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ORSAKERNA TILL BOSTADSUTREDNINGENS
IGANGSATTANDE; UTREDNINGSARBETETS
ORGANISATION M. M.

'ED FOREVARANDE UTREDNING har avsetts att savitt mojligt dvigabringa
M ett klarliggande i ett sammanhang av samtliga med kommunens for-
hillande till foreteelserna i bostadsomradet sammanhingande problem. Ett
dylikt klarliggande har ansetts pékallat, di hirigenom den kommunala bo-
stadspolitikens handhavande och bedémande bér kunna i viisentlic mén
underlittas,

Négon allsidig och systematisk utredning av med Stockholms stads bo-
stadspolitik sammanhiingande sporsmal har tidigare ej idgt rum. Det av
1902 ars bostadskommitté ar 1907 avgivna betinkandet (bih. 161/1907)
avsag vil att giva en principiell belysning av hithérande sporsmil, men
med hinsyn till att bostadsfrigan vid denna tid innu ej kommit att i
vidare min bliva en samhiillelig angeligenhet och praktisk erfarenhet folj-
aktligen i huvudsak saknades om metoder och medel for det allminnas
ingripande till bostadsférhillandenas forbittrande, har nimnda kommitté-
betinkande numeéra i stort sett endast historiskt viirde.

Under de senaste artiondena har bostadsfrigan i allt storre omfattning
blivit féremal for det allminnas uppmirksamhet och sirskilt frin kom-
munens sida hava omfattande atgiirder till bostadsforhillandenas forbiitt-
rande vidtagits. I anslutning hiirtill blevo tid efter annan olika aktuella
bostadssporsmil foremél f6r provning och utredning. T lingden var dock
detta ej tillrickligt. Behovet av att for bedomande av konsekvenserna av
och sambandet mellan bostadspolitiska atgirder av skilda slag iga tillging
till ett samlat underlag i form av Gversiktliga redogorelser och utredningar
rorande vad som hittills frin kommunens sida dtgjorts i bostadshidnseende
blev alltmera framtriidande.

Att detta behov icke pd ling tid kom att bliva tillgodosett har fire-
tridesvis haft sin grund i den arbetsbelastning, som ritt inom fastighets-
forvaltningen och som foranlett ett undanskjutande tills vidare av utrednings-
uppgifter, som icke varit fér det l6pande arbetet onndgiingligen nédviandiga.

Gynnsammare forutsiittningar for verkstillande av en sammanfattning och
en ompriévning av de av kommunen under den férflutna tiden vidtagnait-
girderna i bostadsiriimjande syfte uppkommo emellertid i och med den mins-
kade aktivitet pi vissa kommunala verksamhetsomriden, som blev en féljd
av den for nigra ir sedan intridda allminna ekonomiska depressionen.
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Det silunda sedan linge latent forefintliga utredningsbehovet aktuali-
serades slutligen av vissa hos stadsfullmiktige i borjan av dr 1932 viickta
motioner. Sedan den forsta av dessa motioner remitterats till fastighetsnimn-
den, fattade nimnden den 16 februari 1932 beslut om igingsittande av en
allmiin bostadsutredning. Enligt nimndens beslut skulle denna utredning
verkstillas under husbyggnadsdelegerades ledning, varvid delegerade skulle
iga att i mén av behov med sig adjungera eller tillkalla olika sakkunniga
ivensom vidtaga ovriga for utredningens verkstillande erforderliga dtgirder.

Hirefter upptogs arbetet med uppgorande av ett program f6r bostads-
utredningen.

Med hiansyn sivil till arten och omfattningen av de av de olika mo-
tioniirerna framstiillda onskemélen som ock till det ovan berorda behovet
av ett klarliggande i ett sammanhang av samtliga med kommunens for-
héllande till foreteelserna & bostadsmarknaden sammanhingande problem
ansigs det pikallat att it utredningen giva en ganska vidstrickt omfatt-
ning, niigot som dven framgick av det forslag till program for densamma,
som framlades for fastighetsnimnden. Vid sammantride den 19 april
1932 beslot nimnden med vissa mindre justeringar godkiinna det upp-
gjorda programforslaget.

Pi tvenne punkter hava sedermera, i enlighet med beslut av fastighets-
nimndens husbyggnadsdelegerade, utvidgningar av det ursprungligen fast-
stillda programmet for bostadsutredningen foretagits, avseende dels anord-
nande av en tivling rorande forslag till typer for billiga bostider, dels
ock verkstillande av utredning rorande forutsittningar f6r Stor-Stockholms
vidare utbredning i bebyggelsehiinseende.

Betriiffande organisationen av utredningsarbetet mi féljande korta upp-
lysningar limnas.

Utredningsarbetet har under husbyggnadsdelegerade bedrivits av fastig-
hetskontoret. De olika utredningsuppdragen hava fordelats pa olika av-
delningar eller tjinstemén inom kontoret, pi sidant sitt att pa skilda
omriden tillginglig sakkunskap si effektivt som mojligt utnyttjats. Dir-
jimte hava i viss utstriickning utomstiende sakkunniga anlitats fér mera
speciella utredningsuppgifter. Aven dessa utomstiende sakkunniga hava
dock arbetat i niira kontakt med fastighetskontoret och efter dispositioner,
som av kontoret angivits eller godkints. Allt eftersom de olika delutred-
ningarna slutforts, har det sammanbragta utredningsmaterialet inom fastig-
hetskontoret undergitt viss central bearbetning och redigering, i syfte att
giva &t utredningen och dess resultat en enhetlig och systematisk utformning.

Ledningen av med bostadsutredningen sammanhiingande arbeten har
handhafts av fastighetsdirektéren. Den centrala handliggningen inom
fastighetskontoret av dessa arbeten har under direktéren ankommit pd
sekreterare Tor Lofquist. Vid utredningens planliggning samt vissa gransk-
nings- och utredningsuppgifter har direktorsassistenten, ingenjor E. Haegg-
strom, medverkat., I Ovrigt hava mera betydande arbetsuppgifter for ut-
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redningen handhafts av féljande tjinstemiin inom kontoret: arkitekt C.
Melin (bostadstivlingen och andra utredningar av teknisk natur), t. f.
forste ingenjor T. Ljungberger (utredningen om forutsittningar for Stor-
Stockholms vidare utbredning i bebyggelsehiinseende), t. f. forste ingenjor
J. Berg (tridgirdsstadsverksamheten), amanuens I. Ahlgren (allmin statis-
tisk redogorelse, kommunal bostadsbyggnadsverksamhet, frimjande av en-
skild och kooperativ bostadsbyggnadsverksamhet m. m.), amanuens N. La-
gerstrom (den senare har under sekreterare Lofquist handhaft den ndrmaste
ledningen av de statistiska undersékningarna).

De utomstiende personer, vilka f6r utredningen utarbetat siirskilda av-
handlingar, hava varit foljande: amanuens B. Helger (Utredning rorande
prisbildningen pad hyresmarknaden); stadsarkitekt S. Westholm (Sméligen-
heter i hyreshus. Deras utveckling fram till nutiden); ecivilingenjér J.
Asplund (Byggnadstekniska forenklings- och rationaliseringsstriivanden inom
bostadsproduktionen); direktér C. R. Cramér (Bostadskrediten och dess
organisation); aktuarie O. Olinder (Hur bostadsfrigan blivit en soecial friga).

Virdefull medverkan betraffande olika delar av utredningen har dérjimte
limnats av bland andra foljande personer: byrichefen, fil. d:r B. Nystrom,
f. d. stadsingenjor A. Pahlman, bostadsinspektoren d:r G. Engstrand, forste
ingenjor G. Chatillon-Winbergh, byggnadsingenjér A. Nordstrom, bygg-
miistare O. Engkvist och byggnadsingenjor C. Zetterberg. De tre sist-
niimnda hava beniget stillt visst uppgiftsmaterial frin sin verksamhet till
utredningens forfogande.

I friga om de delar av utredningen, som avse bostadsproduktionskost-
naderna, har visst samrdd dgt rum med — foérutom vissa av ovannimnda
personer — ett stort antal andra sakkunniga.

For bostadsutredningen viirdefullt arbete har iven utférts av de per-
soner (inom och utom stadsforvaltningen), vilka fungerade som prisdomare
i den i utredningen ingéende bostadstivlingen (borgarridet H. Sandberg,
professor R. Ostberg, professor E. G. Asplund, arkitekt J. A. Stark, civil-
ingenjor .. E. Hellstedt, stadsarkitekt S. Westholm, stadsplanedirektor
A. Lilienberg, fastighetsdirektor A. Dahlberg, arkitekt C. Melin). Det md
framhéllas, att ledamotskapet i prisnimnden for bostadstiivlingen kom att
avse ej blott prisbedomning i vanlig bemiirkelse utan harutéver jimvil om-
fattande och ingfende diskussioner och utredningar betriffande olika viktiga
principiella sporsmél berdrande bostadstyper och bostadskostnader m. m.

For bostadsutredningen erforderliga uppgifter m. m. hava slutligen viil-
villigt efter anmodan tillhandahallits av Hyresgisternas sparkasse- och
byggnadsforening i Stockholm u. p. a., Stockholms kooperativa bostads-
forening u. p. a., ivensom av vederborande kommunala myndigheter i
Goteborg, Malmo, Kopenhamn, Oslo och Helsingfors, representerade av:
fastighetsdirektor A. Giirde, ingenjor B. Hertzman (Goteborg), chefen for
fastighetsavdelningen vid Malmé stads byggnadskontor ingenjor E. Ingemarson
(Malmo), direktor K. Bjerregaard (Koépenhamn), ridman Sverre Strom, by-
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arkitekt Harald Aars (Oslo), fastighetsdirektor Erik von Frenckell, chefen
for Helsingfors stads fastighetskontor, ingenjor Jarl Andersin (Helsingfors).

Bostadsutredningens resultat foreligga numera samlade och redovisade
dels i ett storre antal specialutredningar och redogorelser betriffande tidi-
gare och nuvarande forhallanden av betydelse for bedomande av Stockholms
bostadsfriga, tillsammans bildande wiredningens »beskrivande dels, dels ock
i en pid denna uppbyggd »positiv del>, innefattande en sammanfattning
av de viktigaste utredningsresultaten samt forslag till de itgiirder, vilka
fastighetskontoret ansett bora av utredningen foranledas.

Det dr givetvis i forsta hand denna utredningens positiva del, som ar
av intresse for det aktuella bostadspolitiska liget. Densamma Aitergives
in extenso hir nedan.

En av de i den beskrivande delen ingiende utredningarna, nimligen
II: 7. Utredning rérande den i enlighet med stadsfullmilktiges beslut den
20 december 1929 bedrivna verksamheten till frimjande av produktionen
av billiga bostider, har redan under ar 1933 av sirskilda skil befordrats
till trycket (sisom bih. 17/1933).

En tryckning jimviil av det huvudsakliga innehdllet i 6vrigt av bostads-
utredningens beskrivande del synes fastighetskontoret i hig grad ange-
laget. De i densamma ingiende utredningarna och redogorelserna riorande
olika bostadsspérsmil méiste niimligen anses utgora ett for den kommunala
bostadspolitikens handhavande och bedémande mycket virdefullt material,
som icke skulle kunna i erforderlig méin utnyttjas, direst detsamma icke
bleve befordrat till trycket. Det forhillandet att, sfsom ovan nimnts, den
hir nedan Aatergivna »positiva delen» viisentligen dr uppbyggd pi och i
stor utstriickning hiinvisar till i den beskrivande delen ingiende utred-
ningar och redogorelser, synes ytterligare motivera dylik publicering.

Bostadsutredningens beskrivande del ir emellertid av betydande om-
fattning (sammanlagt cirka 1,300 maskinskrivna sidor, utiver det redan
tryckta bih. 17/1933). Da en tryckning av hela detta material ansetts
giva anledning till betinkligheter ur kostnadssynpunkt, har fastighetskon-
toret for avsikt att soka genom omredigering och komprimering ned-
bringa omfinget av vad som av nimnda del synes oundgiingligen bora
publiceras.

I friga om en av de i niimnda del av utredningen ingiende special-
utredningarna, nimligen IT: 2. Prisbildningen pé hyresmarknaden, forordar
kontoret dock omedelbar publicering, detta med hiinsyn till att denna utred-
ning i visentlig min fir anses innefatta svaret & den i herrar Hasslers m. fl.
motion gjorda hemstillan om utredning rorande de higa bostadskostnaderna
i Stockholm. Av direkt intresse for belysande av nyssnimnda sporsmil
dro dirjimte ytterligare trenne i den beskrivande delen ingiende redo-
gorelser och utredningar av mera fristiende natur, néimligen II: 16. Bo-
stadsproduktionskostnadernas fordelning pi olika faktorer m. m., II: 18.
Bostadstiivlingen, samt II: 20. Bostadsforhillanden och bostadspolitik i vissa
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andra stider, och synes det med hinsyn hirtill motiverat att snarast
mojligh publicera iven dessa.

Betriffande 6vriga i bostadsutredningens beskrivande del ingiende redo-
gorelser och utredningar begrinsar sig diremot fastighetskontoret i detta
sammanhang — i avvaktan pi ovan omférmilda omredigering och kompri-
mering — till att hir nedan (sid. XV) atergiva en innehillsférteckning.

Betriiffande de i drendet viickta motionerna ma foljande upplysningar
limnas.

Vid stadsfullmiiktiges sammantriide den 25 januari 1932 viicktes av herrar
Bertil Nystrom och Henning Karlson en motion (nr 1/1932), vari hemstiilldes,

att genom vederborande myndigheters forsorg snarast mojligt métte
verkstillas utredning om resultaten av och forutsittningarna for stadens
subventionering av bostadshus med billiga hyror m. m.

I motionens motivering framholls, att nigon samlad redogorelse for hur
den ifrdgavarande bostadssubventionen verkat i ekonomiskt och socialt av-
seende icke forelige samt att en sidan redogorelse snarast mijligt borde
iviigabringas. Den av motionirerna dsyftade utredningen borde emellertid
icke inskriinkas hiirtill, utan huvudvikten borde liggas pi de praktiska
synpunkterna, pd de lirdomar de hittills uppnadda resultaten kunde ge
i friga om det praktiserade subventionssystemet anpassning, komplettering
eller eventuella omliggningar. Hirom anférde motioniirerna ytterligare
féljande:

»Framfér allt bor material samlas for ett belysande av frigan, om staden
med nu tillimpade subventionsformer verkligen ndtt det efterstrivade mélet.
Mihidnda krdvas frian stadens sida andra dtgirder for att bereda bostider till
overkomligt pris At befolkningslager, for vilka de nu Astadkomna ligenheterna
stiilla sig for dyra. Det giiller did att faststiilla former fér stadens medverkan
vid denna nya subvention. Men det giiller ocksd att samtidigt bedéma, om sta-
den parallellt hiirmed kan i samma omfattning som hittills fortsiitta med nu
bedriven subventionsverksamhet eller om denna di méste beskiiras. Den sub-
ventionsform, som nu av staden praktiseras i friga om de s. k. billiga husen,
har fran borjan haft karaktdren av ett forsék. Det synes oss, som om tiden
vore inne att fi fram mera planmissiga riktlinjer for stadens subventionsverk-
samhet, siirskilt med hinsyn till det nuvarande ekonomiska liget. Hirvid maéste
givetvis ©vervigas bostadssubventionens mojliga kostnadsram och ldmpliga an-
ordning i en ekonomisk kristid som den nuvarande samt dven kostnaderna for
bostadsproduktionen med hinsyn till de hgjda rintorna 4 byggnadskreditiv och
inteckningslin samt byggnadskostnaderna i 6vrigt. Ett specialproblem blir da
den inledningsvis berdrda frigan om siittet for tomtprisets bestimmande, i vilket
sammanhang #dven bora berbras de oligenheter, som hiirflyta av det nuvarande
systemet med tvi tomtprisnivier.

Av vad nu sagts torde framgi, att det niippeligen torde bli mdjligt att halla
en allsidig utredning av de billiga husens framkomstproblem utanfor ett skiir-

Viickia
motioner,
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skidande av andra grenar av stadens bostadspolitik, sisom tridgardsstiderna,
sméstugorna och stddet till den kooperativa bostadsproduktionen. Siirskilt i en
ekonomisk stormtid som den niirvarande, vilken, sisom exempel frdn ménga
andra stiider Adagaliigga, kan tvinga till hastiga och drastiska nedskdrningar av
redan beslutade utgiftsposter, skulle det vara av stort viirde att figa si att siga
en katalogisering efter angeligenhetsgrad av de olika formerna och Atgiirderna
for stadens ingripande pd bostadsfrigans omride, i all synnerhet om man vid
utredningen icke ligger huvudvikten pd en alltid vansklig och delvis partiskil-
jande analys av sjilva bostadssporsméilet utan pd en teknisk-ekonomisk redo-
gorelse for vidtagna eller mgjliga étgirder och deras beriknade verkningar inom
viixlande kostnadsram och skiftande lige pi hyresmarknaden.

Gives utredningen en siddan begrinsning, synes den ej behiva taga alltfér
mycken tid i ansprdk, i synnerhet som den lirer kunna utféras inom vederbd-
rande myndigheter under medverkan av representanter for den enskilda och den
kooperativa byggnadsverksamheten.»

Vid stadsfullmiiktiges sammantriide niist efter det ovan omnimnda, eller
den 22 februari 1932, viicktes av herrar Hassler, Hessler och Oman en
motion (nr 10/1932), vari hemstilldes,

att genom vederborande myndigheters forsorg snarast mojligt métte verk-
stillas utredning angiende orsakerna till de hoga bostadskostnaderna i
staden och mdjligheterna till dessa kostnaders nedbringande.

Sasom motivering for denna hemstillan anfordes av motiondrerna i
huvudsak f6ljande:

»Det torde rdda allmiin enighet diirom, att bostadsfrigan for nirvarande ir
att beteckna sisom den viktigaste sociala fridgan i var stad. Den Overviigande
delen av befolkningen har att dragas med bekymmer pd grund av de betydande
utgifterna for bostadsbehov. Medan &vriga levnadskostnader, siirskilt kostnaderna
for livemedel, undan f6r undan sjunkit pi senare tid, ha hyrorna tvirtom steg-
rats, och endast under det sista iret har nigon tendens till omslag i detta hiin-
seende formiirkts. Under siddana forhillanden #r det naturligt, att stadens in-
vidnare forviinta, att friagan om Atgiirder for hyresnivins siinkande flignas den
mest noggranna uppmiirksamhet av stadens fullmiktige och myndigheter.

For ett effektivi nedbringande av bostadskostnaderna &r det emellertid néd-
viindigt, att orsakerna till den hdga hyresnivin fullt klarliggas. Under debatten
i stadsfullmiiktige den 25 sistlidne januari visade sig pa olika héll mycket skif-
tande meningar rdda betriiffande anledningarna till de hiiga hyrorna. A ena
sidan férmenade man, att fastighetsiigarna siitta hyrespriserna for hogt och sa-
medelst ernd en oskiilig forrintning av sitt kapital, att jobberiet med fastighe-
terna fordyrar dessa och driver upp hyrorna, att enskilda Zgare av tomter be-
gidra for hoga priser for dessa och att banker och andra kreditgivare it bygg-
nadsverksamheten betinga sig alltfor hoga riintor. Hiremot framholls, att stadens
tomtpolitik bedrivits pi ett siitf, som varit fignat att inverka fordyrande pa hyres-
priserna, och att arbetslonerna inom byggnadsfacket bringa upp produktions-
kostnaderna fér nya hus och dirmed visentligt bidraga till att héilla hyrorna
uppe pi en dvernormal hdjd.
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Av de silunda anfirda orsakerna till den hdga hyresnivin torde ett par
kunna avvisas. Forestillningen att fastighetsiigarna i sitt ekonomiska handlande
borde avvika frian eljest inom affirslivet ridande sed, att den som tillhanda-
hiller en nyttighet diirfor betingar sig den ersittning marknadsliiget medgiver,
dr givetvis oférenlig med grunderna for den nuvarande ekonomiska ordningen.
Att fastighetshandeln skulle driva upp hyrorna torde vidare kunna betvivlas.
Under i ovrigt lika foérhillanden ligga hyrorna pid samma hojd i hus, vilka icke
‘pAd ménga dr gatt i handel, som i de fastigheter, vilka passerat frin den ene
dgaren till den andre. Vare sig en fastighetsiigare for lingre tid sedan kopt ett,
hus billigt eller nyligen kipt det dyrt, betingar han sig den hyra, marknadsliget
tilliter. Det ir siikerligen icke spekulationen, som férorsakar de héga hyrorna,
utan tviirtom dessa senare, eller riiftare sagt den konjunktur, som skapat dem
som mdijliggora spekulationen.

Ett nirmare genomtinkande av det foreliggande problemet lir leda till den
uppfattningen, att pd hyresmarknaden liksom pd andra ckonomiska omriden
priset bestiimmes av tillging och efterfrigan under forutsiittning av fri prisbild-
ning. Att siddan i stort sett rdder pi bostadsmarknaden torde vil kunna an-
tagas. Vad forst angir efterfrAgan pid bostiider synes uppmirksamheten bira
riktas pd det forhidllandet, att stadens folkmiingd under de sista tio dren wvuxit
med bortat 90,000 personer, nistan uteslutande genom inflyttning, vilken fore-
tridesvis bestdtt av vuxna. Under samma tid ha ocksd goda ekonomiska kon-
junkturer hijt bostadsstandarden, si att boendetiitheten minskats. Det iir tydligt,
att en sidan utveckling stiillt alldeles extraordiniira krav pa bostadsproduktionen.
Denna méste taga en enorm omfattning for att kunna motsvara den utom-
ordentligt okade efterfrigan, vilken givetvis i och for sig tenderar att driva upp
fastighets- och hyrespriser.

Tillgingen pa bostider torde viisentligen bestimmas av tillgingen och priset
pa produktionsfaktorerna, kapital, materialier, tomter och arbete. Aro kostna-
derna for bostadsproduktion i Stockholm hégre iin pi andra orter i riket, ldr vil
anledningen dirtill foretriidesvis ligga i hiogre kostnader for tomter och arbete,
diiri inbegripet transport, eniir kapital- och materialkostnader icke torde kunna
mera avseviirt variera frin den ena orten till den andra. Goda skiil synas fire-
ligga for antagandet, att de mest produktionsfordyrande faktorerna iro tomt- och
arbetskostnader.

Det méfste anses vara en angeligenhet av hogsta vikt att genom en ingdende
utredning fi objektivt faststillt, vilka anledningarna #ro till den héga hyres-
niviin i Stockholm och vilka medel kunna tillgripas for att Astadkomma en séink-
ning av densamma. De Adtgiirder, som frian stadens sida vidtagits, ha i varje
fall icke medfort ndgon allmin sidan siinkning. Vi ha ej nigon grundad me-
ning om huruvida det dver huvud #r mojligt att genom ingripande frin stadens
sida dstadkomma en dylik. Men problemet méste angripas pid bred front.»

Motioniirerna uttalade vidare, att den utredning, som vore avsedd att
igingsiittas 1 anledning av den ovannimnda, av herrar Nystrom och Karl-
son viickta motionen, borde utstriickas till att omfatta sporsmilet om bo-
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stadsfrigans lige Overhuvud, orsakerna till de hoga hyrorna och medlen
att dstadkomma en siinkning av dem.

For att verklig klarhet skulle ernds betriffande de faktorer, som in-
verka pi bostadskostnaderna i Stockholm, syntes det motioniirerna ange-
liget, att utredningen iiven komme att omfatta jimforelser med motsva-
rande forhillanden i vissa andra storre svenska stider samt i de Gvriga
nordiska lindernas huvudstider.

Till fastighetsnimnden hade emellertid redan tidigare remitterats tvenne
motioner i bostadsfrigan, viickta, den ena av herr Lindhagen den 18
november 1929 (nr 26/1929) och den andra av herr John Andersson
m. fl. den 23 februari 1931 (nr 8/1931).

I den férra motionen hemstilldes, att stadsfullmiktige ville

1) Overviiga och frimja atgirder for att i tolv nirmare angivna avseen-
den (jfr nedan) eller annorledes allsidigt avvirja ridande missférhillanden
i huvudstaden med upplitandet av bostider och affirslokaler i hyreshus;

2) besluta, att, i all synnerhet vid disponerandet for indaméilet av
stadens tomter efter billigare pris &n hyresmarknadens, de minst bemed-
lades bostadsbehov tillgodoses foretriidesvis genom stadens egen bygg-
nadsverksamhet eller tomternas upplitelse med tomtriitt;

3) lita avsloja skuggsidorna i egnahemsupplitelserna inom staden och
dess omgivningar genom privat forviirvsarbete samt oGverviiga iven dessa
vanskligheter pi bostadsmarknaden.

I motionens motivering framholls behovet av att till nedbringande av
bostadskostnaderna m. m. dtgirder frin kommunens sida bleve vidtagna i
siirskilt foljande avseenden:

1) éviigabringande av Dbilligare tomter for hela hyresmarknaden,

2) motverkande av spekulationen med firdiga hyreshus,

3) nedbringande av de hoga kreditkostnaderna,

4) avskaffande av de stora provisionerna vid avyttring av byggnads-
foretag,

5) motverkande av utvecklingen mot allt dyrbarare ligenhetsutrustning
p& bekostnad av utrymmet,

6) minskande av inflyttningen till Stockholm,

7) effektiv lagstiftning sasom hjilpmedel vid stidernas bostadsfrim-
jande verksamhet,

8) tillgodoseende av de minst bemedlades bostadsbehov,

9) motverkande av inneboendesystemet,

10) utdémande av 1 rum och kok (kokvri) sisom familjebostad,

11) verkstillande av vetenskaplig undersokning av det nuvarande hyres-
systemets inverkan pd folkhilsan,

12) individuell och kirleksfull omvirdnad om de bostadsbehivande.

I den ovannimnda, av herr John Andersson m. fl. viickta motionen
yrkades, att stadsfullmiktige métte besluta
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att tére 1935, med borjan si fort mojligt, uppfora bostadshus om sam-
manlagt minst 2,000 ligenheter om ett rum och kék samt minst 1,000
ligenheter om tvi rum och kok;

att samtliga ligenheter inredas med w. c., virme, varmvatten, bad
eller dusch;

att foretride till dessa ligenheter skall beredas:

a) barnrika familjer;

b) familjer, som bo i sidana ligenheter, vars utdémande underlatits pa
grund av bostadsbristen;

¢) familjer, vilkas drsinkomst understiger 3,500 kronor;

att hyran i respektive ligenheter anpassas med hinsyn till arbetarnas
inkomstmdéjligheter och att den fir uppgi till 500 kronor per ér i ligen-
heter om ett rum och kiok samt till hogst 700 kromor i ligenhet om
tvd rum och kok;

att uppdraga &t fastighetsnimnden att skyndsamt inkomma till stads-
fullmiiktige med byggnadsforslag och -plan i enlighet med vad salunda
foreslagits.

I motionens motivering uppehélla sig motioniirerna vid forekomsten av
minderviirdiga och hilsoviadliga bostider i Stockholm samt édberopa dirvid
utav fastighetsnimnden och hiilsovirdsnimnden avgivna yttranden. Efter
att vidare hava berért de hoga hyreskostnaderna for smaligenheter fram-
hilla motionirerna behovet av ett effektivt ingripande frin stadens sida till
dviigabringande av forbiittrade bostadsforhallanden samt anféra i anslutning
hirtill foljande:

»Ehuru vir uppfattning ir, att losandet av bostadsfrigan tillkommer endast
samhiillet och ej i nigon méin fir vara Overlitet till det privafa initiativet,
skola vi dock i detta fall inskriinka oss till att framhilla tvenne uppgifter, som
ovillkorligen maiste tillkomma samhiillet och vilka hédrvidlag kridva sin snabba
losning. Dessa iro:

1) ordnandet av den fattigare befolkningens och de smi inkomsttagarnas
bostadsfriaga, si att dessa befolkningsgrupper kunna erhilla en i alla avseenden
fullgod bostad till ett hyrespris, som stir i Gverensstimmelse med deras in-
komst, samt

2) tillse, att ett si stort bostadstverskott finnes, att staden genom detsamma
reglerar hyresprisen pd bostdder i allminhet.

Fyllandet av dessa viktiga uppgifter forutsitter emellertid, att staden sjilv
producerar bostiider i betydande omfattning.

Genom igingsittande av bostadsproduktionen i stor skala skulle staden dir-
jimte bereda arbete it ett stort antal arbetslésa. Stora grupper, tillhérande de
olika facken inom byggnadsindustrien, ha nu under flera méinaders tid forgiives
sokt efter arbetsmdjligheter. Kommunen har méjlighet att gora en effektiv in-
sats i kampen mot arbetslosheten samtidigt som den erhiller, pA manga siitt,
full valuta for de utgifter, som dirigenom betingas. Staden har egna stora
markomriiden, bland annat didr markvirdet ir synnerligen ligt i forhallande till
tomtmarken inom den tiitt bebyggda delen av Stockholm (exempelvis Arstaom-
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ridet). Nir staden kan upplita tomter pA mycket fordelaktiga villkor (50 %)
till enskilda foretag, borde vil staden i frimsta rummet stiilla den egna tomt-
marken till forfogande for egen bostadsproduktion. Det nu riddande olidliga
forhallandet pd bostads- och arbetsmarknaden kriver effektiva dtgiirder frin
stadens sida.»

Under utredningsarbetets ging vicktes ytterligare tvenne motioner, vilka
avsigo sporsmil, sammanhiingande med stadens bostadspolitik. Till f&ljd
hiirav hava iiven dessa motioner, efter det att de remitterats till fastig-
hetsnimnden, upptagits till provning och besvarande i samband med bo-
stadsutredningen.

I den forsta av nyssnimnda motioner, viickt den 17 oktober 1932 av
fru Lundin och herr Lindhagen (nr 24/1932), hemstilldes, att stadsfull-
miktige mitte besluta:

att snarast uppfora bostadshus med ligenheter om ett rum och kok,

att dessa ligenheter utrustas med nutida bekviimligheter, sisom viirme,
varmvatten och dusch samt tillging till bad,

att de mobleras med en indamalsenlig standardmobel, som kan varieras
i firg och detalj,

att hyran for dessa ligenheter siittes till hiogst sexhundra kronor om
dret i fem dr, under vilken tid mdobeln amorteras med hundra kronor om
aret, varefter hyran sinkes till femhundra kronor om #ret och som far
erlaiggas minadsvis,

att foretride till dessa bostider beredas de unga foriildrar, som sakna
medel till bosittning och annars dro hinvisade till inneboende, avbetal-
ningar eller minderviirdiga bostider, och

att dessa bostadshus uppforas inom de delar av staden, dir icke for-
stadstaxa tillimpas & spirviigs- och busslinje.

I sin motivering for denna hemstillan framhalla motioniirerna svérig-
heterna for unga familjer vid ridande forhdllanden & bostads- och arbets-
marknaden att ordna sin bostadsfriga pi ett tillfredsstillande sitt samt
att spara till sin bosittning. Med hinsyn hirtill samt till vikten, siirskilt
for barnens skull, av att familjerna kunna héilla ihop och att hemmiljon
ir god, fororda motionirerna ovan angivna dtgirder frin kommunens sida.

Slutligen dr att nimna, att herr Lindhagen i en den 18 september
1933 vickt, till fastighetsnimnden remitterad motion (nr 9/1933) hem-
stillt, att stadsfullmilktige ville

besluta att staden iven skall bygga sjilv pi sin egen behéllna mark for
dstadkommande av bostiider till billigast mdjliga pris.

I motionens motivering framhéllas sirskilt fordelarna av att staden icke
avhinder sig dganderiitten till den mark, som ir avsedd att disponeras
for uppforande av bostider fér mindre bemedlade.
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FORTECKNING OVER I BOSTADSUTREDNINGEN
INGAENDE REDOGORELSER OCH SPECIAL-
UTREDNINGAR M. M.

DEL 1. (Utredningens positiva del.)

Sammanfatining av bostadsutredningens resultat samt forslag till at-
gérder m. m.

DEL II. (Utredningens beskrivande del.)

1) Iwnledning: »Hur bostadsfrigan blivit en social friga.»

2) Prisbildningen pa hyresmarknaden. En teoretisk analys av de faktorer,
som piverka hyrorna, med sirskild hinsyn till forhiallandena i Stockholm.

3) Allmdn statistisk redogirelse [for bostadsforhallandena i Stockholm (kort-
fattad sammanstillning av i olika kiillor tillgingliga uppgifter jimte kom-
mentarer).

Av kommunen vidtagna datgdrder 7 bostadsframjande syfte m. m.

4) Kommunal bostadsbyggnadsverksamhet.

5) Dispositionen av det under fastighetsnamndens forvaltning stiende
bostadsbestindet.

6) Frimjande av enskild och kooperativ bostadsbyggnadsverksamhet.

7) Utredning rorande den i enlighet med stadsfullmiktiges beslut den
20 december 1929 bedrivna verksamheten till frimjande av produktionen
av billiga bostader (tryckt som bih. 17/1933).

8) Tridgardsstadsverksamheten.

9) Smistugeverksamheten.

10) Jimforelse mellan hyres- och boendeférhillanden i under 10-irsperio-
den 1922—1931 tillkomna bostadshus med sméildgenheter, dels sidana
vilka Atnjutit kommunens stod, dels ock sidana vilka tillkommit utan
dylikt stod.
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Ovrig verksamhet till framjande av forbittrade bostadsforhallanden

11) Den kooperativa bostadsbyggnadsverksamheten.
12) Allménnyttig bostadsbygenadsverksamhet.
13) Bostadskrediten och dess organisation.

Bostadstyper och bostadsprodultionskostnader.

14) Smaligenheter i hyreshus. Deras utveckling fram till nutiden.

15) Bostadshygieniska sporsmil.

16) Byggnadskostnadernas fordelning pé olika faktorer; jimforelse mellan
byggnadskostnaderna pd olika orter; hyrans beroende av produktions- och
driftkostnader.

17) Byggnadstekniska foérenklings- och rationaliseringsstriivanden inom
bostadsproduktionen.

18) Bostadstiivlingen, dess forlopp och resultat samt i anslutning dir-
till verkstillda utredningar rérande for mindre bemedlade familjer limp-
liga bostadstyper.

19) Forutsdttningar for Stor-Stockholms vidare utbredning ¢ bebyggelsehén-
seende.

20)  Bostadsforhallanden och bostadspolitik i wvissa andra stider (Gote-
borg, Malmé, Képenhamn, Oslo, Helsingfors.) Redogorelser utarbetade pd
grundval av inforskaffade uppgifter m. m. Jimférande sammanstillningar.

Anwm. 1 del II ingdende, hir ovan fortecknade redogirelser och utredningar

dro avsedda att successivt — i vissa fall efter omredlgermg och komprimering
— publiceras i stadsfullmiiktigetrycket, drg. 1935 (jfr ovan sid. VIII—IX).
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A. NUVARANDE BOSTADSFORHALLANDEN
I STOCKHOLM.

AR FASTIGHETSKONTORET nu gir att framligga en sammanfattning av
N resultaten av bostadsutredningen dvensom forslag till de &tgiirder i
bostadspolitiskt hiinseende, som anses béra av utredningen foranledas,
synes det erforderligt att inledningsvis, siisom en bakgrund till den fol-
jande framstillningen, limna en kortfattad karakteristik av det fér nirva-
rande (hosten 1934) ridande liget 4 bostadsmarknaden i Stockholm, sidant
detta kan belysas av tillgingliga uppgifter.

Kontoret hinvisar hiirvid betriffande mindre visentliga fakta och detaljer
dels till den i bostadsutredningen ingiende sirskilda redogorelsen for bostads-
forhallandena hiirstides (del II: 3) jimte dirtill horande diagram, dels ock till
den & sid. 190 nedan intagna Gversiktstablin Over resultaten av i samband
med bostadsutredningen verkstiillda bostadsstatistiska undersokningar.

a) Bostadsstandardens hdjning.

Under de senaste decennierna har bostadsstandarden i Stockholm under-
gitt en i stort sett gynnsam utveckling, dels sitillvida att bostadsligen-
heternas kvalitet hogst visentligt forbittrats, dels ock 1 si méitto att
boendetiitheten minskats.

Till belysande av forstnimnda forhillande m#& hiir endast erinras diirom
att i inre staden centralviirmesligenheterna under tiden 1915-—1933 vuxit
frin en tiondedel till 6ver hilften av samtliga ligenheter samt att antalet
bad- och duschrum i bostadsligenheter dirsammastiides under samma tid
okats fran 8,700 till Sver 57,000 (d. v. s. mer in 6-dubblats). Aven
smaligenheterna hava pd senare tid i mycket vidstrickt omfattning blivit
delaktign av dessa och andra bekvimligheter. Jimvil i friga om stads-
planens samt hus- och ligenhetstypernas utformning har utvecklingen gétt
i riktning mot allt storre dndamélsenlighet och sundhet hos bostiderna.
Vidare ir i detta hiinseende att bemirka den livliga utvecklingen, siirskilt
under de senaste artiondet, av den socialt och hygieniskt virdefulla egna-
hemsbebyggelsen 4 ytteromridena.
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Vad angir boendetiitheten ma erinras om att densamma hiirstides —
sivitt av tillgingligt statistiskt material kan bedomas — stadigt minskat
alltsedan Arhundradets borjan. Antalet boende per 100 eldstider har under
tiden 19001930 i inre staden nedgitt frin 140,1 till 1126, eller med
19,6 %. Det bor dock bemirkas, att dessa boendetithetssiffror ej iro
fullt jimforbara pé grund av de forindringar, som under angivna tidsperiod
igt rum sivil i friga om ligenheternas och eldstéidernas storlek och ut-
formning i ovrigt som i friga om befolkningens dldersfordelning. Relativa
antalet vuxna personer inom befolkningen — vilka torde fi anses kriva
storre bostadsutrymme &n barn — &r nu betydligt hogre én for 30 ar
sedan. Forskjutningarna 1 dldersfordelningen ha dock ej varit av sidan
betydelse, att de ovan anférda siffrorna for boendetithetens nedging under
de senaste decennierna diirav i mera avsevird méin piverkas.'

Den i1 stort sett gynnsamma utveckling, som sidlunda karakteriserat
boendeforhillandena 1 Stockholm under senare tid, torde frimst ha haft
sin grund i den allminna hoéjning av reallonerna fér befolkningens breda
lager, som igt rum under nimnda tid och som mdjliggjort for de boende
att utgiva mera for tillgodoseendet av sitt bostadsbehov iin vad som tidi-
gare var mojligt. Hojningen av siviil levnads- som bostadsstandarden har
givetvis 1 sin tur befordrats av den starkt minskade fruktsamheten och
den dirav foranledda minskningen av familjernas barnantal. Kraftigt bi-
dragande orsaker till de forbittrade bostadsforhallandena hava hirutover
varit de tekniska framstegen pi bostadsbyggandets omride samt de dtgiirder
frin det allminnas (stat och kommun) sida, som vidtagits, sirskilt for
tillgodoseende av de mindre och minst bemedlades bostadsbehov. Xn faktor
att rikna med 1 forevarande sammanhang torde slutligen &ven vara den
tidigare relativt obeaktade, men nu alltmer spridda insikten om den goda
bostadens synnerliga betydelse for befolkningens fysiska och psykiska hilsa
samt levnadsforhillanden 1 Gvrigt.

Av vad som hir ovan anforts rorande utvecklingen under de senaste
decennierna 1 avseende & bostadsstandarden m. m. bor emellertid icke
dragas den slutsatsen, att allt numera skulle vara vil bestillt i friga om
Stockholms befolknings bostadsforhillanden. Den omstindigheten att dessa
forhillanden undergitt en betydande forbittring sedan sekelskiftet, di
situationen hirstiides — sisom av verkstillda specialundersékningar fram-
gitt — 1 forevarande hinseende var utomordentligt ogynnsam, kan och far
givetvis icke tolkas pd sddant siitt. I sjilva verket forefinnas nimligen
alltjiimt, siirskilt for de mindre bemedlade bland befolkningen, betydande
svarigheter att pi ett sitt, som enligt nu ridande uppfattning kan anses
tillfredsstillande, tillgodose bostadsbehovet.

! Om for eliminerande av den iindrade aldersfordelningens inverkan eldstadsantalet
siittes i relation, ej till antalet boende personer utan till antalet personenheter (en person-
enhet = 1 vuxen eller 2 barn under 15 ar), visar det sig, att boendetitheten, p4 sidant
siitt utriitknad, frdn ar 1900 till 1930 nedgitt med 15,3 % (mot, enligt ovan, 19,6 % vid
angivande av boendetitheten medelst antalet boende personer per 100 eldstiider).
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b) Otillricklig tillgdng pd billiga smiligenheter.
Nyss berorda svarigheter for mindre bemedlade att tillgodose sitt bostads-
behov hiinféra sig visentligen till den rddande bristen pa billign smé-

ligenheter.
I avseende & detta forhillande ma hir i all korthet — under hinvisning
till den ovannimnda statistiska redogorelsen — erinras om fo6ljande.
Den svirartade bostadsbrist, som uppstod under krigsiren, har vil i
avseende & storre ligenheter numera undanrdjts, men idnnu dr — sisom
av senaste tillgingliga uppgifter rorande hyreslediga ligenheter (avseende
mantalsskrivningen i november 1933) framgir — tillgingen pd ligenheter

av de minsta kategorierna mycket knapp. Till belysande av detta for-
hillande mé hir endast anforas foljande siffror, avseende slutet av fren
1932 och 1933:

Antal lediga ligenheter (inre staden)

i % av samtliga ligenheter inom
respektive kategori

1932 1933
1 rum utan kok (eventuellt med kokvra)......... 1,52 1,19
e 3 1 A e h el g 1 e o S O L 1,78 0,90.

Knappheten pi ligenheter av de minsta kategorierna fr salunda alltjimt
mycket utpriiglad och har till och med under ar 1933 visentligt skiirpts.
Sirskilt giller detta den ojimforligt viktigaste ligenhetskategorien, 1 rum
och kok, som omfattar i det niirmaste '/s av samtliga ligenheter i staden
(ligenheterna om 1 rum utan kok, eventuellt med kokvrd, omfatta /o av
ligenhetsbestindet).

Huru forhéllandena i angivna hiinseende utvecklat sig nunder innevarande
ir, saknas dnnu (oktober 1934) mojlighet att med sikerhet bedéma. Med
hiinsyn dels till den relativt ringa bostadsproduktion, som under iret
hinner firdigstillas (enligt fastighetskontorets senaste bostadsrapport upp-
skattad till 2,600 ligenheter och 6,700 eldstider), dels ock till den Gkning
av bostadsbehovet, som under aret foranletts av den fortgiende nybild-
ningen av hushill’ m. fl. faktorer (jir nedan sid. 34) samt av den mot
drets slut starkt ckade inflyttningen synes det dock icke sannolikt, att nigon
forbittring i den relativa tillgingen pa bostider under ar 1934 intritt.

Av vikt vid bedomande av uppgifterna angiende hyresledighetens om-
fattning #ar vidare den omstindigheten, att flertalet av de lediga sma-
ligenheterna utgoras av moderna ligenheter. Av de vid mantalsskriv-
ningen hosten 1933 1 inre staden lediga ligenheterna om 1 rum och kok,
till antalet 406, voro 293 foérsedda med ecentralvirme och endast 113
saknade denna bekviimlighet. De allra flesta ay de lediga centralvirmes-
lagenheterna voro dirjimte forsedda med bad- eller duschrum. DA hyres-
kostnaderna for dessa ligenheter si gott som genomgiende &verstiga vad

! Antalet ingingna iiktenskap under tiden januari—oktober 1934 var higre én under
motsvarande tid de bada nistforegiende aren.
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som kan anses oOverkomligt for de mindre och minst bemedlade bland
stadens befolkning, aterstir for dessa en synnerligen obetydlig bostads-
reserv. Denna reserv reduceras i sjilva verket ytterligare diirav att en
del av dessa hyreslediga omoderna ligenheter dro av mycket dilig kvalitet
och dirfér overhuvudtaget mindre limpade att tjiina som bostider.

Detta forhallande belyses @ven av vissa uppgifter rorande hyror for
lediga ligenheter, vilka av statistiska kontoret pid anmodan av fastighets-
kontoret sammanstillts pa grundval av mantalsskrivningshandlingarna.' Av
dessa uppgifter framgir bland annat, att medelhyran fér de lediga cen-
tralvirmesligenheterna om 1 rum och kék hosten 1933 var higre in medel-
hyran for motsvarande uthyrda ligenheter, medan diiremot medelhyran for
de lediga omoderna ligenheterna av samma kategori var ndgot ldgre in
medelhyran for uthyrda ligenheter av samma slag. Detta synes tyda pi
att orsaken till hyresledigheten betriiffande moderna ligenheter av ifriga-
varande kategori (1 rum och kok) foretridesvis dr att finna i relativt hoga
hyror, under det att for de — till antalet mycket fi — lediga omoderna
ligenheterna hyresledigheten i stor utstriickning torde vara foranledd av
dilig kvalitet.

Vidare framgir av nyssnimnda, frin statistiska kontoret erhillna upp-
gifter, att av de vid slutet av &r 1933 hyreslediga ligenheterna om 1—3
rum och kok i inve staden — inalles cirka 2,000 till antalet — endast
'/5 eller cirka 400 befunno sig i ett hyreslige, understigande 1,000 kronor.
Endast for cirka 150 av niimnda ligenheter understeg hyran 800 kronor.

Den knappa tillgingen péi smiligenheter sammanhinger givetvis nira
med bostadskostnadernas héjd, som foranlett en stark koncentration av
bostadsefterfrigan till ligenheter av de minsta och billigaste typerna. I
samma riktning mot en Okad efterfrigan pa sméligenheter har gi-
vetvis dven verkat nedgingen i hushillens storlek dvensom de forindringar
ay bostadsvanorna, som sirskilt under det senaste decenniet gjort sig
miirkbara och som tagit sig uttryck dels i en tendens till flyttning frin
storre omoderna till smi moderna ligenheter, dels diri att ensamstiende
personer i allt storre utstriickning, i stillet for att innebo hos andra, taga
i ansprik egna ligenheter av de minsta typerna.

Den av angivna faktorer orsakade inriktningen av bostadsefterfrigan pi
de minsta ligenhetstyperna har varit si stark att, trots den livliga ny-
produktionen under de 10 sista fren av just dessa typer, tillgingen pé
desamma alltjimt fr knapp.

Bristen pa smiligenheter och sirskilt billign sidana har givetvis ytter-
ligare accentuerats av de rivningar av idldre bostadshus, som successivt
iga rum, och varigenom bestindet av omoderna ligenheter med relativt
liga hyror for varje ar blir allt mindre.

! Att miirka iir, att dessa hyresuppgifter icke avse faktiskt erhillna hyror utan de hyror,
som begiirts av respektive fastighetsiigare (i vissa fall, dir uppgifter saknats, firo niimnda
hyror approximativt beriiknade).
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¢) Tringboddhet m. fl. former av oliampligt boende.

En f6ljd av den sédlunda forefintliga otillriickliga tillgingen pa billiga
smiligenheter ir, att det hittills icke varit mojligt att avligsna vissa redan
tidigare forekommande former av olimpligt boende.

Frimst &dr hirvid att nimna férekomsten av trangboddhet. Trots att
boendetiitheten, siisom ovan angivits, under de senaste artiondena ej ovii-
sentligt minskats, firo forhiallandena i detta hinseende allt fortfarande icke
tillfredsstiillande. Detta belyses av foreliggande statistiska uppgifter ro6-
rande tringboddheten i Stockholm. Vid 1930 ars bostadsrikning bodde
av de 1 sméligenheter till och med 3 rum och kok boende 16 % eller
60,000 personer i Overbefolkade ligenheter (d. v. s. ligenheter med mer
in 2 boende per eldstad)." Ser man till speciella kategorier av bostads-
hus, framtrida dn mer anmirkningsviirda forhillanden. Inom de av staden
subventionerade s. k. billiga bostadshusen rider silunda en mycket hog
grad av boendetiithet och tringboddhet. Vid den for bostadsutredningen
verkstiillda siirskilda undersékningen rérande dessa hus (se bih. 17/1933)
konstaterades silunda bland annat, att nira '/s av de boende dirstides
bodde i ligenheter, som enligt ovan angivna norm voro att anse som
overbefolkade. An hogre boendetithet har visat sig vara ridande i de
kommunen tillhériga bostadshusen. I de av staden uppforda permanenta
bostadshusen bodde dr 1932 45 % av de boende i Gverbefolkade ligen-
heter; i de provisoriska bostadshusen var motsvarande procentsiffra niira
60 % (se utredningens del II:5).

Den trangboddhet, som silunda alltjimt — och icke minst i de moderna
smaligenheterna — dr tillfinnandes i en omfattning, som miste ingiva
allvarliga betiinkligheter, har efter allt att doma i forsta hand sin orsak
i ekonomiska omstindigheter.” De mindre bemedlade familjerna hava i
stor utstrickning icke funnit annan mdojlighet att hialla sina hyreskostnader
nere pa en mot deras inkomster svarande nivd in att inknappa pé bo-
stadsutrymmet lingt utover den grins, som ur sociala och hygieniska syn-
punkter kan anses forsvarlig. Vidare synes i stor utstriickning forekomma,
att mindre bemedlade f6r nedbringande av sina bostadskostnader tillimpa

! En ligenhet om 1 rum och kik, bebodd av 4 personer, éir silunda enligt denna norm
ej att betrakta som &verbefolkad. Normen torde foljaktligen fi anses representera ett
minimum fir det bostadsutrymme, som for varje boende erfordras vid ett hinsynstagande
till hygieniska och sociala synpunkter.

? Nagot beligg for att — sfisom professor Myrdal ansett sig kunna konstatera for
Giteborgs vidkommande — trdngboddheten i Stockholm ¢ ndgon stirre omfatining skulle

hava andra #n ekonomiska orsaker har icke limnats av de i samband med bostadsutred-
ningen verkstillda statistiska understkningarna.

Det kan exempelvis omnéimnas, att av de i de s. k. billiga husen boende familjer, som
konstaterades vara trdngbodda (892 till antalet; ej mindre in 84 % hade en per person-
enhet utriknad familjeinkomst (for dren 1931 och 1932), som understeg 1,500 kronor. I det
niirmaste /s av dessa familjer voro under 1931 understtdda av fattigvirden. Medelfamilje-
inkomsten per personenhet foir samtliga tringbodda familjer i nimnda hus utgjorde 1,056
kronor per dr. Efter hyresutgiftens frindragande aterstod hiirav for dvriga utgifters be-
stridande i genomsnitt blott 817 kronor per personenhet. — Medelinkomsten per person-
enhet for de icke tringbodda familjerna i de billiga husen utgjorde 1,450 kronor.
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den metoden att i ligenheten inrymma jimviil vuxna barn och andra an-
horiga med sjilvstindig, om ock ringa inkomst. Hirigenom méjliggires,
att bostadskostnaden for envar av de boende hilles inom rimliga griinser,
men samtidigt foljer dirmed i regel iven tringboddhet.

I forevarande sammanhang mé jimvil erinras didrom, att olimpligt
boende hirstides forekommer fdven i andra former én sisom tringboddhet.
Silunda limna ett ej ovisentligt antal av de bebodda ildre ligenheterna
mycket Ovrigt att Onska i kvalitativt hinseende. En sirskild undersékning
rorande forekomsten av mindervirdiga och diliga bostadsligenheter har
under de senaste dren i enlighet med av stadsfullmiktige ir 1930 fattat
beslut pagitt genom bostadsinspektionens férsorg. Denna undersékning ir
innu (okt. 1934) ej helt slutférd, men bostadsinspektéren har dock med
ledning av hittills erhdllna resultat ansett sig kunna uppskatta antalet av
enligt densamma sisom »utdémbara» betecknade ligenheter till omkring
350. Genom foretagna rivningar och utdomningar har emellertid detta
undermélign bostadsbestind hogst visentligt minskats och numera torde
av nyssniamnda utdémbara ligenheter endast ett 100-tal vara bebodda. Att
dessa senare ligenheter tills vidare icke ntdomts, har enligt bostadsinspek-
toren sin grund i svirigheten att bereda de boende annan billig bostad.
Dessutom forefinnes ett relativt stort antal ligenheter (c:a 4,000), vilka
av bostadsinspektionen betecknats som »diliga men reparabla». Jimvil
bland dessa ligenheter forefinnas dtskilliga, vilkas beboende miste anses
olimpligt ur hilsovirdssynpunkt.

Ett uttryck for de mindre bemedlades svirigheter att ordna sin bostads-
friga pi ett tillfredsstillande sitt utgdr ilven forekomsten av vinterboende
i kolonistugor. Under sistférflutna vinter (1933/34) bodde i kolonistugor
4 de & stadens mark beligna kolonitridgirdsomrddena 122 familjer, be-
stiende av sammanlagt 266 personer. Omfattningen av sidant boende
har vil tidigare varit betydligt storre, men #ven nu angivna siffror be-
teckna dock ett ogynnsamt foérhallande.
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B. BOSTADSKOSTNADERNA 1 STOCKHOLM.

AR OVAN BERORDA OGYNNSAMMA FORETEELSER i avseende & boende-
H forhillandena sammanhiinga givetvis intimt med de higa bostads-
kostnaderna hiirstides, vilka forsvira mojligheterna, sirskilt fér de mindre
bemedlade, men jamvil for stora delar av befolkningen i 6vrigt, att pa ett
tillfredsstillande siitt ordna sin bostadsfriga. Overhuvudtaget giller i nu-
varande situation — i viss motsats till vad tidigare var fallet, da bostads-
bristens avhjilpande var det dominerande bostadsproblemet — att det &r
bostadskostnadernas hojd, som framst pikallar det allméinnas uppmirksamhet.

For bostadshyrornas utveckling och nuvarande belopp redogires utfor-
ligt i den siirskilda statistiska redogorelsen (del II: 3)', och kan kontoret
darfor i forevarande sammanhang inskrinka sig till att meddela f6ljande fakta.

a) Nuvarande bostadskostnader.

Medelarshyran for nyss forflutna hyresir (1 oktober 1933—30 septem-
ber 1954) utgjorde for hela Stockholm f6r bostadsligenheter om 1 rum och
kok utan centralviirme 596 kronor och for dylika ligenheter med central-
virme 1,022 kronor. Motsvarande medelhyror for ligenheter om 2 rum
och kok iro respektive 924 och 1,517 kronor samt for ligenheter om 3
rum och kok respektive 1,336 och 2,101 kronor. D4, sisom tidigare
omformalts, ligenheter av den ovan angivna billigaste typen endast i
mycket begrinsad omfattning stid till buds i fria marknaden, méiste den
forhandenvarande efterfrigan huvudsakligen inriktas pé ligenheter, som
betinga en hyra av 1,000 kronor och dirdver.

For erhillande av en konkret uppfattning om dessa hyresbelopps inne-
bord for de bostadssékande ir det nodvindigt att sitta desamma i rela-
tion till befolkningens inkomster. Aktuella uppgifter om forhallandet mellan
de boendes hyra och inkomst, d. v. s. hyrans andel av inkomsten (hyres-
procenten), saknas emellertid tyviirr for Stockholms vidkommande, frinsett
de specialundersokningar, som i detta hiinseende utforts i samband med
bostadsutredningen betriffande vissa kategorier av boende. Av undersok-
ningen for de billiga husen framgick, att, trots de relativt liga hyrorna,
en mycket betydande andel av de dirstides boendes inkomster atgick till
bostadskostnadernas bestridande (i genomsnitt utgjorde hyran 318 % av
lagenhetsinnehavarens inkomst). For de i stadens bostadshus och gatu-
regleringsfastigheter boende voro hyresprocenttalen for ligenhetsinnehavarna
ritt betydligt mycket ligre (resp. 21,1 och 23,0 %).

g "ll'weTn dversiktstablin nedan sid. 190.
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Betriiffande stadsbefolkningen i dess helhet saknas som sagt motsvarande
uppgifter. Emellertid ma omniimnas, att den genomsnittliga 16neinkomsten
for fullt sysselsatta manliga arbetare i Stockholm enligt tillgiinglig stati-
stik haller sig omkring 4,000 kronor per &r.' Hirav synes framgi, att

en arbetare hiirstiides — iiven om han har full sysselsittning dret runt
och ej forhyr stérre bostad &n 1 rum och kok med centralvirme (even-
tuellt 2 rum och kok utan eentralviirme) — normalt torde vara nodsakad att

utgiva mer in /s av sin inkomst f6r bestridande av sina bostadskostnader.

Om ock hithérande forhillanden icke kunna 1 Onskvird mén siffer-
miissigt belysas, synes vad hir anforts enligt fastighetskontorets uppfatt-
eing tyda pi, att f6r det stora antal arbetare, som icke komma upp till
ovan angivna normalinkomst, divensom fér Gvriga mindre bemedlade, bety-
dande ekonomiska svirigheter miste forefinnas att pid ett ur egen och
allmiéin synpunkt tillfredsstillande sitt tillgodose sitt och sin familjs bostads-
behov. Dessa svirigheter bliva givetvis in mer accentuerade, niir, sfisom
for niirvarande ar fallet, det i vidstviickt omfattning forekommer, att de
anstillda icke kunna beredas full sysselsittning.

b) Hyresutvecklingen.

I frign om Dbostadskostnadernas utveckling mi i forevarande samman-
hang endast helt kort erinras dirom att hyresstegringen under de senaste
decennierna for savil dldre som nyare ligenheter ej ovisentligt dver-
stigit Ovriga levnadskostnaders genomsnittliga stegring under samma tid.
Medan levnadskostnadsindex (exklusive hyror)* nu #r i runt tal 150
(1914=100), ar silunda hyresindex per eldstad hyresiret 1933 34 for ligen-
heter utan centralviirme 171 och for ligenheter med centralviirme 178.° For
smiligenheter har hyresstegringen varit iin storre (indextalen for ligenheter
om 1 och 2 rum och kok utan centralvirme iiro respektive 192 och 182).

Under de senaste dren har en viss siinkning av hyresnivin figt rum.
Per eldstad riiknat har silunda frin hyresiret 1930/31 (som betecknade
hyresnivins hoéjdpunkt) till hyresiret 1933/34 hyran for ligenheter utan
centralviirme nedgitt med i genomsnitt 7,7 % och fér centralviirmesligen-
heter med 126 %. For smiligenheter har hyressiinkningen varit mindre;
siirskilt giller detta omoderna ligenheter om 1 rum och kok, déir den varit
niistan omiirklig (1,9 %).

! Enligt Statistisk &rsbok for Stockholms stad har den genomsnittliga léneinkomsten
for 35,000 manliga arbetare Gver 18 dr i Stockholm for ir 1932 beriknats till 4,088 kronor
(under forutsittning av full sysselsittning hela dret). For industriarbetare var medelin-

komste}n i allmiéinhet wvisentligt ligre (t. ex. for arbetare vid mekaniska verkstider 8,121
kronor).

* Att miirka iir, att levnadskostnadsindex avser samtliga stadssamhillen i riket. Sir-
skild levnadskostnadsindex for Stockholm saknas. Négon storre skillnad mellan Stockholm
och dvriga stadssamhiillen i friga om stegringen av levnadskostnaderna under tiden efter
1914 torde dock ej foreligga.

® Vad centralvirmesligenheterna betriiffar bor vid bedémande av hyreskostnadsékningen
hiinsyn iiven tagas till att bestdndet av dessa liigenheter under de senaste decennierna

undergitt betydande kvalitetsforindringar.
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Huruvida hyresstegringen skett i snabbare tempo in 6kningen i befolk-
ningens inkomster ir givetvis en friga av synnerligt intresse, som det
emellertid moter stora svirigheter att med hjalp av tillgingligt material
belysa. Av en med utgingspunkt fran arbetslonestatistiken verkstilld sir-
skild undersokning ' synes emellertid framga, att &tminstone fram till r
1929 arbetarloneinkomsternas stegring vill héllit hyresstegringen stingen
samt att — med hinsyn till den lingsammare stegringen av Ovriga lev-
nadskostnader under de senaste decennierna — den dterstiende lonein-
komsten jamvil i regel rickt till att Oka konsumtionen i Gvrigt eller alter-
nativt att hoja bostadsstandarden. Det senare har som bekant och sisom
ovan pavisats i stor omfattning #ven faktiskt blivit fallet.

¢) Hyresmarknadens faktorer samt orsakerna till hyres-
stegringen under de senaste decennierna.

Med hinsyn till den starka hyresstegringen under de senaste decenni-
erna samt oligenheterna av ridande hoéga hyresnivid har sirskilt under
senare ir orsakerna till att hyrorna stegrats mera iin Gvriga levnadskost-
nader varit foremal for dtskillig uppmirksamhet i den allméinna diskussionen.

Pi grund av brist pa faktiskt underlag har emellertid tillricklig belys-
ning 4t dessa svirbedomliga sporsmél dirvid icke kunnat givas; diskus-
sionen har dirfér ofta blivit priglad av en viss ensidighet, och meningarna
om orsakssammanhanget hava varit mycket delade. T en av de motioner,
som foranlett bostadsutredningen (viickt av herr Hassler m. fl.), har denna
sida av problemet siirskilt upptagits, och utredning har av motioniirerna
begiirts rorande orsakerna till de hoga bostadskostnaderna hiirstides.

Fastighetskontoret har med hiingyn hiirtill samt till hithérande spérsmils
stora betydelse for bostadsutredningen overhuvudtaget ignat desamma spe-
ciell uppmirksamhet i forevarande sammanhang.

D& en systematisk, pi vetenskaplig grundval verkstilld allsidig och
grundlig undersokning rorande de faktorer, som inverkat och inverka pé
hyresnivin, med sirskild hinsyn tagen till Stockholmsforhéillandena. hittills
saknats, har kontoret uppdragit &t harfor kvalificerad person (amanuens
B. Helger) att verkstilla en dylik undersdkning. Denna undersékning
(utredningens del II: 2. Prisbildningen & hyresmarknaden.) ger ett starkt
intryck av huru untomordentligt komplicerat detta problem i sjilva verket
ir, och vilken mingd av faktorer, som direkt eller indirekt inverka pa
hyresnivin. Att hir nidrmare redogora for denna undersokning och dess
resultat anser kontoret icke pikallat, utan hinvisar den intresserade till
att taga del av densamma. Kontoret vill endast nedan i korthet an-
giva vad som enligt nyssnimnda undersokning framstir som det vikti-
gaste av de moment, som iro av betydelse for bedomande av hyrespris-
bildningen och hyresutvecklingen.

! Se del II:2. Prisbildningen & hyresmarknaden.
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For egen del vill fastighetskontoret framhalla, att kontoret finner de i
det foljande refererade resultaten av den verkstillda undersékningen vara
acceptabla sisom givande en i stort sett sanmolik bild av det orsakssam-
manhang, som lett till den konstaterade hyresutvecklingen, men kontoret
vill samtidigt betona, att kontoret icke anser sig i stind att med bestimd-
het verifiera riktigheten eller Gverensstimmelsen med verkligheten av vad
i utredningen anfores rorande olika inverkande faktorers relativa betydelse
m. m. Dylik verifiering torde for 6vrigt 6verhuvudtaget icke kunna preste-
ras, med hinsyn till forevarande sporsmals speciella och komplicerade
natur samt avsaknaden pd minga punkter av erforderligt statistiskt underlag.

Hyrornas héjd bestiimmes — under forutsittning av fri hyresmarknad —
vid varje tidpunkt i forsta hand av forhéillandet mellan tillging och efter-
frigan pa bostadsligenheter. Att med utgingspunkt hirifrin nirmare an-
giva. huru hyresnivin reagerar under olika omstindigheter liter sig emel-
lertid ej gora, med hinsyn till den méngfald av faktorer, som iiro verk-
samma sivil 4 tillgings- som & efterfrigesidan. Bland de verkande fakto-
rerna mad hir endast erinras om féljande; 4 tillgingssidan: byggnadskost-
naderna och dessas olika element, tillgingen pid tomtmark, dennas beli-
genhet och pris, kommunikationsférhallanden, villkor f6r byggnads- och
fastighetskredit, forvaltningsformer m. fl. forhillanden pé fastighetsmark-
naden; & efterfrigesidan: folkokningen (nativitet, ddédlighet, in- och ut-
flyttning), befolkningens aldersfordelning, hushéllsbildningen, befolkningens
ekonomiska forhallanden och »bostadsvanor».

Forindringar i samtliga nu angivna hinseenden kunna i storre eller
mindre grad péverka hyresnivin. Forhillandena kompliceras ytterligare
dirav att atskilliga av dessa faktorer dessutom 6msesidigt piverka varandra.

Forefintligheten av en reserv av outhyrda ligenheter ir dven av bety-
delse i forevarande sammanhang. En sidan reserv fungerar som en
»buffert>, vilken vid mindre okning av efterfrigan (respektive minskning
av tillgingen) kan hindra, att hirav fororsakas nimuvirda forskjutningar i
hyresnivin. :

I detta sammanhang uppstiller sig iven den frigan, huruvida de orga-
nisatoriska forhillandena p& hyresmarknaden kunna piverka hyresnivin.
Otvivelaktigt fir detta till en viss grad forhillandet. Genom organisato-
riska dtgirder, vidtagna av parterna pd hyresmarknaden, fastighetsigare
och hyresgiister, kunna #tminstone temporiirt forindringar i hyrorna istad-
kommas. Om dessa forindringar bli bestiende eller icke, torde dock i
sista hand bero pi hur bostadsproduktionens omfattning paverkas
av de hir dsyftade dtgirderna. Huruvida f6r Stockholms vidkommande
hyresnivin hittills ront nigot inflytande av dylika organisatoriska dtgirder
ir — 1 brist pd objektivt underlag — vanskligt att gora nigot uttalande
om. Genom den utveckling mot Gkad omfattning och fasthet, som orga-
nisationerna & bada sidor synas striva mot — en utveckling pia gott och
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ont — kan det dock tankas, att dessa organisatoriska forhillanden fram-
deles bliva en faktor av storre betydelse for hyresprisbildningen.

I den allminna diskussionen framfores ofta den uppfattningen, att hyres-
stegringen till viisentlig del skulle hava  foérorsakats av den spekulativa
fastighetshandeln eller det s. k. jobberiet med fastigheter. Av den nu
foretagna undersokningen synes emellertid framgi, att fastighetsspekula-
tionen knappast kan antagas kunna utéva nigon storre eller mera varaktig
inverkan pd hyresnivin. Det forhillandet, att fastighetsvirdena under det
senaste decenniet befunnit sig i stigande, har givetvis medfort, att minga
fastighetsiigare kunnat inhosta »ofértjint» viirdestegring. Denna viirdesteg-
ring torde emellertid i huvudsak hava varit en f6ljd av de stigande hy-
rorna eller av forviintad framtida stegring av desamma; icke en orsak till
hyresstegringen. Hyrorna bestimmas niimligen, som ovan angivits, av det
allmiinna marknadsliget (d. v. s. forhillandet mellan tillging och efter-
frigan), och genom den omstindigheten, att en fastighet Gverlitits till
hogt pris, skapas i och for sig ingen mdojlighet for den nye fgaren att
uttaga hogre hyror iin vad marknadsliget medgiver. A andra sidan har
man 1 allmiinhet ingen anledning att antaga, att en fastighetsiigare, som
sedan linge innehaft en fastighet (eller forvirvat den till ligt pris) och
som med hinsyn hiirtill skulle f tillfredsstillande avkastning & sitt kapital
diven med ligre hyror fin de i allminna marknaden férekommande, dirfor
skulle underlata att uttaga si hoga hyror, som marknaden medgéve. Vis-
serlicen forekommer det utan tvivel i atskilliga fall, att fastighetsiigare,
som forvirvat sina fastigheter for linge sedan och till relativt ligt pris,
icke till fullo utnyttja hyresmarknadens mdojligheter, men dessa personer
torde dock till antalet vara si f& 1 forhéllande till hela massan av fastig-
hetsiigare, att den genomsnittliga hyresnivin knappast kan réna nigon nimn-
vird inverkan hérav.

Fastighetsspekulationens omedelbara inflytande pi hyresnivin torde dir-
for i huvudsak fi anses begriinsat till att dirigenom en hyresstegring kan
komma till stind tidigare iin vad annars blivit fallet, liksom fiven att en
hyressinkning kan bliva uppskjuten under viss tid, d. v. s. ett inflytande
av 1 huvudsak temporiir art.

I ett annat hinseende ir den spekulativa fastighetshandeln dock av stor
betydelse for utvecklingen pé hyresmarknaden, ndmligen i den mén bo-
stadsproduktionens betingelser dirav paverkas. Fastighetshandelns speku-
lativa karaktir torde fi anses utgora en av de viisentliga orsakerna ftill
de starka fluktuationer, som kinneteckna byggnadsverksamhetens omfatt-
ning. Ju mer omfattande den rent spekulativa handeln med fastigheter
ir, desto labilare kan man ocksid antaga, att liget pa fastighetsmarknaden
ir, och desto hogre riskrintor miste fastighetsiigare och Gvriga personer,
som placera kapital i fastigheter, rikna med.

Att beakta &dr vidare att hyresmarknaden icke &r enhetligc pd sidant
sitt, att prisbildningen &r likartad inom hela bostadsbestindet. Samtidigt
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kunna olika tendenser i friga om hyresutvecklingen rida inom olika delar
av detta bestind, allt efter ligenheternas storlek, kvalitet och lige. Ett
for hyresprisbildningen generellt drag av visentlig betydelse ur bostads-
social synpunkt synes vara, att en inskrinkning av bostadsefterfrigan till
foljd av en allmin hyresstegring eller till féljd av en minskning av vissa
befolkningsgruppers inkomster, varigenom deras ansprik pi bostadsutrymme
reduceras, huvudsakligen tar sig uttryck i en stegrad efterfrigan pi sma-
ldgenheter. Hirav foljer i regel, att en sinkning av hyrorna foér dessa
ligenheter ej i nimnvird mén kommer till synes under tider, som i dvrigt
karakteriseras av hyresnedging, samt att samma hyror under en hyressteg-
ringsperiod stegras starkare iin hyrorna for ovriga ligenhetskategorier.

I sjilva verket synes i Stockholm en nistan stindig brist pi sméligen-
heter ha varit rddande inda sedan forra hilften av nittiotalet, oavsett hur
konjunkturerna viixlat, vilket till nigon del fir anses ha berott pa det
ovan berorda forhillandet. Av storsta betydelse hiirvidlag, i synnerhet
under det senaste artiondet, har givetvis ocksi varit den overging frin
storre till mindre ligenheter, som &gt rum i samband med inneboende-
systemets minskning och nedgingen i bostadshushillens storlek.

Det forhallandet, att hyresstegringen i Stockholm under de senaste de-
cennierna i genomsnitt varit nigot starkare éin stegringen i levnadskostnaderna
i ovrigt under samma tid, har tydligen frimst haft sin grund i den starka
okningen i efterfrigan pi bostider, som under niimnda tid gt rum och vilken
i sin tur viisentligen haft sin orsak dels i den snabba befolkningstillviixten
(huvudsakligen genom inflyttning) och den diirav féranledda livliga nybild-
ningen av hushill, dels i Okningen av de breda lagrens realinkomster,
vilken senare tagit sig uttryck i en stegrad efterfrigan pa speciellt moderna
smiligenheter. Ehuru tillvixten i efterfrigan pa ligenheter i viss méan
varit underkastad konjunkturella viixlingar, kan det konstateras, att denna
tillviixt forsiggitt relativt jimnt. Aven under tider, som kiinnetecknats av
tryckta forhillanden inom niringslivet och speciellt pi arbetsmarknaden,
har hushéllsbildningen varit relativt omfattande (delvis som en f6ljd av
den starka inflyttningen av ogifta personer i de produktiva dldrarna under
ett foregiende konjunkturuppsving), varigenom efterfrigan pi nya bostads-
ligenheter hillits uppe.

Det kan vidare konstateras, att bostadsproduktionen under den gingna
tiden ofta icke hallit jimna steg med tillviixten i efterfrigan. Orsaken
hirtill har varit det forhallandet, att bostadsproduktionens omfattning reg-
leras icke endast av utvecklingen pid hyresmarknaden, sidan denna tar sig
uttryck i hyresprisernas och bostadsreservens fluktuationer, utan dessutom
av Atskilliga andra faktorer, varibland sirskilt mi nimnas forhillandena
pi kapitalmarknaden och den hirav beroende tillgingen pi kapital for
investering i bostadsfastigheter. Denna kapitaltillging varierar i sin tur
med de ekonomiska konjunkturerna. Det kan konstateras, att en stegring
av byggnadsverksamheten vanligen fger rum i samband med ett begyn-
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nande konjunkturuppsving (di kapitaltillgingen &nnu &r god). Sjilva hog-
konjunkturen, som i allméinhet utmiirkes av kapitalknapphet och ett rela-
tivt hogt rintelige, erbjuder diremot i regel ej gynnsamma forutsittningar
for bostadsproduktionen. En foljd hirav synes ha varit, att en viss in-
skriinkning av bostadsproduktionen ofta figt rum under hégkonjunkturens
mest utpriiglade skede, d. v. s. under en tid, di bostadsbehovet Okats
mycket kraftigt till foljd av inflyttning, livlig familjebildning och standard-
héjning.!  Rivningarna av ildre fastigheter ha vanligen varit mycket om-
fattande under sjilva hogkonjunkturen, vilket bidragit till att gora till-
gingen pd bostadsligenheter innu knappare i forhillande till efterfrigan.
Sisom en foljd av den bristande Gverensstimmelsen mellan tillging och
efterfrigan, som silunda under hogkonjunkturerna uppstitt, ha dessa tider
ofta kiinnetecknats av kraftiga hyresstegringar.

A andra sidan ha icke heller ligkonjunkturerna utmirkts av nigra mera
avseviirda hyresreduceringar, tydligen frimst pi grund av den stadiga k-
ning av bostadsefterfrigan, som — enligt vad ovan pipekats — under de
senaste decennierna igt rum timligen oberoende av konjunkturutvecklingen.
I den mén emellertid hyressiinkningar intriffat under ligkonjunkturerna, hava
dessa, Aatminstone i vad giller smiligenheter, varit timligen obetydliga,
vilket givetvis sammanhinger med det ovan pipekade forhillandet, att
efterfrigan pd bostider under sidana tider i relativt hogre grad iin eljest
inriktats pi sméligenheter, till foljd av den inkomstminskning, som stora
befolkningsgrupper dia mast vidkinnas.

Det ovan skildrade sambandet mellan den allminna konjunkturutveck-
lingen & ena sidan och bostadsproduktionen samt utvecklingen pid hyres-
marknaden & andra sidan ir givetvis icke fullt regelbundet, utan vad hir
anforts utgér endast ett angivande av vissa ofta dterkommande drag i
konjunkturférloppet. P& grund av byggnadsverksamhetens starkt spekula-
tiva karaktir kommer dess omfattning vid olika tillfillen att i hog grad
bestimmas av byggnadsforetagarnas subjektiva uppfattning angiende vinst-
utsikter och risker, vilket gor densamma i utomordentligt hog grad utsatt
for konjunkturella vixlingar. Vissa forhallanden, som kiinneteckna bygg-
nadsverksamhetens organisation och finansiering, medverka till att skidrpa
dessa viixlingar, vilka emellanit kunna anta en i forhillande till den all-
minna konjunkturutvecklingen sjiilvstiindig karaktir. En spekulationshausse
pé fastighetsmarknaden medfér silunda ofta under i 6vrigt gynnsamma
omstandigheter en hoégkonjunktur i byggnadsbranschen, vilken ytterligare
befordras, direst den leder till Skad inflyttning och stegrad efterfragan
pi bostider. Vanligen vixer dock genom en dylik utékad byggnadsverk-
samhet forr eller senare den lediga bostadsreserven i sidan omfattning,

! Vid tvenne tillfillen har for Stockholms vidkommande byggnadskonjunkturutveck-
lingen nigot avvikit frin vad salunda angivits, nimligen dels pa 1880-talet, dels pi 1920-
talet, vid vilka tillfillen byggnadsverksamheten fortsatte att stegras iiven under den all-
miinna hogkonjunkturen och nédde sin storsta omfattning forst strax efter det den allminna
konjunkturkurvan kulminerat.
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att risk for en fastighetskris intriider, vilket i sin tur fir till foljd, att
bostadsproduktionen inskrinkes, varefter Gverskottet av lediga ligenheter
timligen raskt kan absorberas.

Den bostadsknapphet, som enligt vad i det foregiende angivits varit
ridande i Stockholm under de senaste decennierna, i synnerhet betriiffande
sméligenheter, har emellertid i ej ringa min littats genom den okade
bosiittningen 4 ytteromrddena och i fororterna. Sedan sekelskiftet synes
ett betydande utflyttningséverskott av familjer frin den inre staden ha
forelegat. Detta forhallande torde i viisentlig grad hava motverkat hyres-
stegringen i den inre staden, likvil utan att en stabilisering av hyrorna
hiirigenom kunnat dstadkommas annat iin rent tillfilligt.

Av vad ovan sagts framgar, att hyresnivin icke ir omedelbart bestimd
av produktionskosinaderna for nya bostider. Dock iir det ett ofrinkomligt
faktum, att dessa produktionskostnader pd lingre sikt i viisentlig mén in-
verka pi byggnadsverksamhetens omfattning och dirmed &dven pi bostads-
tillgingen och hyresnivin. Aro produktionskostnaderna higa i forhillande
till allmdnna hyresnivin, blir bostadsproduktionen mindre lénande och
minskar i omfattning, vilket i sin tur vid fortsatt stegring av bostadsefter-
frigan si sminingom tenderar att medféra hyresstegring. Hirmed skapas
gynnsammare forutsittningar for nyproduktion, denna kommer dter i ging
i storre omfattning, bostadstillgingen Gkas och hyresnivin bringas succes-
sivt ater att sjunka.

Det ma emellertid ihigkommas, att sambandet mellan hyror och pro-
duktionskostnader ingalunda #r enkelriktat, utan dessa senare piverkas i
sin tur fdven av hyrorna. Hoga hyror framkalla sadlunda okad efterfrigan
pd nyproduktion, varigenom produktionskostnaderna, vilka visat stor kiins-
lighet for efterfrigeférindringar, tendera att stiga.

I siirskilt hog grad giller detta den del av produktionskostnaderna, som
representeras av tomtpriserna. Dessa utmirkas av starka variationer, be-
roende frimst pa forindringar i efterfrigan pi byggnadsmark. Aven lokalt
forete tomtpriserna stora differenser, vilka ytterst #ro att hinféra till de
skillnader i hyresnivi, som uppsti dirigenom att efterfrigan pi bostiider
och andra lokaler foretridesvis inriktas pd vissa sirskilda omriden eller
ligen. Tomtkostnaden (och silunda dven den totala produktionskostnaden)
piverkas alltid i storre eller mindre min av den hyresavkastning, som
man péi forhand beriknar sig kunna erhilla av den bebyggda fastigheten.
Endast pi den s. k. bebyggelsegrinsen, d. v. s. inom de oférdelaktigast
beligna omraden, som oOverhuvadtaget komma i friga for hyreshusbe-
byggelse och dir tomtmarkens pris bestimmes av den avkastning den kan
limna i annan anvindning (exempelvis for tridgirdsodling, industriinda-
mil eller eventuellt egnahemsbebyggelse), kan man mdjligen tala om ett
direkt samband mellan produktionskostnad och hyresnivid. A andra bostads-
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omriden med fordelaktigare ligen Overstiga hyrorna didremot vanligen mer
eller mindre de vid bebyggelsegrinsen giillande hyrorna.’

Av det sagda framgir, att man icke kan angiva nigon viss produktions-
kostnad sisom normerande for den allmiéinna hyresnivin. Detta férhillande
skulle icke nimnvirt forindras, direst tomter i olika stadsdelar och med
olika ligen séildes till enhetligt pris, di den ridande efterfrigan dock inom
kort skulle medfora en differentiering av hyresnivin, allt efter allmiinhetens
uppskattning av de olika omridena ur bostadssynpunkt.

Slutsatsen blir sidlunda den, att produktionskostnaderna i regel icke di-
rekt utan endast medelbart — genom det inflytande dessa kostnader hava
pd bostadsproduktionens omfattning och diérmed pa bostadstillgingen —
kunna péiverka hyresnivin. Hirav fir emellertid givetvis ej dragas den slut-
satsen, att produktionskostnaderna skulle vara av underordnad betydelse
for hyresnivins hdojd, utan forhaller det sig tvirtom si, att produktions-
kostnaderna pi lingre sikt utdva ett synnerligen betydelsefullt inflytande
P4 hyresnivin.

Det foregiende resonemanget bygger pa forutsittningen av fri hyres-
marknad. Direst det allminna i samband med vissa stodatgirder at de
byggande (exempelvis tillhandahillande av tomtmark till sirskilt ligt pris)
forbehiller sig kontroll Gver att hyrorna icke sittas hogre in vad som
motiveras av produktionskostnaderna, blir liget ett annat. I si fall kunna
givetvis produktionskostnaderna — vad dylika hus betriffar — bliva di-
rekt normerande for hyrorna for lingre tid framéat, oberoende av even-
tuellt stegrad efterfrigan eller andra omstindigheter.

Skulle det forekomma, att dylik hyreskontroll tillimpas i mera vidstriickt
omfattning, kan givetvis produktionskostnadernas direkta betydelse for hyres-
nivins hojd utstriickas lingre &n till enbart de av kontrollen berdrda husen.
Dia for Stockholms vidkommande hyreskontroll i samband med subvention
under senare tid i betydande omfattning tillimpats i friga om s. k. billiga
bostider (och i den méin si #ven kommer att ske i fortsittningen), bliva
produktionskostnaderna hirstides otvivelaktigt av synnerligen stor reell
betydelse for hyresnivin i nyare smadligenheter av enkel typ ej blott i
avseende 4 de under hyreskontroll varande husen utan #ven betriiffande
ovriga i fria marknaden uppforda smaligenhetshus, vilkas hyror ej kunna
undgh att roma viss inverkan av hyresliget i de subventionerade husen.

I forevarande sammanhang mi jamvil erinras om, att samhillet ifven
pia andra siitt in genom hyreskontroll kan inverka pi hyresprisbildningen.
Detta kan sdlunda exempelvis ske — och sker ocksi — genom stads-
planebestimmelser (féreskrifter om begrinsning av hushéjden ete.), vilka med-

1 I detta sammanhang mé erinras om att den hiir berdrda bebyggelsegriinsen givetvis
icke #r fix utan forskjutes allt efter intridande foriindringar i hyresnivin. En hyressteg-
ring medfér silunda normalt en utvidgning av det for bebyggelse ifrdgakommande om-
radet och en forflyttning av bebyggelsegriinsen lingre bort. Hirav foljer da ett dkat utbud
av tomtmark, nigot som i sin tur i viss méin motverkar den intridda hyres- och tomt-
viirdestegringen inom det redan bebyggda omradet.

1906 84 2
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fora en dndrad lokal inriktning av efterfrigan pd tomtmark och dirmed
indrade tomt- och hyrespriser. Aven genom sin allminna tomtpolitik kan
givetvis samhillet — siirskilt di det intar en dominerande stillning pi
tomtmarknaden — piverka tomt- och hyresprisbildningen.

Icke blott de egentliga framstillningskostnaderna (byggnads- och tomt-
kostnader) dro av betydelse for hyresnivins hojd utan iven de firdiga
bostidernas driftkostnader (ddri inberiknat rintor & investerat kapital).

Fastighetskontoret har f6r bostadsutredningen verkstillt tvenne special-
undersokningar rérande ovannimnda kostnadselement (se utredningens del
II: 16), av vilka den ena avser en uppdelning av de egentlign byggnads-
kostnaderna pé olika bestindsdelar, och den andra avser att belysa samtliga
nyssnimnda kostnadselements relativa betydelse for hyreskostnaden.

Den forra av nyssnimnda undersokningar bygger pd material, som vil-
villigt stillts till forfogande av vissa byggnadsfackmin och vilket material
innefattar detaljerade uppgifter om kostnader for ett antal under det se-
naste decenniet i Stockholm uppférda bostadshus. Detta uppgiftsmaterial
har bearbetats inom kontoret for erndende av erforderlig enlietlighet och
aterfinnes sammanstillt i en till ovannimnda undersékning horande tabla.
I denna tabli erhilles besked om den andel, varmed alla férekommande
material iivensom olika slag av arbetsloner m. m. ingd i totala byggnads-
kostnaden. Det torde icke vara pikallat att nirmare redogora for under-
sOkningsresultaten i detta avseende. Hir méi endast ommimnas, att enligt
undersokningen arbetslonernas andel av hela byggnadskostnaden kan for
de i byggmistarens egen regi anstillda arbetarna angivas till cirka 28 %
(dirav murare 6—8 % samt snickare och timmermin 10—11 %) och for
samtliga arbetare & byggnadsplatsen till cirka 41 %. Av aterstiende kost-
nader komma ungefir 48 % pd materialier och 11 % pa administration,
arkitekt- och konstruktorsarvoden samt forsiikringsavgifter, riintor under
byggnadstiden m. m.

Ovan angivna procentsiffror Gverensstimma i huvudsak med de resultat,
som vissa byggnadsfackmin vid likartade understkningar kommit till, och
torde jamvil med hinsyn hirtill kunna tillerkiinnas vitsord.

Den andra av ovan omférmilda specialundersékningar utgéres av en
matematisk analys av den betydelse, som vart och ett av de i det fore-
giende omformilda kostnadselementen, d. v. s. tomtkostnad, byggnads-
kostnad och den firdiga byggnadens driftkostnader (inklusive rintor &
investerat kapital) har for storleken av den hyresavkastning, vilken d&r
erforderlig for tickande av en bostadsfastighets &rliga kostnader. Att
denna erforderliga avkastning i regel icke utan vidare kan identifieras med
den allmiinna hyresnivin, for vilken forhillandet mellan tillging och efter-
frigan #ar bestimmande, framgir av vad som i det foregiende framhallits.
I friga om sidana hus, betriffande vilka kommunen forbehéller sig hyres-
kontroll, blir dock omférmilda avkastning direkt normerande fér hyran.
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Undersokningen avser att belysa huru hyran i dylika fall kan piverkas av
forindringar i friga om de ovan angivna faktorerna.

For det sitt, varpi den matematiska analysen utforts, torde icke hiir
behova redogoras. Det mé endast omniimnas, att densamma bygger pi
forutsittningar, som hinfora sig till for hyreshus i Stockholm fér nirvarande
normala forhillanden.

Resultatet av analysen har blivit, atf forindringar i fastighetens forrint-
ningskostnader (rdnta & allt i fastigheten insatt kapital jimte erforderliga
avskrivningar) hava det forhillandevis stérsta inflytandet pa den erforderliga
hyresavkastningen eller hyran (fagen i ovan angiven begrinsad bemirkelse),
att forindringar i byggnadskostnaden ivenledes hava ett betydande inflytande
pi samma hyra samt «ff forindringar i tomtkostnaden diremot hava ett
relativt ringa inflytande pi hyran. Siffermiissigt framgir betydelsen av de
olika faktorerna av fdljande:

Séinkning av enbart tomtkostnaden med 10 % wmdjliggor en hyressankning
av etrka 1,5 % ; sinkning av arbetslonerna a arbetsplatsen med 10 % ger en
dubbelt sa stor hyressinkning, som nyss ndmnts, eller cirka 3 % : sinkning av
totala  byggradskostnaden med 10 % ger en 4 ganger sa stor hyressdnkning,
eller cirka 6 %: sdankning av forvdntningskostrnaden med 10 % ger en 5 ganger
sa stor hyressinkning, eller cirka 7.5 %.

Det har vidare i forevarande sammanhang ansetts vara av intresse att
undersoka prisstegringen for nyssnimnda kostnadselement under den se-
naste 20-arsperioden. Dirvid erhillas f6ljande indextal (1913 = 100) (upp-
gifterna avse ar 1932):

Indextal. !

Tomtkoptnad oo hoin i i

Bypgoadakostnad. 10,00k sk e i i 228
Byggnadsarbetarloner ........iaiii i 325
Bygonadamatorial i .. eese-siivsat oo e 156

Horsaniningskostiad. .. ool e o bl : 90

Vad Dbetriffar ovan angivna tomtkostnadsindex ma omnimnas, att av en
inom fastighetskontoret verkstilld undersékning rorande forsiljningspriser
4 bostadstomter under olika tider framgitt, att priserna per eldstad vid

! Det kan vara av intresse att omnimna, att indextalet fér den stegring av hyresav-
kastningen, som skulle vara erforderlig for tickande av hir angivna kostnadsférindringar
for de olika i byggnadsproduktionskostnaderna ingéiende elementen, kan beriknas till 165 %
(d. v. s. 65 % hogre an 1913 ars hyror) Den faktiska hyresstegringen per eldstad for
centralviirmesliigenheter under tiden 1914—1932 kan enligt den officiella statistiken beteck-
nas med indextalet 192. Detta skulle alltsi tyda pi att denna faktiska hyresstegring till
65 % skulle kunna forklaras av stegring i produktionskostnader m. m. samt till 27 % av
iindrad relation mellan tillging och efterfrigan pa bostider. Emellertid dr, shsom i det
foljande nirmare pivisas, det material, varpi de angivna indextalen for produktionskost-
nadernas element grunda sig, sd briickligt, att det icke dr mijligt att pA grundval av det-
samma draga nigra mera bestimda slutsatser. Aven det angivna indextalet for hyres-
stegringen har ett mycket begriinsat viirde pA4 grund av de betydande forindringar i kvali-
tetshiinseende m. m., som centralvirmesligenheter under de senaste bAda decennierna
undergétt.
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dylika forsiljningar (savil stadens som enskildas) sedan forkrigstiden genom-
snittligt icke stigit mera #in vad som motsvarar penningviirdets fall (sidant
detta kommer till synes i Amarks partiprisindex). I enlighet hirmed har
tomtkostnadsstegringen hir ovan betecknats med nyssnimnda indexseries
tal for ar 1932,

Det mé emellertid erinras om att tomtprissidttningen alltid méste bliva
synnerligen oenhetlig, allt efter beligenhet, grundférhillanden m. m., vadan
det knappast iir mojligt att generellt uttrycka utvecklingen & detta omride
i en enda indexsiffra. Det hir angivna indextalet kan dirfor ej tillmitas
nigot storre reellt virde, men har dock hir anforts, di det angiver en
enligt fastighetskontorets uppfattning sannolik storleksordning av kostnads-
stegringen.

Det anforda byggnadskostnadsindex avser det av fastighetskontoret fr-
ligen beriknade indextalet, vilket ir utriknat pad grundval av uppgifter
om drliga materialpriser och arbetsloner for ett och samma bostadshus
under hela perioden (senare siffra in for ar 1932 finnes ej utriiknad).

Det miste framhéllas, att det dr utomordentligt svart att fi fram fullt
jimforbara och tillforlitliga siffror for stegringen av byggnadskostnaderna
och dessas bestindsdelar, delvis beroende pi de betydande forandringar
i friga om byggnadsmetoder och i materialhiinseende m. m., som figt rum
under perioden. Av byggnadsingenjor A. Nordstrom utriknade indextal,
grundade pa uppgifter for i Stockholm &ren 1913—14 uppforda bostadshus,
stimma dock ritt vil med fastighetskontorets ovan angivna siffra (de rora
sig mellan 217 och 238). Det i den av Svenska Handelsbanken utgivna
publikationen »Index» kvartalsvis meddelade byggnadskostnadsindextalet
ir diremot betydligt ligre (fér juni 1932 190). Orsaken hirtill ligger
emellertid utan tvivel diri, att i detta index ingdende arbetslonekostnader
utriknas pid grundval av endast timlonernas utveckling (utan hiinsynstagande
till ackordsfortjinster).

Det ovan angivna indextalet for byggnadsarbetarlonerna avser av social-
styrelsen utriknad siffra for stegringen t. o. m. ir 1932 av den genom-
snittliga loneinkomsten per timme (inklusive ackord) for 14,000 arbetare
inom »egentligt byggnadsarbete> (990 foretag i olika delar av landet).
Sarskilt sadant indextal for Stockholm finnes ej utriknat, men det kan
antagas, att lonestegringen hiirstides é&tminstone ej varit mindre in i
landet i Gvrigt." Handelsbankens »Index» har for byggnadsarbetarlénerna i
Stockholm ett indextal av 259, vilket tal emellertid, som ovan niimnts, endast
hiinfor sig till timlonestegringen.

Indextalet for materialkostnadsstegringen ir himtat ur sistnimnda publi-
kation (siffran avser juni 1932).

Det angivna indextalet fér forrintningskostnaden avser forhillandet mellan
rantefoten dren 1913 och 1932 for kassalin i fastigheter och bygger pi

! Byggnadsingenjsr Nordstrdm har fér byggnadsarbetare i Stockholm (i byggmistarens
egen regi) kommit till si hogt indextal for 16nestegringen som 393 (t. o. m. ir 1931).
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uppgifter om ligsta utliningsrintor hos Stockholms stadshypotekskassa
och Stockholms stads sparbank. Kassalinsrintan har med ledning av dessa
uppgifter ansetts kunna angivas till 4°/s % 4r 1913 och 4'/4 % &r 1932,
Rinteutvecklingen for de hogre liggande linen torde kunna antagas hava
varit ungefir densamma som foér kassalinen (jfr del II: 2).

Anmirkningsvirt dr emellertid, att trots denna nedging i rintenivin en
stegring av fastigheternas bruttoavkastning i procent av fastighetsviirdet dgt
rum. Medan bluttowlnstmngen fore kriget synes ha héllit sig omkring

a 8 %, torde densamma i allmiinhet dr 1932 hava utgjort 9—10 % eller
mera. Till en del har vil denna stegring av avkastningsanspriken foranletts
av Okade driftkostnader pi grund av centralviirme- och hissanliggningar m.m.,
men en annan och kanske betydelsefullare orsak till bruttoavkastningens
stegring torde hava varit den risk for sinkning av de hogt uppdrivna
hyrorna, som ansigs foreligga under slutet av 1920-talet och 1930-talets
forsta ar. Till f61jd hirav stego icke fastighetsviirdena i samma propor-
tion som hyrorna (eller follo i starkare takt éin dessa), vilket di kom att
te sig som en stegring av fastighetskapitalets forrintningsprocent. Med
andra ord uttryckt, kopare av fastigheter kriivde, sisom kompensation for
den framdeles viintade hyresnedgingen, att utéver normal avkastning & in-
vesterat kapital utfd en »riskrinta» av ritt betydande storlek.

Efter den tidpunkt, till vilken ovan omformillda indextal hinféra sig
(mitten av 1932), hava som bekant sivill arbetsléner och materialkostna-
der som lineriintor forindrat sig. Nedgingen av arbetslénerna genom
det nya byggnadsavtalets ikrafttriidande har i Handelsbankens »Index»,
for timlonernas vidkommande, i oktober 1934 angivits till drygt 4 % (frin
259 till 248). For de totala arbetskostnaderna torde man emellertid kunna
rikna med en nedging av cirka 12 %', vilket betyder en sinkning av i
det foregiende omférmilda indextal frin 325 till ungefir 285. Material-
kostnadsindex sjonk i slutet av 1932 och borjan av 1933 (till ligst 143
enligt Handelsbankens »Index»), men har sedan fter stigit och utgoér i
oktober 1934 151 eller 5 enheter (3 %) ligre in vid 1932 &ars mitt.
Totala byggnadskostnaden kan med ledning av anférda siffror beriknas hava
nedgitt med i genomsnitt cirka T % i jimforelse med 1932, vilket innebiir,
att indextalet for hosten 1934 approximativt synes kunna angivas till 212.
Vad betriffar indextalet for forrintningskostnaden kan detsamma med an-
ledning - av lineriintornas ytterligare nedging under de senaste iren nu-
mera beriknas hava minskats till 756 & 80. Huruvida nigon nedging i
den ovannimnda »riskrintan» pa senare tid intritt, saknas tills vidare
mdjlighet att bedéma.

C Uppglften limnad av Stockholms byggmiistareforening, som verkstillt sirskild under-
sokning rérande de nya byggnadsavtalens inverkan p4 byggnadskostnaderna. Siffran av-
ser nedgingen i timléner och i prislistan angivna ackord, men diremot ej s. k. fria ackord,
vilka ju under den tidigare avtalsperioden forekommo i stor utstriickning men vilkas genom-
snittliga betydelse for arbetskostnaden icke kan siffermiissigt angivas.
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Aven om ovan angivna indextal icke utan vidare kunna anses fullt
korrekta, torde det dock kunna antagas, att de giva en ungefirligt riktig
bild i stort av kostnadsutvecklingen & de olika omridena. Dirav framgir si-
lunda, att arbetslonmerna utvisa den ojimforligt storsta stegringen, men att
indextalet for de totala egentliga byggnadskostnaderna dock hallits tillbaka
genom den relativt betydligt mindre tomt- och materialkostnadsstegringen.
Forrantningsprocenten for i bostadsfastigheter investerat kapital visar en ej
oviisentlig nedging under 20-drsperioden ifriga. Det gynnsamma inflytandet
hiirav pid hyresnivin har emellertid motvigts av den 6kning i »riskriintan»,
som samtidigt dgt rum och som foranlett stegrade ansprik pa bostads-
fastigheternas bruttoavkastning.

Den senaste tidens rinteutveckling har dock utan tvivel varit av stor
betydelse for bostadsmarknaden, dels sa tillvida att densamma verkat
stimulerande pa bostadsproduktionen, dels ock dérigenom att den skapat
forutsittningar for en framtida stabilisering av hyrorna pa en ligre nivd
in den nuvarande.

For att det senare skall bliva mojligt, erfordras dock — med hinsyn
till att inteckningslinen i stor utstriickning #ro bundna for lingre tid —
att rintorna icke &nyo hastigt stiga, utan att relativt lig riintenivd blir
bestindande for viss tid framit. En forutsittning for att riinteutvecklingen
i full utstrickning skall kunna komma bostadsmarknaden till godo i form
av ligre hyror ar dven, att gynnsamma forhillanden #ro ridande & den
allmiinna fastighetskreditmarknaden i avseende & tillhandahallandet av hogre
liggande lan (jfr nedan sid. 130).

I detta sammanhang kan det emellertid vara av intresse att underscka,
vilken hyresavkastning, som skulle vara tillricklig for tickande av med
nyproduktion for nirvarande forenade kostnader, direst det erforderliga
kapitalet kan erhillas pd normala villkor, d. v. s. utan anlitande av »topp-
krediter» och dylikt.

Stadens sjilvkostnad for iordningstilld tomtmark, beligen & ytteromri-
denas nirmast den inre staden liggande delar, kan angivas till cirka 30
kronor per kvm viningsyta brutto. Den egentliga byggnadskostnaden for
ett s. k. billigt bostadshus uppgick fore byggnadskonflikten till ligst cirka
180 kronor per kvm viningsyta brutto. Genom de ovan berérda, nu-
mera intridda forindringarna i avseende & arbetsloner och materialpriser
torde detta kostnadsbelopp kunna antagas hava nedgatt till cirka 170
kronor. Den sammanlagda framstiallningskostnaden blir dd 200 kronor per
kvm viningsyta brutto.

Den erforderliga avkastningsprocenten bestir dels av underhills- samt
ovriga forvaltningskostnader, som tillsammans betriffande nya hus synas
kunna beriknas till 2,2 % av fastighetskostnaden®, dels av forrintnings-
och avskrivningskostnader. Om man raknar med att bottenlin upp till
60 % kan erhillas till 3'/: % rinta, sekundirlin upp till 70 % till 5 %

T ékatter- och évriga onera 1 %, viirme 0.4 % och underhall 0,6—0,8 %.
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rinta och vidare antager, att foretagaren for aterstiende, av honom sjilv
investerat kapital atnojer sig med 6,5 % riinta, erhilles en total genomsnittlig
forrantningsprocent av 1 runt tal 4,5 %. FoOr avskrivning torde det vara
tillriickligt att rikna med '/ %. Totala erforderliga avkastningsprocenten
skulle silunda bliva 7,2 %, vilket tal emellertid, med hinsyn till behovet
av viss riskmarginal fér outhyrda ligenheter etc., torde bora avrundas uppat
till 7,6 %. Multipliceras den ovan angivna beriknade fastighetskostnaden
(200 kronor per kvm viningsyta brutto) med detta procenttal, erhilles ett
hyresbelopp av 15 kronor per kvm bruttoviningsyta, vilket omriknat efter
nettoviiningsyta blir cirka 20 kronor. Detta skulle alltsi beteckna den
hyra for nya bostider, av samma typ som de hittills uppforda s. k. billiga
husen, vilken wftan sdrskild kommunal subvention skulle vara uppnielig vid
nuvarande byggnads- och rintekostnader, forutsatt att finansieringen skulle
kunna ordnas pa ovan angivet siitt.

For en ligenhet om 1 rum och kok & 40 kvm skulle detta betyda en
drshyra av 800 kronor. Detta hyresbelopp understiger ej oviisentligt
(med 100 kronor) den aren 1931—32 konstaterade medelhyran for mot-
svarande ligenhetstyp i de av enskilda foretagare uppforda s. k. billiga
hus, vilka subventionerats av staden.

Resultatet av den nu anforda kalkylen, som givetvis icke gor ansprak
pi att beteckna en »rimlig» eller »riktig» hyra for nyproducerade ligen-
heter (hyresprisbildningen beror, sisom ovan pivisats av en mingd faktorer,
som icke lata sig pd forhand teoretiskt beddmas), synes emellertid ge en
antydan om att forutsiittningarna for en nyproduktion av bostider till
relativt ldgt pris numera dro ganska gynnsamma.

Att genom kommunens medverkan (i form av kreditgivning, tekniskt
bitriide vid bostadstypernas utformning och produktionens rationella be-
drivande m. m.) forutsittningar kunna dviigabringas for ytterligare ned-
bringande av ovan angivna kostnadsbelopp framgir av vad i det féljande
i skilda sammanhang anfires.

Sammanfattningsvis torde féljande kunna anforas.

Bostadshyrornas i jimforelse med ovriga levnadskostnader relativt starka
stegring under de senaste decennierna har haft sin grund i den utomordent-
ligt kraftiga expansionen av bostadsefterfrigan under senare tid, vilken ex-
pansion — pé grund av med byggnadsproduktionens organisation och for-
utsiittningar sammanhingande forhillanden — icke motsvarades av lika
omfattande Okning av tillgingen pé bostiider. Forst under de senaste dren
har biittre Overensstimmelse mellan tillging och efterfrigan ernétts dels
genom fortsatt livlig nyproduktion av bostider, dels ock genom den be-
grimsning av bostadsefterfrigan, som av den minskade inflyttningen och
den allmiinna depressionen férorsakats. Med denna forbittrade Gverens-
stimmelse mellan tillging och efterfrigan har foljt en viss nedging i
hyresnivin.
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Av betydelse for bostadsproduktionens omfattning och dirmed dven for
bostadstillgingen och hyresnivins instillning pa lingre sikt dr jamvil bo-
stidernas framstillnings- och driftkostnader. T friga om dessa kostnader
har under de senaste decennierna sirskilt arbetslonernas utveckling verkat
stegrande, en stegring, som dock i viss min motvigts av material- och
tomtkostnadernas relativt mindre stegring. Den gynnsamma utvecklingen
i friga om rintevillkoren for fastighetskrediten synes, sivitt hittills kunnat
konstateras, icke hava framkallat nigon nimnvird sinkning av den erfor-
derliga bruttoavkastningen av bostadsfastigheter, till stor del antagligen
beroende dirpd, att fastighetsiigarnas krav pa okad avkastning till f61jd av
forvintad hyresnedging samtidigt viisentligt stegrats. Direst den ridande
laga rintenivan blir for lingre tid bestindande, bor dock hirigenom skapas
forutsittningar for en avsevird sinkning av bostadskostnaderna.

Frigan om den sannolika fortsatta hyresutvecklingen behandlas nirmare
i det foljande (sid. 47).

d) Jimforelse mellan bostadskostnaderna i Stock-
holm samt & vissa andra orter.

I det foregiende har pavisats, att bostadskostnaderna i Stockholm under de
senaste decennierna stegrats mera in 6vriga levnadskostnader. Detta forhil-
lande utgor emellertid givetvis icke nigot beligg for att dessa bostadskost-
nader for nirvarande i och for sig dro hoga. Att si dr fallet kan dér-
emot i viss mén anses belyst av det likaledes i det foregiende pdvisade
faktum, att de boende fér nimnda kostnaders tickande #ro niodsakade att
taga i ansprik en relativt stor andel av sin inkomst.

En ytterligare belysning av sporsmilet om de hoga bostadskostnaderna
hiirstiides kan erhéllas genom jimforelse mellan nimnda bostadskostnader
och motsvarande kostnader & vissa andra orter. Visst material for dylik
jimforelse har i samband med bostadsutredningen inforskaffats, och skall
detsamma 1 korthet redovisas i det foljande.

Till en borjan ma hir hianvisas till de uppgifter om bostadskostnader,
som dterfinnas i de i bostadsutredningen ingiiende sirskilda redogorelserna
for bostadsforhillandena i ovriga storre stider i Norden (se del II: 20).

Dirur mé atergivas foljande siffror rorande medelhyror for uthyrda bo-
stadsligenheter om 1 och 2 rum och kik (med och utan centralviirme) i
Stockholm, Géteborg, Malmé, Kopenhamn och Oslo ':

! Hinsyn har i det foljande ej tagits till att norska och danska kronor & valutamark-
naden hava nigot ligre kurs #n svenska kronan. De gjorda kostnadsjimforelserna bygga
alltsd pa forutsiittningen, att alla tre valutorna hava ungefir samma inre virde.

Aven frin Helsingfors hava inforskaffats uppgifter rorande hyror och byggnadskost-
nader m. m. (se del II: 20), men jimférelse mellan dessa uppgifter och motsvarande upp-
gifter fran Ovriga nordiska linder forsviras av vissa speciella forhallanden i Finland
(viixelkursen ger bland annat ej fullt siker hallpunkt for ett beddmande av den finska
valutans inre viirde i férhillande till den svenska).
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Medelhyror for ligenheter om

1 rum och kik 2 rum och kiok

kr. kr.
Riockholmy (LHBUAN e e s oot v oress 760 1,189
Goteborg L9303 o nt Ll e s i G 496 913
Malms (1928/20)1 ... coovveriveerermsersseeseereeissees s iosneenns 375 604
I ponhamn SO T e S e 2264 2459
Oslo (193] /880l s il i s s bt s 311 516

Skillnaden i hyresnivi mellan Stockholm och Gvriga angivna stider ir
ju enligt dessa siffror ofantlig. Emellertid ar det mycket vanskligt att
draga nfigra slutsatser ur detta uppgiftsmaterial pa grund av de stora olik-
heterna de skilda stiderna emellan i friga om ligenheternas areal, utform-
ning, utrustning samt beskaffenhet i Ovrigt. Betriiffande Kopenhamn och
Oslo forsviras varje jimforelse ytterligare i hog grad dirav, att dirstides
hyresreglering #nnu i viss utstriickning giller f6r smaligenheter. Vad
speciellt Kopenhamn betriiffar mé iven omnédmnas, att ligenheter om 1 rum
och kék oOverhuvudtaget dir forekomma i mycket ringa omfattning (befolk-
ningen bebor foretridesvis 2- och 3-rumsligenheter).

Siirskilda hyresuppgifter for centralvirmesligenheter forefinnas blott for
Stockholm och Goteborg. For Kopenhamn och Oslo foreligga emellertid
vissa hyresuppgifter for ligenheter tillkomna respektive efter 1925 och
1914, vilka uppgifter — ehuru de ej avse uteslutande centralviirmesligen-
heter — dock i nfigon mén kunna tjina som underlag for jimforelse (samt-
liga uppgifter dro angivna exzkiusive virmeersittning).

Medelhyror 1930/581° for ligen-
heter om
1 rum och kok 2 rum och kik

Stockholm, utom Brinnkyrka och Bromma (c.-v. kr. ke
TR T e o RN e B e e 1,082 1,614
Goteborg (c.-v. ldgenheter)* ... ... 772 1,150
Kopenhamn (samtliga ldgenheter tillkomna efter 1925) 447 648
Oslo (samtliga liigenheter tagna i bruk efter 1/, 1915) 3 558 762

Aven for ligenheter av modernare slag stiilla sig silunda hyressiffrorna
for Stockholm relativt sett mycket ogynnsamma. Vad ovan sagts om olik-
heter i ligenheternas storlek och utrustning m. m. giller dock dven hiir.
Rent allmint kan i detta avseende siigas, att de nyare sméiligenheterna i

! For Goteborg och Malmd, men ej for tvriga stider inkludera hyresbeloppen, vad i
uppgifterna ingéende centralviirmeligenheter betriffar, dven virmeersittning.

? De anforda siffrorna fér Kopenhamn avse medelhyror for samtliga ligenheter om 1
respektive 2 rum, alltsi iiven saddana, som ej dro forsedda med kok. Emellertid forekomma
ligenhetstyper utan kdk i mycket ringa omfattning i Képenhamn, varfor medelhyrorna
for ligenheter med kok (varom uppgifter saknas) icke torde ndmnvirt avvika frin hir an-
givna belopp.

8 For Oslo hyresaret 1931/32.

4+ For Goteborg Hro hiir anfdrda siffror approximativt beriknade (de faktiskt kinda
siffrorna, som inkludera virmeersittning, hava minskats med 8 %, vilket procenttal &r
det tal, som for Stockholms vidkommande enligt den officiella statistiken representerar
viirmeersittningens andel av totalhyran).
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Stockholm i genomsnitt #iro av en ej ovisentligt hogre standard iin mot-
svarande ligenheter i Gvriga ovanberdrda stider. Sirskilt giller detta
Kopenhamn, dir sivil byggnadernas material som ligenheternas inredning
och utrustning i allminhet ir mycket enkel.

Frigan huruvida den i forhdllande till 6vriga stider hogre hyresnivin
i Stockholm verkligen uppviges av den storre valuta, som de boende hiir-
stides fi i form av hogre kvalitet hos bostaden, ir givetvis utomordentligt
svar, for att ej siiga omdjlig, att besvara.

For den aktuella bostadspolitiken torde det vara av sirskilt intresse att
iga kiinmedom om hyreskostnaderna for de bostadshus, som under de allra
sista dren producerats. Betriffande dylika nybyggda bostadshus férefinnas
storre mojligheter att erhilla nigorlunda jaimfoérbara uppgifter, och hirvid
ir dirjimte mojligt att eliminera den skillnad, som ligger i ligenheternas
olika storlek, nimligen genom angivande av hyresbeloppen per kvm vinings-
yta. Fastighetskontoret har fér bostadsutredningen infoérskaffat uppgifter
rorande dylika hyreskostnader frin ovan angivna stiider, vilka uppgifter
finnas nirmare redovisade i de ovan omférmilda siirskilda redogirelserna
for bostadsforhallandena i dessa stider (del II: 20). Ur dessa redogorelser
ma hir anforas foljande siffror betriffande det ungefirliga hyresliget for
vissa under de senaste dren i respektive stiders mera perifera delar upp-
forda hyreshus med smaligenheter.

Hyra per kvin vinings-
yta (netto)?!

Stockholm ............ e N e S S ) et M e kr. 24—33
D B O s e s e L B v »  19—926
T o) I ey W0 PO SR AN NN T S e » 18—24
L ey e e e e SRS e R e e R S e s » 17—29
CIALG i i s i s A e s S 3 B i M A S e s » 19—23

Med hinsyn till svirigheterna att erhélla fullt jimforbara uppgifter miste
dven dessa siffror bedomas med stor forsiktighet, och de gora ej ansprik
pd annat dn att grovt approximativt angiva de hyror, som gilla fér ny-
producerade bostadshus i respektive stider.

Siffrorna utvisa, som synes, ratt visentligt mindre skillnader in de i det
foreghende anforda medelhyrorna for hela bostadsbestindet.

Av intresse for bedomande av orsakerna till den hyresskillnad, som i
varje fall, iven vad nyproducerade ligenheter betriiffar, forefinnes mellan
Stockholm och oOvriga stiider, ir vidare att undersoka tomt- och byggnads-
kostnader i respektive stider. Enligt inhdmtade uppgifter stilla sig dessa
kostnader for hyreshus av relativt enkel kvalitet, uppforda under aren
1932—1933 & av respektive kommuner forsilda, timligen perifert beligna
tomter, ungefirligen pd foéljande siitt:

! Oberiiknad den hyresnedsiittning, som kan mdjliggbras genom av kommunen beviljade
tomtrabatter eller andra direkta subventioner.
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Tomt- Byggnads-
kostnad kostnad

per kvm viningsyta (brutto)

Summa

kr. kr. kr.
SHERERGIIN, i oris s i s e s s it e 30 180 210
T O e e e ey O Y B 13 150! 163
Malmé ...... o P ) T A 10 130 140
T aoh B3 F o S P e ST e e B e 13 120 133
R Tt e Y e S TR T i) . 12 150 162

Av dessa uppgifter, vilkas jimforbarhet givetvis, liksom de foregiende,
endast dr mycket ungefirlig, synes silunda framgi, att en riitt betydande
skillnad rader mellan Stockholm och Gvriga stider i friga om savil tomt-
kostnader som byggnadskostnader.

Om orsakerna till skillnaden i tomtkostnadshéinseende ha icke klar-
laggande uppgifter kunnat erhiallas. Olikheter i grundférhillanden ete.
kunna givetvis hir spela in, men dylika omstindigheter kunna dock icke
tillfyllest forklara hela den konstaterade skillnaden. Enligt meddelanden
frin respektive stider anses de erhallna tomtkopeskillingarna i regel ticka
kommunens sjilvkostnad for marken (sirskilda exploateringskalkyler synas
dock i allminhet ej uppgoras). Forhillandena i forevarande hiinseende
torde bora goras till foremél for ytterligare undersokning.

Den ovan angivna tomtkostnadsskillnaden ir emellertid i varje fall ej
av den storleksordning, att den i hogre grad kan inverka pa hyresnivin.
En nedsiittning till hiilften av det ovan fér Stockholm angivna tomtpriset
gkulle silunda (vid en avkastningsprocent av 7,5) endast mdjliggora en
hyressiinkning med ecirka kronor 1: 50 per kvm nettoviningsyta.

Av storre betydelse iir otvivelaktigt skillnaden i avseende & byggnads-
kostnaderna. Hir inverka emellertid i hog grad forefintliga olikheter i
friga om hus- och ligenhetstyper, material och utrustning, grundférhallanden,
byggnads- och brandlagstiftning m. m. Klimatiska foérhillanden spela fiven
in, d& pi grund av dylika forhallanden, sirskilt i Képenhamn och Malmo,
ytterviiggar och andra konstruktioner kunna goras enklare och billigare in
i Stockholm. Med hinsyn hirtill dr det utomordentligt vanskligt att av
ovan angivna siffror draga nigra bestimda slutsatser rorande den verkliga
kostnadsskillnaden.

Till néirmare belysande av denna kostnadsskillnad har fastighetskontoret
sokt inforskaffa jimforelsematerial betriiffande arbets- och materialkostna-
dernas hojd i respektive stider, vilket dock har visat sig vara férenat med
stora svirigheter, beroende pi skiljaktigheter i bostadstyper och byggnads-
metoder m. m. Fastighetskontoret ser sig dirfor ej i stind att i fore-
varande sammanhang framligga nigon fullstindig utredning rérande hit-

! Avser landshovdingehus, d. v. s. 3-vAningshus med bottenvaningen av sten samt de
bida Overvéningarna av tri (byggnadskostnaderna foér dylika hus har angivits variera
mellan 130 och 165 kronor per kvm). For stenhus har ligsta byggnadskostnaden i Gote-
borg angivits till 180 kronor per kvm vaningsyta brutto.
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horande forhéllanden, i vad avser férhillandet mellan byggnadskostnaderna
i Sverige och i Ovriga nordiska lander.

Emellertid har kontoret till belysande av kostnadsskillnaden vissa svenska
stiider emellan anmodat byggnadsfackmin i Goéteborg, Malmo (och Norr-
koping) att med ledning av & orten gingse priser verkstilla detaljerade
kostnadsberikningar rorande ett normalt stockholmskt hyreshus. Denna
undersokning, som mist begriinsas till i byggmiistarens egen regi utférda
arbeten och som avser kostnaderna enligt de fére byggnadskonflikten giilllande
avtalen, redovisas nirmare i del II: 16 i bostadsutredningen. Densamma
har limmnat till resultat, att totala kostnaden for nimnda arbeten i Géte-
borg var 6,8 % och i Malmo 13,9 % ligre én i Stockholm. Den verk-
liga kostnadsskillnaden mellan Stockholm & ena sidan samt Goteborg och
Malmé & andra sidan skulle alltsi enligt denna undersékning vara be-
tydligt mindre #n vad de ovan (sid. 27) angivna uppgifterna tydde pd
(17—27 %). Skiljaktigheten kan tinkas bero pi att de bostadshus, som
vanligen uppforas i Goteborg och Malmé (och vilka legat till grund for
kostnadsjimforelsen & sid. 27), iro av enklare kvalitet in Stockholmshusen.
Det bor emellertid framhillas, att icke heller nyss angivna undersékning
torde kunna siigas mojliggora en fullt allmingiltig och tillforlitlig kostnads-
jimforelse. Pa varje ort forefinnas nidmligen alltid vissa speciella forhal-
landen i friga om materialier, byggnadsutférande och byggnadstyper, vilkas
inverkan pi kostnadsjimforelsen icke kan pd eft tillfredsstillande siitt be-
riknas.’

Med ledning av ovan angivna kostnadsuppgifter synes man dock be-
rattigad att approximativt antaga, att byggnadskostnadsnivin (fore bygg-
nadskonflikten) i Goteborg och Malmé var cirka 7, respektive 14 % ligre
in i Stockholm *. Enligt ovan omférmiilda undersékning férdelade sig denna
kostnadsdifferens pid arbets- och materialkostnader pa foljande satt: arbetskost-
naderna voro i Goteborg 10,5 % och i Malmé 15,0 % ligre an i Stockholm;
materialkostnaderna voro i Goteborg 3,9 % och i Malmé 13,1 % ligre in
i Stockholm. Anmirkningsvirt &r, att nyssndmnda skillnad i arbetskostnad
ratt niira Overensstimmer med den skillnad i dyrortshinseende, som rader
mellan respektive stider. Levnadskostnaderna i Goteborg och Malmé dro
niimligen enligt socialstyrelsens dyrortsundersokning av dr 1934 respektive
9.7 och 17,8 % ligre in i Stockholm. Den hogre arbetskostnadsnivin for
byggnadsforetag i Stockholm skulle silunda enligt dessa uppgifter viisent-
ligen kunna hiinféras till hogre levnadskostnader hirstides.

I det foregiende (sid. 26) har angivits, att hyresnivin fér nyuppforda

! De med dylika kosinadsjimforelser forenade vanskligheterna utvecklades niirmare i
ett foredrag vid Nordisk Byggnadsdag 1932 av Fuldmektig Svend Nielsen, Danmark (se
Byggnadsdagens tryckta forhandlingar).

* Ifrhgavarande specialunderstkning har, shsom ovan omfdérmilts, ej kunnat utstrickas
jimvil till Képenhamn och Oslo. De i tabellen &verst & sid. 27 meddelade uppgifterna synas
emellertid tyda pd, att i avseende 4 byggnadskostnaderna Kopenhamn Hr ungefirligen
jdmstilld med Malm® och Oslo med Géteborg.
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ligenheter i Goteborg och Malmé torde vara omkring 20—25 % ligre in
i Stockholm. Denna skillnad skulle enligt ovan till storre delen kunna
forklaras av hogre tomtkostnader samt hogre material- och arbetskostnader
i Stockholm.® Den #terstiende hyresniviskillnaden skulle i sin tur kunna
tinkas vara fororsakad av hogre kvalitet hos stockholmsbostiderna.

Av betydelse i forevarande sammanhang éiro iven forrintningskostnaderna
for i bostadsbyggnader investerade medel samt Ovriga arliga omkostnader.
Dessa kostnader torde emellertid stilla sig ungefir lika i ovannimnda
trenne svenska stider.”

Aven om man kunde konstatera, att skillnaden i bostiadernas framstill-
ningskostnader och kvalitet vore tillriickligt stor for att forklara skillnaden
i hyresnivi mellan Stockholm och G&vriga hiir berdrda stider, innebure
detta dock i varje fall icke nigon uttommande forklaring, beroende dirpa,
att, sisom i det foregiende pivisats, den & en ort vid en viss tidpunkt
ridande hyresnivin ir beroende, icke blott av framstillnings- och forriintnings-
kostnadernas hojd, utan jimvil av det & hyresmarknaden i orten ridande fo61-
héllandet mellan tillging och efterfrigan. Att pa grundval av tillgingliga
uppgifter rorande ledighetsprocenten ete. mita den inverkan, som olikheter
i relationen mellan tillging och efterfrigan pd bostider kunna hava pa
hyresnivins hojd & skilda orter, synes emellertid ej mdojligh, pi grund av
de skiljaktigheter, som & olika orter kunna rida i friga om de faktorer,
som phiverka hyrorna. Jimvikt 4 hyresmarknaden kan exempelvis i olika
stiider vara forhanden vid viisentligt olika ledighetsprocenter. Néigon moj-
lighet torde silunda ej foreligga att angiva, i vilken grad olikartade for-
hillanden 4 hyresmarknaden kunna vara anledning till den skillnad i ge-
nomsnittlig hyresnivd mellan respektive stiider, som for niirvarande ér fore-
fintlig.”

Av betydelse i forevarande sammanhang ir givetvis iven befolkningens
allminna ekonomiska standard i de skilda stiderna. En hogre sidan
standard inverkar pi hyresnivan foretridesvis i tvd hiinseenden, niimligen
dels sitillvida att bostiidernas framstillningskostnader, sirskilt till den
del de utgdras av arbetskostnader, hiirigenom péaverkas i stegrande rikt-
ning, dels ock i si métto, att bostadsefterfrigan blir inriktad pi mera

4 Dﬁrest.- de i tablan & sid. 27 angivna siffrorna anglende byggnadskostnad per kvm
viningsyta for Goteborg och Malmd omriknas till éverensstimmelse med resultaten av
den ovannimnda jimforande kostnadsunderstkningen (respektive 7 och 14 % ligre bygg-
nadskostnad #n i Stockholm) erhélles en byggnadskostnad per kvm viningsyta av for
Goteborg 168 och for Malmé 1556 kronor (under foérutsittning att siffran for Stockholm,
180 kronor, bibehélles). Den sammanlagda tomt- och byggnadskostnaden per kvim vinings-
yta blir da for Goteborg 14 % och for Malmd 21 % ligre in i Stockholm.

? Aven i Kopenhamn hélla sig forréintningskostnaderna pd relativt lig nivi, ehuru de
i allm@inhet torde vara nagot higre #n i de svenska stiiderna (4'/2—5 % for bottenlin,
5—6 % for sekundidrlin). I Oslo diiremot dro forhéllandena i detta avseende ogynnsam-
mare. Fér bottenlin upp till 50 % hos banker och forsikringsanstalter etc. (speciella
fastighetskreditanstalter saknas) torde i allm#nhet kriivas 5—6 % rinta. Lén dirdver
kunna i regel blott erhéllas mot kommunal garanti (vanligen mot 6 % rinta och 2 %
amortering). — Hiér anforda uppgifter hiinféra sig till 1934 ars ingéng.

3 Hiar bertrda spdrsmil behandlas i viss utstrickning dven i bostadsutredningens del
II: 2. Prisbildningen p& hyresmarknaden.
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hogklassiga och dyrbara ligenheter. Atskillign omstindigheter (bland annat
socialstyrelsens Ionestatistik) synas tyda pi att befolkningens genomsnittliga
ekonomiska standard reellt, d. v. s. frinsett skillnaden i levnadskostnader,
ir hogre i Stockholm fin i Goteborg och Malmé. Tillforlitligt underlag
for ett bedomande av hurn forhéllandet i detta hinseende ir mellan
Stockholm & ena sidan samt Kopenhamn och Oslo 4 andra sidan, torde
icke finnas tillgiingligt, men sannolikt iir, att fven dirvidlag en skillnad
till Stockholms formin foreligger.

Slutsatsen av vad hir ovan anforts synes salunda bliva den, att det
moter stora svirigheter att direkt utpeka vilka de faktorer iro, som frimst
foranlett den forhallandevis hoga hyresnivin i Stockholm, av det skiilet
nimligen, att hyresnivin séviil hirstiides som & andra orter utgor resul-
tanten av en mingd i olika riktningar verkande krafter. Att med be-
stimdhet uttala sig om vilken av dessa krafter, som hirvid betytt mest,
liter sig knappast gora.

Bland de orsaker, som varit av storre betydelse for den stockholmska
hyresnivins nuvarande hdojd, synas dock frimst kunna nimnas, dels de
relativt hoga framstillningskostnaderna fér nya bostider, dels bostidernas
relativt hoga kvalitet, dels ock den kraftiga expansion av bostadsefterfrigan,
som #gt rum under de senaste decennierna, och som i sin tur varit for-
anledd av den starka folkmiingdstillviixten samt forbittringen av de breda
lagrens ekonomiska standard.
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C. BERAKNANDE AV DET FRAMTIDA
BOSTADSBEHOVET.

SAMBAND MED BOSTADSUTREDNINGEN har fastighetskontoret ansett det
I pikallat att jimvil ingd pi ett bedomande av mdjligheterna att be-
riikna det framtida bostadsbehovet. Det ir emellertid utan vidare klart,
att hart nir ooOverstigliga svirigheter mota for dylika framtidsberiikningars
uppgorande. Shisom i det foregiende framhillits, piverkas bostadsbehovet
av ett stort antal faktorer och detta pa ett sitt, som icke liter sig siffer-
missigt fullt klarliggas. Den framtida utvecklingen av alla de viktigare
av dessa faktorer maste i varje fall bedomas, for att det framtida bostads-
behovet overhuvudtaget skall kunna i nigon min uppskattas.

Nagon storre grad av tillforlitlighet kunna alltsi under inga férhallan
den dylika beriikningar av det framtida bostadsbehovet erhélla, men iven
om man blott dirigenom kunde angiva den under vissa forutsittningar
sannolika utvecklingstendensen for eller storleksordningen av bostadsbe-
hovet, s& vore dock mycket vunnet till ledning for den praktiska bostads-
politiken.

I forsta hand bestimmande for det framtida bostadsbehovet ir givetvis
stadens allminna ekonomiska utveckling, De i det foljande anforda kal-
kylerna bygga pé den forutsittningen, att befolkningens ekonomiska standard
under den niirmaste framtiden kommer att vara oforindrad (alternativt
riknas dven med viss forbittring).

Huru utvecklingen i befolkningshiinseende framdeles skall gestalta sig
ir givetvis si gott som omdjligt att med niigon stérre grad av sanno-
likhet uttala sig om. Sisom av statistiska kontoret pavisats, har man
dock anledning att forvinta, att de av nativitetsnedgingen orsakade, sedan
flera decennier tillbaka péigiende forskjutningarna i aldersfordelningen
komma att fortsitta dven under den nirmaste tiden, innebirande att de
iildre Arsklasserna successivt komma att bli allt talrikare foretriidda inom
befolkningen, medan de yngre arsklasserna, relativt sett, bliva allt firre.
Detta kommer i sin tur att medfora successiv minskning av antalet fodelser
och successiv Okning av antalet dddsfall, varav si sméningom kommer att
foranledas ett betydande overskott av dodsfall. Skulle Stockholms befolk-
ningsutveckling endast vara beroende av den s. k. naturliga folkékningen
eller -minskningen, hade man alltsi att forviinta ett minskat befolkningstal
inom kort. Denna minskning kan, med ledning av statistiska kontorets
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kalkyler, for nirmaste 10-irsperiod approximativt uppskattas till ungefiir
10,000 personer (55,000 fodelser och 65,000 dodsfall).?

Genom det livliga folkbyte med landet i Gvrigt, som ifger rum, indras
emellertid i visentlic mén forutsittningarna for stadens framtida befolk-
ningsutveckling. Arligen inflytta till huvudstaden (enligt siffrorna for det
senaste decenniet) 27-—38,000 personer, medan samtidigt diirifrin utflytta
21—24,000 personer. De utflyttandes antal dr silunda betydligt mera
konstant in de inflyttandes, som foreter betydande variationer. Inflytt-
ningsoverskott har emellertid under hela det sist forflutna decenniet fore-
legat, varierande mellan 2,600 och 15,000 personer (férstnimnda liga
siffra  hinfor sig till ar 1933). Med hinsyn till dessa betydande varia-
tioner ir det givetvis ytterligt svirt att kalkvlera den fortsatta utveck-
lingen i detta hinseende. Statistiska kontoret har i sina framtidsberik-
ningar utgitt ifrin ett inflyttningsoverskott av i genomsnitt 6,000 per-
soner per dr, vilken siffra synes acceptabel dven for en kalkyl rorande
bostadsbehovets utveckling under nirmaste decennium (1934—43). Enligt
hir angivna forutsittningar for inflyttningsoverskott och nativitetsunder-
skott skulle silunda huvudstadens befolkning efter 10 Ar hava 6kat med
50,000 personer och uppgi till 572,000 personer.?

En annan faktor av stor betydelse for bostadsbehovets utveckling iir
hushillsbildningen. Statistiska uppgifter rérande hushallsbildningens om-
fattning foreligga tyvirr ej. Sdsom ersittning hirfor torde dock mojligen
kunna anviindas uppgifterna om iktenskapsbildningen, fiven om denna ej
lika val belyser ianspriktagandet av bostider, som en hushillsstatistik
skulle géra. Antalet ingingna iktenskap har under senaste tid utgjort
omkring 5,000 per ar och antalet upplosta iiktenskap (genom doden eller
skilsmissa) cirka 2,700; ett nettotillskott silunda av cirka 2,300 #kten-
skap per ir. Emellertid synes det f6r bostadsbehovets beriknande icke
pikallat att taga hinsyn till annat &n de nybildade dktenskapen. De
upplosta iktenskapen torde nimligen i och for sig endast i relativt ringa
man minska behovet av bostadsutrymme (betriffande dodsfallens inverkan
se nedan sid. 33). Denna minskning torde vidare kunna antagas bliva
mer in vil uppviigd av den Gkning av bostadsbehovet, som kommer till
stind pd grund av den hushallsbildning, som faktiskt figer rum utan att
taga sig uttryck i statistiken over ifktenskapsbildning. Siirskilt ensam-
stiendes Overging till sjilvstindig bostad frin inneboende eller hyrande
i andra hand #r givetvis hiirvid av stor betydelse.

Vid sidan av nyssniimnda faktorer, hinférande sig till befolkningsfor-

! Det kan i detta samnianhang vara av intresse att erinra om att det s. k. nettorepro-
duktionstalet for Stockholm utgér endast cirka 0,40 (se Statistisk Arsbok 1933, tab. 28).
Detta betyder, att med nu ridande fruktsamhets- och dédlighetsforhallanden 1,000 levande
fédda flickor hirstides under sin levnad endast komma att giva upphov till 400 nya flickor.

* Det mi betonas, att dessa ur statistiska kontorets kalkyler himtade siffror icke fa
fattas som ett uttryck for fastighetskontorets uppfattning om den sannolika befolknings-

utvecklingen utan hiar endast anforts som underlag for en »teoretisk» approximativ kalkyl
rorande det framtida bostadsbehovet.
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hillandena, bor vid kalkylering av bostadsbehovet givetvis dven hinsyn
tagas till behovet av ersiittning for de bostiider, som successivt avgid genom
rivning av dldre bostadshus. TUnder det senaste decenniet (1924—33)
har genom rivning avgitt 16,600 bostadseldstider (eller cirka 1,650 per
ir). For nistkommande 10-irsperiod synes en rivningssiffra av i genom-
snitt 1,600 eldstider per ar vara ett rimligt antagande.

Forutom av de i det foregiende berorda faktorerna péaverkas bostads-
behovet i hog grad av bostadsstandardens utveckling. I friga om denna
utveckling &dr det givetvis ytterst vanskligt att ingd pd ndgra forutsigelser
och synes det dirfor nodvindigt att hidr réra sig med alternativa antagan-
den. I forsta hand forutsittes diarvid oférindrad bostadsstandard.

Med utgingspunkt frin denna forutsiittning och de i det foregiende
omformilda uppgifterna borde det till synes icke vara omdjligt att gora
en approximativ sannolikhetskalkyl rorande det framtida bostadsbehovet.
Emellertid mota betydande svirigheter, ndr det giiller att siffermissigt
bestimma de olika & befolkningssidan verkande faktorernas inverkan pé
bostadsbehovet. Denna inverkan #r mycket svirbestimbar, vartill kommer,
att en foreteelse av hir avsett slag, t. ex. en fidelse, ofta nog forst efter
atskillig tids forlopp fororsakar en forindring av bostadsbehovet.

Vad forst betriiffar de pégiende forskjutningarna i dldersférdelningen
(minskningen av barnantalet och Gkningen av antalet ildre personer) synes
diarav kunna antagas komma att foranledas en viss okning av bostadsbe-
hovet. Aldersgruppen 0—15 &r innefattade vid 1932 ars slut ett barn-
antal, som var 27,000 mindre dn vad som varit fallet, direst aldersfor-
delningen varit densamma som &r 1920. I medeltal per ar riknat mot-
svarar detta en minskning av antalet barn med cirka 2,200. Om man
approximativt antager, att barn under 15 ir genomsnittligt kriiva ett bostads-
utrymme, som med en halv eldstad understiger en vuxen persons bostads-
behov, synes med ledning av ovanstiende uppgift kunna antagas, att av
den relativa Okningen av antalet vuxna bor foranledas ett 6kat bostads-
behov av cirka 1,100 eldstider per dr. Med hinsyn till att detta okade
bostadsbehov i niigon mén motviges av att det relativt Okade antalet
dldringar kan antagas komma att fororsaka en viss minskning av det er-
forderliga bostadsutrymmet, synes dock angivna siffra bora nigot minskas,
och for nirmaste 10-drsperiod antages darfér hir en av dldersforskjut-
ningen orsakad okning av bostadsbehovet av i genomsnitt 1,000 eldstider
arligen.

I friga om fodelsernas och dédsfallens inverkan pa bostadsbehovet synes
det rimligt att for de forras vidkommande rikna med en 6kning av bostads-
behovet med '/« eldstad per emhet och fér de senare med en minskning
av bostadsbehovet med '/s eldstad per enhet. Med utgingspunkt frin
de i det foregiende omformilda siffrorna for niistkommande 10-arsperiod
(565,000 fodelser och 65,000 dodsfall) skulle hirav foranledas en minsk-
ning av bostadsbehovet med cirka 8,000 eldstider for perioden ifriga.

1906 34 3
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Ett bedémande av in- och utflyttningens inverkan pd bostadsbehovet iir
forenat med alldeles sirskilt stora svarigheter. Den tillgiingliga flyttnings-
statistiken, som i regel endast redovisar antalet flyttande personer men
diremot ej innehiller uppgifter om dessas fordelning pa familjer och hus-
héll, limnar intet sikert underlag fér bedéomande i vad man de flyttande
lagga beslag pé, respektive frigora bostadsutrymme. For dr 1929 har
emellertid av statistiska kontoret gjorts en speciell bearbetning av flytt-
ningsanmiilningarna, allteftersom dessa omfattade en eller flera personer.
Dirav framgick, att av nimnda ars inflyttningsoverskott (12,833 personer)
ej mindre &n 10,916 anmilningar avsigo flyttningar av ensamma personer
och resten, 1,917 personer, familjeflyttningar (sammanlagt 804 familjer).
Da det givetvis kan férekomma, att medlemmar av familjer flytta var for
sig, méste angivna siffra for familjeflyttningarna anses som ett utpriglat
minimital. T varje fall synes emellertid av de anférda uppgifterna framga,
att huvudparten av inflyttningséverskottet utgores av ensamstiende per-
soner, av vilka en relativt stor del icke torde taga i ansprik sjilvstindig
bostad. Detta belyses i sin méin #dven av en fOor vissa av de senaste
dren uppgjord statistik 6ver de flyttandes fordelning efter yrken (av 1932
irs inflyttningsoverskott utgjordes sélunda nira hilften av hembitriden).
Med hinsyn hirtill synes det acceptabelt att for Overskottet av inflyttade
utover de utflyttade ritkna med en o6kning av bostadsbehovet av blott
/s eldstad per person. Detta skulle under ovan angivna forutsittning av
ett genomsnittligt inflyttningsoverskott av 6,000 per &r betyda ett arligh
okat bostadsbehov av 2,000 eldstider.

Vad slutligen betriffar det bostadsutrymme, som tages i ansprik vid
aktenskapsbildning, saknas dven hiar si gott som varje hillpunkt for ett
bedomande. I brist pd nirmare underlag antages hiir helt approximativt,
att varje nytt dktenskap innebir en Okning av bostadsbehovet av i genom-
snitt */s eldstad (redan fore iktenskapets ingéende hava ju parterna givet-
vis tagit i ansprik visst bostadsutrymme).

Om man med utgingspunkt frin de forutsittningar och antaganden, som
i det foregiende angivits, kalkylerar det fér nuvarande bostadsstandards
uppritthillande erforderliga bostadstillskottet under néstfoljande 10-drs-
period, erhalles féljande tablé:

Erforderligt bostadstillskott
Antal eldstider

Lrsittning for rivningar -Saoissaineniini i il i, 15,000
Andrad Alderslbrdelning: o taliiio v s s b s i e 10,000
Inflyttningstverskobt .............ocomeeisnisnininiinie s e 20,000
Akvemskapsbildning e savines il Sl s L 33,000
i L e Eae e O S e e IS LI 14,000

92,000
0o A T B e IR e Rl e R R S e e 22,000

Rest 70,000
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Kalkylen limnar salunda till resultat, att for uppritthallande av ofor-
indrad bostadsstandard skulle under nistkommande decenninm krivas ett
tillskott av 70,000 eldstider utover de for niirvarande begagnade'. Det

mi hiir sirskilt understrykas — vad som #ven torde framgi av vad ovan
anférts — att kalkylen bygger pd synnerligen osikra antaganden och for-

utsittningar, vadan densammas resultat méaste bedomas med allra storsta
forsiktighet. Fastighetskontoret anser ej heller, att kalkylen &verhuvud-
taget bor tillmitas nagot annat viirde in sisom angivande en under de
givna forutsittningarna antaglig storleksordning av bostadsbehovet ifriga.
Dirjimte har med kalkylens intagande i denna utredning &syftats att pé-
visa de mdjligheter och svarigheter, som foreligga for uppgoérande av en
kalkyl av detta slag.

For att nirmare belysa rimligheten av de antaganden, som i det fore-
giende gjorts, har fastighetskontoret jimvil tillimpat desamma pa den
gingna tidens utveckling, och ma hiir Atergivas en pd detta siatt upprittad
tabli Over bostadsproduktion och »bostadskonsumtion» under perioderna
1921—25, 1926—30 och 1931—33, varvid antagits, att den del av
produktionen, som ej konsumerats genom inverkan av nfigon av de i det
foregiende omformilda faktorerna, tagits i ansprik for utokande av bostads-
rymligheten (forbiittring av bostadsstandarden).

' [
Brutto- Konsumtion av eldstider ‘

produk- y DA IS
Period tion av | Ersiitt- Fir Fiir Fir ny- Fir Fior k- | Fér dkad

|
i eldstiider | ning for | fodelser | @ndrad | bildning | inflyttn. | niag av | bostads-
i Ak rivna eld-| och ildersfér-| av hus- | @ver- bostads- | rymlig-
In | stiider ? | dbdsfall s| delning 3| hdll ® skott ® |reserven ®| het?

1 i [ [ | :
[t 88,190 1,577 |— 1,000 5,000 | 13,200 | 6,200 | 2351 [ 11,062 |
11926—380 ............ 78,900 || 12,187 |-— 2,700 5,000 | 15,800 | 20,300 | 3,922 | 24,391 |
| 1981—33 ............ 45,200 3,300 |— 1,500 3,000 | 10,700 | 6,700 ! 12,083 | 10,917 l

For de tvd forstnimnda perioderna finnes en viss mojlighet till kontroll
av de i sista kolumnen angivna, sisom differens framriknade siffrorna for
det eldstadsantal, som tagits i ansprik for bostadsrymlighetens utokning.
Man kan nimligen med ledning av de vart H:e ar utriknade genomsnitts-
talen for boendetitheten per eldstad berikna huru stort eldstadsantal,
som tagits i ansprik for mojliggorande av den under perioden konstate-
rade nedgingen i boendetitheten. For mojliggérande av den frin 1920
till 1925 minskade boendetitheten har silunda enligt verkstilld berikning
(for 1920 ars bostadsfolkmingd) kriivts 16,200 eldstider och for nedgingen
i boendetitheten under perioden 1926—30 10,200 eldstider. Approxima-

! De outhyrda bostiderna (vid 1933 ars slut 18,600 eldstiider) kunna givetvis iven komma
ifriga for tickande av detta bostadsbehov (jfr sid. 44)

? Faktiska siffror.

3 Beriiknade siffror.

* For perioden 1921—25 enligt statistiska kontorets uppgifter samt for perioderna
1926-—30 och 1931—33 enligt fastighetskontorets bostadsrapporter.
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tivt kan motsvarande siffra for perioden 1931—33 (med ledning av den
arligen tillgingliga uppgiften rorande folkmingden per 100 eldstider) an-
givas till 13,000 eldstider.

Overensstimmelsen mellan dessa siffror och de resultat, som erhallits
ur den ovan anforda kalkylen, #r silunda ganska déalig. Orsaken hirtill
ir efter allt att doma, att de till grund for kalkylen liggande antagandena
i vissa avseenden varit felaktiga och icke Overensstimmande med verklig-
heten. Annat var ju heller knappast att viinta, med hiénsyn till avsak-
naden av tillrickligt faktiskt underlag. Nigon mojlighet att komma dessa
felaktigheter nirmare pi spiren torde icke foreligga, forrin dylikt underlag
kan &stadkommas.’

Slutsatsen av vad hiir anforts blir alltsi den, att nigon ens tillnirmel-
sevis tillforlitlig kalkyl rorande bostadsbehovets sannolika framtida utveck-
ling icke kan presteras, i varje fall si linge statistiskt material ej fore-
ligger till belysande av den inverkan pd bostadsbehovet, som utivas av
olika forandringar i befolkningshinseende (sirskilt in- och utflyttning samt
iiktenskaps- och hushéllsbildning). Utarbetandet av en hirpi inriktad sta-
tistik synes med hinsyn hirtill vara ett bostadspolitiskt onskemél.

For nirvarande torde man emellertid icke kunna komma problemet om
det framtida bostadsbehovets beriknande stort nirmare in pé livet, &n vad
som framgir av den ovan anfoérda kalkylen.

En forutsittning for den i det foregiende gjorda kalkylen rorande det
framtida bostadsbehovet har varit oférindrad bostadsstandard. Emellertid
har som bekant under de senast forflutna decennierna bostadsstandarden
undergitt en successiv forbittring i friga om sivil bostidernas kvalitet
som rymlighet. Det 6kade utrymme, som fér denna héjning av bostads-
standarden kriivts, kan, sisom ovan (med ledning av boendetiithetsstati-
stiken) angivits, for 10-arsperioden 1921—30 uppskattas till cirka 27,000
eldstider. For samma proportionella 6kning av bostadsrymligheten under
perioden 1934—43 skulle erfordras ett tillskott av cirka 35,000 eldstider.
Om man utgir ifrin den till synes rimliga forutsitiningen, att bostads-
standarden iven under niirmaste decennium skall kunna forbiittras i ungefiir
samma takt som hittills, bor alltsi i en kalkyl 6ver bostadsbehovet till-
liggas nyssnimnda eldstadsantal. Diirest den intridda siinkningen av hyres-
nivin kommer att fortsitta, har man givetvis anledning att forvinta ytter-
ligare betydligt forbattrad bostadsstandard och till f6ljd hérav dn mer 6kat
behov av bostadsutrymme.

Vid ett beriiknande av det framtida bostadsbehovet synes man vidare
icke heller kunna underlita att taga hinsyn till de former av olimpligt
boende, som f6r nirvarande forekomma och vilka det miste anses vara

1 Forstk har fven gjorts att med tillhjilp av de ovan angivna faktiska siffrorna for
bostadsrymlighetens uttkande beriikna de riktiga koefficienterna for de viktigaste av de i
det foregdende omformilda faktorerna (dktenskapsbildningen samt in- och usflyttningen),
men dessa berdkningar hava ej lett till acceptabla resultat.
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ett samhiilleligt onskemél av vikt att snarast mojligt f& avligsnade. I det
foregiende (sid. 7——8) hava dessa olimpliga boendeformer niirmare berorts.

Vad forst betriiffar de kvalitativt mindervirdiga ligenheter, som alltjimt
iro bebodda men vilkas utrymmande mdiste anses onskvirt ur hilsovirds-
synpunkt, torde for desammas ersittande ivensom [6r mojliggorande av
temporiir utrymning for reparation av det relativt stora antalet diliga,
men reparabla ligenheter, erfordras omkring 7 & 800 ligenheter med cirka
1,600 & 1,800 eldstider. For hirbirgerande av det till cirka 125 familjer
uppgiende boendeklientel, som for nirvarande #ven vintertid #r inrymt i
kolonistugor, krivas ytterligare 125 ligenheter med cirka 250 eldstider.

Diirest ett undanrdjande av ovannimnda olimpliga boendeformer skulle
visa sig ekonomiskt genomférbart under instundande tiodrsperiod, skulle si-
lunda hirfor krivas ett bostadstillskott av ecirka 2,000 eldstider.

Vad betriffar den likaledes i det foregiende omférmiilda, alltjimt fore-
fintliga tringboddheten giller givetvis, att densamma under ovan angivna
forutsittning om fortsatt forbittrad bostadsstandard successivt kan for-
vintas minska i omfattning och grad. Emellertid kan det icke antagas,
att tringboddheten hiirigenom kommer att kunna helt utplinas. For att
s skulle bliva mojligt, erfordras utan tvivel direkta atgirder frin sam-
hillets sida till undanrdjande av tringboddhetens orsaker. Diirest dylika
itgiirder skulle befinnas limpliga och mojliga (se hirom vidare i det fol-
jande), torde en bostadsproduktion av cirka 7,500 eldstider vara tillriicklig
for avhjilpande av den statistiskt redovisade tringboddheten, till den del
densamma icke kan berikunas bliva avhjilpt genom den fortsatta allméinna
forbattring av bostadsstandarden, som ovan antagits.

I det foreghende har det beriknade bostadsbehovet endast angivits i
visst antal eldstider. Emellertid ir det givetvis dven av betydelse fér den
praktiska bostadspolitiken att erhialla nigon ledning for ett bedomande av
huru detta eldstadsantal bor fordelas pd ligenheter av olika storlek. Att
soka ange den sannolika utvecklingstendensen i friga om bostadsefterfrigans
inriktning pd skilda ligenhetstyper &r emellertid utomordentligt vanskligt.
Hir inverka bland annat befolkningens sammansiittning efter dlder och
civilstind, dess ekonomi och bostadsvanor, egnahemsbyggelsens relativa
omfattning samt hyresprisbildningen. Under de senaste #ren (bortsett
frin 1933, som i detta avseende pd grund av hyreshusbebyggelsens ringa
omfattning var abnorm) har produktionen i mycket hiog grad varit inriktad
p& ligenheter av de minsta typerna (55—60 % av de producerade ligen-
heterna ha utgjorts av 1 rum och kok eller kokvrd samt 20—25 % av
2 rum och kok eller kokvrd). Direst man utgir ifrin forutsittningen av
fortsatt forbittring av bostadsstandarden, synes man béra rikna med att
efterfrigan under den nirmaste framtiden i nigot mindre grad in urder
de sista dren kommer att inrikta sig pé ligenheter av de allra minsta
typerna. En sidan utveckling torde emellertid i viss min komma att
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motverkas av den fortgiende, av nativitetsnedgingen foranledda minsk-
ningen i hushillens storlek samt av den alltjimt ridande allminna ten-
densen hos befolkningen att overflytta frin storre till mindre ligenheter.

Av betydelse i detta sammanhang ir iven den senaste tidens utveckling
i frign om Dbostidernas planlésning. Sisom bland annat av den i det
foljande behandlade, av fastighetsnimnden anordnade bostadstivlingen be-
lysts, foreligga i friga om de bostider, som nu uppforas, betydligt biittre
mojligheter till dindamdlsenlig differentiering av ligenheterna, in vad tidi-
gare var fallet (pd grund av bland annat limpligare hustyper och forbittrad
ventilation). Genom mdjligheten till sidan differentiering av jimvil en
liten ligenhetsyta har givetvis tringboddhetsproblemet visentligt forenklats.

Utvecklingstendensen i friga om bostadsbehovets fordelning pi ligenhets-
typer under den nirmaste framtiden synes alltsi kunna angivas silunda:
fortsatt stark efterfrigan péi ligenheter om 1 rum och kok samt pa till
ytan relativt smi, men vil differentierade ligenheter om 2 och 3 rum
och kok. En ritt stark efterfrigan pd kokvraligenheter torde dven i fort-
sittningen vara att forviinta, pd grund av ensamstiendes fortsatta oOver-
ging till denna boendeform frin hyrande i andra hand &dvensom med
hiinsyn till den siviil absoluta som relativa G6kning av antalet dldringar,
varmed man har att rikna.

Onskviirt vore givetvis, att bostadsproduktionen framdeles kunde i stérre
omfattning inriktas pa storre ligenhetstyper. Emellertid synes det icke
sannolikt, att ekonomiska forutsittningar hirfér inom den nirmaste fram-
tiden komma att foreligga, i varje fall vad hyreshusbebyggelsen betriffar.
Det redan befintliga bestindet av storre omoderna ligenheter utgér dven
hir ett dterhillande moment. Direst den foriindring i bostadsvanorna,
som representeras av Overgingen frin hyreshus i inre staden till enfamiljs-
hus & ytteromriidena, framdeles skulle bliva ytterligare markerad och in
mera allmént framtridande, skulle emellertid otvivelaktigt en gynnsammare
utveckling i avseende & storleken av befolkningens bostadsutrymme, in
vad ovan angivits, vara tinkbar.

Sisom en sammanfattning av vad i detta kapitel anforts om bostads-
behovets beriknande mé foljande framhallas.

Ingen mojlighet foreligger for nirvarande att ens tillndrmelsevis tillfor-
litligt uppskatta bostadsbehovets framtida sannolika utveckling.

Med hinsyn hartill bliva kalkyler rérande det framtida bostadsbehovet
av ett mycket begrinsat virde. Fastighetskontoret har emellertid, for att
dtminstone giva mojlighet till erhillande av néigon uppfattning om den
ungefirliga sannolika storleksordningen av bostadsbehovet, skt helt upp-
skattningsvis beriikna detsamma for nistkommande decennium med ledning
av den antagliga utvecklingen i friga om de viktigare av de hirvid in-
verkande faktorerna. Denna ytterst approximativa kalkyl (som bland annat
bygger pa forutsittningen av ett gemomsnittligt &rligt inflyttningsiverskott
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av 6,000 personer) har resulterat i ett bostadsbehov for nimnda 10-ars-
period av 70,000 eldstider vid oforindrad bostadsstandard. Direst bo-
stadsstandarden antages komma att under perioden ifriga successivt for-
bittras i samma tempo som under tiden 1921-—30, skulle hirutéver, som
forut nimnts, erfordras cirka 35,000 eldstider. Diarest vidare forutsitt-
ningar skulle visa sig foreligga for undanréjande under samma 10-drsperiod
av de former av kvalitativt mindre tillfredsstillande bosittning, som for
niarvarande forekomma (mindervirdiga och daliga bostider, kolonistugor
ete.), krives ett tillskott av ytterligare cirka 2,000 eldstider. For den hiin-
delse det skulle visa sig ekonomiskt genomférbart att under perioden dven
i huvudsak avskaffa den statistiskt redovisade tringboddheten erfordras
hiarfor ett tillskott i bostadsutrymmet, som synes kunna uppskattas till
eirka 7,000 eldstider.

Inalles redovisar alltsi den anforda kalkylen for perioden 1934-—43
ett for det totala forefintliga eller berikneliga bostadsbehovets tillgodo-
seende erforderligt bostadstillskott av omkring 110,000 eldstider (eller
cirka 11,000 eldstider per &r). Sisom ovan framhdllits, bygger emel-
lertid kalkylen pa ytterst ovissa forutsittningar, och ovannimnda siffror
fa darfor bedomas med synnerlig forsiktighet.

Frigan om sittet for ovan angivna bostadsbehovs tickande behandlas
nedan sid. 44.
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D. BEHOVET AV UTVIDGAD BOSTADS-
STATISTIK M. M.

I FOREGAENDE KAPITEL har berdrts avsaknaden av erforderligt underlag
for beriknande av det framtida bostadsbehovet samt onskvirdheten av
en utvidgning av den officiella statistiken, i syfte att sivitt mojligt belysa
sirskilt idktenskaps- och hushdllsbildnings samt omflyttningars inverkan pi
behovet av bostadsutrymme.

Jamvil 1 andra avseenden erbjuder emellertid den forefintliga statistiken
otillriickligt underlag f6r den kommunala bostadspolitiken. Dessa forhil-
landen bertras nirmare i den siirskilda bostadsstatistiska redogérelsen (ut-
redningens del II: 3), och hiir torde endast behova erinras dirom, att den av
statistiska kontoret utarbetade och publicerade bostadsstatistiken exempel-
vis icke i erforderlig mén inrymmer differentiering av de statistiska upp-
gifterna efter bostadsbestindets dlder, figare eller med hinsyn till huru-
vida bostiderna tillkommit med eller utan stéd fran det allminnas sida
ete. Uppgifterna om bostadsbestindets kvalitet iiro mycket knapphiindiga,
varjimte differentieringen efter beligenhet miste anses otillricklig (liknande
mindre orienterings- och lokaliseringsomriden, som nu inforts & ytterom-
radena, synas exempelvis Onskviirda dven for inre staden). Uppgifter om
ligenheternas ytinnehall saknas i stort sett, liksom iven (med undantag for
dr 1915) om de boendes inkomster, om forekomsten av inneboende m. m.
Uppgifterna om boendetiithet och tringboddhet kunna icke heller sigas vara
tillriickligt belysande.

Pi statistiskt underlag grundad, fordjupad kiinnedom om de faktiska
forhdllandena i ovan angivna hinseenden skulle vara av synnerligt virde
for den kommunala bostadspolitikens planliggning och handhavande i 6vrigt.

Orsakerna till att den kommunala bostadsstatistiken si begriinsats, att
den icke giver upplysning i ovanberdrda hinseenden, hava givetvis frimst
varit av ekonomisk art. Mot statistiska kontoret kan naturligen ej heller
riktas nigon anmirkning for att kontoret tagit sidan hinsyn till ekono-
miska skil. Enligt fastighetskontorets uppfattning skulle emellertid den
kostnadsokning, som en pd angivet sitt utvidgad bostadsstatistik antagligen
komme att medfora, vara motiverad med hiansyn till den 6kade kinnedom
om forhallandena & bostadsmarknaden och siirskilt om verkningarna av
kommunens bostadspolitiska dtgirder, som hirigenom skulle kunna erhéllas.
Att bemirka #r Hven, att de moderna maskinella metoder for statistisk
bearbetning, som numera kommit till allmin tillimpning, i mycket hog
grad underlitta mojligheterna av en mingsidig differentiering av ett statis-
tiskt material (utan storre kostnadsokning eller tidsutdrakt).
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Det kan aven tiankas, att de hiir ovan angivna onskemélen skulle kunna i
viss utstrickning tillgodoses genom representativa undersokningar av mindre,
pd limplight sitt utvalda delmassor, varigenom kostnaderna skulle kunna
dn mer nedbringas. Det vore vidare givetvis icke nodvindigt att verkstilla
undersdkningar i alla ovanberdrda hinseenden arligen utan borde lingre
tidsintervall i &tskilliga fall kunna komma i friga.

Under alla forhallanden anser fastighetskontoret pikallat, att till prov-
ning upptages sporsmilet om mdojligheterna att genomfdéra en utvidgning
eller omliggning av bostadsstatistiken i ovan angivna hiinseenden. Avensi
synes anledning féreligga till ett Gvervigande huruvida ej it fastighets-
forvaltningen — i egenskap av organ for den kommunala bostadspolitiken —
overhuvudtaget borde inrymmas visst medinflytande Gver planering och
utformning av den kommunala bostadsstatistiken. Enligt fastighetskon-
torets uppfattning bor framstillning goras till statistiska kontorets styrelse
om hithorande sporsmils upptagande till provning i samriad mellan fastig-
hetsforvaltningen och statistiska kontoret.

En siirskild anledning till dessa sporsmils upptagande till provning
snarast mojligt ntgér det forhillandet, att allmin bostadsrikning skall an-
ordnas 1 Stockholm vid 1935 Aars utging. I god tid dessforinnan miste
givetvis klarhet foreligga rorande de bostadsstatistiska uppgifter, som di
skola inforskaffas.

I detta sammanhang mé jimvil omformilas, att fastighetskontoret haft
under oOvervigande frigan om mdojligheterna av att oftare och snabbare
kunna erhdlla kinnedom om forekomsten av hyreslediga ligenheter samt
om det aktuella liget & bostadsmarknaden oGverhuvudtaget. Nu foreligga
som bekant uppgifter om hyreslediga ligenheter endast en ging Adrligen
(vid drets borjan; avseende forhillandena vid mantalsskrivningen den 15
november dret dessforinnan), vilket icke kan anses tillriickligt med hinsyn
till 6nskvirdheten av att kunna si niira som mdjligt f6lja utvecklingen pa
bostadsmarknaden.

Biist skulle detta syfte otvivelaktigt tillgodoses, om obligatorisk skyldig-
het kunde foreskrivas for fastighetsigare att till staden anmila hyresledig-
hets intridande och upphorande (dtminstone i friga om smiligenheter),
samt staden i anslutning hiirtill atoge sig att mottaga och férmedla an-
sokningar frin bostadssokande, pd sitt redan nu sker betriffande ligen-
heter i s. k. billiga bostadshus. Hirigenom skulle fastighetsforvaltningen
beredas mojlighet att forskaffa sig ingiende kiinnedom om de vid varje
tidpunkt aktuella bostadsforhallandena, i vad avsige sdvil tillgingen pd
bostadsligenheter av olika slag som ock den ridande bostadsefterfrigan
samt dennas inriktning och karaktir. En dylik 16pande &verblick Gver
hithérande forhdllanden skulle vara av synnerligt virde vid handhavandet
av den kommunala bostadspolitiken. De bostadspolitiska atgiirderna bora
nimligen s& nira som mojligt anpassas efter de 4 bostadsmarknaden ra-
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dande, ofta hastigt viixlande foérhillandena, och for sidan anpassning ér
ingiende och Ilopande kinnedom om utvecklingen i berérda hinseenden
en av de viktigaste forutsittningarna.

Med hinsyn till vad nu anforts anser fastighetskontoret starka skal
tala for Adteruppriittande av kommunal bostadsformedling. Att en sidan
formedling, forutom nyss angivna allmiinna fordelar i form av forbattrad
kiinnedom om bostadsmarknadens lige, iven skulle kunna bliva till férdel
for hyresvirdar och bostadsstkande synes tydligt. Erfarenheterna av den
bostadsformedlingsverksamhet, som tidigare (iren 1917—-1927) av kom-
munen bedrivits, voro visserligen ej siirskilt gynnsamma, men detta hade
enligt fastighetskontorets uppfattning sin grund i speciella forhallanden,
nimligen dels formedlingens karaktir av kristidsforeteelse, samorganiserad
med hyresnimnderna, dels ock den si gott som totala bristen pi smé-
lagenheter och den ringa omflyttning, som under angivna tidsperiod fore-
kom. Numera iro forhallandena i angivna hinseenden betydligt fordind-
rade, och kontoret dr av den meningen, att sdvil hyresvirdar som hyres-
gister 1 mycket stor utstrickning skulle finna det med sin foérdel férenligt
att utnyttja en kommunal bostadsformedling, direst densamma bleve or-
ganiserad pa lampligt sitt och si bedriven, att densamma kunde vinna
bida parternas fortroende.

Dé emellertid av dylik bostadsformedlingsverksamhet antagligen komme
att foranledas vissa kostnader fér kommunen, har kontoret ansett pikallat,
att forevarande sporsmél underkastas ytterligare utredning. Nigon annan
utvig for tillgodoseende av det ovan angivna syftet, forbiittrad kinnedom
om det aktuella liget 4 bostadsmarknaden, synes emellertid knappast vara
féor handen. En oundginglig forutsittning for erhillande av dylik kinne-
dom synes némligen vara forefintligheten av obligatorisk anmiilningsskyl-
dighet for hyresvirdar angiende hyresledighet, och sidan anmilningsskyl-
dighet torde, sivitt kontoret kan finna, ej kunna foreskrivas annorledes in
i samband med dtagande frin kommunens sida att ombesorja bostadsfor-
medling.
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E. BEHOVET AV INGRIPANDE FRAN DET ALL-
MANNAS SIDA TILL BOSTADSFORHALLAN-
DENAS FORBATTRANDE.

DEN MAN INSIKTEN om bostadsforhillandenas utomordentligt stora sam-

hilleliga betydelse blivit allt allménnare spridd, har dven tidigare fore-
fintligt motstind mot ingripande frian samhillets sida pi bostadsomridet
forsvagats. I sjialva verket torde nmumera knappast nigon egentlig prin-
cipiell meningsskiljaktighet foreligga dirom att frimjandet av goda bostads-
forhillanden for befolkningen iir en av samhiillets viktigaste uppgifter samt
att i sfidant hinseende forefintlign missforhillanden savitt mojligt bora
genom samhillets forsorg avhjilpas.’

Vad speciellt de nu ridande bostadsférhillandena i Stockholm angir,
dro dessa, sisom i det foregiende framhallits, ogynnsamma i foretridesvis
tvenne hiinseenden, nimligen dels si till vida att bostadskostnaderna for
befolkningen i gemen och sirskilt de mindre bemedlade #ro oproportio-
nerligt héga i forhillande till befolkningens inkomster, dels ock i sd
métto att vissa grupper av befolkningen bo pi ett sitt, som ur sociala
och hygieniska synpunkter méste anses olimpligt. Forekomsten av dessa
senare olimpliga boendeformer har givetvis till visentlig del sin grund
just i de ovan omférmilda hoga bostadskostnaderna, som forsvira mojlig-
heterna sirskilt for de fattigaste att ordna sin bostadsfriga pa ett till-
fredsstillande siitt.

I forsta hand uppstiller sig di den frigan: kan man forvinta, att be-
rorda ogynnsamma forhallanden komma att forbittras genom bostadsmark-
nadens egen utveckling utan ingripande fran det allméinnas sida? Det ligger
nira till hands att som ett visst stod for ett bejakande av denna friga
hiinvisa till den visserligen lingsamma, men dock i stort sett markanta
forbiittring, som boendetiitheten och iven boendeférhillandena i Ovrigt
undergitt under de senaste decennierna. Hiirtill kan dock omedelbart
genmiilas, att denna forbittring utan tvivel till viisentlig del — vid sidan
av det inflytande, som forbattringen av de breda lagrens levnadsvillkor
samt nedgiingen i nativiteten hirvid utévat — torde hava varit en frukt
just av de bostadsfrimjande étgiirder, som alltsedan drhundradets borjan
vidtagits frin samhillets sida.

For att kunna med ndgon grad av tillforlitlighet bedéma behovet av

! Hir berdrda sptrsmél behandlas utforligare i utredningens del II: 1: »Hur bostads-
frigan blivit en social fraga.v
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samhiilleligt ingripande pi bostadsomridet erfordras emellertid i varje fall
att nigot nirmare gi in pd de for nirvarande foreliggande forutsittnin-
garna for bostadsmarknadens utveckling.

Sisom ovan pdvisats, har man anledning att rikna med en fortsatt
okning av bostadsbehovet. To6r det niistkommande decenniet har denna
behovsiokning enligt i det foregiende (sid. 34—37) anford kalkyl (byggande
pé vissa forutsittningar, bland annat ett drligt inflyttningséverskott av i
genomsnitt 6,000 personer) approximativt uppskattats till ecirka 70,000
eldstiider vid oforiindrad bostadsstandard och till cirka 105,000 eldstider
vid snormal» fortsatt forbittring av bostadsstandarden.

Ett forsta villkor f6r en gynnsam utveckling av bostadsférhillandena
hiirstides ir silunda — direst de till grund for kalkylen liggande férut-
sittningarna godtagas — att ett bostadstillskott av omkring 7,000 & 10,000
eldstider arligen kommer till stind. Skulle det édrliga tillskottet ej uppni
ens forstnimnda siffra, kunde befaras, att hirav komme att fororsakas en
forsimring av mdojligheterna att tillgodose bostadsbehovet och en forsimrad
bostadsstandard.

Angiende forutsittningarna for att ett bostadstillskott av dylik omfatt-
ning skall komma till stind, dr det givetvis vanskligt att géra nigot mera
bestimt uttalande.

I forsta hand synes man hirvid kunna avskilja egnahemsbebyggelsen
inom stadens ytteromriden. Denna bebyggelse &dr ju i mindre grad &n
hyreshusbebyggelsen bestimd av konjunkturerna pi byggnadsmarknaden
och har pd senare tid till sin omfattning varit relativt konstant ar frin
dr. Under det sista decenniet torde densamma i genomsnitt hava om-
fattat niigot over 2,000 eldstider arligen. Kontoret anser sig i detta sam-
manhang bora rikna med en egnahemsproduktion av ungefir denna storlek
dven for nistféljande decennium, iven om det synes uppenbart, att det
for utvecklingen 4 bostadsmarknaden vore onskvirt, att egnahemsbebyg-
gelsen erhille en ytterligare vidgad omfattning.

Aterstiende behov av bostiider skulle alltsd enligt ovan utgéra 5,000 &
8,000 eldstider arligen. Detta behov kan tinkas tillgodosett pd tvenme
sitt, dels genom nyproduktion, dels genom uppdelning av sidana storre
ligenheter av omodern typ, vari for nirvarande ringa eller ingen efter-
frigan forefinnes och vilken efterfrigan framdeles kan forvintas bli in
mindre till foljd av den fortgiende omliggningen av bostadsvanorna, vilken
tager sig uttryck i Overging frin storre omoderna till smi moderna ligen-
heter. ,

Till ledning for ett bedémande av i vilken utstriickning det senare till-
vigagingssiittet kan komma till anvindning mé& omnimnas, att antalet
omoderna ligenheter, inrymmande mer in 4 rum och, kok utgér omkring
4,600, av vilka 430 vid senaste drsskifte (1933/34) voro hyreslediga. Det
synes enligt kontorets uppfattning icke kunna antagas, att mer in ett
mindretal av dessa 4,600 ligenheter kan bli foremdl for uppdelning,
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beroende dels dirpid att ett visst behov av dylika omoderna storre ligen-
heter #ven framdeles kan forviintas komma att forefinnas, dels ock darpa
att gynnsamma tekniska och ekonomiska betingelser for ligenhetsuppdel-
ning endast i relativt ringa omfattning #ro forefintliga. Itt beligg hirfor
utgor dven en av fastighetskontoret verkstilld undersékning rérande under
D-drsperioden 1929—1933 verkstillda ligenhetsuppdelningar, av vilken
framgétt, att under namnda tid i inre staden endast cirka 400 nya mindre
ligenheter (med omkring 1,200 eldstider) tillskapats genom uppdelning av
storre omoderna ligenheter. Aven om ligenhetsuppdelningarna under in-
stundande decennium skulle fi dubbelt si stor omfattning som under
senaste D-drsperiod, skulle detta alltsi ej betyda storre ligenhetstillskott
in cirka 1,600 (med omkring 5,000 eldstider).

Hiirav framgir silunda, att man knappast har nigon anledning att an-
taga, att nigon mera betydande del av det enligt ovan (frinsett egnahems-
bebyggelsen) till 50,000 & 80,000 eldstider uppskattade bostadsbehovet
for kommande 10-arsperiod skall kunna fyllas genom ligenhetsuppdelning.

Hirmed vill dock kontoret ej hava sagt, att dylika ligenhetsuppdel-
ningar skulle vara utan betydelse for huvudstadens bostadsférsérjning.
Tvirtom torde detsamma bora tillmitas en viss vikt for tillgodoseende av
speciellt mindre bemedlade, barnrika familjers bostadsbehov och synas de
ur denna synpunkt virda att av det allminna uppmuntras (se vidare nedan
sid. 107).

Det torde emellertid vara sannolikt, att det ovan beriknade &rliga bo-
stadsbehovet av 5,000—8,000 eldstider i huvudsak maste fyllas genom
nyproduktion.

De allminna forutsittningarna f6r nyproduktion av bostider fro for
nirvarande i vissa avseenden gynnsamma. Sirskilt dr hirvid att mirka
den rikliga kapitaltillgingen och den ftill f6ljd hirav liga rintenivin dven-
som den rddande allminna bristen pd goda kapitalplaceringsmajligheter
overhuvud. Aven vad betriiffar bostadsefterfrigan, som av de senaste irens
depression péverkades i inskrinkande riktning — ehuru denna piaverkan
synes hava varit mindre &n man kunde haft anledning att antaga — synes
numera, med hinsyn till de forbittrade konjunkturerna inom niringslivet,
en for bostadsproduktionen gynnsam utveckling vara att forvinta. Sist
men icke minst viktigt har genom de nya byggnadsarbetaravtalen dels
mojliggjorts viss nedsiittning av byggnadskostnaderna, dels och framforallt
skapats forutsittningar for @dvigabringande av mera ordnade forhillanden
inom byggnadsproduktionens arbetsmarknad samt for lingre driven rationa-
lisering av denna produktion.

Samtliga nu anforda omstindigheter torde komma att verka stimulerande
pid bostadsproduktionen under den nirmaste framtiden.

Pi grund av den korta tid, som férflutit efter byggnadskonfliktens upp-
horande, och de forberedelser, som méste foregi produktionens upptagande,
ir det emellertid tydligt, att nigot stoérre antal nya bostiider icke hinner




46 Bih. nr 68 dr 1954

fardigstillas redan innevarande ar. Detta belyses av fastighetskontorets
senaste kvartalsrapport (1 oktober 1934), av vilken framgar, att under de
tre forsta kvartalen 1934 blott 5,789 bostadseldstider tillkommit. Under
drets sista kvartal berdknas ytterligare bliva fardigstillda 944 eldstiider.

Enligt dessa uppgifter synes man kunna uppskatta innevarande ars bo-
stadsproduktion till ecirka 6,700 eldstider (ddrav cirka 1,500 eldstider
hiinfora sig till egnahemsbebyggelse). Huruvida en produktion av denna
omfattning blir tillriicklig for tidckande av den behovsokning, som under
dret kan antagas hava #gt rum, dr givetvis vanskligt att uttala sig om.
Aven om, sisom sannolikt #r, inflyttningsoverskottet innevarande &r icke
blir nimnviirt storre in nistforegiende ar, synes det dock i enlighet med
vad i det foregiende angivits, med hiansyn till den fortgiende nybild-
ningen av hushill ete. rimligt att for aret rikna med ett behovligt till-
skott av 6 4 9,000 eldstider. Darest detta antagande ir riktigt, skulle
silunda innevarande irs produktion — dérest nigot utrymme beriknas for
fortsatt standardforbiittring — bliva i knappaste laget for tillgodoseende
av den behovstkning, som samtidigt dgt rum, och alltsi en viss okad
knapphet pd bostider vara att befara. For att denna knapphet, som ju,
vad betriffar ligenheter av de minsta typerna, redan vid senaste arsskifte
var mycket utpriiglad, snarast mdjligt ma kunna undanrdjas, krives tyd-
ligen, att produktion i 6kad omfattning snarast kommer i ging, i syfte att
nistkommande 4r en bostadsbebyggelse av storre omfattning dn innevarande
drs md komma till stand.

Aven om det med hiinsyn till de i det foregiende angivna, fér nirva-
rande gynnsamma forutsittningarna for bostadsproduktion ir mojligt, att
en produktion av ovan sfisom Onskvird betecknad omfattning kan komma
till stind pa enskilt initiativ, ir det dock icke sannolikt, att denna pro-
duktion utan samhiilleligt ingripande fir den karaktir och inriktning, som
ur allminna synpunkter #ir att anse som den lampligaste. Erfarenheterna
frin gingna tider hava nimligen visat, att den enskilda rent spekulativa
bostadsbyggnadsverksamheten foretridesvis inriktas pi framstillandet av bo-
stider av hogklassig typ, medan de enkla och billiga bostider, som iro
overkomliga for de mindre bemedlade och varav, sfisom ovan pavisats,
behov fér nérvarande framfor allt foreligger, i regel icke locka den enskilda
foretagsamheten.

Med hinsyn hirtill maste det, liksom hittills, vara en samhillelig upp-
gift att tillse, att produktionen i erforderlig omfattning fir just denna
onskviirda inriktning pé framstillande av bostider av enkel och billig typ.
De idtgirder, som fran samhillets sida kunna komma ifriga for aviga-
bringande av dylik inriktning av produktionen, beriras nirmare i de f6ljande
kapitlen.

Vid sidan av uppgiften att tillse att bostadsproduktionen erhéller ur all-
minna synpunkter onskvird omfattning och inriktning foreligger emellertid
en annan bostadspolitisk uppgift for samhillet, som for nirvarande kanske
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ir av in storre betydelse, nimligen att verka for ett nedbringande i moj-
ligaste mén av bostadskostnaderna overhuvud, sivil betriffande nyproduk-
tionen som betriffande de redan befintliga bostiderna.

Sdsom i det foregiende angivits dr ett nedbringande av dessa bostads-
kostnader i hog grad pikallat med hinsyn till desammas hojd i forhallande
till befolkningens inkomster.

For bedomande av mdojligheterna till dylik sinkning av bostadskost-
naderna ar i forsta hand hyresutvecklingen av betydelse. En viss nedging
i hyresnivin har ju under de senaste aren kunnat konstateras (enligt ovan
med i genomsnitt 8—12 % sedan toppiret 1930), vilken nedging dock for
de minsta ligenhetstyperna varit av mindre omfattuing. Huruvida denna
nedging i hyresnivin kommer att fortsitta, kan givetvis ej med nigon
sikerhet bedomas. Vissa gynnsamma férutsiittningar hiarfor foreligga emel-
lertid. Frimst &r hirvid att nimna den liga riintenivin, vilken sisom
tidigare (sid. 22) pdvisats, om den for lingre tid blir bestindande, torde
kunna fi ett visst inflytande pi hyresnivin i sinkande riktning. For att
utvecklingen skall bliva sidan, krives emellertid givetvis, att nyproduktio-
nen av bostider, pi sitt ovan angivits, fullt ut kommer att tillgodose den
vid varje tillfille ridande efterfrigan pd ligenheter av olika slag. For
hyresutvecklingen idr vidare av vikt att denna nyproduktion kommer att
kunna ske till ligre kostnad, in som hittills varit mojligt. Denna senare
forutsittning synes jimvil i viss méan féreligga i och med de nya bygg-
nadsavtalens tridande i tillimpning, ehuru verkningarna hirav innu ej lata
sig med siikerhet bedoma.

Aven om silunda vissa utsikter foreligga for en gynnsam utveckling i

stort av hyresnivin, fir det — med hinsyn till den mycket stora latenta
efterfrigan pi ligenheter av liten och billig typ, som otvivelaktigt fore-
finnes — sannolikt, att dessa ligenhetstyper endast i relativt ringa grad

skola komma i Atnjutande av hyressinkning, sivida ej samhiillet hir in-
griper, dels i syfte att, sisom ovan angivits, dylika ligenheter tillkomma
i erforderlig omfattning, dels for att produktionskostnaderna for sidana
ligenheter nedbringas i storsta mdjlign mén. For de mindre och minst
bemedlade dr nimligen, sisom av i det foregiiende meddelade uppgifter
framgatt, ett forbilligande av bostadskostnaderna pékallat i en grad och
omfattning, som under inga forhillanden i en nira framtid kan antagas
komma till stind enbart genom bostadsmarknadens egen utveckling.

Samhiilleligt ingripande 4 bostadsmarknaden synes sialunda i forsta
hand pékallat f6r att tillse, att for de mindre bemedlade limpade bo-
stiider stillas till forfogande i erforderlig omfattning och till lagsta moj-
liga kostnad.

Hirutover kunna emellertid dtgirder frin samhillets sida anses pakallade
i vissa mera speciella hinseenden, nimligen for avligsnande av de former
av olimpligt boende (i kvalitativt undermaliga eller 6verbefolkade bostider),
som i det foregiende niirmare berérts, samt vidare for frimjande i all-
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minhet av den 1 hygieniskt, socialt och befolkningspolitiskt hiinseende
virdefulla egnahemsbebyggelsen m. m.

Innan fastighetskontoret till behandling upptager de olika slag av it-
girder, som i ovan angivna syften kunna frin samhillets sida komma ifriga,
skall hir i korthet bertras sporsmilet, huruvida medverkan frin stats-
makternas sida kan forvintas till dvigabringande av forbittrade bostads-
forhillanden for Stockholms befolkning eller om man bér rikna med kom-
munen som ensam foretriidare av de samhilleliga intressena i férevarande
hiinseende.




r———i_
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F. I VAD MAN KAN MEDVERKAN FRAN STATENS
SIDA PARAKNAS TILL FORBATTRANDE AV
BOSTADSFORHALLANDENA I STOCKHOLM?

LLTSEDAN BOSTADSFRAGAN I SVERIGE i slutet av foérra och borjan av

detta drhundrade borjade att betraktas sfisom en det allminnas an-
geliigenhet, har densamma foretriidesvis ansetts ankomma pd kommunen.
Bland de frin statens sida vidtagna dtgiirderna voro fore ir 1914 huvudsak-
ligen endast de, som hinforde sig till organiserandet av fastighetskrediten,
av betydelse for stidernas bostadsférhillanden. Den svirartade bostads-
brist, som férorsakades av de abnorma forhillandena under virldskriget
och Aren nirmast darefter, blev dock en anledning dven for staten att
aktivt och i storre omfattning ingripa pad detta omride, frimst genom hyres-
reglering och socialt betonad hyreslagstiftning samt genom tillhandahéllande
av lin och direkta bidrag till bostadsbyggande. Sirskilt den av staten
uppriittade bostadslinefonden, varigenom behovet av sekundirkredit pé
rimliga villkor blev tillgodosett, har varit av stor betydelse for bostads-
byggnadsverksamheten i stiiderna. Bostadslinefonden har ar 1930 efter-
triitts av ett enligt beslut av statsmakterna inriittat permanent institut for
handhavande av sekundir bostadskredit samt egnahemskredit i stider och
stadsliknande samhillen, niimligen Svenska bostadskreditkassan.

I andra hiinseenden hava de statliga dtgiirderna under senare tid icke
haft storre direkt betydelse for tillgodoseendet av stadsbefolkningens bo-
stadsbehov. Hiirvid bortses da frin den inverkan, som utovats genom
den allmidnna lagstiftningen & stadsplane- och byggnadsvisendets samt
bostadshygienens m. fl. omraden och som i detta sammanhang icke torde
behova niirmare berdras.

Ar 1933 vidtogs emellertid en dtgiird, som i viss min innebar ett av-
steg frin den dittills forda statliga bostadspolitiken. Sasom ett led i
itgiarderna till arbetsloshetens motverkande anvisade nimligen nimnda irs
riksdag ett belopp av D miljoner kronor, att utlimnas som lin fér upp-
forande 1 stider och stadsliknande samhillen av bostadsbyggnader. Lénen,
som kunna utgd till alla slag av bostadsbyggnader, oavsett byggnadernas
och ligenheternas storlek m. m., skola ligga inom hogst 90 % av fastig-
hetsviirdet och fi icke Gverstiga 15 % av samma virde. De skola 16pa
med en annuitet av 7'/« %, dirav 4'/4 % riinta, 2 % amortering och 1 %
avsittning till riskfond. Vid léneprovningen, som handhaves av statligt
organ, skall tagas hiinsyn sivil till bostadsforhéllandena & orten som till

1906 84 4
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liget 4 arbetsmarknaden dirstides. En forutsittning for lins erhéllande
ir att vederborande kommun atager sig att férmedla dylika lin. Diremot
kriives icke, i motsats till vad vid tidigare statlig langivning i regel var
fallet, att kommunen iklider sig garanti for beviljade lin.

I Stockholm, dar stadsfullmiktige uppdragit it fastighetsniimnden att
handhava ifrigavarande formedlingsverksamhet (se utl. 80/1934), har eftexr-
frigan & dessa statliga lan varit stor. Till fastighetsnimnden hava silunda
inkommit léneansokningar frin 61 byggnadsforetag, vilka ansokningar av
fastighetsnimnden vidarebefordrades till den statliga byggnadslanebyran.
Av nimnda foretag hava 31 st., omfattande 1,208 ligenheter och 2,572
eldstider, erhallit lin (4 sammanlagt 2,219,080 kronor).

I ett av kungl. maj:t till 1934 ars riksdag framlagt forslag om anslag
4 10 miljoner kronor till frimjande av bostadsbyggande hade ett belopp
av hogst 1 miljon kronor avsetts for lingivning i stider och stadsliknande
samhiillen 1 huvudsaklig Overensstiimmelse med ovan angivna grunder.
Detta senare forslag, att en viss del av angivna anslagsbelopp skulle
disponeras for stider och stadsliknande samhillen, avslogs emellertid av
riksdagen.

Huruvida i fortsittningen anvisning av statsmedel till frimjande av
bostadsproduktionen i stiderna kan komma till stind ir icke mojligt att
for nédrvarande bedoma. Med hinsyn till den Okade vikt, som bostads-
produktiva dtgirder numera allmint tillmitas sivil i och for sig som
med hdnsyn till deras arbetspolitiska och konjunkturstimulerande verk-
ningar, synes det dock icke uteslutet, att si kommer att ske, nigot som
givetvis ur stadskommunal synpunkt vore Agnat att viicka tillfredsstillelse.

Jimvil 1 ett annat avseende #n vad ovan angivits foretogs under ar
1933 frin statsmakternas sida en dtgiird av direkt intresse for stidernas
bostadspolitik. Enligt kungl. maj:ts bemyndigande den 6 oktober 1933
tillkallade niémligen statsridet och chefen fér socialdepartementet vissa per-
soner att sisom sakkunniga inom departementet bitrida med utredning
rorande omfattningen och beskaffenheten av stiders och stadsliknande
samhillens slumbostadsbestind ivensom rérande atgirder, dgnade att un-
danréja missforhdllanden i sédant hinseende. Dessa sakkunniga (vilka
antagit namnet Bostadssociala utredningen) framlade den 19 februari 1934
en P. M. angiende vissa omedelbara dtgirder i angivet syfte, innefattande
forslag om dels statsbidrag till genomférande av s. k. kvarterssanering,
dels ock tillhandahillande av statslan till lig riinta for s. k. ligenhets-
sanering i forening med aviigabringande av ersittningsbostider. T anled-
ning av remiss avgav fastighetskontoret 6ver mimnda P. M. den 3 mars
1934 ett yttrande, vari de sakkunnigas férslag under vissa erinringar till-
styrktes. Arendet kom emellertid icke, sisom avsett varit, att av kungl.
maj:t foreliggas 1934 drs riksdag. Mojligt ar dock, att detsamma i
nagon form dterkommer ett foljande ar.

I detta sammanhang torde &ven bora omformilas, att Bostadssociala
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utredningen tillkinnagivit sin avsikt att inrikta sitt fortsatta arbete pé
framskaffande av underlag for en planmissig samhiillelig bostadspolitik pa
lingre sikt samt i detta syfte bland annat avser att till provning upptaga
sporsmilen om en utvidgad och fordjupad bostadsstatistik, om en forbiitt-
rad bostadslagstiftning och en effektivare bostadsovervakning (siirskilt i
hygieniskt hinseende), om #ndringar i expropriationslagstiftningen samt
om byggnadsverksamhetens rationalisering. De forslag, som av Bostads-
sociala utredningen i angivna hinseenden kunna komma att framliggas,
samt de dtgirder, som hirav eventuellt kunna foranledas, avvaktas givetvis
med intresse frin stadskommunal sida.

Vissa av de silunda av Bostadssociala utredningen upptagna sporsméilen
behandlas iven i denna utredning (se sid. 40, 115 och 132).

I detta sammanhang ma dven omférmilas, att kungl. maj:t — i anled-
ning av utav 1934 ars riksdag gjord framstillning — den 28 september
1934 bemyndigat socialministern att tillkalla hiogst 3 sakkunniga for att
inom socialdepartementet bitriida med utredning angiende forhéllandena
inom byggnadsindustrien. Vid denna utredning, som nirmast torde komma
att avse stiider och stadsliknande samhiillen, skall enligt av socialministern
givna direktiv i frimsta rummet uppmirksammas mdéjligheterna att mot-
arbeta byggnadsverksamhetens karaktir av sisongarbete. Hirvid bora si-
vil avtalsvillkor & arbetsmarknaden som giillande bestimmelser rorande
fardag komma under omprovning. Vidare skall undersokas sittet for
finansiering av under byggnad varande fastigheter samt sdvitt mojligh
dviigabringas en allsidig belysning av sporsmilet om och i vilken utstrick-
ning monopolistiska tendenser gora sig giillande i frign om tomtpolitik,
kreditgivning, materialtillférsel eller arbetsmarknad.

I andra hiinseenden fin de hiir ovan berdrda torde knappast frin sta-
tens sida vara att forviinta nigra atgirder av storre betydelse for bostads-
forhallandena i Stockholm.

Hirvid bortses di frin det inflytande, som staten i egenskap av iigare
till stora, for bebyggelse avsedda markomriden i och invid Stockholm
kan utéva. Att staten vid sin exploatering av dessa omriden i bety-
dande min i savil forménlig som oférménlig riktning kan piverka stads-
befolkningens bostadsforhillanden &r tydligt. Det synes emellertid i detta
sammanhang icke erforderligt att ingi pi ett bedomande av limpligheten
av de dtgirder, som i dessa hinseenden vidtagits och kunna komma att
vidtagas av statliga organ, helst som hithérande frigor siviil for nirva-
rande som iiven framdeles torde komma att bliva foremél for forhandlingar
mellan representanter for staten och staden.






