsok

att skatta storleksordningen pa dessa externa effekter

har gjorts men resultaten ar motstridiga-3)

1) Kommittédirektiv, Dir 1978:79, Utredning om underhall av hyres-
och bostadsrattsfastigheter

2) Se t ex Rothenberg, 1967.

3) Se t ex DeSalvo, 1974.
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Den andra typen av externa effekter ar endast indirekt

knutna till saneringsatgarden. En saneringsatgard inne-
bar ofta - speciellt i starkt forslummade omraden - att
boendesammansattningen andras och/eller att levnadsnivan
for de redan tidigare boende relativt kraftigt foérbattras.
Om ett saneringsprogram leder till att realinkomsten (in-
klusive marknadspriset for den atgardade lagenheten) hdjs
fran en mycket lag till en draglig niva bor detta kunna
leda till att motiven for viss typ av brott (vandalisering,
stold, ran t ex) minskar. | den mdn denna verksamhet inte
till dominerande del skett inom det sanerade omradet utan
aven riktats mot omgivningarna bor en viss positiv betal-
ningsvillighet frdn andra an hyresgaster kunna konsta-
teras for denna minskade brottslighet. Hur skall vi upp-
fatta denna effekt? Antag som ett extremfall att alla de
gamla hyresgdsterna flyttar och nya, mer valsituerade
flyttar in. Brottsligheten sjunker inom och i narheten

av det sanerade omrédet.l) En motsatt effekt bor dock
uppkomma inom de omraden till vilka de '"gamla™ hyres-
gasterna flyttat. (Detta under fOrutsdttning att man

inte genom hoéjda bidrag minskat deras motivation att
skaffa sig pengar.) Det &r rent av mojligt - och kanske
Ttom troligt - att brottsligheten totalt 6kar av en
sadan atgard, da flyttningskostnader (i vid mening),
framlingskap i ny miljoé kan leda till o6kad brottsverk-
samhet-z) X detta fall &ar det uppenbart att nagra posi-
tiva externa effekter i form av minskad brottslighet for
samhallet totalt inte gar att konstatera. Ett annat
extremfall &ar att samtliga de gamla hyresgasterna bor
kvar i de nu forbattrade lagenheterna. FOr att mojlig-
gdra detta kravs bidrag som i de allra flesta fall - om
det géller en starkt forslummad miljo med fattiga hyres-
gaster - uppgar till hyresokningen. Om man tidigare be-
gick brott for att forbattra sin levnadsniva i ett sam-
halle,dar andra mdjligheter tycktes uteslutna, bortfal-
ler nu ett viktigt motiv for brott. Man har namligen er-
hallit en acceptabel bostadsstandard. Brottsligheten kan
darfor forvantas minska. Vi skulle dock fi samma effekt

1) Erxxon, Mailander, 1977.

2) i den tidigare namnda 'sociolog-gruppens' rapport, vilken
publiceras samtidigt med denna, bdr detta problem vara be
handlat
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om vi pad annat satt hojde dessa gruppers levnadsniva.
Vi anser darfor att denna typ av "externa effekter'™ bor

1
behandlas som ett fbrdelningsproblem-)

I den man brottslighetens huvudsakliga andamal har varit
att skaffa pengar till narkotika bor effekten av en bo-
stadssanering och en héjning av vederbdrandes levnads-
nivd genom oOkade hyresbidrag pa siag ett par hundra per
manad vara negligerbar pa kort sikt. P& langre sikt ar
det troligt att en god bostadsstandard kan minska sanno-
likheten for att &aven barnen blir narkomaner. Aven i
detta fall ar effekterna beroende av en jamnare fordel-

ning och inte direkt av saneringsatgarden.

Vad vi i detta sammanhang &ar intresserade av beror pa det alternativ
som en jamforelse galler. Ar detta att ingen atgard alls vidtages
(amfort med en saneringsatgard) &r bada typerna av intresse.
Ar daremot alternativet-en lika stor inkomstférstarkning

for de eftersatta grupperna ar det den forsta typen av
externa effekter]” Vad kan vi d& tanka oss fTor exempel pa

externa effekter av detta slag. FOrutom de tidigare namnda
i form av vackrare fasader och trevligare omgivningar kan
vi ocksa tanka oss &tgarder som paverkar tillgangligheten
till fastigheten. Ett aktuellt sadant exempel &ar forekom-
sten av hiss. LAt oss ndja oss med dessa exempel och

knyta var diskussion av styrraedei till dessa.

1
)Det ar framforallt i u-lander eller fattiga delar av

utvecklade lander som man forsokt méta dessa effekter.

Externa effekter (i form av lagre arbetsfranvaro, forbattrad
halsa, mindre social utslagning etc) av positivt slag kan dock
ej entydigt konstateras (se Burns & Grebler, 1977, kap.7).

Det ar dock mojligt att de-mest betydelsefulla externa effek-
terna av ovanstdende slag galler barnen, vilket-for att konsta-
teras - skulle krava matperioder pa kanske en generation eller
mer. De (i t.ex. Burns & Grebler, 1977) redovisade undersok-
ningarna har dock avsevart kortare matperioder.



Fasader”™

De >xterna effekterna av snygga fasader kan inte vara
markant avvikande fran andra externa effekter och for

att inte komma in i en omfattande "bidragsdjungel™ (till
villadgarnas tradgardar, "snyggt" kladda manniskor etc)
verkar det har rimligt att tanka sig att fastighetsagarna
sjalva far avgora nar &tgarder skall sattas in. Till
denna rattighet kan kopplas ett instrument for mojlighet
till ingrepp vid uppenbar vanvard. Foérelaggande i for-
ening med mojlighet till tvangsforvaltning kan har vara
tankbara &atgarder.

Yttre miljon

For att undvika alltfor "tat" och alltfér hdg bebyggelse
forefaller aven har direkta regleringar vara att foredra.
Dessa skulle utformas som bestammelser roérande exploa-
teringstal m m. Mo6jligen kan andrade regler sedan bygg-
naden uppférdes leda till problem om man vid en bostads-
sanering maste folja nya bestammelser. Den troliga skill-
naden ar den att man nu tilladter hardare exploatering &n
vad som galler for en aldre bebyggelse. | en vaxande stad
har vardet p& centralt beldgen mark gjort att hardare ex-
ploatering accepteras.- De nya reglerna gor det fastig-
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hetsekonomiskt ldénsamt att t ex riva och bygga nytt tidigare

an vad som skulle gallt vid aldre,"hardare” bestammelser.
Leder detta till problem fran effektivitetssynpunkt? Om
stadens expansion, minskande befolkning i stadskarnan etc
har gjort att markens varde for affars- och kontorsénda-
mal okat i relation till vardet for rekreationsandamal
innebar ju endast fastighetsidgarens atgarder att de pa-
verkar stadskarnan i en for kollektivet onskvard riktning.

Fordelningsmassiga konsekvenser uppstar naturligtvis. Folk

med extremt hog betalningsvillighet for bostad i centralt
lage eller med mycket stora flyttningskostnader - i vid
mening - kommer troligen inte att kunna kompenseras.
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£aE._tighetens " tillgangl ighet"

Lat oss har halla oss till exemplet med hiss. Forekom-
sten av hiss gor det dels attraktivare for aldre och
fysiskt hanidkappade personer att bo hogre upp i huset,
dels Okar det mojligheten for alla slag av hyresgaster
att fa besok av folk som har svart att ga i trappor. Nar
det galler effekten pa hyresgasten bor denna avspeglas i
en hogre betalningsvillighet for lagenheter med hiss. Be-
talningsvilligheten bér - i en nagorlunda fri marknad -
korrespondera mot den foérdel man har av att ocksa med
hiss kunna ta sig till sin lagenhet. Hur ar det da med
fordelen for andra an de som bor 1 huset? Antag att in-
divid X har en god van Y, som av nagon anledning har svart
att gd i trappor. Forekomsten av hiss (eller mgjligheten
att fa en lagenhet i markplanet) ingar da i bade X:s och
Y:s nyttofunktioner. Har vi di ett fall av externa effekter
som gor att vi vid en fastighetsekonomi sk kalkyl under-
skattar fordelarna med hiss? Om X endast ar villig att
betala for den nytta han har av ett besdk fran Y kan vi
sdga att si ar TfTallet. Har bada lika stort utbyte av
varandra och inga andra vanner till X ar beroende av hiss
kan vi havda att vi genom att paverkas av X:s betalnings-
villighet for hiss endast tar hansyn till halva var-
det for kollektivet (i det har fallet X och hans vanner)

av hiss.
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Om X daremot skulle ha en mycket altruistisk nyttofunk-
tion sd att han ocksd var villig att betala (i form av
hogre hyra) for den gladje Y hade av att kunna besdka X
skulle vi inte langre ha ndgon extern effekt. Den totala
fordelen for kollektivet manifesteras da i X:s betalnings-
villighet. Denna typ av altruistisk nyttofunktion gar
inte att utesluta a priori. FOor att kunna uttala sig om
forekomsten kravs empiriska undersodkningar, vilka for

narvarande saknas.

Enligt en berdkning av bostadsstyrelsen skulle en hiss i
en trappuppgadng i ett fyravaningshus fran 1940-talet
kosta 300 000 kr (1978 A&rs priser) att installera. Om
denna kostnad skall tas ut via hyrorna skulle dessa be-
hova héjas med 40-60 kr per kvadratmeter lagenhetsyta
vilket for en normal trerumsldgenhet skulle innebara en
hyresokning pa upp till 400 kr/mﬁnad-l)

Forekomsten av icke-altruistiska nyttofunktioner gor att
avvikelse mellan fTastighetsekonomiska och samhallseko-

nomiska kalkyler av hissinstallation kan férekomma.

Om ovanstdende siffror ar nagorlunda korrekta maste man
utan att ha gjort nagon kalkyl konstatera att inte ens
forekomsten av externa effekter i1 normalfallet racker
till for att motivera hissinstallation i aldre hus Tfran
strikt effektivitetssynpunkt. (Med strikt effektivitets-
synpunkt avses att vi accepterar gallande inkomstfordel-
ning som utgangspunkt for att faststalla betalnings-

villigheten.)

1) Uppgifterna hamtade fran DN 9/10 1978. Nagot lagre siffror anges
av den s k RO-gruppen. Se t ex R69:1978, rapport fran BFR.
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Atskilliga av sanerings&tgarderna har en lang livslangd,
t ex installation av hiss, tillaggsisolering, nya fasader.
Vi skulle i sadana fall mojligen kunna tanka oss att
fastighetsagarens tidshorisont avvek och var kortare an
den som faktiskt kan konstateras. En aldre fastighets-
dagare kan naturligtvis i Aatskilliga fall ha en avsevart
kortare tidshorisont for en &tgard an den som galler fran
samhallets synpunkt. Detta behover dock inte innebara
nagra problem. Har vi Tfungerande marknader kommer vardet
pa fastigheten att paverkas av den framtida okade betal-
ningsvillighet som t ex en hiss skapat. En fastighets-
dgare som planerar att sialja sin fastighet om 10 ar kan
alltsd installera en hiss med 30 ars &aterstaende livs-
tid och sjalv fa okade hyresintakter i 10 ar darefter ett
hojt forsalningsvarde bestamt av det kapitaliserade var-
det av 20 ars oOkad betalningsvillighet for lagenheter med
hiss. Hyresokningen tack vare hissar eller nya fasader
bor ga relativt latt att dokumentera. Nar det galler
energisparande Aatgarder, t ex tillaggsisolering, i sam-
band med en renovering av en fastighet kan vi ténka oss
att brister i marknadsmekanismen kan foreligga. | den man
hyresgasterna betalar sina varmekostnader och marknaden
inte karakteriseras av overskottsutbud pa& lagenheter kom-
mer motiven for en fastighetsagare att tillaggsisolera
att vara smd. Detta kan dock atgardas genom ett annat
debiteringssystem. Vi har i annat sammanhang behandlat
denna och andra energispar frdgor och néjer oss darfor har

med att hanvisa till denna litteratur. 1

Ytterligare ett problem miste behandlas innan vi gar
vidare, namligen att efterfridgan pd hiss dels varierar
starkt mellan olika grupper av befolkningen, dels endast
delvis 9ar att forutse. Nar vi blir aldre okar efterfragan
pd hiss bade for oss sjalva och vara jamnariga vanner.
Atskilliga personer blir varje &r fysiskt handikappade

och i en del fall rullstolsbundna genom trafik-, arbets-

olyckor m m. Dessa personer har inga mojligheter att en-

samma ta sig uppfor eller nedfor trappor utan maste an-

1) Juds, Mattsson, Samhallets kostnader for energibesparande atgarder
i den befintliga bebyggelsen.0s...I 1977; 18 bil 29. Juds, Mattsson,
Styrmedel for minsh: | 0: "71-brukning ! byggnader. Ds | 1977:18,
bil 30,
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tingen bo i markplanet (&ven for en del lagenheter i
"markplanet” galler att nagon mindre trappa maste passeras
innan man kommer ut pa& gatan) eller i lagenheter med his-
sar av tillracklig storlek.

Direkta regleringar, | samband med bostadssaneringar over-
vages krav pa hissinstallation for vissa vaningshojder.
Infores inga subventioner - antingen till fastighetsagaren
direkt eller indirekt genom Okade bostadsbidrag - kan &at-
skilliga bostadssaneringar bli Tfastighetsekonomiskt oldn-
samma. FOr att undvika detta kan man tanka sig att fastig-
hetsagaren far rattighet till kostnadstackning via hyran.
Langt gaende krav ifraga om hissinstallation leder dock
till att kraftiga hyreshdjningar kravs, vilket leder till
att lagenheterna endast blir attraktiva for folk med
starkt markerat behov av hiss och av denna kategori en-
dast om andra och billigare hiss-lagenheter ej gar att

fa tag pa.

Pekuniara incitament. For att fa en viss hissinstallation
i det aldre lagenhetsbestandet kan man erbjuda fastighets-
agarna sa generdsa subventioner att fastighetsekonomisk
Ionsamhet uppnds. Subventionerna kan utgd direkt som ett
bidrag till installationskostnaden eller indirekt genom
att reglerna for hyresgasternas bostadsbidrag andras. Det
forstnamnda ar att foredra, da indirekt styrning som regel
medf6r en mangd ej avsedda effekter. Att generellt Oka
bostadsbidragen kan inte vara aktuellt i detta fall. Att
ge héjning endast &t hyresgaster i &aldre hus, vilka fatt
hiss maste anses sta i konflikt med VArt krav pa operson-
lig tillédmpning. Att ge Okat bidrag till alla aldre, alla
Ffysiskt handikappade leder inte till konflikt med detta
krav men istallet till krav pa kontrollapparat for att
forhindra bulvanhyrning, identifiera handikappgrupper etc.

Bostadsbidragens utformning gor att hela hyresodkningen kan
tankas betalas genom Okade bidrag. HOjs hyrorna sd mycket
att fastighetsekonomisk l6nsamhet garanteras kan detta
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méjligen tolkas sd att politikernas och individernas sam-
lade betalningsvillighet oOverstiger kostnaderna. (Jamfor
diskussionen tidigare rorande behandlingen av bostadsbidrag
i en samhallsekonomisk kalkyl.) Foreligger samhéallsekonomisk
Ionsamhet men ej fastighetsekonomisk kan alltsd en subven-
tion gora att aven fastighetsekonomisk ldénsamhet precis upp-
nds. Aven i detta fall leder dock bidraget till kapital-
vinster for fastighetsiagaren men detta far vi aterkomma

till i avsnittet om fordelningsaspekter

Vad som ar samhallsekonomiskt lonsamt eller ej ar starkt
beroende av vilka institutionella restriktioner som i 6vrigt
skall anses galla vid t ex hissinstallation. Om alternativet
till hissar bestams av en daligt fungerande marknad for bo-
stader med konstant bostadsbrist och fastlasningseffekter
beroende pa bristfalligt flexibla prismekanismer kan sam-
héallsekonomisk lIdnsamhet galla for installation av hiss i
en del &aldre hus. Ar alternativet istallet en nagorlunda
fungerande bostadsmarknad kanske hissinstallation i aldre
hus endast i mycket fa fall ar samhallsekonomiskt ldnsamt.
Hur &stadkommer vi d& en '"nagorlunda fungerande bostads-
marknad™ och vilka ovriga effekter ger en sadan? Utan att
gd alltfor langt i beskrivning kan vi siga att vi i en
saddan marknad ser priset som det instrument som skapar
jamvikt pd olika delmarknader och jamvikt totalt. Okar
efterfragan pa aldre hus med hiss i vissa stadsdelar,
darfor att befolkningen i stadsdelen blir &aldre och i hég
grad vill bo kvar men i manga fall inte har hiss i sina
nuvarande lagenheter,stiger hyran pd dessa hus. Daremot
kanske den faller i hus utan hiss i samma stadsdel etc.

En sadan marknad "klarar inte av" att ta hansyn till
hissarnas externa effekter. Som vi har namnt tidigare ar
det tveksamt om dessa externa effekter &ar sa stora att vi
far avsevarda fel i lonsamhetsresultatet vid en fastig-
hetsekonomisk kalkyl.

Information. Med ovanstaende som bakgrund skulle vi saledes
rekommendera en satsning pa &tgarder som gor att marknads-
mekanismen fungerar battre samt satsning p& information om
lediga lagenheter, forekomst av hiss, beldgenhet, hyra etc.
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Inledningsvis i detta avsnitt fOorutsatte vi att den
fastighetsekonomiska lonsamhetsbilden var opaverkad av
agarkategori. Vi vet att si ej ar fallet. Maojligheter

till "skatteavdrag'" for reparation och underhall wvarierar
mellan agarkategorier, rantor pa statliga lan ar olika
for olika &gargrupper och beskattningen av "Overskott"”

ar olika. En del av dessa olikheter mellan &garkatego-
rierna har uppkommit i syfte att kompensera for andra
skillnader, vilka inte upplevts som rattvisa. 1)Effekterna
pa den fastighetsekonomiska l6nsamheten av olika regler
isolerade eller tillsammans ar svara att berakna. 2 Sam-
tidigt ar detta en for vart vidkommande i hogsta grad in-
tressant kunskap, inte minst mot bakgrund av var ovan av-
givna information om en "friare marknadshushallning". Vi
far i detta sammanhang néja oss med att peka pa denna kun-
skapsbrist samt att den i viss man kan tackas genom Ovriga

gruppers insatser.
FOE£delningspol i_tiska aspek tef£

Forslitningsprocessen

Det system med reparationsfonder som vi hade som alternativ”®i fore-

gdende avsnitt bor ga att utforma sa att det ej paverkar
fordelningen mellan fastighetsdgarna som grupp och hyres-
gasterna som grupp. (Alternativet med Okat

dgande av lagenheter innebar naturligtvis inte heller
nagra problem harvidlag d& brukare och agare blir en och

samma person.)

1) Man kan saledes saga att skattesystemet gynnar villadgare och
missgynnar hyresgaster. Denna skillnad har man forsékt elimi-
nera genom att inféra motsvarande skillnader 1 rantesubven-
tionerna. Réantan pa statslan i hyreshus ar - for de forsta aren -
cirka 2 procentenheter lagre an pa motsvarande lan i egna hem.

2) Data rdrande den fastighetsekonomiska I6nsamhetsbilden vid
saneringar under gallande regleringar finns dock. Foér informa-
tion se t ex Hansson, Ryberg, 1973 eller Bierking, 1973.

'Observera an en gang att vi inte avser att gora en fullstandig
utvardering av olika alternativ. Vi vill endast belysa hur vi anser att
en sadan kan goéras och vilka viktigare kunskapsbrister som kan konsta-
teras for nagra intressanta alternativ.
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Vi ser inte heller att systemet behéver innebara nagra
omfordelningar mellan olika Tfastighetsagarkategorier.

den man t ex de allmannyttiga bostadsforetagen har hyres-
gaster som sliter mer pa lagenheterna an genomsnittligt
innebdr en avsattning motsvarande genomsnittliga under-
hallskrav att reparationsfonderna inte racker till. En
sddan skillnad - om den nu finns - existerar i sa fall
redan med nuvarande system. Det fér oss intressanta blir
om forandringen av nedslitningen blir storre for en kategori

an for en annan. For alla som tidigare kollektivt delat

pa reparationskostnaderna och dar kollektivet varit nagor-
lunda stort (sag atminstone 10 lagenheter) har vi svart
att pa forhand saga att grupper med hog nedslitning kommer
att uppna storre eller mindre minskning av denna an grup-
per med lag.

En paverkan av fordelningen mellan brukargrupper uppstar
daremot. Tva familjer med lika stora lagenheter har tidi-
gare betalat lika mycket till reparationer och fatt repa-
rerat i samma omfattning oberoende av slitage. Om den ena
familjen ar flerbarnsfamilj med diverse idrottsliga aktivi-
teter i lagenheten medan den andra utgdres av ett pensio-
narspar, dar gransen for idrottsliga inomhusévningar gar
vid krypkasino kan man ténka sig att Overskottet i den
senare gruppens reparationsfond bor bli betydligt storre
an i den forras. En omfordelning av resurser fran brukare
med hogt slitage (Aven efter individuell debitering in-
forts) till brukare med l1agt kommer saledes att ske. Den
stora skillnaden gar troligen har mellan barnfamiljer

och ovriga. Vill man uppnd fordelningspolitisk neutrali-
tet mellan familjer med och utan barn foreslar vi att en
héjning av barnbidraget motsvarande de i genomsnitt Okade
reparationskostnaderna per barn kan infdoras.” FOr att
reformen skall kunna genomfdras utan att vanta pad om-
sorgsfulla utredningar betraffande detta belopps storlek
kan vi tanka oss ett tentativt belopp till en boérjan i

1) Barnfamiljer i1 egna hem har tidigare burit de hdgre reparations-
kostnaderna sjilva. De skulle i vart fall ocksd fa ett bidrag
och sdledes fa det battre an tidigare. Med andra utformningar kan
detta naturligtvis undvikas.
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storleksordningen 50-100 kr per barn och ar. Detta skulle
motsvara en Okning av statsutgifterna med cirka 100 milj

kr per ar.

Saneringar vid given forslitning

I avsnittet om effektivitet diskuterade vi framférallt hur
vi skulle kunna utvardera en friare marknadsprisbildning och
ett okat individuellt betalningsansvar for forslitning som

alternativ till det system som nu dominerar for flerbostads-

. husen. | detta avsnitt skall vi studera vilka fordelningskon-

sekvenser en sadan politik Tar och hur vi kan mata effekterna

Betraffande fordelningen mellan olika kategorier av Tfastig-
hetsdgare kommer en omfordelning till dem som bygger att-
raktiva hus (belagna i eftersokta omraden, med bra service,
goda kommunikationer, onskvard utrustning etc) att ske.

Hur stor denna blir beror pa dels vilka hinder som fore-
legat att i utgangslaget ta ut jamviktsskapande priser,
dels i vilken omfattning dessa hinder kringgatts ('pengar

under bordet").

Ett system med bidrag (t ex till hissinstallation) leder

- aven om bidragets storlek blir bestamd si att fastig-
hetsekonomisk l6nsamhet precis uppnas - (nastan oundvik-
ligen) till kapitalvinster for atskilliga av de fastig-
hetsagare som far dessa bidrag. For att undvika alltfor
omfFattande systemkostnader maste bidrags- (lane-) bestam-
melsernal) vara ganska generellt utformade. Detta gor att
Ffastighetsdgare med olika kostnader for t ex hissinstalla-
tion kommer att fa4 samma bidrag. Agaren med den lagre

kostnaden gor saledes en vinst. Minskar man bidraget -

1) Vad som ar bidrag och vad som ar lan ar i manga fall en semantisk
fradga, som har sitt storsta intresse i den politiska agitationen.
Att fa langa lan till 4%, nar lanerantan ar 10-12% kan betraktas
som en storre subvention an direkta bidrag p& 100-tals kronor.
Den senare stodformen véacker dock i allmanhet mer debatt &n den
forra.
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for att minska dessa "rantor" - far man & andra sidan
allt farre fall dar fastighetsekonomisk Idnsamhet (in-
klusive bidrag) foreligger vid hissinstallation. Ut-
stracker man ambitionsnivdn nar det galler att identi-
fiera olika fTastighetsagares exakta kostnader okar sy-
stemkostnaderna. Den vinst som en del fastighetsagare

gor kommer - vid lagenligt beteende - att beskattas och
darmed reduceras. Sa lange skatten ar mindre &n 100%
kvarstdr dock en vinst. De olikheter som galler i skatte-
avseende mellan olika &agarkategorier gor att vissa ytter-

ligare omfordelningar kan ske.

Sammanfattning

Vad betraffar effektiviteten pekar var diskussion - ehuru
ofullstandig - pa att en 6vergang till en friare marknads-
prisbildning i foérening med individuellt betalningsansvar

ej var nagot uppenbart underlagset alternativ.

En annu storre mojlighet att skapa kostnads-
medvetande vad galler forslitning och ombyggnad ar att i
Okad grad ga& over till &agda lagenheter. Naturligtvis
maste detta ske genom total (eller nastan total) finan-
siering genom den offentliga sektorns forsorg. Savitt
vi har kunnat se har i diskussionen om bostadssaneringar
inte anforts att "forslummade' villaomraden &ar ett stort pro-
blemP Till betydande del anser vi detta bero pa att den
direkta kopplingen mellan slitage och kostnad, ombyggnad
och forbattring & ena sidan och kostnad & den andra etc.
Samma koppling till stor del att &astadkomma aven for. fler-
bostadshusen genom oOkat agande(FOr gemensamma utrymmen
behdévs kollektiv forvaltning och t ex ett system med av-
sattning till reparationsfonder.)

Har finns inte - sd vitt vi kunnat se - nagra undersokningar
som med tillfredsstallande isolering av snedvridande bak-

grundsfaktorer forsdker mata dylika effekter.

1) Sweeney, 1974.

2) Detta skulle mojliggbéras genom att de tidigare agarnas lan over-
togs samt genom statlig langivning for att ersatta de tidigare
fastighetsagarnas eget kapital.



5.6.4.

135

De grupper som i forsta hand paverkas av en friare pris-

bildning ar p& &agarsidan de som &ager attraktiva lagen-

heter jamfort med dem som inte gor det.Relativt godtyckliga

formégenhe-tsomfordelningar skapas, vilka kan vara svara att

eliminera. Effekten av en friare prisbildning paverkar dock

avendet framtida byggandet. Byggare som lyckas producera

eftertraktade lagenheter till laga kostnader kommer att

kunna f& betydligt storre vinster &n de kan for narvarande.
Dock har vi

svart att utifran vara kriterier rorande t ex rattvisa

se nagra skal for att bestraffa producenter som lyckas

inom bostadsmarknaden p& ett annat satt an producenter

som har framgdng inom andra marknader.

Nar det galler brukarsidan har vi konstaterat att friare
marknad leder till omfordelning av levnadsnivan framfor-
allt for barnfamiljer (genom deras formodade storre lagen-
hetsslitage &an andra hushall), aldre och handikappade
(hissbehov). Grupper som gar att separera genom fodelse-
tid a4r administrativt enkla att hantera.

Betydande kunskapsluckor existerar nar det galler storleken
pa de valfard"somfordelningar sém de ovan diskuterade alter-
nativen ger upphov till.

Systemkostnade:r

Nar det galler informationsinsatser och enstaka direkta
regleringar ar det i allmanhet relativt latt att (unge-
farligen) faststalla samhallets systemkostnader. Vi har

i den tidigare texten for en del fall berért vilka slag

av systemkostnader vi kan identifiera, i denna oOversikt
kan man inte utstriacka ambitionsnivan langre an till att
faststalla vilka kostnadsposter det galler samt ett mycket
ungefarligt angivande av storleksordningen. Vi fordjupar
darfor inte diskussionen ytterligar for denna typ av at-
garder .
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Nar det galler pekunlara incitament har vi ovan nar det
galler forslitning framforallt diskuterat ett system med
"individuellt" betalningsansvar antingen i form av repara-
tionsfonder knutna till lagenhet-trappuppgang-hus eller
individuellt &agande av lagenheter och fonder for under-
hall av gemensamma utrymmen.

Alternativet med friare marknadsprisbildning innebar inte
ett forbud for hyresgaster-fastighetsagare att organisera
sig och forhandla centralt. Bada kategorierna ar sakert
betjanta av arliga "riktvarden"” for hyresnivan. Dessa
varden bor dock endast ses som en information rdrande

en genomsnittlig hyra. For speciellt eftersokta lagen-
heter kan hyran ligga betydligt over och for andra be-
tydligt under. En nackdel med en friare fdrhandling ar
att den boende har en tendens att komma i forhandiings-
massigt underlage, da han dels oftast torde ha stirre
sbk- och flyttningskostnader vid byte av bostad &n de
kostnader som uppstar for fastighetsagaren, dels har
samre mojlighet att bestrida dessa. Aven om den boende
och fastighetsagaren har samma inkomst och férmbégenhet
drabbas de olika, d& en flyttningskostnad pa t ex 3 000
kr skall betalas ur den boendes nettoinkomst medan samma
belopp i hyresbortfall och annonsering fér fastighets-
agaren andrar nettoinkomsten i en utstrackning bestamd
av hans marginalskatt. Dessa olagenheter torde dock kunna
begransas. Ett satt ar att faststalla att en viss procen-
tuell hyreshéjning utdover den genomsnittliga innebar att
fastighetsagaren maste utbetala ett viss belopp (t ex

1 000 kr) till hyresgaster som flyttar (t ex inom 6 mana-
der) efter hgjningen. Vid hodgre procentuellt uttag okar
det belopp fastighetsagaren skall betala sd att det maxi-
malt uppgar till hela flyttningskostnaden.ll

11 Detta ar naturligtvis ett exempel pad en fordelnings-
effekt och kunde darfor ha behandlats i foregaende avsnitt.
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Alternativet innebar relativt stor fdrandring inom bo-
stadsmarknaden. Det &ar alltid svart att berdkna system-
kostnader till foljd av omfattande omléggningar. En mindre
reglerad bostadsmarknad borde dock kunna leda till att
systemkostnaderna totalt faller nagot. Denna utsaga ar
dock ej empiriskt forankrad och far endast tolkas som
ett rimligt antagande. Som alltid uppstar speciella pro-
blem just vid 6vergadngen fran ett gammalt till ett nytt
system. Relativt stora omflyttningar av boende vid en
overgang till jamviktsskapande hyror kan t ex parakanas
pad grund av - i en del fall - ganska betydande hyresand-
ringar. Vart tidigare angivna rattvisekriterium innebar
att vi gemensamt, t ex i form av speciellt formanliga
flyttningsbidrag under en inledningsperiod, far std for
en del av systemkostnaderna. Man kan ocksd tanka sig att
man for overgangsperioden faststaller (successivt okande)
granser for tillatna hyresandringar

Ovr iga mak£oekonomi_sk_a_aspek te£

Enligt senaste langtidsutredningen ar full sysselsattning
ett primart ekonomiskt-politiskt mal. Vi bor ocksa ha -
enligt samma kalla - rimlig prisstabilitet och regional
balans. Kravet pa balans i utrikesbetalningarna kan upp-
fattas som en restriktion for vart handlande. Samtidigt
betonas att ekonomisk tillvaxt &ar onskvard om den kan

ske utan miljomassiga och andra oldgenheter. Det fordel-
ningspolitiska malet har ovan beaktats.

Givet att det for samhallet onskade slitaget skall er-

hallas och de samhallsekonomiskt forsvarbara sanerings-
atgarderna satts in, hur kommer valet av styrmedel att

paverka uppndendet av de ovan namnda malen?

Vad betraffar sysselsattningen har vi tidigare pekat pa
att vi vid bestdende arbetsloshet (sasongmassig, konjunk-
turell eller strukturell) bor ha styrmedel (t ex bidrag
till lénekostnaderna) for att fa likhet mellan fastig-

hetsagarens och samhallets alternativkostnad av att an-
stalla annars arbetslos arbetskraft. Detta bor dock inte
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endast galla saneringsatgarder utan aven andra som kan
tankas sysselsatta den arbetsldse. Vi har i annat samman-

hang mer diskuterat detta och hanvisar till dessa skrif-
ter. 1)

Under forutsattning att priset pa lagenhetsyta generellt
var Blagre for narvarande an vad som skulle galla vid en
fri marknadsprisbildning skulle en sddan &tgard innebara
en oOkning av konsumentprisindex. Effekten pa detta index
blir dock relativt liten. Cirka 15% av konsumtionsut-
gifterna galler bostader. Av cirka 3,5 miljoner lagen-
heter ar cirka 1,5 milj i villor, radhus och jordbruks-
fastigheter och &ags till dominerande dél av brukarfamiljen.
Ungefar 60% av totala antalet lagenheter galler saledes
lagenheter i Tflerbostadshus. Av dessa ar dock ett par
hundra tusen bostadsrattslagenheter med redan nu fri
prisbildning vid oOverlatelse. Dessutom galler att lagen-
heterna i villor och radhus i regel ar storre an hyres-
lagenheterna. L&t oss darfor antaga att halften av bo-
stadsbestandet (matt i vardetermer) paverkas av en fri
prisbildning. Okar hyresnivan foér detta bestadnd i genom-
snitt med 10% innebar det att konsumentprisindex stiger
med 0,75% (h<10%"0,15).

Dessa berékningar galler under foOrutsattning att de pris-
regleringar som tidgiare funnits varit 100%-igt effektiva.
Detta har knappast gallt utan "betalning under bordet",
dvs en hogre hyra an den tillatna, har i Atskilliga fall
forekommit. Aven om den verkliga prisuppgdngen for bostader
sdledes kanske bara innebar nagra tiondelars, upp till en
halv procents 06kning av konsumentprisindex kommer den
registrerade siffran (0,75% i vart rakneexempel) att ha
betydelse. Mycket i1 samhallet ar mer eller mindre fast
knutet till variationer i konsumentprisindex. Pensioner
andras automatiskt nar index passerar vissa nivaer och
den staliga inkomstskatten ar numera likadant beskaffad.

1) Juds, Mattsson, 1977 a och b.
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Andra (t ex bostadsbidrag, barnbidrag, I0ner) &andras i
allmanhet inte automatiskt men &r starkt positivt korre-
lerade till indexandringar. Aven om hyreshéjningens stor-
lek blir oOverskattad i konsumentprisindex kommer den sa-
ledes att ha en viss inflationseffekt, om vara forut-

sattningar galler.

Om man med regional balans &syftar att befolkningsfor-
delningen Over riket i stort sett skall bibehallas kan

en friare bostadsmarknad leda till okad maluppfyllelse.
Tendenser till omflyttning leder till hyresfall i omraden
med nettoutflyttning och hyresdkningar i omraden med

- _ )
nettonnflyttnlng.1

Skall vi nar det galler saneringsatgarder fasta nagon
speciell vikt vid om materialet vid bostadssaneringar a&r
importerat eller tillverkat inom landet. Inom energi-
politiken t ex havdas ibland att det skulle ligga ett
sjalvstandigt varde i att spara olja, darfor att deitna
importeras. Kan vi saga att minskad import (eller okad
export) &ar bra darfor att den mojliggor for oss att oOka
importen av andra nyttigheter (eller totalt) och att
sadana effekter darfor bor tilldelas en sarskild premie
vid en kalkyl? Nej, det kan vi naturligtvis inte gene-
rellt saga. Sa lange valutakurser och priser inom landet
inte ar lasta eller av andra skal ar daliga matt pa kon-
sumenternas varderingar finns ingen orsak att uppfatta
100 miljoner kronors exportinkomster eller 100 miljoner
kronors minskad import som skilt fran vardet av 100 mil-
joners hemmaproduktion. Kan vi utgad fran att handels-
och valutapolitiken i1 Sverige kommer att utformas som
hittills under 1970-talet kan vi endast peka pa kort-
variga perioder av markant felvarderad valuta (t ex 1975-
76) och det finns under dessa TfTorutsattningar inga skal
att for vara saneringsprojekt ta speciell hansyn till

effekterna pa utrikeshandeln.

1) Denna utsaga ar inte villkorslos utan beror pa hur den tidigare
marknaden fungerat. Om flyttningar (mellan flerbostadshus i olika
omraden)tidigare i stor utstrackning inneburit att man lamnat aldre
hus (med hyran under jamviktsnivan i en fri marknad) och flyttat

till nybyggda (med hyran bestamd av aktuella produktionskostnader)
borde denna bostadsmarknad ha minskat incitamenten att flytta.
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Hur &ar det betraffande olika bostadspolitiska styrmedels
inverkan pa tillvaxten? Med tillvaxt kan vi mena dels att
vi med givna resurser skall nad si stora samhalleliga for-
delar som méjligt dels att vi av produktionsresultatet
skall avsatta sd mycket till investeringar att marginella
avkastningen pa dessa motsvarar den premie vi kollektivt
vill tilldela i1 tiden mer naraliggande konsumtion. Nar
det galler det forsta, dvs att under varje given period
anvanda resurserna s effektivt som mojligt har vi ut-
forligt diskuterat detta i avsnitt 5.6.2. (Att detta far
betydelse aven for tillvaxten O6ver tiden sammanhanger

med att vi - Aatminstone temporart - kan oka produktions-
tillvaxten om vi vidtager atgarder som okar avkastningen

av givna resurser.)

Den andra fragan gallde alltsd hur snabbt ekonomin - under
forutsattning av ett effektivt utnyttjande av produktions-
resurserna - skall o6ka. Vi har i avsnitt 5.6.2. indirekt
berort denna fraga genom att infora en samhallelig dis-
konter ingsranta. Denna skall vara ett mdtt pa kollektivets
marginella kompensationsbehov vid avstdende fran i tiden
naraliggande konsumtion. | en perfekt kapitalmarknad
skulle sparandet (= avstaende fran konsumtion) utstrackas
sd langt att detta marginella kompensationsbehov mot-
svarar investeringarnas marginella avkastning. En mangd
faktorer (skillnad hos foretagen vad galler beskattning

av rante- och aktieutdelningar, kreditregleringar, etc)
gor att villkoren for en perfekt kreditmarknad ej ens
ungefarligen uppfylls i en ekonomi av svensk typ. Detta
leder till speciella komplikationer vid berakning av en
samhallelig diskonteringsranta, vilka vi behandlat pa
annan plats™"och darfor inte finner speciellt angeléaget
att diskutera har. Bostadsmarknaden och inte minst kredit-
givningen ar foremal for omfattande regleringar t ex
statliga 1an till mycket laga rantor, laga taxerings-
varden och lagt beraknade avkastningsvarden for de flesta

enfamiljshus, kreditprioriteringar m m. Om ytterligare

1) Juas, Mattsson, 1977 a.
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nagon reglering infores eller borttages pa denna"marknad"
uppstar ett mycket komplicerat "second best" problem nar

det galler att uttala sig om inverkan pa vélfardsokningen)
Mojligen skulle man kunna saga att om man minskar pa in-
greppen i den marknad som &ar en av de mest reglerade i

en ekonomi sd bor sddana atgarder snarast minska second-best

problemen.

1) En generell méjlighet att dga lagenheter t ex boér innebadra att
de kraftiga omfordelningseffekter som en accelererad inflation
har haft kraftigt minskas. Under 1960-talet steg prisnivan (matt
genom konsumentprisindex) med ca 50%4 Under perioden 1970-1978
har o6kningen varit dver 100%.
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APPENDIX 1.
Hur skall man valja modell?
Kriterier for utvardering av_oli k.a_modellef

En relativt omfattande litteratur gallande utvardering

av olika &tgarder - daribland saneringsprojekt - ar till-
ganglig. Olika forfattare lanserar sina modeller oftast
utan att dessa forankras i vardepremisser eller att man
sarskilt utforligt diskuterar fragan om val av model]..

| basta fall jamfor man med ndgon tidigare lanserad mo-
dell och pekar pad en eller ett par brister i denna och
hur dessa kan o6verkommas med den presenterade modellen.
Som vi ser det ar frigan efter vilka kriterier man skall
valja modell betydelsefull. Sarskilt viktigt miste detta
problem vara i en o6versikt av denna typ. Innan modeller
presenteras och jamférs kommer vi darfor att intressera
oss for vad vi staller for krav pad en modell. Eftersom
vart amnesomrade galler en samhallsekonomisk analys av
bostadssaneringar kommer var diskussion av kriterier att
goras inom detta omrdde. Att projektet galler bostads-
saneringar torde inte spela nagon avgdrande roll. Samma
typ av generella krav kunde ha gallt for mdnga andra ut-
varderingar, t ex val mellan olika vagbyggnadsalternativ
olika yrkesutbildningar eller halsovardsprojekt. Daremot
ar avgransningen till samhéallsekonomi av storre betydelse.
Skillnader torde existera mellan vad en ekonom och t ex
en socilog anser vara betydelsefullt. Betydelsefulla
skillnader i krav pd modell existerar &ven inom 'ekonomi-
omradet”. For en samhallsekonomisk modell maste sattas
krav som inte galler for t ex en foretags- eller kommunal-
ekonomisk ansats.

Enligt var &sikt kan ingen mangd av kriterier visas vara
den i sig korrekta mangden. Kriterievalet maste ske i
relation till vissa vardepremisser. Valet av kriterier
maste utformas sd att de blir konsistenta med dessa var-
deringar. LAt oss har ange fyra kriterier som vi anser
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viktiga - utan att darfor vara en uttdmmande beskrivning
- for val av samhallsekonomisk beslutsmodell (Nash,Pearce
Stanley, 1975). En god utvarderingsteknik skall:

1. 1 allmdnhet motsvara individuella preferenser,
2. kunna redovisas offentligt och till sina huvuddrag
forstas,

. vara operationell,
4. ta hansyn till systemeffekter (totala effekter).

Krav | och 2 ovan kan sdgas vara etiskt fodrankrade medan
3 och 4 mer galler krav for att modellen skall kunna an-“
vandas i praktiken. Det grundlaggande etiska motivet
bakom 1 och 2 kan sagas vara en tro pd ett demokratiskt
styrelsesatt. Krav | ar medvetet vagt utformat. Fler pro-
blem uppstdr om 1. skulle utformas som ett krav pa full-
standig overensstammelse med individuella preferenser™.
En svarighet ar de av Arrow pavisade problemen med agg-
regering av individuella preferenser till en kollektiv
vilja. Med relativt blygsamma krav pa rationalitet i
aggregeringen visar Arrow (1963) att det inte finns nagon
metod att nd ett kollektivt beslut.

Ett ytterligare problem ar hur preferenserna hos fram-
tida generationer skall handhas eller om vissa grupper i
det nu levande kollektivet t ex mentalt efterblivna, skall
exkluderas

Ett tredje problem galler vilka preferenser som skall
réaknas. Harsanyi(1955) skiljer mellan "etiska preferenser"
(preferenser som en individ ger uttryck for pad basis av
sociala overvaganden) och "feubjektiva preferenser'" (hur
individen verkligen beter sig i en konkret valsituation)

Vi kan inte har utforligt behandla alla de fragor som an-
givits ovan. Betydelsefullt ar dock att vi forsoker pre-
sentera ett svar pa fragan nar de individuella preferen-
serna skall réknas. Det viktigaste man kan séga rdrande
detta tror vi &ar att det inte ar ologiskt att ibland



145

bygga pa individuella preferenser och ibland inte. Man
kan havda att manga situationer lampar sig utmarkt men
att vissa ar olampliga for individuellt beslutsfattande.
(Nyttigheter for vilka man ej accepterar individernas
preferenser utan dar centralt beslutsfattande maste ske
kallas ibland fér "merit goods" (Musgrave, 1959).) Ett
skal till att vi har en offentlig sektor kan vara denna.
Konsekvens i varderingsmetoden &r naturligtvis viktig.
Detta behover dock ej innebara att alla nyttigheter var-
deras p&d samma satt utan snarare att varderingsmetoden
star i oOverensstammelse med de vardepremisser som ar
grundldggande for utvarderingen.

Till fragan om hur individuella preferenser skall adderas
aterkommer vi nedan nar vi diskuterar likheter och skill-
nader mellan nagra olika samhiallsekonomiska kalkylmodeller
mot bakgrund av de 4 krav vi anfort.

Eftersom dessa krav - som vi papekade - inte kan géra an-
sprak pa att vara "de ratta” eller " de utan diskussion
viktigaste" ar det av betydelse att man i en analys aven
forsoker ange hur resultatet paverkas av forandringar i

de grundlaggande varderingarna. Man skulle alltsd kunna
tanka sig en kanslighetsanalys med avseende pa vardepre-
misser. | forekommande litteratur slarvas det ofta med

att precisera de for metoderna grundlaggande véarderingarna.
Nar det galler den ovan efterlysta kanslighetsanalysen kan
man inte tala i termer av sparsam forekomst utan har ar
det fragan om en vit flack pa kartan.

Nagra modeller

Vi kommer nedan att presentera nagra samhallsekonomiska
model lansatser och forsoka jamfora dessa med avseende pa
de fyra kriterier vi angav ovan. Utan att i detalj ga in
pa vad som skall vara karaktaristiskt for en samhalls-
ekonomisk modell till skillnad fran andra modeller som
forsoker mata "ekonomiska effekter" kan vi konstatera att
vi i den samhallsekonomiska analysen staller speciella

10-F5
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krav pd en omfattande system-syn och ifragasattande av
om gallande marknadspriser ar relevanta.

Redovisningar av saneringsproblemet pd ett - utifran ovan-
stédende - alltfor inskrankt satt ar relativt vanliga,
Dylika genomgéngar ar dock ej helt ointressanta for oss,
d&d de kan innehdlla avsnitt, t ex rorande klassificering

av hus, som kan ha intresse &aven for var upplaggning.

Konventionell cost-benefi_t _analys

I den konventionella c,b-analysen utgdr man fran individer-
nas preferenser och tanker sig att dessa kan matas genom
det belopp som anger hur mycket man maximalt skulle vara
beredd att betala for ndgon nyttighet - t ex en moderni-
sering av en bostad. Mishan (1975) ar en typisk represen-
tant for den allmanna utformningen av denna ansats. Det
grundlaggande kriteriet efter vilket man i cb-kalkylen
bedémer om valfardsokning eller minskning skett brukar
benamnas Hicks-Kaldor-kriteriet. En verbal formulering
av detta iInnebar att en valfardsokning skett om vinnarna
kan overkompensera forlorarna vid en viss atgard. Den
konventionella regeln blir att man skall valja projekt
sd att man maximerar;

n

n =z
t=1  (1+0) t=1 (D
dar bft = fordelarna (benefits) ar t,
kostnaderna (costs) &r t,
samhallets diskonteringsranta
n = projektets tidshorisont

Rantan skall mojliggora jamforbarhet over tiden. For enkel-
hets skull har ovan antagits - liksom i en dominerande
mangd av alla cb-kalkyler - att rantan ar konstant oOver
tiden.
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Eftersom betalningsvilligheten bl a &r en funktion av
inkomsten kommer ovanstdende ansats att innebara ett im-
plicit accepterande av gallande inkomstférdelning. Om
gallande inkomstfordelning ej accepteras kan en reviderad
beslutsregel antagas. Den kan exempelvis utformas som

nedan:
m
(2 max ™
h=1
dar h = hushall av vilka m bertéres av projektet

ah: den vikt som tillmates en kostnad eller fordel
for hushall h.

Det bdr observeras att viktning av fordelar och kostnader
med tanke pd nagot rattvise- eller jamlikhetskriterium
finns implicit eller,explicit i badde (1) och (2) ovan.
Franvaron av vikter i (1) innebar ju endast att

1 2 m

Matr.ismetodef

a) lichfields "planning-balance sheet''-metod (sociala
planeringsbalanser) .

Lichfield har i flera uppsatser (1966, 1969, 1970) ut-
vecklat en metod for bedémning av atgarder som har med
stadsfornyelse att gora. Lichfield anser sjalv att hans
kalkyl ar en cost-benefit ananlys men hans metod skiljer
sig sa mycket fran den konventionella cb-kalkylen att en
sarskild beskrivning ar motiverad. (Det finns ingen all-
mant accepterad definition av cost-benefit analyser. Ett
mojligt och vidare avgransningssatt kan vara '"en kalkyl
som gor ansprak pa att fanga in alla effekter for ett
samhalle (oftast = nation) och som har ambitionen att
mata dessa - utifran individuell betalningsvillighet -
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i monetara enheter”. Med en sddan definition kan man
tanka sig att kvantifiering kan ske i andra enheter é&n
monetara och att fordelningsfragan kan &agnas stort eller
litet intresse. Det bor pdpekas att de flesta praktiska
cb-kalkyler (i larobocker rorande cb-ananlys far man
daremot en presentation mer i Overensstammelse med vad

vi kallat "konventionell cb-analys™) under senare éar
lyder under denna vidare definition. | denna presenta-
tion tror vi andad det ar klargdorande att diskutera uti-
fran renodlade fall, &ven om dessa inte gar att hitta

i praktiken. Vi forestaller oss att om alla hundar var
blandras och att ursprunget var schafer, boxer och collie
sd ar det lattare att klassificera de hundar som existerar
i verkligheten genom att beskriva karaktéaristika for
dessa tre raser an pa nagot annat satt).

Enligt Lichfield ar en plans mdl att ge storsta mojliga
nytta at alla berorda (séval producenter som konsumenter,
saval nuvarande som kommande generationer).

Den sociala planeringsbalansens syfte ar att visa de
framlagda forslagens effekter pad berdrda sektorer genom
angivande av kostnader och fdrdelar, oavsett vilken mat-
skala man kan anvanda sig av. Ja, &ven om utredaren over
huvudtaget inte kan uttala sig om relationerna mellan
alternativen med avseende pad en kostnad eller en fordel
(ex trivselfaktorer), skall det noteras, att posten be-
rores av projektet. Beslutsfattaren far sedan beddéma
alternativen med avseende p& denna svarmatbara effekt
mot bakgrund av sina subjektiva varderingar eller med
stod av en attitydundersokning. Effekterna skall foras
ut pd grupper av berorda individer, pd institutioner och
dylikt sa att en beskrivning av alternativens incidens
mojliggores, vilket kan ge underlag for en bedbmning av
dess rattvisa.

I senare tillampningar av metoden konstaterar Lichfield
att instrumentella mal (instrumental objectives) maste
definieras for olika grupper. | idealfallet skall fast-
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stallande av dessa mal grundas pa konsumentforskning.
Nar sadan information saknas bestammer vanligen utredaren
gruppernas mal.

De av projekt berodrda individerna, organisationerna,
foretagen etc delas upp pa grupper, incidenskategorier

En uppdelning i incidenskategorier kan for en bostads-
saneringsatgard se ut som nedan:

Producenter Konsumenter

Bygghe rre Nya brukare av planomr &det:
a) brukare av nya privata hus

b) brukare av nya offentliga
byggnader

c) bilister

d) personer som handlar i
affarer inom omradet

Nuvarande markagare Nuvarande brukare
a) som Tflyttar
b) som bor kvar

Kommunférvaltning Skattebetalare

Incidenskategorierna skall valjas med utgadngspunkt fran
att de skall vara homogena med avseende p& saval de mél
de stravar mot som de verkningar projektet far pa dem.

For varje dylik incidenskategori skall ett eller flera
instrumentellamdl formuleras. Dessa mal kan galla t ex
restider for bilister, buller forandringar for hyresgaster
etc. En sankning av graden av maluppfyllelse for en kate-
gori kan d& betecknas som en samhallelig kostnad och en
hojning som en intakt. De madl som anges miste opera-
tionaliseras. Vad Vi vill ha reda p& ar hur de av pro-
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jektet berorda variablerna paverkar incidenskategoriernas
valfard och darefter hur dessa kategoriintressen skall
vdgas mot varandra.

Betydelsefullt for metoden ar att kvittning mellan in-
cidenskategorierna av en viss vinst for den ena och mot-
svarande forlust for den andra i princip ar otillaten.

b) Hills "goals-achievement matrix"

Hill (1968, sid 19f) har kritiserat cb-kalkyler av typ
(1) ovan for att vara helt inriktade pad ekonomisk effek-
tivitet. Han vill istallet infdora vad han kallar for en
""goals-achievement matrix".

Hills ansats kan beskrivas pa foljande satt:

1. ldentifiera ett antal mal for planen/projektet

2. Faststall hur dessa mal pa basta satt skall kunna
matas.

Ge malen vikter med hansyn till angelagenhetsgrad

4. Definiera populationen som paverkas av projektet
samt dela upp den i grupper.

5. Asatt dessa grupper vikter (incidensvikter).

6. Projektets konsekvenser delas upp i tre olika typer,
monetara, i andra dimensioner matbara samt icke mat-
bara.

7. For varje mal gors en berakning av foérdelar och nack-
delar .

8. Jamforelse av maluppfyllelse mellan olika projekt
gobrs alternativt:

a) presentation av matrisen utan hopsummering
b) hopvagning av delresultaten.

Enligt Hill har politikerna ansvaret for malformuleringen
men samarbete mellan dessa och planeraren tankes ske nar

malen skall anges. Malen (X, Y, Z etc i figuren) skall
viktas. Om inte planeraren har fatt dessa vikter fran
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politikern bor han pavisa hur alternativa vikter paverkar
resultatet. Projektets konsekvenser skall sedan féras ut
pa olika grupper. Grupperingen kan ske pa olika satt,

t ex med hansyn till inkomst, region, familjestorlek.
Tillgagngen pa data ar dock en begransande faktor. Efter-
som man, enligt Hill, i allmanhet inte ar likgiltig in-
for ett projekts fordelningskonsekvenser skall &aven vikter
anvandas for incidenskategorierna. Dessa bestams p& samma
satt som vikterna for de olika mdlen. Konsekvenserna av
ett projekt ar definierat i relation till maluppfyllelsen
och kan - som tidigare papekats - matas pa tre satt (i
monetara termer, pa annat satt (t ex gram kvicksilver

per m" vatten, antal trafikolyckor/ar) eller endast be-

skrivas.

Figur 1.
Hill"s "'goals-achievement matrix"

Beskrivning
av mal X Y z

Relativ vikt 1 3 2

Incidens- relativ effekt relativ effekt relativ effekt
kategori  vikt + vikt + vikt +

grupp a ! K
grupp b 2
grupp ¢ 3 -
grupp d 4

(@]
m m O o

3
- 1
1
3

+ T ®
[}
O = r =

1
1
2
2

Andra exempel

a) Kostnadsminimeringskalkyler (cost-effectiveness kal-
kyler) ar ett satt att komma ifrédn de vanligen stora pro-
blem som finns med att mata fordelar i monetéra termer.
Tanken bakom ce-analysen ar att fordelarna mats i en eller
ett fatal dimensioner. Man konstruerar alternativ med
antingen samma fordelar eller alternativ som uppndr en
lagsta godtagbar niva och jamfor sedan kostnaderna for

de olika alternativen for att nd denna niva. Kalkyl-
metoden innebar en forenkling men ocksa att man inte kan
rangordn« projekt som inte har identisk prestationssifla.
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I kostnadsminimeringsmodellen arbetar man sdlunda med
satisfieringsmal, vilka man vill na till lagsta mojliga
kostnad. Dylika satisfieringsmdl kan inte bestammas pa
ett rationellt satt om man inte studerar kostnaderna for
att nd detta mal i form av viss resursforbrukning eller
lagre maluppfyllelse for andra variabler. Vi en ansats
med satisfieringsmal bor darfor tekniska substitutions-
kvoter mellan malen faststallas och kvoter mellan dessa
och resursforbrukningen. (Hur mycket resurser skulle
sparas om man sankte standardkrav, &andrade kraven for
kulturhistoriskt intressanta byggnader etc?) Man bor
saledes bilda sig en uppfattning om marginalkostnads-
kurvans utseende vid forandringar av satisfieringsnivan.

I en studie gallande slumsanering i Harlem, New York har
Chung (1973) anvant en kostnadsminimeringsmodell. Han
antar att byggnadernas nyttjandevarde ar detsamma oavsett
om nybyggnation eller modernisering har skett. Chung
arbetar med satisfieringsmadl nar det galler boendestandard
- och utgar samtidigt fran att alla byggnader med under-
malig standard och endast dessa skall atgardas- och soker
kostnadsminimum for att nd detta mal.

b) Sjalvkostnadskalkyler har bl a SCAPE-gruppen i Gote-
borg arbetat med nagra ar (SCAPE, 1973). Syftet med kal-
kylerna ar att redovisa ''sjalvkostnadskalkyler for ©6gon-
blicklig utbyggnad av stader med olika utformning"™ (SCAPE,
1972, s 2). Kostnadsberdkningarna bygger pa en prissatt-
ning av olika moduler som kan sattas samman pa olika satt.
Marknadspriser anvands genomgdende &ven om bristerna med
detta forfaringssatt pdpekas. "Marknadspriserna kan
emellertid, pa grund av att kostnaderna for samhallet ar
hogre an vad en enskild producent kanner av, vara brist-
falliga matt pd sanhallets kostnader for att producera
olika nyttigheter. Ett exempel pd detta ar att storningar
fran en byggplats p& boende och verksamma i omgivningen
inte kan raknas med i byggkostnadskalkylen. SCAPE"s pris-
uppgifter som insamlats fran foretag, verk och institu-
tioner, innehaller med nodvandighet sadana ofullkomlig-
heter fran marknadsekonomin.' (SCAPE 1973, sid 5-6).
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| samma rapport har man fastslagit att "hur den byggda
miljon skall utformas bor avgoéras fran en samhallseko-
nomisk utgangspunkt" (SCAPE 1973, s 5).

SCAPE sager sig alltsd ha en samhallsekonomisk inriktning
och papekar ocksa i en rapport (SCAPE 1972, s 6) att trans-
fereringar ej skall medtagas i kalkylen, och har i en annan
rapport (SCAPE 1973, s 26f)en diskussion rorande hur en
samhallelig diskonteringsrédnta skall berdknas. Trots detta
ar det tveksamt om SCAPE:s kalkyler kan gora ansprak pa

att vara samhallsekonomiska. LAt oss ange nagra skal.

1. Alla berédkningar &ar avgransade till staden_.Effekter
utanfor denna ingar ej.

2. Marknadspriser accepteras genomgadende, som vi pekat
pa ovan.

3. Alternativa stadutbyggnaders kvalitetsmassiga egen-
skaper ar mycket ofullsténdigt belysta. En jamforelse
av sjalvkostnader blir relativt ointressant om inte
utbyggnadsalternativen kan bedtmas vara ungefar lik-
vardiga kvalitetsmassigt eller att skillnader i kvali-
tet pa ndgot satt kan anges.

4. Kalkylerna knyts inte till nagra valfardsresonemang
Malen for verksamheten diskuteras ej explicit.

Vi har valt att redovisa SCAPErs rapporter har darfor

att de gor ansprdk pad att vara samhallsekonomiska be-
démningar av stadsutbyggnader. En granskning av rapporterna
ger dock vid handen att den angivna metoden snarast far
betecknas som foretagsekonomisk, varfor vi i fortsatt-
ningen ej diskuterar denna ansats i relation till vara
kriterier. Modulansatsen ar dock intressant och ambi-
tionen att ej endast berdkna byggherrens kostnader lov-
vard.

¢) Véardeanalys har anvants i samband med bed®émning av
anbud vid totalentreprenad. Ett sadant exempel &r den
analys som gjorts for Erikslundsomradet inom Taby kommun
(Ericsson, 1971). Vid totalentreprenad av ett nytt bo-
s"?dsomrade vill man utvardera anbuden med hansyn till



154

saval pris som kvalitet. | vardeanalysen anvander man
sig av en beslutsmatris, dar totalvardet erhalles som
en funktion av ett antal faktorer, som galler egenskaper
hos produkten som ar betydelsefulla for vardet. Varje
faktor betygsatts och delvardena erhalls som en produkt

av betyg och vikt.

Som ett exempel kan Ffigur 2 tjanstgora (Ericsson, 1971,

s 15). Varje element har har &satts en vikt och vid upp-
delning av element har summan av delarnas vikter satts
till 1. Betygssattningen for elementen langst ned i
"tradet” har varit saddan att | poang motsvarar lagsta
acceptabla kvalitet och 10 poang den hodgsta kvalitet

man vill premiera. FOor kostnader har skalan varit omvand.

Figur 2.
"Beslutstrad" med vikter vid vardeanalys

varde
' Kvalitet
Total bostads- Toppkapi- jJPlan
kostnad 0,7
Bostad Inv bo- Exterior
stadskomp-

lement 0, 25
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Det konkreta fall som redovisas ovan - beddmning av
totalentreprenads-anbud for ett omrade i Taby - galler
en foretagsekonomisk bedomning satillvida att kostnads-
sidan endast tar upp poster som ar relevanta for entrep-
rendrerna samt uttrycker dessa i gédllande marknadspriser.
Detta hindrar dock inte att metoden med véardeanalys kan
anvandas i en samhallsekonomisk bedémning.

Modell- jamforel se ut£fE£an de angivna kriterierna

De fyra kriterier vi angav i avsnitt ! - vi betonar &n
en gang att de endast utgor ett forsok till precisering
av vad vji anser viktigt - kunde delas upp i tvad grupper.
Den ena gruppen utgjorde etiska oOvervaganden och omfat-
tade kriterium ! och 2 medan den andra (3 + 4) mer
gallde modelltekniska krav.

Kre£terief gallande_efiska utgangspunkter

I dominerande del av all litteratur roérande planering
accepteras tankegangen att beslutsreglerna skall bygga

pa individuella preferenser. (Vid vardeanalys antages
dock att byggherren tjanstgdor som stallforetradande kon-
sument. Mojligheter (genom intervjuer, paneler etc) att
lIata konsumenternas varderingar direkt paverka utform-
ning av vikter och betyg finns dock. Indirekt sker
naturligtvis alltid en paverkan, som torde vara starkare
i en balanserad bostadsmarknad &n i en marknad som karak-
tariseras av oOverskottsefter fragan.) Som vi sett tidigare
finns dock har en rad tolkningsproblem.

Vilkas preferenser? | cost-benefit och cost-effectiveness
litteraturen utgar man fran att alla berdrda individers
preferenser ar av betydelse. Galler det snabbare kommu-
nikationer ar saval den jaktade 50-arige direktdoren som
den 7-arige skolpojkens uppfattning av intresse. (Dar-
emot har de troligen helt olika betalningsvillighet for
en viss tidsvinst. Genomslagseffekten av denna skillnad
blir beroende p& hur man staller sig till foérdelnings-
fragan.) Framtida generationers preferenser ar av in-
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tresse satillvida att man inkluderar annu ofodda indi-
viders vinster av investeringar med lang rackvidd. De
framtida generationernas vardering av dessa fordelar
forutsatts dock antingen sammanfalla med dagens varderingar
eller kunna harledas fran dagens genom nagon enkel fram-
skrivning av betalningsvilligheten via en prognos rdrande
den framtida inkomstutvecklingen.

Nar det galler faststadllande av en samhallelig diskon-
teringsranta ar det an mer markant att preferenserna hos
dagens befolkning ar avgdrande. Ett vanligt satt att
faststalla rantan ar att studera vilken kompensation
folk nu kraver for att - genom obligations- eller aktie-
kop, livforsakringssparande etc - uppskjuta en del av
sin annars mdjliga konsumtion.

I bdde Lichfield"s och Hill"s ansatser (matrismetoderna)
galler ocksd att man utgdr fran individernas preferenser.
Avstegen fran dessa ar dock mer omfattande an i den kon-
ventionella cb-analysen, vilket kommer att visas nedan.

Vilka preferenser? Som vi framholl tidigare kan man tanka
sig att individerna anser en sak vid allmanna diskussioner
rorande samhallsutformningen (vad vi tidigare kallade
etiska preferenser) och en annan i en konkret besluts-
situation (subjektiva preferenser). Mojligen ar det sa

att matrismetoderna liksom vardeanalysen genom nagon

slag av medborgarmedverkan nar det galler att faststalla
vikter i storre grad bygger pa& etiska preferenser medan

konventionell cb-kalkylering mer grundar sig pa marknads
beteende och darmed subjektiva preferenser.

Nar skall de individuella preferenserna galla? Man kan
som ovan papekats tanka sig att man i en konsistent var-
deringsmetod later individernas preferenser endast galla
vissa nyttigheter. | den konventionella cb-analysen (&t-
minstone i Vvar renodlade variant, daremot knappast i
praktiska aklkyler fran det senaste decenniet) galler de
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individuella preferenserna oinskrankt. Kan ej betalnings-
villigheten for en nyttighet dokumenteras direkt pa en
marknad forsoker man uppspara marknader dar nyltigheten
indirekt blir foremadl for vardering. Det kan galla si
svarvarderbara™ storheter som vardet av renare luft
eller vatten, mindre buller, &andrad risk for att do etc.

I matrismetoderna 4r det fran borjan fastlagt att den
monetara varderingen har patagliga begransningar. Bade
Hill och Lichfield anger att fdrdelar och kostnader kan
uttryckas pa annat satt an i monetara enheter. Man kan
till och med ibland helt fa avstd fran kvantifieringar
och néja sig med en beskrivning.

Hur skall preferenserna aggregeras? | variant (1) i den
konventionella cb-analysen gjorde man en enkel summering
av all i monetard enheter uttryckt betalningsvillighet

I den andra varianten sker en kvalitetsgradering av betal-
ningsvilligheten, framforallt med tanke pd att t ex ! 000
kronors betalningsvillighet kan representera olika nytto-
forlust for folk med olika inkomster. Fragan om variant

(1) eller (2) skall accepteras ar bland planerare inte

s& mycket en fraga om rattvisan i dagens inkomstfordel-
ning utan mer ett spoérsmdl om man pa& annat satt kan korri-
gera for dessa effekter. Det for alltfor langt att ga in
pd denna fraga har. Vi har i annat sammanhang analyserat
detta problem och kan hanvisa till denna diskussion och

de referenser som dar anges (Mattsson, 1977).

I matrismetoderna sker endast aggregering inom homogena
(red avseende pa inkomst, region, familjestorlek etc)
grupper. Lichfield poangterar uttryckligen att kvittning
mellan incidenskategorier ej far forekomma.

Hur dessa grupper (incidenskategorier) skall utformas

ar en intressant fraga som, vad vi kan erinra oss fran

en relativt snabb genomgdng av litteraturen, inte be-
handlas speciellt ingdende. Vi namnde tidigare att till-
gangen pa data ofta ar en restriktion men samtidigt galler

11 -F5
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naturligtvis att datatillgdngen inte far vara helt
styrande. Har man god tillgang pa data kan man tanka

sig en uppdelning i oerhért madnga kategorier t ex efter
inkomst, formogenhet, familjestorlek, region, handikapp,
utbildning m m. Man kan pd detta vis fa mycket stora
matriser, som gor att analysresultatet blir mycket svar-
tolkat for beslutsfattarna. Utslagsgivande for beddm-
ningen av hur incidenskategorierna skall utformas bor -
sdvitt vi kan forstad - istallet vara huruvida besluts-
fattarna har speciella malsattningar for gruppen ifraga.
Om t ex harfarg ar en ur fordelningssynpunkt ointressant
variabel &ar det naturligtvis av foga intresse att ha
denna egenskap som ett kategoriskiljande moment, &ven
om man t ex via passmyndighetsuppgifter latt skulle kunna
belagga denna.

Inom vardeanalysen ar det - som ovan angivits - oklart
vilken roll individernas preferenser spelar. | den man
representativa urval av individer far bestamma vikter
och betyg galler det att individpreferenser ar direkt
styrande. Utformning av betygsintervall, kvalitetsgranser
relation mellan priser och betyg (t ex linjara eller
icke-iinjara samband) ar dock exempel pa faktorer som
man dels tanker sig maste faststallas av beslutsfattaren
- pa grund av komplexiteten i analysen av olika utform-
ningars effekt - dels far betydelse for hur aggregering
av individernas preferenser sker. Har kan man ténka sig
olika regler. For en diskussion se Ericsson (1971) od6h
Janson (1970).

Det andra av vara "moraliska™ krav var att manniskorna
skulle ha mojlighet att kritiskt kunna granska de be-
rakningsmetoder som leder till att man valjer t ex ett
visst saneringsalternativ.

Vardeanalysen kanske har ar den som bast uppfyller ovan-
stdende krav. Aven om samspelet mellan betyg och vikt,
effekter av olika skalor, eller icke-linjara samband
mellan lagre kostnader och hodgre"prispoang” ar exempel
pa relativt svarforstdeliga fragor.
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Kostnadsminimeringsanalysen torde aven i allmanhet vara
latt att forstd men samtidigt ger den inte sa stor in-
formation om hur man skall valja t ex mellan rivning och

nybyggnad a ena sidan och forbattring av befintligt be-
stand & den andra.

Konventionell cb-analys med sina invecklade skuggpris-
resonemang beroende p& t ex vilka alternativen kan bedtmas
vara torde vara det som ar svarast att fa folk att dis-
kutera. Detta gor att man far en kraftigt polariserad in-
stallning bland framforallt beslutsfattare till metoden.
Nagra tror kanske tom att den utgoér losningen pa alla
problem medan de flesta kanner sig hotade i sin roll som
beslutsfattare och darfor tar allmant avstadnd - utan
specifik motivering - till metoden. De som utfdrt olika
cb-kalkyler ar forvisso harvidlag inte utan skuld. Rela-
tivt lite har gjorts for att visa vilken effekt annor-
lunda antaganden far eller for att uppmuntra diskussion
av nagra viktiga och svarvarderbara poster.

Matrismetoderna torde i detta avseende vara overlagsna
den konventionella cb-kalkylen.

Kri_terd™um gallande operationaliserbarhet

Det ar viktigt att en beslutsregel kan anvédndas i prak-
tiken. Man far naturligtvis inte se alltfor statiskt pa
detta och forkasta alla moraliska principer som ointres-
santa om de inte nu kan operationaliseras. Forsknings-
och utvecklingsarbete kan gora att sd kan ske i framtiden.
Det ar & andra sidan langt fran sakert att alla opera-
tionaliseringsproblem kommer att ldsas inom Overskadlig
tid.

Cost-benefit metoden (bade av typ (1) och (2)) innebar
stora praktiska problem nar det galler att belagga betal-
ningsvilligheten for alla faktorer som &r av intresse i

en samhallsekonomisk analys. Hur mycket &r t ex en sékrare
miljoé vard? Man kan har tanka sig att man studerar hur
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folk beter sig i situationer dar riskdkningar kompense-
ras med i monetédra belopp latt overfodrbara ersattningar
av olika slag. Speciella tillagg vid flygning, hogre er-
sattning for riskfyllda jobb pd hoga hojder kan vara
exempel. Dock uppstadr har en rad tolkningsbesvar. Galler
kompensationen verkligen endast den okade risken? Ar
dessa grupper av maénniskor representativa for en stoérre
population? Kan folk o6verhuvudtaget pad ett rationellt
satt hantera forandringar i sma risker for en sadan kata-
strof som att de sjalva skall do6? Vi har i annat samman-
hang relativt utforligt diskuterat varderingsproblem i
samband med per sonskaderisker och hanvisar till denna
diskussion (Hellgvist m fl, 1977). Ytterligare exempel
pd svarvarderbara storheter ar hur mycket man &ar beredd
att betala for en battre miljo.

Den s k _.Roskillkommissionen &agnade vid sin undersokning
av var ett tredje stort London-flygfalt skulle ligga
stort intresse &t bullervardering (Walters, 1975). Aven
om Roskillkommissionen - med en for cb-kalkyler ovanligt
stor budget - kan sdgas ha "klarat av" bullervarderings-
problemet fanns &ven i denna understkning storheter som
icke operationaliserades. Ett sadant exempel &ar vardet

av ett fagelskyddsomrade som skulle berdras av ett av
flygplatsalternativen

Aver; om man i cb-kalkyler har problem med operationaliser-
barheten fortjanar tva faktorer att framhallas:

1) man har under 1970-talet starkt fodrbattrat sina
verktyg och matmetoder och

2) problemen galler i vad vi kallat konventionell
cb-kalkyl. Praktiska kalkyler under senare ar
ar i allmanhet fran borjan installda pa en fler-
malsformulering och paminner pd sd vis om matris-
me toderna
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Matrismetodernas fordelar i detta avseende 0Over konven-
tionell cb-kalkyl har framgdtt av foregdende avsnitt.
Hill betonar att alla storheter kan varderas pa tre satt
(matas 1 monetara respektive icke-monetara termer eller
endast beskrivas). Tolkningen av all information blir
naturligtvis svarare med manga incidenskategorier och
flera satt att beskriva effekter. Det storsta problemet
med matrismetoderna ar kanske hur s k intangibles (dvs
storheter som inte mats i monetara termer) skall aggre-
geras oOver tiden. Hur skall t ex ett antal olyckor over
tiden jamforas med en viss utveckling av bullernivan o6ver
tiden. Hill, Lichfield m fl ger inget svar eller ens
diskuterar problemet. | cb-kalkylen sker en omvandling
till monetara varden och en omvandling till nuvarde med
hjalp av en diskonteringsranta. Aven om litteraturen runt
faststallandet av en samhallelig diskonteringsranta ar
teoretiskt "snarig" Tfinns har atminstone ett par ansatser
som uppfyller krav pa logik och som leder till empiriska
resultat.” | matrismetoderna undviker man - sa vitt vi
sett - problemet genom att diskutera utifran ett typar.
Detta &ar naturligtvis inget svar pd fragan hur effekter

med olika datering skall aggregeras.

Kostnadsmininteringsmetodén har tillkommit for att slippa
faststalla monetara varden for t ex battre halsa, farre
olyckor- etc, Operationaliserbarhetsproblemen blir darfor
mindre an i konventionell cb-analys. Prestationssidan
kan i en del fall &andd vara svir att operationalisera.
Det blir ofta ndédvandigt att mata och sammanvaga olika
variabler for att fa en likhet nar det galler olika at-
garders effekt. Hur man t ex skall mata battre halsa ar
inte I6st i och med att man undviker att tilldela stor-

heten ett monetart varde. En ansats innebdr att man skapar
en halsoindex genom att definiera och vikta olika funk-

tionsnivaer. Ett saddant forsok innebar att man definierar
funktionsnivd med hjalp av rorlighet, fysisk och social

1) For en mer utforlig diskussion av diskonteringsranteproblemet
se Juds, Mattsson, 1?7 a.
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aktivitet. En panel - t ex av lakare och lekman - far
sedan tilldela de olika funktionsnivaerna vikter fran
1,000 till 0. Vikten | innebar att man reser obehindrat
gar obehindrat och kan utfora alla aktiviteter medan dod
tilldelas vikten 0. (Bush, Cheh, Patrie, 1973). Inte
heller i litteraturen roérande halsoindex finns nagon
diskussion av hur man aggregerar en viss funktionsniva
nu med en annan om 10 &r och ytterligare en annan om 30
ar etc. Litteraturen tycks utgd fran att aggregering kan
ske utan nagon speciell hansyn till tidsaspekten. (Bush,
Chen, Patrie, 1973 och Williams, 1974). Ifrdga om bostads-
saneringar uppkommer likartade problem med att beskriva
och vikta olika bostadskvaliteter vid tillampning av
kostnadsminimeringsmetoden

Vardeanalysen.Nar det galler prestationssidan har man i
vardeanalysen en p& forhand bestamd metod att definiera
denna. Svarigheter finns naturligtvis nar det galler att
faststalla dels vilka bladen ar i tradet, dels vilka
vikter de skall ha. De ovan beskrivna foérsoken med héalso-
indexar innebar i stort samma metodik som vardeanalysen
utnyttjar pa kvalitetssidan. Till skillnad mot cost-
effectivenesskalkylerna forsoker man i vardeanalysen att
aven vaga in kostnadsdata i beslutskriteriet. Detta har
fordelen att projekt med olika prestationer kan rang-
ordnas. Att hitta kostnadsdata torde inte vara det
storsta problemet i vardeanalysen. Daremot ar det forenat
med stora svarigheter att objektivt faststalla vikter for
kostnad i relation till kvalitet och likasd att vikta de
olika kostnadsmomenten. | den forut beskrivna analysen

av ett bostadsomrdde i Taby satte man en relativt stor
vikt pa andelen som skulle finansieras av byggherren. En
anbudsgivare som ar medveten om detta och som har goda
bankforbindelser hade har mojligheter att fa en gyrtnsam
kostnadsniva. Vi menar inte att forhallandet ar fel i

sig utan namner endast detta for att betona hur betydelse-
fulla vikterna ar och att de - i detta fall - maste korre-
spondera mot konsumenternas kostnadsrelation for hyra och
egenfinansiering
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Kriterium £allande_systemeffekter

Med systemeffekter avser vi att modellen pa ett korrekt
satt skall definiera och att man pa ett riktigt satt
mater de totala effekter som en viss atgard har. Vi har
redan tidigare kritiserat de ansatser gallande sjalv-
kostnadskalkyler som utforts av SCAPE som varande allt-
for snava, alltfor foretagsekonomiska i sin uppléggning,
(ytterligare ett exempel pa en alltfér snav avgransning
ar de plankostnadskalkyler som Svenska Vag- och Vatten-
byggares Riksforbund har lanserat. (Ahren, 1975, s 61F)).
Cost-benefit-, cost-effectiveness matris- och varde-
analyserna uppfyller storre krav harvidlag genom att de
forsoker mdta vad som hander totalt i samhéallet.

Inte heller dessa metoder &r dock helt tillfredsstallande
i sin systembehandling. Metoderna utgar i allmanhet fran
att partialanalys ar tillaten, vilket innebar att paverkan
fran det aktuella projektet pd resten av ekonomin och
eventuell &terverkan antas negligerbar for en stor upp-
sattning variabler. For ett saneringsprojekt av begransad
storlek - sdg 100 lagenheter - i en stor stad verkar det
rimligt att kunna anta att rivning och nybyggnation har
en negligerbar effekt pa hyresnivan for olika lagenhets-
typer. Detta ar dock i manga fall - enligt var mening -
en alltfor isolerad och statisk syn. Det ar mojligt att
man samtidigt startar flera liknande projekt i staden,
vars sammanlagda effekt pa hyresnivan man ej kan bortse
fran. Helt sakert ar projektetet i fraga inte det enda
under en nagot langre period. Om effekterna av ett pro-
jekt under ett a&r kan vara obetydliga kan effekterna pa

t ex utbudet av lagenheter av olika kvaliteter och dar-
med relativpriserna under t ex en 10-arsperiod inte lika
latt avfardas som negligerbara.

Ett annat exempel p& svarigheter med matning av system-
effekter galler hanterandet av arbetsléshet i samhalls-
ekonomiska kalkyler. Forekomsten av arbetsléshet antas
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i dessa kalkyler innebara att samhallets alternativ-
kostnad blir lagre och kanske ofta mycket lagre an
gallande marknadspris (inklusive sociala kostnader).

Om ett antal projekt med relativt lang livslangd startas
under premissen att arbetslosheten inte paverkas av den
sammanlagda effekten av dessa projekt har vi ytterligare
ett exempel pd att systemeffekterna inte ar tillfreds-
stallande definierade.

Problemet &r att beddma vad som blir alternativet om inte
ett visst projekt genomfores. Kostnadsbegreppet i ekonomi
ar som bekant definierat utifran vad den basta alternativa
anvandingen av resurserna ar. FOr narvarande gors be-
rakningar inom olika departement, ambetsverk, kommuner
etc gallande olika projekt. Daremot saknas en o6verblick
over de totala sysselsdttningseffekterna vid olika alter-
nativa projektgenomforanden. For att kunna f& grepp om
dylika systemeffekter kravs en samlad bild, vilken i det
ekonomiska system vi har kan vara svar att erhalla.Risken
for betydande fel i alternativkostnadsberakningarna nar
det galler arbetskraft okar med projektets langd. Vid
projekt med relativt kort genomfdrandetid binds inte
resurserna i "felaktiga™ atgarder for nagon langre tid
och man far tillgang till mer aktuella arbetsltshetsupp-
gifter for kommande projekt.

FOEsok_ till kanslighetsanalys

Diskussionen ovan har indirekt utgjort en redovisning av
hur valet av modell paverkas av andringar av kriteriernas
olika vikt. Vi skall har kortfattat och explicit samman-
fatta vad som ovan implicit har konstaterats.

En stark betoning av - vad vi ovan kallade - subjektiva
individuella preferenser leder till att konventionell
cb-kalkyl &ar att foredra. Vill man daremot hévda att de
etiska preferenserna skall vara utslagsgivande kommer
vardeanalys (med konsumentpaneler) att framstd som en
mer attraktiv metod.
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Ovriga metoder far dock bedomas vara endast ndgot under-
lagsna de ovan angivna vid betoning av subjektiva respek-
tive objektiva individuella preferenser.

Nar det galler mojligheten for medborgare och politiker
att forstd och kritiskt kunna granska metodresultaten
torde véardeanalys och kostnadsminimeringsanalys vara de
i detta avseende ndgot battre metoderna. Konventionell
cb-analys ar troligen den som harvidlag ar samst.

Betraffande operationaliserbarheten ar konventionell
cb-ananlys den metod som har hogsta ambitionsnivan. Detta
kan leda till problem, da det finns en risk att svar-
varderbara storheter kan komma att negligeras och betydande
risk for suboptimering i sa fall finns. | praktiskt ut-
forda cb-kalkyler under 1970-talet har man dock i all-
manhet fran borjan varit installd pad en flermdlsformulering
och i detta avseende har kalkylerna odverensstamt med
matrismetoderna. En pataglig nackdel med kostnadsmini-

mer ingskalkylen ar att man inte kan jamfora atgarder med
olika fordelar.

Vad betraffar systemeffekter ar dessa utforligast disku-
terade inom cb-litteraturen. Denna &4r ju ocksa betydligt
mer omfattande &an vad som finns skrivet om de oOvriga
metoderna. Samtliga de av oss diskuterade metoderna ar
tillfredsstallande satillvida att man i dem forsoker
mata vad som hander for ett kollektiv, t ex en nation.
Nar det galler &aterverkningar inom kollektivet, externa
effekter etc ar konventionell cb-kalkyl den metod, dar
man i storst utstrackning skaffat sig matmetoder.
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