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Forord

Pris-, kostnads- och produktivitetsutvecklingen inom bostadsbyggandet har
under senare dr kommit att inta en allt mera framtriddande roll i den sam-
hillsekonomiska debatten. Manga faktorer siasom produktionens hetero-
gena karaktidr, geografiska skillnader, och brister i det tillgidngliga statis-
tiska materialet har forsvirat moéjligheterna att mita den faktiska prisut-
vecklingen inom bostadssektorn.

Foreliggande undersékning syftar till att pd grundval av ett tidigare
inte bearbetat material ge en mera realistisk bild av prisutvecklingen un-
der efterkrigstiden. Hirigenom hoppas vi bl. a. att det dven skall bli méj-
ligt att pd ett mera intrdngande sitt bedéma orsaksférhallandena bakom
hyresutvecklingen.

Undersékningen har utférts av fil. kand. Branko Salaj. Forfattaren har
isitt arbete pa olika sitt fatt hjdlp av en rad myndigheter, organisationer,
foretag och enskilda experter, for vilket institutet vill framféra ett varmt
tack. Sidrskilt skall hidr nidmnas bostadsstyrelsen som vilvilligt 1atit for-
fattaren ta del av och utnyttja ett omfattande statistiskt material rérande
statsbeldnade flerfamiljshus. Vid materialets bearbetning och kollatione-
ring har tjdnstemin pd olika nivder inom bostadsstyrelsen och lidnsbostads-
nidmnderna limnat védrdefull hjilp. Byggnadsstyrelsens tidigare stadsplane-
byrad har ocksa verksamt bidragit vid en kompletterande undersdkning av
stadsplanedrenden for vissa &r.

Planlidggningen av understkningen har skett i samarbete med en rad-
givande grupp bestdende av civilingenjorerna Harald Alexanderson, Boris
Blomgren och Erik Osthol. Preliminira delresultat av undersdkningen har
redovisats for experter inom bostads- och byggnadsstyrelsen, Statens insti-
tut f6r Byggnadsforskning, Svenska Byggnadsentreprendrféreningen, HSB,
Riksbyggen, SABO samt for den statliga byggnadsindexutredningen.
Manga virdefulla synpunkter har dirvid framkommit som paverkat fram-
stillningen. Motsvarande giller for beddmningarna av de priseffekter som
uppkommit som f6ljd av standardférindringar i bostadsproduktionen un-
der undersdkningsperioden, dir hjilp erhallits av en sdrskild expertgrupp
bestdende av ingenjorerna Anders Assis, Ingvar Jargin och Karl-Evert
Gustavson. Ingenj6ér Assis har dven i 6vrigt medverkat som konsult vid
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utformningen av flera avsnitt i utredningen och hans langa erfarenhet av
den statliga vidrderingsverksamhetens skiftningar har varit av stort virde
for forfattaren. Professor Erik Ruist vid Handelshogskolan i Stockholm
har givit synpunkter pd utredningen bl.a. betriffande de anvidnda sta-
tistiska metoderna, vilket medfort visentliga forbattringar vid materialets
bearbetning.

For genomforande av undersékningen har bidrag erhillits fran Svenska
Byggnadsindustriférbundet fér vilket institutet vill framféra ett varmt
tack.

Stockholm i maj 1968.
Lars Nabseth.
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KAPITEL 1

Undersodkningens bakgrund och
syfte

Pris- och kostnadsutvecklingen inom bostadsbyggandet har sirskilt pd se-
nare dr livligt uppmirksammats i den offentliga debatten. Ddrvid har ofta
framforts uppfattningen, att byggnadsindustrins produktivitetsférbittringar
gar langsamt och att detta i férening med frénvaron av internationell kon-
kurrens lett till kraftiga prish6jningar pa byggnadsindustrins produkter nir
efterfrdgan stigit inom landet. Denna &sikt har for 6vrigt inte varit begrin-
sad enbart till Sverige — den aterkommer i de flesta industrilinder. En
amerikansk forskare sammanfattade exempelvis motsvarande uppfattningar
i USA pa foljande sidtt:!

»Man vet inte mycket om produktionsvolymen, produktiviteten och pristren-
derna i byggnadsindustrin. Man har 4nda en kidnsla av att denna jitteindustris
prestation sldpat lingt efter den amerikanska ekonomin i dess helhet. Ekono-
merna har skyggat for detta forskningsomrade, da tillginglig statistik ansetts vara
otillfredsstillande och opalitlig. Saken blev dirfér mer eller mindre avgjord
i forvdg genom populirpressen, som féretridde en helt deciderad linje.

Industrin ir, som en forfattare skrev, kdnd for sin ... ’otroliga ineffektivitet’
... (sdrskilt bostadsbyggandet). Som en forklaring till ... ’varfér nybyggda
hus kostar s& mycket’ ... uppgav han att ... 'bostadsbyggare dr tvungna att
anvinda slosaktiga och obsoleta tekniska lsningar och material, att de forskar
litet eller inte alls ... [och] dr bundna av en mingd féraldrade foéreskrifter’.»2

I vart land, med dess starka inriktning pd utrikeshandel, har i for-
grunden ofta statt frigan om byggnadssektorns betydelse for kostnadsut-
vecklingen inom andra, for internationell konkurrens, mer utsatta sektorer
av niringslivet. Huvudorsaken till intresset fér byggnadsprisernas utveck-
ling har dock varit deras inverkan pa konsumenternas bostadsutgifter.

* D. C. Dacy, Productivity and price trends in construction since 1947, The Review
of Economics and Statistics, November 1965, s. 406—419.

2 Dacys citat avser artikeln »Why homes cost too much» av A. M. Watkins i The
Saturday Evening Post, September 21, 1963.
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BYGGNADSPRISERNAS BETYDELSE FOR KONSUMENTEN

Bostadsutgiften dr en betydande post i konsumentens budget. Till 5ljd
av hyresregleringen i Sverige har ofta en stor klyfta uppstitt mellan hyrans
andel av inkomsten fér hyresgister i det dldre bostadsbestdndet jamfort
med motsvarande andel {6r hyresgister 1 nybyggda hus. Enligt IUI:s kon-
sumtionsutredningar utgjorde bostadskonsumtionen exklusive brinsle och
elektricitet ar 1964 endast ca g% av total privat konsumtion eller 8%
av inkomsten fore skatt. I hus, fardigstillda ar 1965, uppskattades t. ex. hy-
ran f6r en trerumsligenhet till nira en tredjedel av den totala konsum-
tionen i en familj med ca 20 0oo kronors inkomst (medianinkomst for gifta
min, exklusive andra familjemedlemmars eventuella inkomster och fa-
miljebostadsbidraget).3

Bostadsutgiften paverkas kraftigt av forhdllandena pé& kapitalmarkna-
den di hyran till ca 2/g bestir av kapitalkostnader och till ca 1/g av
driftskostnader. Kapitalkostnadsdelens sammansittning dr i sin tur be-
stimd av amorterings- och rintevillkoren.

Antag att de i huset nedlagda produktionskostnaderna amorteras i form
av ett annuitetsldin pd o 4r och med 4%-ig annuitet. Denna annuitets-
procent motsvarar en rantesats pa 6,75%. Under lanetidens forsta tiotal
ar skulle dd rdntan svara f6r upp till g7% av kapitalkostnaden och dven
under laneformer med ligre rdnta och kortare amorteringstid utgér rinte-
delen en betydande del av kapitalkostnaden. Under de institutionella for-
héllanden som radde 4r 1965 riknade man silunda med att ridntekostna-
derna uppgick till ca g/4 av hyrans (subventionerade) kapitalkostnadsdel.
En o6kning av rintenivdn med en procentenhet skulle i ett sddant lige
medféra en 6kning av hyran med drygt 12 % .4

Produktionskostnadsférindringens genomslag pd hyran 4r (i varje fall
pa kort sikt) som regel betydligt mindre. For att under de institutionella
forhdllanden som riddde 1965 framkalla en hyreshéjning med 12% (som
ovan) skulle produktionskostnaderna t.ex. ha beh&vt stiga med ca 20%.°

Bostadssektorn ir, vid sidan av jordbruket, det enda stora omrade i den
svenska samhillsekonomin, f6r vilket krigstidens regleringssystem behal-
lits, om &n i delvis férindrad form och med modifierade malsittningar.
Hela efterkrigsperioden har priglats av efterfragedverskott pad bostdder
och de maximihyror, som faststillts av de reglerande myndigheterna, har
med fi undantag ocksa tillimpats. Bindningen av hyran till anskaffnings-

® Se G. Albinsson & G. Endrédi, Den privata konsumtionen 1950-1970, Industriens Utred-
ningsinstitut, Stockholm 1966, s. 9 samt Bostadspolitiskt kreditstod, SOU 1966: 44, s. 62~67.
¢ Enligt en kalkyl av Sven Dahlberg i féredrag vid Arosmissan 1965 (tidskriften Bygg-
nadsindustrin, sirtryck 196y) skulle det genomsnittliga (subventionerade) rinteliget
dd ha varit 3,6%, ridntekostnaden g1 kr/m? ligenhetsyta och hyran fér samma ytenhet
7o kr. Effekten av en rintedkning med en procentenhet blir di 0,010/0,086 %
31/70=0,28 x 0,44 = 0,123.

& Kapitalkostnadsdelen i kalkylen i foregiende fotnot var 59%. 0,20 x 0,59=0,12,
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kostnaderna i hus byggda efter 1942 har varit en central del av den foérda
bostadspolitiken.

Nir villkoren pd kapitalmarknaden foérdndras kommer »sjilvkostnads-
principen» dven vid oférindrade produktionskostnader i konflikt med den
forda bostadspolitikens mailsdttning att forhindra hyressplittring mellan
likvirdiga bostdder av olika argangar. For att utjimna effekten av kapital-
kostnadsfordndringarna och trygga hyrespariteten i tiden inférdes under
1940-talet en omfattande subventionering av bostadsproduktionens kapital-
kostnadssida.

Avsikten var att ndgra varaktiga subventioner inte skulle behéva utgé
for bostadshusen. Detta blev emellertid icke fallet. Det gap som uppkom
mellan hyra och underliggande kostnader under 1g4o-talet och i bérjan av
1ggo-talet, har visserligen pd senare dr minskat, men &r lingtifrin eli-
minerat. I mitten av 1g6o-talet ticktes drygt 1/4 av hyran i nyproducerade
ligenheter av statsmedel.® Den hyresstegrande effekten av den sedan mit-
ten av 1gpo-talet foretagna avvecklingen av vissa kapitalkostnadssubven-
tioner har forstirkts av riksbankens Overgidng till en rérlig och genom-
snittligt hogre rintepolitik. En jdmforelse mellan hyres- och konsument-
prisstegringen (se tablan nedan) askadliggor i grova drag storleken av den
forskjutning av de relativa priserna for bostadstjdnster, som uppstod under
krigsiren. Av tabldn framgir ocksd effekterna av subventionernas partiella
avveckling sedan mitten av 1gyo-talet. Hyrorna &kade mellan 1939 och
1953 med endast 1/4 av konsumentprisernas motsvarande okning. Uppritt-
hillandet av 1939 ars hyror var under denna period vigledande vid ut-
formningen och storleken av subventionerna i nybebyggelsen. Under den
dirpé f6ljande 12-arsperioden 195365 okade hyrorna didremot drygt 50%
mer #n konsumentpriserna framst beroende pd att hyrorna i flerfamiljshus
byggda under efterkrigstiden ¢kade med hela 89 %, dvs. ndstan dubbelt si
mycket som konsumentpriserna.?

Okning i procent

Hyra i fler- Konsument-
Period familjshus prisindex
1939-53 24 105
195365 74 48
1939-65 116 203

Under perioden som helhet har hyrorna stigit lingsammare dn kon-
sumentpriserna och realhyran har siledes sjunkit med ca 40%.

¢ Bostadspolitiskt kreditstod, SOU 1966: 44, s. 183.
" For tiden 1g53-35: Antagande om samma hyreshdjning i efterkrigstidens hus som i
det dvriga husbestindet. Sedan 1955: SCB:s hyresindex for efterkrigshus.
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NAGOT OM BYGGNADSINDUSTRINS STRUKTUR OCH
KONKURRENSFORHALLANDEN

Prisutvecklingen inom bostadsbyggandet piverkar inte enbart hyresbild-
ningen. Forddlingsvirdet av byggnads- och anskaffningsproduktionen upp-
gick &r 196p till ca 9,2 miljarder kronor eller knappt 9% av bruttonational-
produkten. Hérav torde bostadssektorn svara for drygt 1/g. Pris- och kost-
nadsutvecklingen inom byggnadsproduktionen paverkar kostnaderna inom
andra niringsgrenar savil i kraft av sektorns storlek som dess spridning
over hela landet.

Hoga transportkostnader for tunga och skrymmande byggnadselement
har medverkat till en geografisk bundenhet av produktionen och till
uﬁpkomsten av nationella och regionala egenheter. Dessa tar sig uttryck
i tekniska bestimmelser samt i entreprenadkontraktens och kollektivavta-
lens utformning.® Marknaden avskdrmas dérigenom i praktiken i bety-
dande utstrickning fran internationell konkurrens och Overgingen till
industriell produktion i ldnga serier forsvéras.

Byggnadsproduktionens krav pd insats av fast kapital dr dock mycket
liga jamfort med andra industrigrenar. Den ldga kapitalinsatsen i for-
ening med vidstrickta etableringsméjligheter tenderar skapa hard inbdrdes
konkurrens och rorlighet inom f6retagsbestandet.

Visserligen svarar ett 1o-tal av de storsta foretagen for ca 20% av
marknaden (Skdnska Cementgjuteriet — med en koncernomslutning
pé dryga 1,6 miljarder kronor — svarar for ca 8% av den totala byggnads-
volymen) men inom flertalet av dessa storforetag &verviger anliggnings-
arbeten, dir kapitalintensiteten och behovet av hogkvalificerad projek-
terings- och ledningspersonal #r st6rst. Inom bostadsbyggandet diremot
ir inslaget av sméforetag stort. Antalet fast organiserade byggnads- och
installationsféretag med nagorlunda kontinuerlig produktion torde vid
mitten av 1g6o-talet uppga till minst g ooo.

Konkurrensen forstirks genom byggnadsforetagarens mellanstillning
som entreprendr. Produkten utformas oftast av fristdende arkitekter och
konstruktorer och bestdllaren-byggherren utser entreprendren.

Aven pé tillverkningsstadiet saknar byggforetagaren ofta fullt ansvar
for alla de insatta produktionsresurserna. Bestdllaren ikldder sig sdlunda
ofta rollen av samordnare mellan de olika entreprendrerna (schaktning,
»egentligt> byggnadsarbete, mélning, installation av elektricitet, vatten
och avlopp etc.). Genom arbetskraftens svaga foretagsanknytning och ore-
gelbundna anstillningsférhallanden har dven byggnadsarbetarna inte si
sillan kommit att agera gentemot byggfoéretaget som fristiende under-
entreprenorer.

Den hérda konkurrensen garanterar emellertid inte storsta effektivi-
tet. I den man t. ex. utformningen av produkten frdn byggherrens, arki-

® Tekniska bestimmelser dr numera enhetliga (se byggnadsstyrelsens anvisningar till
byggnadsstadgan BABS 1960 och en revision av dessa anvisningar i februari 1966).
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tektens och konstruktorernas sida i stor utstrickning sker utan beaktande
av produktionstekniska synpunkter kan den leda till ineffektiv anvindning
av resurserna. Samarbetsformerna mellan de agerande dr med andra ord
lika viktiga som sjdlva férekomsten av konkurrens for att fi en effektiv
produktion.

DISPOSITION

Syftet med foreliggande arbete 4r att underséka hur byggnadspriserna
inom bostadssektorn utvecklats sedan 1gy0 da tillgdngliga index pa ett
tillfredsstdllande sitt kan anses mita denna utveckling.? Med ledning av
erhdllna resultat har vi ocksd sokt kvantifiera hur stor del av hyreshoj-
ningarna sedan mitten av 1gzo-talet, som kan tillskrivas denna prisutveck-
ling under samma tid. Ca 2/g av bostadsproduktionen efter kriget har
bestétt av flerfamiljshus och vir undersokning har av skil, som redovisas
i kapitel g, begrinsats till denna sektor.

I kapitel 2 limnas en kritisk 6versikt 6ver vissa typer av byggindexkon-
struktioner och 6ver utvecklingen i tiden av nigra av de svenska serierna.

Analysen inriktas direfter pa att folja utvecklingen av byggnadspri-
serna under 1gxo-talet och forsta hilften av 1g6o-talet pd grundval av ett
fore denna undersokning endast delvis bearbetat material frdn bostads-
styrelsen. Materialet och berdkningsmetoderna beskrivs i kapitel § samt
i bilaga A. Analysen av byggnadspriserna féretas i kapitel 4 medan tomt-
priser och totala produktionspriser behandlas i kapitel 5. Bdda dessa kapi-
tel avser prisindexberdkningar, som inte rensats for intriffade kvalitetsfor-
dndringar. Virdet av sidana férindringar uppskattas i kapitel 6, och de
dér erhdllna resultaten anvands for att i det avslutande kapitlet framrikna
ett »nettoprisindex» justerat for kvalitetsandringar,

I bilaga D redovisas resultat av en specialundersékning rorande bygg-
nadskostnadernas sammansittning och utveckling i ett mindre urval av
flerfamiljshus.

°® Forvdnansvirt nog har denna friga inte varit foreml for nigon mera ingiende under-
sokning i véart land under senare ar. Under 1967 tillsattes dock en statlig utredning, som
bl. a. har till uppgift att konstruera ett byggnadsprisindex.
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Byggnadsprisindex i teori och
praktik

Nybyggda bostidder visar stora inbérdes olikheter betriffande utformning,
utrustning och beldgenhet. Det idr dirfor svirt att jamfora kostnader och
priser for olika bostider.

I flera linder, déribland Sverige, har man ofta sokt mita bostadspro-
duktionens prisutveckling genom att vilja en eller ett fital ndgorlunda vil-
definierade bostadstyper och félja prisférindringarna pd de produktions-
faktorer, som ingar i tillverkningen. Den utbredda anvidndningen av dylika
faktorprisindex torde bl. a. bero pd att liknande konstruktioner anvénds i
s. k. entreprenadindex. Inte minst i vdrt land har indexregleringar av
entreprenadavtal med hinsyn till fortgdende 16ne- och prisstegringar under
byggnadstiden kraftigt 6kat under efterkrigstiden.

Stark kritik har riktats mot faktorprisindex som matt pa produktens
prisutveckling. I foreliggande kapitel berors darfor forst ndgra huvudtyper
av index och hur de behandlats i den ekonomiska litteraturen. Mot denna
bakgrund limnas sedan en kort beskrivning av konstruktionen och ut-
vecklingen i tiden av vissa i Sverige férekommande indexserier.

HUVUDTYPER AV BYGGNADSPRISINDEX

Indexserier, som syftar till att visa pris- eller kostnadsutvecklingen inom
byggnadsindustrin, kan i princip vara av tre olika slag ndmligen: faktor-
pris-, produktkostnads- och produktprisindex.!

Faktorprisindex miter prisutvecklingen pa produktionsfaktorerna vid
oférandrad byggteknik och byggorganisation.

Produktkostnadsindex, eller byggnadskostnadsindex, visar utvecklingen
av byggnadskostnaderna for den firdiga produkten vid férianderlig teknik
och organisation, dvs. med hinsyn till produktivitetsutvecklingen.

1 En kort diskussion av dessa indextyper limnas i Delegationens for statistikfragor
betinkande Den statliga bostads- och byggnadsstatistikens framtida organisation av
den 5 oktober 1964, stencil.
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Produktprisindex, eller byggnadsprisindex, miter prisutvecklingen for
den firdiga produkten. I motsats till de tva foregdende serierna, som visar
prisforandringarna pd faktorsidan, soker detta index fanga prisutveck-
lingen fridn efterfrégesidan. Férutom de poster, som ingér i produktkost-
nadsindex, omfattar ett produktprisindex dven foretagarens vinst (eller
forlust), vid sidan av hans »normala» ersittning for féretagsledning.

Inom varje indextyp kan givetvis férekomma en mingd varianter be-
roende pad urvalets omfattning, val av vigningstal och vigningsférfarande,
metoder f6r insamling av data etc.

Alla tre indextyperna asyftar i princip en kvalitetsmissigt of6érdndrad
produkt. Behovet att rensa serierna for effekten av kvalitetsférind-
ringar 4r med andra ord gemensamt for dem. Detta behov dr dock, som
inledningsvis berdrts, skenbart nagot mindre i frdga om faktorprisindex,
som 1 regel avser en produkt av given kvalitet och utformning. Problemet
med detta index dr i stillet, att produkten och det produktionssitt, som
ligger till grund fér den valda kostnadsstrukturen, litt kan bli obsoleta.
Aven produktionsfaktorer kan dndras kvalitetsmissigt, vilket i sin tur
paverkar den firdiga produktens kvalitet. Ddrmed 4r man inne pa index-
teorins klassiska kvalitetsmitningsproblem, som berdrs nigot mer utfoérligt
i kapitel 6.

Mellan de tre huvudtyperna av index féreligger skillnader i friga om
aktualitet, som &r betydelsefulla vid anvidndningen av dem. Byggnads-
pris- och byggnadskostnadsindex vid en viss tidpunkt péverkas, pad grund
av den langa produktionstiden fér bostdder, av férhallanden under tidi-
gare perioder. Vill man beskriva pris- och kostnadsliget vid den aktuella
analystidpunkten, miste man utgd fran utvecklingen av faktorpriserna,
kompletterad med antaganden om produktivitets- och betriffande bygg-
nadspriset dven vinstutvecklingen. Faktorprisindexets aktualitet gor det
mer ldmpat f6r vissa syften, t. ex. eventuell reglering av ingangna kontrakt.
De i vart land foérekommande s. k. entreprenadindexen ir alla av faktor-
pristyp.

Mainga behov kan emellertid bist tillfredsstidllas genom serier Sver den
firdiga byggnadens kostnader eller priser. I fall analysen avser produk-
tionstekniska forhallanden bor byggnadskostnadsindex anvidndas. Ar
intresset, som i denna undersdkning, frimst inriktat pd den firdiga pro-
duktens prisutveckling och effekterna hirav pd hyrorna, dr ett byggnads-
prisindex det limpliga mattet.

1 sin renodlade form tar ett faktorprisindex inte hinsyn till produk-
tivitetsutvecklingen. Om denna dr positiv, vilket den normalt &r, leder
indexkonstruktionen till en systematisk dverskatining av kostnadsutveck-
lingen.

Ju lingre period analysen avser desto mer tenderar ett faktorprisindex
att avvika fran den verkliga kostnads- och prisutvecklingen f6r den firdiga
produkten. Detta har bidragit till modifieringar av denna indexkonstruk-
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tion — bl. a. liter man inte den faktiska léneutvecklingen helt sl igenom
indexmaissigt. P4 detta sitt soker man korrigera sidana faktorprisindex,
som ofta oegentligt brukar bendmnas »byggnadskostnadsindex», for intrif-
fad produktivitetsforbittring. Sddana korrigeringar dr i regel godtyckliga
pa grund av bristande information om produktivitetsutvecklingen.

Det kan vara av viss praktisk betydelse att uppmirksamma, att bygg-
nadskostnads- och byggnadsprisindex, i den form de definierats ovan, nor-
malt, och i synnerhet 6ver lingre tidsperioder, borde utveckla sig timligen
likartat. Vinsten inom byggnadsproduktionen utgdr namligen 1 genom-
snitt en mycket liten del — ndgon enstaka procent — av omsittningen.
Det dr ddrfor inte troligt att variationer i vinsten i stérre utstrickning
paverkar den ldngsiktiga totala (kostnadsbestimda) pristrenden.?

Savil hidr i Sverige som i utlandet 4r byggnadskostnads- och byggnads-
prisindex tdmligen sillsynta. Faktorprisserier, huvudsakligen i modifierad
form, dominerar helt.

BYGGNADSPRISINDEX I DEN EKONOMISKA LITTERATUREN

Faktorprisindexets svagheter uppmirksammades redan i mitten av 19g0-
talet.? Sedan dess har kritiken stirkts samtidigt som man sokt utarbeta
alternativa lésningar.4

Den vilkidnde norske ekonomen Ragnar Frisch konstruerade i borjan
av 1g4o-talet ett byggnadskostnadsindex avseende tvafamiljsvillor av trd
inom ett begrinsat geografiskt omride.® Indexet skulle anvindas for for-
sdkringsindamadl. Bland villor, firdigstidllda under aren 19g2—48, sirskildes
fyra typer med avseende pi rumsantal och utrustningsstandard. Det av ho-
nom slutligen anvidnda indexet grundades pd en av dessa typer ndmligen
hus med sex rum och férhillandevis enkel utrustning. Inskrdnkningen i
urvalet av hus till ett omrade och en snivt definierad byggnadstyp begrin-
sar givetvis Frischs mojligheter till mer allmingiltiga utsagor om kost-
nadsutvecklingen.

Frisch inriktade sig framst pd att renodla kostnadsférdndringar, som
berodde péd fordndringar i bostidernas kvalitet (byggnadsbeskrivningen)

2 D. M. Blank, Relationship between an index of house prices and building costs,
Journal of the American Statistical Association, March 1954 samt i L. Grebler, D. M.
Blank & L. Winnick, Capital formation in residential real estate, trends and prospects.
Princeton 1936.

8 L. J. Chawner, Construction cost indexes as influenced by technological change and
other factors, Journal of the American Statistical Association, September 1935, s. 561-576.
¢ M. Colean & R. Newcomb, Stabilizing construction: The record and potential. New
York 1gs2; M. Foss, How rigid are construction costs during recessions? Journal of
Business of the University of Chicago, July 1961, s. 374-383; D. C. Dacy, a.a; D. C.
Dacy, A price and productivity index for a nonhomogeneous product, Journal of the
American Statistical Association, June 1964, s. 469—480.

8 R. Frisch, En byggekostnadsindeks grunnlagt pd de faktiske byggeforhold til enhver
tid, Statsskonomisk Tidsskrift, 1943.
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och han skilde dirvid mellan s. k. indifferenta och preferenta férand-
ringar.

Om en fran konsumentsynpunkt indifferent férdndring av huset dger
rum mellan tvd tidpunkter kan kostnadsutvecklingen beskrivas av kvoten
mellan de tvd tidpunkternas utgiftssummor. Dessa summor har beridknats
pa grundval av produktionsfaktorpriserna och byggnadsbeskrivningarna
vid respektive tidpunkter. Om byggmetoderna forbittrats sd att ett kva-
litetsmissigt oférdndrat hus kan byggas med mindre faktorinsatser, visar
indexet vid oférdndrade faktorpriser en kostnadsminskning.

Vid behandlingen av preferenta férdndringar, dvs. forandringar av bo-
stidernas kvalitet eller utrustning, som anses 6ka konsumentens nytta,
uppstdr betydande svérigheter, som Frisch endast delvis lyckats 16sa.6 Han
gor atskillnad mellan sidana kvalitetsfordndringar, vars effekt inte kan
kostnadskorrigeras, och sddana, dir en korrigering dr mojlig.

Den forstndmnda typen av kvalitetsfordndringar kan exemplifieras med
t. ex. inférandet av nya utrustningsdetaljer (kakelbeklddnad i badrummet)
eller forbittringar av redan existerande utrustning (dndamélsenligare
koksinredning). Vid denna typ av foérdndringar anvidnder sig Frisch endast
av ett faktorprisindex och utgar fran den senare tidpunktens byggnads-
beskrivning som vigningsunderlag i de bdda jamférda perioderna. Index-
talet kan foljaktligen édndras uteslutande genom faktorprisernas foérind-
ringar. Som Dickson papekat innebdr detta, att en metodrationalisering
som, vid oférdndrade faktorpriser, gér huset bdde bittre och billigare,
inte ger upphov till ndgon indexférindring. Frischs index visar visserligen
en minskning om ett lika bra hus byggs till ett ldgre pris. Diremot
forblir indexet oférindrat, om huset endast blivit bittre. Frisch forsvarar
tillvigagangssittet med hinvisning till svdrigheterna att berdkna nyttook-
ningen av dylika kvalitetsférbdttringar.

Den andra typen av en preferent fordndring, dvs. den korrigerbara,
avser fall, ddr kvalitetsskillnader kan renodlas och uttryckas i méitbara tek-
niska termer (t. ex. virmeisolering med olika typer och tjocklekar av ma-
terial). Frisch justerar di kostnadsstegringen med hinsyn till ékade ut-
gifter for foretagen kvalitetsforbittring.”

Hans index blir dock tdmligen komplicerat och dess utfall dessutom
beroende av hur férindringarna bedéms. Frigan huruvida preferenta for-
indringar kan eller inte kan korrigeras synes i stort vara beroende av
vilka féridndringar som dr att hinféra till byggnadens stomme respektive
dess utrustning. Fordndringar i utrustningen férséker Frisch inte kostnads-
korrigera vilket kan sammanhinga med hans speciella utgdngspunkter.

® Jfr H. Dickson, En norsk byggnadskostnadsindex (recension av Frischs arbete), Eko-
nomisk Tidskrift, juni 1945, s. 182-187.

7 Det omstédndliga tekniska virderingsforfarande, som darvid tillimpats, kritiserades av
Dickson, a.a., s. 186, som i stillet ville grunda den pd nuvirdet av framtida drifts-
besparingar vid olika alternativ,
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Samtidigt dr att marka, att just utrustningens andel i byggnadskostna-
derna starkt 6kat under de senaste decennierna.

Frisch studerade ingidende byggnadsbeskrivningen fér den byggnadstyp
han valt till foremdl for sin utredning. Teoretiska arbeten under senare
tid har dédremot frimst inriktats pd att i pris- och kostnadsserier ta hinsyn
till produktivitetsutvecklingen avseende hela byggnadsverksamheten eller
stora delar av densamma. Ambitionen dr nu att erhilla ett index, som
kan anvidndas vid nationalinkomstberdkningar, ett omrade fér ekonomisk
analys, som kraftigt vunnit i betydelse sedan Frisch publicerat sitt arbete.

Intresset for indexproblem inom byggnadsindustrin har pa senare tid
dven sporrats av forsoken att f3 till stind jimforelser mellan olika linders
pris- och kostnadsutveckling. Skillnader i produkternas utformning och
representativitet samt i produktionsfaktorernas priser och sammansitt-
ning, som man vid dylika internationella jimfdrelser méste ta hinsyn
till, & av samma karaktir som de, som upptrider mellan tva tidpunkter
inom ett och samma land.®

Bland nyare teoretiska arbeten fortjinar sdrskilt uppmirksammas Nor-
man M. Kaplans artikel om deflateringens metodologiska problem lik-
som Douglas G. Dacys foérsok att med hjilp av enkla produktivitetsan-
taganden korrigera ett vanligt faktorprisindex. For en empirisk under-
s6kning av foreliggande slag, med uppgift att kartligga prisutvecklingen
for en vil avgrinsad del av byggnadsproduktionen och med férhallandevis
hogt stillda krav pa hansynstaganden till kvalitetsférdndringar, synes dock
Frischs analys vara mer relevant.

Harald Dickson avslutade sin recension av Frischs arbete med fo6ljande
onskemal:
>Nu di si méinga krafter ha satts in pi byggnadsverksamhetens rationalisering,
ir det pa tiden att ocksd Sverige fir en index, som inte bara registrerar for-

dndringar i produktionsfaktorernas priser utan ocksid ger utslag fér de forbitt
ringar i produktionsmetoderna, som vi efterstriva.»

Har ldget foérdndrats sedan 1945, da detta skrevs?

NAGRA SVENSKA BYGGNADSPRISINDEX

For att beskriva kostnadsutvecklingen inom olika delar av svensk bygg-
nadsindustri anvinds f. n. ett 2o-tal indexserier. De utnyttjas for olika
dndamal: reglering av ingangna avtal, underlag for planering och bud-
getdskanden, virdering vid offentlig priskontroll etc. Gemensamt fér dem

8 N. M. Kaplan, Some methodological notes on the deflation of construction, Journal
of the American Statistical Association, September 1959, s. 535-555. FOr andra forsék till
internationella jimforelser jfr dven M. Gilbert & J. B. Kravis, 4n international com-
parison of national products and the purchasing power of currencies. A study of the
United States, the United Kingdom, France, Germany and Italy, OEEC [1954], s. 118~
118, 135-155, 192—195 samt R. M. Powell, An index of Soviet construction 1927/28 to
1955, The Review of Economics and Statistics, May 1959, s. 170-177.
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alla dr, att de dr av modifierad faktorpristyp men att de nagot miss-
visande betecknas som produktkostnadsserier. Korrigering med hinsyn
till intrdffad produktivitetsférindring sker i regel genom att man inte
beaktar loneglidningen. Dess kostnadsuppdrivande effekt forutsitts med
andra ord motsvara produktivitetsforbittringens kostnadsbesparande ef-
fekt. Det enda viktiga undantaget hdrvidlag utgdrs av bostadsstyrelsens
s. k. virderingsindex, som beskrivs i slutet av detta kapitel.

Kostnadsutvecklingen fér byggandet av flerfamiljshus belyses av index-
serier fardigstdllda inom statistiska centralbyrdn (tidigare bostadsstyrel-
sen) och Svenska skadefdrsikringsféreningen. Den dldsta (frdn 1913) och
tidigare ofta anvinda serien, Svenska Handelsbankens »byggnadskostnads-
index», upphorde i slutet av 1g5o-talet.

Indexserierna har kritiskt granskats av Byggfackens industriutredning
savil betrdffande konstruktion som geografisk tdckning och foérfarande
vid datainsamling.® Statistiska centralbyrans (SCB) index har dessutom
granskats av Delegationen for statistikfrdgor och visst utvecklingsarbete
pégar f.n. inom SCB i syfte att férbdttra och komplettera det med ett
byggnadsprisindex.10

Svenska skadeforsakringsforeningens byggnadskostnadsindex

For att underlidtta forsikringstagares bedémning av en byggnads virde
utarbetar Skadeférsidkringsféreningen (tidigare Tarifféreningen) flera in-
dexserier. For hyreshus anvinds tvd olika index, som bdda avser ett tre-
vaningshus i sten med killare och killarbjilklag av betong, viggar av
tegel och yttertak av tegel pd tridtaklag. Det ena indexet dr beriknat pd
hus med mellanbottnar av betong medan det andra avser hus med mellan-
bottnar av trd — en produkt som numera helt saknas i nyproduktionen.
Aven den forsta hustypens utférande torde numera vara timligen fordld-
rat, da littbetong i stor utstrdckning ersatt tegel som ytterviggsmaterial.ll
Sedan 1966 har de upphort som sjilvstindiga indexkonstruktioner och
framskrivs med ledning av SCB:s byggnadskostnadsindex.

Dessa indexkonstruktioner var av modifierad faktorpristyp, ddr for vig-
ningsindamal anvints en i tiden of6ridndrad relativ fordelning av kost-
naderna pé material, arbete och 6vriga omkostnader. Inom den s& bestimda
kostnadsramen dndrades under hand férdelningen av kostnaderna pa olika
materialslag i 6verensstimmelse med den tekniska utvecklingen. Endast
de avtalsenliga arbetslonerna medtogs i indexet. Materialprisuppgifterna
insamlades frdn detaljhandeln och avsig den procentuella forindringen
sedan féregdende rakningsperiod.

® Byggnadsindustrins kostnadsindex, Betinkande del 3. Byggfackens industriutredning.
Stockholm 1g59.

1 Den statliga bostads- och byggnadsstatistikens framtida organisation, y oktober 1964,
stencil.

 De tva serierna konstruerades 1952 av R. Robbert.
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Figur 1. Famforelse mellan olika byggindex for flerfamilishus och konsumentprisindex 1950-65.
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Statistiska centralbyrdns (tidigare bostadsstyrelsens) byggnadskostnadsin-
dex

SCB:s index, som numera dr det ojdmforligt mest kinda och anvinda,
dr ett faktorprisindex med fast vdgningsbas. Det foregicks av ett index
med 1939 som basdr. Faktorpriserna i detta index sammanvigdes med led-
ning av kostnadssammansittningen for ett trevdningshus, uppfort 1939
p& Hammarbyhéjden i Stockholm. Datainsamlingen utférdes av den da-
varande byggnadsldnebyran (sedermera ombildad till bostadsstyrelsen).
Serien i fradga publicerades till en borjan av socialstyrelsen for att forst
senare oOvertas av bostadsstyrelsen. »Indexhusets» materialsammansittning
och tillverkningssdtt ansdgs snart fordldrat. Aven dess for Stockholms-
omradet typiska utformning innebar en begrinsning av dess representa-
tivitet. Indexserien upphéorde forst r 1962.

I borjan av 1gpo-talet borjade bostadsstyrelsen utarbeta och i slutet
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av decenniet dven publicera ett index &ver ett hypotetiskt hus. Upp-
gifter frén ett 10-tal hus, firdigstillda i slutet av 1940-talet men justerade
med avseende pd konstruktion och kostnadsférdelning till att motsvara
forhallandena 1952-53, sammanvigdes i proportioner, avsedda att &ter-
spegla de olika objekttypernas andelar av marknaden. Detta index, med
1/1 1950 som bastidpunkt, utarbetas fr. o. m. r 1966 av statistiska central-
byrdn och dr den serie som vi i fortsittningen refererar till som SCB:s
byggnadskostnadsindex. Indexseriens kostnadsstruktur skiljer sig kraftigt
frén 1939 ars index — materialandelen i 1939 &rs index var 4% och 1 1950
ars index 53%. Motsvarande arbetsléneandel var 89 respektive 28% och
andelen for allmdnna omkostnader 14 respektive 19%.

SCB:s byggnadskostnadsindex grundas pa prisuppgifter f6r ca 130 varor,
insamlade huvudsakligen fradn leverantérer i Stockholmsomréddet. Dessa
uppgifter avser byggmistarpriser, fritt byggnadsplats och inklusive allmin
varuskatt, till ett tdinkt medelstort byggféretag med ett projekt omfattande
5o lagenheter. Indexserien tdcker kostnader for samtliga férekommande
byggnadsarbeten och publiceras varannan ménad.

I boérjan av 1g6o-talet foretogs en allmin revision och utvidgning av
ett entreprenadindex (med 1/1 1963 som bastidpunkt och kallat H 63),
som utarbetats gemensamt av bostadsstyrelsen, byggnadsstyrelsen och
Svenska byggnadsentreprendrféreningen. Hirvid erholls ett bdttre index-
underlag béde betrdffande kostnadsférdelning och prisdata. Detta under-
lag utnyttjades dven for en revision av olika typer av materialkostnader
i 1950 4rs byggnadskostnadsindex. Dess tidigare faststidllda kostnadsfor-
delning mellan material, arbete och &vriga omkostnader limnades dock
olordndrad.

Bostadsstyrelsens vdrderingsindex!?

Prisutvecklingen inom bostadsbyggandet har sedan andra virldskriget va-
rit féoremdl for kontroll fran statsmakternas sida. Priskontrollen grundas
pa ett kostnadsvirderingsindex som tar hidnsyn till den allmdnna kost-
nadstrenden i bostadsbyggandet. Inom bostadsstyrelsen gjorde man redan
pa 194o-talet den erfarenheten, att socialstyrelsens davarande serie over-
skattade den faktiska kostnadsutvecklingen. Man betraktade detta som
utslag av kostnadernas bristande periodisering och underskattningen av
produktivitetsutvecklingen.13

Problemet med kostnadernas periodisering sokte man 16sa pd féljande
sdtt. Man utgick frdn »indexhuset», som lag till grund fér 1950 ars index,
samt tre faktiskt utférda och sinsemellan olika hustyper. Byggnadstiden

12 Beskrivningen av detta index grundas p& en redogdrelse av Anders Assis samt upp-
gifter i betdnkandet Bostadspolitiskt kreditstod (SOU 1966: 44), s. 56 och 239-240.

3 Kombinationen av ling produktionstid och stigande kostnadstrend leder till en sys-
tematisk overskattning av de faktiska kostnaderna om dessa mits vid tidpunkten fér
fardigstdllande men inte till en underskattning av kostnadsutvecklingen under forutsitt-
ning av nigorlunda jdmn takt i kostnadsokningar.
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faststilldes i samtliga fall till 10 ménader och alla arbetsuppgifter for-
delades inom denna tidsram. I friga om de tre faktiska husen skedde
férdelningen med ledning av erhallna uppgifter och i friga om »index-
huset» genom en hypotetisk uppdelning. Virderingen antogs ske inflytt-
ningsdagen.

Indexutvecklingen for vart och ett av urvalets fyra hus visade en del
smérre olikheter beroende p# skillnader i konstruktionssitt. Bostadsstyrel-
sens »virderingsindex» utgdr ett genomsnitt av de fyra serierna.4

Som ett andra steg i framrikningen av virderingsindexet korrigerades
denna genomsnittsserie for produktivitetsférbittringar berdknade pa
grundval av tidigare erfarenhet. I SCB:s byggnadskostnadsindex séker man
dstadkomma en dylik korrigering genom att exkludera kostnadseffekten
av loneglidningen. 1 friga om »virderingsindexet» har ambitionen dér-
emot varit att pd ett bittre sdtt dn enbart ett beaktande av léneglid-
ningen ta hinsyn till produktivitetsférbittringen. »Virderingsindexet»
har hiérvid blivit ett slags »férhandlingsindex» som i viss min péverkats
av reaktioner frdn byggherrarna.

Den sistndmnda egenskapen ger detta index nirmast karaktdren av ett
produktprisindex. Anda in pd 1g6o-talet betraktades indexet som myn-
digheternas interna material och var inte tillgangligt for utomstaende.
Nedjusteringen i férhédllande till SCB:s byggnadskostnadsindex varierade
ar fran ar men lag i genomsnitt pd dryga 1,5% arligen.

Under perioden 195365 steg de bdda hir beskrivna serierna Gver bygg-
nadskostnaderna, skadeforsikringsféreningens och statistiska centralbyrans,
pé ett timligen likartat sitt — ndmligen med p2 respektive 50%. »Virde-
ringsindexets> hojning, som priglats av ett mer realistiskt hidnsynstagande
till produktivitetsférandringar, begridnsades under samma period till ca
26 % eller ungefir hilften av de vanliga seriernas stegring.

# Sedan januari 1963 har virderingsindexet ersatts i de lingivande organens arbete
av s. k. virderingskoefficienter som faststdlls for varje méinad av bostadsstyrelsen. Vid
berdkningen av dessa utgir man frin byggnadskostnadsindexets fordndring, varefter
avdrag gors for effekten av en antagen rationalisering. Avdraget uppges under tiden
196365 ha varit av schablonkaraktir — 0,1% per méinad, vilket ungefdr motsvarar det
avdrag som tilldimpats vid framrikning av bostadsstyrelsens tidigare anvidnda »virde-
ringsindex» (Bostadspolitiskt kreditstod, SOU 1966: 44, s. 240).
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KAPITEL 3

Det statistiska materialet

De tillgdngliga indexserierna 6ver byggnadskostnadernas utveckling ir av
redan berdrda skil otillf6rlitliga som métt pad prisutvecklingen inom bo-
stadsbyggandet. Den foreliggande studien s6ker mita denna utveckling
‘under efterkrigstiden med utgangspunkt fran ett tidigare icke bearbetat
statistiskt material, som stdllts till férfogande av bostadsstyrelsen.

OMFATTNING OCH AVGRANSNING

Som empiriskt underlag anviinds i det foljande bostadsstyrelsens kort-
material over de statliga ldngivande organens slutliga beslut om belaning
av flerfamiljshus fardigstdllda under aren 1950-65. En mer detaljerad redo-
gorelse for det s. k. viscardmaterialet, dess representativitet och av oss
vidtagna justeringar ldmnas i bilaga A. Besluten avser statliga tertifirldn,
alltsd topplan utéver de 70% av beldningsvirdet, som tdcks av primér- och
sekundérldn for nybyggda bostadsfastigheter. Materialet omfattar drygt
703 ooo ligenheter. I materialet ingdr inte smahus och inte heller de pa
den fria kapitalmarknaden toppbeldnade flerfamiljshusen (ca 0% respek-
tive 4% av det totala antalet firdigstdllda ligenheter under underséknings-
perioden).!

Frén bostadsstyrelsens material har i virt arbete eliminerats s. k. »kate-
gorihus» (student- och pensiondrsbostdder, dlderdomshem o. dyl.), da dessa
ansetts vara av sd speciell karaktdr, att ett medtagande av dem skulle med-
fora snedvridningar av t.ex. medelligenhetsytor, utrustningskostnader
m. m. I det slutligen bearbetade materialet svarar beldningsdrenden med en
genomsnittlig 1dgenhetsyta av mindre dn 40 m? {or drygt 1% av den pro-
ducerade ytan. Detta kan tyda pa att alla »kategorihus» inte blivit identi-
fierade vid bearbetningen.

Forutom kategorihus har vi frdn bearbetningen s6kt eliminera iven
de delar av beldnade objekt, som omfattar fristiende affirslokaler (t.ex.

1 Som smihus betecknas i bostadslanekungorelsen en- och tvafamiljshus, inklusive dven
rad- och kedjehus. 1 borjan av den analyserade perioden redovisades dock rad- och
kedjehus uppforda fér bostadsrittstéreningar som flerfamiljshus.
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affdrslingor i anslutning till héghusbebyggelse), om dessa lokalers kost-
nader och ytor kunnat sérredovisas. Sidan eliminering har dock kunnat
foretas endast i ett férhéllandevis begrinsat antal fall, omfattande hogst
négon enstaka procent av den totala ytan.2

I det av oss undersgkta materialet har slutligen uppgifter for ca 10% av
ligenhetsproduktionen saknats eller varit si ofullstindiga, att de inte
kunnat anvidndas. Sammanlagt kom silunda vir bearbetning att omfatta
drygt 611000 ligenheter eller 87% av bostadsproduktionen av fler-
familjshus under den analyserade perioden.

Den minsta redovisningsenheten i primirmaterialet dr ett ldnedrende.
Detta kan omfatta flera 1o-tal hus och (i ndgot enstaka fall) Gver 1 ooo
lagenheter. De olika férhillanden, som undersdkningen soker belysa, kan
dédrfor kartlaggas endast i relation till samtliga i drendet ingdende hus, inte
till vart och ett av dem. Uppgifterna avser genomgéende de av ldngivande
myndigheter slutligt godkdnda kostnaderna. P4 grund av kostnadskontrol-
lens praktiska begrinsningar innefattar de godkidnda beloppen, férutom
kostnader, dven f6éretagens vinst (eller férlust) vid sidan av den »normala»
ersittningen for féretagsledning.

Vid bestimning av tidpunkten f6r mitning av produktionspriset maste
hinsyn tas till tvd faktorer: variationer i fardigstdllandet av bostadshus
under aret och periodiseringsproblem i samband med att byggnadspro-
cessen dr tidskrdvande.

Produktionspriset avser helt naturligt fardigstillandearet. D& firdig-
stillandet i nidgon méin haft en cyklisk karaktdr, i regel med en topp
under hostminaderna, torde de erhallna arsuppgifterna avse priserna for
bostidder fardigstidllda en bit in pd andra halvaret.

D& priset dterspeglar kostnadsférhallandena under hela produktions-
tiden, maste hinsyn tas till den utdragna produktionsprocessen, i genom-
snitt ungefdr ett ar.3 P4 grund av produktionens ovan nidmnda sisong-
variation och arbetsinsatsernas utprédglade koncentration kring produk-
tionstidens mitt och dess andra hilft, torde véra Aarsvirden avse kost-
nadsldget ungefir vid slutet av redovisningsdrets forsta kvartal. Det synes
dock vara overflodigt att korrigera vart material med hinsyn till dessa
forhédllandevis sma forskjutningseffekter.

MATERIALETS ANVANDBARHET

I denna studie kommer bostadsstyrelsens data att kunna anvindas som
underlag for berdkning av det pris konsumenten fir betala fér bostads-

2 Dylika lokaler férekom ndgot oftare i slutet @n i boérjan av den undersokta perioden,
tack vare dels en viss Overgdng frin »inspridngda» lokaler till fristiende affirscentra,
dels férdndringar i redovisningen i samband med lanevirderingen.

3 Detta torde vara fallet under efterkrigstidens institutionella forh&llanden — jfr be-
skrivningen av det s.K. svirderingsindexet»> i foregdende kapitel — men inte nddvin-
digtvis i en fri bostadsmarknad.
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tjansterna, dvs. hyran. Detta kan anses ha gillt f6r materialet t.o.m.
den senare delen av ar 1gy7. For de bostider som uppforts av enskilda
(privata) byggherrar har hyrans bindning till de godkinda kostnaderna
fortsatt att gdlla dven under den dirpa féljande tiden. Fér de kommunala
och kooperativa byggherrarna (i fortsittningen kallade de kollektiva
byggherrarna) upphorde denna bindning i slutet av 1957 i samband med
att dessa foretag undandrogs hyresregleringen. Avsaknaden av vinstin-
tresse och den offentliga insynen antogs borga for att anknytningen av
hyran till kostnadsutvecklingen dnda skulle uppritthallas. De langivande
organens granskning av dessa bestillargruppers kostnader upphorde i
samband med slutliga beslut, men skyldigheten fér att uppge kostna-
naderna bibehdlls. For att férenkla framstillningen i foljande kapitel
anvinds dock beteckningen »godkind kostnad» respektive »pris» dven for
att beskriva de sedan 1957 av berdrda byggherregrupper uppgivna kostna-
derna.

Nir hyresregleringen upphdvdes for de kollektiva byggherrarna kunde
i dessa grupper uppstd en diskrepans mellan de uppgivna kostnaderna
och de kostnader, som lag till grund fér hyreskalkylen. Skillnaden kunde
huvudsakligen hinféras till for det forsta felmarginaler vid berdkningar
av uppgivna kostnader eller fér det andra medveten omférdelning i tiden
av kostnader inom vissa kommunala bostadsforetag. Slutligen, foér det
tredje, kunde i hus med blandad bostads- och lokalyta, oavsett byggherre-
kategori, relativt stora avvikelser uppstd mellan kostnadernas och hyror-
nas fordelning.

De tre grupperna av orsaker till bristande kostnadsféljsamhet vid hyres-
sittningen diskuteras nedan i separata avsnitt. Hirvid gors vissa avsteg
frin den nomenklatur, som anvinds i arbetets &vriga delar. I stillet for
att, som i arbetets ovriga delar, tala om priser, tillimpas i dessa avsnitt
den hittillsvarande svenska bostadsdebattens gidngse sprakbruk. Foérfarings-
sittet syns forsvarligt vid diskussioner av hyreskalkylen, dir produktions-
sidans priser ju framtridder som kostnader. P& vissa stidllen uppstir dock
genom detta sprakbruk fara fér sammanblandning av faktiska kostnader
och godkinda kostnader.

Felkillor vid kostnadsberdkningen

Fordelningen av kostnader, i synnerhet de indirekta, mellan olika objekt,
eller delar av samma objekt, dr ofta schablonmissiga uppskattningar, be-
hiftade med stor osidkerhet. Resultaten av sidana uppskattningar fast-
stalls for de privata byggherrarna som hyresunderlag efter vederborlig
granskning av de lingivande organen. Dessa uppskattningar kan dirfor
betraktas som de slutliga priser, som denna studie soker kartligga. De
ovriga byggherrekategoriernas uppgivna totala kostnader kan diremot i
vissa fall hinna bli modifierade innan de ldggs till grund fér hyresbe-
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rikningen. De uppgivna kostnaderna kan dirfér inte a priori betraktas
som slutliga priser.

Faran for avvikelser mellan uppgivna och slutliga kostnader forstirks
i dessa senare fall av vissa institutionella omstdndigheter. I tider med
hoég rdnta och stram kreditmarknad har sirskilt starka ekonomiska skil
forelegat att soka minska kreditkostnaderna genom slutlig beldning av ett
byggnadsobjekt redan innan byggherren erhillit besked om alla kostnader.

Andra orsaker torde samtidigt ha forsenat debiteringen och f6ljaktligen
forsvarat kunskapen om skuldernas exakta storlek. Silunda har t.ex. ent-
reprenadkontrakten under efterkrigstiden i stigande utstrdckning blivit
indexreglerade. Detta kan medféra extra tidsutdrikt med debiteringen
fran ett betydande antal av de underentreprendrer, som forekommer i
byggnadsprocessen. Liknande forseningar kan dven uppstd till fo6ljd av
egenheter i avloéningsprinciperna (ldnga ackordmitningsperioder o.dyl.).

Hinsyn till de for de kollektiva byggherrarna icke kidnda kostnaderna
brukar av dessa tas genom ett erfarenhetsmissigt kostnadspdslag, var-
igenom diskrepans mellan uppgivna och faktiska kostnader litt uppstar.

Risken for sadana avvikelser forstirks av att de kollektiva byggherrarnas
produktion bestdr av foérhillandevis stora projekt (jfr bilaga A, s. 97-g8),
ddr det foretagsekonomiska intresset av att genom paslag for icke kinda
kostnader na snabbare slutbelaning dr sarskilt starkt.

Det har dirfoér framstitt som angeliget att underséka, om de berérda
avvikelserna allvarligt snedvrider en analys av bostadsstyrelsens material.
Det ena av de tvd stora rikskooperativa férbunden (HSB, Riksbyggen)
har angivit i drenden, som avser dess objekt, att de uppgivna kostna-
derna alltid 6verensstimmer med kostnaderna i de anslutna bostadsritts-
féreningarnas ekonomiska kalkyler. Det andra férbundet uppgav diremot
for sin del, att skillnader kunde uppkomma och stillde jimforelsematerial
till férfogande. Genom tillmétesgdende frin det ena av dessa férbund har
de till lingivande myndigheter uppgivna kostnaderna foér tiden 195764
kunnat jamforas med de, som slutgiltigt belastat de anslutna bostadsritts-
féreningarnas ekonomiska planer.*

I detta material kunde undantagsvis betydande skillnader konstateras
mellan uppgivna kostnader och kostnader i ekonomiska planer (exempel-
vis overstigande 10% av den uppgivna kostnaden). Inom begrdnsade geo-
grafiska omrdden och for vissa dr kan dérfér de till de lingivande or-
ganen uppgivna kostnaderna vara nigot missvisande. I regel Gverens-
stimde dock de tvd jamforda kostnadsmatten helt eller avvek fran var-
andra med ndgon enstaka procent. De uppgivna kostnaderna torde darfor
kunna anvidndas som métt pd prisutvecklingen pé lang sikt och fér landet
som helhet.

¢ En mer detaljerad redogorelse for hir berérd delutredning limnas i bilaga B, s. 100~
102.
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Kostnadernas omfordelning i tiden
Bristande kostnadssamband vid hyressittningen kan vara ett utslag av de
kommunala bolagens medvetna politik att utjimna hyrorna mellan hus
av olika argéngar. De lidngivande myndigheterna brukade redan tidigt
i sin verksamhet medge viss 6verféring av kostnader mellan ldnedrenden
avseende delar av samma projekt. S smdningom utstriacktes detta till att
gilla dven projekt byggda vid olika tidpunkter av samma byggherre.
Kostnadsoverféringar mellan de olika samtidigt firdigstdllda delarna
av samma projekt fordndrar inte det genomsnittliga priset for hela pro-
jektet och ddrfor inte heller véra prismatt. En overféring av kostnaderna
i tiden kan didremot skapa en felaktig bild av rddande kostnadsligen vid
olika tidpunkter.

Jamforbarhet mellan bostads- och lokalytornas kostnader

Mitningen av produktionsprisernas utveckling kompliceras dven av att
vissa uthyrbara lokalutrymmen férekommer inom eller i anslutning till
bostadshus. Det empiriska materialet medger inte nigon sirredovisning
av kostnader pa dessa bostads- och lokalytor, och m?priset maste darfor
framrdknas som ett genomsnitt {or all uthyrbar yta. I vad méin kan ett
sidant genomsnitt antas aterspegla produktionspriset dven fér den for vér
analys intressanta delen av ytan nidmligen bostadsytan? Svaret beror pa
bostads- och lokalytornas jaimférbarhet frdn kostnadssynpunkt.

Av den kommande diskussionen rérande definitioner av olika slag av
yta framgdr, att viss typ av lokalyta i det empiriska materialet omriknats
for att erhdlla en ytenhet, som fran kostnadssynpunkt dr jimférbar med
bostadsytan. Pa grund av den ringa andelen lokalyta av den totala pro-
duktionen kan hidvdas, att de eventuella kvarblivha och orensade kost-
nadsskillnaderna mellan bostdder och lokaler endast i ringa min kan
paverka de genomsnittliga produktionspriserna fér den totala ytan. Dessa
genomsnittspriser kan darfér frdn den synpunkten antas vara represen-
tativa dven for bostadsytans m2-priser.5

DEFINITIONER
Valda ytbegrepp

Ett stort antal olika ytbegrepp har under efterkrigstiden anvints for be-
skrivning av bostadsbyggandets omfattning. Begreppet vdningsyta (Vy),
som, enkelt uttryckt, omfattar all uthyrbar yta i vdningar ovan mark,
rdknad fran yttervdggarnas utsidor, har anvints under hela den under-
sokta perioden vid framrikning av tomtpriset. Byggnadspriset brukade
ddremot till en borjan sittas i relation till nettovdiningsytan (Nvy), som
utgjordes av ytan i ldgenheter och lokaler ovan mark, mitt frdn insidan
av ligenhetsomslutande viggar. Redan kring ar 1947 borjade dock detta

® Nir det empiriska materialet redovisas uppdelat p4d mindre grupper okar dock risken
for att bostadsytans pris kan paverkas av eventuella extremt hoga andelar for lokaler
och bristfilligheterna vid omrikningen av dessa ytor till bostadsytestandard.
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ytbegrepp i administrativt och statistiskt bruk ersittas av ett nytt begrepp,
ligenhetsytan (Ly), som sedan anvints i bostadsstyrelsens kortmaterial
under hela den undersékta perioden. Till skillnad frdn vaningsytan be-
grinsas denna yta av insidor av de ligenhetsomslutande viggarna, varvid
vdggar inom ldgenheten medriknas endast intill ett djup om hogst 15 cm.

Ligenhetsytan Ly bestdr av ytan i bostdder, s.k. bostadslagenhetsyta
(Bly), och ytan i olika typer av lokaler ovan mark, s. k. lokalligenhetsyta
(Lly). Dessa tre begrepp har &vertagits i denna bearbetning.

De »traditionella» ytbegreppen Bly och Lly ér inbérdes inte helt en-
hetliga och jdmférbara i kostnadsavseende. Bly redovisas per ldgenhet
(Lgt). Lagenheterna dr dock av varierande storlek, vilket gér dem mindre
limpliga som redovisningsenheter.

Lly bestdr av olika lokaltyper om vilkas andelar och priser rader stor
osdkerhet. Rdknat per m? yta torde dessa kunna uppskattas vara i genom-
snitt ca 15% dyrare dn bostadsligenhetsytorna.® For att uppna ett homo-
gent ytbegrepp borde denna typ av yta omridknas till Bly-standard. Da
Lly i regel dr mycket liten i forh&llande till Bly (ca 5 a 6% i genomsnitt)
skulle en sidan omrikning 6ka den totala ligenhetsytan Ly, och minska
det genomsnittliga m2-priset med mindre d4n 1%. Denna omrikning har
emellertid inte foretagits — dess analytiska virde har bedomts som for-
hallandevis ringa jimfort med betydelsen av att i ett of6rdndrat Ly-be-
grepp bevara en beréringspunkt mellan de gingse kostnadsserierna och
védra egna berdkningar.

Ett villkor fér en meningsfull prisanalys dr givetvis, att pris- och yt-
maitten avser samma produkt. De priser, som kan framriknas frin bo-
stadsstyrelsens material, ticker emellertid dven kostnader for vissa lokaler,
vilket inte beaktats i hittills utférda undersékningar. Harvid kan man skilja
mellan lokaler, avsedda f6r separat uthyrning, och siédana utrymmen, som
utgor ett komplement till ligenheterna.

Den uthyrbara men hittills i regel inte redovisade lokalytan bestdr av
garage och vissa lagerlokaler i killarplan. Dessa dr av betydligt enklare
slag dn de lokaler, som redovisas som Lly. For att kunna tas med i den
fortsatta bearbetningen, méste killarlokalernas yta omridknas, och vi har
valt att omrikna den till Bly-standard.” Hirigenom erhdlls ett ytbegrepp,
som i fortsittningen benimns omrdknad kdillarlokalyta (Oky). Dess andel
i produktionen varierar, men dr i genomsnitt av ungefir samma stor-
leksordning som Lly. Tillsammans med Ly bildar Oky ett nytt ytmatt,
hyresyta (Hy), som omfattar all uthyrbar yta.

Inte ens det till synes uttdmmande Hy-méttet omfattar all »nyttoyta»
i ett hus. Férutom de kollektiva kommunikationsvidgarna (trappor, korri-
dorer, portgangar etc) saknas i ytuppgiften férvaringsutrymmen, mat-

¢ Jfr bilaga A, s. 94.
7 Omrikningen av dessa utrymmen till Bly-standard torde ha inneburit en reducering
av deras yta med ca 50% — jfr bilaga A.

32



killare, cykelrum, barnvagnsrum, pannrum, skyddsrum och utrymmen fér
tvitt och torkning. Alla dessa servicefunktioner i anslutning till bostaden
har under hela den undersékta perioden omndmnts i bostadsstyrelsens
rekommendationer om utrustningsstandard i olika utgidvor av publika-
tionen »God Bostad». Dessa rekommendationer uppfattas av de kommu-
nala lineformedlingsorganen som formella pdbud, varfér man med stor
sannolikhet kan anta, att de pa ett eller annat sitt tillgodosetts i anslut-
ning till nyuppfoérda flerfamiljshus. Aven andra typer av gemensamma
lokaler kan férekomma — t.ex. hobbyrum, lekrum, fastighetsférrad etc.

I kapitel 6 kommer vi in pd frdgan i vad mén en del av de upprik-
nade gemensamma utrymmena fordndrats och dérigenom péverkat pris-
utvecklingen. Hiar skall endast berdras vissa mojligheter till felvisning
i vart material beroende pé olikheter i beldning av de anldggningar, som
fyller de uppriknade servicefunktionerna.

For hus, uppforda inom omrdden som betjinas av kommunala fjarr-
vdrmecentraler, (exempelvis i Visterds, Uppsala, Orebro m. fl. stider), er-
liggs en obligatorisk anslutningsavgift, som sedan ingdr i byggnadspriset.
Avgiften torde i regel &verstiga den normala kostnaden fér en »individu-
ell» virmeanliggning.

Virmeforsorjningen 18ses ibland dven genom centraler, gemensamma for
flera kvarter. Centralerna beldnas ofta i sirskild ordning och investerings-
kostnaden inrdknas direkt i hyran. Detta skulle i sig sjdlvt minska bygg-
nadspriset och 6ka driftskostnaden i berérda bostadshus. Dylika tekniska
16sningar kridver emellertid viss kompletterande och férhillandevis dyrbar
utrustning (vdrmevixlare, kulvertledningar etc.), vars kostnad inte nod-
vindigtvis behéver understiga kostnaden for den »individuella» anligg-
ningen. Byggherrens besparing ligger nirmast pa driftsidan.

Aven de stundom forekommande kollektiva tvittanliggningarna finan-
sieras i sdrskild ordning. Inbesparing av tvdtthyror i berérda bostadshus
féranleder en icke separat redovisad prisbesparing i enstaka beldnings-
drenden. Denna ir emellertid sd ringa — uppskattningsvis 200 kronor per
ligenhet eller ca en halv procent av m2?priset inom en mycket liten del
av produktionen — att den kan negligeras vid bearbetningar av det sta-
tistiska materialet.

Valda prisbegrepp

Som inledningsvis pépekats ersitts i denna studie begreppet »slutligt god-
kdnd kostnad» med begreppet »pris». Ddrmed understryks, att detta inne-
fattar dven fOretagarens vinst (eller foérlust) vid sidan av hans »normala»
ersittning for foretagsledning. Férutom denna rent terminologiska skillnad
avviker de fortsittningsvis anvinda begreppen fran de gingse dven i flera
andra avseenden.

I byggnadspriset (Bp) ingér, férutom den godkinda kostnaden enligt
bostadsstyrelsens normer, dven det s. k. kreditivtilldgget. Det utgors, nagot
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férenklat, av skillnaden mellan den »korta» kreditivrantan och den
»langa» hypoteksrdntan for tiden mellan bostadshusets fardigstdllande och
slutliga belaning respektive kreditivens avlyftande, dock ldngst 10 md-
nader. Det kan med andra ord betraktas som en kompensation fér den
férdyring som uppkommer i samband med belaningsprocessens institu-
tionella trogheter.

Aven i frdga om tomtpriset (Tp) foreligger flera definitionsproblem.
Enligt ldnekungodrelsens anvisningar inrdknas rdmarks- och exploaterings-
priset i tomtkostnaden endast i friga om byggherredgd mark. Om bostdder
uppférs pd tomtridttsmark, medtas avgilden i stidllet i kapitalkostnads-
delen av hyreskalkylen. Produktionskostnaden bestir dd endast av bygg-
nadskostnaden och dr inte jamforbar med motsvarande begrepp i drenden
rorande byggherredgd mark. Fér att &stadkomma enhetlighet har tomt-
priset i sddana fall framrdknats som det kapitaliserade virdet av tomt-
rittsavgilden. Tomtpriset i denna utredning omfattar dven eventuella
beslidktade kostnadstilligg (extraordinir grundférstirkning, sanering).®

Fran och med 1964 har grundliggningskostnaden, sivil den extra-
ordinéira (som tidigare ingick i »tomtkostnaden») som en viss del av den
»normala» (som var en del av »byggnadskostnaden»), sirskilts och redo-
visas som en enda fristiende kostnadspost i bostadsstyrelsens material.®
P4 grund av denna férdndring av Bp- och Tp-begreppens tickning kan
direkta jimforelser med tidigare perioder géras endast efter vissa korri-
geringar. Vid materialets presentation i fdljande kapitel har t.ex. an-
tagits, att Tp Okat med 10% per &r under dren 1964 och 1965 och det
salunda okade Tp-priset har subtraherats frin produktionspriset for att
erhélla Bp.

Som produktionspris (Pp) betecknas i det foéljande summan av bygg-
nads- och tomtpriset, i direkt analogi med motsvarande typer av godkinda
kostnader i bostadsstyrelsens material. I produktionspriset ingdr den se-
dan 1964 sdrredovisade grundliggningskostnaden — Pp dr med andra
ord det enda begrepp, som under hela efterkrigsperioden inte &dndrat
innebord.

REDOVISNINGSENHETER OCH ANALYSPERIODER

Sammansittningen av den nyproducerade uthyrbara ytan i bostadshus
ir, som framgétt av det féregiende, féga enhetlig. Priser och andra vari-
abler redovisas emellertid endast totalt for hela landrendet och inte for
de olika ytkomponenterna. De olika yt- och prismdtt som anvinds i utred-
ningen aterges i f6ljande tabla.

8 Angéende avgildsprocenterna vid kapitaliseringen samt Ovriga detaljer se bilaga A.
® Grundliggningskostnaden inridknas sedan 1964 i byggnadspriset till ett schablonmis-
sigt och for hela landet enhetligt virde av 5o kr/m® byggnadsyta.
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UTREDNINGENS YT- OCH PRISMATT

Vy =Vaningsyta (=all uthyrbar yta i viningar ovan mark, rdknad {ran
yttervdggarnas utsidor)

Bly = Bostadsligenhetsyta (=7yta i bostadsligenheter mitt frin omslu-
tande viggars insidor, inklusive de inom ligenheten férekommande
viggarna intill ett djup om hogst 15 cm)

Lly = Lokalldgenhetsyta (=yta i lokaler i vdningar ovan mark, beligna
i eller i anslutning till bostadshus och uppmitta efter samma
principer som Bly)

Ly = Ligenhetsyta (=all yta i bostadshusens vaningar ovan mark upp-
matt pd sdtt som beskrivits £6r Bly). Ly = Bly + Lly

Oky = Omriknad killarlokalyta (=yta i vissa enklare lokaler, som regel
beligna under marknivdn — huvudsakligen garage och lager —
och omriknad till »Bly-standard>)

Hy =Hyresyta (=all uthyrbar yta i bostadshus). Hy= Ly + Oky

Lgt = Ligenhet (bestir endast av Bly)

Bp =Byggnadspris (=av statligt lingivande organ slutligt godkind
byggnadskostnad + kreditivtilligg)

= Tomtpris (=slutligt godkind tomtkostnad 4 grundférstiarknings-
avgift + saneringstilligg). Ifrdga om tomtrittsmark: kapitaliserat
virde av avgilden + eventuella extra ordindra kostnader

Pp =Produktionspris. Pp=Bp+ Tp

Frén konsumentsynpunkt framstir ldgenheten som en limplig redo-
visningsenhet. Den kommer ocksd att anvdndas vid skattningen av kost-
nader for standardférindringar av bostadsldgenhetsytan Bly i kapitel 6.
En betydande &kning i ligenheternas storlek har priglat efterkrigsperio-
den och utgdr en del av de standardférindringar, som redovisas lingre
fram. Lagenhetspriset avser dirfér under ifrdgavarande period en utrym-
mesmiissigt starkt férdndrad produkt.

Den hittills vanligast forekommande redovisningsenheten har varit
m? ligenhetsyta (Ly). Som tidigare papekats omfattar denna emellertid
inte vissa uthyrbara lokalutrymmen, som i foreliggande arbete betecknats
som Oky. Nir dven denna yta medtas kan som redovisningsenhet viljas
m? hyresyta (Hy). Dirigenom uppnds Overensstimmelse i tickning mellan
yt- och prismétt — prisuppgiften foreligger ju endast fér hela drendet
och inte for dess olika typer av ytor. I den fortsatta analysen avser pris-
uppgifterna och indexserierna genomgaende m? Hy.

Byggnadspriset redovisas dock i de flesta fall dven per ldgenhet (Bp/Lgt).
For att nd en ungefirlig overensstimmelse mellan pris- och produktmatt
har Bp dock hédr minskats i proportion till andelen av Bly i Hy. Forst
direfter har Bp dividerats med antalet lidgenheter. Skillnader i utveck-
lingen i tiden av Bp/Hy och Bp/Lgt kan dérfér helt tillskrivas férind-
ringar i den genomsnittliga ldgenhetsytan (Bly/Lgt).

Aven tomtpriserna stills i denna undersdkning i relation till Hy for att
gora byggnads- och tomtpriserna summerbara. Vanligtvis har tomtkostna-
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den stdllts i relation till m? vaningsyta.l® Bakom tomtkostnadernas stegring
kan i bagge fallen ligga 6kning i priset per m? tomtmark sdvil som en for-
dndring i exploateringstalet.

Valet av redovisningsperiod dr forknippat med vissa problem. P4 grund
av den kraftiga inflationen i samband med Koreakriget har en detaljerad
analys av prisutvecklingen i bérjan av 1gpo-talet ansetts vara mindre me-
ningsfull.

De sista tvd dren av den analyserade perioden — 1964 och 1965 — ir
ocksa sdrpridglade i flera avseenden. For det forsta dr det empiriska ma-
terialet for 1964 inte helt fullstindigt. Endast ungefdr hilften av det for-
vintade antalet drenden fér 4r 196y hade avgjorts av de langivande myn-
digheterna vid den tidpunkt (varen 1g6%), da var bearbetning av materi-
alet maste avslutas. For det andra maste analysen anpassas till en tidigare
berérd forindring i prisbegreppens innebérd (jfr s. g4). Prisutvecklingen
under perioden avviker, slutligen, tdmligen kraftigt frin den foregdende
10-arsperiodens.

¥ Vaningsytan (Vy) torde vara uppskattningsvis 20 2 25% storre dn ligenhetsytan (Ly).
Det av oss anvinda ytmattet hyresytan (Hy) 4r i sin tur ca 5 & 10% st6rre dn Ly. Det
innebidr att Vy omfattar en yta som idr i regel 15 & 20% stdrre dn hyresytan,
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KAPITEL 4

Byggnadspriserna 1950-65

Produkternas heterogenitet har sedan gammalt aberopats som ett hinder
vid mitningen av pris- och kostnadsutvecklingen for bostadsproduktionen.
Savil hidr i landet som utomlands har problemet dirfér ofta 16sts pa sdtt
som beskrivits i kapitel 2 genom att vilja ut en produkt, bestimma dess
faktorinsatser och sedan genom sammanvigning av dessa insatsers pris-
forandringar approximera prisutvecklingen fér produkten. Som tidigare
framhallits har emellertid dir atergivna metoder ocksd sina brister (ingen
eller bristfdllig hinsyn till produktiviteten m.m.). Vi har dirfor valt att
analysera byggnadsprisernas utveckling med hjilp av det i foéregdende
kapitel beskrivna empiriska materialet for den firdigstdllda produktionen.

Vid berdkningen av priserna tar vi i detta kapitel inte hinsyn till
kvalitetsférdndringarna. Analysen kompletteras i kapitel 6 med hypote-
tiska skattningar av kostnaderna for de kvalitativa féridndringarna. Den
bedomning av kvalitetsforindringarna, som foretas i kapitel 6, grundas
emellertid pid forhallandevis osikra uppskattningar och mdéste begrinsas
till att avse genomsnittliga standardférindringar for bostadsproduktionen
som helhet. Prisutvecklingen for olika grupper, t.ex. olika geografiska
regioner, hustyper och bestdllargrupper kan dirfor kartliggas endast pa
det icke kvalitetsrensade material, som anvinds i detta kapitel.

Likartade tekniska bestdimmelser samt de statliga ladngivande organens
normer och rekommendationer begrinsar emellertid numera i hog grad
skillnaderna i bostidernas utformning inom olika omrdden, byggherre-
grupper etc. Osikerheten i slutsatserna torde dirfor inte vara s stor,
att analysen forlorar sitt intresse.

Kapitlet inleds med en &versikt av byggnadsprisernas utveckling totalt
i hela landet under perioden 1gs0-65. Genom en variansanalys pd upp-
gifterna for de vanligaste hustyperna i materialet klarlidggs byggnads-
prisernas samband med geografisk beldgenhet och typ av byggherre. I
sirskilda avsnitt diskuteras sedan dessa och vissa andra samband mer
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Tabell 1. Byggnadspriser for nybyggda statsbeldnade flerfamiljshus i hela landet 1950-65.

Antal Bp/Lgt
ligen- Bp/Ly Bp/Hy (1000 Bly/Lgt Bly/Hy Ly/Hy Index 1953 =100
Ar heter (kr/m?) (kr/m?) kr) (m?) (%) (%) Bp/Ly Bp/Hy Bp/Lgt

1950 20812 424 410 24,3 59,3 94,2 96,8 69 72 78
1951 19145 472 442 26,9 60,7 90,5 93,8 77 78 86
1952 29997 587 544 31,6 58,1 89,1 92,8 95 96 101
1953 33320 615 568 31,3 55,1 88,0 92,4 100 100 100
1954 45805 600 556 31,5 56,7 88,0 92,6 98 98 101
1955 33979 607 560 32,4 57,8 87,0 92,3 99 99 104

1956 42387 629 581 34,3 59,1 86,8 92,3 102 102 110
1957 44503 644 599 36,7 61,2 86,3 93,0 105 105 117
1958 38604 644 610 30,2 64,1 88,4 94,8 105 107 125
1959 48875 641 615 39,8 64,7 90,6 96,0 104 108 127
1960 43608 651 627 30,5 62,9 90,9 96,3 106 110 126

1961 42137 680 653 40,4 61,9 91,1 96,0 111 115 129
1962 44129 710 678 424 62,7 90,5 95,5 115 119 135
1963 42959 735 701 45,5 64,9 91,6 95,4 120 123 145
1964 48947 780% 749 506%° 67,6 92,4 96,0 127 132 162
1965% 32391 818" 794 558% 70,3 94,6 97,1 133 140 178

* Preliminira siffror.

% Virden hirledda fran produktionspriset (Pp/Hy). Fér redovisning av den anvinda meto-
den jfr bilaga A, s. g5.

utforligt. Kapitlet avslutas med presentation av en serie 6ver byggnads-
prisernas utveckling, som rensats frdn inverkan av produktionens for-
skjutningar mellan geografiska omraden och olika hustyper.

PRISUTVECKLINGEN I LANDET TOTALT

Det genomsnittliga byggnadsprisets (Bp) utveckling dr det enklaste men
ocksd grévsta mattet pd prisutvecklingen for bostider.! Som redovisnings-
enhet anvinds i tabellerna kvadratmetertal pd vad vi kallat hyresyta
(Hy).2 I tabell 1 har dock Bp fordelats pd bidde Hy och det hittills allmént
anvinda ytmattet ligenhetsyta (Ly), som vi i denna undersdkning ansett
mindre limpligt att utnyttja. Vi kommer &dven att i tabellerna &terge
relationstalet Ly/Hy, varigenom mojligheten till jaimforelser med den ve-
dertagna prisredovisningen bevaras.

Byggnadspriset redovisas i tabell 1 for hela den undersdkta perioden
1950—65. Fordelningen av Bp pd det mer vidstridckta begreppet Hy medfor
genomgdende ett 30 a4 4o kronor liagre m2pris jimfort med foérdelning
pd Ly. Fr.o.m. ar 1958 visar, som framgar av tabellen, Bp/Hy en nagot
hogre stegringstakt dn Bp/Ly. I motsats till Bp/Ly dr Bp/Hy nédmligen
opaverkad av trenden mot ligenhetsytans 6kande andel i Hy.

Koreakriget medférde 6kningar av m?-priserna med ca 40% pa tre ar.

1 Till detta méste givetvis liggas dven tomtpriset, vilket tillsammans med summan —
produktionspriset — redovisas i nista kapitel.
2 Jfr s. g2.
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Under den dirpd foljande perioden 1953-63 var dkningstakten betydligt
mattligare — Bp/Ly 6kade med 20% och Bp/Hy med 23%. Okningstakten
tilltog dock under dren 1964 och 1965. Effekten hirav motverkades delvis
i Bp/Ly-serien av en samtidig 6kning av ligenhetsytans andel i Hy. Slut-
resultatet for 12-arsperioden 1g53-65 blev en dkning med 33% foér Bp/Ly
och 40% foér Bp/Hy medan SCB:s byggnadskostnadsindex samtidigt steg
med 50%.

Den genomsnittliga ligenhetsytan (Bly/Lgt) minskade mellan 1950 och
1953 med 5 m? till 55 m? {or att direfter 6ka med hela 15 m? fram till
1965, eller med 28 %. Den ckade ligenhetsytan har givetvis varit dgnad att
oka byggnadspriset per ligenhet (Bp/Lgt). Sammanlagt 6kade Bp/Lgt mel-
lan 1953 och 1965 med 78%. Detta tal illustrerar ligenhetsprisets starka
beroende av utrymmesstandarden, vilket gjort att ldgenhet forkastats som
primér redovisningsenhet.

VISSA FAKTORER BAKOM PRISOKNINGEN

Det dr av stort bostadspolitiskt intresse att undersdka i vilken utstrickning
byggnadsprisokningen péaverkas av speciella faktorer sisom strukturella
fordndringar i bostadsproduktionens geografiska férdelning o. dyl.

Materialet limpar sig val f6r en analys av de regionala prisdifferenserna
och av priseffekten av geografiska forskjutningar i produktionens fordel-
ning. Likasi dr det mojligt att undersdka i vad man olikheter rdder mellan
olika byggherrekategoriers byggnadspriser. Det hade ocksd varit onskvirt
att analysera inverkan av produkternas olika utformning. Detta har tyvirr
endast kunnat ske betrdffande hus av olika hojd.

Geografisk beldgenhet

Bostadsproduktionen sker hos oss, liksom i méanga andra linder, pad ett
flertal lokala marknader med i tiden tdmligen bestdende skillnader i
byggnadsprisnivan. Till en del aterspeglar dessa skillnader differenser i
utrustnings- och utférandekrav i olika delar av landet. Den férda bostads-
politiken har dock, som redan papekats, sannolikt haft en starkt utjim-
nande effekt i detta avseende. Forklaringen till de geografiska prisskillna-
derna dr dérfor i storre utstrickning att soka i skillnader i klimat, tekniska
produktionsbetingelser och struktur samt i den statliga bel&ningsverksam-
hetens normer.

Byggherrar

Stora skillnader i produktionsbetingelser har under efterkrigstiden ritt
for olika typer av byggherrar. Foérutom principer for prissittning har
aven produktionsstruktur, beldningsvillkor etc. fér respektive grupper va-
rit mycket olika.? Det vore dirfér inte férvdnansvirt, om de olika bygg-

® Se t. ex. skillnader i ldneidrendenas storlek i bilaga A, s. g8.
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herrekategorierna sinsemellan visade pétagliga prisskillnader. 1 den bo-
stadspolitiska debatten utgdr man {. 6. ibland fran sidana skillnader som
ett faktum. Redan pd detta stadium maéste understrykas, att eventuella
skillnader i de olika kategoriernas relativa prisnivaer inte utan vidare
kan tolkas som ett matt pid kategoriernas »tekniska» effektivitet i bygg-
hinseende. En betydande del av de kommunala och kooperativa byggher-
rarnas produktion utférs t. ex. av privatdgda byggnadsféretag, vilka genom
sina anbud oftast pd ett avgérande sitt piverkar det till linemyndighe-
terna redovisade priset.

»Laghus» — »héghus»

Flertalet svenska flerfamiljshus #r treviningshus. Under den analyserade
perioden dterfanns nirmare g/5 av alla firdigstillda ldgenheter i denna
hustyp. Kostnads- och prisberidkningar har ocksi av hidvd gjorts med tre-
vaningshus som utgdngspunkt. En kraftig strukturell foérskjutning mot
byggande av »hoghus» har emellertid dgt rum — andelen ldgenheter i
fardigstdllda hus med p vadningar och hogre har dkat frdn ca 10% 1953
till ndrmare go% &r 196g.

Samtidigt har »hoghusens» fordelning pa geografiska omraden och bygg-
herrekategorier avsevirt forandrats. Dessa hus har i betydande utstrick-
ning borjat uppféras dven utanfor storstadsomrddena. De har ocksa blivit
alltmer representerade i alla byggherrckategoriers produktion medan de
fran borjan var nistan helt koncentrerade till gruppen enskilda bygg-
herrar.

Ett analytiskt problem d&r, att de nidmnda tre faktorerna inverkar pi
byggnadspriset samtidigt. Det 4r av betydelse for fortsatt analys att
renodla deras separata effekter — materialet kan d4 indelas i mer homo-

gena grupper.

REGIONALA PRISSKILLNADER

Flera faktorer, som kan medféra stora regionala prisskillnader har redan
niamnts 1 foregdende avsnitt. Forutom bostadshusens varierande ut-
formning kan en del skillnader bero pa olikheter i produktivitet. En
nyligen foretagen undersokning visade t. ex. pd betydande regionala skill-
nader i arbetsproduktiviteten vid byggande av flerfamiljshus.* Aven efter
korrigering for skillnader i arbetsplatsernas storlek var produktivitetsvar-
dena i storstider ca 20% ligre dn i landet i Gvrigt. I stort sett kan pro-
duktivitetsnivderna sigas vara spegelbilder av de prisnivder, som redovisas
lingre fram i detta avsnitt. Lg produktivitet (och héga priser) éterfinns
i Storstockholm och i de norra delarna av landet, hdg produktivitet (och
laga priser) i de sodra delarna. Till en begrinsad del kan dock denna
overensstimmelse dterspegla den felkilla, som bestdr i att materialet inte
kunnat rensas f6r kvarstiende skillnader i byggnadernas utformning. Hoga

¢ Byggforbundet, Byggnadsindustrins arbetsproduktivitet, Stockholm 1967, s. 25-30.
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krav pd virmeisolering i Norrland och en hég andel jamférelsevis billiga
»tjockhus» 1 Sydsverige dr exempel pa dylika skillnader, som péverkar
pris och arbetsproduktivitet i olika riktningar.

Ett undantag utgér Goéteborgs- och Malmoéregionerna, som visar laga
produktivitetstal men har prisnivder kring respektive ldngt under riks-
genomsnittet.

De statliga varderingsnormernas betydelse

Utformningen av priskontrollen i samband med den statliga beldnings-
verksamheten kan ha haft en viss konserverande inverkan pi de geogra-
fiska prisskillnaderna. Fr.o.m. 1959 har myndigheternas bedémning av
byggnadsprisernas nivd i olika delar av landet grundats pa s.k. bygg-
nadskostnadskoefficienter av mycket varierande storlek, som under »nor-
mala» forhillanden antas aterspegla de lokala priserna i forhéllande till
priserna i ett mellansvenskt omrdde (s. k. noll-ort). Ett liknande system
hade tillimpats redan frdn borjan av 1gjo-talet. I den siljarens marknad,
som i allmidnhet ratt efter kriget, maste de godkdnda prisnivierna i bety-
dande utstrickning ha framstatt som normgivande. Det ligger i priskontrol-
lens natur att myndigheterna samtidigt haft svérigheter med att anpassa
sina normer till sidana faktorer som lokala férdndringar av produktions-
seriernas lingd, materialleverantorernas distributionsnét, transportteknik
etc.

I figur 2 gors ett forsok att for arbetsmarknadsstyrelsens s.k. A-re-
gioner dskadliggbra relationen mellan de av oss framriknade byggnads-
priskoefficienterna och bostadsstyrelsens byggnadskostnadskoefficienter
(Bkk).5 Dirvid har Bkk for enskilda orter inom regionerna vigts ihop —
med antalet firdigstillda ligenheter under tiden 196063 som vigningstal
— till virden avseende respektive A-region. De hopvidgda Bkk har darefter
jamforts med de av oss registrerade byggnadspriskoefficienterna. Dessa
har i sin tur erhillits genom att prisnivin for varje region relaterats till
det faktiska byggnadspriset i Visterdsregionen, som inrymmer den s.k.
noll-orten.

I 11 regioner 1ag bostadsstyrelsens Bkk 5% eller mer under de faktiskt
registrerade relativa prisldgena, medan den endast i Malmoregionen &ver-
skred det relativa prisldget med sd mycket som 5%.

Frigan om vilka orsakssamband, som déljer sig bakom lokala och regio-
nala prisskillnader, tar vi inte upp till diskussion, Hir vill vi fastsld
att dylika skillnader foérekommer och visa storleken av de effekter pa
byggnadspriser, som uppstir genom produktionens férskjutningar mellan
olika omradena.

Prisskillnader mellan A-regioner

A-regionerna har i figur g indelats i fyra klasser med hinsyn till rela-
tiva byggnadspriser, erhillna som medeltal for regionerna under perioden

® Bostadsstyrelsens SFO (skrivelser till férmedlingsorgan) nr 146 av den 11 juni 1g59.
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ient» och bostadsstyrelsens

Firhallandet mellan undersékningens »byggnadspriskoeffic

byggnadskostnadskoefficient i A-regioner, vdgt genomsnitt 1960—63.

Figur 2.

Bostadsstyrelsens Bkk i respektive A-region = 100.

Antal

regioner

Anm.: Siffrorna pa kartan anger de olika landsdelarnas nummer.



Figur 3. Relativt byggnadspris i olika A-regioner vigt genomsnitt 1950—63.
Bp/Hy i hela landet = 100.

Prisklass

-94,9

] s50-909

|__—] 105,0-

Anm.: Siffrorna pa kartan anger de olika landsdelarnas nummer.
Kalla: Tabell C: 18, s. 169.

1 00,0-104,9 16



1950—63. Som synes dr skillnaderna mellan angrinsande regioner inte sir-
skilt stora. Didremot kan noteras en klar skillnad mellan de norra och
de sddra delarna av landet. Sodra Sverige, Sméaland och Blekinge uppvisar
de ldgsta priserna, medan priserna i regionerna i ett brett bilte over
Vistra och Mellersta Sverige inte avviker mer 4n 5% fran riksgenomsnittet.
Norrlands- och Stockholmspriserna ligger avgjort hogst.

For den fortsatta analysen dr det otympligt att arbeta med g1 olika
omraden och vi har dirfér valt att uppdela landet i atta landsdelar,
i stort sett efter samma principer som i markpolitiska kommitténs férsta
betinkande, Kommunal markpolitik (SOU 1964: 42).8

Dessa omraden ir f6ljande:

Nr Landsdel Nr Landsdel

1 Norrland + Dalarna 5  Vistra Sverige + Viarmland
2  Milardalen 6 Malmoregionen

3 Ostergstland + Smaland + Blekinge 7 Géteborgsregionen

4  Sodra Sverige 8  Stockholmsregionen

Mot bakgrunden av de i figur g &skddliggjorda relativa prisnivierna
dr mahdnda vissa inslag i den valda indelningen diskutabla. Smaland och
Blekinge tycks i frdga om prisnivaer ligga mycket nidra Ovriga Sydsverige
under det att Ostergétlands priser ligger ungefir i jaimnhdéjd med Milar-
dalens.

Prisskillnader mellan landsdelar

De regionala olikheterna i friga om relativa byggnadspriser har samman-
fattats for de olika landsdelarna i figur 4. Trots en viss variation i tiden av
de relativa byggnadspriserna i olika landsdelar framgar av figuren att skill-
naderna mellan olika omraden varit bestiende. Prisnivan for den landsdel,
som under perioden 1g50-65 haft det hogsta relativa byggnadspriset ligger
nira en fjiardedel 6ver virdena {6r landsdelen med det ligsta priset, Malmo.

I vilken grad dessa nivéskillnader paverkat prisutvecklingen i hela lan-
det beror pd omfattningen av produktionens férskjutningar mellan lands-
delarna. Dylika férskjutningar har, som framgér av figur g, i viss utstrack-
ning forekommit men har starkt bromsats av trégheterna vid férdelningen
av de statliga bostadsldneramarna.

Produktionsférdelningen pa olika landsdelar har med andra ord varit
tdmligen stabil. Denna stabilitet har i forening med nagorlunda kon-
stanta relativa prisnivier i de olika landsdelarna sorjt for att den regionala
standardisering av prisutvecklingen fér hela landet, som foretas i slutet
av detta kapitel, inte ger nigot utslag.

De skillnader i prisnivder mellan olika regionala omraden, som vi fun-
nit, kan ocksd vara betingade av skillnader i den produktionsandel som de

¢ Skillnaden bestdr ndrmast i att Blekinge hir hinférts till landsdel g i stillet f6r 4 och
Virmland till 5 i stdllet for 1.
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Figur 4. Procentuella avvikelser © byggnadspriset per m2 hyresyta (B[)/Hy) mellan olika lands-
delar och hela landet 1950—65.
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Tabell C: 19, s. 170.
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Figur 5. Relativ firdelning av férdigstdlld hyresyta enligt korimaterialet pd olika landsdelar
1950—05.
%
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Stockholm
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A Goteborg
‘ Malmo
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Ostergotland
40+ + Smaland
+ Blekinge
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o~ ' 5

1950 52 56 58 60 62 64 65  vagtgenom-
snitt 1950-65

Kalla: Tabell C: 20, s. 170.

olika byggherrekategorierna svarar fér i de olika landsdelarna. Aven for-
delningen av produktionen pd hus av olika h6jd kan spela in. For att un-
dersdka om detta har varit fallet har vi féretagit en variansanalys av ma-
terialet.”

Variansanalys

Vid upplédggningen av variansanalysen har hinsyn till hushdjden dessvirre kunnat
tas endast genom att analysen begrinsats till »ldghusen». »Hoghusen» var sirskilt
i bérjan av den undersokta perioden mycket sillsynta utanfoér storstadsomra-
dena och i vissa byggherrekategorier. Variansanalysen kriver att observationer
finns i varje »cell» (i vért fall: &r — region — byggherre). T.o. m. betrdffande
en s& typisk produkt som »ldghus» saknades i vart material prisobservationer
i 14 av sammanlagt 448 celler (14 &r x 8 regioner x 4 byggherrekategorier). Som
virden har hir upptagits genomsnitt for respektive landsdel och &r. Detta tillviga-
gangssitt hade inte varit meningsfullt, om cellvirden hade systematiskt saknats
under en ling foljd av &r.

Variansanalysen har utforts separat for varje ar under tiden 1g50—63. For aren
1964 och 1965 har byggnadspriserna hirletts frdn produktionspriserna (Pp). Med
tanke pd denna hirlednings approximativa karaktir och de samstimmiga re-
sultat, som erhallits for tidigare 4r, har de sista tvd dren inte ansetts behéva
inkluderas i variansanalysen.

Den observation, som anvinds i varje cell, 4r genomsnittspriset f6r producerad
hyresyta inom cellen. Alla celler férutsitts ha samma vikt. Resultaten av ana-
lysen har sammanfattats i tabell 2.

Variationen mellan byggnadspriser i olika landsdelar 4r enligt F-testet signi-
fikant pd 1%-nivin foér samtliga ar.

Variationen mellan byggnadspriser f6r olika byggherrar dr signifikant pa
1%-nivdn f6r dr 1957 och pd 5%-nivin f6r aren 1952 och 1959. Dessa virden
har satts med kursiverad stil i tabell 2 och analyseras ndrmare i tabell g.

” For ndrmare beskrivning av analysmetoden, vars anvindning foreslagits av Erik Ruist,
se exempelvis M. J. Moroney, Facts from Figures, London 1951, kap. 19.
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Tabell 2. Byggnadsprisets (Bp/Hy) beroende av landsdel och byggherrekategori i ldghus 1950~
63. Sammanfaitning av variansanalysen.

Variationens komponenter (kvadratmedeltal)

Landsdel Byggherre Residual
Ar (7 frihetsgr.) (3 frihetsgr.) (21 frihetsgr.)
1950 47380 427,4 245,4
1951 7 055,8 2 054,9 75157
1952 12 330,8 2 634,2 703,5
1953 10 287,9 681,8 251,5
1954 8848,9 98,7 478,2
1955 7 542,2 117,5 3054
1956 10 681,9 446,8 335,9
1957 10 398,0 2313,3 270,7
1958 8 580,5 221,4 287,6
1959 8 928,6 916,4 260,2
1960 10 122,2 092,4 645,1
1961 10 81,2 451,9 257,5
1962 10 411,4 121,1 220,3
1963 10 325,3 991,9 566,0

Den variation mellan byggherrar, som i tabell 2 framstdtt som signifikant,
ir inte entydig. Rikskooperativa byggherrars (HSB, Riksbyggen) priser har, som
framgdr av tabell g, under alla tre &ren legat ett par procent hogre och de dvriga
bostadsrittsféreningarnas ndgot ldgre dn genomsnittet. Ddremot varierar utslagen
for de kommunala och de enskilda byggherrarna.

Sammanfattningsvis tyder variansanalysen pd mycket kraftiga och sig-
nifikanta prisskillnader mellan olika landsdelar. Skillnaderna mellan olika
byggherrar dr daremot inte systematiska. I den fortsatta analysen, dir
mer detaljerade partiella prisanalyser foretas med avseende péd olika fak-
torer, tas didrfor genomgiende hidnsyn till de geografiska skillnaderna.

Fragan kvarstair dock om »renodlade» prisskillnader foreligger mellan
hus av olika héjd och om det empiriska materialet skulle behéva sir-
redovisas dven efter denna indelningsgrund. Hypotetiska berikningar ut-
forda i andra sammanhang har lett till uppfattningen, att m?priset i »hog-
hus» skulle vara nagot (i vissa fall upp till 10%) ldgre 4n i »laghus».
I féretagna empiriska undersokningar har prisskillnaderna inte varit sir-

Tabell 3. Huvudeffekterna av prisvariationen i lighus mellan byggherrekategorier 1952, 1957
och 1959.

(kr/m? Hy)

Riks- Ovriga
Ar Kommunala  kooperativa kooperativa Enskilda Samtliga
1952 — 20,44 +20,31 - 8,81 + 8,094 + 525,31
1957 + 7,22 +20,59 — 15,41 12,41 +569,78
1959 — 1,28 +14,72 ~ 2,53 — 10,91 +594,03
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skilt stora.8 1 foreliggande undersdkning har vi valt att vid standardbe-
rikningar av prisutvecklingen anvinda sdvil en geografisk uppdelning pa
landsdelar som en férdelning pa olika hushéjd.

Prisutveckling inom olika landsdelar

Under perioden 1955-63 18g okningarna av byggnadspriset Bp/Hy i de
tre storstiderna under och i de fem O6vriga landsdelarna &ver den genom-
snittliga 6kningen. Sirskilt kraftig 6kning noterades for landsdelen g (Os-
tergétland + Sméland + Blekinge).

For de sista tvd dren av den analyserade perioden — 1964 och 1965 —
tyder (de frdn produktionspriser hirledda) siffrorna pd omvinda rela-
tioner. Under denna tid visar Goteborg den i sdrklass hogsta Skningen
(25% pa tvd dr), foljt av Sodra Sverige (17%) och Stockholm (15%).
I hégnet av de kraftiga byggnadsprishéjningarna under de senaste tvi
aren har med andra ord en viss regional utjimning av 6kningstakten #gt
rum.

For hela perioden 1955-65 var byggnadsprisets 6kning ligst i Malmo
och Stockholm (33 respektive §7%) och hogst i Sédra Sverige och Oster-
gotland-Sméland-Blekinge (48 respektive 47%). Didrigenom har det an-
mirkningsvirda prisgapet mellan Sodra Sverige och Malmo ytterligare
skidrpts — under 196y lag det genomsnittliga byggnadspriset i denna stor-
stad dryga 12% under den omgivande landsdelen.

Virdena i tabell 4 tyder pd en kraftig Okning av ldgenhetsytorna
i samtliga landsdelar, i synnerhet om 1953 viljs som utgingsar. Korea-
krisens chockhéjningar av byggnadspriset under de ndrmast foregdende
aren hade da foranlett en tillfillig kontraktion av lédgenheternas storlek
— i s& gott som samtliga landsdelar blev 1953 ndgot av ett bottendr med
minskningar pd i regel 5 m2? i férhallande till 1950-51.

Under den hidr ndrmare analyserade tolvirsperioden okade ldgenhets-
storleken ater och sidrskilt pataglig var 6kningen i storstiderna. Fram till
1963 hade den diar uppgatt till 6ver 14 m? per ligenhet jimfért med ca
7,5 m? i genomsnitt i 6vriga landet. Under de tva sista dren var storleks-
okningen mycket kraftig i alla omrdden utom i Stockholm och Gote-
borg. Prishdjningar i dessa storstadsomridden hade tydligen borjat bromsa
vidare utokning av den genomsnittliga ligenhetsstorleken. Om Koreakri-
sens erfarenheter ger nigon vigledning, skulle en ny tillfillig minskning
kunna férvintas under 1g6o-talets andra hilft. Prelimindra uppgifter for
1967 bekriftar ocksd detta antagande.

Okningen av ldgenheternas storlek sker i regel genom tillkomsten av
marginellt sett billigare ytor. Redovisningsenheten m? Hy madste i mot-
svarande grad nedjusteras eller Bp/Hy &kas. En sidan omrédkning féretas
i kapitel 6 for hela produktionen. Det fortjinar dock nidmnas — av ut-

® E. Eriksson, Val av hustyp IV. Ekonomiska synpunkter. En litteraturgenomgang, Bygg-
forskningen, rapport 40: 1966; Hoga eller liga hus, SOU 1967: 30, kap. 5.
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Tabell 4. Byggnadspriser i nybyggda statsbeldnade flerfamiljshus i olika landsdelar 1950, 1953,
1958, 1963 och 1965.

Antal
lagen- Bp/Hy Bp/Lgt Bly/Lgt Bly/Hy Ly/Hy Index 1953=100
Ar heter (kr/fm?) (1000 kr) (m?) (%) (%) Bp/Hy  Bp/Lgt

Norrland + Dalarna (landsdel 1)

1950 3 771 424 25,9 61,1 93,7 97,4 70 75
1953 4850 6os 34,5 571 82,5 89,7 100 100
1958 6311 665 41,7 62,7 84,2 93,2 110 121
1963 8345 769 47,3 61,5 90,0 945 127 137
1965% 5720 844 57,2 67,8 93,6 96,7 140 166
Malardalen (landsdel 2)

1950 4379 392 23,3 59,2 94,9 96,7 71 8o
1953 4332 551 29,3 53,2 87,9 92,3 100 100
1958 5 409 599 38,1 63,6 86,1 931 109 130
1963 7955 694 43,9 63,3 91,8 955 126 150
1965* 6 041 760 52,7 69,4 95,8 97,5 138 180
Ostergétland + Smaland + Blekinge (landsdel 3)

1950 2 058 382 21,5 56,2 95,2 97,2 72 7t
1953 3 924 527 30,1 57,1 90,0 93,2 100 100
1958 6 141 578 36,5 63,2 85,7 93,0 110 121
1963 5675 684 43,5 63,6 92,0 94,9 130 145
1965* 5633 773 54,5 7055 95,3 97:4 147 181
Sodra Sverige (landsdel 4)

1950 993 370 22,4 60,7 93,1 98,0 74 83
1953 3 354 498 27,0 54,2 91,5 94,7 100 100
1958 2618 533 34,1 63,8 90,6 95,4 107 126
1963 2 937 630 40,3 63,8 92,4 95,0 127 149
1965* 1922 739 51,1 69,1 95,2 97,8 148 189
Véstra Sverige + Virmland (landsdel 5)

1950 2 086 400 23,3 58,5 94,5 96,7 71 76
1953 3 307 560 30,0 53,7 87,6 91,7 100 100
1958 4113 603 37,4 62,0 88,2 95,3 108 125
1963 3930 688 43,8 63,6 89,7 94,8 123 146
1965* 3413 777 52,9 68,1 92,3 95,2 139 176
Malmé (landsdel 6)

1950 868 346 22,2 63,9 95,9 97,0 71 89
1953 2 043 488 24,9 50,9 89,3 931 100 100
1958 1 652 522 33,5 64,1 94,0 97,0 107 135
1963 2 536 577 37,8 65,4 91,5 94,6 118 152
1965* 1619 648 50,7 78,2 96,4 90,1 133 204
Giteborg (landsdel 7)

1950 1932 442 24,5 555 94,7 97,4 72 74
1953 2 716 610 33,1 54,3 91,3 93,5 100 100
1958 3 956 610 38,5 63,1 94,0 97,5 100 116
1963 3 796 696 47,8 68,7 93,6 97,3 114 144
1965% 4132 868 62,4 71,9 93,5 96,6 142 189
Stockholm (landsdel 8)

1950 4725 440 26,4 60,2 93,1 95,9 73 78
1953 8794 605 33,9 56,0 88,0 92,5 100 100
1958 8 404 641 43,3 67,6 90,8 96,4 106 128
1963 7785 723 50,8 70,2 92,5 96,0 120 150
1965* 3911 828 60,1 72,6 95,6 98,5 137 177

* Preliminéra siffror.
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Figur 6. Procentuella avvikelser i byggnadspriset per m* hyresyta mellan hus med olika antal
véningsplan och hela produktionen. Geografiskt standardiserat, vdgt genomsnitt 1950-65.

Avvikelse i %

ej hojdiden-
1 2 3 4 5 6 7 8 9 >»10 tifierat

Kalla: Tabell C: 21, s. 171.

vecklingstendenserna ovan att déma — att rensningen av denna kvalitets-
komponent inte skulle forklara annat 4n en mycket liten del av skillna-
derna i byggnadsprisets 6kningstakt i olika landsdelar.

PRISER I »LAGHUS» OCH »>HOGHUS>»

Bostadsproduktionens kraftiga férskjutning mot hoghus (definierade som
hus med fem eller fler viningsplan) har inledningsvis berdrts (jfr s. 4o).
D& variansanalysen inte kunnat anvindas for att bestimma storleken av
prisvariationen mellan hus av olika héjd har vi anvint denna variabel
som en av indelningsgrunderna for att undvika den effekt pad byggnads-
priset som hushéjden kan ha. Avsikten med detta avsnitt dr att mer i detalj
empiriskt granska hushsjdens betydelse.

Bedomningen av hoghusens relativa prisldge kompliceras av att ligen-
heterna i sidana hus méiste belastas med en rad kostnader for hyres-
gisternas transporter, brandskydd etc. Likasd tillkommer vid denna hus-
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Tabell 5. Byggnadspris i highus i olika landsdelar, vdgt genomsnitt 1950-65.
Bp/Hy i total produktion =100

Landsdel Index
Norrland + Dalarna (landsdel 1) 100,9
Milardalen (landsdel 2) 101,1
Ostergétland + Smaland + Blekinge (landsdel 3) 100,5
Sédra Sverige (landsdel 4) 100,1
Vistra Sverige + Virmland (landsdel 5) 102,2
Malmé (landsdel 6) 98,7
Goteborg (landsdel 7) 99,7
Stockholm (landsdel 8) 100,6
Hela landet 100,6

typ 6kade produktionskostnader for kraftigare stomme, vertikala varu- och
arbetskraftstransporter etc. Mot dessa kostnader viger en rad produktions-
férdelar sdsom ldnga serier, besparingar i friga om tak- och grundligg-
ningsarbeten etc.

Prisnivderna i hus av olika héjd avseende perioden 1950-65 presenteras
i figur 6. Dédrav framgér att man fir en skarp brytning i prisnivan vid
overgdngen till héghus. 1 fortsdttningen anvinder vi oss dédrfér enbart av
indelningen i dessa tva grupper.

Bp/Hy i hoghus ligger, som framgar av tabell 5, drygt en halv procent
hogre dn genomsnittet. Med tanke pd den stora andelen héghus i de icke
héjdidentifierade objekten och dessas relativt hdga byggnadspriser skulle
en fullstindig identifiering sannolikt tka hdghusens relativa pris till &t-
minstone 101.

Var slutsats att byggnadspriset fér hoghus ligger nagot dver priset for
laghus strider till synes mot resultat av en undersskning, som utférts
inom bostadsbyggnadsutredningen med avseende pd statsbelinade hus
fardigstdllda 1959-62.° Dessa tydde pd att hoghusens priser skulle ligga
nirmare 1,5% under genomsnittet. En enkel forklaring till denna dis-
krepans stir att finna i skillnaderna mellan redovisningsbegreppen ligen-
hetsyta (Ly) och hyresyta (Hy). Av tabell 6 framgér, att Ly:s andel av
Hy dr i regel ndstan ca tvd procentenheter hégre i hoghus dn i laghus.
Detta innebir, att hoghusens byggnadspriser redovisade per m? Ly blir
i motsvarande grad lidgre dn lighusens. Skillnaden férklarar nistan helt
spannvidden mellan héghuspriserna framridknade av oss och av bostads-
byggnadsutredningen.

I detta kapitel, dir byggnadspriserna kartliggs utan avseende pa kva-
litetsskillnader och -férdndringar, finns det ingen anledning att ndrmare
gd in pd den kvalitetsanalys, som bostadsbyggnadsutredningen féretagit.

° Bostadsbyggnadsutredningens arbetspromemorior nr 6o och 65, utférligt relaterade i
Eriksson, a.a., s. 53-57.
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Tabell 6. Byggnadspriser fir nybyggda statsbeldnade flerfamiljshus. Lighus och highus 1950,
1953, 1958, 1963 och 1965.

Bp/Hy Bp/Lgt® Bly/Lgt Bly/Hy Ly/Hy

(kr/m?) (1000 kr) (m*) (%) (%)

Lag- Hog- Lag- Hog- Lag- Hog- Lag- Hog- Lag- Hog-
Ar hus hus hus hus hus hus hus hus hus hus
1950 404 440 23,6 32,0 58,4 72,7 94,2 94,8 96,4 98,4
1953 558 605 306 359 54,8 59,3 88,1 82,7 91,8 92,8
1958 6og 621 38,3 41,4 63,5 66,7 88,4  go,2 94,3 96,7
1963 705 714 44,8 488 63,5 68,4 91,0 93,4 94,7 96,8

1965 8o7 798 550 58,7 68,1 73,6 95,1 93,1 97,4 96,5

Bp/Hy, index 1953 = 100 Bp/Lgt, index 1953 =100

Laghus Héghus Laghus Hoghus

Icke Geogr. Icke Geogr. Icke Geogr. Icke Geogr.
Ar stand.  stand. stand. stand. stand.  stand. stand.  stand.
1950 72 72 73 69 77 76 89 74
1958 108 107 103 102 125 124 115 125
1963 126 124 118 117 146 146 136 151
1965 145 142 132 128 180 180 164 177

@ Icke standardiserade siffror.
Anm.: Laghus 1—4 vaningar, héghus 5 vaningar eller mer.

Genom att avrdkna vad som uppfattades vara en betydligt hégre utrust-
ningsstandard i héghusen erholls for dessa hus priser, som lag ca 5 a 10%
under ldghusens likaledes standardiserade priser. Det kan dock ndmnas,
att en kvalitetskomponent — lidgenheternas genomsnittliga storlek — kan
mitas direkt i vart material. Hoghusens ldgenheter dr storre. Detta ater-
speglar emellertid i hog grad storstidernas inriktning pd storlidgenheter
och héghusproduktionens betydande koncentration till dess omraden.

Av storre intresse dr att uppmirksamma den utjimnande effekt, som
den geografiska standardiseringen har pd byggnadsprisernas utveckling i
tiden (tabell 6). Hoghusens ostandardiserade prisutveckling paverkas kraf-
tigt av att en allt stérre del av héghusproduktionen forskjutits fran Stock-
holm till »lagprisomridden» i landet.

PRISER FOR OLIKA BYGGHERREKATEGORIER

Prisutvecklingen for olika grupper av bestdllare har tilldragit sig stort
intresse i den bostadspolitiska debatten. Man brukar dirvid ofta indela
byggherrarna i tvd huvudgrupper — & ena sidan de vinstsokande enskilda
byggherrarna och de utanfodr rikssammanslutningar stdende bostadsritts-
féreningarna (som i bérjan av 1g6o-talet svarade fér sammanlagt ca 1/3 av
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ligenhetsproduktionen i flerfamiljshus) samt & andra sidan de kommu-
nala bostadsforetagen (ca 2/5) och de tvd stora rikskooperativa forbunden
HSB och Riksbyggen (ca 1/4). I analysen av prisutvecklingen i dessa
huvudgrupper dr det noédvindigt att skilja mellan tiden fére och efter
1957

T.o.m. ar 1957 omfattade de ldngivande organens priskontroll hela
den statsbeldnade produktionen. I bérjan av 1956 ersattes den godkinda
»produktionskostnaden» i sin ldnegrundande roll av det nya begreppet
»lanetaket», numera kallat ldneunderlag. Halvtannat ar darefter upp-
horde dven den granskning av produktionskostnaden i de kommunala och
kooperativa bostadsféretagens projekt, som foretogs i den slutliga line-
ansokan i samband med faststdllande av hyran. Dessa sektorer blev alltsa
undantagna frdn priskontrollen. Denna beholls endast for de enskilda
byggherrarna och fo6r vissa av de bostadsrittsféreningar, som icke dr an-
slutna till riksférbunden.

For alla byggherrekategorier kvarstar dock (bostadslanekungérelsens 6 §)
det principiella férbudet mot statlig belaning om »... kostnaderna for
byggnadsforetaget prévas vara oskiligt hoga». Provningen dger rum vid
behandlingen av den prelimindra lineansokan och giller endast fragan
om projektet skall beldnas eller ej. Hir roér det sig alltsd inte om en
hyresreglerande kostnadsprovning utan om ett led i beldningsrutinen. Det
dr fraga om en kreditvirdighetsprévning.

Rent formellt dr alltsd den langivande myndigheten skyldig att bedéma
skdligheten av byggnadspriser i kooperativa och kommunala bostadsfore-
tag, dven om dessa inte behover fi sina »kostnader» godkinda vid den
slutliga prévningen. De osikerhetsmoment och de tdnkbara felkillor vid
prisberdkningen som foljer av att kostnaderna inom dessa kategorier inte
ar foremal for samma detaljerade granskning som betriffande 6vriga ka-
tegorier, har tidigare behandlats (s. 29 samt bilaga B, s. 100-102).

Trots att de statliga lanebestimmelserna och rekommendationerna ver-
kar i riktning mot lika utrustning och miljé fér bostdderna foreligger
atskilliga lokala skillnader i dessa avseenden. Dessa skillnader kan péaverka
nedan Aatergivna jamforelser f6r olika byggherrar. Det torde dock vara
rimligt att anta, att dessa skillnader i de olika byggherrekategoriernas
produktion inom varje givet geografiskt omrdde inte varit storre dn att
priserna i regel 4r sinsemellan nigorlunda jamférbara.

I frdga om lagenheternas storlek framtridder dock, som framgér av figur 4,
en klar skillnad mellan 4 ena sidan de enskilda och de 6vriga koope-
rativa byggherrarnas produktion och, & den andra, de kommunala fore-
tagens, som ligger ett par tre m? per ligenhet under de f6rstndmndas
storlek. De rikskooperativa féreningarnas héller sig diremot genomgéiende
mycket ndra genomsnittet. Foérandringarna i tiden dr emellertid férhallan-
devis likartade och hinsynstagande till ligenhetsytans storlek har dirfor
inte nagon storre inverkan pa prisserierna.
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Figur 7. Genomsnittlig ligenhetsstorlek for olika byggherrekategorier 1950~65.
Medelldgenhets-

yta m2
74
- Hela landet
------- Kommuner och kommunala bostadsforetag {
2oL — Rikskooperativa byggherrar ’
~-~~- Ovriga kooperativa byggherrar
68 — — = Enskilda byggherrar

66
64
62
60 -

58

56

54| el -t L
0 1 I 1 1 | I 1 | | ! I 1 I T
1950 52 54 56 58 60 62 64 65

Kalla: Tabell C:8, s. 144~-145.

Diremot kan det givetvis ifrigasittas, om inte prisnivderna f6r olika
kategorier borde korrigeras for skillnader i medelligenhetsyta. Nagon sa-
dan korrigering har hir inte vidtagits pa grund av osidkerheten om andra
kvalitetsskillnader. En annan kostnadsskillnad ir att de enskilda bygg-
herrarna har genomgaende en stdrre lokalandel i hyresytan dn de ovriga
— de har exempelvis nidstan dubbelt s& stor Lly-andel som de kommunala
bostadsforetagen. Som tidigare framhallits ar Lly négot dyrare dn ge-
nomsnittligt m2-pris. I analysen har hinsyn inte heller kunnat tas till
denna kostnadsskillnad.

Begreppsforvirring byggherre—byggproducent

De i foljande avsnitt redovisade priserna for olika byggherrekategorier kan
knappast tolkas som uttryck for effektiviteten inom motsvarande produ-
centkategorier. Vissa av de kommunala byggherrarna fir sina bostdder upp-
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Tabell 7. Byggnadspriset fir nybyggda statsbeldnade flerfamiljshus for olika byggherrekate-
gorier i hela landet 1950, 1953, 1958, 1963 och 1965.

Bp/Hy Bp/Lgt* Bly/Lgt* Bly/Hy Ly/Hy Index 1953 = 100
Ar (kr/m?) (1000 kr)  (m?) (%) (%) Bp/Hy Bp/Lgt

Kommuner och kommunala bostadsfiretag

1950 410 23,5 575 93,7 96,0 73 77
1953 564 30,7 54,3 89,9 93,1 100 100
1958 603 37,5 62,2 90,9 95,7 107 122
1963 698 44,0 63,0 92,3 95,7 124 143
1965* 796 54,8 68,8 95,2 97,6 141 179
Rikskooperativa

1950 413 25,1 60,7 94,2 97,0 72 79
1953 574 31,9 5555 87,5 91,8 100 100
1958 611 39,2 64,2 90,6 96,4 106 123
1963 693 45,5 65,7 92,5 95,4 121 143
1965* 781 575 73,6 95,8 97,1 136 180
Ovriga kooperativa

1950 409 24,2 59,2 95,7 973 71 75
1953 577 32,3 56,0 90,2 92,4 100 100
1958 623 40,4 64,8 89,4 94,9 108 125
1963 702 47,3 67,5 91,7 95,6 122 146
1965* 773 53,6 69,3 94,2 96,6 134 166
Enskilda

1950 410 25,0 60,9 94,2 97,5 72 79
1953 568 31,7 5559 84,5 91,4 100 100
1958 612 40,9 66,8 82,1 92,0 108 129
1963 716 47,6 66,6 89,2 94,6 126 150
1965% 813 58,0 71,4 91,2 95,5 143 183

* Preliminira siffror.

@ Icke standardiserade siffror.
forda av kommunala byggnadsbolag men en stor del byggs av privata
byggforetag. Detsamma giller de till HSB anslutna bostadsrittsférening-
arna. Aven Riksbyggens bostadsrittsforeningar, som ofta anlitar det av
fackfoéreningarna dgda byggnadsforetaget, anvinder privatigda byggnads-
foretag vid en ansenlig del av sin produktion.

Vill man med utgangspunkt frdn de kommunala byggherrarnas priser
bedéma t.ex. de kommunala byggnadsféretagens effektivitet skulle dér-
for antaganden behova goéras betrdffande produktionsandelar och pris-
nivder for de av privata byggforetag uppférda och inom samma bygg-
herrekategori redovisade  objekten. Dessa antaganden skulle vidare be-
hova kompletteras med en analys av de jimférda producerande foreta-
gens mojligheter till interna kostnads- och vinstomfdrdelningar. Denna
typ av fragestillningar och foretagsekonomisk analys ligger utanf6ér ramen
fér denna studie.

Prisutvecklingen

De kooperativa byggherrarna har enligt tabell # den ldgsta prissteg-
ringen mellan 1953 och 1965 (34~36 %) medan motsvarande 6kningar for
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Tabell 8. Byggnadsprisets skning for olika byggherrekategorier genomsnitt 1953-65.

(Standardiserat med avseende pé landsdel och hushgjd)
Index 1953 =100

Effekten av produktionens

Prisokning forskjutning mellan
totalt enligt
Byggherre- Icke standar- Laspeyres landsdelar hus av »Ren» pris-
kategori diserat index olika héjd Skning
Kommunala 141,1 141,4 101,4 99,8 139,7
Rikskooperativa  135,8 187,7 94,9 101,5 143,0
Ovriga
kooperativa 134,0 137,5 100,6 99,4 137,6
Enskilda 143,4 142,1 98,6 101,6 141,8
Samtliga 139,8 139,6 99,6 101,0 138,8

Anm.: Standardiseringsférfarandet beskrivs i bilaga A, s. g8-99. Den standardiserade seriens
virden for enskilda ar 1950-65 Aterges i tabell C: 14, s. 164-165.

de kommunala byggherrarna uppgick till 41% och fér de enskilda bygg-
herrarna till 48%.

Bakom prisékningarna for de olika kategorierna kan ligga effekter av
produktionens férskjutning mellan landsdelar med olika prisnivder och
mellan hus av olika hojd. I tabell 8 sammanfattas resultaten av ett stan-
dardiseringsférfarande, genom vilket Skningarna rensats for dessa tva ty-
per av effekter.

For hela materialet medfor den foretagna standardiseringen endast
en liten dndring. Den »rena» prishdjningen ir 1 procentenhet ligre in
den icke standardiserade. Den omfattande 6vergingen till hoghusbyggande
har endast haft en litt prishdéjande effekt — som tidigare pédpekats ar
prisskillnaderna mellan hoghus och lighus ytterst smd. De geografiska
férskjutningarna har varit smi och har, trots betydande prisskillnader
mellan olika landsdelar, inverkat pd den totala prisférindringen 4nnu
mindre dn hushéjden.

Standardiseringens kraftigaste utslag noteras for de rikskooperativa
byggherrarna. Fran att ha haft den nist ligsta prisdkningen fir de den
hogsta »rena» prishéjningen, 43%. Den mattliga Okningen i det icke
standardiserade materialet fir alltsd tillskrivas produktionens forskjut-
ning till landsdelar med relativt lig prisnivd. Denna forskjutning tycks
ha skett 1960-61 och under 1964 och 1965.

De &vriga kooperativa byggherrarna forblir gruppen med den ldgsta
prisokningen, men standardiseringen medfor att avstindet till de andra
kategoriernas okningstakt krymper. Sivil for de kommunala som foér de
enskilda byggherrarna dr nimligen den »rena» prisdkningen ca 1,5 pro-
centenheter ldgre dn den icke standardiserade.

Praktiskt taget identiska 6kningstal erhalls, om de kommunala och de
rikskooperativa byggherrarna sammanvigs i en grupp (den »kollektiva»
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Tabell 9. Relativa byggnadsprisnivder for olika byggherrekategorier och for hus av olika hjd
genomsnitt 1950—65.

Bp/Hy i hela landet = 100

Byggherre- Icke hojd-

kategori Laghus Hoghus identifierat Totalt

Kommunala 99,2 99,8 100,1 99,6

Rikskooperativa 100,7 100,3 101,7 101,0

Ovriga kooperativa  gg,0 99,2 101,4 99,6

Enskilda 98,8 101,9 102,0 100,0
Samtliga 99,4 100,6 101,0 100,0

Anm,: Standardiserat med hinsyn till produktionens fordelning pé landsdelar och ar.
Standardiseringsforfarandet beskrivs i bilaga A, s. 98-99.

sektorn) och de o6vriga kooperativa och de enskilda byggherrarna i en
annan (den »privata» sektorn). Den »kollektiva» sektorns 6kning &r ca
en procentenhet ligre in den »privata» sektorns, om man utgar fran
icke standardiserade tal. Efter standardisering blir bilden den omvinda
— de »privatas» 6kning dr en halv procentenhet ligre dn de »kollektivas».

Byggherrekategoriernas relativa prisnivder

Liksom i frdga om hus av olika héjd blir icke standardiserade uppgifter
om byggherrekategoriernas relativa byggnadsprisnivder tdmligen ointres-
santa. For att de skall kunna jamforas maste grupperna »likstillas» be-
triffande den geografiska férdelningen av produktionen. Ett sitt att gora
detta dr (jfr tabell p) att f6r varje ar jimfora kategoriernas byggnadspriser
med det genomsnittliga priset i respektive landsdel och sedan viga ihop
dessa relativa priser for en ldngre period, vilket gjorts i tabell g.

Inom samma geografiska omrdden dr byggnadsprisernas skillnader mel-
lan olika byggherregrupper minimala, i varje fall om man bortser fran
enstaka drenden. De kommunala och de ovriga kooperativa byggherrarnas
priser ligger nira en halv procent under genomsnittet, de enskildas exakt
vid genomsnittet och de till riksférbunden anslutna bostadsrittsférening-
arnas en procent 6ver genomsnittet.
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KAPITEL 5

Tomt- och produktionspriserna
1950-65

I detta kapitel diskuteras utvecklingen av tomtpriserna, vilka normalt
utgér 7-8% av produktionspriset for ett flerfamiljshus. Med hinsyn till
en rad speciella berdkningsproblem bér tomtpriserna tas med storre re-
servation dn ovriga prisserier. Aven produktionspriserna berérs hir, men
eftersom dessa i hog grad dterspeglar byggnadsprisernas utveckling, som
analyserats i foregdende kapitel, erfordras hir ingen mer ingdende dis-
kussion.

DEFINITIONER OCH MATPROBLEM

Definitionerna av begreppen tomt- och produktionspris har givits i ka-
pitel 3. Tomtpriserna redovisas vanligen per m? véaningsyta (Vy). Detta
kan i méinga fall vara missvisande, eftersom »kvartersexploateringstalet»
(relationen mellan Vy och all den s.k. kvartersyta som exploateras av
byggherren) varierar Gver tiden och mellan olika objekt. Den i kapitel 6
och bilaga B s. 105 If. redovisade undersokningen av byggnadsstyrelsens
stadsplanematerial tyder pa att »kvartersexploateringstalet» under analys-
perioden varit sjunkande, bl. a. beroende pa de okade markbehoven for
parkeringsutrymmen (se bilaga B s. 109 ff.). For hela perioden 1953-65
skulle viningsytan per m? tomtmark ha minskat med 25%, till storsta
delen under aren 1964 och 1965.

Likasd kan stora skillnader foreligga i frdga om exploateringsarbetenas
omfattning. Tomtkostnaderna i bostadsstyrelsens material bestdr av kost-
naden for rdmarken och dess exploatering. Dessa tvd kostnadskomponen-
ter har inte kunnat sirskiljas i det anvinda empiriska materialet. Det
finns anledning anta att exploateringsarbetena &kat i omfattning under
analysperioden, och att ansvaret for en vixande del av dylika arbeten
overflyttats frdn kommunerna till byggherrarna. Detta skulle kunna ha
paverkat de av byggherrarna uppgivna tomtpriserna.
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Tabell 10. Tomt- och produktionsprisernas utveckling 1950—65.

Produktionspris per m? hyresyta

Tomtpris per m? hyresyta (Tp/Hy) (Pp/Hy)

Index 1953 =100 Index 1953 =100

Icke Icke

standar- Standar- standar-  Standar-
Ar Kronor diserat diserat?® Kronor diserat diserat®
1950 28 88 91 438 73 72
1951 28 88 94 470 78 79
1952 30 94 94 574 96 95
1953 32 100 100 600 100 100
1954 34 106 106 589 98 99
1955 35 109 109 595 99 100
1956 39 122 116 620 103 103
1957 41 128 119 640 107 106
1958 44 138 133 654 109 109
1959 44 138 130 660 110 110
1g60 49 153 145 676 113 113
1961 53 166 154 705 118 118
1962 54 169 157 731 122 122
1963 51 159 157 752 125 126
1964 56§ 175 175 8os 134 135
1965* 63 197 193 857 143 143

* Preliminira siffror.
% Med avseende pé landsdelar och hushgjd.
b Uppskattade virden.

Ett annat mitproblem uppstdir pd grund av en &ver tiden varierande
omfattning av kommunala subventioner, exempelvis i form av liga tomt-
rittsavgifter. Under den senare hilften av den analyserade perioden synes
en gradvis avveckling av dessa subventioner ha 4gt rum och detta torde
ha bidragit till att vira tomtpriser visar en stark 6kning.

Av praktiska skidl sditts dven i detta arbete tomtpriserna i relation
till ett ytbegrepp, som uteslutande beskriver byggnadens storlek, nim-
ligen m? hyresyta (Hy). Vid framrikningen av tomtpriset har siledes inte
hinsyn kunnat tas till de felkdllor som hir omnidmnts. Ett tomtprisindex
som rensats for dessa systematiska fel borde visa en visentligt ligre Ok-
ningstakt dn de index som diskuteras i detta kapitel.

For aren 1964 och 1965 saknas i primdrmaterialet jimférbara uppgifter
om tomtprisernas utveckling. Dessa priser har under nimnda ar antagils
stiga dubbelt s snabbt som under den foregidende tiodrsperioden, dvs.
med 10% per dr, vilket motsvarar produktionsprisernas relativa Gkning
under samma tid. Med tanke pd de kraftigt sjunkande exploateringstalen
under dessa tvd ar dr detta ett mycket lagt antagande, som bl. a. motiverats
av att produktionsprisuppgifterna f6r ar 1965 omfattar endast omkring
50% av de firdigstillda ldgenheterna.

En fordjupad analys av tomtpriser, exploateringsbestimmelser, parke-
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ringskrav etc. lamnas i bilaga B s. 10g {f., som bl. a. visar att de hir redo-
visade tomtpriserna i stort sett aterspeglar faktiska rdmarkspriser + exploa-
teringskostnader.

PRISUTVECKLINGEN I HELA LANDET

Tomtpriserna har, som framgir av tabell 10 stigit betydligt kraftigare dn
byggnadspriserna. Det icke standardiserade tomtprisindexet har mellan
1954 och 1963 stigit med nidra 60%, medan byggnadspriserna enligt fore-
gdende kapitel samtidigt stigit med 2§%. Detta ledde till en Okning av
produktionspriset med 25%. Trots tomtprisernas kraftiga stegring har de-

Figur 8. Byggnadsprisernas relativa avvikelser i olika landsdelar frin byggnadspriset per m2
hyresyta (Bp|Hy) i hela landet genomsnitt 1950—65.
Avvikelse
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Norr- Smaéland Sverige
land+ Malar- + Ble- Sédra + Varm- Stock-

Dalarna dalen kinge Sverige land Malmo Géteborg holm

Figur 9. Tomtprisernas relativa avvikelser i olika landsdelar frin tomipriset per m2 hyresyla
(Tp|Hy) i hela landet genomsnitt 1950-65.
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Kidlla: Tabell C: 19, s. 170 och tabell C: 22 s. 171.

60



Tabell 11. Tomt- och produktionspriser i nybyggda statsbeldnade flerfamiljshus i olika lands-
delar 1950, 1953, 1958, 1963 och 1965.

Tp/Hy Pp/Hy Index 1953 =100 Tp/Hy Pp/Hy Index 1953 =100
Ar (krjm?) (kefm?) Tp/Hy Pp/Hy | Ar (krjm?) (kr/m?) Tp/Hy Pp[Hy
Norrland + Dalarna (landsdel 1) Vistra Sverige + Virmland (landsdel 5)
1950 18 442 75 70 1950 20 420 69 71
1953 24 628 100 100 1953 29 589 100 100
1958 34 699 142 111 1958 41 644 141 109
1963 39 8og 163 129 1963 42 730 145 124
1965* — 890 — 142 1965% — 832 - 141
Malardalen (landsdel 2) Malmé (landsdel 6)
1950 24 416 89 72 1950 28 374 108 73
195% 27 578 100 100 1953 26 515 100 100
1958 46 644 170 111 1958 29 551 112 107
1963 55 749 204 130 1963 28 606 108 118
1965*  — 826 — 143 1965*  — 718 — 139
Ostergotland + Smdland + Blekinge (landsdel 3) Giteborg (landsdel 7)
1950 19 401 86 73 1950 49 492 84 74
1953 22 549 100 100 1953 58 668 100 100
1958 34 612 155 111 1958 78 688 135 103
1963 41 725 187 132 1963 78 774 135 116
1965*  — 819 — 149 1965*  — 969 - 145
Sidra Sverige (landsdel 4) Stockholm (landsdel 8)
1950 17 387 85 75 1950 42 482 100 74
1953 20 519 100 100 1953 42 647 100 100
1958 30 563 150 108 1958 52 693 124 107
1963 33 663 165 128 1963 68 792 162 122
1965*  — 783 — 151 1965%  — 911 — 141

* Preliminira siffror.
Anm. Vara uppskattningar av regionala tomtpriser fér &r 1965 4r mycket osikra och har
diarfor inte redovisats i detta avsnitt.

ras andel av produktionspriset mellan 195$ och 1964 endast okat frdn
7 till 8%.

Den kraftiga 6kningen av tomtpriset kan i ndgon man forklaras av
forindringar i de langivande myndigheternas priskontrollerade verksam-
het. Fram till 4r 1956 bedrevs s.k. »aktiv markpolitik» mot tomtpris-
héjningar, huvudsakligen i form av forsok till fastfrysning av lokala pris-
nivier. De av bostadsstyrelsens marksektion godkinda tomtkostnadsniva-
erna varierade mellan 6 och 5o kronor per m? Vy, med de flesta stiderna
pa omkring 20-25 kronor per Vy. Sidana tomtpriser torde med hinsyn
till marknadsldget kunna anses ha varit mycket laga. Avsteg fran dem
gjordes dock endast undantagsvis.1

* Foljden blev att de linsékande i sin kostnadsredovisning i stigande utstrickning
accepterade de av bostadsstyrelsen faststdllda tomtprisnivderna men samtidigt forsokte
— och ofta lyckades — att fi de faktiska tomtpriserna tickta genom tilligg for extra
planering och grundforstirkning. Dylika tilldgg inryms dock i var definition av tomt-
priset. Likasd var myndigheternas godkinnande av s.k. »overkostnad» for tomter inte
ovanligt vid produktion av hus med hog lokalandel; lokalerna ansdgs kunna bira dessa
hogre tomtkostnader,
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Figur 10. Tomtprisernas relativa avvikelser i olika typer av A-regioner frdn tomtpriset per m2
hyresyta (Tp|Hy) i hela landet genomsnitt 1950-65.
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Anm.: Tomtpriset per m? hyresyta standardiserat med hénsyn till produktionsférdel-
ning pa landsdelar och &r. Centralortskommunernas invdnarantal avser liget 1963.

Killa: Tabell C: 23, s. 172.

Efter overgingen till ett nytt beldningssystem ar 1956 offentliggjordes
de for olika orter faststillda tomtkostnaderna, som dessférinnan betrak-
tats som konfidentiella. I samband hidrmed hojdes ett flertal av de lagsta
tomtprisnivderna till 10 kronor per m? Vy. Detta kunde i vissa fall be-
tyda en Okning av den tidigare nivdn med upp till 2/3. Kommunerna
bereddes dessutom mojlighet att med stéd av sidrskilda utredningar av
lokala marknadslidgen payrka hogre tomtpriser, vilket i en rad fall ledde
till uppjusteringar.?

Tabell 12. Relativt tomtpris (Tp|Hy) i kranskommuner 1950-65.

Index: Centralorten = 100

Landsdel Index
Norrland + Dalarna 57
Milardalen 57
Ostergotland + Smaland + Blekinge 55
Sodra Sverige 56
Vistra Sverige + Virmland 58
Malméo 63
Goteborg 72

2 Bostadsldnekungorelsen SFS nr 537/1962, Bil. 1.
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Tabell 13. Tomtpriser for lag- respektive highus i Stockholms- och Géteborgsregionerna 1950-63.

Tomtpris per hyresyta (Tp/Hy) Tomtpris per hyresyta (Tp/Hy)
Index Index

kr/m* laghus = 100 kr/m? laghus = 100

Ar laghus hoghus  hoghus Ar laghus hoghus  hoghus

Gateborg (landsdel 7) Stockholm (landsdel 8)

1950 46 — — 1950 40 58 145

1951 44 .. .. 1951 43 84 202

1952 50 51 102 1952 35 78 223

1953 57 57 100 1953 37 76 205

1954 62 73 118 1954 40 59 148

1955 66 70 106 1955 32 60 188

1956 69 70 101 1956 43 6o 140

1957 63 84 133 1957 36 62 172

1958 73 78 107 1958 40 60 150

1959 65 86 132 1959 51 64 125

1960 78 86 110 1960 54 61 113

1961 76 82 108 1961 55 77 140

1962 76 99 130 1962 64 74 116

1963 72 86 119 1963 63 75 119

PRISUTVECKLINGEN I OLIKA REGIONER

Som framgar av figur 8 och g ér skillnaderna i tomtpriser landsdelarna
emellan betydligt kraftigare dn de olikheter i byggnadspriser som noterats
for byggnadspriser i kapitel 4. Mot en spannvidd pa ca 25 procentenheter
for byggnadspriserna mellan den »dyraste» och den »billigaste» landsdelen
stair en maximal tomtprisskillnad pad ca go procentenheter, raknat pa
genomsnittliga viarden for perioden 1g50-65. Detta sammanhidnger dock
delvis med att tomtprisnivan i Goteborg, huvudsakligen pa grund av ex-
ceptionellt daliga markforhéllanden, under hela perioden varit betydligt
hogre dn 1 resten av landet.

De regionala olikheterna i tomt- och produktionsprisutvecklingen illust-
reras i tabell 11. Den kraftigaste tomtprisstegringen mellan 1953 och 1963
noteras i Milardalen med drygt 100% medan tomtpriserna i Malmé varit
anmirkningsvirt stabila.

Som redan papekats paverkar tomtpriserna endast i ringa grad det totala
produktionspriset och detta gor att den mycket kraftiga tomtprisstegringen
i t.ex. Milardalen endast leder till en 4 procentenheter stérre dkning av
produktionspriset dn av byggnadspriset. Mellan 1953 och 1963 dkade bygg-
nadspriset i denna region med 26 % (se tabell 4, s. 49) medan produktions-
priset steg med §0%.

Enligt pristeorin kan tomtpriserna forvintas variera med ndrheten till
befolkningscentra och deras storlek. Eftersom tomtpriserna enligt de defi-
nitioner som hir anvinds inte enbart dterspeglar markpriserna kan denna
hypotes inte direkt prévas men en redovisning av tomtpriserna i central-
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Tabell 14. Tomt- och produktionspriser fér nybyggda statsbelinade flerfamiljshus i olika bygg-
herrekategorier i hela landet 1950, 1953, 1958, 1963 och 1965.

Tomtpriset per m? hyresyta Produktionspriset per m? hyresyta
(Tp/Hy) (Pp/Hy)
Index 1953 =100 Index 1953 =100
Ar kr/m? Icke stand. Stand.® kr/m? Icke stand. Stand.®

Kommuner och kommunala bostadsforetag

1950 24 8o 93 434 73 74
1953 30 100 100 594 100 100
1958 40 133 121 643 108 108
1963 46 153 172 745 125 127
1965* 58" 193 212 854 144 143
Rikskooperativa

1950 36 116 89 449 74 70
1953 31 100 100 606 100 100
1958 41 132 148 652 108 109
1963 51 165 191 743 123 127
1965* 64° 206 235 845 139 148
Ovriga kooperativa

1950 21 88 8o 430 71 69
1953 24 100 100 602 100 100
1958 40 167 116 663 110 108
1963 53 221 167 754 125 126
1965* 64° 267 201 837 139 141
Enskilda

1950 31 84 98 441 73 74
1953 37 100 100 605 100 100
1958 54 146 126 666 110 106
1963 57 154 142 773 128 128
1965* 84° 227 180 897 148 145

* Preliminira siffror.
% Med avseende pa landsdelar och hushéjd.
b Uppskattade virden.

ortskommuner och kranskommuner samt i kommuner av olika storlek
kan likvil vara av intresse.

I vart material kan ldneirendena férdelas med avseende pd kommun.
Kommunerna kan i sin tur fordelas i tva typer — centralorts- och krans-
kommuner — beroende pd deras lige i arbetsmarknadsstyrelsens A-regio-
ner. Pd grund av specifika foérhillanden ldmpar sig icke Stockholmsregio-
nen fér en uppdelning av detta slag.

I landsdelarna 1-§ dr, som framgdr av tabell 12, kranskommunernas
tomtpriser genomgdende 40—45% ldgre 4n i respektive centralort, men i
Malmé och Goteborg dr dessa differenser ndgot mindre.

I figur 10 finner man ett klart positivt samband mellan centralortens
storlek och tomtprisets niva.
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Tabell 15. Tomiprisets Gkning for olika byggherrekategorier standardiserad med avseende pa
landsdel och hushdjd 1953-65.

Effekten av produktions-
forskjutning mellan

Byggherre- Icke stan- Prisckning
kategori dardiserad totalt enligt hus av olika  »Ren» pris-
Laspeyres landsdelar  héjd Skning

Kommunala 193 191,2 95,3 94,6 212,1
Rikskooperativa 206 191,1 87,0 93,5 235,1
Ovriga

kooperativa 267 248,9 116,7 106,0 201,2
Enskilda 227 212,9 96,4 122,8 179,8

Samtliga 197 200,0 99,5 104,1 193,2

TOMTPRISERNA VID HOG- OCH LAGHUSBEBYGGELSE

Atgangen av mark vid hdghusbyggande jamfért med lighusbyggande har
linge diskuterats bade hir i landet och utomlands. Ddrvid har man i
regel dragit slutsatsen, att nagra storre skillnader i relationen mellan
kvartersmarksyta och hyres- eller viningsyta inte foreligger. Den uppen-
bara »direkta» tomtmarksbesparingen vid héghusbyggande motverkas nim-
ligen av krav pd komplementira ytor for vigar, parkeringsplatser, gron-
ytor, lekplatser m. m. Om detta dr riktigt borde dirav folja att tomtpri-
serna per m? hyresyta borde vara ungefir lika i hus av olika héjd.

Stockholm och Géoéteborg dr de enda regioner, dir hoghusbyggande
forekommit i stor skala under hela den undersokta perioden. I tabell 13
jamfors tomtpriserna vid produktion av lig- respektive hoghus i dessa tvd
regioner. Tabellen visar att tomtpriserna per m? hyresyta i sjdlva verket
under hela den undersgkta perioden varit visentligt hogre for hoghus dn
for laghus.

TOMTPRISERNA FOR OLIKA BYGGHERREKATEGORIER

Analysen av byggnadspriserna i foregdende kapitel tydde inte pa nagra
storre skillnader mellan de olika byggherrekategorierna, vare sig i fraga
om prisnivaer eller prisutveckling. Nir det géller tomtpriserna dr bilden
delvis en annan. Tabell 14 visar att betydande skillnader har forelegat
sdvdl i avseende pd prisnivd som prisutveckling. For perioden 1953-63 dr
tomtprisstegringen {6r enskilda byggherrar i sdrklass lagst, 42 %, medan
motsvarande 6kningar fér ovriga byggherrekategorier uppgér till mellan
67 och g1 %. Standardiseringen av tomtprisernas férdndringar medfor be-
tydande omkastningar av den relativa dkningstakten for de olika katego-
rierna.

I tabell 15 8sk&dliggors ndrmare standardiseringens resultat. De tva ka-
tegorier, kommunala och rikskooperativa, for vilka de icke standardise-
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Tabell 16. Relativt tomtpris (Tp/Hy) i olika landsdelar, kommuntyper och byggherrekategorier
vagt genomsnitt 1950—65.

Tp/Hy i hela landet = 100

Kommuner och Riks- Ovriga
Landsdel kommunala kooperativa kooperativa Enskilda
bostadsféretag
Norrland + Dalarna 8o 107 105 115
Malardalen 91 106 90 114
Ostergstland + Sméland +
Blekinge 85 103 113 121
Sédra Sverige 87 95 91 118
Vistra Sverige + Varmland 94 97 105 110
Malmé 98 97 88 110
Goteborg 96 97 75 116
Stockholm 92 99 103 118
Centralkommuner® 96 107 114 124
Kranskommuner® 72 81 81 96
Totalt® 90 101 101 116

¢ Standardiserat med hinsyn till produktionens férdelning pa landsdelar.

rade tomtpriserna visar den minsta okningen, framstar efter standardise-
ringen som de mest expansiva. Didremot visar sig t.ex. ca 1/4 av pris-
okningen for de enskilda byggherrarna bero pa Overgangen till hustyper
med hdgre tomtpriser.

Under hela den undersokta perioden 1g950-65 visar dock de enskilda
byggherrarna de hogsta och de kommunala byggherrarna de ldgsta tomt-
priserna dven sedan prisnivierna korrigerats for produktionens geografiska
fordelning (tabell 16). En forklaring hirtill kan tédnkas vara den betydligt
hogre andelen saneringsprojekt i det enskilda byggandet. En annan &r att
férekomsten av kommunal marksubventionering i olika former — f6rman-
liga exploateringsavtal, laga tomtréttsavgilder och dylikt — sannolikt gyn-
nar de kommunala féretagen.
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KAPITEL 6

Kvalitetsforandringar och
byggnadsprisernas utveckling

De priser, som framriknats i foregdende tva kapitel, har avsett en i tid
och rum heterogen produkt. Ndgon praktisk méjlighet att méta olika kva-
litetsegenskaper f6r bostdderna fanns inte annat 4n i frdga om lidgenhets-
storleken. Vi s6ker dirfér i detta kapitel 16sa kvalitetsproblemet genom
att med ledning av hypotetiska antaganden kvantifiera de viktigaste
egenskapernas forekomst och kostnad. Som framgir av Gvervigandena
i detta kapitel 4r denna utvig dock ingalunda problemfri.

Avsikten att frin byggnadspriserna si att siga »skala av» vad som kan
hinforas till speciella kvalitetsskillnader har fullf6ljts endast betraffande ut-
vecklingen i tiden. Vara kunskaper om kvalitetsskillnader mellan bostads-
hus i olika geografiska omriden eller uppférda for olika byggherrar har
ansetts alltfor ofullstindiga for att tilldta jamforelser mellan dessa kate-
gorier.

Efter en inledande metoddiskussion uppskattas i olika avsnitt i detta ka-
pitel inverkan pd byggnadspriset av forindringar i ligenheternas storlek
och bostadshusens utrustning, omgivning och miljo.

KVALITETSPROBLEMET I OLIKA INDEXKONSTRUKTIONER

Indexkonstruktérens ambition dr som regel att dterge prisutvecklingen
antingen for en i tid och rum of6érindrad produkt eller, om produkten
fordndras, kunna korrigera for intridffad kvalitetsférdndring. I en av de
senaste studierna pd omridet anger de amerikanska ekonomerna Irma
Adelman och Zvi Grilliches fyra s&édana huvudmetoder.!

Enligt den forsta metoden, som i den svenska litteraturen brukar beteck-
nas som kvalitetselementmetoden, uppdelas varje undersokt produkt i s&
ménga separata kvalitetselement, som behdvs for att tillfredsstdllande be-

* I. Adelman & Z. Grilliches, On an index of quality change, Journal of American
Statistical Association. September 1961, s. 535-558.
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skriva produkten. Varje sidant element behandlas sedan som en fristdende
produkt i indexet. Antalet poster, som mdste inkluderas i ett sddant in-
dex, blir emellertid i regel mycket stort. Ett annat problem bestdr i till-
komsten eller forsvinnandet av vissa element under analysperioden.

Den andra metoden bendmnd kvalitetsgruppmetoden innebdr, att man
foljer prisutvecklingen for en eller ett fatai mycket noga definierade typer
av en enda produkt. Nir en produkttyp férsvinner fran marknaden, ersitts
den av en annan, och den nya produkttypens pris infogas i indexet. Svarig-
heter uppstar i fall, d4 den nya typen av produkten skiljer sig kvalitetsmas-
sigt och tekniskt frdn den ersatta produkten (t.ex. substitution av nylon-
strumpor for silkesstrumpor). Om, som von Hofsten visat, kvoten mellan
de tva varornas priser dr lika med den marginella substitutionskvoten fér
varorna, si borde hela prisforindringen tillskrivas kvalitetsfordndringen.2
Hur det forhéller sig hirmed kan emellertid inte visas pa en marknad,
fran vilken den ena av de tvd produkterna redan férsvunnit.

I den tredje metoden (den funktionella metoden) utgdr man fran ett
mdtt pd nagon av varans fysiska egenskaper. Sdlunda kan t. ex. mjélkpriset
mitas per enhet fett eller vitamininnehall och bilpriset per antal histkraf-
ter, vikt, o. dyl. Varans kvalitet kan dock ofta inte tillfredsstillande beskri-
vas av en sddan variabel. Om flera dylika métt anvdnds uppstér dterigen
vagningsproblem.

Enligt den fjirde metoden benimnd kedjeindexmetoden indelas tiden i
forhallandevis korta perioder, for vilka indexférindringarna separat fram-
raknas och sedan sammanbinds (kedjas). Vigningstalen for en given period
dr ddrvid bestdimda av produkten och produktionstekniken under fore-
géende period. Om kvalitetsférandringar systematiskt gr i en viss rikt-
ning, medfér metoden en ackumulering av sma felutslag, som pd lingre
sikt kan leda till en allt stoérre indexavvikelse frdn den »sanna» prisut-
vecklingen.

Adelman-Grilliches kombinerar i sin undersékning den tredje och fjirde
metoden. Aven Frisch var i sitt tidigare ndimnda pionjdrarbete inne pa be-
hovet att uttrycka produkten i funktionella termer. Vid den praktiska ut-
formningen av sitt index blev han emellertid tvungen att anvinda en kom-
bination av kvalitetsgrupp- och kvalitetselementmetoden.

Socialstyrelsens i kapitel 2 nimnda och numera nedlagda byggnadskost-
nadsindex med 1939 som basar var ett exempel pa tillimpningen av kvali-
tetsgruppmetoden. Inte minst i detta fall uppkom till f6ljd av snabb tek-
nisk utveckling problemet med att den utvalda produkttypen blev forild-
rad. Om ett index under sidana férhillanden skall kunna bevara sin
aktualitet, maste den utvalda produkttypen helt eller delvis ersittas med
nya produkter, varvid betydande kvalitetsvirderingsproblem kan uppsta.

I den konstruktion av hyresindex avseende flerfamiljshus, som pa for-

* E. von Hofsten, Price indexes and quality change. Stockholm 1952, s. 94-98.
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slag av 1955 ars bostadsindexutredning inférlivades i konsumentprisindex,
anvindes kvalitetselementmetoden.® Ligenhetshyrorna korrigeras hdr med
hinsyn till tillkomsten av viktigare kvalitetselement.

KVALITETSPROBLEMET I UNDERSOKNINGEN

Bostadsstyrelsens prismaterial, som de i foregdende tvd kapitel framraknade
prisserierna grundas pd, har sidan beskaffenhet att inte ens en si for-
hillandevis grov metod som kvalitetsgruppmetoden har kunnat anvin-
das i foreliggande unders6kning. Materialet tillater nidmligen inte den
tekniska specificering av enskilda produkter, som skulle beh6vas, om man
ville grunda analysen pd en eller ett fatal typprodukter. I undersékningens
material saknas i regel uppgifter om husens utformning (bredd, lingd, ma-
terial, etc.) och ligenheternas standard (antal rum och biutrymmen, yta,
etc.). De enda tillgangliga data i linedrendet, som skulle vara av betydelse
vid en dylik indexkonstruktion, dr hushdjden (angiven f6r ca 2/3 av ma-
terialet) och den genomsnittliga ldgenhetsytan. Bakom en sddan genom-
snittlig uppgift kan doélja sig mycket skiftande ligenhetssammansittningar.
Eftersom sambandet mellan ligenhetens kostnad och storlek inte dr linjirt,
kan lanedrendets medelldgenhetsyta inte anvindas som en entydig beskriv-
ning av ligenhetsstorlekens inverkan pa byggnadspriset.

1 foreliggande arbete anvinds en metod, som pdminner om den av bo-
stadsindexutredningen féreslagna 16sningen. Denna metod motsvarar i stort
kvalitetselementmetoden. Till skillnad frdn hyresindexet, som baseras pa
faktiska observationer, utgdr vi frdn hypotetiska antaganden om olika
kvalitetselement, som dock i vissa fall gjorts med utgangspunkt frin em-
piriska underlag och som i olika sammanhang understillts en sakkunnig
granskning. Vid uppldggningen av vdr analys har flera viktiga avvidgningar
mast goras.

For att ett kvalitetselement skall tas med i vir analys fordras (a) att ut-
rustnings- eller miljokomponenten f6rindrats under den undersdkta pe-
rioden (1953-63), (b) att denna f6érindring inneburit féridndringar i konsu-
menternas nyttoupplevelse av sin bostadskonsumtion eller i husets livs-
lingd och driftkostnader samt (¢) att kostnaderna fér denna f6rindring
har kunnat beridknas. Vad giller virderingen av konsumentens nytto-
upplevelse har hyresregleringen omoijliggjort att utifrdn hyresbildningen
erhdlla matt pd hur konsumenterna virderat olika férdndringar i ut-
rustnings- och miljékomponenterna. Vi har déarfér i analysen fatt begrinsa
oss till sddana forindringar i komponenterna, som vi ansett ha klart pi-
verkat konsumenternas bostadsstandard.

Forandringar 1 stomkonstruktionerna har dock uteslutits, dven i de fall
dd de kunnat antas ha piverkat konsumentens nyttoupplevelse. Ett exem-

3 T. Dalenius & S. Moberg, Bostadsposten i konsumentprisindex, betdnkande avg. 10
augusti 1955, civildepartementet, [stencil].
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pel pd en sidan forindring utgdr bostidernas sdmre ljudisolering under
delar av undersékningsperioden.

Priserna for olika komponenter avser genomgdende ar 1963. Analysen
soker svar pa frdgan, vilka byggnadskostnader som skulle ha gillt, om
1963 ars bostad byggdes med 1953 4rs kvalitetselement. Berdkningen avser
med andra ord en jamférelse mellan T p,q, och I peq,, dvs. ett Laspeyres
prisindex, efter det att virdet av de kvalitetselement (mitta i 1965 érs
priser) som tillkommit mellan 1953 och 1963 dragits frn 1964 ars ligen-
hetspris. Elementen har i méjligaste mén prissatts med ledning av de stat-
liga ldngivande organens normer. For de kvalitetselement, dir normer
saknats, har vi med hjdlp av teknisk expertis sokt berdkna de verkliga
marknadspriserna.

Den nira nog fullstindiga avsaknaden av material, som skulle kunna be-
lysa kvalitetsférindringar under kortare perioder, t.ex. mellan ar, har
gjort att vi mast néja oss med en analys avseende de genomsnittliga {61
hillandena i bérjan och slutet av den diskuterade perioden, dvs. dren 1953
och 1963. De prisserier, som framriknats i foregdende tvd kapitel, kan
dédrfor inte direkt korrigeras for kvalitetsférdndringar under varje ar,
med mindre dn att nagot forenklande antagande gors, exempelvis att kva-
litetsférandringen varit jimnt fordelad 6ver hela perioden.

Till skillnad frdn analysen i foregdende tva kapitel, ddr byggnadspriset
relaterats till hyresytan (Hy) dr det i detta sammanhang naturligare att
utga fran ldgenheten som redovisningsenhet. I kapitel 4, tabell 1, fram-
raknades ett ldgenhetspris (Bp/Lgt) med utgangspunkt frdn byggnads-
priset per m? hyresyta (Bp/Hy). Som tidigare framhallits dr tvd av hyres-
ytans komponenter — bostadsldgenhetsyta Bly och lokalligenhetsyta Lly
— inte helt jimforbara frdn kostnadssynpunkt och vi har darfér i detta
kapitel omvirderat ligenhetspriset med ett byggnadspris per m? Bly, dvs.
den yta som ldgenheten bestdr av. Enligt tablin nedan erhalls dirvid
justerade ldgenhetspriser for 4ren 1953 och 196§ pa 31076 respektive
45 170 kronor.

Bp/Hy Bp/Bly Bp/Lgt
(enl. tabell 1) (just.) Bly/Lgt (just.)

Ar kr/m? kr/m? m? kr
1953 568 564 55,1 31076
1963 701 696 64,9 45 170

STANDARDKOMPONENT I: LAGENHETENS STORLEK

Utrustningen, dvs. kok, badrum, skdputrymmen etc., har stor andel i kost-
naden for en ligenhet. Forekomsten och utformningen av dylika detaljer
paverkas endast i begrinsad utstrickning av ligenhetens storlek.*

Stora ldgenheter visar dirfér genomsnittligt en ldgre kostnad per m?

¢+ 1 en studie, foretagen av FN:s ekonomiska kommission fér Europa, sigs t.ex. att
»mellan 40 och 45% av ligenhetens kostnader ir oberoende av ldgenhetsstorleken, och
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Tabell 17. Frekvenstal for ligenhetsstorlekar och bostadsstyrelsens »ligenhetskoefficienter».

Genomsnittlig ldgenhetsstorlek (i m? Bly/Lgt)

-39 40-49 50-59 60-6g %0-79 80-89 go-gg 100~ Summa

Relativ fordelning av
hyresytan (Hy):
1953 2,3 20,0 57,7 15,3 2,9 1,4 0,1 0,2 99,9
1963 1,2 L6 21,9 40,1 20,2 4,4 1,0 0,5 99,9

»Ligenhetskoefficien-
ter» for vanligast
forekommande rums-
antal vid klassmitten

(35:45... m*) L157 1,011 1,003 0,970 0,944 0,941 0,928 0,900

och en 6kning av ligenhetsstorleken bor minska det genomsnittliga m2-priset.
En analys av prisutvecklingen per m? bostadsligenhetsyta maste dirfor
beakta foérindringar i ligenheternas storlek. Hirvid uppstar emellertid i
praktiken betydande svédrigheter, di grinskostnaden i samband med en
ytokning kan variera kraftigt beroende pé& sidana tekniska variabler som
husets bredd, lingd, antal vaningsplan etc.

Priset per m? bostadsldgenhetsyta paverkas dven av antalet rum, som
ingér i ligenheten. En okning av rumsantalet fir, vid given ligenhetsyta
och given kvalitet, en kostnadshéjande effekt, di tillkomsten av en rums-
enhet medfor kostnader for rumsskiljande viggar, dorrar, fonster etc.

Under perioden 1953-63 har medelligenhetsytan 6kat frén g5 m? till
65 m2, Okningen har fortsatt dven under de tvd didrpd foljande aren — &r
1965 var sdlunda den genomsnittliga ligenhetsstorleken uppe i 6ver 70 m?2
Sedan 1953 har det genomsnittliga antalet rum per ligenhet Okat fran
knappa tva till tre.

Ett sdtt att berdkna priseffekterna av de intrdffade fordndringarna ar att
anvinda bostadsstyrelsens s.k. ligenhetskoefficienter, som under tiden
1956—6g utnyttjats som underlag for de lingivande organens virdering.’

Den totala hyresytan (Hy) i bostadsstyrelsens material fér dren 1953 och
1963 har i tabell 17 fordelats i 10-m?-klasser enligt lanedrendenas genom-

endast den fiterstiende delen av kostnaderna (55-60%) Okar eller minskar, mer eller
mindre proportionellt med ligenhetsytan ...». Economic Commission for Europe, Hous-
ing Committee [UN]: Report on the pilot enquiry into house-building costs in selected
European countries, ECE/HOU/Working paper No. 117 (restr.), 27 April 1960, s. 15.

5 Ligenhetskoefficienterna uttrycker relationer mellan hypotetiskt framrdknade m*-
priser i ligenheterna av olika storlek och med olika antal rumsenheter. Koefficienterna,
som inférdes under &r 1956, férdelades pa olika klasser s& att de sammanvdgda med
produktionens férdelning &r 1955 gav 1,000 i riksgenomsnitt. For t.ex. tvdrumsligen-
heterna kom koefficient 1,000 att avse ligenhetsyta mellan 54,6-55.0 m* Bly. Koefficien-
terna atergavs forst i bostadsstyrelsens serie SFO (Skrivelser till férmedlingsorgan) nr 116
av den 28.10.1957 och sedan dven i Anvisningar for bostadsldnekungorelsens tillimpning,
bilaga 4:2, blad 1 (januari 1963).
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snittliga ldgenhetsstorlek. For varje klass anges det koefficientvirde, som
svarar mot det vanligast férekommande rumsantalet vid klassmitten. Av
tabellen framgér, att koefficienterna sjunker med stigande ligenhetsstor-
lek och att t. ex. en ligenhet pd 65 m? skulle kosta ca §% mindre per m?
ligenhetsyta rdknat 4n en ligenhet pad py m2.

Nedgangen i koefficienterna torde inte till fullo &terspegla effekten av
ldgre kostnader i stora ligenheter. Genom att inte nedjustera dessa ligen-
heters uppskattade kostnader i den utstrackning, som motsvarar de ekono-
miska realiteterna, skapar de bostadspolitiska myndigheterna incitament
till 6kad utrymmesstandard.

Vid vigningen med 1953 4rs fordelning som vikter erhalls en genom-
snittlig »ldgenhetskoefficient> p& 1,000 medan vigningen med 1963 ars
férdelning ger 0,973. Genomsnittet 4r med andra ord fér bdda &ren prak-
tiskt taget identisk med koefficientvirden fér de genomsnittliga ligenhets-
storlekarna, ndamligen gy respektive 65 m2. Minskningen av m?2-kostnaden
pd 2,7%, som uppkommit som f6ljd av att man byggt stérre ligenheter,
kan ses mot bakgrunden av en &kning av den genomsnittliga lidgenhets-
storleken med ca 18%.

Ett lagenhetspris (Bp/Lgt) for &r 1963 men avseende 1953 &rs utrym-
messtandard erhalls om 45 170 kronor (jfr s. 70) reduceras enligt formeln
45 170/0.978 X 1,18 vilket ger g9 348 kronor, dvs. en minskning med § 827
kronor. Det erhéllna resultatet, $9 343 kronor, motsvarar en 6kning med
nédrmare 27% i forhdllande till 1958 &rs ligenhetspris. Detta Skningstal
méste emellertid rensas for den under perioden intridffande 6kningen av
utrustnings- och miljgstandarden.

STANDARDKOMPONENT II: LAGENHETENS UTRUSTNING
Beddmningsproblem

Foreliggande undersdkning ser pa produktféridndringen frimst ur konsu-
menternas synvinkel, inte byggherrens och producentens. For att ett kva-
litetselement skall medtas hir kridvs att det paverkar antingen (a) kon-
sumentens nyttoupplevelse eller (b) husets livslingd och driftskostna-
der. Avgdrande for frigan nir prisutvecklingen bdr korrigeras for fore-
komsten av ett kvalitetselement #r syftet med en siddan korrigering. Vill
man med hjidlp av den »rensade» serien berdkna byggnadsprisernas in-
verkan pa hyresutvecklingen bor nidgon korrigering for elementen under
(b) i de flesta fall inte vidtas, d& de kan forutsittas redan ha paverkat
hyran som f6ljd av liagre driftskostnader.

Ar syftet ddremot att berikna produktiviteten méste hidnsyn tas till alla
fysiska fordndringar av den firdiga produkten. I vér analys har en rad
element, som nidrmast hor till gruppen (b), redovisats under beteckningen
»tveksamma poster>. De anvinds for korrigeringar av prisutvecklingen
endast vid var produktivitetsberdkning (kapitel 7).
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Ett exempel p& nigot mer svirbedombara avgéranden erbjuder den for-
dyring, som uppstir i samband med den mer eller mindre obligatoriska
overgangen till fjarrvirmeverk inom vissa regioner. Vinsten for konsumen-
ten bestir hidr nirmast i mindre férorenad luft d4n som skulle vara fallet
med inbyggda pannor. Det har dirfor ansetts forsvarligt att betrakta fjarr-
virme som en preferent forindring av ett kvalitetselement, trots att ele-
mentet 1 friga i strikt mening inte dr en del av huset. I analysen har dock
posten sirskiljts for att markera dess speciella och svirbeddmbara karak-
tar.

Vid bedémningen av t.ex. brand- och civilférsvarsféreskrifter uppstir
problem av likartad karaktdr. I synnerhet i hoghus (vars andel under den
analyserade perioden kraftigt 6kat) paverkar dessa foreskrifter t.o. m. pro-
duktens allminna disposition (genom krav pé sdrskilda brandtrappor) och
kriaver vissa utrustningsdetaljer (brandposter) pa ett sdtt, som av konsu-
menten i normala fall borde uppfattas som helt indifferenta. Om fara fér
brand, krig eller liknande uppstdr, blir dessa detaljer givetvis i hog grad
»preferenta» f6r dem, som bor i hoghus. Till en del kan de ocksd antas
forlanga byggnadens livslangd. Vi har i analysen berdknat virdet av dylika
férandringar 1 utrustningsstandarden, men di vi dr medvetna om svirig-
heterna att virdera dessa poster frdn konsumentens synpunkt har vi hin-
fort dem till en sdrskild kategori av mer svarbedombara poster.

Den kraftiga dkningen av héghusbyggandet under den studerade perio-
den har medfort en 6kning av transportstandarden genom att hissar alltid
ingar i sidana hus, men om detta kan riknas som ett kvalitetselement, vars
forandringar varit »preferenta» for konsumenterna eller om dessa endast
uppfattar hissar som en kompensation foér eventuella nackdelar av boende
i hoghus (avstind till markplan etc.), dr svart att klart uttala sig om.

Nagon enkel 16sning p& problemet finns uppenbarligen inte. Att rdkna
hela hisskostnaden som en f6érbittring f6r konsumenten forefaller att vara
otillfredsstillande. A andra sidan verkar det inte heller riktigt att bortse
fran en viss 6kning av konsumentnyttan som f6ljd av 6kade hissinstalla-
tioner. Vi har vid bedémningen av hissarnas nytta valt ett kompromiss-
alternativ, dir vi antar att endast hilften av den framriknade kostnads-
okningen i samband med hissar direkt kan hinféras till en Okning av
konsumentens nytta.

Vid berdkningen av kvalitetsfordndringarnas inverkan pd byggpriserna
har beaktats dels férandringar av de olika kvalitetselementens férekomst,
dels forskjutningar i produktionens fordelning mellan olika hus- och 1i-
genhetstyper. I denna undersékning har endast tvd indelningsgrunder an-
vints ndmligen husens hojd, indelad pa »hoghus» respektive »ldghus»
samt ligenheternas storlek, indelad i »stora» respektive »sma» ldgenheter.
Produktionens fordelning med avseende pa dessa grupper har himtats
fran offentlig statistik. Hirigenom har bl. a. kunnat uppskattas kvalitets-
effekten av den kraftiga forskjutning mot hoghus (frdn 1/10 till 2/7 av
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Tabell 18. Forekomst av ligenheter i hiighus i % av alla nyproducerade fardigstillda ligen-
heter 1 flerfamiljshus 1953 och 1963.

9 van. Hoghus

Ar 5-8 van. o. hdgre  totalt
1953 9 1 10
1963 21 8 29
Okning i %-enheter 12 7 19

Tabell 19. Procentuell fordelning pé »stora» och »wsmd» ligenheter i alla nyproducerade fler-
Samiljshus 1953 och 1963.

T.o.m. Fr.o.m.

3 rum och 4 rum och
Ar kok kok
1953 95 )
1963 87 13
Férindring 1 %-enheter -8 +8

byggandet), som 4gt rum under ifrgavarande period, vilket framgar av
tabell 18. Av tabell 19 framgér den 6kning av produktionen av stora ligen-
heter, som &dgt rum mellan 1953 och 1963.

Férdndringar i ligenhetens utrustning har, som framgar av nésta avsnitt,
sammanforts till fyra grupper: kok, badrum, elinstallationer och &vrigt.
Utrustningsférdndringar i bostadshusen, som ej giller ligenheterna, har
hinforts till gruppen hissar, annan hdghusutrustning och &vrigt.

Som tidigare framhallits har de olika kvalitetselementen virderats med
ledning av de statliga ldngivande organens normer, dir detta varit mojligt.
Nir normer saknats har vi i stillet med hjilp av teknisk expertis sokt be-
rdkna marknadspriserna.® I de f6ljande tre avsnitten goér vi en virdering
av priseffekterna av de olika kvalitetselementens fériandringar.

Utrustning i ldgenheten

Utrustningsférandringarnas nedan framriknade priseffekter grundas pé en
lang rad antaganden, som av utrymmesskil endast delvis kan redovisas.
Den intresserade lasaren kan i bostadsldnekungorelsens och publikationen
God Bostads olika upplagor {4 bakgrunden till en del av antagandena.

Kok Kr/ligenhet
Kylskap

Prisokning vid Overgang fran 45 1 till 8o 1 =100 kr

Prisékning vid &vergédng fran 45 1 till 120 1 =200 kr

Prisokning vid 6vergdng frin 8o 1 till 120 1 =100 kr

Prisékning vid 6vergéng frin 8o 1 till kyl o. sval =600 kr
(netto for besparing av skapet)

Frekvens av olika kylskapstyper 1953 och 1963.

® Virderingsarbetet har letts av Anders Assis under medverkan av Ingvar Jargin och
Karl-Evert Gustavsson, Svenska Byggnadsentreprenorféreningen, m. fl. experter.
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Kr/ligenhet
Procentuell férdelning péa lagenhetsstorlekar.

Samtliga
T.o.m. g rk Fr.o.m. 4 rk lagenheter

Kylskapstyp 1953 1963 1953 1963 1953 1963

451 6o - = — 7 -
8ol 40 50 100 — 43 44
1201 — 50 — 50 50 50
kyl o. sval — — — 50 — 6
100 100 100 100 100 100
Priseffekt =14}
Spis

Prisokning vid 6vergang fran g lagor till 4 ldgor =100 kr
Pris6kning vid 6vergéng frén 1 ugn till 2 ugnar =100 kr

Frekvens av olika spistyper.

Procentuell férdelning pa ligenhetsstorlekar.

Samtliga
T.o.m. g rk Fr.o.m. 4 rk lagenheter
Spistyp 1953 1963 1953 1963 1953 1963
3 lag. 1 ugn. 100 25 100 — 100 22
3 lag. 2 ugn. — 75 S — — 65
4 lag. 2 ugn. — - — 100 — 13
100 100 100 100 100 100

Priseffekt = 9o
Koksskdp
Pris for 6kningen i den genomsnittliga utforandestandarden i 10 m2
skdp, (ryggar, invindig sprutlackering, plastbehandling av hyllor
etc.) =15 kr/m?
Dessutom 6kning med 1 m2? inom 10% av produktionen (pris for
1 m2 skdp = 100 kr).

Priseffekt 10-15 kr+ 0,10-100 kr =160
Jordad kontakt
Pris: 50 kr/st
Frekvens: 1958: 1/g av alla ligenheter

1963: alla ligenheter

Priseffekt = 30

Badrum

Avskilda toaletter
Pris for avgrinsning av WC + extra tvittstidll = 600 kr
Pris for en extra WC =1 200 kr
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Kr/ligenhet
Antaget genomsnittspris? = goo kr

Frekvens: 1953: Endast i »stérre» ligenheter (> 4 rk)
1963: I alla »storre> ligenheter samt i 5% av de »min-
dre» ligenheterna (< 3§ rk)

Priseffekt =110

Separata blandare for badkar och tvdttstill

Pris for extra kranar och rérdragning = 200 kr
Frekvens: 1953: 2/3 av alla ligenheter
1963: Alla ldgenheter

Priseffekt = 70
Jordad anslutning for tvittmaskin
Pris: 70 kr/st

Trekvens: 1953: Ingen ldgenhet
1963: 1/4 av alla ligenheter

Priseffekt = 20

Okad badrumsyta

Pris for badrumsyta utéver det for ligenheten genomsnittliga =
100 kr/m?

Genomsnittlig 6kning: 0,25 m? per ligenhet

Priseffeki = 25

Elinstallationer
Stickkontakt
Pris: 40 kr/st
Okning 1958-63: 2 st/ligenhet
Priseffekt = 8o

Barnsiakring ¢ kontakten
Pris: g: 50 kr/st
Frekvens: 1953: Ingen ligenhet
1963: 6 kontakter i 1/4 av ligenheterna
Priseffekt = 5

Elcentral utanfér ligenheten
Pris: go kr/ldgenhet

Frekvens: 1953: 30% av alla ligenheter
1963: 80% av alla ligenheter

Priseffekt = 1}

7 Man har med andra ord bedémt att WC i hilften av fallen endast varit avgrdnsat
och att i andra hilften ett extra WC tillkommit.

76



Ovrig ligenhetsutrustning
Stdadskap
Pris for breddning fran 6o till 8o cm samt utékad inredning = 100 kr
Frekvens: 4/5 av ldgenheterna har fitt denna forbittring
Priseffekt

Garderober

Pris per m klddesstangslingd = 250 kr

Garderobsutrymmet har berdknats oka med i genomsnitt ca 40 cm
kladesstdngslingd per ligenhet

Priseffekt

Linneskédp
Pris: 200 kr/skdp
Forekomstens okning 1953-63: 1/4 av de »mindre» ligenheterna
(< g rk) har fitt 1 skdp mer. Samtliga »stérre» ligenheter (>4 rk)
har fatt 1 skdp mer

Priseffekt

Balkong
Pris {6r vergdng fran utanpaliggande till indragen balkong =800 kr/
lagenhet
Forekomstens 6kning: 20% av ligenheterna
Priseffekt

Utrustning i bostadshuset i durigt

Hoghusutrustning

Hiss

Pris f6r enkel hiss (vid hast. 0,6 m/sek.)=1 325 kr/ligenhet
Pris for m&belhiss =1 500 kr/ligenhet

Foérekomstens 6kning: Enkel hiss 19 %8 250 —
Mobelhiss 7 % 105: —
Forbittring av 390: —
automatiken och
hastigheten 85 —

Priseffekt (Endast hilften av priset medriknas)

Varmluftsinblasning i trapphus
Pris for aggregat = 200 kr/ligenhet i genomsnitt
Forekomstens 6kning: 19% av ligenheterna®
Priseffekt
Piskanliggning
Pris for sdrskilt piskrum (aggregat 4+ dammsugare -+ installation) kan
jimstdllas med piskaltan = 440 kr/ligenhet
Forekomstens dkning: 19 % av ligenheterna®
Priseffekt

Kr / lagenhet

8o

=100

I

I

70

160

195

40

85

® Frekvensokningen motsvarar Okningen i andelen hoghus didr detta kvalitetselement

genomgéende forekommer.
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Ovrig utrustning utanfér ligenheten
Centralantenn for TV

Prisskillnad mellan radio- och TV-antenn =70 kr/ligenhet
Frekvens: Det fital hus, som 1963 inte hade TV-antenn, antas utgéra
lika stor andel av produktionen som de hus, som 1938 saknade for-
stirkare pa radioantenn

Priseffekt

Tveksamma poster

Brandtrappor

Pris for avskillnad frdn trapplanen genom branddoérrar, del i rok-
lucka och avskild entré, 6kning av trapplanens yta (netto m. h. t. in-
dragning av ordinarie trappa), extra ljuspunkter=g25 kr/ligenhet
Forekomstens 6kning: 7% av ligenheterna (hus med g vin. o. hogre)

Priseffekt

Brandposter

Pris f6r vattenrér och tryckstegringspump (i vissa fall), slang med

dubbeluttag i varannan vaning, littkopplingsbar ledning till [asa-

den = 5o kr/ligenhet

Forekomstens okning: 7% av ligenheterna (hus med g vén. o. higre)
Priseffekt

Entré 1 héghus
Pris for 15 m? yta samt extra dorrpartier = goo kr/ligenhet

Forekomstens 6kning: 12 % av ligenheterna (2/3 av hus med 5 vén.
o. hogre)

Priseffekt

Balkongrick i hoghus
Pris for battre underhallsstandard i samband med att varmgalvani-
serade ricken med pdsatta plattor i olika material ersatt enkelt mé-
lade jirnrdcken = go kr/ligenhet
Forekomstens 6kning: 19% av ligenheterna®

Priseffekt

Stuprér, takrinnor m.m.

Pris for Gvergang till aluminium eller koppar i stillet f6r forzinkad
eller galvaniserad plét= 8o kr/ligenhet

Férekomstens 6kning: 1/g av alla ligenheter

Priseffekt

Fonster
Pris for 6verging frin 2-glas- till g-glasfonster= 40 kr/bige
Frekvens av g-glas: 1953: Ingen ligenhet
1963: Hilften av ldgenheterna, ridknat pid 6 bi-
gar [ligenhet
Priseffekt

Kr/l'zigenhet

I

70

=120

® Frekvensokningen motsvarar ¢kningen i andelen hoghus dir detta kvalitetselement

genomgéende férekommer.
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Fjdrrvdrmecentral

Kr/ligenhet

Prisokning jimférd med eget pannrum= 250 kr/ligenhetl0

Frekvens: Begrdnsad till vissa orter, diar emellertid anslutningen
oftast 4r ett villkor for erh&llande av byggnadslov: 5% av

alla ldgenheter
Priseffekt

Sammanfatining av utrustningsférindringars priseffekt

mellan 1953 och 1963

Ligenhetens utrustning

Kok

Kylskdp

Spis

Koksskap
Jordad kontakt

Badrum

Avskilda toaletter
Separat blandare
Ansl. tvittmaskin
Okad badrumsyta

Elinstallationer

Stickkontakter
Barnsikring
Extern elcentral

Ovrig lidgenhetsuirustning

Stddskap
Garderober
Linneskdp
Balkong

Summa ligenhetens utrustning

Ovrig bostadsutrustning
Héghusutrustning

Hiss
Varmluftsinblisning
Piskanldggning

Ovrig utrustning
utanfor ligenheten
TV-antenn

145
90
160

30

110

70

20
25

8o

15

8o
100
70
160

195
40
85

70

Kr/lagenhet

Kr/ligenhet
425

225

100

410

1160

320

70

1 Kostnadsuppgiften bygger pid en granskning av lidnsbostadsnimndens i Véstman-
lands ldn slutliga beslut om tertiirlan for flerfamiljshus. Under tiden 1961-64 var VVS-
kostnadens andel i den totala byggnadskostnaden p promilleenheter hdgre i hus med

fjdrrvarmeanslutning 4n i 6vriga hus.
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Summa &vrig bostadsutrustning 390

Av totala utrustningsforindringen féranledd prisékning per ligenhet 1550
Tveksamma poster 285
Brandtrappor 65
Brandposter 5
Entré i héghus 35
Balkongrick i héghus 20
Stuprdr, takrdannor m. m. 25
Fonster 120
Fjarrvirmecentral 15

Av den totala utrustningsforindringen féranledd prisskning per ligenhet
inklusive tveksamma poster 1835

Sammanfattning

196g ars ligenhetspris kan reduceras med de ovan beriknade beloppen
pé samma sdtt som skett betrdffande priset for ligenhetsytans 6kning. Den
utrustningsférandring, som frin konsumentsynpunkt kan anses vara prefe-
rent, har féranlett en prisckning med 1550 kronor per ldgenhet. Dar-
utover tillkommer effekten av féridndringar av s. k. »tveksamma poster»,
som uppgar till 28y kronor per ligenhet.

HUSETS OMGIVNING OCH MILJO

Det byggnadspris, som analyserats i kapitel 4, ticker dven kostnaderna for
bostadshusens omgivning och miljs. Silunda ridknar man in i byggnads-
priset parkeringsplatsernas, lekplatsernas och grénytornas anlidggnings-
kostnad. Denna kostnad har kraftigt stigit under den studerade perioden
som f6ljd av stegrade krav pd omgivande bostadsmiljo, 6kad biltdthet etc.

Uppgifter om den faktiska férekomsten av parkeringsplatser och omfatt-
ningen av den markyta, som maste iordningstillas av byggherren, finns
endast i begrinsad omfattning. De antaganden, som i avsaknad av dylika
uppgifter maste goras, paverkar prisutfallet pd ett betydligt kraftigare sitt
dn vad som gillde for enskilda kvalitetselement i foregdende avsnitt. An-
tagandena 4r dessutom osidkrare dn betriffande utrustningen pa grund av
stérre regionala differenser. For att underbygga antagandena i analysen
har utforts sidrskilda undersdkningar av parkeringsplatsernas férekomst,
och av tomtytans (kvartersytans) relation till hyresytan. Separata redogérel-
ser for dessa undersdkningars uppldggning, representativitet och detalj-
resultat limnas i bilaga B s. 109-114 och 115-118.

Parkeringsplatser

Behovet av biluppstillningsplatser tillgodoses genom garage och parkerings-
platser. Garageytan ingar i virt begrepp hyresyta (Hy) i omriknad form,
som i princip tar hinsyn till garageytans prisniva i férhéllande till bostads-
ytan. Garage, som uppforts i form av fristdende byggnader, har vi sokt eli-
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Tabell 20. Bilplatstithet och firdelning pd garage och parkeringsplatser i nyproducerade fler-
Sfamiljshus 1953 och 1963.

Okning per
100 ldgenheter

1953 1963 1953-1963

Garage per 100 lagenheter 13 26 13
Parkeringsplatser per 100 ligenheter 2 62 60

Summa biluppstéllningsplatser per
100 ligenheter 15 88 73

Anm.: For nirmare beskrivning se bilaga B s. 109-114.

minera frin materialet med avseende bidde pa kostnad och yta. I den man
detta inte kunnat ske har garageytan omriknats enligt nyss angivna princi-
per. Detta innebir, att vid mitning av kvalitetsférdndringens effekt pa
prisutvecklingen fér bostadshus hinsyn endast bor tas till parkeringsplat-
ser. I tabell 20 har angivits férdndringen i det genomsnittliga antalet bil-
platser 1955 och 1963.

Anlédggningskostnaden for en parkeringsplats berdknas uppgé till 600
kronor. Okningen av parkeringsplatsernas férekomst med 0,6 platser per
ligenhet medfoér under perioden 1953-63 en Okning av ldgenhetspriset
med g6o kronor.

Grénytor, lekplatser m. m.

Den »kvartersyta», pa vilken ett flerfamiljshus uppfors, kan i princip in-
delas i tre delar, ndmligen byggnadsyta, parkeringsyta och 6vrig yta (gron-
ytor, lekplatser etc., i fortsdttningen kallad »G-yta»). Anspraken pa stan-
dard vid iordningstillandet av »G-yta» har kraftigt stigit under tiden
1953-63. Detta aterspeglas bl. a. i att m2kostnaden for dess iordningstil-
lande under perioden stigit fran g till uppskattningsvis 20 kronor. Vi har
antagit att »ren» prisckning for dessa arbeten uppgétt till 25% och att
den sdlunda varit mer 4n dubbelt si kraftig som for byggnadspriserna
totalt. Priset for 1954 ars utforandestandard skulle sdledes i 1963 &rs
priser vara (5 x 1,5) 7,50 kr/m2. Resten av prisékningen, frdn 1,70 till 20
kronor, skulle forklaras av 6kade kvalitetskrav pa iordningstillande. Inte
minst mot bakgrunden av den i foregdnde avsnitt askadliggjorda kraftiga
okningen av parkeringsplatsernas frekvens dr det viktigt att undersoka
hur »G-ytan» samtidigt férdndrats.

Enligt den féretagna genomgangen av ca 1 ooo planer stadfdsta av byge-
nadsstyrelsens stadsplanebyrd skulle »kvartersexploateringstalet» mellan
1958 och 1969 ha minskat frin 0,814 till 0,560 (jfr bilaga B s. 118). »Kvar-
tersexploateringstal> har hidr definierats som kvoten mellan den s. k. vé
ningsytan (Vy) och »kvartersytan» (Ky). Minskningen av talet innebir i
det hir fallet en G6kning av ytor i anslutning till bostadshus med #7,1%.
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Vid berdkningar av »G-ytans» storlek och forindring maste hdnsyn tas till
okningen av parkeringsplatserna och till skillnaden mellan véningsytan
och av oss 1 dvrigt anvidnda ytbegrepp.1!

»G-ytans» andel i »kvartersytan» var enligt kalkylen i fotnoten 79,3 %
ar 1953 och 62,4% é&r 1963. Den skulle siledes relativt sett ha minskat
med drygt 1/5. Som redan framhallits har dock m2priset for iordning-
stillande av denna yta krafigt okat. Inverkan av dessa tvd faktorer kan
sammanfattas pa féljande sitt.

Okningen av iordningstidllandepriserna har okat ligenhetspriset med 816
kronor.

1953 1963

»G-yta» per 1 000 m? kvartersyta 793 623
Ligenheter per 1 000 m? kvartersyta 12 9,5
»G-yta» per lagenhet (m?) 66,1 65,6
Pris for iordningstéllande av

»G-yta» (kr/m?) i 1963 &rs priser 7,5 20
Iordningstéllandepris per ligenhet

(kr) 496 1312

1 Berdkning av »G-ytans» andel i kvartersytan

Problem:

Bestdim »G-ytans» andel i kvartersytan vid varierande andel parkeringsplatser och
olika ligenhetsstorlekar.

Allméinna forutsittningar:

Byggnadsytan (dvs. den yta, som huset upptar pd tomten)=20% av kvartersytan (se
bilaga B, s. 114).

Ligenhetsyta Ly=o0,81 x Vaningsyta Vy—for definitioner se kapitel 3.
Kuvartersexploateringstal (Vy/Ky): ks =0,814 Kes=0,760 (se bilaga B, s. 118).
Parkeringstithet (parkeringsplatser per ligenhet): ps=0,02 pe=0,62 (se bilaga B,
s. 112 ff.).

Parkeringsplats= go m® parkeringsyta Py

Ligenhetsstorlek (Bly/Lgt): 1953: 55,1 m? 1963: 64,9 m*(se kapitel 4, tabell 1)

Steg r: Andelen av parkeringsytan Py i kvartersytan Ky kan frdn ovanstiende forutsatt-
ningar erhéllas som en produkt av antalet m? parkeringsyta (Py) per ligenhet
och antalet ligenheter per given enhet av kvartersyta (Ky). (Py/Ky),=(p:x
30 m* Py) x (Ly/Ky : Bly/Lgt);

1953: (Py/Ky)ss = (0,02 x 30) x (0,81 x 0,814 /55,1)
=0,6 X 0,0120
=0,007
1963: (Py/Ky)es= (0,62 x 80) x (0,81 x 0,760/64.9)
=18,6 x 0,0095
=0,177
Enligt berdkningen ovan utgjorde parkeringsytan o/;7% av kvartersmarksytan 4r 1953
och 17,7% A&r 1963.

Steg 2: »G-ytan» framriknas som residual frin de uppskattade andelarna av byggnads-
och parkeringsytor.
1953 Ggg=1,000— 0,2 — 0,007 = 0,793
1963: Ggy=1,000—0,2— 0,177 = 0,623
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SAMMANFATTNING

I detta kapitel har bostadsproduktionens kvalitetsférandringar analyserats
enligt kvalitetselementmetoden. Det har dirvid med tanke pa de foérhdl-
landen som rétt pd marknaden under den analyserade perioden ansetts
befogat att anta att kostnadsvidrderingen av de olika elementens féridnd-
ringar dven direkt aterspeglas i de analyserade, godkidnda, priserna. Ut-
rustnings- och miljokostnaderna har hinforts till ligenheten, som dr bo-
stadskonsumtionens »naturliga» enhet.

De angivna kvalitetsfordndringarnas prishéjande effekt, uttryckt i 1963
ars priser, kan subtraheras frin 1963 ars ldgenhetspris. Dirvid erhalls ett
belopp, vars relation till 1953 a&rs ldgenhetspris ger den »rena» prishoj-
ningen vid oférdndrad standard.

For perioden 1953-63 kan en prisékning rensad for fordndringar i ligen-
hetens utférande erhallas pa foljande sitt.

Rel.
pris6kning
% av (kumul.
1963 ars vérden)
Jjust. 1953 &rs just.
Kr/Lgt Bp/Lgt Bp/Lgt =100
Justerat 1963 ars lagenhetspris
(Bp/Lgt) 45 170 1454
Avgar:
stérre lagenhetsyta 5829 12,9 126,6
forbattrad utrustning i ligen-
heten 1 160 2,6 122,09
forbattrad utrustning i dvrigt 390 0,9 121,6
6kning av park.platser 360 0,8 120,5
forbittrad miljostand. 816 1,8 117,8
8 553
1963 ars lagenhetspris efter
kvalitetsjustering 36 617 117,8
Avgar »tveksamma» poster 285 0,6 116,9
1963 ars ligenhetspris vid
oforandrat utférande 36 332 116,9

1965 4ars ldgenhetspris efter kvalitetsjustering pa 36 617 kr innebidr en
okning fran 1953 ars prisnivd med knappt 18% eller 1,7% per ir. Om
hinsyn tas till de »tveksamma» posterna, blir 6kningen knappt 1% %, eller
1,6 % per ar.

Den silunda framriknade procentuella férdndringen kan i princip an-
vindas vid korrigering av hyresytans m?-pris (Bp/Hy), om det kan antas
att de olika lokalytorna i bostadshusen kvalitativt fordndrats i samma takt
som bostadsldgenhetsytan. I brist pd empiriskt underlag har vi varit
tvungna att gora ett sidant antagande utan att kunna stddja oss pa annat
dn vissa allminna iakttagelser. Nagon storre effekt pd korrigeringens stor-
lek har dock antagandet inte. T.o.m. om man skulle utgd frin det
extrema antagandet att ingen kvalitetsforbdttring skett i frdga om lokaler
och att effekten av de for bostadsligenhetsytan (Bly) framriknade forbitt-
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ringarna maéste spridas pi hela hyresytan (Hy), skulle detta fér hela perio-
den 1953-63 medfora en minskning av kvalitetsférandringarnas prishéjande
effekt med endast omkring en procentenhet.

Skillnaden mellan den ¢kning av byggnadspriset (Bp/Hy) pi 23 %, som
framrédknats i kapitel 4, och den 6kning av ldgenhetspriset efter kvalitets-
justering pd 18%, som beriknats ovan, har vi didrfér betraktat som en
nettoeffekt av utrustningsforbdttringarnas prishojande och den tillkom-
mande ldgenhetsytans prissinkande inverkan pd m?2-priset. Denna effekt
(128,4: 17,8 =1,0475) uppgar till ca 5% for perioden 195363, eller o,5%
per dr. Inklusive de »tveksamma» posterna okar den prishéjande effekten
i samband med kvalitetsforbittringar till ca 0,6 % per ar.

Det forefaller som om standardhdjningen for ligenheterna skulle ha varit
nigot snabbare under de direfter foljande aren, 1964—65. En av oss fére-
tagen specialundersékning har silunda visat, att en standardkomponent,
ndmligen férekomsten av iordningstidllda »gronytor» i anslutning till fler-
familjshus, okat vidsentligt mellan 1963 och 196x. Vidare tyder en inom
bostadsstyrelsen gjord framskrivning av férekomsten av olika utrustnings-
komponenter pa en accelerering av standardutvecklingen.!?

12 H. Bernhard, Bostadsstyrelsens utredning om vilka faktorer som pdverkat byggnads-
kostnadsutvecklingen, Stockholm 1968 (stencil), s. 6-9.
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KAPITEL 7

Sammanfattning

Foreliggande undersokning har syftat till att berdkna prisutvecklingen pa
bostdder, sett ur konsumentens synvinkel. Utredningar i utlandet och un-
dersokningens resultat tyder pa att ett index av s. k. faktorpristyp, som
det svenska byggnadskostnadsindexet, i allmdnhet dr behiftat med sidana
brister, att det inte kan anvindas for detta déndamal. Mdtningar av pris-
utvecklingen pd den fardiga produkten stoter & andra sidan pa manga
problem i samband med foridndringar i produkternas utformning och be-
lagenhet.

PRISUTVECKLINGEN FOR DEN FARDIGA PRODUKTEN

Av praktiska skil har denna studie begrinsats till att omfatta statsbeldnade
flerfamiljshus under perioden 1950-65. I den slutliga bearbetningen ingar
mer dn 600 ooo ligenheter eller ca g/5 av hela produktionsvolymen inom
bostadsbyggandet under perioden. Uppgifterna har hidmtats frin de lin-
givande organens slutliga beslut och har blivit féremal fér omfattande
korrigeringar och kompletteringar, vilka redovisats bl. a. i bilaga A.

De poster, som i gingse bostadspolitisk terminologi betecknas som
»kostnad», har hidr bendmnts »pris» (byggnads-, tomt-, produktionspris),
da de, forutom »normal» ersittning till féretagsledningen, dven inkluderar
byggproducenternas och byggherrens vinst. Produktionspriset utgérs av
summan av byggnads- och tomtpriset. I studien analyseras alla dessa tre
priser, med tonvikt lagd pa byggnadspriset.

Som redovisningsenhet har valts m? »hyresyta», ett ytmatt, som utover
den »vanliga» s. k. ldgenhetsytan, omfattar dven vissa lagvirdiga lokalytor
i omriknad form. De anvidnda begreppen, inklusive vissa skillnader mellan
anvinda pris- och kostnadsbegrepp, har utforligt beskrivits i kapitel g och
bilaga B.

Huvuddelen av prisanalysen avser tiden efter 1953. Perioden 1950-53
behandlas endast summariskt. Den kraftiga inflationen i samband med
Koreakrisen forsvarar en analys och representativiteten hos det empiriska
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materialet dr ocksd simre for dessa &r 4n senare. Av olika skil behandlas i
flertalet fall perioden 1953-63 och dren 1964-65 var for sig.

I sin {6r kvalitetsfordndringar orensade form visar byggnadspriset per
m2hyresyta en uppging med 23% mellan 1955 och 1963 samt med 1%
under den sista tvaarsperioden. For hela perioden 1953-65 har byggnads-
priset 6kat med knappa 40%, eller 2,8% per &r. Denna &kning har i
mycket liten utstrickning paverkats av produktionens geografiska fordel-
ning, dess anknytning till bestimd byggherrekategori samt skillnader i
husens hojd.

Ett frén bostadspolitisk synpunkt intressant resultat dr att de olika bygg-
herrekategorierna, nir hinsyn tagits till geografiska pris- och produktions-
skillnader, visar praktiskt taget identiska byggnadsprisnivier for 16-irs-
perioden 1950-65. De till riksférbunden anslutna bostadsrittsféreningarnas
priser lag 1% Over genomsnittsnivin, medan de kommunala féretagens
och de pd enskilt initiativ bildade féreningarnas priser lig 0,4 % under
och de enskilda byggherrarnas priser alldeles vid genomsnittet. Detta ater-
speglar sannolikt den kontrollerade marknadens anpassning till en av de
priskontrollerade myndigheterna godkdnd niva.

Mer eller mindre som en biprodukt till byggnadsprisernas kartldggning
har fran vart empiriska material dven erhallits uppgifter om tomtprisernas
utveckling. Tomtpriset utgér endast # a 8% av produktionspriset, som
dirfor till 6vervdgande del bestims av dess andra komponent, nidmligen
byggnadspriset.

Tomtpriset har 6kat betydligt kraftigare dn byggnadspriset. Det har sa-
lunda nira nog férdubblats pd 12 4r. En specialundersékning (se hirom
i bilaga B, s. 115-118) tyder dock p4, att den s. k. kvartersytan i anslutning
till bostiderna under samma tid 6kat med §3%. Négot mer dn 1/g av
tomtprisets 6kning skulle alltsi kunna betecknas som en »volymokning».
Med hinsyn till osidkerheten i bedémningen av tomtprisets férindring har
emellertid ingen korrigering gjorts for denna volymokning.

KVALITETSFORANDRINGARNAS INVERKAN PA PRISUT-
VECKLINGEN

Den 2,8%-iga arliga 6kning av byggnadspriset under perioden 1953-65,
som erhdllits vid genomgangen av materialet for de statsbeldnade flerfa-
miljshusen, avser en i tiden icke helt jimférbar yta. Inom undersdkningen
har darfor féretagits en forhillandevis detaljerad genomgang av olika ut-
rustningsdetaljers forekomst samt av krav pd bostadens omgivning och
miljo betriffande dren 1953 och 1963. Med utgéngspunkt fran uppskatt-
ningar av de olika kvalitetselementens férekomst och kostnader har verk-
ningarna av kvalitetsférandringarna pa priset approximerats. Samtidigt
har hinsyn tagits till den intriffade okningen av ligenheternas storlek,
som inneburit att enklare och dirfor marginellt billigare ytor tillforts
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bostdderna. Sedan hinsyn tagits till dessa motstridiga inflytanden, har i
kapitel 6 erhallits en prisokning efter kvalitetsjustering (exkl. inverkan av
s. k. »tveksamma poster») pd 18%, vilket dr ca 5%, eller o,5% per 4r,
liagre dn byggnadsprisets 6kning avseende en i tiden foranderlig produkt.

Vi har saknat férutsittningar att analysera variationerna i kvalitets-
komponenternas forekomst dr frén ar. Kostnadsreduceringen av Bp/Hy-
serien i syfte att erhalla foridndringar av byggnadspriser for en i tiden
oférandrad produkt har darfér utlagts jimnt (0,4% per dr under hela
perioden 1953-63). Aven byggnadsprisernas 6kning for perioden 1950-53
har i figur 11 nedjusterats med samma tal.

Det har ocksd varit svart att bedoma kvalitetsférandringen under 1964
och 1965, dd en kraftig uppgang av byggnadspriset dgde rum. Den fort-
satta 6kningen av ligenhetsytan krdver enligt vara berdkningar att man
reducerar Okningen i byggnadspriset med drygt 1% for att jimforelsen
skall avse en of6érdndrad ytstandard. Samtidigt har kvaliteten forbittrats
i olika avseenden, inte minst betriffande miljon, vilket dven framgir av
en inom bostadsstyrelsen gjord studie.! En av oss utférd undersékning
(bilaga B, s. 115 ff.) tyder pd, att iordningstillda fria ytor i anslutning till
bostadshusen kraftigt dkat mellan 1963 och 1965. For denna tid har vi
bl. a. ddrfor antagit en visentligt hogre kvalitetsstegringstakt dn tidigare,
ndmligen 1,5% per ar. Nettojusteringen blir sdledes sammanlagt 2% f{or
bigge aren.

For hela perioden 1953-65 skulle kvalitetsokningen, sedan effekten av
storre lagenhetsytor avraknats, foljaktligen i genomsnitt uppgé till ca 7%
eller 0,7% per &r. I figur 11 har dtergivits de olika byggnadsprisserier,
som har berérts. Som framgir av figuren foljer undersdkningens kvalitets-
rensade byggnadsprisindex mycket nira bostadsstyrelsens vdrderingsindex.

BYGGNADSPRISER OCH HYRESUTVECKLING

For en analys av byggnadsprisernas inverkan pa hyresutvecklingen krdvs
att man kidnner hyrorna i bostider, firdigstillda under olika 4r. Négot
riktigt tillforlitligt matt p& detta saknas. Statistiska centralbyrdn utarbetar
ett hyresindex som anger den genomsnittliga hyresnivdns héjning i hela
bestandet av flerfamiljshus byggda efter 1945. Denna serie visar efter viss
komplettering pa en 6kning av hyran med 89% for tiden 1953-65, dvs.
vdsentligt mer dn vad som gillde for hela bestdndet av flerfamiljshus (jfr
kapitel 1, s. 13).

En serie som nirmare motsvarar behovet vid denna typ av analys men
som dessvirre har betydligt sdmre tdckning (sedan 1957 endast de enskilda
byggherrarna) utarbetas arligen av bostadsstyrelsens och avser hyrorna i
flerfamiljshus som beldnats under respektive ar. Efter vissa kompletteringar

! H. Bernhard, a.a.,, s. 8-9.
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Figur 11. Undersokningens kvalitetsrensade byggnadsprisindex jamfort med statistiska central-
byrdns byggnadskostnadsindex och bostadsstyrelsens virderingsindex 1950-65.
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visar denna serie en dkning pa ca 79% mellan 1953 och 1965.2 Detta tyder
pa att den relativa hyresutvecklingen i efterkrigsbestindet i stora drag
foljt hyresnivdn i nyproducerade ligenheter. Detta behdver givetvis inte
nbédvindigtvis innebdra en minskning av hyressplittringen. Vi har valt
att i nedanstdende Gverslagskalkyl anvinda oss av SCB:s hyresindex.

Detta index avser i princip en kvalitetsméssigt standardiserad bostad.
Det produktionspris (alltsi byggnadspris+ tomtpris), som redovisas i ka-
pitel 5 och som f6r perioden 1953-65 visar en okning pd 43%, avser
ddremot en »fordnderlig» produkt. Efter korrigering for kvalitetsférand-
ringarna pad samma sitt som byggnadspriset blir 6kningen ca 35%. Med
ledning av vissa hypotetiska berdkningar 6ver driftkostnadernas (inklusive
brinsles) utveckling kan 6kningen for dessa for tiden 1953-65 uppskattas
till ndrmare §0%.

Utgér man frin att hyran &r 1953 till 2/3 bestod av kapitalkostnader och
till 1/g av driftkostnader skulle driftkostnaderna ha svarat fér 10 pro-

2 Bostadsstyrelsens serie redovisas for tiden 1g55-65 i Bostadspolitiskt kreditstod, SOU
1966: 44, s. 6o. Dir atergivna hyror tyder pid en okning av 68%. Mellan 1953 och 1955
har hyresutvecklingen for nybyggda hus antagits vara lika som for hela bestindet av
flerfamiljshus, dvs. 6,8%. For hela perioden erhalls d& 1,68 x 1,068 = 1,79.
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centenheter av den 89 %-iga hyresh6jningen (1/g av $0%). De resterande
79 procentenheterna har varit en f6ljd av en hd6jning av kapitalkostna-
derna med 118% (0,79 : 0,667=1,18). Denna ho6jning dr en produkt av
produktionsprisets 6kning och skirpningen av kapitalmarknadsvillkoren
(rdnta, amortering, borttagande av subventioner). Om den direkta effekten
av produktionsprisets 6kning bortriknas erhdlls en Skning av rinte- och
amorteringskostnader pa drygt 61% (2,18:1,35=1,615). Detta stimmer
ritt vil med de berdkningar av effekter av kapitalmarknadsvillkorens
férindringar som gjorts i andra sammanhang.?

Om effekterna av produktionsprisernas héjning (35 %) och kapitalmark-
nadsvillkorens skirpning (61 %) dras av frdn hoéjningen av hyrans kapital-
kostnadsdel (118 %) kvarstar en »produktterm» pd 22%. Den dr en kom-
binerad effekt av de bigge foregdende faktorerna och kan férdelas mellan
dem pé olika sidtt. Denna fordelning blir avgérande for frigan hur stor
del av den totala hyreshéjningen som skall tillskrivas de olika faktorerna.
Det forefaller inte orimligt att fordela »produktterm» i proportion till
produktionshdjningarnas och de »rena» kapitalkostnadshéjningarnas di-
rekta andelar i hyresutvecklingen. Resultaten av en sddan fordelning visar
att ca 5/9 av den under tiden 1936y intriffade hyreshéjningen féranletts
av avvecklingen av vissa av de rdntesubventioner och andra stodatgirder
som tidigare utgatt for att hdlla nere hyrorna, samt av den allménna rinte-
stegringen i landet efter &vergivandet av »ligrintelinjen» i mitten av
1gpo-talet. Produktionsprisernas 6kning skulle enligt denna kalkyl svara
for drygt /9 och driftkostnaderna for 1/qg av intrdffad hyreshdjning.

BOSTADSBYGGANDETS PRODUKTIVITET

Vara resultat tyder pd, att bostadsbyggandets priser, rensade for kvalitets-
férindringar, under tiden 195365 ©kat ca 1/g mer dn de forddlade in-
dustrivarornas export- och importpriser, obetydligt mer 4n de genomsnitt-
liga partipriserna och ca 1/4 mindre dn konsumentpriserna. Under samma
period har byggnadskostnadsindex for flerfamiljshus ddremot dkat nagot
kraftigare 4n konsumentprisindex (50 respektive 48 %).

Skillnaden mellan utvecklingen av byggnadspriserna och byggnadskost-
nadsindex beror sannolikt i hog grad pa bristfilliga kunskaper om och hin-
synstagande till produktivitetsutvecklingen vid utarbetandet av indexet. I
stillet 6verensstimmer, som framgdr av figur 11, utvecklingen av bostads-
styrelsens s. k. »virderingsindex» — ett redskap i den priskontrollerande verk-
samheten — 1 hog grad med de av oss observerade virdena. Detta beror pa
dess karaktdr av vdrderingsnorm till vilken producenterna i viss man far
anpassa sina priser men dven pa indexets karaktdr av »férhandlingsindex»
i vilken hinsyn i viss man tagits till marknadssituationen.

Vi har avslutningsvis sokt approximera bostadsbyggandets produktivitets-

3 Bostadspolitiskt kreditstod, a. a., s. 60-61.
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forbdttring genom att jamfoéra var byggnadsprisserie, som rensats fér kva-
litetsdndringar (utom de s.k. »tveksamma posterna») med en faktorpris-
serie, som inte korrigerats fér produktivitetsforbéttringar. ¥or att den
uppkomna skillnaden skall kunna tolkas som produktivitetsforbdttring
méste forutsittas, att vinstens relativa andel av byggnadspriset varit kon-
stant under den studerade perioden.

Byggnadsprisernas okningar har tidigarelagts ett ar med hinsyn till den
genomsnittliga byggtiden pd ett dr och den tidmligen allmint forekom-
mande indexregleringen av entreprenadavtal. For hela perioden 1950-64
erhalls dd en genomsnittlig produktivitetsforbittring pa 2,1% per ar.

Byggnadsprisets fordndringar har i denna kalkyl korrigerats endast for
de kvalitetsférbdttringar som beddmts vara preferenta fran konsumenternas
synpunkt. De kvalitetsférbittringar som kunde antas 6ka livslingden och
minska driftskostnaderna har i kalkylen i kapitel 6 hdnforts till de i kon-
sumentsammanhang »tveksamma posterna». Det dr emellertid rimligt att
korrigera produktens pris for dylika férdndringar om syftet ar att an-
vinda prisserien fOr att t.ex. approximera produktivitetsférbittringen.
D4 priset for »tveksamma poster» ckade med knappt 0,1% per ar kan det
framridknade produktivitetstkningstalet (2,1%) okas i motsvarande grad,
dvs. till 2,1% /ar. Denna 6kning boér inte sammanblandas med 6kning av
arbetsproduktiviteten dirfér att i faktorprisindexet tas ocksd hinsyn till
ett antal produktionsfaktorer vid sidan av arbetskraften.t

Produktivitetstalen varierar emellertid mycket kraftigt. P4 grund av
dessa variationer forefaller det vara svért att vid produktivitetskorrigeringen
tillimpa néigra fasta schabloner. Produktivitetsvariationerna sammanhinger
i betydande utstrickning med graden av &verskottsefterfridgan inom bran-
schen, sddan den &terspeglas i prisférindringar, efterfrigan pa arbetskraft
och 16neglidningen.

¢ For samma period (1950-65) har arbetsproduktiviteten vid produktion av flerfamiljs-
hus i en undersékning inom Svenska Byggnadsindustriférbundet berdknats uppgéd till ca
5% /&r, Byggnadsindusirins arbetsproduktivitet, Stockholm 1967.
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BILAGA A

Bostadsstyrelsens kortmaterial
om beldning av flerfamiljshus

Vid sin tillblivelse &r 1948 Overtog bostadsstyrelsen den statliga tertidr-
och tilldggslanegivning, som dessférinnan provisoriskt omhinderhafts av
statens byggnadsldnebyra. Verkets grundande sammanhingde med att
statsmakterna i stora drag accepterade och bérjade tillimpa det bostads-
sociala politiska program, som &r 1945 och 1946 framlagts av bostads-
sociala utredningen.

Besluten om beldning av flerfamiljshus fattades till en bérjan av sty-
relsen sjilv; men fr. o. m. 1955 bérjade de gradvis 6verforas till linsbostads-
niamnderna. Overforingsprocessen fullbordades s& sent som ar 1963. I denna
undersokning har vi bortsett fran vilken myndighet, som handhaft bela-
ningsirendena.

Den langivande myndigheten — lidnsbostadsndimnden — fattar i varje
drende tvd beslut, som understills bostadsstyrelsen fér granskning och god-
kinnande. Ett prelimindrt beslut fattas innan byggnadsarbetet paborjats.
Detta prelimindra beslut om langivning ligger bl. a. till grund for bygg-
herrens anstkning om kortvariga bankkreditiv under byggnadstiden och
sker framst fran kreditvirdighetssynpunkt. Nér huset firdigbyggts samt
besiktigats och godkints av det kommunala férmedlingsorganet, fattas ett
slutligt beslut om statlig belaning. Med stéd av detta kan byggnadskredi-
tiven sedan avlyftas och ersdttas av langvariga lan.

I vir understkning anvidndes de uppgifter, pad vilka den lidngivande
myndigheten grundat sitt slutliga beslut och som utgér underlag fér hyres-
sattningen. Vissa felkdllor i detta material diskuteras i kapitel 3§ och bi-
laga B. I denna bilaga redogdrs forst for det empiriska materialets om-
fattning och representativitet. Direfter beskrivs undersdkningsvariablerna.
Slutligen redogdrs for de standardiseringsforfaranden, som tillimpats vid
berdkningen av prisnivder och prisutveckling frdn detta material.
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MATERIALETS OMFATTNING OCH REPRESENTATIVITET

Alla akter, som ligger till grund fér behandlingen av ett linedrende, sam-
las i en s. k. ldnehandling. Pa grund av skiftande administrativ praxis
vid behandlingen av lineidrendena och den stora geografiska spridningen
som giller for dem — de férvaras pa ldnsbostadsnimnderna — dr lane-
handlingarna tdmligen svarbearbetade. Vid féredragningar i samband med
lanedrendets avgérande sammanfattas emellertid de viktigaste ekonomiska
och tekniska uppgifterna pé ett s. k. viscardkort, som dven utnyttjas som
statistikblankett. Kortet upprittas i fem exemplar, varav ett foljer med
laneakten, tre tas om hand av olika byrder pid bostadsstyrelsen, som be-
handlar édrendet (ldne-, virderings- och kanslibyrdn) och det femte gar till
styrelsens generaldirektdr. Savil principerna for statlig beldning som vis-
cardkortets utseende har under den underskta perioden (1950-65) férdnd-
rats vid flera tillfillen. Det i foreliggande undersokning anvinda materia-
let bestar av alla bevarade viscardkort over slutliga beslut om beldning av
flerfamiljshus, firdigstdllda under perioden 1950-65. Detta material avser
13 154 drenden och omfattar sammanlagt 611 0g8 ldgenheter.

Den slutliga bearbetningen av materialet gjordes p& varen 1967 och
lanedrenden, som influtit till bostadsstyrelsen efter april médnad, har ej
kunnat medtas. Som framgar av tabell A:1 har 1965 4rs produktion av
denna anledning kunnat tdckas endast till ungefdr hilften. Vart material
for detta &r dr dock sa vil spritt pa olika geografiska omraden och bygg-
herrekategorier, att det med stor sannolikhet utgdr en god approximering
av hela arets viarden. Tyngdpunkten av védra data kan visserligen vintas
ligga pd den tidigare delen av 1965 vilket torde innebdra en viss under-
skattning av prisékningen detta &r. Bland »efterslintrarna» synes dock
overviga storre projekt, ddr prisnivin borde kunna forvéntas ligga nagot
under genomsnittet och dirigenom mildra underskattningen.

Det kortmaterial, pa vilket IUI-undersokningen grundas, avser 87% av
samtliga fardigstdllda lagenheter i flerfamiljshus under perioden 1950-6s.
Anledningen till att materialets andel under vissa ar Overstiger 100% dr,
att i ett mindre antal fall anteckningar om pabdrjande- eller fardigstdllan-
de-kvartal saknades och maste approximeras med ledning av andra upp-
gifter. Likasd kan pa viscardkorten ha férekommit felaktiga noteringar.

Som framgar av tabellen har specialbostider inte kunnat exkluderas
fran materialet omfattande de statsbelinade lidgenheterna i flerfamiljshus
(Fh). Antalet av dessa dr darfér under nagra ar stdrre dn antalet ldgen-
heter i den totala Fh-produktionen, som redovisas exkl. specialbostider.
For de ar, di sdrredovisningen av de statsbelanade ldgenheterna varit
mojlig, har ungefir hilften av specialbostiderna visat sig vara statsbela-
nade. Antar man, att ungefir samma férhdllande gillde under hela pe-
rioden 1950-65, och utgir frin det totala antalet specialbostider pa ca
46 400 ldgenheter, skulle summan av statsbelinade ldgenheter behdva
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Tabell A:1. Antal firdigstillda ligenheter i fleyfamiljshus 1950—635.

Antal fardigstillda IUI-materialets
lagenheter i flerfamiljshus andel av

Dérav stats- Stats- Total
Ar Totalt® belanade® IUI-materialet beldnade  prod.
1950 29 025 26 408 20 812 78,8 71,7
1951 27 299 23 805 19 145 80,4 70,1
1952 33778 32 512 29 997 92,3 88,8
1953 40 111 40 109 33 320 83,1 83,2
1954 44 598 43 781 45 305 103,3 101,6
1955 38 422 38 296 33979 88,7 88,4
1956 39 747 39 342 42 387 107,7 106,7
1957 44 291 44 862 44 503 99,1 100,5
1958 41753 42 394 38 604 91,1 92,3
1959 48 431 49 449 48875 98,8 100,9
1960 47 745 48 839 43 608 89,3 91,3
1961 50 127 49 032 42 137 85,9 84,0
1962 50 468 49 792 44 129 88,6 87,4
1963 53 173 54 259 42 959 79,2 80,8
1964 56 249 55 703 48 947 87,9 87,0
1965 64 612 64 794 32 391 50,0 50,1
1950-65 709 829 703 377 611 098 86,9 86,1

¢ Exklusive specialbostdader — under perioden 1950-65 sammanlagt 46 381 ligenheter.
® Inklusive specialbostider.

minskas frén 7og gy7 till ca 680 ooo for att vara jimfoérbar med den for
samtliga producerade ligenheter. Vart material skulle utgéra nistan go %
av det si korrigerade antalet statsbeldnade ldgenheter, i stillet fér de
86,9 %, som redovisas i tabell A: 1.

UNDERSOKNINGENS VARIABLER
Yitbegrepp

Hur enhetlig dr den hyresyta, som vi i texten anvint som underlag for
mitning av byggnadsprisernas utveckling? Svaret beror dels pi vilka olika
typer av ytor, som ingdr i hyresytan, dels pi hur vi omriknat dessa olika
ytor.

Som ett villkor for att byggnaden skulle erhilla statlig beldning ingick
fran borjan kravet, att minst hilften av den sammanlagda ligenhetsytan
skulle utgéras av bostadsyta. En viss dndring i denna s. k. 50%-regel fore-
togs genom Kungl. Maj:ts kungorelse 557/1962, enligt vilken vissa lokaler
jamstidlldes med bostdder i beldningshidnseende. Den nimnda »50%-regeln»
blir aktuell endast i extremfall — i »normala» fall dr andelen lokaler
avsevirt ldgre (uppskattningsvis 15 a2 20% av den totala ligenhetsytan).

I de drenden, ddr vi kunnat identifiera lokalerna savil i friga om kost-
nadsandel som yta har de exkluderats i vart bearbetade material. Vi har
i mojligaste man sokt exkludera ur materialet dven specialbostider av ty-
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pen student- och pensiondrshem. Malet har varit att medta den »normala»
bostadsproduktionen.

Emellertid har vi varit tvungna att medta alla de lokaler, som inte
kunnat identifieras bide i friga om kostnader och ytor. Si har skett i de
flesta drenden dir lokalytor ingdr eftersom nagon férdelning av kostna-
derna pé bostads- respektive lokaldel i regel inte funnits pad viscardkorten.

Ett problem fér oss har varit att ytuppgifterna pd viscardkorten dnda
fram till 1963 avsidg endast beldnade ytor. P4 grund av beldningsféreskrif-
ternas variation i tiden blir viscardmaterialets tdckning av ytan i mot-
svarande grad ojamn — under vissa perioder har t.ex. garage i stort sett
varit undandragna belaningen.

Omfattande arbete har dirfor nedlagts pa att kartligga forekomsten
av obeladnade ytor och att approximativt omrdkna dessa till »bostadsytes-
standard». Féljande grundregel har tillimpats. I alla fall, da viscardkorten
inneholl en uppgift om hyresbelopp avseende obeldnad yta i killarvdning
eller eljest s. k. sekunda lokaler, har dessa belopp dividerats med hyra per
m? bostadsligenhetsyta (Bly). D4 m2hyran i dylika lokaler var mellan
50-75% av bostadshyran, innebar en sddan omrikning i sjdlva verket en
minskning av den faktiska lokalytan, i flesta fall med ndrmare 50%. Den
omriknade ytan skulle di i kostnadshidnseende vara jimférbar med bo-
stadsytan.

I samband med att hyresregleringen upphivdes fér ar 1gg% har fler-
talet av ddrav berdrda foretag upphort att redovisa hyresbelopp. I de fall,
da uppgift om hyran siledes saknats, har man i stillet s6kt erhélla uppgift
om faktiska lokalytor frin ett s.k. ldnetaksformuldr som 4r en del av
lanehandlingen. I enlighet med den omrdkning, som grundades p& hyror,
har dessa faktiska ytor minskats med 50% for lokaler i killarvaning och
»sekunda» lokaler.

Yta i s.k. prima lokaler (denna beteckning har under 1gxo-talet ersatts
med beteckningen lokalklasser 1-3, sedan 1963 med lokalklasser 1—2) har
upptagits med sitt faktiska antal m2 Som tidigare pdpekats pd s. gi-32
ir lokalldgenhetsytan (Lly) i genomsnitt nidgot dyrare dn Bly och under-
latenheten att rdkna upp Lly i motsvarande grad medfér en mindre dver-
skattning av m2-priset. Uppskattningen, att Lly i genomsnitt skulle vara
ca 15% dyrare dn Bly grundas pa f6ljande rdkneexempel.

Lokalklass Uppskattad kostnad per ~ Uppskattad relativ
(1963 &rs nomenklatur) m? i férhallande till Bly  fordelning av Lly

1. Hoégvirdiga lokaler av
typen bank- och post-
kontor, tvittinrittningar, 20 4 25 % hogre 2/3
charkuteributiker etc.

2. Enklare lokaler ovan jord;
studie- och klubblokaler, ungefir lika 1/3
skomakeri etc.

1+2 ca 15 9% hogre
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Prisbegrepp

Byggnadspriset Bp (avrundat till ndrmaste 1 ooo-tal kronor) innefattar till
skillnad fradn den slutligt godkinda byggnadskostnaden &dven ett kreditiv-
tilligg, som avser att tdcka skillnaden i rédntekostnader mellan kreditiv-
riantan och ridntan pa linga lan, som uppstar under tiden mellan objektets
firdigstillande och det statliga laneorganets slutliga beslut.

Tomtpriset Tp (avrundat till ndrmaste 1 ooo-tal kronor) upptar tomtens
virde, eller i frdga om tomtritt, det kapitaliserade virdet av tomtrattsav-
gdlden. For kapitalisering av avgéilden har anvints fo6ljande maximala
procenttal, som bostadsstyrelsen vid olika tidpunkter faststdllt till ledning
for de langivande organens arbete.

Procent
T.o.m. 24/4 1958 3,6
25/4 1958-15/5 1963 4,25
16/5 1963- 5,0

I férekommande fall har grundférstirkningsavgiften samt saneringstillig-
get tillagts tomtpriset.

Produktionspriset Pp (avrundat till ndrmaste 1 ooo-tal kronor)=Bp + Tp.
For dren 1964 och 196y dr Pp det enda med tidigare &r helt jimférbara
prisbegreppet. Till f6ljd av en indring av bostadslanekungérelsen, som
tradde i kraft den 1 januari 1964, blev kostnaderna for grundarbeten en
sdrskild redovisningsgrupp. Dessférinnan ingick de ordindra grundfor-
stirkningskostnaderna i Tp och de s. k. extraordindra i Bp. Dessa grund-
arbeten har inte kunnat sdrskiljas frdn Bp och Tp i de tidigare arens
viscardmaterial vilket gjort att det inte varit mojligt att si att sdga retro-
aktivt dndra pa Bp- och Tp-begreppen. Vi har dirfér valt den andra
vigen niamligen att for 1964 och 1965 soka framskriva Bp- och Tp-virden
enligt de hir anvidnda definitionerna. Hirvid antas tomtpriset Tp under
bada dessa dr ha stigit med 10% per &r. Bp framtridder d& som residual-
vdrde mellan Tp och det definitionsmissigt oférdndrade Pp.

Uppgift om tomtkostnaden saknades i lianehandlingar foér go under-
sokta lanedrenden. Dessa drenden var tdmligen jamnt fordelade i tiden
och drygt hilften (16) av dem avsag landsdel 1 (Norrland + Dalarna). Aren-
dena var tidmligen lika fordelade pa kommunala (1) och enskilda (1p)
byggherrar medan de rikskooperativa byggherrarna svarade for endast 2
dylika drenden. I samtliga dessa fall har tomtpriset per m? hyresyta anta-
gits vara lika med det genomsnittliga Tp for motsvarande kommuntyp i
landsdelen under respektive r. De pé& detta sitt approximerade priserna
har medtagits i bearbetningen.
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Ovriga variabler

Uppgifter om antal hus har i regel hidmtats frin viscardkorten. Nir hus
av olika hojd férekom inom ett drende men det »avvikande» huset var av
ringa storlek i férhallande till de 6vriga (t.ex. tre #-vidningshus jimte en
liten affirslinga), har i antalet hus det »avvikande» huset exkluderats.
Hela édrendet kunde pa detta sitt »hdjdidentifieras» med ledning av an-
talet véningsplan i den dominerande husgruppen. Dylika elimineringar
kunde dock foretas endast i ett fatal fall.

Antal vdningsplan. Halva véaningsplan har negligerats, dvs. g1/, vi-
ningshus har kodats som 3. Vidare har hus med 10 vaningsplan och dir-
over redan vid kodningen sammanférts till en grupp. En férhallandevis
stor del av produktionen — ca 1/§ av ldgenheterna i bdrjan av 1g50-
talet och ca 1/; i slutet av den analyserade perioden — har inte kunnat
sdrredovisas med avseende pd antal viningsplan, di varje linedrende om-
fattat hus av olika h&jd. Denna »blandade» produktion visar i regel 1 a
1,5% hogre byggnadspriser dn genomsnittet for hela materialet.

I denna undersékning har husen indelats huvudsakligen i tvd grupper:
hus med 4 véningsplan och ligre (»laghus») och 5 vaningsplan och hogre
(»hoghus»). Hoghusen synes ha forekommit i bérjan av den undersdkta
perioden i stérre utstrickning 4n senare i kombination med laghus. En
hoég andel »blandad» produktion tycks déarfér framst aterverka pa repre-
sentativiteten av uppgifterna om hoghus. Den »blandade» produktionens
relativa prislige har p& senare ar sjunkit vilket till en del kan samman-
hinga med att allt fler hoghus kunnat identifieras och redovisas separat.

Uppgifterna f6r héghusandelen i Stockholm 1953 och Malmé 1963 tyder
pa en betydande overskattning av faktiska férhallanden, som i bada fall
kan férklaras med hinvisning till den liga andelen »hdjdidentifierade»
lagenheter. Trots den forhallandevis kraftiga okningen pd senare ar av
héghusens marknadsandel i 6vriga landet dr hoghusen dock fortfarande
en for storstadsomrdden karakteristisk hustyp. I dessa omrdden &r nir-
mare hilften av ligenhetsproduktionen forlagd till hoghus, vilket dr unge-
fir dubbelt s4 minga som i hela landet i genomsnitt. Ligenheterna i
Storstockholms- och Storgéteborgsregionernas héghus svarade sammanlagt
i slutet av perioden f6r ca 3/5 av landets hela hoghusproduktion. Se ta-
bell A: 2.

Uppgifter om antal ligenheter har i regel kunnat himtas frin viscard-
korten men har i vissa fall mast kompletteras frén andra killor, t.ex.
frdn lanehandlingen eller direkt fran byggherren. P4 grund av den ofta
féorekommande uppspjdlkningen av stora projekt pd flera lanedrenden kan
antalet ligenheter i ett drende inte tas som ett matt pa produktionsseriens
lingd.

Som framgar av tabellen A: g har de minsta och stérsta drendenas ande-
lar gradvis minskat, medan de medelstora drendenas (50—200 ldgenheter)
frekvens patagligt kat. Minskningen av de stora drendenas férekomst Gver-
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Tabell A:2. Hoghusens relativa andel av den totala ldgenhetsproduktionen i olika landsdelar
1953, 1963 och 1965.

Landsdelar
Hela

Ar 1 2 3 4 5 6 i 8 landet
Andel ligenheter © hus med § vdningar och hogre
bland alla ligenheter i hus med identifierad hojd
1953 0,3 - 0,7 — 108 133 8,5 38,67 12;
1963 14,7 199 160 72 82  768% 451 451 244
1965 9,2 6,4 8,0 — 154 100,0 384 475 200
Andel »hojdidentifierade» ldgenheter
av den totala produktionen
1953 8,2 682 732 650 8oy 745 489 332 612
1963 886 839 854 792 846 275 97,9 749 810
1965 76,9 846 696 46,5 884 309 77,9 909 760

@ Uppgiften otillférlitlig p4 grund av lig andel »héjdidentifierade» lagenheter.

ensstimmer inte med den bild av tilltagande objektsstorlekar, som kan er-
hallas frin andra kdllor (arbetsmarknadsstyrelsens s.k. inventeringsstati-
stik, Byggforbundets ackordsstatistik etc.).

Byggherrar, dvs. bestillare av byggprojekten, har indelats i fem, seder-
mera fyra, grupper beroende pa deras status som ldntagare. De fem ur-
sprungliga byggherrekategorierna var (1] kommuner, [2] kommunala bo-
stadsbolag och -stiftelser, [g] bostadsrittsféreningar anslutna till de tva
rikskooperativa forbunden HSB och Riksbyggen, [4] 6vriga bostadsritts-
foreningar samt [5] enskilda byggherrar. Gruppen [1] var si liten och
i flera avseenden sa lik gruppen [2], att dessa tvd har sammanslagits.

Enligt de statliga ldnebestimmelserna beldnas grupperna [1] och [2]
till 100%, [g] till g5%, [4] till g5 eller go% och [x] till 85% av berdknat
ldneunderlag. For att hindra enskilda byggherrar frdn att genom bildandet
av en bostadsrittsférening erhdlla bittre lanevillkor, finns sdrskilda regler
for kategori [4], som gor linets hojd beroende av graden av offentlig in-
syn i foreningens verksamhet. I vissa fall, dd en férening anses vara under
kontroll av enskilda intressen, far den frdn staten ldna endast till 85%
av beldningsvirdet, dvs. som enskild byggherre. I sidana fall har i vért
material féreningen kodats som [5].

Av samtliga 611 098 lidgenheter firdigstidllda under tiden 1950-65 och
som ingdr i undersdkningen har 43,2% uppforts av kommunala byggherrar
[1+2], 23,0% av rikskooperativa, 10,7% av de Ovriga kooperativa och
23,1% av enskilda byggherrar.

Mellan byggherregrupperna féreligger kraftiga skillnader betrdffande
lanedrendenas storlek. De kommunala byggherrarnas produktion har va-
rit inriktad mest pd medelstora och stora objekt i exploateringsomridden
— nidrmare 3/ redovisas pa drenden med 6ver 100 ligenheter. De enskilda
har dédremot i stor utstrickning fatt inrikta sig pd mindre objekt. Nistan
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Tabell A:3. Ldnedrendenas procentuella fordelning efter antal ligenheter per ldnedrende i hela
landet 1950-635.

Antal lagenheter per ldnedrende

Ar -24 25-49 50-99 100-149 150-1Q9Q 200-249 250-499 500— Summa
1950 22,1 17,9 19,2 8,3 6,9 5,2 12,1 8,2 99,9
1951 24,3 19,0 16,7 11,2 752 457 11,6 554 100,1
1952 18,7 16,7 13,8 11,6 5,6 4,7 15,2 13,6 99,9
1953 17,1 20,3 19,6 6,3 41 4,5 13,6 14,5 100,0
1954 11,3 16,3 22,0 11,7 9,5 3,9 12,1 13,2 100,0
1955 13,9 20,0 19,1 11,1 54 2,6 15,6 12,1 99,8
1956 13,8 17,6 21,8 15,7 6,1 3,6 16,2 5,2 100,0
1957 11,7 17,5 28,0 154 9,6 5,1 8,8 3,9 100,0
1958 13,5 17,9 32,7 12,9 9,7 2,2 8,1 3,1 100,1
1959 11,4 16,4 30,9 17,7 9,4 5,0 7:5 1,7 100,0
1960 11,7 16,5 29,9 16,0 11,8 3,6 10,5 — 100,0
1961 104 153 362 136 75 73 9,7 — 100,0
1962 10,1 18,9 32,8 17,1 13,5 3,4 4,2 — 100,0
1963 1,5 154 31,9 17,3 7,1 7,6 9,2 — 100,0
1964 9:4 15,1 34,0 19,7 12,0 55 4,3 - 100,0
1965 8,7 13,9 29,0 25,1 10,9 10,1 2,3 — 100,0

1950-65 12,9 17,0 27,2 14,9 8,8 4,9 9,7 45 99,9

/3 av de enskilda byggherrarnas lineirenden omfattar mindre dn 25 lidgen-
heter och endast 1§% omfattar mer 4n 100 ligenheter. Foérdelningen av de
rikskooperativa byggherrarnas produktion pa olika storlekar av lanedren-
den ansluter nira till fordelningen av de kommunala drendena (utom i
extremklasser). De &vriga kooperativa byggherrarnas édrenden dr patagligt
mindre dn dessa tvd kategoriers men anda avgjort storre dn de enskilda
byggherrarnas (tabell A: 4).

STANDARDISERING AV PRISNIVAER OCH -UTVECKLING

Resultatet av variansanalysen, som redovisas i kapitel 4, tyder pd att
byggnadspriserna i hir anvint material varierar signifikant mellan geo-

Tabell A:4. Ldnedrendenas procentuella fordelning efter antal ligenheter per ldnedrende inom
olika byggherrekategorier genomsnitt 1950—635.

Antal ligenheter per l&nedrende

Byggherre-
kategori —24 25—49 50-59  100—14Q 150-199 200-249 250—499 500— Summa

Kom-

munala 7,1 11,7 22,7 16,9 11,0 6,5 14,4 9,8 100,1
Riksko-

operativa 4,0 13,5 31,9 19,7 10,6 6,5 12,9 1,0 100,1
Ovriga ko-

operativa 15,6 23,6 32,9 13,5 8,5 3,4 2,5 — 100,0
Enskilda 31,2 27,4 28,4 7,1 3,2 1,1 1,3 0,4 100,1
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grafiska omréden. Variationerna med avseende pi hushéjd har diremot
inte kunnat analyseras pi detta sitt.

Vid den regionala standardiseringen som gjorts av prisnivder for t.ex.
olika byggherrekategorier har vi som regel sidrredovisat prisnivaerna for
laghus, héghus och »blandad» produktion. Den regionala nivéstandardise-
ringen har genomférts med de atta landsdelarna som indelningsgrund och
har avsett prisernas drsgenomsnitt. Priserna i olika klasser (t.ex. enskilda
byggherrar i laghus i en viss landsdel) har uttryckts som relativa tal med
landsdelens pris=100. Genom sammanvigning av dessa relativa tal med
den under aret totalt producerade hyresytan i respektive landsdel som
vigningstal erhdlls fér hela landet prisnivder, standardiserade med av-
seende pa produktionens geografiska fordelning. Genom motsvarande
vigningar av arsvis framrdknade relativa tal har erhallits 4ven genomsnitt
over lingre tidsperioder, t. ex. for tiden 1950-65.

Standardiseringen av tidsserierna har genomforts med avseende bide pé
landsdelarna och de tre hushéjdgrupperna (hdg, lag, blandad). Basarets
vikter (hyresytan) har tillimpats vid sammanvigningen av érliga prisfor-
dndringar mellan identiska klasser. Den totala prisférindringen fore stan-
dardisering kan skrivas:

Z{Zﬁm Q1ij by
d , diar 7=Ilandsdel

,Z,Zp o1 iy oy j=hushéjd (hdg, 14g, »blandad»)
g =landsdelens andel i olika hushojdstyper
{=hushéjdstypens andel i hela produktionen

Vi infér beteckningen P,Q,L, for summan 2> paiiqpiily, dér a, b, och ¢ kan
77

anta viardena o eller 1.

Den totala prisférandringen kan skrivas som en produkt av tre kompo-
nenter, beskrivande

(1) en »ren» priseffekt (=den standardiserade prisférindringen)
£ QLo
PO QO LO
(2) effekten av produktionens férskjutning
mellan olika landsdelar

Pl Ql LO

PiQoL,

(3) och effekten av produktionens forskjutning
mellan olika hustyper

PO L
Pl Ql LO
De arsvisa fordndringarna har kedjats till prisserier med 1958 = 100.
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BILAGA B

Specialundersokningar

Uppgiven produktionskostnad och faktiskt
produktionspris i bostadsrattsforeningar
anslutna till ett rikskooperativt forbund
1957-64

Av kapitel g framgir att uppgifterna om produktionspriser for vissa kate-
gorier av lantagare sedan &r 19547 inte underkastats de lingivande organens
granskning. De priser (i gidngse sprakbruk »kostnader»), som de kommu-
nala bolagen, stiftelserna och bostadsrittsforeningarna uppger till dessa or-
gan, behdver inte nédviandigtvis ligga till grund fér hyressittningen. Kost-
nadsberdkningens felkillor behandlas pé s. 29. I den foreliggande under-
sokningen tolkas de uppgivna priserna dndi som slutligt underlag for
hyreskalkylen pa samma sitt som de av langivande organen godkinda upp-
gifterna fran de enskilda byggherrarna. Fér att undersoka realismen i denna
tolkning féretogs under utredningens gang (vintern 1965/66) en jimforelse
mellan uppgivna »kostnader» och faktiska priser i bostadsrittsféreningar
anslutna till ett rikskooperativt férbund.

BESKRIVNING AV DET EMPIRISKA MATERIALET

Vid genomgéangen av det undersdkta forbundets material har produktions-
kostnaden (Pk, enligt vir terminologi produktionspris Pp) hidmtats ur
rikskooperativa férbundets »Definitiva handlingar» av féljande slag.

1. »Ekonomisk plan», dir sidan forekommit,
2. »Sammanstillning av produktionskostnad enligt bokféring», eller ur
3. »Definitiv finansplan».

En av skillnaderna bakom gingse kostnadsbegrepp och de prisbegrepp,
som hir anvinds, dr att vara byggnads- och produktionspriser omfattar
dven extra kreditivkostnad (jfr kapitel g, s. 33). Denna kostnad ingar auto-
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Tabell B: 1. Fimforelse mellan produktionskostnad i bostadsstyrelsens material och i de ekonomiska
planerna — ett rikskooperativt forbund 1956-64.

Produktionskostnad
De undersokta
avvikelse mellan ekonomiska ligenheternas

Firdig- enl. bostads- planer och bostadsstyrelsen andel i forbundets
stillande- styrelsen totala ligenhets-
ar 1000 kr 1000 kr % produktion®
1956 89 482 - 281 —0,3 55,6
1957 208 328 + 188 +0,1 47,1
1958 269 091 - 33 *o,0 56,1
1959 274 797 +2479 +0,9 50,7
1960 220 463 +2 420 +1,1 44,4
1961 194 846 + 362 +0,2 32,6
1962 183 748 +1 260 +0,7 31,6
1963 93 309 + o448 +0,5 13,1
1964 29 427 +1 070 +3,6 3,0
Totalt

1956-64 1 563 521 +7913 +0,5 32,8

% Exkl. pensionirshem och smahus.

matiskt i Pk enligt 1. I slagen 2 och g har extra kreditivkostnad diremot
fatt ldggas till Pk. I fraga om tomtridttsmark har avgidldens kapitaliserade
virde adderats till Pk i rikskooperativa férbundets handlingar i enlighet
med véra definitioner (jfr s. g5).

Det kartlagda materialet omfattar, som framgér av tabell B: 1, ca 1/g
av det undersokta férbundets produktion under perioden. Brister i ma-
terialets tickning beror pa féljande faktorer:

att férbundet vid stérre etappuppdelade projekt ansékte om statligt 1an
separat for varje etapp och att i vissa av sddana fall samtliga etapper
icke kunde identifieras i bostadsstyrelsens material eller vice versa;

att i storstiderna projekten var si stora och etappindelningen si ofta
forekommande, att identifiering i manga fall var omdjlig. Sidlunda
kunde i storstiderna identifieras endast 150 av de ca 7oo ligenheter som
uppférdes didr under den undersékta perioden for rikskooperativa for-
bundet;

att personalen vid tidpunkten foér undersokningen fortlopande arbetade
med vissa pdrmar;

att vid tidpunkten fér genomging av forbundets produktion fullstindiga
handlingar dnnu ej foreldg. Detta giller speciellt dren 1963-64.

RESULTAT

I de undersokta drendena har for hela perioden 1956-64 erhallits faktiska
produktionspriser (se tabell B:1), som ligger en halv procent 6ver de
till langivande organ uppgivna kostnaderna. I borjan av perioden var de
tvd mitten nistan helt identiska. Sedan 1959 tycks diremot féreligga en
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Tabell B:2. Regional jaimfirelse mellan produktionskostnad i bostadsstyrelsens material och i
de ekonomiska planerna — ett rikskooperativt forbund, genomsnitt 1956—64.

Produktionskostnad

avvikelser mellan ekonomiska

enl. bostads- planer och bostadsstyrelsen

styrelsen

1000 kr 1000 kr %
Riksforbundets medverkan 1
kommunala stiftelser
over hela landet 319 729 +4 621 +1,4
Bostadsrittsforeningar i
Norrland + Dalarna 314 177 +1 859 +0,6
Milardalen 216 895 — 239 —0,1
Ostergotland + Smaéland +

Blekinge 201 549 +1 788 +0,9

Sédra Sverige (inkl. Malmd) 122 931 + 202 +0,2
Vistra Sverige 242 862 + 895 +0,4
Goteborg 38 806 — 200 -0,5
Stockholm 106 572 - 973 -0,9
Hela landet 1 243 792 +3 292 +0,3
Totalt (inkl. stiftelser) 1 563 521 +7913 +0,5

tendens hos uppgivna kostnader att underskatta de faktiska priserna. Av-
vikelserna dr dock tdmligen mittliga. Bortser man fran dr 1964, for vilket
uppgifter foreldg for endast §% av de for férbundet producerade lagen-
heterna, dr avvikelser inom praktiskt taget samtliga ar mindre 4n 1%.
Dessa skillnader &dr sd sma att de mer 4n vil kan rymmas inom felmargina-
lerna i samband med de inledningsvis dryftade bristerna i materialets
tackning.

I tabell B: 2 redovisas avvikelserna regionalt i form av genomsnitt for
hela perioden. Négra storre skillnader i graden av avvikelser mellan olika
omraden foreligger inte. Bide de i Stockholm och i Goéteborg uppgivna
kostnaderna i de undersokta drendena Overskattade de faktiska priserna.
Som redan ndmnts dr dock undersékningens representativitet i storstiderna
sdmre dn i landet i Hvrigt.

Rikskooperativa forbundets verksamhet var inte begrdnsad enbart till
bostadsrittsféreningarna. Det medverkade dven i en rad av bostadsstiftelser
grundade av kommunerna. I de undersokta stiftelserna synes de till bostads-
styrelsen uppgivna kostnaderna ha inneburit en storre underskattning (ca
1,5 %) av de faktiskt bokférda kostnaderna in vad som framkommit be-
triffande bostadsrattsféreningarna (0,5%).

I bearbetningen av bostadsstyrelsens material (kapitel 4) har stiftelserna
redovisats bland kommunala foretag. De utgdr dirigenom en del av en
grupp for vilken dven av andra skil (hyresparitetisk malsittning) kravet pa
direkt samband mellan uppgiven kostnad och hyra inte kan forutsittas
a priori.
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Tomtpriser 1953 och 1963 — En special-
undersokning av ett 5%-igt urval’

Tomtkostnaden i bostadsstyrelsens material bestdr av radmarkspriset, ex-
ploateringskostnaderna och (fér den undersékta perioden) de s. k. extra-
ordinidra kostnaderna for grundldggning och grovplanering. I det fore-
liggande arbetet redovisas denna kostnad i litt modifierad form som tomt-
pris.2 Det framtriader nirmast som en biprodukt vid kartliggningen av
byggnadspriser i bostadsstyrelsens kortmaterial éver slutliga beslut om be-
laning av flerfamiljshus och dr i detta material inte uppdelat pa sina hir
uppriknade komponenter. Dessa kan dock som regel identifieras i den till
varje drende hdrande lanehandlingen.

UNDERSOKNINGENS BAKGRUND

Den foreliggande specialutredningen syftade till att ge svar pd foljande
tvd fragor. I vilken utstridckning kan vissa delar av tomtpriset i vart ma-
terial misstinkas ha blivit paférda byggnadspriset? I vad méin har tomt-
prisets sammansittning forandrats? Bakgrunden till dessa tvd fragor be-
lyses i det foljande.

Om de statliga viarderingsnormerna inte medger full ersittning for fak-
tiska tomtkostnader kan byggherren antas ha starkt intresse av att soka
»Overviltra» en del dylika kostnader pad byggnadspriset. Det har ibland
gjorts gillande, att en sddan Overviltring i viss utstrickning férekommit
under 1gxo-talets forsta hilft. Vid godkinnandet av tomtkostnaderna till-
limpades da (som regel mycket ldga) schablonvirden for olika orter, medan
bedémningen av byggnadskostnader skedde med hinsyn till erfarenheterna
av tidigare redovisade kostnader pa ifrdgavarande ort och var dirigenom
mindre ldst. Enligt en annan hypotes skulle byggherrarna under denna
period ha sékt kompensera forlusterna med avseende pd ramarkspriset och
exploateringskostnaderna frimst genom att redovisa dem som extraordinira
grundlidggningskostnader.

Eftersom de sistndmnda kostnaderna var en del av tomtkostnaden skulle
den senare 16sningen inte paverka vart byggnadspris. Om didremot en dver-
viltring fran tomt- till byggnadskostnader i ndgot stérre utstrickning fore-
kom under en bestimd period, skulle detta begrinsa jimforbarheten i tiden
av var byggnadsprisserie. Det dr dédrfor av viss betydelse att jimfora de till
de lingivande organen redovisade tomtkostnaderna med de faktiska.

Den del av tomtkostnaden i de ladngivande organens handlingar, som
littast kan kontrolleras, dr markpriset, medan exploaterings- och grund-
liggningskostnaderna dr betydligt mer sammansatta och svaréverskadliga.

* Undersokningen utférd under ledning av Anders Assis.

2 Var definition av tomtpriset (se ndrmare kapitel 3 och bilaga A) omfattar foérutom
ndmnda »kostnader» dven den ersdttning for sdrskilda kostnader i samband med sane-
ringen, som vid de langivande organens virdering lamnas i form av s. k. saneringstilligg.
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Tabell B: g. Urvalels sammansdtining i intensivundersékningen av tomtpriserna 1953 och 1963.

Ligenhetsytans
Antal drenden Antal lagenheter storlek i m?

Landsdel 1953 1963 1953 1963 1953 1963
Norrland + Dalarna 7 8 202 140 11 408 g 219
Milardalen 6 8 173 321 9325 22144
Ostergétland + Smaland +

Blekinge 5 6 39 365 2799 22955
Sédra Sverige +Malmé 6 5 347 597 16 200 37538
Vistra Sverige + Viarmland 4 4 43 171 2853 10181
Goteborg 5 7 101 410 5703 29 207
Stockholm 10 7 436 434 23 556 28 383
Totalt 43° 45 I 341 2 438 71 844 159 627
Procentuell andel i

bostadsstyrelsens

kortmaterial 552 5,3 4,0 557 3,7 55

% Av de 43 drenden ar 1953 avser g sddana objekt, som egentligen inte bort ingd i popula-
tionen. Ett av dessa (landsdel 3) avsag ett tvafamiljshus, som genom en tillkomst av en ligenhet
pa vinden hade blivit verfort till flerfamiljshus. Ett annat (landsdel 5), omfattande 6 ldgen-
heter, hade &tertagits och drendet makulerats. I friga om bada dessa 4renden &terstod bara
uppgifter pa viscardkorten. Ett tredje drende, omfattande 22 ligenheter (i Stockholm), avsig
gruppbyggda radhus. Samtliga dessa drenden har dock medtagits i bearbetningen. Utan dem
hade 1953 4rs urval bestitt av 40 objekt med 1310 ligenheter och 69069 m? ligenhetsyta.

I fréga om mark, som bytt dgare i samband med exploateringen, borde
markpriset i princip utgéras av kopeskillingen, som registrerats i dom-
sagornas fastighetsbécker. Uppfattningen att en del av markkostnaderna
brukade overforas pd byggnadskostnaderna torde dessutom i férsta hand
ha avsett just markprisets férhillande till kopeskillingen. I ett urval om
drygt 5% av drendena for aren 195§ och 1963 har vi dirfor skt fastsld
storleken av den produktion for vilken kopeskillingar var stérre 4n de upp-
givna ramarkspriserna och dir sannolikheten for férsok att redovisa vissa
kostnader som byggnadskostnader dirfér kunde anses vara sirskilt hog.
I samband med denna genomgéng har vi dessutom sokt kartligga de totala
tomtkostnadernas fordelning pad olika komponenter. Meningen var att
underséka i vad min exploateringskostnadernas andel ¢kat och tomtpris-
serierna ddrigenom kommit att avse en i tiden kvalitetsmissigt fordndrad
mark. Det har emellertid visat sig, att denna frdga inte kunnat tillfreds-
stillande belysas genom den hir valda undersékningsformen. Den ligger
ocksd ndgot vid sidan om arbetets huvudsakliga syfte, som dr att mita
byggnadsprisernas, och inte tomtprisernas och de totala produktionspriser-
nas, utveckling.

UNDERSOKNINGENS UPPLAGGNING

Som redan ndmnts har specialundersékningen av tomtpriserna foretagits pé
ett systematiskt urval omfattande ca 5% av drendena i vart kortmaterial
for dren 1953 och 1963. Pa grund av en viss 6kning av drendenas genom-
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Tabell B:4. Urvalets firdelning pé olika byggherrekategorier 1953 och 1963.

1953 1963
Lagenheter Ligenheter

Procentuell f6r- Procentuell for-

delning i delning i
Byggherre- Antal Kort- Antal Kort-
kategori drenden Antal Urvalet  materialet 4drenden Antal Urvalet  materialet
Kommunala 1 634 47,3 47,2 19 1405 57,6 43,8
Rikskooperativa 3 86 6,4 19,0 3 275 11,3 24,8
Ovriga kooperativa 8 175 13,0 7.5 5 249 10,2 11,1
Enskilda 21 446 33,3 26,3 18 509 20,9 20,3
Samtliga 43 1341 100,0 100,0 45 2438 100,0 100,0

snittliga omfattning har urvalsprocenten ridknat per ligenhet eller ligen-
hetsyta blivit ca 4% &r 1953 och ca 5,5% A&r 1963 (se tabell B: g).

Som framgér av tabell B: 4 foreligger inte nagra systematiska skillnader
mellan urvalets och populationens (kortmaterialets) sammansattning. Ur-
valsdrendenas storlek i olika byggherrekategorier visar samma inbdrdes
skillnader som i kortmaterialet (se bilaga A).

Arendena identifierades forst i de s. k. lanehandlingarna vid ldnsbostads-
nimnderna savil betriffande den prelimindra som den slutliga anstkan
om statligt lan. Vidare undersoktes de kommunala byggnadsnimndernas
beslut om byggnadslov betriffande samma fastigheter for att se vilka krav
som de kommunala myndigheterna stillt pa t.ex. parkeringsplatserna (se
s. 112). Frdn domsagornas jordbocker erhélls uppgifter om tidpunkterna
for fastigheternas forsiljning och om kopeskillingens storlek. Fastigheter-
nas faktiska utformning kartlades slutligen genom personliga besok och
fotografering. I alla de orter, som kom att berdras av specialundersok-
ningen, undersoktes dessutom kommunal- eller stadsfullmiktiges samtliga
protokoll for tiden 1g9s0-6g i syfte att kartligga forekomsten och inne-
borden av eventuella exploateringsavtal pa orten.

FORHALLANDET MELLAN REDOVISAT RAMARKSPRIS OCH
KOPESKILLING

Det i lanehandlingen redovisade markpriset kan av flera skil avvika fran
den i domsagornas jordbocker registrerade kopeskillingen och i ménga fall
ir jamforelsen omdjlig att gora.

Om kopeskillingen avser en saneringstomt, pd vilken redan finns en
fastighet, dr det inte frdga om ett renodlat pris for tomimark utan kope-
skillingen kan antas omfatta dven det kapitaliserade virdet av hyresintdk-
ter under fastighetens aterstdende livstid. I vissa fall kan den gamla fastig-
heten fa std kvar pa tomten vid sidan av nybyggnaden och skillnaden blir
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Tabell B: 5. Forhdllandet mellan kopdr och byggdr i intensivundersokningen av tomipriserna
1953 och 1963.

1953 1963
Liagenheter ) Lagenheter

Arenden —— Arenden ——

antal antal % antal antal %
Kop higst 4 ar fore byggar 21 469 35,0 19 903 37,0
Tomtratt 10 553 41,2 8 733 30,1
Uppgift om képér saknas 4 104 7,8 6 517 21,2
Kop minst 4 ar fore byggar 3 72 5.4 4 47 1,9
Tomten overlaten

utan kostnad — — — 2 38 1,6

Obestamd post (uppgift
om s&vil kopar som 5 143 10,6 6 200 8,2
kopeskilling saknas)

Samtliga 43 I 341 100,0 45 2 438 100,0

dd sdrskilt markant. En annan anledning till diskrepans mellan de tva
pristyperna kan vara att forsiljningen av tomten avsett ett stérre omréade,
varav endast en del ingdr i det undersokta drendet. I sddant fall har vi
forsokt att proportionera ut kopeskillingen pa den undersokta, belanade,
delen av ytan.

Medan de féregdende tva fallen rimligen borde lett till att (den okorrige-
rade) kopeskillingen var stérre 4n tomtpriset giller det motsatta férhéllan-
det de fall, da marken hade inkdpts en lang tid innan dess exploatering pa-
boérjats. Med tanke pa bl. a. penningvirdeférsimringen och markens med
tiden sannolikt mer centrala lige kan markigaren-byggherren forvintas
vilja erhalla en viss ersittning f6r den gjorda investeringen.

I friga om tomtrittsmarken pd vilken uppforts mellan g3 och 40% av
urvalets ligenheter kan nagon jamforelse 6verhuvud taget inte goras. Det-
samma giller givetvis de fall, da uppgift om kopeskilling saknas.

Redan i denna korta lista 6ver tankbara orsaker till diskrepanser mellan
de tvd prisbegreppena framtrider tidsavstindet mellan kopdr for tomten
och husets firdigstdllandedr som en viktig forklaringsvariabel. Aven av
andra skidl kan det vara av intresse att undersdka hur ldng perioden ir
mellan tomtens anskaffning och dess exploatering. I tabell B:p &terges
en fordelning av urvalet med avseende pa Gverldtelsetidpunkten.

For att Overlatelsen av marken skall anses ha skett i anslutning till
byggandet maste den enligt antaganden, som ligger till grund for tabell
B: 5, ha kommit till stdnd hogst 4 ar fore fardigstillandedret. Tillsammans
med fastigheter pad tomtrittsmark utgér ligenheter, som uppférts p& tom-
ter kopta i ndra samband med byggandet, 6ver 76 % av ligenhetsurvalet
ar 1958 och 67% ar 1963.

Det verkar dessutom troligt, att dven fastigheterna pa de tomter, som
overlatits men vid undersékningstillfillet saknade lagfartsir i domsagan
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(1953: 7.8 %, 1963: 21,7 %), hor till den fdregdende gruppen. Formella or-
saker torde vara anledning till att lagfarten vilade. Inklusive dessa blir an-
delen av ligenheter i de i direkt anslutning till byggandet 6verlatna fastig-
heterna 84 respektive 88 % av urvalet.

Ligenheter pd mark kopt mer dn fyra ar fore fardigstdllandedret utgdr
fér de tvd undersokta aren endast 5,4 respektive 1,0% av urvalet medan
10,6 respektive 7,7% dr en »obestimd post» inom vilken uppgift saknas
om savil kopar som kopeskilling.

2/g av ligenheterna i den »obestimda posten» &r 195§ var beligna i
kommunala fastigheter och 1/3 i de enskilda. For ar 1963 lig 83% av de
»obestdmda» ligenheterna i kommunala fastigheter och 17% i de enskilda.

Av tabell B: 6 framgdr, att ligenheterna i fastigheter, for vilka mark-
priset i ldneansokan avviker fran kopeskillingen, utgér mellan 25 och g0 %
av urvalet. Inom denna grupp ir den procentuella andelen av sidana
fastigheter, ddr markpriset 4r mindre dn kopeskillingen, exakt lika (44,2 %)
for bada dren. De positiva och de negativa avvikelserna av linehandlingens
markpris fran kopeskillingen véger férhallandevis jamnt.

Av de ldgenheter (1958: 222, 1965: g40), f6r vilka markpriset dverstiger
kopeskillingen, hanfor sig 72 respektive 47 till drenden, dir markoverlatelse
inte dgt rum i anslutning till byggandet (se tabell B:5) och dir priset
saledes kan forutsdttas innehalla dven en forrintningspost. Om hinsyn tas
till detta, blir férdelningen mellan de fall, dir det redovisade markpriset
understiger respektive Overstiger kopeskillingen, dnnu jdmnare. Nigon
systematisk skillnad mellan de tvd gruppernas férdelning pé byggherrekate-
gorier foreligger inte.

Andelen ldgenheter med ett redovisat markpris, som var ligre dn kope-

Tabell B: 6. Forhdllandet mellan kipeskilling och markpris i ldneansokan i intensivundersik-
ningen av lomtpriserna 1953 och 1963.

1953 1963
Ligen- Lagen-
heternas heternas
Antal relativa Antal relativa
ligenheter  fordelning lagenheter  férdelning
Kipeskilling och markpris
Overensstimmer 179 13,3 870 35,7
Overensstaimmer ¢ 398 29,7 6og 25,0
Tomtritt 553 41,2 733 30,1
Kopeskilling saknas 211 15,7 226 9,3
Totalt I 341 99,9 2 438 100,T
Arenden med bristande Gverensstimmelse mellan kipeskilling och markpris
Markpriset < képeskilling 176 44,2 269 44,2
Markpriset > képeskilling 222 55,8 340 55,8
Samtliga drenden med
bristande verensstimmelse 398 100,0 6og 100,0
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skillingen, utgjorde 1954 ca 13% och 1963 ca 11% av urvalets ligenheter.
Det dr darfoér rimligt att anta, att nigon storre anledning till »&vervilt-
ring» inte forelegat och att den, dven om den till dventyrs {6rekom, endast
i begrinsad utstrackning paverkat var berdknade byggnadsprisserie.

EXPLOATERINGSKOSTNADENS STORLEK

Vill man renodla exploateringskostnadskomponenten i den till de lin-
givande organen redovisade tomtkostnaden maste i materialet forst sdr-
skiljas de drenden i vilka det redovisade markpriset avsig endast rdmarken.
Dylika drenden hor dock till undantagen, d& exploateringskostnader inrik-
nas i markersittningen vid savil tomtritten som en stor del enskild dgd
mark (mellan 80 & go% av urvalets fastigheter pa dylik mark). I vart urval
var markpriset ett »rent> rdmarkspris vid 4 objekt med g5 ldgenheter ar
1953 och vid 6 objekt med gg8 ligenheter ar 1963. Rdknat i antal ldgen-
heter utgor dessa objekt endast #% av urvalet ar 1953 och 14% &r 1963,
varfor resultaten i detta avsnitt dr behiftade med stor osikerhet.

For objekten med >rent» ramarkspris har erhdllits f6ljande procentuella
fordelningar av tomtkostnader i ansdkan om slutligt 1dn.

Pris for Exploaterings-  Extraordinir
Ar rdmark kostnad grundliggning Totalt
1953 35,6 60,2 4,2 100,0
1963 27,2 70,7 2,1 100,0

Av dessa fordelningar att déma skulle andelen av exploateringskostnaden
ha okat starkt medan ramarksprisets andel minskat. Aven grundliggnings-
kostnadens andel visar en minskning mellan 1958 och 1963, vilket i och for
sig stdr i samklang med hypotesen, att denna post kring 1g50-talets bérjan
och mitt i vissa fall inrymde delar av andra tomtkostnadskomponenter.
Som redan papekats dr materialet emellertid s& begrdnsat, att nagra sikra
slutsatser i detta avseende inte kan dras.

Att de tidigare tillimpade virderingsprinciperna utgjorde en killa till
olikheter i uppfattningen mellan byggherrarna och de ldngivande organen
framgdr av att i 1953 drs material de sokta tomtpriserna sinktes vid god-
kinnandet for hela 2% av urvalets ligenheter, medan motsvarande andel
nedjusterade priser i 1963 &rs drenden var knappt §%.
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Parkeringsplatser 1953 och 1963*

De berdknade byggnadspriserna omfattar bl. a. iordningstédllande av tomt-
marken. D& denna har fatt 6kad betydelse som biluppstdllningsyta har vi
pa ett mindre urval undersokt forekomsten av kvartersmarkens dyraste
komponent, bilparkeringsplatserna for aren 1953 och 1963. De erhallna
resultaten anvinds vid beridkningar av kvalitetsférandringarnas effekt pé
byggnadspriser i kapitel 6.

URVAL OCH REDOVISNINGSPRINCIPER

Forekomsten av biluppstillningsplatser har undersokts i samma urval av
lanedrenden, som anvints i utredningen om tomtpriserna pé s. 103 ff och
som utgdr drygt 5% av samtliga drenden i bostadsstyrelsens kortmaterial
over slutliga beslut om beldning av flerfamiljshus.

Av urvalets ligenheter har drygt 1% &r 1953 och knappt 5% &r 1963 inte
kunnat kartliggas betraffande biluppstillningsplatserna varfor de ute-
slutits fran foreliggande undersékning. Uppgifterna avser genomgéende
liget vid tidpunkten for fastighetens fardigstdllande. De biluppstillnings-
platser, som sedan tillkommit som f6ljd av de successivt skdrpta kraven i
detta avseende, har inte medtagits.

Vi har undersokt sivil det totala antalet biluppstillningsplatser i urvalet
som dessa platsers fordelning pd garage och parkeringsplatser. Garage-
ytorna ingér i vart mitt hyresyta (Hy) som en del av omridknad killaryta
(Oky) och dr redan frin bérjan omriknade till bostadsytestandard, dvs. pa
ett sddant sitt, att ndgon korrigering av vart byggnadspris Bp/Hy for detta
kvalitetselement inte behévs. Uppgifterna om garageantalet redovisas dar-
for i den foreliggande undersdkningen endast for att illustrera den totala
tillgdngen pd biluppstillningsplatser i eller i direkt anslutning till de
studerade fastigheterna. Fordndringar i parkeringsplatsernas frekvens kan
ddremot, i forening med stora kostnader for iordningsstillandet av dessa
platser, kraftigt pdverka byggnadspriset. Effekten hidrav maiste rensas, om
syftet dr att mita prisutvecklingen for en kvalitetsmissigt ofdrindrad
produkt.

Vér redovisning av biluppstdllningsplatsernas antal och typ grundas i
férsta hand pa uppgifterna i den slutliga ansékan, som erhallits fran de
langivande organens linehandlingar. Anvindningen av denna killa med-
for emellertid vissa problem.

Ansokan ger inte alltid en riktig bild av vad som i praktiken uppforts
och belastat byggnadspriset. Under det forsta undersdkta aret (1958) var
garage den enda typen av biluppstillningsplats, som i lineansokningarna
redovisades separat, medan kostnaderna f6r iordningstillande av even-
tuella parkeringsplatser pd tomtmark var en del av planeringskostnaden

® Undersokningen utférd under ledning av Anders Assis.
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och redovisades som sddan i en klumpsumma. I 1953 &rs drenden foreligger
med andra ord stor sannolikhet att eventuella faktiskt iordningstillda
parkeringsplatser inte sdrredovisas i lanehandlingen.

Vad giller 1963 ars drenden 4r problemet det motsatta. Det i ansdkan
uppgivna antalet parkeringsplatser kan 6verstiga det faktiska i de fall, d3
lanemyndigheterna vigrade att for belining godkinna andra dn de »for
ligenheternas behov nédviandiga» parkeringsplatserna. Detta innebar i re-
gel, att anliggandet av de resterande platserna, i huvudsak avsedda for
besoksparkering, fick uppskjutas.

Hir foreligger med andra ord en risk {or att i borjan av perioden under-
skatta och i slutet av perioden Overskatta antalet faktiskt iordningstillda
parkeringsplatser och dirigenom erhilla en alltfor kraftig 6kning av par-
keringsplatsernas frekvens. Vi har dirfor funnit dvervdgande skil tala for
att som grund for vara berdkningar anvinda uppgifter om den faktiska
forekomsten av parkeringsplatser, erhillna genom personliga inspektioner
och fotografering av tomterna. Dessa uppgifter har kompletterats med upp-
gifterna frdn de kommunala byggnadsndmndernas beslut om byggnadslov.

Savil vid analysen av byggnadslov som vid redovisningen av resultat fran
filtstudier har emellertid av praktiska skidl en annan indelningsprincip
mast tilldimpas, och analysen begrinsas till den tomt, som det undersokta
lanedrendet avsdg och inte till linedrendet. Det innebdr med andra ord
att man dérvid inte tar hinsyn till de av den beldnade fastighetens parke-
ringsplatser, som anlagts pd annan tomt, medan man medtar de platser pa
tomten, som betjinar (och dr beldnad tillsammans med) nigon annan
fastighet. Ju stérre urvalet av drenden ir desto stérre dr ocksd sannolik-
heten att de avdrag och tilldgg, som skulle behdva géras, om man ville an-
passa denna redovisningsgrund till redovisningen per lanedrende, skulle
ta ut varandra.

Denna utjimning mellan lineirenden kan emellertid inte forvantas ske
1 storstdderna, eftersom parkeringsplatserna ddr pa senare ar i manga fall
forldggs till speciella parkeringstomter och beldnas i sdrskild ordning. I
storstiderna — framférallt Stockholm och Géteborg — dr det dédrfor ytterst
svart att for ett urval av fastigheter faststilla den faktiska forekomsten av
parkeringsplatser tillhérande dessa fastigheter. Den av oss genomférda
kompletteringen av uppgifterna i ansékan om slutligt 1dn har dirfor blivit
en kombination av olika tillvigagingssitt.

Betriffande de fastigheter, som firdigstillts &r 1953, har uppgifterna i
byggnadsndmndernas byggnadslov godtagits som matt p& det faktiska an-
talet parkeringsplatser vid samma tidpunkt. I urvalet f6r ar 1963 har dire-
mot dylika uppgifter bedémts vara mindre tillfrlitliga som matt pa fak-
tiska forhallanden. Som framgér av redovisningen av undersdkningens
resultat lingre fram synes i flertalet fall det utslagsgivande fér omfatt-
ningen av det faktiska iordningstillandet av parkeringsplatserna ha varit
de langivande myndigheternas krav snarare in byggnadslovets pabud. For
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4r 1968 grundas darfor vara uppgifter om faktiskt antal parkeringsplatser
pa iakttagelser vid personliga inspektioner.

P4 grund av ovan pdtalade speciella férhallanden i Stockholm och Gdte-
borg blev jamforelsen mellan antalet observerade och de till de léngivande
organen uppgivna parkeringsplatserna begransat till de 6vriga landsdelarna.
Vi antog, att vart urval var tillrickligt stort f6r att vid lika foérhallanden i
gvrigt inom dessa landsdelar medfora en utjimning av resultaten vid till-
limpningen av de tvd redovisningsprinciperna (ldnedrende versus tomt).
Detta ir en hypotes — det kan inte uteslutas att den relativa férdelningen
av drenden med stora parkeringsutrymmen utanfér den »egna» tomten
skulle dven utom storstadsomrdden vara si sned, att skillnaden mellan de
faktiska och i lanehandlingen redovisade platserna till stor del eller helt
skulle bestimmas hidrav. Praktiska iakttagelser tyder emellertid pd att par-
keringsplatserna i landet exklusive Stockholm och Géteborg i betydande
utstrickning har varit férlagda pé respektive fastigheters egna tomter, och
att forekomsten av platser pd Svriga tomter varit férhéllandevis jimn och
ldg. Under sddana forhéllanden anség vi oss kunna tolka skillnaden mellan
antalet pd tomten observerade och i laneansdkan uppgivna parkerings-
platser som ett métt pa den Gverskattning i laneansdkan, som tidigare pa-
talats.

Den bertrda skillnaden uttrycktes foér varje landsdel (exklusive Stock-
holm och Géteborg) i procent av det i laneansdkan uppgivna antalet plat-
ser, och dessa procenttal sammanvigdes med landsdelarnas andel av pro-
ducerade ldgenheter &r 1963. Uppgifterna om parkeringsplatser 1 de tva
storstddernas ldnedrenden nedjusterades med ledning av dessa procenttal
och de pd detta sdtt erhallna uppgifterna betraktades som ett approximativt
matt pd de faktiskt anlagda parkeringsplatserna i dessa stider.

BILUPPSTALLNINGSPLATSER ENLIGT SLUTLIG LANEANSOKAN

Enligt tabell B:%, som bygger pd uppgifter i linehandlingarna, skulle
biluppstéllningsplatserna ir 1953 ha forekommit endast i ett mycket be-
grinsat antal fall, 15 platser per 100 ligenheter, och detta i form av ga-
rage. 1 de undersokta slutliga lineansokningarna har inte framkommit
uppgift om négon enda parkeringsplats p& de tomter ldneirendena avsig.

Frén 1953 till 1963 synes tillgingen pa biluppstillningsplatser ha okat
med nira g/4 plats per ligenhet. Uppgifterna i linehandlingarna betrif-
fande objekten i vért urval for &r 1963 tyder p& en forekomst av 59 par-
keringsplatser och 26 garage per 100 ligenheter. Som inledningsvis fram-
héllits finns det dock anledning att grunda berikningar av parkeringsplat-
sernas forekomst pé iakttagelser vid tomternas inspektion.

‘ Detta utesluter givetvis inte att vissa parkeringsplatser inte kunnat vara anlagda pi
allmén vigmark. Kostnaderna for dessa har emellertid utgjort en del av exploaterings-
kostnaden och redovisas som sidana i tomtpriset.



Tabell B: 5. Biluppstillningsplatser enligt lanehandlingar i olika landsdelar 1955 och 1963.

1953 1963
Biluppstillningsplatser Biluppstillningsplatser
Antal Parke- Antal ]
lagen- rings-  lidgen- 1
Landsdel heter Totalt Garage plats heter Totalt Garage t
Norrland + Dalarna 188 19 19 — 108 103 31 .
Milardalen 173 20 20 — 321 262 69 1¢

Ostergstland + Smaland +

Blekinge 36 10 10 — 365 297 38 2!
Sédra Sverige + Malmé 347 8 8 — 597 377 156 2
Vistra Sverige + Viarmland 43 — — — 171 160 60 I
Goteborg 101 24 24 — 410 395 9 3¢
Stockholm 436 53 53 — 347 346 75 2
Totalt 1324 134 134 — 2319 1940 438 I15¢
Bilplatser per ligenhet® — 0,13 0,13 —_ — 0,84 0,19 «

% Genomsnittsviarden fér de olika landsdelarna vigda med landsdelarnas andel i den totala lige

produktionen enligt bostadsstyrelsens kortmaterial.
Anm.: En specialundersékning av ett 5 %-igt urval.

PARKERINGSPLATSERNAS FAKTISKA FOREKOMST

For dr 1953 har i byggnadslov {or tvd av de undersdkta fastigheterna i
Goteborgsregionen krivts sammanlagt 18 parkeringsplatser (0,18 parke-
ringsplatser per ldgenhet riknat f6r hela Goteborgsurvalet). I Malmo
krdvdes vid en fastighet 10 parkeringsplatser (0,03 parkeringsplatser per
ligenhet for Malméourvalet). Vid en hopvigning med de olika landsdelarnas
totala ligenhetsproduktion som vikter erhills ett riksgenomsnitt pi o,02
parkeringsplatser per ligenhet, vilket anvints vid berdkningar av kvalitets-
forindringens priseffekter i kapitel 6.

Resultatet av iakttagelser vid personliga inspektioner av fastigheter i
1963 &rs urval jamfors i tabell B: 8 med uppgifter om parkeringsplatser
i byggnadslov for samma fastigheter och uppgifter i slutliga lineansok-
ningar.

Av tabellen framgar, att den faktiska forekomsten av parkeringsplatser i
de olika landsdelarna forutom Stockholm och Goteborg ansluter mycket
ndrmare till uppgifterna i lanehandlingen 4n byggnadslovet. Att summan
av faktiskt iordningstillda platser f6r dessa regioner dnda ligger nirmare
summan enligt byggnadsnimndernas krav beror nistan uteslutande pé ett
drende fran Ostergétland (83 ligenheter, i l&neansdkan uppgivna 54 par-
keringsplatser), vars parkeringsplatser vid tidpunkten fér inspektionen
dnnu inte var iordningstillda.

Resultatet av jimforelsen mellan de firdigstillda och de i ldnedrendet
uppgivna platserna sammanfattas i tabell B: g. Parkeringstitheten skulle
enligt uppgifterna i slutliga 14neansdkningar uppgé till o,6o parkerings-
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Tabell B:8. Regional forekomst av parkeringsplaiser enligt olika redovisningsprinciper 1963.

Antal parkeringsplatser enligt

Antal Ansékan i Faktiskt Byggnads-

ligen- lanehand- férekomst lov for

Landsdel heter lingen pa tomten  fastigheten
Norrland + Dalarna 108 72 67 75
Milardalen 321 193 197 111
Ostergstland + Sméaland + Blekinge 365 259 194 259
Sodra Sverige + Malmo 597 221 230 291
Vistra Sverige + Virmland 171 100 100 48
Totalt hela urvalet exkl. Stockholm

och Géteborg 1562 845 788 784
Goteborg 410 385 129 152
Stockholm 347 271 223 266

Anm.: En specialundersdkning av ett 5%-igt urval.

platser per ligenhet, medan kontrollen av tomten tydde pa en faktisk tit-
het, som var 5% ligre.

Frén uppgifterna om parkeringsplatser i ldinehandlingarna i Stockholms-
och Géoteborgsurvalen 1963 kan framriknas en parkeringstithet pd o,78
respektive 0,94 platser per ligenhet. Om dessa tal nedjusteras med 5%, er-
halls for dessa regioner uppskattade faktiska tdtheter pa o,74 respektive
0,89. Genom en hopvigning med den tidigare erhéallna faktiska parkerings-
titheten for resten av landet kan da for dr 1963 framriknas en genomsnitt-
lig faktisk tdthet pa o,62 parkeringsplatser per ligenhet, som anvints vid
berdkningar i1 kapitel 6.

Skillnaden mellan den parkeringstithet, som erhallits pa detta sitt, och
den som framridknats i tabell B:%# med ledning av uppgifterna i lanean-
sokan, dr minimal. En praktisk slutsats av denna kompletterande studie
blir dédrfér att uppgifterna i slutlig laneansékan ger en mycket god bild av
det faktiska utférandet.

PARKERINGSPLATSERNAS ANDEL AV TOMTMARKEN

Det dr av virde vid beridkning av kostnaderna fér iordningstdllande av
olika typer av tomtmark att férdela den tomtyta, som de undersdkta lane-
handlingarna avser i forsta hand pa dess komponenter byggnadsyta, par-
keringsyta och s. k. »G-yta» (gronomrdden, lekplatser m. m.). Av skil som
berdrts ovan ir en sddan fordelning i praktiken omdjlig att genomféra be-
triffande Stockholm och Goteborg med utgéngspunkt frdn urval av fére-
liggande slag. Vi har dérfér begrinsat kalkylen till de 6vriga landsdelarna.

Vid studier av ett storre antal planritningar framkom att en parkerings-
plats i genomsnitt krivt go m2. Detta tgdngstal har anvints for att fran
uppgifterna om antalet platser hirleda storleken av parkeringsytor. Stor-
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Tabell B:g. Faktisk parkeringstithet och parkeringsidthet enligt uppgifter i ldneansokan i
vissa landsdelar 1963.

Parkeringsplatser per ligenhet Jamforelse
mellan
Ansokan Faktisk faktisk
1 lane- forekomst pa och uppgiven
Landsdel handlingen tomten parkeringstéithet
Norrland + Dalarna 0,67 0,62 0,93
Milardalen 0,60 0,61 1,02
Ostergétland + Smaland + Blekinge 0,71 0,53 0,75
Soédra Sverige + Malmo 0,37 0,39 1,04
Vistra Sverige + Viarmland 0,58 0,58 1,00
Totalt (exkl. Stockholm och
Géteborg)? 0,60 0,56 0,95

% Sammanvigt med respektive landsdelars totala lagenhetsproduktion.
Anm.: Uppgifterna 4r jimférbara endast under speciella foérutsittningar, se s. 110. — En
specialunderstkning av ett 5 %-igt urval.

leken av byggnadsytor har uppskattats med hjidlp av uppgifter om fastig-
heternas ligenhetsytor och antal viningsplan. »G-yta» har di erhallits som
ett residualvirde.

Som framgar av tabell B: 10 har parkeringsplatsernas andel starkt okat,
huvudsakligen pa bekostnad av »G-ytans» andel. Dessa andelar visar samma
utvecklingstendens men overensstimmer inte helt med de som anvints i
kapitel 6 och som framridknats med utgingspunkt frén »kvartersexploate-
ringstalen» pa s. 118.

Byggnadsytans andel har ¢kat endast obetydligt mellan 1953 och 1963.
Med tanke pa den osidkerhet som vidldder hypotetiska berdkningar av hir

Tabell B: 10. Tomtmarkens relativa firdelning pa olika komponenter i hela landet exkl.
Stockholm och Géteborg 1953 och 1963.

Hypotetisk berikning pa ett urval.

1953 1963
Tomtyta Tomtyta
Parke- Parke-

Landsdel Totalt ring Byggnad »G-yta» Totalt ring Byggnad »(
Norrland + Dalarna 100,0 —_ 16,3 83,7 100,0 11,2 15,7 ¢
Milardalen 100,0 — 22,8 77,2 100,0 14,6 22,9 6
Ostergotland + Smaland +

Blekinge 100,0 — 19,3 80,7 100,0 12,4 21,2 6¢€
Soédra Sverige + Malmé 100,0 1,0 19,0 80,0 100,1 13,0 25,9 61
Vistra Sverige +

Virmland 100,0 5,8 12,7 81,5 100,0 14,4 20,0 6=
Samtliga 100,0 1,1 18,3 80,6 100,0 13,0 20,8 6¢€
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aktuellt slag har vi ansett det befogat att for bdda 4dren anta att byggnads-
ytan utgjort 20% av tomtytan. Detta antagande ligger till grund for be-
rakningarna av de 6vriga tomtkomponenternas andelar i kapitel 6.

Kvartersmark i anslutning till nybyggda
flerfamiljshus — En specialundersékning
avseende ar 1953, 1963 och 1965

Inom ett planlagt omrade, dvs. omrade for vilket s. k. byggnadsritt med-
delats, kan marken indelas i tva skilda typer:

1. mark for gator, allminna omraden och parkmark samt

2. kvartersmark, dvs. mark i omedelbar anslutning till huskropparna.

Det tomtpris vi anvinder bestdr till stor del av exploateringskostnaden.
Den avser arbeten pa yta av typ 1, dvs. den vanligtvis kommunaligda. I
tomtpriset ingdr dven s. k. extraordindra grundliggnings- och planerings-
kostnader (t.ex. mer omfattande palnings- eller bergspringningsarbeten)
for kvartersmarken.

Den »normala» delen av dylika kostnader for kvartersmarken (t. ex. drag-
ning av ledningar frdn kvartersmarksgransen till huset, vigar inom kvarte-
ret, parkerings- och lekplatser, grénytor m. m.), ingdr ddremot i byggnads-
priset.® Omfattningen av dessa arbeten har starkt 6kat under den av oss
undersokta perioden.

Variationer i kvartersytans storlek i forhallande till hyresytan paverkar
ddrfor uppskattningen av kvalitetskomponenten i byggnadsprisets fordnd-
ringar (kapitel 6). For att erhélla underlag f6r antaganden om denna kom-
ponent foretog vi en specialundersdkning av stadsplanematerialet inom
byggnadsstyrelsens stadsplanebyra.

UNDERSOKNINGENS UPPLAGGNING

Avsikten med undersdkningen var till en bérjan att kartligga kvarters-
markens storlek i anslutning till flerfamiljshus fardigstdllda &r 1958 och
1963, ndmligen de tvd &r mellan vilka foérindringen av byggnadsprisets
kvalitetskomponenter nirmare undersékts. Med tanke pa skidrpningen av
myndigheternas krav p& bostadsmiljo sedan 1963 utvidgades undersok-
ningen att dven omfatta ir 1965, det sista aret i var analysperiod.

® Sedan borjan av dr 1964 ingir (en del av) den »normala» och hela den extraordinira
delen av grundliggnings- och grovplaneringskostnaden som en ny, fristiende komponent
i den av de lingivande organen godkinda produktionskostnaden. For en beskrivning av
de justeringar av vért material, som foranletts av denna édndring, se bilaga A.
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Vi har utgatt fran att det i genomsnitt tar ett ar att firdigstilla fler-
familjshus sedan stadsplan faststdllts. Undersékningen inriktades darfor
pa genomgéngen av stadsplaner, som stadsfists dret innan de undersdkta
fardigstdllandedren, dvs. 1g52, 1962 och 1964.

Endast i undantagsfall, d& tillrickligt antal stadsplaner inte kunde er-
héllas fér nagot visst ar och omrdde, kompletterades uppgifterna med pla-
ner stadfdsta tva ar fore aret f6r byggnadernas fardigstdllande. Vid genom-
gingen av Malmé-drenden 4r 1962 kunde inte tillrdckligt antal kvarter
kartliggas trots att dven 1960 &rs drenden genomgicks. I stillet for att
fortsitta dnnu ldngre tillbaka i tiden valde vi att medta 1963 ars drenden.

Som wrvalsenhet anvindes stadsplaneirende, som kan bestd av ett eller
flera kvarter. Endast en mindre del av sddana drenden avser exploaterings-
bara omrdden med flerfamiljshus — de 6vriga behandlar sméhus, férind-
ringar av vigstrickor, utbyggnader av industrianliggningar, affdrscentra
etc. Eftersom stadsplanerna inte var systematiserade efter deras huvudsak-
liga innehall, var det svért att bilda sig en uppfattning om andelen drenden
avseende flerfamiljshus. Det visade sig sedan att denna andel hade Gver-
skattats vid undersékningens uppliggning. Detta medférde att ett sample
pd sammanlagt 1 ooo kvarter for aren 1952 och 1962 i det ndrmaste inne-
bar en totalundersékning av alla stadsplanedrenden avseende flerfamiljs-
hus. En sidan genomf6rdes sedan for stadsplaner faststillda ar 1964.

De drygt 1 000 kvarter, som undersdkningen av 1952 och 1962 ars dren-
den skulle omfatta, togs ut i form av ett stratifierat, slumpmissigt urval.
Till grund for stratifieringen 18g 1953 respektive 1963 ars fordelning av
hyresytan (Hy) pa dtta landsdelar och inom dessa pa A-regioner. Sannolik-
heten for att ett drende skulle bli uttaget var beroende av den producerade
hyresytans storlek i den A-region till vilken drendet horde. Inom storstads-
regionerna undersoktes bide centralorter och kranskommuner, medan un-
dersdkningen i landet i 6vrigt omfattade endast A-regionernas centralorter.
Urval av drenden inom en given A-region gjordes slumpmaissigt. I den mén
det utvalda drendet icke avsdg flerfamiljshus eller endast gillde om- eller
tillbyggnad togs efterféljande drende.

De 451 drenden, som ingick i 1964 &rs totalundersékning av stadsplanerna
avseende flerfamiljshus, utgjorde endast ca 8% av samtliga stadsplaner.
For ar 1962 var urvalets andel i det totala antalet stadsplanedrenden nagot
storre, ca 11% (tabell B: 11).

Av tabell B: 12 framgar, att en stadsplan i genomsnitt bestdr av ca 2
kvarter. Givetvis kan den emellertid omfatta dven ett betydligt storre antal
kvarter. I och med att stratifieringen avsdg kvarter kunde vissa omriden
bli ndgot &verrepresenterade, om det »sista» kvarteret inom omradet rékade
vara en del av ett »flerkvartersidrende».

Véningsytan i undersokta stadsplaner ir inte direkt jamférbar med den
fardigstdllda hyresytan enligt vart huvudmaterial. Orsaken hirtill ar, for-

¢ Stratifieringsgrund var dock i det senare fallet producerad hyresyta i hela A-regionen.
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Tabell B:11. Fordelning av undersikta kvarter med avseende pd dr for stadsplanens fasistillelse
1 olika landsdelar.

Antal undersékta kvarter

Summa Summa

Landsdel 1951 1952 1951-52 1960 1961 1962 1963 1960-63 1964
Norrland + Dalarna — 53 53 — — 115 — 115 8o
Milardalen 28 31 59 — 53 52 — 105 66
Ostergétland + Sméland +

Blekinge — 50 50 — 16 61 — 77 57
Sédra Sverige 17 19 36 — — 38 — 38 27
Vistra Sverige + Virmland — 37 37 — - 56 — 56 65
Malmé 4 18 22 6 8 5 12 31 7
Géteborg — 37 37 — 17 42 — 59 38
Stockholm 19 87 106 — 49 74— 123 111

Totalt 68 332 400 6 143 443 12 604 451

utom definitionsmissiga skillnader i dessa ytbegrepp, olikheterna i de tva
materialens innehdll. Stadsplanerna omfattar ndmligen i ménga fall dven
sadan bebyggelse i anslutning till bostadshusen, som inte ingar i det un-
dersokta materialet (affdrslingor etc.).

Kvarterens absoluta storlek (mitt i m? kvartersyta) har starkt 6kat mel-
lan de tre jamférda &ren, vilket Aterspeglar &vergdngen till allt storre
byggobjekt. Mellan 1952 och 1964 har storleken mer dn férdubblats.

Kvartersmarkens relativa férekomst har uttryckts i form av »kvarters-
exploateringstal», som 4r en kvot mellan berdknad vaningsyta (dvs. bygg-
nadsyta x antal vaningsplan) och kvartersyta. Ett kvartersexploateringstal
pa exempelvis o,5 innebdr, att kvartersytan (Ky) dr dubbelt s stor som
vaningsytan (Vy).

Tabell B: 12. Antal undersékta stadsplaner och kvarter i olika landsdelar 1952, 1962 och 1964.

Central-

orts- (C)

resp. krans- Antal stadsplaner Antal kvarter

kommuner
Landsdel (K) 1952 1962 1964 1952 1962 1964
Norrland + Dalarna C 21 61 42 53 115 8o
Mailardalen C 31 60 39 59 105 66
Ostergotland + Sméland + Blekinge ~ C 25 40 38 50 77 57
Sédra Sverige C 31 9 17 36 38 27
Vistra Sverige + Virmland C 23 27 30 37 56 65
Malméo (6] 14 18 4 22 31 4

K 2 3
Géteborg C 2 12 9 31 45 31

K 1 6 2 6 14 7
Stockholm G 25 7 17 8o 17 45

K I1 33 25 26 106 66

Totalt 184 273 225 400 604 451

Anm.: Centralorts- och kranskommuner i arbetsmarknadsstyrelsens A-regioner.
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UNDERSGKNINGENS RESULTAT

Tabell B:1g visar, att det genomsnittliga kvartersexploateringstalet for
hela landet mellan 195§ och 1963 minskat frén 0,814 till 0,760, vilket mot-
svarar en relativ 6kning av kvartersytan med endast ca 7 %. Okningstakten
stegrades kraftigt under den didrpd foljande perioden, 1963-65, da kvar-
tersytan dkade i forhallande till vaningsytan med nidrmare 25%.

Betydande regionala skillnader féreligger i frdga om kvartersmarkens
exploatering. Stockholm och Malmé visar som vintat timligen hoga ex-
ploateringstal. Skillnaderna gentemot resten av landet var dock under det
forsta undersokta dret, 1952, inte alls s& utpriglade som pa senare ar. Detta
dterspeglar forhallandevis stagnerande exploateringsgrad i storstiderna
(med viss reservation for Malmo 1964, som dock dr representerad med en-
dast %7 kvarter) och kraftig minskning av exploateringen i framforallt lands-
del g (Ostergétland 4 Sméland + Blekinge) samt landsdel 5 (Vistra Sve-
rige+ Virmland). Det 4r av intresse att pdminna om att 6kningarna av
storstddernas byggnadspriser under motsvarande period (1955-65) legat un-
der genomsnittet, medan landsdel g visade den i sirklass kraftigaste bygg-
nadsprisstegringen. Hir redovisad 6kning av kvartersmarken kan med
andra ord utgdra en av forklaringarna till denna utveckling.

Tabell B: 13. Kvartersexploateringstal enligt byggnadsstyrelsens stadsplanematerial i olika lands-
delar 1952, 1962 och 1964.

En urvalsundersékning

1952 1962 1964
Antal Antal Antal
kvar- kvar- kvar-
Landsdel ter Ky Vy/Ky ter Ky Vy/Ky ter Ky
Norrland + Dalarna 53 539945 0,746 115 1269595 0,704 80 1467570 o,
Meilardalen 59 623 480 0,648 105 1673630 0,696 66 1666335 o,
Ostergétland + Smaland
+ Blekinge 50 380 145 0,911 77 1215875 0,652 57 1230775 O,
Sédra Sverige 36 295 540 0,996 38 406 300 0,948 27 449 970 O,
Vistra Sverige +
Virmland 37 321 340 0,809 56 go3 700 0,604 65 1303140 O,
Malmdo 22 207 805 1,113 31 470055 1,210 7 139 340 O,
Goteborg 37 402 620 0,692 59 679 445 0,831 38 770 240 O,
Stockholm 106 776 780 0,862 123 1748 241 0,827 II1 1494271 O,
Hela riket 400 3547655 0,814 604 8366341 0,760 451 8521641 o,
Procentuell forand-
ring av kvoten
Period Vy/Ky Ky/Vy
1952-62 - 6,6 7,1
1962-64 —19,7 24,5
1952-64 — 25,1 33,4
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BILAGA C

Tabeller



Tabell C:1. Priser for nybyggda statsbeldnade flerfamiljshus i olika landsdelar 1950-65.

(Bp, byggnadspris; Hy, hyresyta; Tp, tomtpris; Pp, produktionspris; Lgt, ligenheter;
Bly, bostadsldgenhetsyta; Ly, ligenhetsyta)

Antal Bp/Lgt Index 1953 =100
ligen- Bp/Hy Tp/Hy Pp/Hy (1000 Bly/Lgt Bly/Hy Ly/Hy
Ar heter  (kr/m?) (kr/m?) (kr/m?) kr) (m?) (%) (%) Bp/Hy Bp/Lgt Pp

Norrland + Dalarna (landsdel 1)

1950 3771 424 18 442 25,9 61,1 93,7 97,4 70 75 7t
51 3663 469 19 488 28,7 61,3 89,1 92,6 78 83 7
52 3491 560 22 582 33,3 59,4 86,5 91,9 93 97 9
53 480  6oj 24 628 34,5 57,1 82,5 89,7 100 100 10¢
54 6104 592 26 618 33,5 56,6 85,7 91,1 98 97 9t
55 g6o5 596 30 626 34,8 58,3 80,6 §o,2 99 101 10(
56 6274 642 33 675 39,0 60,9 836 91,5 106 113 10’
57 7632 655 35 690 40,0 61,0 83,3 93,1 108 116 11
58 6311 665 34 699 41,7 62,7 84,2 93,2 110 121 11
59 6935 671 34 706 41,4 61,7 89,0 94,8 111 120 188
6o 6958 682 37 719 40,2 59,0 86,4 94,2 113 117 I
61 5494 703 40 743 42,2 60,0 88,4 94,9 116 122 11¢
62 7 o071 721 38 759 43,6 60,5 90,1 94,6 119 126 12;
63 8345 769 39 8og 47,3 615 90,0 945 127 137 12
64 7466 791 46 837 51,6 65,2 91,7 95,3 131 150 13¢
65% 5720 844 46 8go 57,2 67,8 936  g67 140 166 14¢

Malardalen (landsdel 2)

1950 4379 392 24 416 23,3 59,2 94,9 96,7 71 8o 7t
51 3836 427 22 450 25,7 6o,0 91,7 93,9 78 88 7¢
52 4255 507 24 531 29,0 57,2 883 92,2 92 99 9
53 4332 551 27 578 29,3 53,2 87,9 92,3 100 100 10¢
54 7567 542 33 574 30,2 557 86,5  g10 98 103 9¢
55 5356 561 38 599 32,0 57,0 86,6 912 102 109 104
56 6351 567 36 603 32,8 57,8 86,7 91,7 103 112 104
57 6558 583 41 624 36,1 61,9 85,5 91,7 106 123 10¢
58 5409 599 46 644 38,1 63,6 86,1 93,1 109 130 1
59 Q193 6o5 48 653 38,1 63,0 89,5 95,6 110 130 11¢
6o 6692 622 48 670 37,2 59,7 88,7 94,9 113 127 11€
61 7412 648 51 699 37,8 58,3 89,3 94,8 118 129 121
62 8529 666 55 720 41,3 61,9 91,9 95,9 121 141 12¢
63 7955 694 55 749 43,9 63,3 91,8 9555 126 150 13¢
64 9744 731 61 792 49,3 67,4 92,8 96,1 133 168 13,
65*% 6041 760 66 826 52,7 69,4 95,8 97,5 138 180 14¢

* Preliminira siffror.

Anm.: 1 denna och féljande tabeller 4r fér Ar 1964 och 1965 produktionsprisets fordelning pa Bp och
endast approximativt.
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Antal Bp/Lgt Index 1953 =100
lagen- Bp/Hy Tp/Hy Pp/Hy (1000 Bly/Lgt Bly/Hy Ly/Hy

A heter  (krfm®) (krfm?) (ejm?) kr)  (m®) (%) (%)  Bp/Hy Bp/Lgt Pp[Hy

Ostergotland + Smdland + Blekinge (landsdel 3)

1950 2058 382 19 401 21,5 56,2 952 97,2 72 71 73
51 2997 409 20 429 24,9 61,0 92,6 95,0 78 83 78
52 3198 488 19 506 28,9 59,3 90,3 94,3 93 96 92
53 3924 527 22 549 30,1 57,1 90,0 93,2 100 100 100
54 7172 513 25 538 29,5 575 893 93,7 97 98 98
55 4470 524 28 552 30,2 57,6 88,0 92,7 100 100 101
56 5024 538 30 568 31,7 59,0 87,4 93,2 102 105 103
57 5451 572 33 6os 354 61,9 84,4 92,1 109 118 110
58 6141 578 34 612 36,5 63,2 85,7 93,0 110 121 111
59 5644 582 34 616 36,3 62,5 90,6 95,4 111 121 112
60 5720 610 38 648 37,0 60,6 88,3 95,3 116 123 118
61 6108 618 36 654 37,8 61,3 90,7 95,7 11y 126 119
62 5990 638 37 675 38,5 60,5 90,7 94,2 121 128 123
63 5675 684 41 725 43,5 63,6 92,0 94,9 130 145 132
64 6237 740 42 782 48,1 65,0 93,1 96,3 140 160 142
65* 5633 773 46 819 54,5 705 953 974 147 181 149

Sédra Sverige (landsdel 4)

1950 993 370 17 387 22,4 60,7 93,1 98,0 74 83 75
51 1807 406 17 423 24,0 59,2 93,0 96,4 82 89 82
52 1702 473 20 498 28,7 60,0 933 94,9 96 106 96
53 3354 498 20 519 27,0 54,2 91,5 94,7 100 100 100
54 2776 493 26 519 28,9 58,8 86,6 92,8 99 107 100
55 2155 488 26 514 20,4 60,2 88,0 92,8 98 109 99
56 2708 497 27 524 29,8 60,0 86,9 92,4 100 110 101
57 3037 512 32 544 32,3 63,2 87,4 92,8 103 120 105
58 2618 533 30 563 34,1 63,8 90,6 95,4 107 126 108
59 3038 543 31 574 34,3 63,2 90,2 95,1 109 127 111
6o 2565 545 32 578 35,8 65,5 92,7 95,8 109 133 11
61 3008 581 36 617 35,8 61,5 88,5 94,9 117 133 119
62 2922 597 36 633 39,4 66,0 92,3 954 120 146 122
63 2937 630 33 663 40,3 63,8 92,4 950 127 149 128
64 3811 686 38 724 45,1 657 939 96,3 138 167 139
65% 1922 739 44 783 51,1 69,1 952 978 148 189 151
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Tabell C:1 (forts.)

Antal Bp/Lgt Index 1953 =100
lagen- Bp/Hy Tp/Hy Pp/Hy (1000 Bly/Lgt Bly/Hy Ly/Hy ——————
Ar heter (kr/m?) (kr/m?) (kr/m?) kr) (m?) (%) (%) Bp/Hy Bp/Lgt Pp|

Vistra Sverige + Virmland (landsdel 5)

ig50 2086 400 20 420 23,3 58,5 94,5 96,7 71 78 71
51 2062 440 27 467 26,2 59,7 88,9 93,2 79 87 79
52 3088 517 24 541 29,2 56,6 87,7 91,9 92 97 92
53 3307 560 29 589 30,0 5357 87,6 91,7 100 100 100
54 4100 548 31 579 30,2 55,1 88,7 92,6 98 101 98
55 4303 544 31 575 30,1 55,2 86,6 90,9 97 100 98
56 4929 567 31 598 33,0 58,2 86,7 92,0 101 110 102
57 5485 586 39 625 35,6 60,8 88,3 93,6 105 119 106
58 4113 603 41 644 37,4 62,0 88,2 95,3 108 125 109
59 4869 606 35 642 37:3 61,5 90,1 95,1 108 124 109
6o 5701 610 39 649 36,2 593 92,5 96,3 109 121 110
61 4619 642 43 686 38,5 59,9 92,1 95,9 115 128 116
62 4405 667 46 712 41,1 61,7 88,6 94,2 119 137 121
63 3930 688 42 730 43,8 63,6 89,7 94,8 123 146 124
64 6048 723 50 773 47,5 65,7 94,2 96,2 129 158 131
65* 3413 777 55 832 52,9 68,1 92,3 95,2 139 176 141

Malmé (landsdel 6)

1950 868 346 28 374 22,2 63,9 95,9 97,0 71 89 73
51 539 380 28 408 23,5 61,9 95,5 97,2 78 94 79
52 1402 450 28 478 26,7 59,3 94,6 96,9 92 107 93
53 2 043 488 26 515 24,9 50,9 89,3 93,1 100 100 100
54 2722 462 29 491 28,1 60,8 90,6 95,0 95 113 95
55 1989 481 30 512 29,2 60,6 88,8 94,6 99 117 99
56 18g6 479 28 507 30,2 63,1 87,0 92,6 98 121 98
57 1685 517 32 549 29,9 58,0 83,8 90,3 106 120 107
58 1652 522 29 551 335 64,1 94,0 97,0 107 135 107
59 3020 520 32 552 33,2 63,7 92,4 98,0 107 133 107
6o 1901 535 32 567 34,2 63,9 94,1 97,8 110 137 110
61 1913 556 43 599 34,3 61,6 94,9 98,2 114 138 116
62 1378 557 37 594 34,9 62,5 92,7 95,0 114 140 115
63 2536 574 28 606 37,8 65,4 91,5 94,6 118 152 118
64 2942 636 56 692 44,9 70,6 92,4 94,5 130 180 134
65* 1619 648 70 718 50,7 78,2 96,4 90,1 133 204 139

* Preliminéra siffror.
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Antal Bp/Lgt Index 1953 =100
lagen- Bp/Hy Tp/Hy Pp/Hy (1000 Bly/Lgt Bly/Hy Ly/Hy

Ar  heter  (ke/m*) (kr/m?) (kr/m?) kr) (m®) (%) % Bp/Hy Bp/Lgt Pp/Hy

Giteborg (landsdel 7)

1950 1932 442 49 492 24,5 55,5 94,7 974 72 74 74
51 1636 447 44 491 256 574 932 955 73 77 74
52 3194 594 52 646 31,1 522 9LI 945 97 94 97
53 2716 610 58 668 33,1 54,3 91,3 93,5 100 100 100
54 3965 598 66 665 3,8 530 913 948 98 96 100
55 2848 587 66 653 320 547 926 950 96 97 98
56 4884 597 69 665 336 56,3 90,9 94,2 98 102 100
57 5094 612 71 683 35,8 58,5 89,7 93,8 100 108 102
58 3956 610 78 688 38,5 63,1 94,0 97,5 100 116 103
59 4816 612 70 682 39,3 64,2 92,4 96,8 100 119 102
60 5312 619 79 698 40,2 64,9 93,1 98,3 102 121 105
61 5914 653 84 737 42,0 644 946 97,9 107 127 110
62 4652 693 87 780 44,4 640 893 974 114 134 11y
63 3796 696 78 774 478 68,7 936 973 114 144 116
64 4900 795 82 877 559 70,3 92,3 97,6 130 169 131
65*% 4132 868 101 969 62,4 71,9 93,5 96,6 142 189 145

Stockholm (landsdel 8)

1950 4725 440 42 482 26,4 60,2 93,1 95,9 73 78 74
51 2605 493 53 546 31,8 64,7 85,8 91,3 82 94 84
52 9642 501 36 627 353 59,6 836 91,7 98 104 97
53 8794  6o5 42 647 33,9 56,0 880 925 100 100 100
54 10899 602 39 641 345 573 87,7 925 100 102 99
55 9225 595 35 630 35,2 59,1 87,7 92,8 98 104 97
56 10521 612 45 658 36,5 59,5 87,0 92,2 101 108 102
57 9561 624 41 665 38,8 62,1 88,0 94,3 103 114 103
58 8404 641 52 693 43,3 67,6 90,8 96,4 106 128 107
59 11360 652 52 704 46,4 71,2 91,6 96,8 108 137 109
60 8717 656 60 716 45,9 69,9 94,0 98,1 108 135 111
61 7597 703 65 768 47,2 67,1 o1,8 966 116 139 119
62 9182 720 68 788 47,1 65,5 90,3 96,1 119 139 122
63 7785 723 68 792 50,8 70,2 92,5 96,0 120 150 122
64 7769 795 75 870 57,1 718 906 94,8 131 168 134
65* 3911 828 83 911 60,1 72,6 95,6 98,5 137 177 141
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Tabell C:2. Priser for nybyggda statsbelinade flerfamiljshus i A-regionernas centralorts- och
kranskommuner inom olika landsdelar 1950-635.

Antal
lagen- Bp/Hy Tp/Hy

Pp/Hy

Bp/Lgt
(1000

Bly/Lgt Bly/Hy Ly/Hy

Index 1953 =100

Ar heter (kr/m?) (kr/m?) (kr/m?) kr) (m?) (%) (%) Bp/Hy Bp/Lgt Pp/Hy

Norrland + Dalarna (landsdel 1)

Centralortskommuner

1950 2905 425 19 445 26,3 61,9 940 97,5 69 75 70
51 2576 473 22 495 20,7 62,7 894 92,8 77 84 77
52 2187 560 25 584 341  6og 874 918 92 97 91
53 3121 612 27 639 35,3 57,8 81,4 89,3 100 100 100
5¢ 3748 503 31 624 343 578 856 913 97 97 98
55 2459 597 33 630 3553 59,1 81,1 90,5 98 100 99
56 4051 649 39 689 40,3 62,1 84,8 92,1 106 114 108
57 4571 658 42 700 41,9 63,7 82,6 93,2 108 119 110
58 3978 672 41 712 433 644 839 92,9 110 123 111
59 4487 674 41 715 42,5 63,1 89,4 953 110 120 112
6o 4280 683 45 728 41,3 60,5 86,3 94,2 112 11y 114
61 3458 692 48 739 42,9 62,1 88,7 94,8 113 122 116
62 4499 718 44 762 44,5 62,0 896 94,6 117 126 119
63 4932 763 47 810 48,7 638 89,6 945 125 138 127
64 4564 792 54 846 53,4 67,4 92,0 955 129 151 132
65*% 3362 834 54 888 59,7 71,6 93,1 96,4 136 169 139

Kranskommuner

1g50 866 418 13 431 24,5 585 92,7 971 71 74 71
51 1087 458 13 470 26,4 57,8 884 919 78 8o 77
52 1304 561 16 576 3,9 569 849 920 95 96 95
53 1729 591 17 608 33,1 55,9 84,8 90,5 100 100 100
54 2356 590 16 606 32,3 54,8 85,8 90,7 100 98 100
55 1146 505 23 618 33,8 56,8 79,6 89,6 101 102 102
56 2223 627 22 650 36,7 58,5 81,3 90,4 106 IT1 107
57 gob1 650 24 674 37,1 56,9 84,4 92,9 110 112 111
58 2333 653 23 675 39,1 59,9 85,0 93,8 111 118 1381
59 2448 666 22 688 39,4 59,1 88,1 94,0 113 119 113
6o 2678 679 23 702 38,4 56,6 86,5 94,2 I15 116 115
61 2036 724 26 750 40,9 56,4 88,1 95,1 123 124 123
62 2572 727 28 755 42,1 57,9 9Ll 94,6 123 127 124
63 3413 779 28 807 45,3 58,1 90,6 944 132 137 133
64 2902 790 31 821 48,7 61,7 o913 95,0 134 147 135
65* 2358 862 31 893 536 62,2 044 97,2 146 162 147

* Preliminira siffror.
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Antal Bp/Lgt Index 1953 =100
lagen- Bp/Hy Tp/Hy Pp/Hy (1000 Bly/Lgt Bly/Hy Ly/Hy

Ar  heter  (krjm?) (kejm?) (kjm?) k) (m®) (%) (%)  Bp/Hy Bp/Lgt Pp/Hy

Meilardalen (landsdel 2)

Centralortskommuner

1950 3569 394 27 421 23,6 59,9 94,7 96,6 71 8o 72
51 3143 427 24 451 25,3 59:4 91,8 94,1 77 85 77
52 3150 506 26 532 29,6 58,4 88,3 92,2 91 100 91
53 3128 554 29 583 29,6 53,6 88,5 93,0 100 100 100
54 6438 541 34 575 30,2 558 864  go9 98 102 99
55 4445 561 42 6o3 32,2 574 87,1 91,5 101 109 103
56 4725 568 41 6og 33,2 58,6 87,7 91,9 103 112 104
57 5153 585 46 631 36,9 63,0 85,6 91,8 106 125 108
58 3891  6o2 53 656 39,7 659 868 93,7 109 134 113
59 6843 6oy 53 661 39,0 64,2 90,2 96,0 110 132 113
60 4655 623 56 679 383 61,5 878 949 113 129 116
61 4861 651 59 710 39,0 59,9 89,3 94,6 18 -132 122
62 6507 667 6o 728 41,9 62,8 92,4 96,2 120 142 125
63 6099 693 61 754 44,3 63,9 92,5 95,6 125 150 129
64 7703 725 67 792 50,3 69,4 935 962 131 170 136
65* 4433 757 74 831 534 705 966 978 137 180 143

Kranskommuner

1950 810 384 13 397 2L,5 559 959 97,2 71 76 71
51 693 430 16 446 26,9 62,6 9,0 931 79 95 79
52 1105 5I0 18 529 27,3 535 88,3  g2,2 94 96 94
53 1204 543 20 563 28,3 52,0 86,5 90,4 100 100 100
54 1129 546 24 570 30,2 55,3 86,9 91,6 101 107 101
55 911 561 18 579 30,9 550 839 900 103 1og 103
56 1626 563 23 586 31,3 55,7 83,9 91,1 104 111 104
57 1405 576 22 598 333 578 84,9  g1,6 106 118 106
58 1518 588 25 612 34,1 57,9 84,3 91,5 108 120 109
59 2350 599 30 629 356 59,3 874 942 110 126 112
60 2037 618 29 647 34,4 55,6 91,0 94,8 114 122 115
61 2551 641 33 675 355 553 80,4 950 118 125 120
62 2022 661 35 697 39,0 59,0 90,0 95,1 122 138 124
63 1856 697 36 733 42,8 61,3 89,7 954 128 151 130
64 2041 753 38 791 45,2 60,0  go,0 959 139 160 140
65% 1608 771 42 813 51,3 66,5 93,6 96,5 142 181 144
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Tabell G:2 (forts.)

Antal Bp/Lgt Index 1953 =100
ligen- Bp/Hy Tp/Hy Pp/Hy (1000 Bly/Lgt Bly/Hy Ly/Hy

Ar heter  (kjm?) (kjm?) (krfm®) k9 (m?) (%) (%)  Bp/Hy Bp/Lgt Pp/H;

Ostergotland + Smdland + Blekinge (landsdel 3)

Centralortskommuner

1950 1677 386 20 406 21,5 557 952 97,6 73 69 74
51 2520 408 21 428 25,2 61,7 92,7 95,3 77 81 78
52 2215 488 21 509 29,2 59,9 89,7 94,3 93 94 93
53 2839 527 23 550 31,0 58,7 90,8 93,6 100 100 100
54 5736 515 27 542 30,1 58,4 9o, 94,0 98 97 99
55 3656 526 30 556 30,5 58,1 88,7 92,7 100 98 101
56 3599 539 34 573 32,2 59,6 88,6 93,9 102 104 104
57 3629 580 39 619 37,1 64,1 83,1 91,6 110 120 113
58 4268 580 40 620 37,3 64,3 85,1 92,5 110 120 113
59 4219 585 39 624 37,3 63,7 920  g6,2 111 120 113
6o 4274 6og 43 651 38,0 62,4 88,9 95,4 116 123 118
61 4553 617 41 658 38,5 62,4 91,7 96,1 117 124 120
62 3618 635 46 682 39,9 62,8 91,0 93,9 121 129 124
63 3578 668 51 719 44,0 66,0 93,3 95,0 127 142 131
64 3972 726 50 776 486 670 949 971 138 157 141
65% 4250 765 52 817 55,7 728 957 97,3 145 180 149

Kranskommuner

1950 381 366 13 379 21,4 584 95,1 95,9 69 76 69
51 477 416 15 431 23,8 571 92,1 92,8 79 85 79
52 983 488 14 501 28,3 58,0 91,9 94,2 92 101 92
53 1085 528 18 546 28,0 53,0 87,9 92,3 100 100 100
54 1436 506 16 522 27,3 54,0 86,2 92,1 96 98 96
55 814 517 16 533 28,5 55,1 84,5 92,6 98 102 g8
56 1425 535 20 555 30,7 574 84,4 91,5 101 110 102
57 1822 552 20 573 31,8 575 87,3 93,1 105 114 105
58 1873 574 19 593 34,9 60,7 872 94,4 109 125 109
59 1425 572 21 593 33,9 591 86,6 932 108 121 109
60 1446 614 24 638 34,0 554 857 94,9 116 121 117
61 1555 620 21 641 360 57,0 879 94,3 117 129 117
62 2372 642 22 664 36,5 56,9 90,1 94,8 122 130 122
63 2097 714 24 738 42,6 59,6 89,7 94,8 135 152 135
64 2265 767 26 793 47,1 61,4 89,9 94,9 145 168 145
65* 1383 797 28 825 50,6 63,5 94,1 97,7 151 181 151

¥ Preliminira siffror.
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Antal . Bp/Lgt Index 1953 =100
lagen- Bp/Hy Tp/Hy Pp/Hy (1000 Bly/Lgt Bly/Hy Ly/Hy

Ar heter  (kr/m®) (kr/m*) (kr/m?) kr) (m? (%) (%) Bp/Hy Bp/Lgt Pp/Hy

Sidra Sverige (landsdel 4)

Centralortskommuner

1950 763 371 19 390 22,8 61,4 934 985 75 85 75
51 1342 405 19 424 24,1 59,8 03,6 97,1 82 90 81
52 1492 481 21 502 29,0 60,1 94,3 95,2 97 109 96
53 2490 497 23 521 26,7 537 92,4 95,1 100 100 100
54 2380 489 27 516 28,7 58,8 86,8 92,8 98 107 99
55 1855 488 27 515 29,6 60,6 88,3 92,7 98 11 99
56 2054 495 30 525 30,3 61,3 876 925 100 113 101
57 2489 510 35 545 32,7 64,1 89,2 93,1 103 122 105
58 1849 532 36 568 350 657 91,3 96,2 107 131 109
59 2161 540 35 575 35,1 65,1 91,4 954 109 131 110
60 1981 538 35 573 36,8 68,5 93,2 96,0 108 138 110
61 2163 573 40 613 36,9 643 889 953 115 138 18
62 2289 595 40 635 40,2 67,6 93,8 96,3 120 151 122
63 20093 620 37 657 40,8 65,8 92,8 95,0 125 153 126
64 2455 679 43 722 460 678 942 963 137 172 139
65* 1373 727 49 776 52,2 718 96,3 97,9 146 196 149

Kranskommuner

1950 230 365 11 376 21,3 58,3 92,0 96,1 73 77 73
51 465 410 11 421 236 57,3 91,3 944 82 85 82
52 210 461 9 470 27,5 59,6 86,4 92,6 92 99 91
53 864 502 12 514 27,8 55,5 89,2 93,5 100 100 100
54 396 515 20 535 30,4 58,9 858 93,0 103 109 104
55 300 487 18 505 28,2 57,7 86,1 034 97 101 98
56 654 506 15 521 28,2 55,7 84,4 92,0 101 101 101
57 548 519 17 535 30,8 59,3 799 91,6 103 111 104
58 769 536 15 551 31,8 59,3 888 936 107 114 107
59 877 550 22 572 32,3 586 870 944 110 116 111
6o 584 575 21 597 31,9 554 90,6 952 115 115 116
61 845 6bos 22 627 32,9 54,3 87,3 93,8 121 118 122
62 633 606 20 626 36,4 60,0 86,8 92,2 121 131 122
63 844 657 21 678 388 590 g1, 94,9 131 140 132
64 135 o1 26 727 435 62,0 934 96,4 140 156 141
65* 549 775 29 8og 48,3 623 97,7 154 174 156
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Tabell C:2 (forts.)

Antal Bp/Lgt Index 1953 =100
ligen- Bp/Hy Tp/Hy Pp/Hy (1000 Bly/Lgt Bly/Hy Ly/Hy

Ar heter (krjm?) (krjm?) (krjm?) ki)  (m®) (%) (%)  Bp/Hy Bp/Lgt Pp/Hy

Vistra Sverige + Virmland (landsdel 5)

Centralortskommuner

1950 1560 405 22 426 23,5 583 94,5 96,2 72 77 71
51 1534 436 30 466 26,4 606 891 93,0 77 87 78
52 2350 505 25 530 28,9 57,3 874 91,2 90 95 89
53 2618 564 32 596 30,5 54,0 87,8 91,7 100 100 100
54 3207 548 34 583 30,3 553 89,2 92,7 97 99 98
55 3393 543 34 577 30,3 55,9 86,2 91,0 96 99 97
56 g711 562 34 596 33,1 58,9 87,1 91,8 100 109 100
57 3942 582 45 627 36,3 62,4 884 935 103 119 105
58 2754 605 48 653 30,1 64,6 88,0 95,1 107 128 110
59 3732 6oz 39 641 376 626 90,7 95,7 107 123 108
60 4231 603 44 647 36,2 60,1 93,6 96,6 107 119 109
61 3770 639 47 686 38,6 60,4 93,1 96,0 113 127 115
62 3093 666 53 719 42,5 639 87,7 93,9 18 139 121
63 2751 684 42 727 44,2 64,6 89,3 94,1 121 145 122
64 4210 722 56 778 49,0 67,9 95,0 96,4 128 161 131
65* 2769 770 6o 830 53,1 68,9 92,8 951 137 174 139

Kranskommuner

1950 526 385 14 399 228 50,2 944 97,9 71 8o 71
51 528 453 16 469 258 57,0 882 94,1 83 91 84
52 738 556 20 576 30,1 54,2 88,6 94,1 102 106 103
53 689 544 15 559 28,4 52,3 869 91,7 100 100 100
5¢ 893 546 17 563 29,9 54,7 868 92,0 100 105 101
55 910 547 20 567 28,8 52,6 88,3 90,5 101 101 101
56 1018 586 19 605 32,7 55,7 85,3 92,7 108 115 108
57 1543 597 21 618 33,8 56,6 88,3 93,8 110 119 I1I
58 1359 599 25 624 34,0 56,8 88,8 95,8 110 120 112
59 1137 622 22 644 35,9 57,8 88,0 96,4 114 126 115
6o 1470 627 26 653 358 570 89,4 955 115 126 1y
61 849 658 25 683 378 574 87,8 954 121 133 122
62 1312 669 25 694 37,8 56,6 91,1 95,0 123 133 124
63 1179 699 40 739 428 61,2 90,7 96,8 129 151 132
64 1838 727 33 760 44,1 606 92,3 956 134 155 136
65* 644 805 34 839 52,2 64,9 90,1 959 148 184 150

¥ Preliminira siffror.
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Antal Bp/Lgt Index 1953 =100
lagen- Bp/Hy Tp/Hy Pp/Hy (1000 Bly/Lgt Bly/Hy Ly/Hy
At heter  (ke/m?) (krjm?) (kejm?®) kr)  (m?) (%) (%)  Bp/Hy Bp/Lgt PpfHy

Malmé (landsdel 6)

Centralortskommuner

1950 780 345 29 374 22,4 65,0 96,0 96,9 71 90 72
51 500 377 30 406 23,0 61,0 954 97,2 77 93 79
52 1322 448 29 477 26,9 60,0 94,7 969 92 108 92
53 1907 489 28 517 24,8 50,7 89,1 93,0 100 100 100
54 2668 461 30 491 28,1 60,8 90,8 95,1 94 113 95
55 1954 482 3t 512 29,2 60,7 88,7 94,7 99 118 99
56 1843 478 28 506 30,3 63,3 87,0 92,6 98 122 98
57 1653 517 33 549 298 57,8 836  goe 106 120 106
58 1550 518 30 548 33,3 64,2 94,2 97,0 106 134 106
59 3020 520 32 552 33,2 63,7 924 980 106 134 107
6o 1805 534 33 566 34,2 64,1 93,9 97,8 109 138 109
61 1 786 556 44 600 34,3 61,8 95,3 98,4 114 138 116
62 1165 558 39 597 35,0 62,8 93,1 95,4 114 141 115
63 2518 577 28 606 37,8 65,4 91,5 94,6 118 152 11y
64 2726 632 58 690 44,7 70,8 92,0 94,3 129 180 133
65% 1199 636 73 709 51,8 81,4 97,8 98,0 130 209 137

Kranskommuner

1950 88 359 15 374 19,4 54,3 94,2 97,9 75 75 77
51 39 412 15 428 30,1 72,8 97,3 97,3 86 116 88
52 80 499 8 506 23,9 478  on1 976 104 92 104
53 136 480 7 487 259 539 9.4 939 100 100 100
54 54 488 8 496 28,0 57,5 83,3 88,1 102 108 102
55 35 473 17 490 27,7 58,5 91,0 91,0 99 107 101
56 53 524 20 544 29,3 56,0 89,7 94,3 109 113 112
57 32 522 17 539 34,0 65,2 953 953 109 131 111
58 102 578 19 597 36,4 630 92,1 96,7 120 141 123
59 — — — —
6o 96 559 18 577 33,2 59,2 98,7 98,7 117 128 118
61 127 560 31 591 33,1 59,2 90,4 95,6 117 128 121
62 213 557 25 582 34,1 61,1 90,6 92,5 116 132 120
63 18 610 23 632 37,0 60,7 92,7 92,7 127 143 130
64 216 686 32 718 46,9 68,3 973 97,3 143 181 147
65* 420 683 61 744 47,3 69,2 92,0 94,3 142 183 153

9 — 684373 Salaj 129



Tabell G:2 (forts.)

Antal Bp/Lgt Index 1953 =100
lagen- Bp/Hy Tp/Hy Pp/Hy (1000 Bly/Lgt Bly/Hy Ly/Hy
Ar heter (kr/fm?) (kr/m?) (kr/m?) kr) (m?) (%) (%) Bp/Hy Bp/Lgt Pp/Hy

Géteborg (landsdel 7)

Centralortskommuner

1950 1670 449 54 503 24,7 55,0 94,6 97:4 73 73 74
51 1447 445 47 492 255  57.3 95! 96,4 72 76 73
52 2863 597 54 652 30,8 51,7 91,2 94,7 97 91 96
53 2424 616 61 677 33,7 54,6 91,1 93,3 100 100 100
54 3305 599 70 669 32,1 535  9L,7 950 97 95 99
55 2605 587 68 655 32,2 54,8 93,2 95,2 95 96 97
56 4468 508 70 688 337 563 91,0 94,4 97 100 99
57 4230 614 75 689 35,7 58,2 89,5 94,1 100 106 102
58 3436 608 8o 688 38,4 63,1 94,2 975 99 114 102
59 3852 6og 74 682 38,9 63,9 92,9 96,8 99 115 101
6o 3943 614 83 697 40,7 66,2 94,8 98,9 100 121 103
61 4213 656 90 746 42,8 65,3 94,5 98,4 107 127 110
62 3754 695 92 787 44,7 644 895 975 113 133 116
63 2953 696 84 779 49,1 70,6 94,7 97,6 113 146 115
64 3556 799 88 887 57,8 72,3 99,9 97,2 130 172 131
65* 3395 872 106 978 62,7 71,9 92,8 g6 142 186 145

Kranskommuner

1950 262 4or 23 423 233 582 954 97,2 73 81 72
51 189 460 21 481 26,8 58,1 81,1 89,7 83 93 82
52 331 572 34 606 32,3 56,6 89,8 92,8 103 113 104
53 292 553 33 585 28,7 51,9 93,7 950 100 100 100
54 660 504 47 641 30,1 50,7 89,2 91,0 107 105 110
55 243 583 48 632 31,4 538 869 929 105 109 108
56 416 587 53 640 32,8 55,9 89,6 92,6 106 114 109
57 864  bos 52 657 36,3 60,0 91,0 91,9 109 126 112
58 520 621 62 683 30,1 63,0 92,8 97,3 112 136 117
59 964 626 57 683 406 650 903 970 113 141 117
6o 1369 636 66 702 38,9 61,1 88,1 96,6 115 136 120
61 1701 646 68 714 40,2 62,2 94,8 96,5 117 140 122
62 898 685 66 751 43,0 62,7 88,5 97,1 124 150 128
63 843 696 58 754 433 62,2 89,3 96,4 126 151 129
64 1344 783 64 847 51,0 65,1 96,5 988 142 178 144
65 737 846 79 925 60,8 71,9 97,2 98,8 153 212 158

* Preliminira siffror.
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Antal Bp/Lgt Index 1953 =100
lagen- Bp/Hy Tp/Hy Pp/Hy (1000 Bly/Lgt Bly/Hy Ly/Hy

Ar heter  (kr/m?) (kr/m?®) (kr/m?*) kr) (m®) (%) (%) Bp/Hy Bp/Lgt Pp/Hy

Stockholm (landsdel 8)

Centralortskommuner

1950 3219 448 45 492 27,1 60,6 92,5 95,7 75 83 77
51 I 221 506 61 567 33,6 66,5 87,1 93,5 85 103 90
52 7341 592 34 626 35,1 59,3 89,3 91,8 100 108 99
53 6831 504 39 633 32,5 548 879 92,2 100 100 100
54 7216 599 32 631 33,5 55,9 88,2 92,5 101 103 100
55 6664 590 32 622 344 583 87,7 93,0 99 106 98
56 6330 594 39 633 359 604 853 908 100 110 100
57 5778 618 32 649 38,5 62,4 898 950 104 118 103
58 4652 627 45 671 41,5 66,3 91,9 97,0 106 128 106
59 6938 639 47 686 465 72,8 91,8 9655 108 143 108
6o 4o012 647 56 703 464 717 950 983 109 143 11
61 1912 692 76 768 54,8 79,2 88,9 95,9 117 169 121
62 1743 714 76 790 44,9 62,9 91,8 98,2 120 138 125
63 966 706 100 807 56,4 79,9 92,2 97,9 119 174 127
64 2083 703 94 887 56,7 71,5 90,8 953 134 174 140
65* 774 802 104 906 60,4 75,3 95,7 98,6 135 186 143

Kranskommuner

1950 1506 422 37 459 250 59,2 94,3 96,1 66 65 66
51 1384 481 47 528 30,3 631 84,7 89,3 75 78 76
52 2301 589 43 631 35,8 60,8 86,5 91,6 92 93 91
53 1963 639 53 691 38,7 60,5 88,2 93,6 100 100 100
54 3683 606 52 658 36,4 6o, 868 92,5 95 94 95
55 2561 606 43 649 371 61,3 876 923 95 96 94
56 4191 643 57 699 374 581 898 944 101 97 101
57 3783 634 54 688 392 61,8 853 933 99 101 100
58 3752 657 6o 717 455 69,2 89,6 957 103 118 104
59 4422 674 59 734 46,3 68,7 91,2 973 106 120 106
6o 4705 664 64 728 454 6855 93,1 97,9 104 117 105
61 5685 708 61 768 44,6 63,1 93,1 96,9 ITI 115 111
62 7439 721 67 788 47,7 66,1 90,0 95,6 113 123 114
63 6819 726 63 789 50,0 68,9 92,6 95,7 114 129 114
64 5686 796 69 865 572 7,9 90,5 94,6 125 148 125
65* 3137 834 79 913 59,8 757 955 984 131 155 132
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Tabell C:g. Priser for nybyggda statsbeldnade flerfamiljshus i ldg- och highus i hela landet

1950-65.
Antal Bp/Hy Tp/Hy Pp/Hy
lagenheter (kr/m?2) (kr/m?) (kr/m?)
Lag- Hog- Lag- Hog- Lag- Hog- Lag- Hog-
Ar hus hus hus hus hus hus hus hus
1950 15523 544 404 440 26 54 430 494
51 12 909 606 438 5II 24 54 462 564
52 18 646 1 596 534 533 26 52 560 586
53 18 622 1 761 558 605 26 67 584 672
54 24 945 2 665 547 542 31 51 578 594
55 20 281 2 421 550 567 31 56 582 623
56 23 110 4 203 571 598 34 55 6o5 653
57 22 666 5 408 586 616 34 64 620 681
58 22 278 6 703 603 621 35 57 638 678
59 27 754 9 401 610 611 40 58 650 669
60 24 817 9411 623 630 41 63 664 693
61 23 341 9 297 646 662 44 69 690 730
62 24 998 10 081 670 695 44 73 714 768
63 26 331 8 477 705 714 46 68 751 782
64 28008 8122 744 762 49 73 793 835
65* 19687 4034 807 798 56 92 863 890
Bp/Lgt Bly/Lgt Bly/Hy Ly/Hy
(1000 kr) (m2) (%) (%)
Lag- Hog- Lag- Hog- Lég- Hog- Lag- Hoég-
Ar hus hus hus hus hus hus hus hus
1950 23,6 32,0 58,4 72,7 94,2 94,8 96,4 98,4
51 26,1 3555 59,7 69,5 90,4 92,1 93,9 93,2
52 30,2 36,1 56,7 67,7 88,9 91,5 92,5 95,6
53 30,6 35,9 54,8 59:3 88,1 82,7 91,8 92,8
54 30,9 35,0 56,6 64,5 87,8 87,7 92,0 93,9
55 31,6 36,0 57,4 63,4 87,8 81,4 92,3 92,0
56 33,5 36,9 58,6 61,7 86,0 89,6 91,5 94,8
57 35,9 38,5 61,3 62,4 87,2 86,6 92,6 94,8
58 38,3 41,4 63,5 66,7 88,4 90,2 94,3 96,7
59 38,4 41,8 62,9 68,5 90,5 91,1 95,3 97,0
6o 37,6 42,8 60,3 67.9 91,3 91,8 95,5 98,1
61 38,8 433 60,0 65,5 90,9 92,0 95,1 97,5
62 41,4 46,2 61,8 66,4 91,1 89,2 95,0 96,2
63 44,8 48,8 63,5 68,4 91,0 934 94,7 96,8
64 49,6 54,9 66,7 72,0 93,0 93,6 96,0 96,9
65* 55,0 58,7 68,1 73,6 95,1 93,1 97,4 96,5
¥ Preliminira siffror. Anm.: Laghus < 4 véningsplan, hoghus > 4 véningsplan.
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Tabell C:4. Prisutvecklingen fdr ldg- och highus i hela landet 1950-65.

Index 1953 =100

Bp/Hy Bp/Lgt Pp/Hy

Laghus Hoghus Léghus Hoghus Léaghus Hoghus

Icke Icke Icke Icke Icke Icke

Ar stand. Stand. stand. Stand. stand. Stand. stand. Stand. stand. Stand. stand. Stand.
1950 72 72 73 69 77 76 89 74 74 73 74 68

51 79 79 85 8o 85 86 99 96 79 8o 84 8o
52 96 94 88 92 99 98 101 105 96 94 87 92
53 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
54 98 97 90 96 101 100 98 104 99 98 88 95
55 99 98 94 98 103 103 100 105 99 99 93 95
56 102 101 99 98 110 109 103 107 103 102 97 96
57 105 104 102 102 117 116 107 119 106 104 101 101
58 108 107 103 102 125 124 115 125 109 108 101 100
59 109 108 101 101 126 124 116 127 111 109 100 100
60 112 11 104 102 123 123 119 126 114 113 103 101
61 116 115 109 110 127 126 121 135 118 117 109 109
62 120 119 115 114 135 135 129 141 122 121 104 113
63 126 124 118 117 146 146 136 151 128 126 106 115
64 133 132 126 124 162 162 153 167 136 134 124 123
65*% 145 142 132 128 180 180 164 177 148 145 132 128

* Preliminira siffror.
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Tabell C:5. Priser for nybyggda statsbeldnade flerfamiljshus i ldg- och highus i olika landsdelar

1950-635.
Antal Bp/Hy Tp/Hy Pp/Hy Bp/Lgt
ligenheter (kr/m?) (kr/m?) (kr/m?) (1000 kr)
Lag- Hog- Lag- Hog- Lag- Hog- Lag- Hog- Lag- Hog-
Ar hus hus hus hus hus hus hus hus hus hus

Norrland + Dalarna (landsdel 1)

1950 2 925 (24) 417 (468) 17 (58) 434 (526) 24,9 (31,3)
51 2 653 148 469 564 17 30 486 594 28,6 23,7
52 3078 97 552 660 20 40 572 700 32,7 36,7
53 3929 (11) 604 (619) 21 (63) 625 (682) 34,2 (47,1)
54 4572 228 593 620 23 58 616 679 33,4 43,1
55 2 g62 120 592 6og 27 17 619 627 34,2 39,9
56 4274 312 640 610 32 35 672 645 37,9 34,7
57 4 769 217 645 699 33 53 679 752 39,0 44,0
58 4838 452 667 656 31 44 698 699 41,4 4555
59 5 404 640 659 678 34 30 693 708 40,3 41,7
6o 4 821 664 675 695 33 61 707 756 39,9 40,9
61 4051 569 706 674 38 49 744 723 41,0 45,0
62 5 265 604 728 695 36 32 765 727 43,9 48,6
63 6 303 1 089 762 821 35 45 797 866 46,4 51,8
64 5 541 649 798 716 38 55 836 771 51,6 46,1
65% 3995 406 853 864 40 6o 893 924 57,1 67,5

Malardalen (landsdel 2)

1950 3431 93 393 405 25 33 418 438 22,8 26,6
51 2 312 (18) 433 (450) 21 (38) 455 (488) 25,4 (36,0)
52 3 396 43 501 630 22 100 523 730 28,3 44,8
53 2 953 — 543 — 26 — 569 — 29,6 —
54 4923 64 532 527 31 33 563 560 29,4 30,6
55 2 951 326 549 605 32 71 581 676 32,2 35,1
56 3 444 273 562 589 33 57 594 646 32,8 33,0
57 3 682 615 574 594 36 50 6og 644 35,4 38,3
58 3 %700 501 587 621 39 61 627 683 37,1 41,8
59 5 002 1 868 592 624 41 65 633 689 36,9 40,9
6o 4773 954 612 622 41 59 653 682 36,0 41,4
61 4 504 964 635 634 45 67 681 701 36,7 38,8
62 5 825 I 405 661 682 52 65 712 747 40,9 42,0
63 5 347 I 331 695 697 55 66 750 762 44,6 42,2
64 5515 1611 726 735 60 94 786 8og 48,9 51,8
65* 4788 325 772 690 66 85 838 775 52,5 51,0
* Preliminira siffror. Anm.: Siffror inom parentes avser begrinsat antal ligenheter (mindre &n 25).
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Index 1953 =100

Bly/Lgt Bly/Hy Ly/Hy

(m?) (%) (%) Bp/Hy Bp/Lgt Pp/Hy

Lag- Hog-  Lag- Hog-  Lag- Hog-  Lag- Hog- Lag- Hog- Lag- Hog-
Ar hus hus hus hus hus hus hus hus hus hus hus hus
1950 59,8 (66,9) 93,7 (84,4) 97,1 (100,0) 69 73 69
51 61,0 420 882 917 92,5 952 78 84 78
52 59,3 557 874 81,8 91,8 031 91 96 92
53 56,5 (76,1) 850 (51,9) 90,0 (94,0) 100 100 100
54 564 69,5 870 69,7 909 850 98 98 99
55 57,8 65,5 82,1 100,0 91,0 100,0 98 100 99
56 592 570 828 965 908 96,5 106 11 108
57 6055 63,0 84,8 75,7 92,7 91,9 107 114 109
58 62,0 69,4 85,0 80,4 93.6 91,3 110 121 112
59 61,3 61,6 894 91,9 947 966 109 118 1
6o 592 589 868 779 936 958 112 117 113
61 58,1 66,7 87,1 04,1 94,1 97,0 117 120 119
62 60,3 700 889 964 938 97,7 121 128 122
63  6og 63,2 90,1 92,4 944 958 126 136 128
64 64,7 64,4 91,9 956 952 96,6 132 151 134
65* 66,9 78,1 94,3 90,5 96,8 94,8 141 167 143
50 582 656 956 99,2 96,7 100,0 72 77 73
51 586 (8o,0) 91,3 (97.3) 93,4 (100,0) 8o 86 8o
52 56,5 71,1 88,1 666 91,8 953 92 96 92
5% 54,5 — 87,4 — 90,8 — 100 100 100
54 552 579 87,4 940 908 99,5 98 99 99
55 58,7 58,0 83,9 80,4 89,0 93,3 101 109 102
56 585 56,0 853 873 90,5 94,9 104 11 104
57 61,7 64,4 870 938 92,0 056 106 120 107
58 63,1 67,3 87,6 88,6 93,2 95,8 108 125 110
59 62,4 655 892 93,3 951 978 109 125 11
6o 589 664 92,3 87,3 954 963 113 122 115
61 578 61,2 91,1 04,2 95,0 97,4 117 124 120
62 61,9 61,5 91,3 02,6 95,2 97,6 122 138 125
63 64,1 60,5 91,4 935 948 97,6 128 151 132
64 674 705 92,2 94,1 953 97,6 134 165 138
65* 68,0 739 958 97,3 97,5  99:3 142 177 147
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Tabell C:5 (forts.)

Antal Bp/Hy Tp/Hy Pp/Hy Bp/Lgt

lagenheter (kr/m?) (kr/m?) (kr/m?) (1000 kr)

Lag- Hog- Lag- Hog- Lag- Hog- Lag- Hog- Lag- Hog-
Ar hus hus hus hus hus hus hus hus hus hus

Ostergitland + Smdland + Blekinge (landsdel 3)

1950 2 035 _ 382 —_ 19 _— 401 —_ 21,4 _
51 1 833 — 411 — 18 — 430 — 25,6 —
52 2 204 (19) 493 (542) 19 (46) 512 (588) 28,7 (44,0)
53 2 854 (20) 530 (496) 20 (47) 550 (543) 30,1 (24,6)
54 4091 152 510 513 23 42 532 555 28,9 28,9
55 2 828 167 518 490 23 19 541 509 29,1 28,5
56 3 331 327 534 554 25 44 559 598 30,4 35,5
57 3 499 530 557 613 24 67 580 679 33,7 37,9
58 4 050 919 574 590 28 42 602 632 36,3 37,0
59 3977 647 580 586 31 57 611 643 35,7 38,0
6o 3 784 908 605 617 31 53 637 670 35,9 37,2
61 3 771 868 617 617 33 51 650 668 37,3 39,0
62 4 216 847 639 632 30 58 669 690 37,9 38,8
63 4070 775 686 666 33 73 719 739 43,2 44,7
64 4824 347 732 743 36 58 768 8o1r 474 52,9
65* 3610 313 783 727 37 66 820 793 53,6 54,6

Sidra Sverige (landsdel 4)

1950 861 — 369 — 16 — 385 — 22,0 —
51 1 765 — 406 — 16 — 423 — 23,8 —
52 1 302 — 479 — 19 — 499 — 28,6 —
53 2 179 — 498 —_ 19 — 516 — 26,8 —
54 2113 139 486 511 26 35 512 546 28,7 31,3
55 1 852 97 490 507 25 43 516 550 29,4 353
56 2 210 40 4,97 480 27 22 523 502 29,4 4,1,7
57 1 930 75 502 542 26 77 528 620 31,9 38,4
58 2 037 299 532 520 24 39 557 558 33,5 35,2
59 1731 520 541 548 30 37 570 585 34,1 37,4
6o 1 683 377 554 523 29 38 583 561 34,8 38,5
61 1 958 518 582 578 29 53 610 631 34,7 39,9
62 1 836 778 591 605 31 48 622 653 38,4 41,9
63 2 157 168 632 645 28 30 659 675 39,0 47,0
64 2 870 240 690 677 32 55 722 732 44,9 46,0
65* 893 — 733 — 41— 774 — 49,3 —

* Preliminira siffror.
Anm.: Siffror inom parentes avser begrinsat antal ligenheter (mindre 4n 25).



Index 1953 =100

Bly/Lgt Bly/Hy Ly/Hy ;
(m?) (%) (%) Bp/Hy Bp/Lgt Pp/Hy
Lag- Hog- Lag- Hog- Lag- Hog- Lag- Hog- Lag- Hog- Lag- Hog-
Ar hus hus hus hus hus hus hus hus hus hus hus hus
1950 56,0 — 951 — 972 — 72 71 73
51 62,4 — 92,9 — 948 — 78 85 78
52 584 (81,2)  go,1  (79,2) 94,0 (90,2) 93 95 93
53 56,8  (49,6) 89,6  (64,1) 92,8 (88,0) 100 100 100
54 567 564 889 960 92,7 974 96 g6 97
55 56,6 58,1 870 978 92,7 978 98 97 98
56 58,8 64,0 86,5 go,0 92,3 96,4 101 104 102
57 60,6 62,0 88,0 73,4 93,1 88,0 105 112 105
58 63,2 62,8 88,1 86,7 93,7 96,2 108 121 109
59 61,5 64,9 go,1 89,6 94,5 96,5 109 119 111
6o 59,4 60,4 90,4 91,2 953 96,0 114 119 116
61 60,4 63,2 89,9 88,4 94,6 99,0 116 124 118
62 59,3 61,4 90,6 91,4 944 94,0 121 126 122
63 63,0 671 92,1 89,4 952 91,9 129 144 131
64 647 71,2 93,7 93,3 96,8 95,4 138 157 140
65* 685 751 952 961 970 98,5 148 178 149
1950 59,6 — 943 — 976 — 74 82 75
51 58,7 — 934 — 965 — 82 89 82
52 59,7 — 93,3 — 952 — 96 107 97
53 53,9 — 903 — 94,2 — 100 100 100
54 589 62 872 914 928 957 98 107 99
55 598 696  go,x 708 94,0 90,5 98 110 100
56 50,2 86,7 88,0 80,9 92,7 88,6 100 110 101
57 635 707 876 784 92,0 94,4 101 119 107
58 62,9 678 9L,9 94,5 951 98,3 107 125 108
59 63,0 68,1 90,9 91,1 953 96,8 rog 127 110
6o 62,9 73,5 91,2 98,2 95,0 98,7 111 130 113
61 59,7 69,0 90,1 82,2 94,2 96,5 117 129 118
62 64,9 69,4 93,6 93,0 955 968 119 143 121
63 619 72,9 92,3 95,5 94,7 95,5 127 146 128
64 650 68,0 94,1 99,1 96,6 99,1 139 168 140
65* 67,3 — 929 — 966 — 147 184 150
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Tabell C:5 (forts.)

Antal Bp/Hy Tp/Hy Pp/Hy Bp/Lgt
lagenheter (kr/m3) (kr/m?) (kr/m?) (1000 kr)
Lag- Hog- Lag- Hog- Lag- Hog- Lag- Hog- Lag- Hog-

Ar hus hus hus hus hus hus hus hus hus hus

Viistra Sverige + Virmland (landsdel 5)

1950 1818 (11) 401 (486) 19 (26) 420  (512) 22,9 (52,9)
51 1 796 26 438 517 27 52 465 569 25,7 50,4
52 2 610 115 509 554 22 34 531 588 28,1 41,6
53 2 382 288 548 606 25 49 574 655 29,1 34,7
54 2 789 167 544 556 29 65 573 621 30,5 26,4
55 3079 89 543 575 29 86 572 662 29,8 35,1
56 2 968 284 559 597 26 43 585 641 32,8 34,3
57 2 993 I 235 574 583 29 58 6og 641 35:4 36,7
58 2 663 722 593 632 37 59 630 692 37,1 37,9
59 3 636 584 604 597 31 50 635 647 36,5 38,8
60 4 531 252 610 616 36 75 647 691 35,9 39,7
61 2 745 994 628 666 36 61 664 727 38,1 40,5
62 2 go8 507 661 660 35 76 696 737 41,0 43,9
63 3 052 274 691 718 42 57 733 775 43:5 45,8
64 4452 521 721 767 46 70 767 837 46,9 56,8
65% 2 553 463 791 737 52 73 843 810 53,3 53,0

Malmé (landsdel 6)

1950 8or —_ 346 — 27 — 373 —_ 22,1 —
51 492 — 378 — 29 — 407 — 23,2 —
52 895 507 470 423 27 29 497 452 25,2 29,4
53 1 321 202 493 480 24 34 518 513 25,5 26,1
54 867 763 475 435 24 33 499 469 26,5 30,9
55 1 206 289 484 452 24 41 509 493 28,5 33,1
56 1171 229 494 442 23 40 517 482 28,1 36,1
57 698 180 503 532 26 37 528 568 27,9 31,5
58 771 276 525 511 26 30 551 540 32,9 35,9
59 1017 1027 525 521 30 32 555 553 32,5 32,7
6o 717 307 534 531 31 43 565 574 32,9 35,2
61 452 433 554 559 30 49 585 608 34,7 33,9
62 490 34 572 570 30 66 6o2 636 353 34,2
63 162 536 599 588 28 30 627 618 41,1 39,2
64 431 493 703 664 38 55 741 719 48,3 46,6
65* — 500 — 674 — 57 — 731 — 46,7

* Preliminira siffror.

Anm.: Siffror inom parentes avser begrinsat antal ligenheter (mindre 4n 25).



Index 1953 =100

Bly/Lgt Bly/Hy Ly/Hy
(m?) (%) (%) Bp/Hy Bp/Lgt Pp/Hy
Lag- Hog-  Lag- Hog-  Lag- Hog-  Lag- Hog- Lag- Hog- Lag- Hog-
Ar hus hus hus hus hus hus hus hus hus hus hus hus
1950 57,2 (108,9) 94,0 (97,0) 96,4 (97,0) 73 (80) 79 (152) 73 (78)
51 58,6 97,5 88,3 88,0 93,0 88,0 8o 85 88 145 81 87
52 552 752 88,0 91,6 91,9 91,6 93 91 97 120 93 90
53 53,1 57,3 87,2 91,0 91,0 96,2 100 100 100 100 100 100
54 56,1 474 88,5 78,1 92,0 90,0 99 92 105 76 100 95
55 54,8 61,1 89,1 51,0 91,8 82,5 99 95 102 101 100 101
56 586 574 867 89,2 91,5 94,4 102 99 113 99 102 98
57 61,7 62,9 87,7 89,2 92,2 95,6 105 96 122 106 105 98
58 62,6 59,9 87,6 91,3 94,7 97,1 108 104 127 109 110 106
59 60,4 64,9 9,1 87,7 94,7 94,5 110 99 125 112 III 99
60 58,8 64,6 92,9 96,9 95,9 98,2 111 102 123 114 113 105
61 60,6 60,7 90,3 95,3 94,6 98,0 115 110 131 1y 116 111
62 62,0 66,4 g9o,5 81,7 94,5 91,0 121 109 141 127 121 113
63 630 637 894 855 947 94,2 126 119 149 132 128 118
64 650 74,1 93,8 94,0 958 972 132 127 161 164 134 128
65* 674 71,9 939 934 968 94,3 144 122 183 153 147 124
1950 63,8 — 955 — 96,7 — 70 — 87 — 72 —
51 61,3 — 953 — 971 — 77 — 91 — 79 —
52 535 69,5 93,9 955 96,4 97,6 95 88 99 113 96 88
53 51,9 54,5 91,5 Ql,4 94,4 96,9 100 100 100 100 100 100
54 560 71,0 938 888  g60 950 96 91 104 118 96 91
55 59,0 73,2 958 72,3 96,9 87,9 98 94 112 127 98 96
56 56,9 81,7 89,2 87,5 94,0 02,0 100 92 110 138 100 94
57 555 59,2 93,6 82,8 95,5 87,6 102 Irr 109 121 102 I
58 62,7 70,3 956 92,5 97,0 97,7 107 107 129 138 106 105
59 619 62,7 90,7 938 959 99,7 107 109 127 125 107 108
60 61,5 66,2 94,2 93,9 96,3 99,5 108 111 129 135 109 112
61 62,5 60,7 94,2 94,0 97,2 97,7 112 117 136 130 113 119
62 61,8 60,0 93,0 888 93,9 888 116 119 138 131 116 124
63 68,7 66,8 95,9 94,8 95,9 96,3 122 123 161 150 121 120
64 687 702 gog 91,0 93,0 944 143 138 189 179 143 140
65 — 693 — 91,6 — 935 — 140 - 179 — 142
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Tabell C:5 (forts.)

Antal Bp/Hy Tp/Hy Pp/Hy Bp/Lgt

ligenheter (kr/m?) (kr/m?) (kr/m?) (1000 kr)

Lag- Hog- Lag- Hoég- Lag- Hog- Lag- Hog- Lag- Hog-
Ar hus hus hus hus hus hus hus hus hus hus

Gateborg (landsdel 7)

1950 1 285 — 437 — 46 — 483 — 24,1 —
51 998 186 439 .. 44 .. 484 .. 24,9 ..
52 1 540 332 572 605 50 51 622 656 30,2 41,1
53 1213 113 602 625 57 57 659 682 32,7 374
54 1 851 528 598 612 62 73 660 685 31,1 35,1
55 1873 438 589 569 66 70 655 639 31,9 31,4
56 1743 367 598 587 69 70 666 657 33,6 37,0
57 2074 1453 590 638 63 84 653 722 35,0 36,3
58 1127 1129 609 588 73 78 682 666 39,9 39,3
59 2 760 997 6os 591 65 86 670 677 39,3 354
60 2 792 1 486 622 610 78 86 701 697 40,5 40,9
61 2 681 2 532 646 662 76 82 723 744 40,8 41,9
62 1 810 2 302 683 706 76 99 759 805 43,2 45,9
63 2 041 1675 701 688 72 86 773 774 47,4 48,4
64 2 251 1271 769 775 8o 84 849 859 53,1 553
65* 1 982 1 238 891 844 88 134 979 978 62,0 61,4

Stockholm (landsdel 8)

1950 2 367 416 441 444 40 58 481 502 26,2 32,7
51 1 obo 228 489 518 43 87 532 605 29,6 43,7
52 3 621 483 611 560 35 78 647 637 34,3 36,7
53 1791 1127 615 623 37 76 653 699 33,2 37,8
54 3739 624 577 6o5 40 59 618 665 34:5 41,6
55 3 524 895 578 612 32 60 610 672 34,1 40,8
56 3969 2371 591 630 43 6o 634 690 35,0 38,2
57 3 021 1103 618 640 36 62 655 702 39,6 43,7
58 3 092 2 405 626 660 40 60 666 719 42,1 4555
59 4227 3118 650 637 51 64 701 701 44,3 49,5
60 1716 4 463 676 648 54 61 730 708 42,6 46,1
61 3179 2419 685 714 55 77 740 791 42,5 51,6
62 2648 3604 694 730 64 74 758 805 45,1 50,6
63 3199 2629 708 737 63 75 771 813 47,0 54,7
64 2258 2990 773 800 72 79 845 879 55,1 59,8
65* 1 866 1 689 817 832 78 90 895 922 57:3 61,8
* Preliminéra siffror, .. Otillférlitlig uppgift.
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Index 1953 =100

Bly/Lgt Bly/Hy Ly/Hy
(m?) (%) (%) Bp/Hy Bp/Lgt Pp/Hy
Lag- Hog- Lag- Hog- Lag- Hog- Lag- Hog- Lag- Hog- Lag- Hog-
Ar hus hus hus hus hus hus hus hus hus hus hus hus
1950 550 — 94,8 — 967 — 73 — 74 — 73 —
51 56,6 .. 91,5 .. 94,9 .. 73 .. 76 .. 73 ..
52 528 67,9 90,7 97,9 94,3 984 95 97 92 110 94 96
53 54,4 59,7 89,7 98,6 92,2 98,6 100 100 100 100 100 100
54 51,9 57,3 90,0 966 94,1 98,7 99 98 95 94 100 100
55 542 552 936 97,7 952 989 98 91 98 84 99 94
56 56,3 63,1 88,4 90,8 933 958 99 94 103 99 101 97
57 593 568 869 goo  go6 97,8 98 102 107 97 99 106
58 655 66, 89,8 96,3 957 98,6 101 94 122 105 104 98
59 64,9 60,1 94,4 86,0 97,8 93,0 101 95 120 95 102 99
60 65,1 67,0 94,2 90,8 97,5 99,6 103 98 124 109 106 102
61 63,0 63,3 94,8 95,0 97,1 98,7 107 106 125 112 110 109
62 63,3 65,1 90,8 87,5 97,8 96,9 114 113 132 123 115 118
63 67,9 70,3 91,7 96,2 96,2 98,8 116 110 145 129 11y 114
64 69,0 71,9 95,2 92,7 98,3 98,2 128 124 162 148 129 126
65* 69,6 72,8 97,1 894 988 955 148 135 190 164 149 143
1950 59,3 73,7 91,2 94,5 94,2 98,0 72 71 79 87 74 72
51 60,5 84,5 86,2 88,7 92,8 89,7 8o 83 89 116 81 87
52 56,1 656 877 88, 908 93,6 99 g0 103 97 99 91
53 54,0 60,6 88,8 79,4 92,3  9I,1 100 100 100 100 100 100
54 598 688 860 884 91,6 929 94 97 104 11O 95 95
55 59,0 665 887 81,5 92,7 gog 94 98 103 108 93 96
56 59,2 60,6 86,2 89,4 90,2 94,7 96 101 105 101 97 99
57 64,1 68,2 88,4 87,3 93,9 058 101 103 119 116 100 100
58 67,4 69,1 91,4  go,1I 95,5 971 102 106 127 120 102 103
59 683 77,7 908 913 959 975 106 102 133 131 107 100
6o 63,1 71,2 93,0 94,5 96,9 98,5 110 104 128 122 112 101
61 62,1 72,3 93,9 90,3 96,2 96,1 111 115 128 137 113 113
62 65,0 69,2 93,9 87,8 96,2 96,3 113 117 136 134 116 115
63 66,5 74,1 90,6 93,5 93:3 974 15 118 142 145 118 116
64 71,3 747 92,8 933 96,3 964 126 128 166 158 129 126
65* 70,1 74,3 954 956 985 983 133 134 173 163 137 132
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Tabell C:6. Standardberiknad utveckling av byggnadspriset per m? ligenhetsyta (Bp|Hy) i hela
landet 1950-65.

(Laspeyres kedjeindex standardiserat med hinsyn till landsdel och hushéjd)
Index 1953 =100

Effekten av produktionens
forskjutning mellan

Laspeyres
index hus av »Ren» pris-
Ar Ovigt totalt landsdelar olika hojd forandring
1950 72,2 7157 100,2 99,5 71,9
51 77,8 77:3 98,7 99,5 78,7
52 95,8 95,4 100,9 99,7 94,9
53 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
54 97,9 97,9 99,3 100,0 98,6
55 98,6 98,6 99,3 100,4 98,9
56 102,3 102,3 100,0 100,5 101,8
57 105,5 105,5 100,0 100,7 104,8
58 107,4 107,4 993 101,0 107,0
59 108,3 108,3 99,2 100,9 108,3
60 110,4 110,4 99,3 100,9 110,2
61 115,0 115,0 98,9 100,9 115,3
62 119,4 119,4 99,6 100,9 118,8
63 123,4 123,5 99,3 100,9 123,2
64* 131,9 131,9 99,4 100,9 131,5
65* 139,8 139,6 99,6 101,0 138,8

* Uppskattade siffror.
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Tabell C:%. Byggnadspriset per m? hyresyta (Bp/Hy) i hus av olika hijd och inom olika bygg-
herrekategorier i hela landet 1950-635.

Index Bp/Hy i hela landet = 100, standardiserat med hénsyn till produktionens férdelning pa
landsdel

Blandad
Period Laghus Hoghus produktion  Totalt
Kommunala byggherrar
1950-52 971 100,9 98,1 97,6
1953-63 99,2 99,9 100,4 99,7
1964~65* 100,5 99,4 101,0 100,4
1950-65 99,2 99,8 100,1 99,6
Rikskooperativa byggherrar
1950-52 102,6 100,5 103,1 102,6
1953-63 100,4 100,5 102,4 101,0
1964-65*% 101,3 99,5 98,8 100,1
195065 100,7 100,3 101,7 101,0
Ouriga kooperativa byggherrar
1950-52 100,7 87,8 100,9 100,2
195363 98,9 100,4 102,0 99,8
1964—65* 973 94,4 97,1 96,9
1950-65 99,0 99,2 101,4 99,6
Enskilda byggherrar
1950-52 101,1 109,4 103,1 101,9
195363 98,3 101,7 101,9 99,7
1964-65* 99,3 100,5 101,8 100,0
1950-65 98,8 101,9 102,0 100,0
Samtliga byggherrar
1950-52 99,9 103,0 99,8 100,0
1953-63 99,2 100,7 101,3 100,0
1964-65% 100,2 99,5 100,0 100,0
195065 99,4 100,6 101,0 100,0

* Uppskattade siffror.
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Tabell C:8. Priser fir nybyggda statsbeldnade flerfamiljshus inom olika byggherrekategorier i
hela landet 1950-65.

Antal Bp/Lgt
lagen- Bp/Hy Tp/Hy Pp/Hy (1000 Bly/Lgt Bly/Hy Ly/Hy
Ar heter (kr/m?®)  (kr/m?) (kr/m?) kr) (m?) (%) (%)

Kommuner och kommunala bostadsféretag

1950 8 494 410 24 434 23,5 57,5 93,7 96,0
51 7 386 426 25 451 25,4 59,6 92,1 94,6
52 14 309 549 31 580 31,7 57,7 90,2 93,1
53 15 734 564 30 594 30,7 54,3 89,9 93,1
54 20 056 565 31 596 30,5 54,1 89,3 93,6
55 14 445 564 32 596 31,1 55,1 89,3 93,7
56 17 831 582 40 622 32,9 56,4 88,8 93,1
57 16 824 6og 39 647 35,1 57,6 87,7 94,0
58 15515 603 40 643 37,5 62,2 90,9 95,7
59 18 233 608 42 650 301 64,4 92,7 97,0
60 17 449 622 47 669 38,3 61,5 92,7 97,4
61 18 464 651 48 699 39,0 59,9 92,3 96,5
62 19 150 676 51 726 41,2 61,0 92,5 96,5
63 18 820 698. 46 745 44,0 63,0 92,3 95,7
64 22 450 758 53 811 49,8 65,7 92,5 96,0
65%* 18 432 796 58 854 54,8 68,8 95,2 97,6

Rikskooperativa byggherrar

1950 3759 413 36 449 25,1 60,7 94,2 97,0
51 3719 451 31 481 27,2 60,3 89,2 93,5
52 4337 530 27 557 36,4 59,2 89,5 94,0
53 6 320 574 31 606 31,9 5555 87,5 91,8
54 10 373 549 33 583 31,1 56,7 89,5 93,2
55 6 331 554 32 586 32,2 58,2 89,2 93,4
56 8325 586 36 622 34,1 58,3 90,2 93,9
57 10618 611 41 651 37,4 61,3 88,5 94,2
58 8 572 611 41 652 39,2 64,2 90,6 96,4
59 13 692 625 41 666 40,1 64,3 92,0 96,4
6o 11 076 628 47 675 39,7 63,3 92,4 96,2
61 10 361 652 57 709 40,8 62,6 91,6 96,0
62 11 120 671 50 721 42,1 62,6 91,9 95,3
63 10 652 693 51 743 45,5 65,7 92,5 9554
64 14 505 744 57 8o1 51,9 69,8 94,4 96,7
65* 7199 781 64 845 57,5 73,6 95,8 97,1

* Preliminira siffror.
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Tabell C:8. (forts.)

Antal Bp/Lgt
lagen- Bp/Hy Tp/Hy Pp/Hy (1 ooo Bly/Lgt Bly/Hy Ly/Hy

Ar heter (kr/m?)  (kr/m?)  (kr/m?) kr) (m?) (%) (%)

Ovriga kooperativa byggherrar

1950 2173 409 21 430 24,2 59,2 95,7 97,3
51 2 225 446 26 472 28,5 63,7 91,8 94,1
52 3 942 531 26 557 31,2 58,7 90,4 91,9
53 2517 577 24 6o2 32,3 56,0 90,2 92,4
54 4230 557 29 586 33,2 59,5 88,7 91,8
55 2918 555 31 585 34,3 62,0 86,3 90,2
56 5 369 579 36 615 36,6 63,2 88,4 92,1
57 5 686 586 39 626 37,6 64,2 87,5 93,0
58 5678 623 40 663 40,4 64,8 89,4 94,9
59 6 296 636 41 677 39,7 62,5 90,8 95,6
6o 5998 638 45 684 38,7 60,7 92,4 96,5
61 4457 656 51 707 42,6 64,9 91,8 96,2
62 4 007 687 52 740 43,9 63,8 91,2 95,1
63 4749 702 53 754 47,3 67.5 91,7 95,6
64 3413 731 61 792 49,9 68,3 94,0 97,0
65* 1 682 773 64 837 53,6 69,3 94,2 96,6

Enskilda byggherrar

1950 6 386 410 31 441 25,0 60,9 94,2 97,5
51 5815 455 30 485 27,9 61,3 88,8 92,9
52 7 409 550 31 581 31,9 58,0 86,3 92,0
53 8 749 568 37 605 31,7 5559 84,5 91,4
54 10 646 546 40 586 33,1 60,6 84,2 90,8
55 10 285 560 41 6o1 33,7 60,2 83,3 90,5
56 10 856 577 43 620 35,7 61,9 81,2 90,5
57 11 327 584 45 629 37,9 64,9 82,3 90,9
58 8 839 612 54 666 40,9 66,8 82,1 92,0
59 10654  6os 53 659 40,5 67,0 85,7 94,4
6o 9 085 627 56 683 41,6 66,3 85,4 94:4
61 8795 655 56 711 41,9 64,0 88,1 94,8
62 9852 683 63 747 45,0 65,8 85,7 94,1
63 8699 716 57 773 47,6 66,6 89,2 94,6
64 8 580 742 6o 8o2 50,9 68,6 88,7 94,2
65* 5078 813 84 897 58,0 71,4 91,2 95,5

* Preliminira siffror.

10 — 684373 Salaj
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Tabell C:9. Prisutvecklingen inom olika byggherrekategorier i hela landet 1950—65.

Index 1953 =100

Bp/Hy Tp/Hy Bp/Lgt Pp/Hy
Icke Icke Icke Icke

Ar stand.  Stand. stand.  Stand. stand.  Stand. stand.  Stand.

Kommuner och kommunala bostadsforetag

1950 73 74 8o 93 77 74 73 74
51 76 78 83 101 83 84 76 79
52 97 94 103 97 103 101 98 95
53 100 100 100 100 100 100 100 100
54 100 101 103 103 99 94 100 101
55 100 102 107 103 101 97 100 102
56 103 103 133 110 107 101 105 104
57 108 107 130 110 114 108 109 107
58 107 107 133 121 122 118 108 108
59 108 108 140 127 127 124 109 109
60 110 111 157 143 125 121 113 113
61 115 116 160 155 127 124 118 118
62 120 119 170 165 134 131 122 122
63 124 124 153 172 143 142 125 127
64 134 134 177 190 162 161 137 137
65* 141 140 193 212 179 179 144 143

Rikskooperativa byggherrar

1950 72 70 116 89 79 74 74 70
51 79 78 100 89 85 83 79 77
52 92 94 87 89 98 99 92 93
53 100 100 100 100 100 100 100 100
54 96 96 107 110 97 97 96 97
55 97 96 103 101 103 99 97 96
56 102 102 116 124 107 107 103 103
57 106 107 132 141 117 119 107 109
58 106 107 132 148 123 126 108 109
59 109 109 132 141 126 126 110 111
60 109 110 152 172 124 140 111 113
61 114 118 184 213 128 149 117 123
62 117 119 161 180 132 152 119 122
63 121 123 165 191 143 166 123 127
64 130 134 184 209 163 104 132 138
65* 136 143 206 235 180 217 139 148

¥ Preliminira siffror.



Tabell C:g (forts.)

Bp/Hy Tp/Hy Bp/Lgt Pp/Hy
Icke Icke Icke Icke

Ar stand.  Stand. stand.  Stand. stand.  Stand. stand.  Stand.

Ovriga kooperativa byggherrar

1950 71 69 88 8o 75 71 71 69
51 77 78 108 92 88 89 78 79
52 92 92 108 82 97 g1 93 92
53 100 100 100 100 100 100 100 100
54 97 97 121 108 103 103 97 98
55 96 98 129 112 106 109 97 99
56 100 101 150 123 113 113 102 102
57 102 101 163 116 116 116 104 102
58 108 107 167 116 125 126 110 108
59 110 109 171 127 123 125 112 110
60 111 110 188 139 120 121 114 111
61 114 115 213 154 132 136 117 117
62 119 120 217 160 136 137 123 121
63 122 124 221 167 146 151 125 126
64 127 130 254 185 154 156 132 133
65% . 134 138 267 201 166 165 139 141

Enskilda byggherrar

1950 72 73 84 98 79 78 73 74
51 8o 8o 81 92 88 86 8o 81
52 97 97 84 89 101 100 96 96
53 100 100 100 100 100 100 100 100
54 96 97 108 105 104 105 97 97
55 99 98 111 103 106 107 99 98
56 102 101 116 110 113 111 102 101
57 103 101 122 105 120 117 104 102
58 108 105 146 126 129 124 110 106
59 107 107 143 131 128 128 109 109
60 110 109 151 133 131 128 113 111
61 115 113 151 128 132 129 118 115
62 120 119 170 149 142 140 123 122
63 126 126 154 142 150 151 128 128
64 131 132 162 162 161 165 134 135
65* 143 142 227 180 183 185 148 145

147



Tabell C:10. Priser fir nybyggda statsbelanade flerfamiljshus uppfirda for kommuner och kom-

munala bostadsfiretag i olika landsdelar 1950-65.

Antal Bp/Lgt - Index 1953 =100
lagen- Bp/Hy Tp/Hy Pp/Hy (1000 Bly/Lgt Bly/Hy Ly/Hy

Ar heter (kr/m?) (kr/m?) (kr/m?%) kr) m?) (%) (%) Bp/Hy Bp/Lgt Pp/Hy

Norrland + Dalarna (landsdel 1)

1950 1437 421 16 437 26,4 62,7 943 97,7 73 8o 73
51 1342 458 16 473 26,4 57,7 92,5 93,9 79 80 79
52 895 525 14 539 32,0 61,0 91,3 932 91 98 90
53 1678 580 17 597 32,8 56,5 87,8 91,6 100 100 100
54 2117 596 19 615 30,5 52,9 888 93,1 103 96 103
55 1036 586 24 610 33,8 57,7 83,0 92,3 101 103 102
56 1824 668 27 694 39,3 58,9 85,9 93,0 115 120 116
57 2603 666 28 694 38,8 58,2 86,8 95,6 115 118 116
58 1542 652 22 673 389 59,7 899 948 112 119 113
59 1817 662 30 692 40,3 61,0 90,2 95,9 114 123 116
60 2333 669 27 695 36,2 54,1 90,8 95,6 115 110 116
6r 1792 704 29 732 39,1 555 91,5 960 121 119 123
62 2503 709 34 743 40,5 57,2 93,6 95,3 122 123 124
63 3370 782 33 816 46,1 59,0 922 956 135 141 137
64 3002 810 34 844 50,3 62,1 92,3 95,7 140 153 141
65* 3750 832 41 873 546 656 945 975 143 166 146

Moalardalen (landsdel 2)

1950 1498 376 18 395 21,1 56,1 94,8 96,0 69 75 69
51 926 390 20 410 23,6 606 94,5 95,5 72 83 72
52 1474 464 18 483 26,4 56,9  gr1 93,9 86 93 85
53 1807 543 26 569 28,3 52,1 90,3 95,3 100 100 100
54 3197 541 25 566 29,1 53,9 88,5 92,9 100 103 99
55 2671 571 35 6o5 30,2 52,9 893 935 105 107 106
56 2257 568 33 6o1 3,4 552 90,4 92,7 105 111 106
57 1709 582 34 616 343 589 839 914 107 121 108
58 1860 618 49 666 39,7 64,2 85,2 94,3 114 140 117
59 3158 606 41 647 37,3 61,5 92,8 96,6 112 132 114
60 2661 622 41 662 36,3 58,4 90,8 96,2 115 128 116
61 3222 668 46 714 36,7 549 878 94,7 123 130 125
62 3714 660 52 713 41,2 62,4 92,7 96,6 122 146 125
63 4204 689 54 743 42,5 61,7 935 96,5 127 150 131
64 4490 736 57 793 475 646 92,3 96,5 136 168 139
65* 3502 777 64 841 51,7 666 959 97,6 143 183 148

* Preliminira siffror.



Antal Bp/Lgt Index 1953 =100
ligen- Bp/Hy Tp/Hy Pp/Hy (1000 Bly/Lgt Bly/Hy Ly/Hy

Ar heter (k/m?) (ki/m®) (krjm?) k)  (m?®) (%) (%)  Bp/Hy Bp/Lgt Pp/Hy

Ostergitland + Smdland + Blekinge (landsdel 3)

1950 957 391 20 410 206 528 948 970 75 70 76
51 1686 392 18 411 23,6 60,1 93,9 95,2 75 81 76
52 1289 464 16 480 26,7 576 91,5 943 89 91 8g
53 1671 521 19 540 20,3 56,3 90,9 94,3 100 100 100
54 3250 512 20 532 29,1 56,9 90,3 94,6 98 99 99
55 1702 539 24 563 29,7 55,1 90,0 93,5 103 1or1 104
56 1885 544 28 572 307 565 876 938 104 105 106
57 1841 568 28 596 32,4 57,2 86,9 93,1 109 111 110
58 g 061 562 26 588 34,3 61,0 88,8 92,6 108 Iy 109
59 1611 588 30 618 36,4 62,0 91,3 95,9 113 124 114
60 2666 621 31 651 36,5 58,9 87,8 96,1 119 125 121
61 2853 612 31 643 37,5 61,2 93,2 96,2 11y 128 119
62 2780 633 29 662 37,1 58,6 91,9 95,3 122 127 123
63 2830 683 32 715 42,8 62,6 91,2 94,7 131 146 132
64 3232 758 34 792 47,9 63,2 93,8 973 145 163 147
65% 4004 770 42 812 54,5 70,8 96,0 97,8 148 186 150

Sodra Sverige (landsdel 4)

1950 83 385 13 398 23,4 608 835 966 79 88 78
51 876 399 15 413 22,9 57,5 931 973 82 86 81
52 340 457 21 479 25,1 54,9 91,9 954 94 94 94
53 1502 488 21 509 26,6 54,3 93,6 95,2 100 100 100
54 768 485 21 506 26,3 54,1 89,9 94,2 99 99 99
55 525 471 26 497 26,9 570 861  gob 97 101 98
56 771 505 28 533 28,4 56,3 86,2 92,1 104 107 105
57 921 522 33 554 30,3 581 go8 g5 107 114 109
58 945 530 27 557 326 61,5  g2,1 96,5 109 123 109
59 1124 541 27 568 33,9 62,6 91,7 96,2 I 127 112
6o 773 547 23 569 338 61,8 957 965 112 127 112
6r 1134 596 29 625 337 565 89,9 954 122 127 123
62 1090 603 29 632 37,7 62,6 93,9 95,6 124 142 124
63 1399 631 26 657 393 62,3 939 952 129 148 129
64 1724 685 30 715 450 657 939 96,7 140 169 140
65* 1185 737 37 774 503 683 966 98,4 151 189 152
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Tabell G:10 (forts.)

Antal Bp/Lgt Index 1953 = 100
lagen- Bp/Hy Tp/Hy Pp/Hy (1000 Bly/Lgt Bly/Hy Ly/Hy

Ar heter (kr/m?) (kr/m?) (kr/m?) kr) (m?) (%) (%)~ Bp/Hy Bp/Lgt Pp/Hy

Vistra Sverige + Virmland (landsdel 5)

1950 944 404 19 422 23,4 581 941 956 73 81 72
51 636 429 22 451 24,7 575 92,0 94,6 77 85 77
52 931 481 21 502 27,1 56,5 90,0 91,2 86 93 86
53 1218 557 28 584 29,0 52,1 88,7 91,5 100 100 100
54 1353 536 22 558 27,7 556 99 04,7 96 96 96
55 1988 534 30 564 28,7 537 901 92,8 96 99 97
56 1459 564 30 594 35,1 55,1 888 92,9 101 107 102
57 1858 506 35 631 33,8 56,6 88,4 94,0 107 117 108
58 1245 595 36 631 37,1 62,4 90,0 96,0 107 128 108
59 2101 602 31 633 36,1 60,0 92,6 96,6 108 124 108
6o <2025 614 38 652 35,0 56,9 93,7 96,8 110 121 112
61 2517 651 44 695 376 57,7 946 975 1y 130 119
62 1902 669 45 715 39,5 59,1 90,7 96,2 120 136 122
63 2051 689 41 729 43,0 62,4 92,5 96,1 124 148 125
64 3029 731 48 779 48,0 657 951 96,8 131 166 133
65*% 1522 768 52 820 50,4 65,6 91,0 04,6 138 174 140

Malmé (landsdel 6)

1950 106 339 27 366 22,4 66,0 100,0 100,0 69 93 71
51 83 397 33 430 24,8 62,4 90,4 1000 81 103 83
52 397 469 27 497 253 54,0 92,1 94,6 95 105 96
53 798 493 25 519 24,0 48,5 88,1 92,3 100 100 100
5¢ 578 466 29 495 252 54,1 881 94,3 95 105 95
55 749 497 27 524 278 559 881 94,5 101 116 101
56 562 469 27 496 26,0 555  8o,7 91, 95 108 96
57 355 511 20 531 27,0 528 954 968 104 113 102
58 462 510 25 535 32,0 626 949 976 103 133 103
59 1105 536 30 566 338 630 91,6 984 109 141 109
6o 747 544 35 579 359 660 g0 980 110 150 112
61 962 549 50 600 33,6 61,1 94,0 98,0 1884 140 116
62 405 560 31 592 35,1 62,5 94,3 95,3 114 146 114
63 1061 574 29 604 36,0 62,6 87,9 93,5 116 150 116
64 715 668 41 709 47,0 794 92,2 94,0 135 196 137
65* 147 719 59 778 49,5 689 91,2 915 146 206 150

* Preliminira siffror.
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Antal Bp/Lgt Index 1953 =100
lagen- Bp/Hy Tp/Hy Pp/Hy (1000 Bly/Lgt Bly/Hy Ly/Hy

Ar heter (kr/m?) (kr/m?) (kr/m?) kr) (m?) (%) (%) Bp/Hy Bp/Lgt Pp/Hy

Giteborg (landsdel 7)

1950 369 417 52 470 2L,2 51,0 QL2 94,9 67 63 69
51 984 455 45 500 26,1 57:5 92,6 95:4 73 78 73
52 2217 6og 54 658 3,9 529 91,7 94,6 97 96 96
53 1505 622 62 684 33,4 53,7 92,0 93,4 100 100 100
5¢ 2309  6og 71 679 3L,7 52,2 904 952 98 95 99
55 1255 595 63 659 31,5 529 936 951 96 94 96
56 3528 600 69 669 32,7 545 906 04,2 97 98 98
57 2832 618 66 684 34,1 5552 88,6 93,3 99 102 100
58 2483 6oy 70 677 37,2 61,4 g6,0 98,4 98 111 99
59 2523 609 64 673 394 647 950 980 98 118 98
60 2966 608 82 6g0 39,5 64,9 93,8 98,9 98 118 101
61 1992 644 81 725 40,1 62,2 97,1 98,6 104 120 106
62 2885 678 75 753 . 4L,7 61,5 96,0 993 109 125 110
63 1448 682 68 750 46,3 679 945 97,0 110 139 110
64 1963 765 76 841 51,2 66,9 97,0 99,5 123 153 123
65* 1377 849 83 932 61,0 71,8 971 99,0 136 183 136

Stackholm (landsdel 8)

1950 3100 429 33 461 24,6 5755 92,9 95,1 72 75 74
51 853 469 44 514 31,2 66,5 85,2 89,6 79 95 82
52 6766 587 34 621 34,9 59,5 89,0 92,3 99 107 99
53 5555 594 34 627 32,7 552 89,2 92,5 100 100 100
54 6484 603 34 637 32,7 54,3 88,5 92,9 102 100 102
55 4519 592 31 623 334 56,4 89,8 94,3 100 102 99
56 5545 589 38 626 34,0 57,8 89,8 92,7 99 104 100
57 4705 625 37 662 36,8 59,0 88,1 94,4 105 113 106
58 3917 637 43 680 40,7 63,7 92,6 97,2 107 124 108
59 4794 628 49 677 44,6 70,9 93,4 97,5 106 136 108
6o 3278 646 58 704 45,3 70,2 97,1 99,4 109 139 112
61 3992 685 62 746 45,2 66,0 92,0 97,1 115 138 119
62 3871 731 65 797 46,4 63,5 90,0 96,6 123 142 127
63 2457 732 76 808 51,0 69,6 91,7 95,7 123 156 129
64 4265 8o3 76 879 56,1 69,9 88,0 92,7 135 172 140
65% 2945 823 84 907 60,2 73,1 95,3 98,5 139 184 145
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Tabell C:11. Priser for nybyggda statsbeldnade flerfamiljshus uppforda for rikskooperativa
byggherrar i olika landsdelar 1950—65.

Antal Bp/Lgt Index 1953 =100
lagen- Bp/Hy Tp/Hy Pp/Hy (1000 Bly/Lgt Bly/Hy Ly/Hy

Ar heter  (kr/m?) (kr/m?) (kr/m?) kr) (m?) (%) (%) Bp/Hy Bp/Lgt Pp/Hy

Norrland + Dalarna (landsdel 1)

1950 606 426 20 445 24,5 575  9L4 957 68 70 69
51 499 498 29 527 32,3 64,7 84,7 92,3 8o 92 82
52 637 6o 27 630 37,1 61,4 82,9 92,1 97 106 98
53 1328 624 21 645 35,0 56,1 85,2 90,5 100 100 100
54 1576 621 30 651 34,5 556 853 91,7 100 99 101
55 670 575 28 602 32,4 562 88,7 028 92 93 93
56 1419 651 35 686 38,9 50,7 85,6 92,7 104 111 106
57 2138 668 39 707 40,4 60,5 86,0 94,7 107 115 110
58 2099 667 37 704 41,9 628 887 959 107 120 109
59 2030 702 37 738 437 623 896 950 113 125 114
6o 1973 695 36 730 41,6 59,9 90,3 94,5 111 119 113
61 1417 696 43 739 42,8 61,4 89,0 95,0 112 122 115
62 2086 728 37 765 43,8 60,1 91,3 95,4 117 125 119
63 1937 764 41 805 487 638 91,3 94,6 123 139 125
64 2068 798 51 849 53,3 66,8 92,9 96,0 128 152 132

{65* go8 866 56 922 63,9 738 020 944 139 183 143

Moalardalen (landsdel 2)

1950 715 403 31 435 23,9 59,2 94,1 95,5 72 78 74
51 753 448 20 468 27,2 60,7 91,1 93,2 81 89 8o
52 596 530 36 565 32 588 878 937 96 102 97
53 653 554 30 584 305 550 856 89,8 100 100 100
54 1149 549 38 587 29,7 54,1 89,9 93,0 99 97 101
55 266 557 32 589 31,3 56,3 89,0 91,6 101 103 101
56 1312 579 36 614 31,7 54,8 90,5 935 104 104 105
57 1330 593 48 641 36,0 60,7 89,1 94,0 107 118 110
58 564 591 49 640 37,8 63,9 89,2 93,5 107 124 110
50 2432 611 53 664 39,6 64,8 92,0 96,5 110 130 114
6o 1319 639 62 700 37,9 59,2 834 919 115 124 120
61 1162 640 53 693 380 594 92,9 94,6 116 125 119
62 1896 667 53 720 40,3 60,5 93,8 95,8 120 132 123
63 1486 693 52 745 44,2 63,7 91,6 957 125 145 128
64 2480 746 56 802 51,9 696 952 968 135 170 137
65* 1380 751 63 814 52,9 70,5 97,7 98,3 136 173 139

* Preliminéra siffror.
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Antal Bp/Lgt Index 1953 =100
ligen- Bp/Hy Tp/Hy Pp/Hy (1000 Bly/Lgt Bly/Hy Ly/Hy

Ar heter  (kr/m?) (kr/m?) (kr/m?) kr) (m?) (%) (%) Bp/Hy Bp/Lgt Pp/Hy

Ostergitland + Smdland + Blekinge (landsdel 3)

1950 345 386 21 407 21,9 56,9 95,0 973 91 71 72
51 447 437 19 456 26,0 59,3 88,6 94,7 8o 85 8o
52 610 515 20 535 29,9 58,1 93,0 95,7 95 97 94
53 1129 544 23 567 30,7 56,3 90,7 92,9 100 100 100
54 1894 518 26 545 28,6 5551 90,1 92,3 95 93 96
55 1196 525 29 555 29,5 56,2 89,5 93,6 97 96 98
56 1173 543 26 569 31,3 57,5 93,2 94,4 100 102 100
57 1275 614 34 648 37,2 60,7 82,4 91,4 113 121 114
58 1060 603 31 635 38,2 63,2 88,4 95,9 111 124 112
59 1943 587 32 619 36,8 62,7 94,7 97,4 108 120 109
6o 1313 601 38 639 37,6 62,6 90,3 95,5 111 122 113
61 1570 627 37 664 38,2 60,9 92,4 96,7 115 124 117
62 1 583 630 40 671 38,3 60,8 91,7 94,2 116 125 118
63 1493 678 47 725 43,2 63,7 92,9 95,2 125 141 128
64 1745 716 48 764 47,7 66,6 96,2 97,3 132 155 135
65* 682 825 49 874 59,6 72,2 95,6 97,5 152 194 154

Sédra Sverige (landsdel 4)

1950 228 366 12 378 23,0 62,7 96,2 975 71 83 71
51 325 388 17 405 23,8 61,3 91,9 95,6 76 86 76
52 531 488 18 507 29,7 60,8 92,0 93,1 95 107 95
53 741 513 18 531 27,8 54,2 92,1 94,7 100 100 100
54 915 486 25 511 27,5 56,6 88,3 91,8 95 99 96
55 415 499 22 521 28,4 57,0 93,1 95,5 97 102 98
56 520 485 19 504 28,8 59,3 91,9 92,6 95 104 95
57 869 523 30 553 33,3 63,8 89,3 93,4 102 120 104
58 720 538 24 562 33,0 61,3 92,9 95,5 105 119 106
59 8or 568 35 6o3 35:4 62,4 93,0 96,5 111 127 114
6o 705 553 30 583 36,4 65,9 95,8 97,0 108 131 1o
61 938 591 38 629 37,0 62,7 87,5 95,1 115 133 118
62 473 558 27 586 37:3 66,8 93:5 93,5 109 134 110
63 696 622 31 653 39,9 64,2 93,3 95,6 121 144 123
64 1204 690 39 729 46,4 67,3 955 97,4 135 167 137
65% 260 727 57 784 49,2 67,7 94,4 97,2 142 177 148
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Tabell C:11 (forts.)

Antal Bp/Lgt Index 1953 = 100
ligen- Bp/Hy Tp/Hy Pp/Hy (1000 Bly/Lgt Bly/Hy Ly/Hy

Ar heter  (kr/m?) (kr/m?) (kr/m?) kr) (m?) (%) (%)  Bp/Hy Bp/Lgt Pp/Hy

Vistra Sverige + Virmland (landsdel 5)

1950 208 382 21 403 24,3 63,6 90,1 97,3 67 8o 67
51 469 454 25 478 27,4 60,4 87,1 94,5 8o 90 8o
52 641 497 25 522 29,8 509 86,1 91,7 88 98 87
53 654 568 31 600 30,5 53,6 84,6 91,4 100 100 100
54 1204 560 32 592 31,5 56,3 92,2 93,7 99 103 99
55 707 545 26 571 30,7 563 87,7 917 96 101 95
56 1368 593 30 623 338 57,0 87,7 94,0 104 111 104
57 1763 594 39 633 359 605 go0 944 105 118 106
58 1425 604 41 645 37,7 62,6 90,5 96,5 106 124 108
59 1688 612 34 646 37,9 61,9 89,4 96,1 108 124 108
6o 1649 612 37 649 37,5 61,4 92,7 96,8 108 123 108
61 974 617 42 659 389 631 91,0 94,7 109 128 1o
62 1459 670 43 713 41,6 62,0 88,5 93,7 118 136 119
63 973 671 37 708 42,6 635 89,5 94,3 18 140 118
64 2195 717 51 768 46,5 64,9 93,8 96,0 126 152 128
65* 1142 783 57 840 556 71,0 94,7 96,3 138 182 140

Malmé (landsdel 6)

1950 474 353 27 380 21,9 620 976 978 71 77 73
51 300 369 28 397 20,9 56,6 959 959 74 73 76
52 803 440 26 467 26,0 58,9 96,2 98,9 88 91 89
53 549 499 24 523 28,5 57,1 92,0 94-4 100 100 100
54 1458 467 28 494 28,0 60,1 898 94,2 94 98 94
55 863 495 31 526 30,4 61,2 931 96,7 99 107 1o1
56 552 500 22 522 31,1 62,1 91,1 93,7 100 109 100
57 753 502 31 533 29,2 58,1 86,1 91,1 101 102 102
58 1135 525 30 555 341 649 941 970 105 120 106
59 971 506 30 536 33,6 66,5 96,4 98,8 101 118 102
60 772 530 30 560 33,9 64,0 96,8 98,7 106 119 107
61 838 562 34 596 350 62,4 970 99,0 113 123 g
62 662 544 40 584 34,1 62,8 91,0 95,1 109 120 112
63 715 565 30 595 396 701 97,0 970 113 139 114
64 1200 605 63 668 44,4 7354 91,6 93,3 121 156 128
65% 1232 634 71 705 51,4 8,1 99,1 99,1 127 180 135

* Preliminira siffror.
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Antal Bp/Lgt Index 1953 =100
lagen- Bp/Hy Tp/Hy Pp/Hy (1000 Bly/Lgt Bly/Hy Ly/Hy

Ar heter (kr/m?) (kr/m?) (kr/m?) kr) (m?) (%) (%) Bp/Hy Bp/Lgt Pp/Hy

Goteborg (landsdel 7)

1950 603 459 55 514 26,9 586 963 97,6 75 81 76
51 375 412 44 456 23,1 56,2 95,2 96,2 67 69 68
52 105 623 47 670 38,7 62,1 88,7 93,7 102 116 100
53 w67 612 6o 673 33,3 54,3 90,6 93,2 100 100 100
54 819 582 61 643 31,1 53,4 92,3 93,9 95 93 96
55 532 565 69 634 35,3 553 96,7 974 92 94 94
56 773 574 71 645 33,5 58,5 94,2 95,5 94 101 96
57 1137 618 67 684 37,4 60,6 92,1 94,3 101 112 102
58 779 623 88 711 41,8 67,2 96,6 99,2 102 126 106
59 1382 6oz 63 665 380 63,0 92,4 94,1 98 114 99
60 1487 620 67 687 40,0 64,6 95,3 98,2 101 120 102
61 2406 652 89 741 43,1 66,1 94,4 97,6 107 129 110
62 777 668 71 739 42,5 63,6 92,9 96,4 109 128 110
63 867 680 76 756 42,9 63,1 97,5 98,8 111 128 112
64 1564 808 71 879 58,8 72,8 957 98,3 132 177 131
65* 1015 873 77 950 66,2 758 93,7 94,7 143 199 141

Stockholm (landsdel 8)

1950 580 456 65 521 30,7 672 930 980 71 83 74
51 551 509 6o 569 308  6o5 852 89 79 83 81
52 414 684 32 717 375 549 894 916 107 102 102
53 499 641 62 703 36,9 57,5 78,8 88,2 100 100 100
5¢ 1358 611 41 652 375 61,3 90,2 950 95 102 93
55 1682 603 31 635 36,9 61,2 85,2 91,5 94 100 go
56 1208 633 45 679 381 6o2 924 950 99 103 97
57 1353 663 36 699 43,7 659 937 97,8 103 118 99
58 790 662 49 711 47,4 71,5 87,6 97,0 103 128 101
59 2445 685 40 724 470 686 91,7 969 107 127 103
6o 1816 659 59 717 459 69,8 967 984 103 124 102
61 105 790 79 870 48,8 61,7 86,8 93,8 123 132 124
62 2184 716 69 785 48,2 67,4 92,9 96,5 112 131 112
63 2485 713 67 780 50,3 70,6 91,9 94,7 111 136 11
64 2048 797 75 872 62,1 79 944 970 124 168 124
65* 580 834 79 913 59,1 709 96,7 99,4 130 160 130
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Tabell C:12. Priser for nybyggda statsbelinade flerfamilishus uppférda for Gvriga kooperativa
byggherrar 1 olika landsdelar 1950-635.

Antal Bp/Lgt - Index 1953 =100
ligen- Bp/Hy Tp/Hy Pp/Hy (1000 Bly/Lgt Bly/Hy Ly/Hy
Ar heter (kr/m?) (kr/m?) (kr/m?) kr) (m?) (%) (%) Bp/Hy Bp/Lgt Pp/Hy

Norrland + Dalarna (landsdel 1)

1950 747 428 18 446 25,9 605 946 97,1 73 79 73
51 490 480 21 500 32,8 68,4 91,5 93,0 82 100 82
52 917 546 21 567 3o 567 908  o1,8 93 95 93
53 811 585 23 608 32,8 56,0 88,9 92,2 100 100 100
54 1115 576 22 599 35,1 6o,9 893 91,9 98 107 99
55 570 583 28 611 35,1 60,2 81,7 90,6 100 107 100
56 1390 621 31 652 39,7 63,8 86,4 91,4 106 121 107
57 1424 626 35 661 39,5 63,0 88,1 93,4 107 120 109
58 1422 686 35 721 43,6 63,6 88,1 95,0 117 133 119
59 1992 650 34 684 38,9 59,9 92,9 955 11 11g 113
6o 1264 663 41 705 41,5 62,6 87,9 94,3 113 127 116
61 1076 695 50 744 439 632 89,7 949 119 134 122
62 954 701 45 746 44,3 63,3 92,0 94,2 120 135 123
63 657 725 46 771 459 633 89,3 951 124 140 127
64 709 757 6o 817 55,6 68,1 93,9 97,2 129 157 134
65% 302 811 57 868 55,2 68,1 92,6 95,6 139 168 143

Malardalen (landsdel 2)

1950 377 409 16 425 24,4 598 984 986 70 78 70
51 858 429 23 452 250 584 91,3 94,2 73 80 74
52 957 526 22 548 30,2 57,3  9L,2 92,4 90 97 90
53 792 586 24 610 31,1 53,0 91,0 02,3 100 100 100
54 1178 558 30 588 30,7 54,9 87,1 89,9 95 99 96
55 631 565 26 591 35,1 62,1 87,9 894 96 113 97
56 626 565 29 595 337 597 888 g1 96 108 98
57 1274 580 40 620 37,5 64,6 81,3 90,1 99 121 102
58 1151 604 40 644 38,4 63,6 88,2 93,6 103 123 106
59 1337 6oo 38 637 37,4 62,3 84,9 938 102 120 104
6o 1415 6og 41 650 357 587 934 96,2 104 115 107
61 1019 617 39 656 38,2 61,9 94,9 96,4 105 123 108
62 907 660 46 706 41,4 62,8 92,1 95,7 113 133 116
63 647 694 57 750 46,3 668 904 94,0 118 149 123
64 1046 701 66 767 49,9 71,2 93,1 95,6 120 160 126
65* 493 738 75 813 58,1 78,7 92,4 96,1 126 187 133

* Preliminira siffror.
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Antal Bp/Lgt Index 1953 =100
lagen- Bp/Hy Tp/Hy Pp/Hy (1000 Bly/Lgt Bly/Hy Ly/Hy

Ar heter  (kr/m?) (kr/m?) (kr/m?) kr) (m?) (%) (%) Bp/Hy Bp/Lgt Pp/Hy

Ostergotland + Smaland + Blekinge (landsdel 3)

1950 191 357 16 373 22,2 62,3 92,9 94,1 67 68 66
51 223 428 30 458 31,8 744 91,7 94,6 8o 97 82
52 653 488 17 505 300 61,4 934 948 91 92 90
53 248 535 26 561 32,7 61,2 91,9 92,9 100 100 100
54 696 526 29 556 31,8 60,5 882 o951 98 97 99
55 608 518 27 545 332 64,1 885 92,3 97 102 97
56 884 527 29 556 330 626 91,7 930 99 101 99
57 619 545 26 571 345 633 895 93,7 102 106 102
58 696 607 41 648 39,5 65,0 85,6 95,3 113 121 116
59 682 576 35 611 34,8 60,5 90,0 94,7 108 106 109
6o 376 607 51 658 34,7 57,2 93,8 98,0 113 106 117
61 6og 613 60 672 38,4 62,6 84,5 97,1 115 117 120
62 360 645 45 689 41,7 64,5 95,1 96,1 121 128 123
63 424 672 52 723 459 683 942 04,7 126 140 129
64 488 699 45 744 46,5 66,5 959 984 131 142 133
65* 466 729 59 788 484 664 048 96,5 136 148 140

Sodra Sverige (landsdel 4)

1950 6o 391 16 407 20,1 51,3 100,0  100,0 77 65 78
51 124 444 18 462 28,5 64,3 91,9 94,3 88 92 89
52 189 478 18 496 258 539 93,5 94,0 94 83 95
53 145 507 16 522 31,1 61,4 87,7 92,7 100 100 100
54 171 474 23 497 33,1 69,8 93,7 95,3 94 106 95
55 199 509 27 537 34,0 666 896 938 100 109 103
56 456 503 22 525 30,1 59,8 89,1 92,6 99 97 101
57 424 492 27 519 33:3 67,8 90,1 93,3 97 107 99
58 518 522 28 550 33,0 63,2 92,6 94,5 103 106 105
59 316 544 26 570 32,7 60,1 88,5 93,9 107 105 109
6o 194 541 31 571 36,0 66,5 97,9 98,2 107 116 109
61 159 594 34 628 37,2 62,6 94,0 97,6 117 120 120
62 151 633 48 680 358 567 963 97,3 125 115 130
63 96 647 21 668 42,8 66,1 91,8 91,8 128 138 128
24* 64 672 55 727 47,7 7O 99,7 997 133 153 139

5 ~ = b _ i 2 Zl _ e e >
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Tabell C:12 (forts.)

Antal Bp/Lgt Index 1953 =100
ligen- Bp/Hy Tp/Hy Pp/Hy (1000 Bly/Lgt Bly/Hy Ly/Hy

Ar heter  (kr/m?) (kr/m?) (kr/m?) kr) (m?) (%) (%) Bp/Hy Bp/Lgt Pp/Hy

Vistra Sverige + Virmland (landsdel 5)

1950 296 406 20 426 26,2 64,5 98,9 98,9 72 90 72
51 312 438 20 458 25,8 58,9 94,4 94,8 78 89 78
52 356 517 23 541 27,0 52,3 93,1 94,7 92 93 92
53 259 564 26 590 29,0 51,4 89,5 91,2 100 100 100
54 660 552 31 583 31,1 56,4 90,1 92,4 98 107 99
55 614 549 31 580 32,7 59,5 87,8 90,0 97 113 98
56 929 561 35 596 35,9 63,8 88,1 91,9 100 124 101
57 903 566 46 612 36,7 64,8 89,3 93,7 100 127 104
58 855 590 36 626 35,2 59,7 89,1 94,7 105 121 106
59 404 643 52 695 40,2 62,5 93,6 97,5 114 139 118
6o 1193 609 38 647 35,8 58,7 94,9 97,1 108 123 110
61 266 668 48 716 40,0 59,8 86,8 95,2 118 138 121
62 201 673 46 720 44,3 65,7 89,5 94,1 119 153 122
63 268 716 58 774 47,3 66,1 87,5 94,9 127 163 131
64 220 712 57 769 45,7 64,2 93,9 95,2 126 158 130
65% 299 849 56 905 531 625 97,6 984 151 183 153

Malmao (landsdel 6)

1950 124 348 21 369 20,4 58,7 94,8 972 67 92 68
51 67 402 18 420 25,2 62,6 98,2 98,2 78 114 77
52 - = — — — — — — — — —
53 42 518 24 543 22,2 42,9 97,0 97,0 100 100 100
54 93 474 17 491 26,0 54,9 91,0 91,0 92 117 90
55 — — — — — — — — — — —
56 108 500 25 525 29,7 593 90,2 94,4 97 134 97
57 - - — — — — — — — — —
58 (18) (523)  (15) (538)  (29,6) (56,5) (91,9) (91,9) (1r01)  (133) (99)
59 - - — — — — — — — — —
60 — — — — — — — — — — —
61 83 559 29 588 — 536 964 964 108 135 108
62 — — — — — — — — — — —
63 304 566 27 594 — 668 883 914 109 107 109
64 — — — — — — — — — — —
65* — — — — —_ — — — — — —

* Preliminira siffror.

Anm.: Siffror inom parentes avser begrinsat antal ligenheter (mindre &n 25).



Antal Bp/Lgt Index 1953 =100
ligen- Bp/Hy Tp/Hy Pp/Hy (1000 Bly/Lgt Bly/Hy Ly/Hy

Ar heter  (kr/m?) (kr/m?) (kr/m?) kr) (m*) (%) (%) Bp/Hy Bp/Lgt Pp/Hy

Goteborg (landsdel 7)

1950 248 423 44 467 21,7 51,5 93,7 968 74 67 8o
51 70 465 25 490 28,0 60,1 94,8 94,8 81 86 84
52 (20) (507)  (16) (528)  (23,7) (46,8) (78,9) (78,9)  (89) (73) (90)
53 34 571 11 582 32,4 56,8 94,9 94,9 100 100 100
54 25 536 16 552 31,9 59,4 89,5 89,5 94 98 95
55 - = — — — — — — — — —
56 425 604 61 665 39,8 65,8 93,0 93,7 106 123 114
5g 38 525 32 558 42,0 80,0 91,3 91,3 92 130 96
5 = hl hal i il i i = il i
59 153 610 57 666 41,3 67,9 98,2 98,2 107 127 114
60 8o 748 72 820 56,1 68,9 69,4 97,8 131 159 141
61 8o 619 34 654 444 75,7 989 989 108 137 112
62 83 672 63 735 46,0 68,5 97,4  100,0 118 142 126
63 300 673 52 726 40,5 60,2 87,2 99,1 118 125 125
24* 32 790 57 847 37,1 46,9 94,3 95,9 138 115 146

5 - al - il . = i - hal —= -

Stockholm (landsdel 8)

1950 130 428 28 456 22,1 51,6 93,1 95,2 66 52 67
51 81 489 86 576 40,9 836 854 931 76 96 85
52 850 565 42 6o7 364 64,4 859 884 88 85 89
53 186 645 36 681 42,8 66,3 91,6 92,9 100 100 100
54 292 632 47 679 46,3 733 87,2 88,2 98 108 100
55 296 596 51 647 37,3 62,6  B22 854 92 87 95
56 551 641 57 698 43,2 674 852 91,4 99 101 102
57 1004 629 52 681 40,0 63,5 91,5 95,3 98 93 100
58 1018 641 57 699 46,8 731 93,5 96,2 99 109 103
59 1412 oI 56 757 46,7 67,2 934 974 109 109 1381
6o 1476 677 58 735 42,2 62,5 94,7 97,9 105 99 108
61 1 093 689 61 750 50,2 72,9 94,9 96,4 107 117 110
62 1351 714 64 7478 46,4 64,9 88,7 04,6 11 108 114
63 2053 728 58 786 51,1 70,2 93,9 96,9 113 119 115
64 854 772 67 839 52,1 67,5 93,7 983 120 122 123
65% 122 850 68 918 52,3 61,5 97,8 99,2 132 122 135
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Tabell G:13. Priser for nybyggda statsbelinade flerfamiljshus uppforda for enskilda byggherrar
i olika landsdelar 1950—65.

Antal Bp/Lgt Index 1953 =100

ligen- Bp/Hy Tp/Hy Pp/Hy (1000 Bly/Lgt Bly/Hy Ly/Hy
Ar heter (kr/m?) (kr/m?) (kr/m?2) kr) m?) (%) (%) Bp/Hy Bp/Lgt Pp/Hy

Norrland + Dalarna (landsdel 1)

1950 981 424 20 444 26,1 61,5 93,6 98,2 68 69 67
51 1332 463 17 480 28,2 6o,9 86,9 91,3 74 75 73
52 1042 572 24 596 339 593 87 909 91 90 90
53 1033 626 36 662 37,7 60,3 69,9 85,2 100 100 100
54 1296 569 32 6o1 34,4 604 792 872 41 91 91
55 1329 617 35 652 36,5 591 753 87,5 99 97 98
56 1635 626 41 667 38,5 61,5 77,6 89,2 100 102 101
57 1467 649 40 689 41,9 645 71,7 878 104 111 104
58 1248 656 41 697 43,0 65,5 70,2 86,7 105 114 105
59 1096 668 37 705 43,3 649 807 920 107 15 106
6o 1388 697 47 744 43,6 62,6 7554 92,1 111 116 112
61 1209 717 42 759 44,5 62,0 83,1 93,7 115 118 115
62 1528 741 41 782 47,9 64,6 83,2 92,9 118 127 118
63 2381 770 44 814 48,2 62,6 86,2 92,7 123 128 123

64 1687 768 51 819 51,8 67,4 88,7 92,9 123 137 124
65* 760 885 46 931 62,8 71,0 91,7 96,3 141 167 141

Mealardalen (landsdel 2)

1950 1789 397 28 424 24,4 61,6 946 97,3 74 84 75
51 1299 440 25 465 26,5 602  g9o,3 931 82 91 82
52 1228 530 27 557 300 566 832 893 99 103 98
53 1080 538 28 566 29,0 54,0 83,8 89,2 100 100 100
54 2043 532 41 573 31,9 59,9 82 88,2 99 110 101
55 1788 549 46 596 33,7 61,3 82,6 89,2 102 116 105
56 2156 560 41 601 34,6 61,9 81,3 90,0 104 119 106
57 2245 581 43 625 36,8 63,2 87,1 91,7 108 127 110
58 1834 578 46 624 36,4 63,0 84,9 91,5 108 126 110
59 2266  6or 56 657 38,2 63,5 85,6 94,3 112 132 116
6o 1297 617 56 673 39,5 640 857 94,3 115 136 11g
61 2009 637 62 699 30,1 61,4 87,1 04,1 118 135 123
62 2012 678 63 741 42,0 62,0 88,6 95,1 126 145 131
63 1579 705 6o 765 46,4 658 891 94,3 131 160 135
64 1728 722 69 791 50,1 69,4 90,5 94,7 134 173 140
65% 666 715 75 790 53,8 753 946 96,3 133 186 140

* Preliminira siffror.
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Antal Bp/Lgt Index 1953 =100
lagen- Bp/Hy Tp/Hy Pp/Hy (1000 Bly/Lgt Bly/Hy Ly/Hy

Ar heter (kr/m?) (kr/m?)} (kr/m?) kr) (m?) (%) (%) Bp/Hy Bp/Lgt Pp/Hy

Ostergétland + Smdland + Blekinge (landsdel 3)

1950 565 376 18 394 22,4 596 96,7 987 73 74 73
51 641 425 19 444 254 599 924 94,7 82 84 82
52 646 506 24 530 31,2 61,6 83,4 92,5 98 103 98
53 876 517 24 541 30,3 58,5 87,3 92,0 100 100 100
54 1332 503 30 534 306  6o,7 866 924 97 101 99
55 964 505 31 536 30,1 594 82,8  go7 98 99 99
56 1082 533 36 569 33,1 62,1 79,1 9L5 103 109 105
57 1668 555 40 595 375 67,5 81,7 gno 107 124 110
58 1324 577 47 625 389 67,3 78,2 90,9 112 128 116
59 1408 572 41 613 36,5 63,8 85,2 92,9 IIr 120 113
6o 1365 6oo 48 648 37,8 63,0 85,6 93,0 116 125 120
61 1076 621 36 657 38,0 61,2 86,2 92,2 120 125 121
62 1267 653 48 702 41,2 63,0 86,0 91,9 126 136 130
63 928 705 53 759 45,4 64,4 92,1 95,0 136 150 140
64 772 750 52 8o2 50,6 67,5 83,1 89,8 145 167 148
65* 481 765 59 824 53,1 69,4 90,5 950 148 175 152

Sédra Sverige (landsdel 4)

1950 622 367 20 387 22,3 60,8 92,8 98,2 73 84 74
51 482 420 21 442 25,0 59:5 94,0 96,1 84 94 84
52 642 480 20 501 30,7 64,0 94,9 96,2 96 116 96
53 966 502 23 524 26,5 52,9 88,7 94,3 100 100 100
54 922 507 30 537 31,9 62,9 81,8 92,4 101 120 102
55 1016 487 27 514 30,2 62,0 86,8 92,6 97 114 98
56 961 405 31 526 31,3 634 840 9255 99 118 100
57 823 503 34 537 33,1 66,0 81,4 9o, 100 125 102
58 435 543 44 587 40,0 73,7 83,4 94,5 108 151 112
59 797 522 36 558 34,5 66,0 86,4 92,9 104 130 106
6o 893 540 41 581 36,9 68,3 87,4 94,1 108 139 111
61 717 550 42 592 37,5 68,1 86,5 93,8 110 142 113
62 1208 604 43 646 42,2 69,9 90,3 95,8 120 159 123
63 746 634 46 680 41,9 66,1 89,0 94,5 126 158 130
64 819 684 51 735 43,0 62,9 90,9 93,7 136 162 140
65* 477 751 54 8oz 53,8 71,7 92,7 968 150 203 154

11 — 684373 Salaj
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Tabell C: 13 (forts.)

Antal Bp/Lgt Index 1953 =100
lagen- Bp/Hy Tp/Hy Pp/Hy (1000 Bly/Lgt Bly/Hy Ly/Hy

Ar heter (kr/m?) (kr/m?) (kr/m?) kr) (m?) (%) (%) Bp/Hy Bp/Lgt Pp/Hy

Vistra Sverige + Virmland (landsdel 5)

1950 638 397 21 418 21,6 54,5 94,4 97,0 71 69 71
51 645 441 35 477 27,1 61,5 85,1 90,6 79 87 81
52 I 160 556 26 582 31,2 56,1 85,2 91,8 100 100 99
53 1176 558 29 587 31,2 55,9 84,8 92,1 100 100 100
54 883 546 40 586 31,7 58,0 79,9 88,8 98 102 100
55 994 557 37 595 30,5 54,8 79,1 87,7 100 98 101
56 973 544 30 574 32,2 59,2 81,6 88,2 98 103 98
57 961 572 39 610 37,5 65,6 84,7 91,6 103 120 104
58 588 632 56 688 39,9 63,3 79,1 92,3 113 128 117
59 676 585 41 627 37,6 64,3 83,4 92,4 105 121 107
60 834 596 46 642 36,7 61,6 86,8 93,3 107 118 109
61 862 641 41 682 40,2 62,6 88,7 94,0 115 129 116
62 843 655 50 705 43,4 66,2 84,7 91,4 117 139 120
63 638 701 44 745 46,6 66,5 83,2 92,0 126 149 127
64 6og 712 48 760 49,1 69,0 91,5 94,7 128 157 129
65* 450 753 57 8ro 550 731 876 930 135 176 138

Malmi (landsdel 6)

1950 164 333 34 367 24,0 72,1 90,3 93,4 71 103 73
51 8 379 33 412 29,8 78,6 97,1 97,6 81 128 82
52 202 454 33 487 32,3 71,3 92,9 94,3 96 139 97
53 654 471 30 501 23,2 49,2 87,7 92,5 100 100 100
54 593 447 35 482 31,2 69,7 94,6 97,9 95 134 g6
55 377 433 34 468 29,8 68,9 82,0 91,2 92 128 93
56 674 468 33 502 33,2 70,9 88,3 92,7 99 143 100
57 577 536 37 573 32,7 61,0 76,4 86,7 114 141 114
58 37 561 54 615 35,4 63,1 82,5 93,1 119 153 123
59 944 517 35 552 31,8 61,5 89,3 96,7 1o 137 110
6o 382 523 29 552 31,1 59,5 9554 95,6 111 134 110
61 30 599 67 666 46,7 77,9 75,2 92,7 127 201 133
62 311 583 37 620 36,2 62,1 94,3 94,3 124 156 124
63 456 615 24 639 39,1 63,5 93,7 95,6 131 169 128
64 1027 654 56 710 44,2 67,6 93,5 96,3 139 191 142
65* 240 679 67 746 472 69,5 858  gox 144 203 149

* Preliminira siffror.
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Antal Bp/Lgt Index 1953 =100
lagen- Bp/Hy Tp/Hy Pp/Hy (1000 Bly/Lgt Bly/Hy Ly/Hy

Ar heter (kr/m?) (kr/m?) (kr/m?) kr) (m? (%) (%) Bp/Hy Bp/Lgt Pp/Hy

Gateborg (landsdel 7)

1950 712 446 44 491 253 565 953 986 79 8o 81
51 207 465 42 507 27,0 57,9 92,3  94:4 82 85 83
52 852 567 47 614 27,9 492 89,9 94,9 101 88 101
53 410 564 45 6og 31,8 56,4 89,9 94,1 100 100 100
54 812 586 62 648 32,2 54,9 92,8 94,9 104 101 106
55 1061 587 68 655 332 566 899 939 104 104 108
56 158 615 71 692 365 593 786  gr0 109 115 114
57 1087 599 86 686 38,4 64,1 89,9 94,5 106 121 113
58 694 606 91 697 30,2 64,8 85,1 92,9 107 123 114
59 758 639 101 740 406 636 837 974 113 128 122
6o 779 641 92 733 418 653 898  g64 114 131 120
61 1436 668 82 750 42,7 64,0 91,5 97,5 118 134 123
62  go7 740 124 865 53,2 71,9 72,8 94,0 131 167 142
63 1181 724 96 820 55,0 76,0 91,7 96,4 128 173 135
64 1341 815 102 917 59,5 730 83,3 97,6 145 187 151
65* 1740 880 129 009 61,2 69,6 90,8 96,0 156 192 166

Stockholm (landsdel 8)

1950 915 464 58 521 30,5 659 937 96,7 75 87 78
51 1120 505 54 559 32,3 64,0 86,6 93,3 82 92 83
52 1612  6o1 44 645 35,3 58,8 88,0 91,4 98 101 96
53 2554 616 56 672 35,1 56,9 87,2 93,3 100 100 100
54 2765 591 47 637 359 608 851 91,2 96 102 95
55 2728 503 42 636 36,8 61,9 86,7 92,1 96 105 95
56 3217 636 54 690 38,7 60,8 81,4 90,6 103 110 103
57 2499  6o3 44 647 395 654 838 920 98 113 g6
58 2679 639 63 702 44,8 70,0 88,5 95,2 104 128 104
59 2709 642 64 706 490 762 879 955 104 140 105
6o 2147 656 65 722 49,1 749 87,6 96,4 107 140 107
6r 1456 702 68 770 489 697 926 973 114 139 115
62 1776 706 77 783 480 679 80 958 115 137 117
63 790 718 73 791 5,1 7L 936 99,1 1y 146 118
64 602 767 79 846 F4s1 71,0 92,0 97,6 125 155 126
65* 264 857 98 955 654 76,3 951 957 139 186 142

1I% — 684373 Salaj



Tabell C:14. Standardberiknad utveckling av byggnadspriset per m® hyrespta (Bp[Hy) inom
olika byggherrekategorier i hela landet 1950—65.

(Laspeyres kedjeindex standardiserat med hinsyn till landsdel och hushéjd)
Index 1953 =100

Effekten av produktionens
forskjutning mellan

Laspeyres
index hus av »Ren» pris-

Ar Ovigt totalt landsdelar olika héjd férandring

Kommunala byggherrar

1950 72,7 71,6 95,6 98,9 73,6
51 7555 7551 97,0 98,9 78,3
52 97,5 97,2 103,0 99,8 94,5
53 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
54 100,2 100,4 99,8 99,8 100,7
55 100,0 100,2 993 99,3 101,6
56 103,2 103,2 101,0 99,3 102,9
57 108,0 108,0 101,5 99,8 106,6
58 106,9 107,1 100,9 99,1 107,1
59 107,8 108,2 101,0 99,1 108,1
60 110,3 110,7 100,9 99,1 110,7
61 115,6 116,1 100,9 99,4 115,7
62 119,9 120,0 101,2 99:3 119,4
63 123,9 124,6 100,7 99,6 124,2
64 134,4 134,8 101,0 99,8 133,7
65* 141,1 141,4 101,4 99,8 139,7

Rikskooperativa byggherrar

1950 71,8 70,5 101,4 99,3 70,0
51 78,4 7757 99,8 100,2 7757
52 92,3 94,9 100,5 100,2 94,2
53 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
54 95,5 96,7 100,0 100,5 96,2
55 96,3 97,0 100,7 100,9 95,5
56 101,9 102,6 100,0 100,7 101,9
57 106,3 107,0 99,1 100,9 107,1
58 106,3 107,4 99,4 100,7 107,2
59 108,7 109,3 99,7 100,4 109,2
6o 109,2 110,3 99,9 100,2 110,2
61 113,6 114,9 97,2 100,6 117,6
62 116,7 117,7 97,6 101,6 118,7
63 120,5 122,5 98,1 101,6 122,9
64* 120,4 130,8 96,5 101,2 133,9
65* 135,8 137,7 94,9 1015 143,0

* Preliminira siffror.
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Effekten av produktionens
forskjutning mellan

Laspeyres
index hus av »Ren» pris-

Ar Ovigt totalt landsdelar olika hé&jd forandring

Ouriga kooperativa byggherrar

1950 70,9 72,6 103,4 101,2 69,3
51 77:5 79,3 100,7 100,8 78,1
52 92,0 92,6 100,3 100,0 92,2
53 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
54 96,7 96,6 99,3 100,0 97,2
55 96,2 95,9 98,0 100,0 97,8
56 100,5 100,0 99,1 100,0 100,9
57 101,7 101,0 99,9 100,0 101,1
58 108,1 107,2 99,8 100,2 107,3
59 110,2 109,8 100,7 100,3 108,7
60 110,6 111,0 101,0 100,0 109,9
61 113,7 114,8 100,1 99,6 115,2
62 119,2 120,4 100,7 100,0 119,6
63 121,7 124,3 100,6 100,0 123,6
64 126,7 127,8 97,9 100,3 130,2
65* 134,0 137,5 100,6 99,4 137,6

Enskilda byggherrar

1950 72,1 717 99,7 98,8 72,7
51 80,2 7957 100,4 99,5 79:9
52 97,0 96,5 100,4 99,5 96,7
53 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
54 96,3 95,9 98,9 100,0 970
55 98,6 975 99:4 100,0 98,1
56 101,9 101,5 99:4 101,4 100,7
57 103,0 102,6 99,6 101,6 101,4
58 107,9 107,3 100,6 101,7 104,8
59 106,7 106,8 98,3 101,2 107,2
60 110,6 109,9 99,6 101,4 108,8
61 115,5 114,6 99,9 101,4 113,2
62 120,6 119,7 99,2 101,4 119,0
63 126,3 125,1 98,6 101,0 125,6
64 130,9 128,3 96,3 101,0 132,0

65* 143,4 142,1 98,6 101,6 141,8




Tabell C:15. Byggnadspriset per m? hyresyta (Bp[Hy) inom olika byggherrekategorier och for
hus av olika hijd i olika landsdelar, vigt genomsnitt 1950-65.

Index Bp/Hy i respektive landsdel = 100

Blandad
Byggherrekategori Laghus Hoghus produktion  Totalt
Norrland + Dalarna (landsdel 1)
Kommunala 99,7 101,4 100,1 99,9
Rikskooperativa 101,4 101,1 103,2 101,8
Ovriga kooperativa 97,7 99,4 98,2 97,9
Enskilda 99,8 100,7 102,0 100,2
Samtliga 99,8 100,9 100,9 100,1
Malardalen (landsdel 2)
Kommunala 98,9 100,9 101,5 99,9
Rikskooperativa 100,6 100,8 102,0 101,0
Ovriga kooperativa 99,0 96,1 103,7 99,8
Enskilda 98,3 103,1 101,4 99,5
Samtliga 99,0 101,1 101,8 99,9
Ostergotland + Smaland + Blekinge (landsdel 3)
Kommunala 99,7 100,6 995 99,7
Rikskooperativa 101,3 98,2 102,6 101,4
Ovriga kooperativa 97,8 102,2 102,2 99,3
Enskilda 99,0 101,3 101,7 99,6
Samtliga 99,7 100,5 100,8 100,0
Sodra Sverige (landsdel g)
Kommunala 99,9 99,9 99,7 99,9
Rikskooperativa 99,6 103,8 102,7 100,5
Ovriga kooperativa 100,6 97,2 102,3 100,6
Enskilda 99,8 99,4 100,0 99,8
Samtliga 99,9 100,1 100,6 100,1
Vistra Sverige + Virmland (landsdel 5)
Kommunala 99,2 100,4 100,8 99,7
Rikskooperativa 99,7 102,6 101,9 100,4
Ovriga kooperativa 100,3 103,6 98,9 100,3
Enskilda 08,5 104,2 104,1 99,9
Samtliga 99,3 102,2 101,3 100,0
Malmé (landsdel 6)
Kommunala 102,0 103,0 99,7 101,2
Rikskooperativa 103,1 96,5 98,1 99,4
Ovriga kooperativa 102,7 — 98,4 100,0
Enskilda 99,0 99,0 102,4 100,0
Samtliga 101,8 98,7 99,2 100,0
Géteborg (landsdel 7)
Kommunala 98,9 97,7 102,1 99,5
Rikskooperativa 100,3 97,1 100,2 99,5
Ovriga kooperativa 98,5 101,9 103,7 99,5
Enskilda 99,1 104,0 109,3 101,5
Samtliga 99,2 99,7 101,8 100,0
Stockholm (landsdel 8)
Kommunala 97,9 99,8 99,3 98,9
Rikskooperativa 100,9 102,3 104,2 102,5
Ovriga kooperativa 100,9 98,1 102,6 100,9
Enskilda 97,7 101,3 101,6 100,0
Samtliga 98,7 100,6 100,7 100,0
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Tabell G:16. Byggindex for flerfamiljshus och konsumentprisindex 1950—65.

Index 1953 = 100

Forsdkringsbolagens Centralbyrans Bostadsstyrelsens
byggnadskostnads- byggnadskostnads- »virderings- Konsument-
Ar index index index» prisindex
1950 76 78 79
51 93 91 91
52 97 101 101 98
53 100 100 100 100
54 98 99 99 101
55 98 102 100 104
56 102 107 102 109
57 108 110 104 114
58 112 112 104 118
59 112 113 104 120
6o 121 120 108 125
61 126 124 110 127
62 131 129 113 133
63 135 135 117 137
64 148 141 121 141
65 161 150 126 148




Tabell C:17. Forhdllandet mellan byggnadspriskoefficient och bostadsstyrelsens byggnadskost-

nadskoefficient i A-regioner, vigt genomsnitt 1960-63.

Bostadsstyrelsens Bkk i respektive region = 100

Region Genomsnitt | Region Genomsnitt
1 Stockholm 98,9 47 Ulricehamn 100,3
2 Sodertilje 96,9 48 Alingsés 104,1
3 Norrtilje 95,9 49 Mariestad 99,1
4 Uppsala 97,4 50 Skoévde 98,1
5 Enkoping 96,1 51 Falkoping 103,4
6 Nyképing 95,7 52 Skara 94,1
7 Eskilstuna 99,4 53 Lidkoping 96,5
8 Katrineholm 96,2 54 Vara 99,9
9 Linképing 95,0 55 Karlstad 97,8
10 Norrképing 94,7 56 Kristinehamn 98,5
11 Motala 96,0 57 Arvika 95,9
12 Mjslby 91,6 58  Siffle-Amal 95,0
13 Jonképing 99,8 59 Orebro 93,2
14 Virnamo 98,8 60 Hallsberg-Kumla 101,2
15 Eksj6-Nassjo 93,3 61 Karlskoga 98,3
16 Tranéas 98,8 62 Lindesberg 95,7
17 Vetlanda 99,8 63 Visteras 100,0
18 Vixjs 98,6 64 Sala 97,9
19 Ljungby 99,8 65 Fagersta 100,0
20 Almhult 95,5 66 Koping 97,3
21 Kalmar 99,5 67 Falun 94,3
22 Nybro 93,1 68 Borlinge 95,8
23 Oskarshamn 96,0 69 Ludvika 98,1
24 Vistervik 93,8 70 Avesta 98,0
25 Hultsfred-Vimmerby 85,1 71 Mora 97,5
26 Visby 97,3 72 Givle 97,1
27 Karlskrona 101,0 73 Sandviken 94,6
28 Karlshamn 99,1 74 Séderhamn 98,2
29 Kristianstad 102,2 75 Bollnas 98,1
30 Haissleholm 98,9 276 Hudiksvall 95,9
31 Angelholm 100,4 77 Ljusdal 97,9
32 Simrishamn 97,1 78 Hirnosand-Kramfors 96,2
33 Malmé 105,1 79 Sundsvall 98,6
34 Hilsingborg 101,6 8o Solleftea 87,2
35 Lund 98,2 81  Ornskoldsvik 96,3
36 Landskrona 95,4 82 Ostersund 95,0
37 Trelleborg 101,9 83 Umea 103,2
38 Ystad 88,8 84 Skelleftea 101,4
39 Eslov 102,0 85 Lycksele 99,2
40 Halmstad 102,3 86 Lulea 101,4
41 Falkenberg 95,2 87 Pitead 97,0
42 Varberg 97,7 88 Boden 97,5
43 Géteborg 101,5 89 Gillivare-Malmberget 102,9
44 Uddevalla 95,5 go Kiruna 99,7
45 Trollhittan-Vinersborg 98,3 91 Haparanda-Kalix 97,2
46 Boras 103,3

Anm.: Byggnadspriskoefficient visar prisrelationen mellan respektive A-region och Visteras-

regionen,
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Tabell C:18. Relativt byggnadspris per m® hyresyta (Bp|Hy) i A-regioner i forhallande till hela

landet 1950-63.

Bp/Hy Bp/Hy Bp/Hy
Hy hela Hy hela Hy hela

(1 000 landet (1 000 landet (1 000 landet

Region m?) =100 Region m?) =100 Region m?) =100
1 8348 1061 32 49 90,4 63 885 97,2
2 512 104,7 33 1714 84,2 64 116 97,1
3 155  102,3 34 647 86,9 65 210 97,7
4 987 1004 35 276 87,0 66 304 96,6
5 124  101,5 36 181 89,6 67 213 102,0
6 380 96,1 37 133 88,5 68 239 100,5
7 651 94,0 38 109 90,9 69 280 98,4
8 333 92,8 39 85 898 70 318 101,0
9 573 95,7 40 291 89,9 71 65 1057
10 818 95,5 41 62 93,1 72 594  105,2
11 166 95,2 42 106 95,3 73 294 1064
12 117 98,4 43 3577 102,2 74 148 1028
13 472 93,6 44 452 101,4 75 106 1024
14 138 91,3 45 430 98,9 76 113 100,3
15 195 92,4 46 668 96,4 77 40 100,5
16 79 9L4 47 40 96,2 78 202 108,9
17 88 86,7 48 91 94,5 79 525  106,5
18 273 92,1 49 144 944 8o 8g 1169
19 133 90,4 50 288 95,8 81 221 108,0
20 56 86,8 51 168 94,5 82 364 111,9
21 306 95,2 52 76 96,7 83 326 104,0
22 97 94,7 53 119 95,0 84 269 106,1
23 186 97,6 54 17 94,1 85 101 110,8
24 202 95,5 55 656  100,3 86 204 112,3
25 94 936 56 212 988 87 167 109,4
26 89 99,4 57 108 99,0 88 170 115,2
27 347 93,6 58 127  101,3 89 151 132,1
28 232 93,1 59 617 97,8 90 152 142,6
29 288 86,8 60 183 95,6 91 69 119,6

30 239 873 61 346 98,7

31 147 85,8 62 165 97,8 Summa 35 986 100,0




Tabell C:19. Procentuella avvikelser i byggnadspriset per m* hyresyta (Bp[Hpy) mellan olika
landsdelar och hela landet 1950-635.

Ostergot- Vistra
land + Sma- Sverige
Norrland + Mailar-  land +Ble- Sédra +Viarm- Gote-  Stock-
Ar Dalarna dalen kinge Sverige land Malmé  borg holm
1950 + 3 -4 -9 —10 -2 —16 +8 + 7
51 + 6 -3 -8 -8 o —14 +1 +12
52 + 3 =7 - 10 —12 -5 —-17 +9 +9
53 + 7 -3 -7 —12 -1 —14 +7 7
54 + 7 -3 -8 — 11 -1 -17 +8 + 8
55 + 6 s} -6 —13 -3 —14 +5 + 6
56 +11 -2 -7 —14 -2 —18 +3 + 5
57 + 9 -3 4 —14 -2 —14 +2 T4
58 + 9 -2 -5 —13 -1 —14 o + 5
59 + 9 -2 -5 —12 -1 —15 o + 6
60 + 9 -1 -3 -13 -3 —15 -1 + 5
61 + 8 -1 - 5 —11 -2 —15 o + 8
62 + 6 -2 -6 - 12 -2 -18 +2 + 6
63 +10 -1 -2 —10 -2 —18 -1 + 3
64° + 6 -2 -1 -8 -3 —15 +6 + 6
652 + 6 -4 -3 -7 -2 —18 +9 + 4
Vgt genomsnitt
1950-65 + 8 -2 -5 —11 -2 -16 +3 + 6

¢ Uppskattade virden.

Tabell C:20. Procentuell fiordelning av firdigstilld hyresyta inom olika landsdelar 1950-65.

Oster- Vistra
Norr- gotland + Sverige
land+ Mailar- Smaland + Sédra + Virm- Gote-  Stock-
Ar Dalarna dalen Blekinge Sverige land Malmé borg holm  Summa
1950 18,8 20,8 93 49 9,9 44 86 23,3 100,0
51 19,6 19,5 15,4 8,9 10,8 2,7 7,8 15,3 100,0
52 12,3 14,1 10,7 5,6 10,2 4,5 9,4 33,2 100,0
53 16,1 12,6 11,9 9,5 9,7 5,6 7,8 26,9 100,1
54 13,8 16,7 158 65 8,7 6,2 7,9 24,4 100,0
55 11,6 15,6 13,0 6,5 12,2 6,0 7,5 27,6 100,0
56 15,8 14,7 11,8 6,5 11,0 4,8 10,5 24,9 100,0
57 17,7 15,0 12,7 750 12,0 3,7 10,5 21,4 100,0
58 16,8 14,3 16,2 6,6 10,3 4,0 9,5 22,3 100,0
59 13,8 18,5 11,2 6,1 9,5 6,0 9,6 25,3 100,0
60 x5}8 l5’0 13’0 6’0 12)1 4’3 12’3 21’5 10030
61 13,0 16,9 14,4 73 10,5 4,3 14,1 19,4 99,9
62 15,5 18,8 13,1 6,8 10,1 3,0 10,9 21,8 100,0
63 18,7 18,0 12,9 6,7 9,1 6,0 9,2 10,4 100,0
64 14,8 19,8 12,2 7,4 11,8 6,3 10,4 17,2 99,9
65 17,2 18,2 17,3 5,8 10,5 555 13,2 12,3 100,0
Vigt genomsnitt
1950-65 15,5 16,8 13,2 6,7 10,6 4,9 10,1 22,2 100,0
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Tabell C:21. Procentuella avvikelser i byggnadspriset per m® hyresyta (Bp[Hy) och produktio-
nens fordelning pd olika vdningsplan i hela landet, vigt genomsnitt 1950—65

Antal Avvikelser Relativ férdelning av
véningsplan (%) hsjdidentifierad Hy
I 554 0,9
2 +0,2 12,4
3 —1,2 5552
4 -0,2 8,8
5 +3,5 2,4
6 +2,1 2,8
7 +0,5 4,0
8 +0,7 4,8
9 —0,9 355
10 och fler +0,5 6,0
Ej identifierat +1,3

Anm.: Standardiserat med avseende pa produktionens férdelning mellan olika landsdelar och ar.

Tabell C:22. Tomtprisernas relativa avvikelser i olika landsdelar fran tomtpriset per m? hyres-
yta (Tp|Hy) i hela landet 1950-65.

Oster- Vistra
gotland + Sverige +
Norrland + Milar- Smaéland + Sédra Viarm- Gote-  Stock-
Ar Dalarna dalen Blekinge  Sverige land Malmé  borg holm
1950 —36 —14 - 32 ~-39 —29 o +75 +50
51 —30 —18 —26 —37 [ + 4 +63 +96
52 —23 —20 -37 —33 —20 -7 +73 +20
53 —25 —16 —31 -37 -9 —-19 +81 +31
54 —24 -3 —26 —23 -9 —15 t94  t15
55 —14 + 9 —-20 —26 —11 —14 +89 [
56 —15 -8 —23 -31 —20 —28 +77 +15
57 —15 o -19 —22 -5 —22 +73 o
58 —23 +5 —23 —32 -7 —34 +77 +18
59 —23 + 9 —23 —29 —20 —27 +59 +18
60 —24 - 2 —22 -35 —20 -35 +61 +22
61 —24 - 4 —32 —32 —-19 - 19 +59 +23
62 —30 + 2 —31 —-33 —15 -31 +61 +26
63 —23 + 8 —20 -35 -18 —45 +53  +33
64% —21 + 5 —28 —-34 - 14 -3 +41 +29
65% —27 + 5 —27 ~30 -13 +11 +60 +32
Vigt genomsnitt
195065 —23 o ~26 —31I —14 -19 +63 +22

¢ Beroende p4 antagandet om en enhetlig Tp/Hy-6kning under dessa &r borde 1964 och 1965
ars fordelningar 1 stort sett vara identiska med 1963 ars. Vissa skillnader kan dock uppsté, d&
regionala trendvirden fér olika byggherrekategorier anvints som uppskrivningsgrund.
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Tabell C:23. Tomtprisernas relativa avvikelser i olika A-regionstyper fran tomtpriset per m?
hyresyta (Tp[Hy) i hela landet, vigt genomsnitt 1950—65.

Centralorts- Krans-
kommuner kommuner Hela landet
Storstader +24 +30 +26
A-regioner med centralorts-
kommun 1963

> 50000 invénare + 8 —45 - 4
30 000—50 000 invanare + 3 —44 -9
< 30000 invanare —16 —45 —26

Anm.: Tomtpriset per m? hyresyta standardiserat med hinsyn till produktionsférdelningen
pa landsdelar och &r.
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BILAGAD

Byggnadskostnader i flerfamiljs-
hus 1953, 1958 och 1963

Sammanfattning av en urvalsundersokning

Vid den tidpunkt, di foreliggande utredning om bostadsbyggandets priser
paborjades (1964), fanns inget offentligt material, som pé ett meningsfullt
sdtt kunde belysa pris- och kostnadsutvecklingen pd omridet. Den enda
praktiska utvdgen var i detta lige att undersdka ett antal hus, fér vilka
kostnadsdata rdkade finnas bevarade inom enskilda byggnadsféretag och
en dylik undersékning féretogs med avseende pd ett urval av flerfamiljs-
hus fardigstallda under aren 1953, 1958 och 1963.

Medan genomgéngen av dessa kostnadsdata pédgick blev bostadsstyrel-
sens omfattande material avseende alla statligt beldnade flerfamiljshus
tillgdngligt efter att tidigare ha betraktats som sekretessbelagt. Detta ma-
terial bestod av data, som i hogre grad dn urvalets belyste samtliga kost-
nader inklusive byggproducentens och byggherrens vinst. Utredningen
kom dirfor sjédlvfallet att baseras pd detta material, men vissa resultat
frdn den forst igangsatta unders6kningen kan likvdl vara av intresse,
framst for att belysa kostnadsstrukturen. Denna aspekt ér dock av sekun-
ddr betydelse for utredningens syften och behandlas darfér enbart i denna
bilaga.

URVAL

Bostadsproduktionen 4r, som redan framhallits i olika avsnitt, starkt he-
terogen. Denna studie begridnsades dirfor till en tdmligen sndvt definierad
typ av bostadshus nidmligen trevdningshus uppférda inom projekt, sam-
manlagt omfattande en produktionsvolym av 10 000—30 000 m3 (grovt rik-
nat mellan g5 a 100 lidgenheter). Under vart och ett av de tre dren med-
togs ett objekt med produktionsvolym under 10 ooo m® (varav endast ett
avsevirt under denna grins — 6 6oo m3). Bland 1g53 &rs objekt ingick
vidare ett objekt obetydligt stérre dn goooo m3 och i 1963 &rs material
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Tabell D:1. Trevdningshus i bostadsstyrelsens kortmaterial och i IUI:s urval 1953, 1958 och
1963.

Trevaningshus i »héjdidentifierade»

drenden i kortmaterialet Antal lagen-
Antal heter i urvalet
Antal Ligenheter ligenheter i % av kort-
Ar Antal hus  lagenheter  per hus i urvalet materialets
1953 546 13 181 24 444 354
1958 654 15879 24 501 3,2
1963 763 19 820 26 626 3,2

medtogs tva objekt 6ver denna gridns, varav ett starkt avvikande (ca
48 000 m?). Som framgar av resultatens redovisning ldngre fram visar emel-
lertid detta fatal sma och stora objekt inte det systematiska samband mel-
lan pris och storlek, som skulle kunna férvintas med ledning av t.ex.
pad andra hall uppmirksammade samband mellan arbetsproduktiviteten
och objektets volym.! Fridn bearbetningen utesléts hus med stor andel
garage- och affirslokalutrymmen eller hus, som av andra skil ansigs vara
av speciell karaktér.

Ett slumpmaissigt urval var uteslutet pd grund av en rad praktiska
svarigheter, bl. a. bristande kinnedom om den tidigare produktionens be-
skaffenhet och geografiska fordelning och avsaknad av handlingar fér ti-
digare &r. Undersokningen maste didrfor begrdnsas till sddana privata
byggforetag (med bevarade handlingar), som genom fdretagarorganisatio-
nernas formedling forklarat sig villiga att medverka.

Huvudparten av de analyserade objekten hirror fran Milardalen och
Dalarna, kompletterade med négra enstaka hus i norra och sédra Sverige
(Skellefted, Sundsvall, Kalmar, Jonkoping). For att utjimna utslag av
geografiska differenser mellan kostnadsnivierna efterstrivades, att en och
samma eller »likstdlld» ort (och helst ocksd samma foretag) var represen-
terad varje ar. Av praktiska skidl kunde detta inte alltid &stadkommas.
Likasa efterstrivades att sdvil storforetag som mindre foretag skulle vara
representerade i undersékningen. Bade entreprenader och egenregiobjekt
skulle medtas.

Ursprungligen planerades att undersdkningen skulle omfatta ca 40 ob-
jekt per ar, dvs. sammanlagt ca 120 objekt vilket hade moéjliggjort stratifie-
ringen med hinsyn till alla dessa faktorer. Sedan arbetet i forsta hand
inriktades pd genomgang av bostadsstyrelsens material kom urvalet att bli
begrinsat till totalt 25 objekt, varav # fardigstdllda &r 1953, 10 4r 1958
och 8 &r 1963. Négon fullt tillfredsstillande systematisk hinsyn kunde
inte ldngre samtidigt tas till de berorda faktorerna.

Som framgar av tabell D: 1 svarar ligenheterna i urvalets hus for drygt
3% av ldgenhetsantalet i hojdidentifierade treviningshus for respektive ar
i bostadsstyrelsens kortmaterial.

* Byggforbundet, Byggnadsindustrins arbetsproduktivitet, Stockholm 1967.
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Tabell D:2. Kostnadsundersékningens urval 1953, 1958 och 1963.

Antal m? Antal
Hus Byggherre lagenhetsyta Antal m? lagenheter
1953
I Enskild 2916 12 250 43
2 Kommunal 6 367 30 350 120
3 Enskild 4 067 16 015 57
4 Rikskoop. 5 823 25 665 110
5 Ovr. koop. 2 747 13 073 45
6 Ovr. koop. 2 o1 10 774 42
7 Kommunal 1 701 6 600 27
Totalt 25 922 114 727 444
1958
1 Rikskoop. 4 000 14 754 42
2 Kommunal 2 672 11 435 50
3 Ovr. koop. 3 9o8 17 070 60
4 Rikskoop. 5 325 23 317 78
5 Ovr. koop. 2 291 10 006 39
6 Ovr. koop. 2 409 9 025 21
i Rikskoop. 5152 23 008 77
8 Kommunal 2 496 10 830 43
9 Enskild 2 638 11 610 54
10 Ovr. koop. 1 999 11 150 37
Totalt 32 890 142 205 501
1963
1 Ovr. koop. 2392 9985 28
2 Enskild 6 585 26 757 97
3 Ovr. koop. 2 605 11 470 45
4 Kommunal 2 451 11 618 43
5 Rikskoop. 4952 21 317 124
6 Enskild 10 374 47 660 157
7 Ovr. koop. 3 476 14 820 54
8 Rikskoop. 6 229 31433 78
Totalt 39 064 175 06o 626

Urvalets representativitet torde dock vara betydligt hogre dn vad som
framgir av tabellen. Procenttalen skulle visserligen vara ligre (mellan
2 och 2,5%) om samtliga hus kunde »hojdidentifieras» — nu finns det an-
ledning tro att »héjdblandad» produktion omfattar dven en del treva-
ningshus. Véart urval borde & andra sidan inte relateras till hela produk-
tionen av treviningshus utan till den population av hus som kvarstod
som mojliga urvalsobjekt med hinsyn till sin storlek, regionala beligen-
het etc. Urvalets sammansittning framgar av tabell D: 2.

Det kan i sammanhanget pdpekas att kortmaterialets drenden med tre-
vaningshus i genomsnitt omfattar 24—-26 ligenheter vilket dr mindre &n
minimigransen i vart urval. Likasd har stora landsdelar, bl. a. de tre stor-
staderna exkluderats frdn urvalet. Om urvalet relaterades till en med
hinsyn till alla dessa begrinsningar relevant population skulle »represen-
tativitetstalen» stiga till uppskattningsvis 7 a 8%.
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P4 grund av urvalets osystematiska karaktir kan de nedan dtergivna
genomsnittsvardena inte anses vara statistiskt sdkerstillda men de kan
mahinda tjdna som grund f6r uppstillning av hypoteser om den tekniska
utvecklingens karaktér.

DEFINITIONER

Med byggnadskostnad (Bk) avses i denna undersékning virdet av de to-
tala byggnadskostnaderna exklusive kostnader for mark och dess exploa-
tering, arkitektarvode, tridgardsanliggningar, parkerings- och lekplatser
o. dyl. men inklusive proportionerad debitering av féretagets centrala om-
kostnader. Diremot ingir som regel ej ren vinst. En sadan bred definition
omfattar alltsd dven de arbeten, som utforts av annat féretag dan byggfore-
taget, antingen det dr friga om underentreprendr (understilld byggnads-
foretaget) eller s. k. sidoentreprensr (direkt uppdrag av bestdllaren). Den
valda definitionen avviker frin bostadsstyrelsens som t. ex. inkluderar den
s. k. normala planeringen av tomten och uppférandet av trddgérdsanligg-
ningar, parkerings- och lekplatser o. dyl.

Med tanke pad de starkt varierande kostnaderna for grundliggning, hade
det varit Onskvirt att exkludera dessa frdn Bk-begreppet men grinsdrag-
ningen i forhdllande till stomkostnaderna ér ofta besvirlig och kunde inte
genomforas i detta material.

Strdvan har varit att vid kostnadsfordelningen skilja mellan sjdlva hus-
kroppen och dess utrustning, oavsett i vems regi berérda arbeten bedrivits.
Nagon allmint vedertagen grinsdragning i friga om ansvaret fér utfo-
rande av vissa arbeten finns icke och man moéter i praktiken en mingd
olika kombinationer. Aven inom samma féretag kan férekomsten av un-
derentreprendrer starkt variera. Sidoentreprenérernas fakturering forekom-
mer &ver huvud taget icke i byggnadsféretagets bokféring och har dirfér
i forekommande fall méast himtas frén byggherrens bokféring.

Byggnadskostnaderna redovisas i férhallande till ligenhetsytan (Ly — se
kapitel g, s. §2), som inkluderar ytan i bostidder och i bostadshus inrymda
affarslokaler, ddremot ej garage och lagerlokaler i killare. Vid detaljredo-
visningen av kostnaderna uppstar problem, som huvudsakligen har att géra
med att uppgifter insamlats langt efter husens firdigstidllande. Data i bygg-
nadsforetagets bokforing bestdr av leverantdrsfakturor, arbetsjournaler
etc, som endast i mindre omfattning kan hinféras till nagon speciell
del av byggnaden (kostnadsbirare). Efterkalkyler av den typ, som skulle
krdva en uppspjilkning pa olika kostnader, har inte férekommit bland
de undersokta byggena.

Detta pédverkar valet mellan de tvd tidnkbara redovisningsprinciperna:
att férdela de olika posterna antingen pad kostnadsbidrare — delar av den
fardiga produkten — eller pa kostnadsslag (produktionsfaktorer). Analy-
sen av kostnadsbidrare dr av storsta intresse om man vill diskutera pro-
duktens variabilitet i tid och rum (kvalitetsaspekten). En indelning pi
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Kostnadsbarare
Grundlaggning Stomme Stomkomplettering Installationer
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1
1
I
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1
Material
1
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~ entreprenorer

Arbel:skraft

alning
VVS-Yttre

T
Maskiner
1

+
L

Allméanna
omkostnader

Produktionsfaktorer
Konstruktion, utstakning

Yttre arbeten
Jordschakt

Central administration

produktionsfaktorer syftar ddremot frimst till att ge svar pd en annan
fraga, nimligen hur produktionsfaktorerna substitueras under inflytande
av foranderlig teknik och dndrade relativa faktorpriser. Harvid fir pro-
dukten forutsittas vara oférandrad.

Med tanke pa hela studiens »konsumentinriktning» skulle det vara
intressantast att med hjilp av kostnadsbirarprincipen belysa produktfor-
dndringar. Av redan ber6rda skil dr det dock nira nog omdijligt att gora
det helt konsekvent i efterhand. Foérdelningen enligt kostnadsbirarprin-
cipen kan i nagorlunda tillfredsstillande omfattning uppnés endast fo6r det
forsta och det sista av de fyra produktionsstegen i byggnadsprocessen:
grundldggning, byggande av stomme, stomkomplettering och installatio-
ner. For grundliggning och installationer svarar oftast under- eller sido-
entreprendrer, och for deras arbete foreligger som regel endast ett total-
virde, som i regel avser klart avgrinsade delar av byggnaden.

For de mellersta tva stegen, som utgor ca 3/; av den sammanlagda bygg-
nadskostnaden, svarar byggnadsforetaget i regel sjdlvt och i dess redovis-
ning férekommer som regel endast indelning pd produktionsfaktorer. I
den foreliggande undersdkningen har de tva tillvigagingssitten kombi-
nerats enligt skissen ovan.

Kravet p& precision i redovisningen avtar givetvis ju mer i detalj man
gar pa den indelning i de go-tal konton, som 4terges i nésta avsnitt. Redo-
visning av resultat har dérfor begrinsats till de 9 huvudgrupperna.

KONTOPLAN

De redovisningsprinciper som hir tillimpats foljer i stort sett den av
Byggforskningen utarbetade kontoplanen2. I friga om en del detaljer har
den dock anpassats till det praktiskt mojliga i vart urval. I sin slutliga
form fick kontoplanen féljande utseende.

* Kostnadsberdkning inom byggnadsindustrin och Normalkontoplan fir byggnadsin-
dustrin, Byggforskningen, rapporter 73 och 74, Solna 1962.
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100.
110.
130.

140.
150.
1go.

Mark- och férarbeten

Yttre arbeten i bérjan av byggnadsperioden (inkl. konstr. o. utstakning)
Jordschaktning, markplanering, beliggning o.dyl., hyra fér maskiner, fyll-
nadsgrus

Bergspriangning o. schaktning (inkl. kompressorer, hardmetallborrar etc.)
Pélning

Ovrigt (inkl. vissa verktyg: ségar, spett, spadar)

200~-600. Stomme och stomkomplettering

200.

210.
220,
230.
240.
250.
260.
270.
280.
2Q0.

300.
g10.
320.

330.

340.

350.

g60.
870.

890.

400.
410.
420.
430.
440.
460.

470.
500.

600.
610.
620.
630.
650.
660.
69o.

700.
710.
780.
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Underentreprendrer pd stomme och stomkomplettering

Betongelement

Jérnkonstruktioner

Fonster- och dorrsnickerier, glasarbeten

Inredningar

Platslageri (exkl. takbeldggning)

Golvarbeten (inkl. trappor), linoleum

Isolerings- och fasadarbeten, beklddn. o. plattsittning
Takarbeten

Ovriga underentreprenader pa stommen

Material

Cement- och betongvaror

Tegel och littbetongvaror

Trivaror (spont, likt, luckor, etc.): reglar, formmat., byggn.-stillningar
Inredningar trd- (snickerier, karmar)

Metallvaror (armeringsjirn, platformar etc.)

Inredningar, jirn-

Isolerings- och beklidnadsmaterial (inkl. puts, konststen, reveteringstegel etc.)
Ovrigt material (inkl. skyddsmaterial: halm, ho)

Arbetskraft

Murare

Trdarbetare

Grovarbetare

Icke specificerade arbetare (om 410, 420, 430 €j kan identifieras)
Forsiakringar och sociala avgifter

Loneférmaner

Arbetsledare och tjanstemin

Maskiner

Betongmaskiner (inkl. klipp- 0. bockmaskiner fér armeringsjdrn)
Byggnadshissar

Kranar

Verktyg och redskap

Uppvirmning, torkanliggningar

Ovrigt

Installationer

Milningsarbeten (dven tapeter)

VVS: inre rorarbeten (inkl. négra mtr. utanfér huskroppen och inkl. dri:
neringsror), tegelror, falsror, Hogandsror m. m.



740. Ventilation, fliktapp. central

75o. Speciella installationer (panncentral, kylanldggning, tvittstugeutrustn.)
»6o. Elinstallationer, sista 1/, av bygg.-tiden + vissa perm. poster

770. Hissar

#go. Ovriga installationer

800. Gemensamma omkostnader

810. Transporter

820. Drivmedel, elkraft, vatten, gas

830. Provisoriska anordningar (bodar, vatten eller elutr.)

840. Hjdlparbeten (ej loner), reparationer, justeringar

850. Forbrukningsmaterial (inkl. ljuskop., ritningar, firghandelsvaror)

860. Forsdkringar, mitningsarvode m. m.

870. Platsadministration (nattvakt, telefonridkningar, arbetsledares resor etc.)
88o. Kapitalkostnader (kreditiv)

8go. Ovriga omkostnader

goo. Central administration

RESULTAT

De undersokta objektens byggnadskostnader per m? ligenhetsyta har i ta-
bell D: g férdelats pa nio huvudgrupper i var kontoplan. Mellan objekten
kan noteras en mycket stark spridning savdl betrdffande de totala kost-
naderna som kostnaderna inom de nio huvudgrupperna. Relationen i den
totala byggnadskostnaden per m? liagenhetsyta i objektet med de ldgsta och
de hogsta byggnadskostnaderna var 1: 2,7 ar 1953, 1: 2,4 ar 1958 och 1: 1,7
ar 1964.3

Den starka spridningen av observationerna begridnsar i hog grad mdojlig-
heterna att dra generella slutsatser pa grundval av detta material. Det kan
dnda vara av vdrde att sammanfatta de totala byggnadskostnaderna i form
av genomsnitt for urvalets tre ar och jamféra dem med byggnadspriset
per m? ligenhetsyta i de »hojdidentifierade» trevaningshusen i vért kort-
material. (Se tabell D: 4.)

Byggnadskostnaderna ligger ungefdr 15 a 20% under de byggnadspriser
som framriknats fran bostadsstyrelsens material. Denna skillnad torde
kunna helt forklaras av definitionsméssiga skillnader mellan de tvd be-
greppen. Som redan framhéllits har frdn byggnadskostnaderna, forutom
den »rena» vinsten, exkluderats dven arkitektarvoden och iordningstil-
lande av tomten i anslutning till bostadshuset.

Savil arkitektarvoden som iordningstdllandekostnader har under perio-
den kraftig okat, vilket torde till stor del forklara varfér kostnaderna mel-
lan 1953 och 1963 steg med enbart 14% (rdknat pd geometriska medeltal)

3 En rad utlindska undersdkningar har ocks& visat mycket stora spridningar av pro-
duktiviteten och kostnaderna mellan olika byggobjekt. Se exempelvis M. C. Fleming,
Conventional housebuilding and the scale of operations: a study of prices, Bulletin of
the Oxford Institute of Economics and Statistics, May 1967, s. 109-137, och Bureau of
Labor Statistics, U. S. Department of Labor, Labor and material requirements for pri-
vate one-family house construction, Bulletin No. 1404, June 1964.
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Tabell D: 3. Kostnadernas absoluta férdelning (krfm? Ly) for eit urval av treviningshus (10000~
30000 m3) 1953, 1958 och 1963.

Kontogrupp
Hus 100 200 300 400 500 600 700 800 900 Totalt
1953
1 3,00 27,00 71,86 60,54 7,56 6,76 59,98 11,96 8,57 257,23
2 6,01 3685 170,09 118,52 8,50 981 106,42 47,37 11,67 514,86
3 2,34 26,29 173,02 60,52 5,16 21,33 97,42 40,20 13,64 439,92
4 14,92 7559 169,15 158,59 5,15 12,29 150,34 73,42 10,63 670,10
5 539 53,97 166,22 142,09 1534 11,41 143,91 44,96 16,62 599,92
6 7,65 31,16 169,79 266,31 9,72 8,41 119,13 57,76 20,99 690,91
7 377 37,95 153,89 84,88 8,14 584 8148 52,70 8,02 436,67
1958
1 2,52 51,15 99,74 66,25 6,25 581 7381 16,79 6,13 328,46
2 8,30 58,21 140,36 115,42 6,57 9,07 111,07 31,34 22,50 502,83
3 6,81 41,81 144,46 90,50 13,10 14,07 104,34 48,80 1553 479,41
4 6,73 58,96 140,37 101,57 10,42 7,74 124,03 46,34 9,01 505,16
5 11,57 69,08 212,49 133,04 16,25 8,98 137,13 72,51 13,09 674,15
6 18,51 64,67 153,12 188,02 1580 17,64 10554 56,40 18,29 637,08
7 598 4557 151,70 157,61 8,73 49,81 110,35 39,89 13,96 583,62
8 15,23 62,13 156,23 136,70 12,28 8,10 132,47 57,23 11,47 591,85
9 2,34 59,66 142,20 119,51 1536 10,23 147,17 82,19 16,11 594,78
10 1560 80,32 225,01 177,60 8,55 17,96 151,20 81,27 23,89 781,40
1963
1 6,43 43,91 203,67 170,35 12,65 24,08 212,86 76,32 50,66 801,82
2 4,69 95,20 156,74 173,08 805 9,50 149,73 39,77 17,02 653,78
3 3348 76,71 130,04 5305 9,86 11,53 122,11 28,54 17,27 482,60
4 3,47 4551 187,70 120,40 17,71 11,49 146,07 62,70 14,08 609,11
5 12,07 50,14 17501 149,26 10,05 8,44 93,16 39,27 13,13 551,42
6 8,15 384,80 191,13 107,67 10,89 15,56 188,65 36,15 29,46 622,67
7 14,91 86,89 152,63 123,60 21,26 12,11 113,66 38,22 17,48 580,77
8 31,97 69,85 160,25 04,16 11,67 10,73 136,96 14,87 13,59 544,05

Tabell D:4. jamforelse av byggnadskostnader i urvalet och byggnadspriser ¢ trevdningshus enligt
bostadsstyrelsens kortmaterial 1953, 1958 och 1963.

Kr/m?
Index 1953 =100

Bk/Ly Bp/Ly

enl. urvalet enl. kortmat. Bk/Ly Bp/Ly

Aritm. Geom. Geom. Aritm. Geom. Geom.
Ar medeltal  medeltal  medeltal medeltal medeltal medeltal
1953 516 528 612 (606) 100 100 100 (100)
1958 568 545 640 (642) 110 103 105 (106)
1963 606 603 732 (729) 117 114 120 (120)

Anm.: Siffrorna inom parentes avser hela landet exklusive storstiader, vilka inte ingar i hir
presenterat material.
Beskrivning av kortmaterialet och byggnadsprisets definition &terfinns i kapitel 3 och bi-
laga A.
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Tabell D :5. Kosinadernas relativa férdelning for ett urval av trevdningshus (10 000-30 000 m3)
1958, 1958 och 1963.

Kontogrupp
Hus 100 200 300 400 500 600 700 800 900 Summa
1953
L 10,5 27,9 235 29 26 233 46 33 99,8
2 1,2 7,2 33,0 23,0 1,6 1,9 20,7 9,2 2,3 100,1
3 05 6,0 39,3 13,8 L2 48 22 9,1 3,1 99,9
4 22 11,3 25,2 23,7 0,8 1,8 22,4 11,0 1,6 100,0
5 09 90 27,7 23,7 2,6 L9 24,0 75 2,8 100,1
6 1,1 4,5 24,6 385 1,4 1,2 17,2 84 30 999
7 09 8,7 352 19,4 1,9 1,3 18,7 12,1 1,8 100,0
Totalt 1,1 8,2 30,4 23,7 1,8 2,2 21,2 8,8 2,6 100,0
1958
1 0,8 15,6 30,4 20,2 1,9 1,8 22,5 5,1 1,9 100,2
2 1,7 11,6 27,9 23,0 1,3 1,8 22,1 6,2 4,5 100,1
3 14 87 30,1 18,9 2,7 29 21,8 10,1 3,2 99,8
4 1,3 11,7 27,8 20,1 2,1 1,5 24,6 9,2 1,8 100,1
5 L7 10,2 35,5 19,7 2,4 1,3 20,3 10,8 1,9 99,8
6 2,9 10,1 24,0 29,5 2,5 2,8 16,5 8,8 2,9 100,0
7 10 7,8 26,0 27,0 L5 8,5 18,9 6,8 2,4 99,9
8 2,6 10,5 26,4 23,1 2,1 1,4 22,4 9,7 1,9 100,1
9 04 10,3 239 20,1 2,6 L7 24,7 138 27 100,2
10 2,0 10,3 28,8 22,7 1,1 2,3 19,4 10,4 3,1 100,1
Totalt 1,6 10,7 29,7 22,4 2,0 2,6 21,3 9,1 2,6 100,0
1963

1 o8 5,5 25,4 21,2 1,6 3,1 26,5 9,5 6,3 99,9

2 0,7 14,6 24,0 26,5 1,2 1,5 22,9 6,1 2,6 100,1
3 69 15,9 26,9 11,0 2,0 2,4 25,3 5:9 3,6 99,9
4 06 753 30,8 19,8 2,9 1,9 24,0 10,3 2,3 99,9
5 2,2 9,1 31,9 27,1 1,8 1,5 16,9 751 2,4 100,0
6 13 56 30,7 17,3 1,7 2,5 30,3 5,8 4,7 99,9
7 2,6 15,0 26,3 21,3 3,7 2,1 19,6 6,6 3,0 100,2
8 5,9 1‘2,8 29,5 17,3 2,1 2,0 25,2 2,7 2,5 100,0

Totalt 2,6 10,7 28,2 20,2 2,1 2,1 23,8 6,8 3,4 99,9

medan priserna By/Ly i totalundersékningen tkade med 20% (jfr tabell 1,
s. 38). De geometriska kostnadsgenomsnitten visar ungefdr samma relativa
skillnader i 6kningstakt mellan de tva jimférda femarsperioderna som var
prisserie.

Mojligheterna att jimfora resultaten frdn det hir anvinda urvalet med
vara prisberdkningar ir dock, som redan uppmirksammats, timligen be-
grinsade. Svarigheterna att standardisera resultaten med avseende pa geo-
grafiska omrdden, produktionsféretag och -teknik osv. gor att de erhdllna
genomsnitten inte bor uppfattas som nagra sikerstillda matt pa de fak-
tiska kostnaderna.

P4 samma sitt som de absoluta kostnaderna varierar kraftigt mellan
olika objekt visar de dven en betydande variation i kostnadernas relativa
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Figur D: 1. Byggnadskostnadernas procentuella fordelning 1953, 1958 och 1963.
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férdelning mellan olika huvudgrupper i vir kontoplan. I tabell D: 5 har
kostnadsfordelningen fran tabell D: g omridknats till relativa tal och se-
dan sammanfattats i form av aritmetiska medeltal foér varje undersokt ar.
Dessa medeltal aterges dven i figur D: 1.

Sdvdl material- som arbetskraftsandelen (kontogrupp goo och 400)
har minskat medan underentreprendrsinsatser bade i frdga om stommen
och installationerna i motsvarande grad ¢kat mellan 1953 och 1963. Nagon
slutsats d4r med andra ord omojlig att dra om foérdelningen mellan dessa
tvd »tunga» kostnadsposter sdvida inte dven underentreprendrernas kost-
nader fordelas pa produktionsfaktorer.

Aven andelen mark- och férarbeten (100) samt arbetsledning (500) har
nigot 6kat medan de gemensamma omkostnadernas andel (8oo) minskat.
Till markarbeten har hdnférts bidde underentreprenérinsatser (schaktning
etc.) och/eller den egna arbetskraften, materialet och maskinerna, om de
bevisligen avsett dylika uppgifter.* Pa grund av grundmaterialets brister
foreligger bdde i frdga om markarbeten och gemensamma omkostnader
en viss risk att felvisningar i den relativa kostnadsférdelningen inte helt
kunnat elimineras.

En av faktorerna bakom skillnaderna i de redovisade kostnadsférdel-
ningarna kan ligga i skillnaderna mellan olika foéretag som &terspeglar

* En av indikationerna hédrpd kunde vara tidpunkten fér viss arbetsinsats eller kép av
material, )
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Tabell D:6. Procentuell fordelning av byggnadskostnaderna for trevdningshus byggda av eit
mellansvenskt bygg foretag 1955-64.

Fardig- Volym Kontogrupp

stillande- approx.

ar m? 100 200 300 400 500 6oo 700 8oo  goo Summa
1955 9707 05 84 29,4 232 24 1,7 221 66 57 100,0
1956 7 560 30 7,3 276 215 2,7 20 20,9 94 5,7 100,1
1957 7274 05 7,3 30,1 19,7 1,8 20 257 73 58 100,2
1957 10 287 07 7.9 305 235 25 1,8 92 180 58 99,9
1957 9 890 1,3 7,8 28,2 22,2 2,5 1,7 20,3 10,1 6,0 100,1
1958 5773 2,3 78 298 198 25 20 207 92 58 1000
1959 4776 1,9 81 26,2 186 32 25 21,1 126 58 100,0
1959 5373 35 7,0 27,0 22,7 34 25 17,8 10,3 57 99,9
1959 9253 1,5 80 284 220 28 1,9 19,1 10,5 5,8 100,0
1955-59 genomsnitt 1,7 47,7 28,6 21,5 2,6 20 19,7 104 5,8 100,0
1960 13 133 2,3 8,9 326 188 1,9 21 17,5 10,3 5,6 100,0
1960 5 881 o,7 8,3 28,0 173 20 23 252 105 5,7 100,0
1960 6 059 1,1 88 254 21,6 2,3 1,7 20,7 12,7 5,7 100,0
1961 32 640 9 76 270 232 1,9 1,8 215 95 55 99,9
1962 32913 2,2 6,3 256 251 2,1 1,7 20,0 106 6,5 100,1
1962 7152 1,6 9,0 29,3 21,6 2,3 22 174 10,3 6,5 100,2
1962 5 640 0,9 7,1 246 237 31 25 194 121 66 100,0
1962 7 844 o7 47,0 26,1 20,0 26 31 229 11,2 66 100,2
1962 10 544 2,7 6,4 273 22,5 21 1,9 19,9 106 6,6 100,0
1964 10 727 1,4 81 284 21,3 27 31 183 103 6,6 100,2
1964 10 700 1,3 7,0 28,9 22,2 2,3 26 19,0 104 6,5 100,3
1964 8853 L5 6,6 287 231 24 34 183 95 656 100,1
196064  genomsnitt 1,5 7,6 276 21,7 2,3 24 <200 10,7 6,3 100,1

olikheter i foretagens produktionsteknik. En mojlighet att belysa den si-
dan av problematiken gavs da ett mellansvenskt byggféretag stillde till
forfogande sitt redan bearbetade kostnadsmaterial. Genom férhillandevis
enkla overforingar kunde féretagets kontoindelning anpassas till var, vari-
genom erholls nédgorlunda jamforbara fordelningar. Som framgir av ta-
bell D:6 ldg dock storleken av foretagets under 1gxo-talet byggda hus

Tabell D:%. Fordelning av byggnadskostnader i IUI:s urval och det jimforda mellansvenska
bygg foretagets projekt 1953, 1958 och 1963 — en sammanfatining.

Kontogrupp
Ar 100 200 300 400 500 600 700 8oo goo Summa
IUI:s urval
1953 1,1 8,2 30,4 237 1,8 2,2 21,2 88 2,6 100,0
1958 1,6 10,7 27,7 22,4 2,0 2,6 21,3 9,1 2,6 100,0
1963 2,6 10,7 28,2 20,2 2,1 2,1 23,8 6,8 3,4 99,9
Det mellansvenska bygg foretaget
1955-59 1,7 77 286 215 26 20 19,7 104 58 100,0
1960-64 1,5 7,6 276 21,7 23 2,4 20,0 10,7 6,3 100,1




genomgaende nagot under vir undre volymgridns pa 10000 m®. Under
1g960-talet var diremot storleksspridningen mycket stérre och tvd av objek-
ten l1ag rentav nagot 6ver var maximigrins pa 30 00o m3.

De relativa kostnadsférdelningarna i tabell D:6 dr betydligt jimnare
dn de i tabell D: j vilket skulle tyda pi att begrinsningen till ett foretag
medfor tillimpningen av en enhetligare produktionsteknik. Ddremot tycks
de absoluta kostnadsnivderna variera mycket kraftigt vilket forutom de
regionala skillnaderna framst torde aterspegla olikheter i produkternas ut-
formning vilka producenten som regel har sm& moéjligheter att paverka.

I tabell D: 7 jimfors det enskilda foretagets genomsnittliga kostnadsfor-
delningar f6r perioderna 1955-59 och 196064 med vara egna, framst for ar
1958 och 1963. Kinnetecknande for foretagets fordelningar ir, férutom
deras stora inbdrdes likheter, att underentreprenérerna pa stomarbete och
installationer, liksom den egna arbetskraften, representerar mindre andelar
in i vart urval. De 6vriga omkostnadernas och den centrala administratio-
nens andelar dr ddremot avgjort storre i det jimforda féretaget. Aven ar-
betsledningen svarade fér nigot storre kostnadsandel i foretaget dn i vira
projekt. I stort kan dock konstateras betydande likheter mellan de jim-
forda byggenas kostnadsférdelningar.



SUMMARY

Residential Construction Prices in
Sweden, 1950-65

In Sweden, as in many other countries, the economic performance of the
construction industry has been widely criticized. The industry has been
thought to show a much lower rate of productivity increase and higher rate
of price increase than other sectors of the economy, which have been
exposed to competition through international trade. This view has been
supported by the behaviour of the index series for construction costs. Dur-
ing the period 1953-65 most of these indexes increased by about po per
cent, which is substantially more than the 29 per cent rise in the total
wholesale price index for non-farm products.

It has long been suspected that the main building cost index (byggnads-
kostnadsindex) systematically exaggerates cost increases. Adjustments for
productivity gains have quite arbitrarily been assumed to match exactly
wage drift, which is likely to understate the cost-reducing effects of increas-
ing productivity. The purpose of this study has been to investigate the
reliability and validity of these construction cost indexes and to suggest an
alternative method of measuring price trends in the residential sector of
the construction industry.

While the existing indexes are usually of the factor-price type, we have
in our alternative approach tried to estimate the cost of comparable units
of the final product, e.g. square meters of rentable area (hyresyta).l

The main problem with this method is the need to adjust for quality
change; however, such adjustments have been considered less uncertain
than the attempts to improve a factor-price index. The main types of con-
struction index series are briefly explored in Chapter 2 which also contains
a description of the main Swedish construction cost indexes.

For different reasons—large share of the market, relatively easy avail-
ability of statistical data and rather homogeneous composition of output
—our study was limited to apartment houses with government-subsidized
mortgages. Price data for one- and two-family houses, which in Sweden
account for about one-third of total produced dwellings, was much less

* Apartment was not considered a suitable unit, mainly because of considerable changes
in average size during the period analyzed.
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Table S: 1. Average annual rates of price increase, unadjusted for quality change.

Price increase

Period Building Lot Production
1050-53 11.5 4.6 I1.1
1953-63 2.1 4.6 2.3
1963-65 6.4° 10.9% 6.8
195365 2.8 5.6 3.0

¢ Estimate.

readily available and likely to create serious problems in a comparative
analysis. Such houses were therefore excluded from the analysis.

The main source of data, described in Chapter § and Appendix A, was
material compiled in connection with the granting of mortgages by the
National Housing Board and, subsequently, by its branch offices in the
counties. The analysis covers over 600,000 apartments completed during
the period 1950-65, which amounts to some three-fifths of the total volume
of residential construction. Costs reported to the Housing Board also in-
clude “windfall” profits (or losses), and so have been treated in this study
as prices.

We distinguish between three types of prices: building price, lot price
and production price. Building price comprises the value of construction
work (including also all or the major part of the foundation work, devel-
opment costs for the lot and financing costs incurred during the building
period), while lot price, in addition to the price for the land, also includes
costs for construction of roads and other public amenities as well as charges
for power, water and sewerage facilities (“hook-up” charges) etc. Produc-
tion price is the sum of the building and the lot prices.

Most of the analysis (Chapter 4) is concerned with variations in build-
ing prices per square meter (Bp/Hy), but lot and production prices for the
same unit of production (Tp/Hy and Pp/Hy) have also been compiled
(Chapter 5).

Building prices during the period 1953-65 showed an increase of some-
what less than 40 per cent. Lot prices per square meter of rentable area
increased at the same time by gy per cent and the sum of the two, produc-
tion price, by 43 per cent. Lot prices have, in other words, a rather limited
influence on production price. Annual average rates of change are shown
in Table S: 1.

A particularly strong increase in building prices occurred during the
last two years of the period (1964 and 1965). This seems to reflect the
strains and diseconomies in the production process resulting from a govern-
ment-induced rapid expansion of housing production since 1963. It may be
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added that—after rising further during 1966—prices seem to have been
fairly steady, or even declined, during 1967.

An analysis of variance, limited to the most usual type of apartment
houses (up to 4 storeys high—‘"low-rise houses”), showed significant varia-
tions in building prices by region, while variations between different owner
groups were small and not systematic. During the period analyzed, a pro-
nounced shift occurred towards high-rise apartments. In the subsequent com-
putations, the annual price changes were therefore standardized for region
and height of building, and the figures so obtained “chained” with 1953
as the base year.

With regard to price levels it was found that building prices in high-rise
apartment houses (5 storeys or higher) were slightly lower and lot prices
substantially higher than average prices. Consequently, the total produc-
tion price was generally higher for high-rise buildings. No significant build-
ing price differences were observed between groups of owners (local govern-
ment corporations, cooperatives, private developers). The latter result has
been tentatively interpreted as reflecting adaptation to the appraisal norms
of the Housing Board rather than indicating an absence of “real” differen-
ces in production efficiency.

In Chapter 6, several methods of measurement of quality change are
discussed. One of these, the quality-item method, is then applied to the
problem at hand. By estimating unit prices of different varieties of items
and the extent to which changes have occurred in the frequency of these
items during the period 1953-63, following effects were computed.

Quality improvements in the various equipment and facilities in the
home have been estimated as corresponding to a price increase of almost 4
per cent. Another 1 per cent increase was inputed to items, which, from the
consumer’s point of view, might be considered of more “doubtful” value.?
A considerable increase in the number of car parking facilities and in
other site development, to a large extent resulting from government re-
commendations or regulations, has augmented the building price by nearly
g per cent. On the other hand, the increase in apartment size, i.e. the
addition of relatively cheap marginal area, would have reduced the build-
ing price per square meter by about 2.7 per cent.

Thus, the net effect of quality changes (excluding “‘doubtful” items) was,
according to these estimates, equivalent to a price increase of 5 per cent,
or, .5 per cent per annum. For the years 1964 and 1965, the net effect of
quality improvement has been assumed somewhat higher (1 per cent per
annum). This results in an average rate of net quality improvement of .4
per cent for the period 195465, which should be deducted from the “gross”
price increase of 2.8 per cent per annum. Net quality improvements have,

* Under the conditions of rent control and housing shortage, which existed during the
period, consumers could not be assumed to have revealed their true preferences.
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Figur S: 1. Comparison between quality-adjusted building price index National Central Bureau
of Statistics building cost index, and National Housing Board’s appraisal index 1950-65.
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in other words, accounted for one-quarter of the observed gross increase in
building prices.

The rate of increase in the adjusted building price index is compared
in Figure S: 1 with the official building cost index and with the “appraisal
index” compiled by government authorities for loan evaluation purposes.
Our index follows closely the appraisal index, but shows a much slower
rate of increase than the official building cost index; between 1958 and
1965 the former went up 29 per cent and the latter 5o per cent.

The main reason for this result appears to be a substantial underestima-
tion of productivity gains in the building cost index. In Chapter 7 these
gains are estimated by comparing our adjusted price index and a “pure”
factor-price index which excludes assumed productivity gains. If the profit
share is taken to be constant, the difference between the two indexes can
be taken as an approximate measure of productivity change. Over the
whole period analyzed since 1950, the average annual productivity gain
has, in this way, been estimated at 2.2 per cent. It reveals, however, very
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strong cyclical variation, which complicates the formulation of simple
rules for adjusting cost and price indexes of the factor-price type.
Another conclusion reached in Chapter 7 is that around 5/g of rent
increases for new apartments since 1954 are due to partial abolition of
government capital subsidies and a gradual upward drift in the rate of

interest and g/g9 to higher production prices and 1/g9 to an increase in
operating costs.
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Hur mycket har byggnadspriserna i verkligheten stigit under efter-
krigstiden?

Foreligger det stora skillnader i byggnadspriser mellan olika regio-
ner, byggherrekategorier, hustyper etc.?

Hur stor del av intraffad hyreshojning i nya flerfamiljshus kan hén-
foras till prisstegringen i byggnadsproduktionen och hur mycket
ar foranlett av driftkostnadernas och kapitalprisets 6kning?

Hur stor har produktivitetsvinsten varit inom byggnadsindustrin?

| denna bok forsoker forfattaren besvara dessa och liknande fragor.
Syftet har i forsta hand varit att fa en battre uppfattning om de
faktiska byggnadsprisernas utveckling an vad de hittills tillgangliga
byggnadskostnadsindex har kunnat ge\.

Unders6kningen baserar sig pé ett material inom bostadsstyrelsen
betraffande beldaning av over 611 000 lagenheter i flerfamiljshus,
fardigstallda under perioden 1950-65. For att sdkerstalla materi-
alets anvandbarhet har en rad kompletterande undersokningar
foretagits. Resultaten redovisas i ett omfattande tabell- och figur-
material.

Almqvist & Wiksell i distribution






