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FORORD

Foreliggande rapport har utarbetats av docent Stellan Lundstrém
och civilingenjor Bernt Gustafsson. Stellan svarar for projekt-
planen samt projektets och rapportens upplaggning medan Bernt,
utfort faltarbetet, alla analyser och skissat alla figurer. Av rap-
porten har Stellan skrivit kapitel 1-3 samt 18. Bernt har skrivit
ett forsta utkast till 6vriga kapitel. Rapporten har 6verarbetats
gemensamt.

Referensgruppen med

o  Birger Ljung, Stockholms universitet
0  Hans Strom, Fastighetsagareforeningen i Vasteras
0  Marianne Wiktorin, Statens institut for byggnadsforskning

har gett vardefulla synpunkter pa projektets upplaggning. For
detta ska de ha ett stort tack.

For utskrift och textredigering svarar Christina R6hman medan
Asa Lundgren renritat alla figurer. Dessutom har manga personer
| projektets slutskede last manus och gett synpunkter. Rosor till
alla dessal

Rapporten bygger pa en fallstudie. Vi beskriver forhallandena i
Vasterds. Och kan med visst fog sdga att "sd har ar det i
Vasterds". Var forhoppning ar 4nda att resultaten ska kunna bidra
till kunskapsuppbyggnaden avseende den privata hyreshussektorns
funktion.

Stockholm i mars 1983

Stellan Lundstréom Bernt, Gustafsson
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SAMMANFATTNING

Den privata sektorn skiljer sig fran den allméannyttiga bl a genom
att fastigheterna kan byta édgare pa en marknad. Och intressant
ar da att fa veta;

"hur paverkar agareskiftet aktiviteten i fastighetsférvaltningen
vad avser underhall och ombyggnader i ett tidsperspektiv fore
och efter 6verlatelsen?"”

Den fragan forsoker vi hitta svar pad genom en omfattande fall-
studie i Vasterds. Undersokningen ar utfoérd i tre etapper:

. Forst forsoker vi genom uppgifter fran offentliga register
svara pd vem som ager, bygger, koper, saljer fastigheter av
olika slag under tiden 1960-1982.

. | ett andra steg skickar vi ut en enkat till 6verlatare och
forvarvare av hyresfastigheter i Vasteras.

Enkéaten foljs i ett tredje steg upp med intervjuer.
Rapporten ar delad i fyra delar. | den forsta delen &aterges princi-
piella resonemang och véasentliga resultat. | den andra delen
aterges enkat- och intervjuresultaten medan den tredje delen
inrymmer resultaten fran undersékningen av offentliga register. |
den fjarde delen redovisas forfarandet och moéjligheterna att
generalisera resultaten diskuteras.

De vésentligaste resultaten

En sammanfattning av registerstudien ges i kapitel 3.
iviolybjlden

Forvarvsmotiven ar starkt korrelerade till fastighetsstorleken.
Smé fastigheter kops ofta med boendemotiv medan kapitaiplace-

ringsmotiven ar forharskande vid forvarv av storre fastigheter,
se tabell I.

Tabell | Fastighetskdparna grupperade (%) efter forvarvs-
motiv och forvaltningsst.orlek
Forvéarvsmotiv Forvaltningsstorlek

<500 m2 >500

Egen bostad/egna lokaler 85 28
Kapitalplacering 18 52
Sysselsattning 14 32
Lopande inkomster - 9
Annat motiv - 7
Summa procent 117 128

Summa antal 62 56
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Néra nio av tio som kdper hyresfastigheter mindre dn 500 kvm
anger egen bostad/egna lokaler som forvarvsmotiv. Merparten av
dessa ar privatpersoner med boendemotiv i forgrunden. Till denna
grupp av "egenutnyttjare” hor aven juridiska personer som kdper
hyresfastigheter for att skaffa lokaler till egen verksamhet.

Kopare med kapitalplaceringsmotiv koper ofta stdrre fastigheter.
Till denna grupp hor olika kategorier av dgare som forsakrings-
bolag, byggnadsforetag och privatpersoner. Forsadkringsbolagen
kan betecknas som renodlade kapitalplacerare medan byggnads-
foretag och privatpersoner ofta har andra motiv vid sidan om
kapitalplaceringsmotivet. Egen eller anstélldas sysselséattning
och skattedvervaganden ar da vanliga delmotiv.

Saljmotiven for privatpersoner ar ofta av social art; d&ndrade
familjeforhallanden, andrad bosattning och framfor allt hog alder.
Séallan ar det direkt ekonomiska faktorer som likviditet och 16n-
samhet som utloser en Gverlatelse. Ett storre atgardsbehov kan
dock vara utlésande faktor da agaren ar gammal och inte kanner
sig motiverad att investera i fastigheten.

For agare till storre forvaltningsbestdnd utléses ofta avyttringen
av ekonomiska faktorer. Fastigheten passar inte langre in i bestan-
det eller uppfattas som olénsam.

Forekomst av_kunnande och kalkyler

Den dvervagande delen av koparna till hyresfastigheter har kun-
nande inom né&got av omradena ekonomi eller byggteknik. Men
manga privatpersoner kdper sma hyresfastigheter utan nagra
uttalade kunskaper om fastighetsforvaltning.

Maénga gor inga direkta tekniska eller ekonomiska bedémningar
infor fastighetskopet.. Tva av tre privatpersoner som koper utfor
ingen fackmannamassig besiktning av fastigheten och later heller
ingen utomstadende varderingsexpertis vardera fastigheten.

| gruppen juridiska personer ar det vanligare att man inhamtar
utomstdende expertrad. Men man har ocksd expertis inom det
egna foretaget.

Det storsta problemet man upplever i samband med fastighetskdpet
ar att. uppskatta de framtida ekonomiska konsekvenserna. Kdpare
utan byggnadstekniskt, kunnande anger ocksa reparationsbehovet
som svarbedémt.
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At34a£d behov_vid_43afek_[fte_t

I de allra flesta fastigheter som 6verlats finns behov av underhall
och ombyggnad i ndgon form. Atgardsbehovet ar sarskilt uttalat i
de aldre fastigheterna. Och samstammiga uppgifter finns om
behov av atgarder vad framst avser fasader, varmeisolering, VA-
system och koksutrustning. Sarskilt uttalat ar atgardsbehovet i
fastigheter som innehafts en langre tid av en vid overlatelsen
aldre agare.

UnderhdU och ombycjgnad efter dgareskiftet

| fastigheter med ett eftersatt underhall sker de flesta av atgar-
derna tiden nadrmast efter dgareskiftet. Det monstret ar klart
uttalat bland gruppen privatpersoner. Omedelbara atgarder ar
inte lika vanliga for dgare med stdrre forvaltningar. Fastigheten
inlemmas da i verksamhetsplaneringen for foretaget. Och l6nsam-
hets- samt beskattningsskal kan paverka nar atgarderna sker.

Hindrande och padrivande faktorer vad avser underhall och om-
byggnad for gruppen privatpersoner &r pengar, tid och relationerna
till hyresgasterna. Atgarderna utférs i den takt privat- och for-
valtningsekonomin tillater. Och man prioriterar da lagenhet.sunder-
hallet. Har inverkar sannolikt relationerna till hyresgasterna.
Tidsfaktorn ar ocksa betydelsefull eftersom manga agare utfor

en stor del av underhallsarbetet sjilva. Bristande tid gor manga
génger att atgarder blir utférda successivt.

Stora kapitalkravande atgarder avseende fasader och VA-system
skjuts ofta framat i tiden. Atgarderna &r inte akuta med hansyn
till fastighetens funktion och relationen till hyresgasterna.

En summering

Generellt kan vi saga att agareskiftet har en positiv effekt pa
aktiviteten i forvaltningen. Patagligast ar effekterna pa fastig-
heter med eftersatt underhall. Och underhallet ar ofta eftersatt
nar forre agaren ar en privatperson som innehaft fastigheten en
langre tid. For gruppen privatpersoner kan det sdlunda med hansyn
till fastighetens tekniska status vara efterstrdvansvart med korta-
re innehavstider.

Pengar, tid och relationerna till hyresgasterna ar faktorer som
hindrar och driver p4 agaren att utféra underhéalls- och ombygg-
nadséatgarder.

En fornyelse av det aldre privatagda bestdndet forutsatter i stor
utstrackning en ny generation dgare som ocksa kan finansiera
sina forvarv s att likviditeten klaras. En livlig och valinforme-
rad fastighetsmarknad samt ett nytt finansieringssystem kan
sadlunda vara att efterstrava.



1 INTRODUKTION

1.1 Vad studien handlar om

Av ca 2,1 miljoner lagenheter i flerbostadshus &r 700 000 av en
speciell karaktar; de ar privatdgda och finns i fastigheter som

relativt frekvent byter dgare pa marknaden. Och nu forsoker vi
genom en omfattande fallstudie i Vasterds belysa dgareskiftets
betydelse for fastighetsforvaltningen. Mera precist forsoker vi
svara pa foljande fraga:

"Paverkar agareskiftet aktiviteten i fastighetsférvaltningen vad
avser underhéll och ombyggnader?*

Vi kan ocksd vanda pa den stallda fragan: Utloses dgareskiften av
ett forvantat atgardsbehov?

Undersokningen inriktar sig pa aktiviteten i fastighetsforvalt-
ningen fore och efter det att fastigheterna bytt dgare genom
kop. Darmed ar forestdelsen for fastighetsmarknadens funktion
och prisbildningsprocessen viktig nar vi utvarderar aktiviteten i
fastighetsforvaltningen. Att vi inriktar oss pa aktiviteten i for-
valtningen innebar ocksd att kostnaderna for olika atgarder inte
beaktas. | stallet laggs tonvikten pd dgarens innehavsmotiv och
kunnande samt byggnadens tekniska status vid forvarvet.

1.2 Undersdkningens och rapportens upplaggning

Undersokningen ar utford i tre etapper:

. Genom offentliga register forsoker vi f& en allman bakgrund
avseende hyresfastighetssektorn i Vasterds 1960-1982. Vem
ager, bygger, koper, séljer fastigheter av olika slag under
den tiden?

. Genom en enkat till ett urval av nuvarande och fore det.ta
agare av fastigheter inom den privata sektorn i ett perspek-
tiv 1970-1982 forsoker vi ge ett svar pa den ovan stallda
forskningsfragan.

. Genom intervjuer med ett urval av nuvarande och fore detta
agare forsoker vi nyansera enkéatsvaren och fa en fordjupad
forstdelse i centrala fragestallningar.

Foreliggande rapport ar indelad i fyra olika delar. Dessa delar
hanger samman men kan i stor utstrackning lasas fristdende fran
varandra.

Del | inrymmer principiella resonemang och de enligt var mening
vasentligaste resultaten.

I del Il &terger vi intressanta enkat- och intervjuresultat..
Tabeller och figurer redovisas och kommenteras.

2-Q5
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Del 11l innehéller data fran offentliga register. Redovisningen
bestar till 6vervagande del av tabeller och figurer.

I del IV redovisar vi var metodik och diskuterar genom-
forandeproblem, mdjligheter att generalisera,
tillforlitlighet mm.

1.3 For vem skriver vi?

Var malsattning med rapporten ar att ta fram kunskap som kan
anvandas for att utveckla den privata hyresfastighetssektorn.
Den utvecklingen kan ske dels internt inom sektorn och dels
genom att bostadspolitiken utformas sa att den enskilda sektorns
styrkefaktorer tas till vara.

For den interna utvecklingen av forvaltningsfunktionen ar det
viktigt att man vet vilka som ager fastigheterna, deras motiv for
agandet och inte minst hur de kalkylerar i valsituationer. Denna
typ av kunskap &ar ocksa viktig nar olika bostadspolitiska styr-
medel utformas.
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2 PRINCIPIELLA RESONEMANG

2.1 Inledning

Vi aterger har var forestillningsram som varit vagledande for
projektupplaggningen samt enkét- och intervjufrdgorna. Forst
ger vi en allmant hallen beskrivning av problemomradet. Och
darefter fors problemorienterande diskussioner utifrdn olika
nyckelord:

. Byggnadens och agarens livscykler
. Motiv for 6verlatelse och kop
Initiala likviditetsproblem

. Interaktion mellan fastighetsmarknad och fastighetsforvalt-
ning.

Diskussionerna sammanfattas avsnittsvis. Och som avslutning
redovisar vi i kapitel 3 de enligt vdr mening vasentligaste resul-
taten. | resultatredovisningen forsoker vi knyta samman studierna
av de offentliga registren med enkat- och intervjusvaren.

2.2 En allman bakgrund

Privatdagda hyresfastigheter byter successivt dgare - antingen
genom overlatelser p& fastighetsmarknaden mot vederlag (kop)
eller genom benefika fang - arv, géva etc. P& marknaden var-
deras och prissétts fastigheterna utifrdn deras forvantade nyttor
av ekonomisk eller annan art. Nyttorna ges av foérvaltningen,
men aven av den realiserbara formogenheten i fastigheten. Nar
fastigheterna 6verlats benefikt finns inte prissattningsmekanis-
merna med i bilden, andra motiv an renodlat ekonomiska styr
overlatelserna. Dartill kan andra motiv dn ekonomiska styra
overlatelserna nar fastigheten séljs till anhoriga, affarsbekanta
etc.

Nastan hela omsattningen av hyresfastigheter - bostadshyres-
fastigheter och kommersiella fastigheter - avser privatagda hus,
se t ex SCB P1983:9.2. Ca 90 procent av alla 6verlatelser (be-
byggda fastigheter) avser fall dar enskilda - privatpersoner och
privata foretag - ar parter. Denna siffra beaktar dock inte han-
deln med s k fastighetsaktier. Fastigheter agda av allméannyttiga
bostadsféretag och bostadsrattsforeningar omsatts sallan eller
aldrig. Sak samma galler for delar av den enskilda sektorn. Vissa
kapitalplacerande institut, stora forvaltare/byggare, men aven
privatpersoner har under 1970-t.alet forvaltat homogena bestand.
Bestanden har i vissa fall vuxit genom produktion i egen regi
eller kop pd marknaden.
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Privatpersoner, men aven i féorekommande fall associations-
former med stark personanknytning, t ex mindre aktiebolag, han-
delsbolag, har en livscykel som p& ett naturligt satt begransar
innehavstiden. Harvid skiljer sig det personanknutna dgandet fran
t ex allméannyttiga bostadsforetag. For dessa foretag ar dagandet
"evigt" och mer knutet till byggnadens livscykel.

En vél fungerande fastighetsmarknad &r sannolikt nédvéandig for
att delar av den enskilda sektorn ska kunna bestd och fastighe-
terna fa en god standard och lamplig anvandning pa lang sikt.
Dartill kravs en byggmarknad och en byggverksamhet inom sek-
torn. Fastigheterna maste underhallas och byggas om - ges ny
utformning och anvéandning. Men viktigt dr ocksa ett kontinuer-
ligt nytillskott av lagenheter for att ersatta de avgangar som
sker genom rivning.

Karaktaristiskt for den enskilda sektorn ar de manga och ofta

sma forvaltningsenheterna och agarnas personliga engagemang i
forvaltningen, se Westman (1981) och (1983), men &ven Carlegrim-
Skoog (1978) och Carlegrim m fl (1981). En tredjedel av ca 700 000
lagenheter (bostader) i enskild dgo finns i sméa foérvaltningsenheter
med en eller tva fastigheter - ofta med en fastighetsstorlek
understigande 20 lagenheter. Ett stort antal fastigheter har en
primér bruksarea som understiger 400 kvm. Dessa fastigheter ags
nastan uteslutande av fysiska personer och ar bebyggda fore ar
1950.

En annan tredjedel av lagenhetsbestandet enligt ovan finns i
stora forvaltningsenheter med fler &n 10 fastigheter. Dessa fas-
tigheter - ofta relativt stora - ags i regel av nadgon associations-
form - aktiebolag eller handelsbolag. Fastigheterna ar till stor
del bebyggda efter ar 1950.

Utgifterna for underhall ar relativt hoga i den aldre bebyggelsen,
se t ex SCB:s Intakts- och kostnadsundersokningar. Dar framgar
att underhallsutgifterna i bestandet fran tiden fore 1940 ar dubbelt
s hoga som i bestandet fran tiden efter 1960. Liknande relationer
visas av Lundstrom-Forsberg-Garph (1983) samt av Lundstrom-
Jacobsson-Pettersson (1985) som ocksa visar att driftnettot
(forrantningsutrymmet) ar relativt 1agt i det aldre bestandet.
Bestandet fran tiden 1930-1950 &r ocksa i en fas av livscykeln da
omfattande ombyggnader kravs for att vidmakthalla och héja
fastigheternas avkastningsformaga.

Enligt Westman (1981) och Lundstrom-Forsberg-Garph forvaltas
manga av de sma fastigheterna av dgaren sjalv. Och ofta bor
agaren i den egna hyresfastigheten. Att ordna den egna bostads-
frdgan kan da ocksa vara ett forharskande motiv vid forvarv av
sma hyresfastigheter.

For att underhall och ombyggnader ska komma till stdnd torde
agareskiften vara nddvandiga och det galler framfor allt i de
manga sma forvaltningarna. En ny agare (ny generation) maste ta
vid med nya idéer och nytt riskkapital. Behovet av en generations-
vaxling framkommer bl a av Westman (1981) som konstaterar att
genomsnittsaldern for fastighetsagarna ar ca 55 ar. Och en stor
del av fastigheterna forvaltas av pensionéarer, ca 1/3 enligt Carle-
grim-Skoog.
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Genom den s k tillstandslagen ("Lex Backstrém") staller sam-
hallet krav pa agarens forvaltningsformaga. Dessutom ska spe-
kulation motverkas. Vem som helst far inte bli fastighetsagare.
Genom en lagandring 1983 har ocksa tillstdndslagen skarpts och
dess tillampning utvidgats. Dartill fors samtidigt en debatt om
auktorisation av forvaltare. Vad som ifradgasatts ar salunda agarens
funktion som forvaltare. Sarskilt intressant ar frdgan om auktori-
sation med hansyn till de manga sma forvaltarna. Deras motiv
for agandet och relationer till brukarna kan skilja sig avsevart
fran de stora forvaltarnas. Men dven formerna for produktionen
av forvaltningstjanster - utrymme och service - kan skilja sig
mellan stora och sma férvaltare.

2.3 Byggnadens livscykel

Karaktaristiskt for forvaltningen av hyresfastigheter ar bl a att:

o0 Objektet for forvaltningen - fastigheten - ar en stor och
fast resurs som ocksa ar kapitalkravande.

o  Tidsperspektivet ar patagligt l&ngt. Fran det att en byggnad
uppfors till dess att den rivs har i regel en avsevard tid for-
flutit. Ofta mer &n en mansélder.

Under en byggnads livscykel forekommer en rad aktiviteter;
drift, underhall och ombyggnader. Dessa har effekter p& forvalt-
ningen i olika tidsperspektiv. Mer eller mindre kontinuerligt
kréavs mediaférsorjning - vatten och varme. Lopande, fast med
vissa tidsmellanrum, sker ocksé stadning, renhallning samt olika
former av tillsyn och service. Driftatgarderna kravs for att for-
valtningen fortlopande ska kunna producera forvaltningstjanster.

En kranpackning kan ha kort livslangd, malning och tapeter nagot
langre. Vitvaror och sanitetsporslin racker annu langre. Tak,
varmevaxlare och VA-stammar kan fungera i en mansélder. Ut-
byte av ovan namr|da komponenter betecknas som underhall och
kannetecknande for underhéllet ar livscyklerna. Olika kompo-
nenter i en byggnad har olika livslangder och foér att vidmakt-
halla byggnadens produktionsférmaga kravs att komponenter
ersatts och repareras, se t ex Paulsson-Frenckner (1983) som
ocksa definierar underhall, drift och ombyggnad.

Nast uppférande och rivning ar ombyggnad det mest radikala
ingreppet i en fastighet. En ombyggnad ger fastigheten ny pro-
duktionskapacitet och darmed forutsattningar for forlangd ekono-
misk livslangd.

Atgarderna enlig ovan - drift, underh&ll och ombyggnader - in-
ryms pa glidande skalor vad avser periodicitet och kapitalbehov.
De kan ocksa ses som led i en investeringsprocess, jfr Johansson-
Bejrum (1983). Atgarderna syftar till att halla fastigheten i drift,
vidmakthélla och férandra/foradla.
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For olika atgardstyper finns olika kapitalbehov och darmed olika
finansieringsformer. For atgarder med kort och medellang livs-
langd efterstravas i regel hyresfinansiering. Stoérre atgarder med
langre tidshorisont kan finansieras med fonderade medel eller
lanat kapital. P4 s& satt erhalls en periodisering av storre kapi-
talutgifter. Eget kapital &r ocksd en véasentlig finansieringskalla.
Vilken finansiering som kan erhallas i det enskilda fallet &r sanno-
likt viktigt for atgardens genomforande.

Beskattningshansyn kan ocksa spela roll for nar och i vilken om-
fattning atgarder blir utférda. Mojligheter att kvitta underskott i
forvaltningen - skapade av underhallsatgarder - mot andra in-
komster kan vara ett vasentligt motiv for storre atgarder.

Resonemangen ovan kan ytterligare kvalificeras om vi studerar
figur 2.1 nedan.

MARKNADSVARDE
(MARK UCH BYGGNAD)

HYRA  MARKNADSVARDE
(MARK)

DRIFT

Figur 2.1 Hyra, drift, underhall, driftnetto och marknadsvérde
6ver en byggnads livscykel

Over tiden kan vi férvanta oss att driftkostnaderna stiger. Verk-
ningsgraden i olika system blir allt samre och skoétseln forsvaras
successivt i en allt mer sliten byggnad.

Underhaliskostnaderna stiger ockséd over tiden. Antalet oférut-
sedda reparationer dkar och nar komponenter byts ersatts de
med delar som har hogre prestanda och kvalitet.

Hyran sjunker i regel dver livscykeln dels i fast penningvarde och
dels relativt de nybebyggda fastigheter som successivt tillkommer
bestandet. Orsaken ar framst tilltagande omodernitet.



Sjunkande hyror och stigande kostnader for drift och underhall
ger Over tiden sjunkande driftnetton. D& driftnettot/forrant-
ningsutrymmet sjunker (forvantas sjunka) faller ocksd marknads-
vardena. Efter en viss tidsrymd - byggnadens ekonomiska livs-
langd - formar inte driftnettot langre forranta ett markvarde
som en ny anvandning av marken ger: Byggnadens livscykel ar
slut.

| detta avsnitt har vi konstaterat att byggnaden och dess kompo-
nenter har olika livscykler. Frén det att en byggnad uppfors kan
man med olika tidsintervaller forvanta sig att komponenter maste
bytas ut eller lagas. Ju langre tidsintervaller desto stérre kapital-
belopp maste aterinvesteras i byggnaden fér att uppratthalla
eller oka dess produktionskapacitet. Efter en viss tid ar ocksa
byggnaden saneringsmogen ur ekonomisk synvinkel.

2.4 Agarens livscykel

Agaren - om denne &r fysisk person eller ett personanknutet
foretag - har liksom byggnaden en livscykel. Detta diskuteras

bl a ur investeringssynvinkel av Pyhrr - Cooper (1982). Individens
livscykel ar begransad i tiden. Faktorer som inkomster, formo-
genhet (kapitalstyrka) och attityder, kunnande, forvantningar,
riskaversion m m styr agerandet i olika stadier av livscykeln.

En ung individ har sannolikt 1ag kapitalstyrka och liten forvalt-
ningserfarenhet. Men optimistisk syn p& framtiden och benigen-
het att ta risker. Han/hon har dock svarigheter att ta sig in pa
marknaden och bli agare/forvaltare. Kapitalrestriktioner satter
stopp.

I medeléldern har kapitalstyrkan vuxit samtidigt som livs- och
yrkeserfarenheten blivit stérre. D& kan det finnas ett alders-
intervall som ar optimalt med hansyn till mdjligheterna att for-
vérva en hyresfastighet. Vid kop av sma fastigheter kan ocksa
boendemotiv, se Westman (1983), spela en avgdrande roll for
kopbeslutet. Kép av en hyresfastighet kan salunda vara ett satt
att 16sa boendefrdgan samtidigt som kapital placeras.

| slutet av livscykeln kan kapitalstyrkan vara betydande. Plane-
ringshorisonten ar dock kort och incitamenten féor omfattande
och arbetskréavande atgarder sma. Agaren bérjar successivt kdnna
forvaltningsansvaret betungande. Storre atgarder - underhall och
ombyggnader - kan darfor skjutas pd framtiden.

Agaren till mindre férvaltningsenheter tanker knappast i férrant-
ningstermer - jfr Lundstrom-Forsberg-Garph eller Krohn et al
(1977). Dessutom innebéar sannolikt dgandet social prestige som

kan fordroja beslutet om avyttring. P4 samma sétt inverkar sanno-
likt det egna boendet i fastigheten. Man bor bra - i en invand

miljé - och dartill kanske "gratis" i fall hyresinbetalningarna ar
storre 4n utbetalningarna for drift, underhall, rantor, amorteringar
och skatter.
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Storre foretag med ett spritt &gande har sannolikt ingen livs-
cykel i samma mening som for fysiska personer. Dock kan dver
tiden foretagets policy férandras vad avser underhall och om-
byggnad.

I detta avsnitt har vi framst diskuterat dgarens alder och hur den
kan inverka pa beteendet i férvaltningen och p& marknaden.
Faktorer som kapitalstyrka, riskaversion och social prestige
spelar sannolikt stor roll tillsammans med boendemotiv for att
forklara agerandet i olika stadier av livscykeln. Bade i samband
med beslut pd marknaden och under innehavet.

25 Agarens agerande under innehavsperioden

For ménga agare ar innehavsperioden begransad. De yttre gran-
serna satts av den egna livscykeln och déari den ekonomiska kapa-
citeten i kombination med sociala faktorer. Men aven av bygg-
naden och dess komponenters livscykler. Atgarder som kraver
planering och stdrre kapitaltillskott utléser sannolikt dgare-
skiften. Darigenom kan agare som eljest har "evigt liv" avyttra
fastigheter da dessa kommit i stadier av livscykeln da de inte
langre passar in i forvaltningsfilosofin och det forvaltade bestan-
det.

Under borjan av innehavstiden antas dgaren ha idéer och incita-
ment for att vidmakthalla och foradla fastigheten. Dessa idéer
och incitament moéter sannolikt en fastighet som &r i ndgot samre
skick och sdmre utrustad &n snittet. Den forre dgaren har enligt
ovan sannolikt skjutit pa vissa storre atgarder.

Ar agaren en storre juridisk person kan vi férvanta oss ett agerande
i forvaltningen som &r oberoende av innehavstiden.

Byggnadernas och individernas livscykler sammanléankas. Vi kan
som konklusion av ovan forda resonemang anta att byggnadernas
skick ar relativt sett bast i mitten av innehavsperioden. Men med
tilltagande alder for byggnadskapitalet blir agareskiftet sanno-
likt allt mer betydelsefullt for fastigheternas skick och standard.

| detta avsnitt har vi sammanlankat byggnadernas och indivi-
dernas livscykler. Vi konstaterar att det sannolikt finns ett sam-
band mellan innehavsperioden & ena sidan och byggnadernas samt
individernas livscykler & andra sidan. Agareskiftet har sannolikt
storst betydelse for skick och standard i det aldsta bestandet.

2.6 Kopare med olika motiv

Motivet for forvarvet/innehavet spelar sannolikt stor roll for
agerandet i forvaltningen, se Krohn et al. Dessutom kan man
utifran skilda motiv urskilja olika grupper av forvarvare/agare.
Dessa efterstravar ocksé utifran sina specifika forutsattningar



och motiv att agera i olika faser av byggnadens livscykel. Resone-
mang runt denna typ av fragestallningar fors bl a av Pyhrr-Cooper
(1982) och Ratcliff (1972). Fran dessa referenser hamtas idéer

till féljande schabloniserade indelning av forvarvare/agare.

Kapitalplaceraren har langsiktiga forrantningsmotiv. Motivet ar
ofta att ge forrantning (realt positiv) at pensions- eller forsak-
ringstagares pengar. Till gruppen kapitalplacerare kan vi ocksa
rékna s k fastighetsbolag som har att forranta aktieinnehavarnas
pengar.

De institutionella kapitalplacerarna ar i regel riskminimerare.

De soker sig till nyare och centralt belagna objekt dar utnytt-
jandet foretradesvis ar kommersiellt. Kéannetecknande ar ocksa
kapitalstyrkan. Forsakringsbolag och pensionskassor finansierar i
regel forvarven med enbart, eget kapital och man &r i forekom-
mande fall inskrankt skattskyldiga. Den stora kapitalstyrkan och
behovet av gott renommé gor sannolikt att man héller sina fastig-
heter i gott skick.

Byggaren/férnyaren forvarvar framst fastigheter dar byggnaden
ar i slutet av livscykeln. Fastigheterna fornyas/féradlas och séljs
i forekommande fall. Motiven att behalla fastigheter for egen
forvaltning kan dock vara;

o  riskspridning genom diversifiering

0 behovet av fortlopande och stadiga inkomster med hansyn
till eljest varierande inkomster

0 behovet av sysselsattning fér den egna arbetskraften - period-
vis eller permanent

0  konsolidering.

Denna typ av agare prioriterar liksom kapitalplaceraren storre
objekt och premierar stordriftsfordelar. Skattedvervaganden kan
1 hég grad styra agerandet pd marknaden, se Berglund (1982)
eller Lundstrém (1983). Liksom fér kapitalplaceraren kan hela
eller delar av fastighetsforvaltningen avila ett sarskilt forvalt-
ningsbolag - eget eller externt.

"Egenutnyttjaren” - om denne ar privatperson - forvarvar foretra-
desvis smé fastigheter dar byggnaderna ar i mitten eller narmar
sig slutet av livscykeln. Motivet ar att bereda sig sjalv bostad
eller att skaffa lokaler for egen verksamhet. Forvarvarna i denna
grupp har mycket varierande kapitalstyrka och kunnande om
fastighetsforvaltning. Ett dgarskifte kan darfor f4 avgérande
betydelse for forvaltningskvaliteten. Om fastighetsagaren bor i
huset kan ett socialt beroende utvecklas. Agaren kanner sig tvungen
att omedelbart eller i tid som kapitaltilldngen medger utfora
atgarder, jfr t ex Westman (1983). | nyligen forvarvade fastigheter
ar ocksa enligt tidigare atgardsbehovet sannolikt relativt stort.

Den som l6ser sitt bostadsbehov genom att képa en hyresfastig-
het har sannolikt ocksa kunskaper pad ndgot omrade om fastig-

hetsforvaltning; bygg, el, VVS, redovisning etc. Dessa kunskaper
kan bidra till att halla nere de direkta utgifterna i forvaltningen.
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Det ar ocksa vanligt att dessa dgare utfor ett betydande forvalt-
ningsarbete - se Westman (1981) och Lundstrom-Forsberg-Garph
(1983). Nar storre atgarder kravs kan dock avyttring vara ett
naraliggande alternativ for manga agare.

Till gruppen egenutnyttjare kan vi ocksa rakna manga tjanstepro-
ducerande foretag som behdver lokaler for den egna verksamheten.
Dessa ser sannolikt fastigheten som en ndédvandig produktionsfaktor
man inte kan vara forutan. Nagra direkta forrantningskrav pa
fastighetskapitalet existerar sannolikt inte.

Spekulatéren, se Johansson-Lind (1979), agnar inte primart sina
tankar at forvaltningen. Det framsta motivet med forvarvet ar
att inneha fastigheten en kort tid for att sedan séalja den vidare
och darvid utnyttja att all vardestegring tillfaller det egna kapi-
talet. Den egna kapitalinsatsen ar i regel liten vilket medfor hog
rantebelastning och sannolikt negativa betalningsnetton fran
forvaltningen.

Spekulatdren har ofta god marknadskannedom och utnyttjar andra
parters bristande marknadsinformation till att gora bra affarer.
Han/hon gar sannolikt in i alla faser av livscykeln forutsatt att
forutsattningarna for prisstegring ar goda. Omfattningen av
spekulationshandeln har minskat betydligt de senaste aren. Det
visar bl a utredningar av Stockholms fastighetskontor, se ocksa
Roostal (1985).

Passivisten har ingen uttalad eller markerad malsattning med
fastighetsinnehavet - vare sig ekonomisk eller annan. Fastig-
heten kan ha férvarvats benefikt eller genom slaktkdp. Kapital-
styrkan - liksom omfattningen av frammande kapital i fastig-
heten - varierar inom vida granser. Underhallspolicyn karaktari-
seras av felavhjalpande underhall. Motiven att bygga om eller att
pa& annat satt foradla fastigheten ar begransade eller obefintliga.
Det innebar ocksd att fastigheten avyttras om byggnaden eller
vitala delar darav ar i lagen av livscykeln da storre atgarder
kravs.

Agandet kan ocks& utmynna i en passiv férvaltning om &gar-
konstellationen ser ut pa visst satt. Fleragande - flera fysiska
personer direkt eller indirekt via ndgon associationsform - kan
innebéara att forvaltningen blir passiv. Deldagarna kommer kanske
inte 6verens om forvaltningen. Man kan ha olika motiv for dgandet
och vasentligt olika kapitalstyrka. Darfor foljer man sannolikt
minsta motstandets lag och haller forvaltningen natt och jamt
flytande.

| detta avsnitt har vi kortfattat diskuterat fem olika schabloner
av forvarvare/forvaltare;

kapitalplaceraren
byggaren/férnyaren
spekulatoéren
egenutnyttjaren
passivisten.
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De fem typerna utgdr grova schabloner. Varje forvéarvare har en
differentierad motivbild. Men dartill ocksa ett kunnande om
fastighetsforvaltning som varierar inom vida granser. Blandningen
av motiv och kunnande uttrycks i omfattningen av och kvaliteten
i de kalkyler och férvaltningsbedémningar som gors infor ett
forvarv. Men dartill olika omfattning av och kvalitet i insatserna
for underhéll och ombyggnader. | den foreliggande undersékningen
gor vi dock inga forsok att definiera, identifiera och kvantifiera
spekulationshandel och passivt dgande.

2.7 Motiv att avyttra fastigheter

Orsakerna till att en fastighet avyttras kan vara ménga. Vi kan
har tala om olika typer av faktorer

0  &gareanknutna
o fastighetsanknutna
0 institutionella.

Till agareanknutna faktorer raknar vi alder, sjukdom och for-
andrad hushallssituation; giftermal, skilsmé&ssa etc. Dvs faktorer
av social art. Dessutom ar finansieringsforhallandena individuella.

Till de fastighetsanknutna faktorerna réknas att fastigheten
kraver stora underhalls - och ombyggnadsarbeten. Men ocksa at.t
hyresgéasterna staller krav p& battre skick och standard.

Med institutionella faktorer avses att forandringar sker i sys-
temen for hyresséatt.ning, finansiering eller beskattning och att
dessa forandringar utloser dverlatelser. Hit kan vi ocksa rakna
olika typer av myndighetsingripanden till foljd av fysisk planering.

Beslutet att avyttra fastigheten véxer sannolikt fram Over en
langre tid. Bakom den utlésande faktorn finns en komplex mo-
tivbild.

2.8 Effekter av daliq likviditet

Lundstrom-Jacobsson-Pet.tersson visar att. rantebelastningen i
sma forvaltningsenheter &r relativt hég i bérjan av innehavs-
perioden, se figur 2.2 nedan. Rantorna ar sd htga att manga
forvaltningsenheter likviditetsmassigt. inte gar ihop de forsta tio
aren av innehavet. Rantebelastningen 6verstiger det forrantnings-
utrymme (hyra minus drift, och underhall) som férvaltningen ger.

| tider med stigande rantelage kan ocksa lanekonverteringar ge
rantebelastningar som aldrig forutsags vid forvarvet.



OVRE KVARTIL
MEDIAN
UNDRE KVARTIL

Figur 2.2 Betalningsnetton 1981 for fastigheter med olika
innehavstid i sma forvaltningar (<50 Igh) i Helsing-
borg, Norrképing och Orebro (Kalla: Lundstrém-
Jacobsson-Pettersson)

Storre underhalls- och ombyggnadsat.garder i anslutning till for-
varvet. maste salunda i stor utstrackning finansieras med externt
kapital. Krav stalls p& dgarens kapitalstyrka. | fall kapitalstyrkan
ar begransad kan atgarderna skjutas upp eller - i ytterlighetsfallet.
- utebli.

Sannolikheten for uppskjutna eller uteblivha atgarder enligt, ovan
Okar om atgardsbehovet inte uppmarksammas i samband med
forvarvet. Sarskilt om behovet av stdrre atgarder inte uppmark-
sammats och réknats in i priset. | fall forvarvaren sjalv kan ut-
fora det arbete som kravs kan likviditeten f& mindre betydelse
for utforandet av underhall och ombyggnader.
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2.9 Interaktion mellan fastighetsmarknad och fastighetsfor-
valtning

Fastighetsmarknaden &r dynamisk och reagerar pa signaler fran
forvaltningen. Forvantningar om t ex forbéattrad I6nsamhet i
forvaltningen paverkar marknadspriserna i hdjande riktning medan
forvantningar om stigande kostnader for drift och underhall samt
vikande hyror dampar priserna p& hyresfastigheter. Andrade
regler for beskattning under innehavet kan medfdra att olika
grupper av agare relativt andra gynnas pd marknaden. Marknaden
segmenteras och pa sikt uppstar strukturforandringar i dgandet.
Fiur snabbt forandringarna gar pé olika delmarknader beror sanno-
likt pa styrkan i de renodlat ekonomiska motiven foér innehaven.

Forvantningarna om utfall i forvaltningen styr sadlunda mark-
naden (tillsammans med forvantningar om marknadsprisforand-
ringar). Men styreffekten ar sannolikt dubbelverkande - fastig-
hetsmarknaden paverkar ocksd forvaltningen.

Omfattningen och kvaliteten pa de tekniska och ekonomiska
bedébmningar som gors varierar sannolikt inom vida gréanser. For-
modligen ar de kopplade till motiven for forvarven och képe-
skillingens absoluta storlek. Ju mer varierande omfattning och
kvalitet pd bedémningarna desto mer slumpmaéssig blir prisbild-
ningen. Okad slumpmassighet medfér ocksa okad prisspridning.

| vissa fall kan ett. hogt pris betalas for en fastighet med kraftigt
eftersatt underhall. Det omvianda kan galla lika ofta, dvs ett
relativt 1&gt pris betalas for en bra underhallen fastighet utan
ombyggnadsbehov. Bristande marknadsinformation och andra
faktorer kan sdlunda leda till "daliga affarer” som i sin tur kan
aterverka pa underhall och ombyggnader enligt ovan, men ockséa
paverka den serviceniva som erbjuds brukarna.

Vi kan ocksé forvanta oss att forvarvare med forrantningsmotiv
gor mer omfattande kalkyler &n de som t ex koper fastigheter
for eget boende. Antalet bra "affarer” bor sdlunda vara relativt
stort i de stora forvaltningarna.

For saval den gamle som nye dgaren ar fastighetsoverlatelsen i
regel en mycket betydelsefull affar som man inte har rutin pa.
Ett stort antal olika radgivare finns darfor pa fastighetsmark-
naden; méaklare, varderare, byggnadstekniker m fl. Dessa ger rad
och hjalp i tekniska, ekonomiska, juridiska och organisatoriska
fragor. | vilken utstrackning dessa radgivare utnyttjas ar dock
oklart.

Overlatarens problem ror inte primart fastigheten som sadan.
Sannolikt handlar det mera om priset, mojligheterna att fa ut
pengarna kontant och vilken skatt som blir foljden darav. Dartill
kan Overlataren ha en uttalad vilja att fastigheten ska Overlatas
till viss person eller viss typ av person. Konkurrensen pa mark-
naden satts darigenom till en del ur spel, jfr Lundstrom (1983)
som havdar att marknaden for hyresfastigheter delvis ar stangd.
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Styrningen av overlatelsen ar tydligast i gavofallet, men fore-
kommer &aven vid andra former av benefika fang. Jamforelser
kan t ex ske med marknaden for lantbruksfastigheter dar mer &an
2/3 av overlatelserna sker mellan slaktingar - antingen benefikt
eller genom kop.

Den som overtar en hyresfastighet har enligt tidigare att gora en
rad bedomningar av teknisk, ekonomisk, juridisk och organisa-
torisk art;

0 vad ar med ett visst tidsperspektiv underhalls- och ombygg-
nadsbehovet?

o} hur ska forvarvet finansieras?
o] hur blir likviditeten och vilken forrantning kan paraknas?

o] hur ser hyresgaststrukturen ut och finns det lokalhyreskon-
trakt som maste fornyas?

o] hur ska forvaltningen organiseras?

Till ovanstdende fem punkter kan ett flertal andra fragestall-
ningar fogas. Det maste hallas som hdgst sannolikt att 6ver-
tagaren inte har mojlighet att satta sig in i alla fragor. Om fas-
tigheten dartill ar forvarvad frdn nagon bekant kan forvarvaren
uppleva det som genant att inte enbart ndja sig med 6verlatarens
"varudeklaration" av fastigheten. Teknisk och ekonomisk expertis
kan salunda hallas utanfor affaren av irrationella motiv. Dessa
experter kan ocksa framsta som dyra i forhallande till de resul-
tat man forvantar. Foéljden blir att man i stor utstrackning litar
pa egna beddémningar.

Franvaron av tekniska och ekonomiska bedémningar eller ofull-
standiga sadana kan leda till finansierings- och likviditetsprob-
lem. Vilket i sin tur kan leda till eftersatt underhall och upp-
skjutna ombyggnader.
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3 VASENTLIGA RESULTAT

3.1 Inledning

| detta kapitel knyter vi samman undersdkningens vasentligaste
resultat i anslutning till den stallda forskningsfrdgan. Dessutom
lyfter vi fram ett antal intressanta observationer. Kapitlet av-
slutas med en summering.

3.2 Fastigheter, agare och fastighetsmarknad 1960-1982

3.2.1 Fastighets- och agarestruktur

De privata agarna innehade ar 1960 ca 500 000 kvm ly i hyresfas-
tigheter i Vasteras. Det var 200 000 mer an allmannyttan och
100 000 mer an kooperationen. Genom framfér allt nyproduktion
har agarefordelningen dndrats fram till 1982. D& &ger allman-
nyttan och kooperationen vardera ca 1 milj kvm att jamfoéra med
0,8 milj for de privata. Under tiden 1960-1982 har ocksa fastig-
hetsmarknaden inverkat pa dgareférdelningen. Och netto

ca 70 000 kvm har gétt ut ur den privata sektorn via
fastighetsmarknaden. Den stora strukturférandringen inom
hyresfastighetssektorn har sélunda astadkommits via
byggmarknaden.

Ar 1982 finns i Vasteras 595 privata bebyggda hyresfastigheter
(registerfastigheter). Det ar ungefar lika manga som 1960. Det
ar ocksa i stort, sett samma registerfastigheter, men byggnads-
bestandet har forandrats pa tva satt:

o Ett. relativt stort antal smé& byggnader har rivits och ersatts
med stora. Det, innebar att antalet kvadratmeter i privat
4go Okat frn drygt en halv miljon till 800 000, dvs med
ca 60 procent.

0o Det stora antalet, sma hyresfastigheter har aldrats och for-
aldrats. Byggnaderna har i stor utstrackning narmat sig en
tidpunkt dd de maste byggas om.

Av de 595 hyresfastigheterna enligt ovan innehas 440 av privat-
personer (412) och dodsbon (28). Resterande 155 &gs av juridiska
personer. Privatpersonerna ager gamla och sma fastigheter. 251
av 440 fastigheter ar mindre @n 400 kvm och 292 av 440 fastig-
heter ar bebyggda fore ar 1940. De juridiska personerna innehar
relativt sett. nyare och stdrre fastigheter. Inslaget, av.kommer-

siella lokaler ar ocksd betydande i deras fastigheter.

Ca nio av tio agare innehar endast en fastighet. Dessa "enagare"
besitter ca 40 procent av lagenhetsytan i den privata sektorn.
Till de 595 fastigheterna finns 461 vad man kan kalla agare-
enheter. | 272 av dessa 461 enheter &r innehavet mindre &n

500 kvm. Dessa 272 enheter inrymmer en tiondel av
lagenhetsytan i den privata sektorn. | 17 dgareenheter som &r
stdrre an vardera 10 000 kvm finns néra halften av den totala
lagenhetsytan.

3-Q5
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Sammantaget har vi sadlunda ett stort antal sma dgareenheter

med ett gammalt byggnadsbestand i Vasterds. Men ocksa ett
mindre antal agare med stora och modernare fastigheter vilka
innehar en stor andel av lagenhetsytan. Agarestruktiren i Vasteras
liknar ocksd den for riket, om vi bortser fr&n storstaderna. Men
sarskilt markerat i Vasteras ar de manga sma agareenheterna.

Underhalls- och ombyggnadsbehovet i det &ldre bestandet avser
foljaktligen forhallandevis sma fastigheter som i stor utstrack-
ning &gs av privatpersoner. Men de manga sma fastigheterna
inrymmer en mindre andel av lagenhetsytan inom den privata
sektorn.

3.2.2 Fastighetsmarknaden

Arligen byter ca 30 privata hyresfastigheter dgare genom kop.

Det motsvarar ca fem procents omsattning (30/595) inom den
privata sektorn. Raknar vi daremot, omsattningen utifrAn andelen
omsatt kvadratmeter ar motsvarande omsattningssiffra ca tre.

Det ar sdlunda framfor allt sm& och aldre fastigheter som omsatts.
Forutom omsattningen pad marknaden sker arligen fem till tio
overlatelser genom benefika fang.

Under en femarsperiod berérs ca 25 procent av bestandet av
agareskiften. Under tiden 1960-1982 har dock en tredjedel av det
privata fastighetsbestandet inte omsatts. En tredjedel har omsatts
en gdng medan den sista tredjedelen omsatts tva eller flera ganger.

Over halften av alla omsatta fastigheter i Vasterds &r mindre an
500 kvm och 60 procent av kdpen avser fastigheter bebyggda
1930-1949. Och relativt sett, ar det 1940-talshusen som omsatts
snabbast.

Mellan 1970 och 1982 har fastighetspriserna - snitt, for alla typer

av hyresfastigheter - fallit med nara fyra procent per ar i reala
termer. De yngsta fastigheterna (nybyggnadsar efter 1950) har

det snabbaste prisfallet medan de riktigt sma fastigheterna (< 400 kvm)
har den over tiden stabilaste och relativt sett. hogsta prisnivan

om vi utgar fran ett pris per kvm. Fastigheter med lokaler har

ett snabbt prisfall fram till slutet, av 1970-talet da priserna borjar

en i reala termer snabb klattring uppat.

Inom varje delmarknad ar prisspridningen betydande. Det. gar
t, ex inte pavisa att, olika kopare med olika mot.iv skulle betala
priser som ger grund for indelning i olika delmarknader.

Fastighetsmarknaden for hyresfastigheter ar salunda liten pa en
ort som Vasterds. Varannan vecka omsatts en relativt liten hyres-
fastighet. genom kop. Den begransade marknadsaktiviteten ger

bl a upphov till informationsproblem, se vidare avsnitt 3.4.
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3.23 Fastighetsagarna

Genomsnittsaldern for en fastighetsinnehavare i Vasteras per 1982
ar 55 ar. Snittadldern har sedan 1960 sjunkit med ca tva ar. Det,
har &stadkommits genom att medianadldern for kdparna sjunkit
frAn 48 till 43 &r. Och néara en tredjedel av koparna &r i aldern
40-49 ar. Men samtidigt, med foryngringen sker en "férgubbning”
d& antalet, dldre dgare med langa innehav successivt dkat.

Av 412 fastigheter som &gs av privatpersoner 1982 ar 297 ensam-
agda. Darmed &gs 115 fastigheter av tva eller flera personer
tillsammans. Och antalet, samagda fastigheter har 6ékat markant,
over tiden. P4 samma satt. som for villadgandet har det blivit allt
vanligare att. man och hustru har gemensam lagfart. Saméagandet

ar da inte forvaltningsekonomiskt betingat. Samagande ar framfor
allt vanligt nar fastigheten forvarvats benefikt; genom arv, gava etc.

Av samtliga forvarv inom den privata sektorn sker dock endast
20 procent benefikt. Majoriteten - 70 procent. - sker genom kop
och 10 procent sker genom att en tidigare dgd tomt bebyggs.
Forvarv genom eget byggande ar vanligt for de juridiska perso-
nerna. En tredjedel av deras forvarv har skett pad detta satt.

Genom fastighetsmarknaden féryngras salunda dgarekaren och
samtidigt sprids dgandet pa fler hander. Till detta bidrar ocksa
de allt vanligare benefika fangen. Intressant ar ocksa att det inte
over tiden skett ndgon pataglig d&garekoncentration vad avser
antalet fastigheter. Detta kan ocksd uttryckas som att stora
agare inte i ndgon storre utstrackning utokat sina innehav genom
att, kdpa upp rena forvaltningsobjekt. En &garekoncentration har
dock skett, genom att framfor allt. ett mindre antal juridiska
personer skapat stora forvaltningsenheter genom eget byggande.

3.2.4 Agarnas inkomster

Medianinkomsten (sammanréknad inkomst fore underskottsavdrag)

ar 1980 for de privata hyresfastighetsagarna i Vasterds var ca 14 000 kr
hogre jamfort med samtliga inkomsttagare i Vasteras. Ett mindre

antal hoginkomsttagare bland fastighetsagarna gor att medelinkomsten
skiljer sig 29 000 kr.

Av fastighetsdgarnas sammanraknade inkomster kommer ca 80 pro-
cent frAn inkomst av tjanst medan 10 procent avser inkomst av
annan fastighet. Till bilden hor ocksa att 6ver halften av dgarna
redovisar nollresultat i inkomstslagen annan fastighet. Och 90 pro-
cent av agarna redovisar en inkomst av annan fastighet som
understiger 10 000 kr.

30 procent av dgarna har inga underskottsavdrag ar 1980 och
75 procent har avdrag som understiger 20 000 kr. Det framgar
ocksa att agare med langa innehav har relativt héga inkomster
fr&n inkomsslaget annan fastighet.



Vi kan konstatera att fastighetségarna i stort sett inte har inkoms-
ter som avsevart avviker frdn genomsnittet for inkomsttagarna.
Dartill utgor fast.ighet.sinkomsterna i genomsnittsfallen endast, en
marginell del av de totala inkomsterna. Fastighetsinnehavet

ut.gor salunda i regel en bisyssla ur ekonomisk synvinkel. Det ar
ocksd i undantagsfall som hyresfastigheten ger ett betydande
underskott, vilket kan kvittas mot. andra inkomster.

3.3 Motiv for férvarv och overlatelse

Motiven for forvarv (kdp) ar nara knutna till fastighetsstorleken,
se avshitt. 3.2. Sma fastigheter kops ofta med boendemotiv av
kopare som inte har extrema inkomster. Ofta betingar de manga
sma fastigheterna (mindre dn 500 kvm) priser som ar lagre an
motsvarande pa smé&husmarknaden. Gruppen egenutnyttjare bland
de fysiska personerna ar salunda i majoritet. Men det finns ockséa
egenutnyttjare bland gruppen juridiska personer. Organisationer,
konsultfirmor etc kdper fastigheter for att, skaffa lokaler till
egen verksamhet.

Gruppen egenutnyttjare har inga uttalade forrantningskrav pa
insatt kapital. Privatpersoner som koper fastigheter resonerar i
stort sett pd samma satt som villakdpare. Det, innebar att, likvi-
diteten - konsumtionsutrymmet. - spelar stor roll for prisbild-
ningen. Dock ar sysselsattningsaspekten framtradande for de som
koper hyresfastigheter.

Kapitalplacerarna koper ofta lite storre fastigheter. Forsékrings-
bolagen ar renodlade kapitalplacerare, medan ménga privatpersoner
ofta har andra motiv som sysselsattning och skat.tedvervaganden
vid sidan om kapitalplacering.

Byggaren/férnyaren anger ofta sysselsattning av arbetskraft, som
ett centralt, motiv for fastighet,sforvarv. Men aven kapitalplace-
ring och 6nskan om I8pande inkomster inverkar.

Nagon spekulation har vi int.e lokaliserat, i undersokningen, men
undersokningen har primart inte varit, inriktad mot att spara
spekulationshandel eller driftsspekulation.

Aven passivisten ar svar att lokalisera. Vi har inte heller satt, upp
nagra Kriterier for vad som ar ett passivt, agande.

Bland gruppen privatpersoner ar det, oftast, sociala eller socio-
ekonomiska skal som foranleder en overlatelse. Andrad anstéllning,
andrade familjeforhallanden, hog alder etc. Detta innebar att,
fastighetsanknutna faktorer - t ex underhalls- och ombyggnads-
behov - ofta inte ar avgorande for dverlatelsen, men vl en bidra-
gande orsak. Detta galler sarskilt, i de fall &garen ar gammal.

Och sannolikt ar overlat.elsemotiven for de manga agarna till

sma hyresfastigheter liknande villadgarens.
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34 Informationen pa fastighetsmarknaden

Pa en lokal fastighetsmarknad som Vasterds omsétts ca 30 fastig-
heter per ar genom kop. Det stora antalet, fastigheter som omsétts
ar sma och gamla. Ca fem till tio av dessa fastigheter kommer
aldrig ut pa den dppna marknaden. De saljs till kommunen, inom
familjen, till bekanta, hyresgaster etc. | andra fall ar informa-
tionen pa marknaden ofta slumpmassig. Képarna har ofta en
begransad sokprocess bakom sig och ofta accepteras det. begarda
priset utan négra direkta férhandlingar.

Majoriteten av koparna anlitar ingen utomstdende expertis for
vardering och teknisk besiktning. Byggbolag och foérsakringsbolag
anser sig ofta ha egen kompetens inom omréadet., medan méanga
privatpersoner (forstagangskopare) inte anser det nédvandigt,
med vardering och fackmannamassig besiktning.

Ovan beskrivna forhallanden pekar pa stor slumpmaéssighet i
prisbildningen. Och foljden darav blir en blandning av "bra och
daliga affarer”. De "daliga" affarerna kan i vissa fall f4 menliga
effekter pa aktiviteten i forvaltningen vad avser underhall och
ombyggnader.

35 Finansiering

Andelen lanat kapital &r i regel stort vid kép - i genomsnitt 85 pro-
cent. Men det, forekommer allt fran 0 till 100 procent lan.

Andelen eget kapital vid forvarv har inte patagligt forandrats
over tiden. Patagligt ar dock att yngre kopare sétter in mindre
eget kapital i fastigheterna jamfort med aldre.

Den ofta lilla andelen eget kapital gor att det. de forsta aren
efter forvarvet ar vanligt med underskott i forvaltningen. Dessa
underskott ar i de allra flesta fall medvetet, kalkylerade.

3.6 A_gare- och fastighetsanknutna forutsattningar for forvalt-
ningen

Koparna har hogst varierande kunskaper om forvaltning vid tid-
punkten for forvarvet. Detta galler sarskilt gruppen privatpersoner.

De flesta agare skoter forvaltningen sjalva. | de sma forvalt-

ningarna skoter tre av fyra dgare administration och fastighets-
skot.sel pa egen hand. Aven de stora &garna skoter férvaltningen
sjalva, men forvaltningen handhas da av personal inom foretaget.



| samtliga fastigheter finns ndgon form av &tgardsbehov vid for-
varvet, och detta behov 6kar markant med byggnadernas alder. |
ménga fastigheter finns behov av atgarder som ar kapitalkravande.
S&dana atgarder kan avse fasader, varmeisolering och VA-system.

3.7 Aktiviteten i forvaltningen i anslutning till agareskiftet

Over en innehavsperiod &r aktiviteten hdgst tiden efter forvarvet..
Detta galler framst for gruppen privatpersoner. For juridiska
personer med storre innehav infogas fastigheterna i ett storre
bestdnd och den verksamhetsplanering som sker dar. Bl a darfor
blir inte antalet omedelbara atgarder lika stort. Dartill inverkar
att juridiska personer ofta forvarvar nyare fastigheter med ett
relativt 14gt atgardsbehov.

Agarna atgardar i regel lagenheterna forst. Stora atgarder av-
seende VA-system (rorstammar) och varmeisolering skjuts relativt
ofta framét i tiden.

Omedelbart fore dgareskiftet ar ofta aktiviteten i forvaltningen
1ag. Detta galler sarskilt, for gruppen egenutnyttjare som ar gamla
och innehaft fastigheten en langre tid. Dessa fastigheter atgardas
dock i stor utstrackning efter agareskiftet.

3.8 Hindrande och padrivande faktorer for underhall och
ombyggnad

Koparna har i relativt stor utstrackning varit medvetna om vilket
&tgardsbehov som forelegat, men man har ofta underskattat
atgardskostnaderna. For gruppen privatpersoner finns tva évergri-
pande faktorer som verkar hindrande for utférandet av olika
atgarder; Pengar och tid.

Man har pa kort sikt inte kunnat finansiera storre atgarder. Privat-
och forvaltningsekonomin satter stopp. Det leder till att mindre
och akuta atgarder prioriteras. Dessutom blir vissa atgarder
utforda successivt, framfor allt malning och tapetsering.

Tidsfaktorn ar viktig for de privatpersoner som utfor en stor del
av underhallsarbetet sjialva. Medger inte ekonomin att arbetet
lejs bort utfors atgarderna i den takt dgaren hinner med sjalv.

Nar innehavsperioden &r lang sjunker i regel aktiviteten i forvalt-
ningen mot slutet, av perioden. Har inverkar framfor allt dgarens
alder.

Som péadrivande faktor fungerar framst relationerna till hyres-
gasterna. Det medfor sannolikt att bostadstekniska atgarder
prioriteras av gruppen privatpersoner och da sarskilt bland de
som forvarvat fastigheterna benefikt.
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Aven bland kapitalplacerarna ar férhéllandet till hyresgésterna

en viktig faktor. Men styrande for aktiviteten i fastighetsforvalt-
ningen ar for dessa i forsta hand beskattningseffekter och Iénsam-
heten. Pa lang sikt har avdragsmdéjligheterna vid beskattningen

en framjande effekt pa underhallsaktiviteten.

3.9 En summering

Hur paverkar agareskiftet underhdlls- och ombyggnadsverksam-
heten? Fragan &ar enkel men svaret komplext. Generellt kan vi
séga att, agareskiftet har en positiv effekt p& aktiviteten i for-
valtningen. Patagligast ar effekterna pa aldre fastigheter med
uttalat eftersatt underhall. Underhallet, ar framfor allt eftersatt
nar forre agaren ar en privatperson som innehaft fastigheten en
langre tid. Och vi kan sdga att aktiviteten vad avser underhall
och ombyggnad d& kopplas till dgarens livscykel. Darmed kan vi
ocksd sdga att dgareskiftet har en negativ effekt.

For gruppen privatpersoner ar salunda livscykelaspekterna patag-
liga. Gamla agare som innehar en fastighet dar byggnaden ar i
slutet av livscykeln tenderar att skjuta pa storre underhélls- och
ombyggnadsatgarder vilket kan leda till kapitalforstoring.

For gruppen juridiska personer ar inte livscykelaspekterna lika
patagliga. Fastigheter med eftersatt underhall atgardas i en takt
som i relativt stor utstrackning bestams av beskattnings- och
l6nsamhetsskal.

En fastighet som sallan byter dgare under byggnadens livscykel
kan fa en over tiden varierande underhéllsst.andard.

3.10 Ett bostadspolitiskt perspektiv

En fornyelse av det aldre privatiagda bestandet forutsatter i stor
utstrackning en ny generation kunniga dgare som ocksa kan finansi-
era sina forvarv sa att likviditeten klaras. Ty gamla dgare som
"sitter kvar" i sina fastigheter &r i liten utstrackning paverkbara
med bostadspolitiska medel. En livaktig och vélinformerad fastig-
hetsmarknad och ett nytt finansieringssystem kan salunda vara

att efterstrava ur en samhallelig synvinkel.

Likviditetsproblemen i anslutning till férvarv som orsakas av
reala amorteringar pa l&n via rantan, kan ha stor inverkan pa i
vilken utstrackning underhéllsatgarder blir utforda i framfor allt
sma forvaltningar. For dessa kan vi salunda anta att et.t nytt
lanesystem med en omférdelning av de reala amorteringarna
over tiden skulle ha en positiv effekt pd underhélls- och ombygg-
nadsverksamhet.en. Ett nytt finansieringssystem skulle ocksa
kunna medfora att. nya, kunniga men kapitalsvagare kodpare skulle
f& mojlighet att bli agare.
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Det torde i stor utstrackning saknas alternativa agare- och for-
valtningsformer for de ménga sma hyresfastigheterna. Fastigheterna
ar for smé for att utgora rationella enheter i en storre forvaltning.
Alternativet 4r da att hyresgésterna via en bostadsrattsférening

tar dver agare- och skotselansvar. Intresset for en sadan losning
torde dock vara liten d& ménga fastigheter dras med stora atgards-
behov och dartill ar utsikterna for prisstegringsvinster sméa pa
mindre orter. Slutsatsen harav ar att nuvarande dgande- och
skotselform ar val anpassad till fastighetstekniska och ekonomiska
forutsattningar.



DEL 11
FASTIGHETSFORVALTNINGEN FORE OCH EFTER AGARESKIFTET

Resultat fran enkater och intervjuer

Del Il (kap 4 till 12) inrymmer beskrivningar och analyser av hur kdpare
och séljare resonerar infor och efter ett agareskifte. Parternas agerande
pa fastighetsmarknaden knyts samman med fastighetens standard och

skick fore respektive efter agareskiftet.

(For att tolka och vardera resultaten fran enkaterna bér kapitel 18
lasas innan kapitel 4-12).
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4 FORVARVS- OCH OVERLATELSEMOTIV

4.1 Inledning

| fortsattningen anknyter vi till enkaterna och intervjuerna i
Vasterds. Vi ger har forst en dversiktlig bild av forekommande
forvarvsmotiv. Olika kategorier av fastighetsagare identifieras
darefter och beskrivs med avseende p& motiv, forrantningsansprak
och fastighetsinnehav. Darnast foljer en redogorelse for vilka
motiv som foranlett de tidigare dgarnas avyttringar av fastighets-
innehaven. Kapitlet avslutas med en summering och en aterkoppling
till den i kapitel 2 férda diskussionen om olika agaremotiv och
agaregrupper.

Forvarvsmotiven baseras pa uppgifter frin dgare som anskaffat
en eller flera hyresfastigheter genom kép under tiden 1970-1980
(118 av 140). Overlatelsemotiven presenteras oavsett dverlatelse-
form och baseras p& uppgifter fran 77 tidigare &dgare. Dessa har
avyttrat en eller flera hyresfastigheter under perioden 1977-1982.

| de fall forvarven eller avyttringarna avsett tva eller flera fastig-
heter avser uppgifterna en i enkaten angiven fastighet.

(Se kapitel 18 for en narmare beskrivning av de olika populatio-
nernas storlek, urval etc.)

4.2 Motiv for kop - en totalbild

De motiv som angavs for forvarv och innehav av hyresfastigheter
kan indelas i tvd huvudgrupper; ekonomiska och primart icke
ekonomiska. De senare overvager. Framfor allt boendemotiv ar
vanliga. Men aven férvarv for att anskaffa lokaler till egen verk-
samhet ar relativt framtradande, liksom aven sysselsattningsmotiv.

Vilka motiv de 118 koparna angett, framgar av nedanstdende
uppstéllning. Observeras bor att vissa angett mer an ett primart
motiv.

Motiv Andel (%)
Tillgodose ett behov av egen bostad

eller egna lokaler 58
Placera och vardesakra kapital 34

Egen sysselsattning med administration
och fastighetsskotsel 14

Egen eller anstélldas sysselsattning med
ombyggnad och underhall 12

Erhalla l16pande inkomster fran férvaltningen
Annat motiv



Av sammanstallningen framgar att 6ver halften av képarna har
skaffat en hyresfastighet for att tillgodose ett eget bostads-
eller lokalbehov. Merparten av kdparna ar privatpersoner och
bland dessa dominerar boendemotiv.

Efter boendemotiven utgoér placering och véardesakring av kapital
det vanligaste forvarvsmotivet. Daremot ar det endast ett fatal
som skaffat hyresfastigheter med det priméara syftet att till-
godogdra sig successiva avkastningar.

Sysselsattningsaspekter har ocksa utgjort ett vasentligt inslag i
motivbilden. Saval mojligheten till eget arbete med fastighets-
forvaltning som sysselsattning av arbetskraft, har da asyftats.
Det senare ofta i samband med en ombyggnad eller modernise-
ring av den kopta fastigheten. Men &ven fortldpande fastighets-
skotsel och underhall finns med i bilden.

Andra motiv for kdp ar strategiska skal, for att objektet passade
in i forvaltningsorganisationen och for att forvarvet mojliggjorde
en anstallning av fastighetsskotare pé heltid. Riskspridning ge-
nom att fa variation pad forvaltningsbestdndets alderssamman-
sattning var ocksd ett motiv som angavs.

De angivna motiven &r i vissa fall dverlappande. Framfor allt
sysselsattningsmotiv har da ofta anforts i kombination med ett
eller flera andra motiv, framst med boende - eller kapitalplace-
ringsmotiv. Aven de tva sistnamnda motiven i kombination fore-
kommer liksom kapitalférvaltande motiv i kombination med att
erhalla regelbundna avkastningar fran forvaltningen. Det ar dock
farre an 20 procent som angivit mer an ett primart forvarvsmotiv.

Av intervjuerna framkommer att motivbilden ofta ar mer differen-
tierad &n vad som kan utlésas av enkétresultaten. Framst skat.te-
overvaganden, sparande infor framtiden samt trygghets- och
sysselsattningsaspekter framkommer som véasentliga delmotiv.

4.3 Motiv for olika dqarekateqorier

Att boendemotiven dominerar kan vid en forsta anblick vara
forvanande. Men det undersokta hyreshusbestédndet. bestar till
stor del av relativt sma hyresfastigheter som narmast har karak-
taren av storre flerfamiljsvillor. Och dessa kdps i stor utstrack-
ning av privatpersoner som vill ha en bostad. Jamfor tabell 4.1 -
4.3. Se aven kapitel 14 och 15 som beskriver fastighets- och
agarestrukturen i Vasteras.

Av tabell 4.1 framgar att grupperna fysiska och juridiska per-
soner var for sig inte & homogena om vi ser till motiven for
agandet. Bland de fast.ighetsagande privatpersonerna kan tva
relativt sarpraglade kategorier urskiljas - egenutnyttjare och
kapitalplacerare. En tredje men antalsmaéssigt. liten grupp utgoérs
av personer som har sin huvudsakliga inkomst fran fastighetsfor-
valtningen. Betraffande de juridiska personerna kan en atskillnad
goras mellan framst byggnadsforetag, forséakringsbolag och 6v-
riga juridiska personer vad avser motiven for dgandet, se vidare
nedan.



Tabell 4.1 Fastighetskdparna grupperade (%) efter forvarvs-
motiv och agarekategori

Foérvarvsmotiv Agarekategori
Fysisk Juridisk
person person

Egen bostad/egna lokaler 65 38

Kapitalplacering 35 31

Sysselséttning 17 41

Lopande inkomster 3 7

Annat motiv 1 10

Summa procent. 123 134

Summa antal 89 29

Tabell 4.2 Fastighetskoparna grupperade (%) efter forvarvs-
motiv och forvaltningsstorlek uttryckt, som antal
agda fastigheter

Foérvarvsmotiv Forvaltningsstorlek
En Flera
fastighet fastigheter
Egen bostad/egna lokaler 71 18
Kapitalplacering 28 54
Sysselséttning 19 36
Lépande inkomster 1 14
Annat motiv 1 11
Summa procent 120 133
Summa antal 90 28

Tabell 4.3 Fastighetskobparna grupperade (%) efter forvarvs-
motiv och forvaltningsstorlek uttryckt i kvadrat-
meter lagenhetsyta

Foérvarvsmotiv Forvaltningsstorlek
Mindre an .. Storre an
500 kvm ly1) 500 kvm ly

Egen bostad/egna lokaler 85 28
Kapitalplacering 18 52
Sysselsattning 14 32
Lopande inkomster - 9
Annat motiv - 7
Summa procent 117 128
Summa antal 62 56

1) 300 kvm motsvarar ca 8-10 lagenheter inom det aldre privat-
agda fastighetsbestandet
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Den ovan gjorda indelningen tar vi nu som utgadngspunkt for fort-
satta diskussioner. Dessutom "doper" vi privatpersonerna efter
deras priméara motiv for fastighetskopet.

Antal Procent

Juridiska personer
byggnadsforetag 13 11
forsakringsbolag 3 3
ovriga juridiska personer 13 11

Privatpersoner

egenutnyttjare 58 48
kapitalplacerare 28 24
forvaltare 3 3
118 100

Byggnadsféretag

Kdp och avyttringar av fastigheter kan betraktas som ett nor-
malt led i manga byggnadsforetags verksamhet. Fastigheter som
befinner sig i mitten eller slutet av livscykeln képs, renoveras
och avyttras eller behalls for egen forvaltning.

Ett genomgaende motiv for kop ar sysselsattning av arbetskraft.
Bland motiven for fortsatt innehav ndmns placering av kapital
och stadigvarande inkomster fran forvaltningen.

En del av féretagen har byggt upp betydande fastighetsinnehav
genom byggande i egen regi och genom att inkopta fastigheter
behélls for egen forvaltning. Darigenom kombineras ocksa en
traditionell byggnadsverksamhet med fastighetsforvaltning, vil-
ket skapar forutsattningar att uppratthalla och utjamna syssel-
sattningen. Skattereglernas utformning med moéjligheter till av-
och nedskrivningar skapar dven utrymme for konsolidering och
kapitaltillvaxt inom foretagen. Det bor dock betonas att jamfort
med varandra har de olika foretagen mycket olika fastighetsbe-
stdnd vad avser omfattning, alderssammansattning m m.

Forsakringsbolag

Forsakringsbolagen ager fler, storre men dven modernare fastig-
heter &n Ovriga agaregrupper. Fastigheterna ar dessutom cen-
tralt belagna och inrymmer huvudsakligen lokaler for kommer-
siellt andamal.

Forsakringsbolagens fastighetsinnehav ses priméart som en ren
kapitalplacering. Malsattningen ar att dverskott fran forvalt-
ningen tillsammans med fastigheternas vardestegring skall ge en
positiv real avkastning pa forsakringstagarnas pengar.



Ovriga juridiska personer

Till gruppen 6vriga juridiska personer for vi féreningar, organisa-
tioner och féretag med skiftande verksamhetsinriktningar som
detaljister och konsultfirmor. Denna brokiga skara anfor dock
enhetliga motiv for kop. | forsta hand har kdpen gjorts for att
tillgodose ett eget lokalbehov. Det dr ocksé vanligt att fastighets-
kopet betraktas som ett alternativ till att hyra lokaler. Kapital-
placeringsmotiv kan ocksd forekomma, men da framst som komple
ment till motivet att anskaffa en lokal till den egna rorelsen.

De foretag som hanforts till gruppen 6vriga juridiska personer
innehar oftast endast en fastighet, jfr figur 4.1 och 4.2. Den
fastigheten inrymmer vanligen en betydande andel lokaler och ar
vanligtvis beldgen i innerstaden eller i anslutning till en storre
genomfartsled.

Fastigheten ar integrerad med rorelsen och lever inget sjalv-
stéandigt liv. Det ekonomiska intresset ar fokuserat mot fore-
tagens egentliga rorelseverksamhet och det finns sillan nagra
lénsamhetskrav pé fastighetsforvaltningen. Detta kan ocksa ses
mot bakgrund av att foretagen sjalva i stor utstrackning utnyttjar
fastigheten, antingen enbart for den egna rérelsen eller i kombi-
nation med uthyrning av eventuella bostadslagenheter till anstalld
personal.



BYGGNADS- ANNAN JURIDISK
FORETAG PERSON

andel forvaltningsenheter
BESTAENDE AV EN ENSTAKA
FASTIGHET

ANDEL FORVALTNINGSENHETER
INRYMMANDE FARRE AN TIO
LAGENHETER

Figur 4.1 Byggnadsforetag och andra juridiska personer for-
delade efter totalt antal dgda fastigheter och antal
lagenheter i agda fastigheter

BYGGNADS- ANNAN JURIDISK
FORETAG PERSON

ANDEL FORVARVSOBTEKT '
MINDRE AN 500 KVM LY

ANDEL FORVARVSOBOEKT
bebyggda fére wo

ij AVSER DEN | ENKATEN RUBRICERADE FASTIGHETEN

Figur 4.2 Byggnadsforetag och andra juridiska personer for-
delade efter forvarvsobjektens storlek och alder

1) Avser den i enkaten rubricerade fastigheten.
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Egenutnyttjare

Med egenutnyttjare avses har privatpersoner som sjalva i nagot
avseende begagnar sig av fastigheten. | enstaka fall kan dessa
agare liknas vid gruppen "6vriga juridiska personer",, dvs man
har skaffat en hyresfastighet for att fa tillgang till egna lokaler.
For merparten ar dock syftet att genom fastighetsforvarvet l6sa
den egna bostadsfragan. Av antalet privatpersoner som innehar
hyresfastigheter i Vasteras kan narmare 2/3 hanforas till denna
kategori.

Ett karaktaristiskt drag for denna stora &garegrupp ar att dgarna
var for sig endast innehar en mindre hyresfastighet. Byggnadens
priméara bruksarea understiger som regel 500 kvm och inrymmer
farre an 10 lagenheter. Fastigheterna ar dartill relativt alder-
stigna. Huvuddelen av fastighetsbestandet som &gs av denna

grupp harror fran tiden fore 1950. Av dessa ar merparten bebyggda
under 1930-talet.

Utdver boendemotivet forekommer det att man betraktar fastig-
hetsinnehavet som en form av kapitalplacering - ett sparande
infor framtiden. Man framhaller ocksd mojligheten till egen
sysselsattning med den I6pande forvaltningen. Darutdver har en
gynnsam skattesituation i vissa fall betydelse.

Ingen av egenutnyttjarna anfor nagra preciserade eller uttalade
forrantningskrav pa det investerade kapitalet. Malsattningen
bestar oftast i en forhoppning om att. férvaltningen pa sikt skall
"ga runt”", dvs likviditetsmassigt ge ett plus.

De nedtonade I6nsamhetskraven i de sma forvaltningarna kan ses
mot. bakgrund av att &gandet styrs av andra motiv &n primart
ekonomiska. En annan forklaring &r att man 6verlag anser det
svart, fa lonsamhet pd sma fastigheter. Vidare anfors att de be-
loppsmassigt sma overskott som kan uppkomma endast, har be-
gransad privatekonomisk betydelse. Overskotten kan lika gérna
aterinvesteras i fastigheten. Man tillgodoraknar sig istallet nyttan
och vardet av en val underhallen fastighet i vilken man har sin
bostad.

Manga av egenutnyttjarna hoppas att pa sikt. kunna kompensera

sig for de forsta innehavsarens anstrangda ekonomi. | takt. med

att lAnen nedamorteras och ranteutgifterna blir mindre betungande
minskar kostnaderna forknippade med agandet och darigenom

blir det. billigare att. bo. Man kalkylerar ocksd med att de framtida
forvaltningskostnaderna kan tackas med hyresmedel och hallas
nere genom egna arbetsinsatser. Malsattningen ar salunda mer
inriktad pa att minimera utbetalningarna for boendet an att
forranta det egna kapitalet i fastigheten.

Tillgdngen till en bostad, ofta centralt belagen och till rimliga/laga
kostnader, forefaller sdledes vara ett centralt, tema for dgandet.
Sysselsattningsaspekter och mojligheten att paverka och ta an-
svar for sitt boende och sin boendemiljo ar ocksa av vasentlig
betydelse i manga fall. Dessa motiv paminner i all vasentlighet

om motiven for att forvarva och inneha villafast.igheter. Ett,
mindre antal dgare med fyra till fem lagenheter uppger dessutom
att de knappast upplever sig som forvaltare i traditionell mening.

4-Q5
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Det ar ocksa relativt vanligt att ett forvarv av en mindre hyres-
fastighet. betraktas som ett alternativ till ett villaforvarv. Vid
valet mellan olika objekt ar faktorer som fastighetens tekniska
status och lage mer utslagsgivande an lagenhet.santalet. Darut-
over ar kravet pa kontantinsats, pris och lanevillkor samt i for-
langningen aven boendekostnaden av avgorande betydelse. Detta
skall ocksa ses mot bakgrund av att priset, for en mindre hyres-
fastighet ligger i nivd med priset, for en ordinar villafastighet..
Att. forvarvet avser en hyresfastighet ar i ménga fall ett resultat,
av utbudet p& marknaden. Slumpfaktorer kan ocksa spela stor
roll.

Drygt halften av de tillfrigade anger dock att man inte reflek-
terat. pa ett villakop. Avsikten var fran boérjan att férvarva en
hyresfastighet. Vid sidan om boendemot.iven lagger dessa stor
vikt. vid sysselsattningsmojligheterna. Ett. ofta aterkommande
tema &r da att. en hyresfastighet erbjuder annorlunda och mer
varierad sysselsattning an vad en villafast.ighet. kan erbjuda.
Vissa av dessa egenut.nyt.tjare hade dven planer pa att forvarva
en storre hyresfastighet. Kapitalrestriktioner och likviditets-
aspekter begransade dock efterfrdgan till mindre objekt.

Kapitalplacerare och forvaltare

Drygt en tredjedel av de privatpersoner som kopt hyresfastig-
heter anfoér andra motiv an eget utnyttjande. Ett vanligt, mot.iv
ar da att, placera och vardesakra kapital. Egen sysselsattning i
kombination med att. erhalla arbetsinkomster fran fastighetsfor-
valtningen ar andra motiv for fastighetsforvarven.

Aven om motiven for fastighetskopen ar likartade inom denna
agaregrupp varierar forvalt.ningsbestdndens alderssammansatt-
ning och fordelning pa storleksklasser inom vida granser. Forvalt-
ningarna kan bestd av sméa eller relativt stora forvaltningsobjekt.,
med fastigheter fran sekelskiftet eller frdn 50- och 60-t.alen. |
allménhet &r dock fastigheterna och férvaltningsenheterna stérre
och fastigheterna yngre &n egenutnyttjarnas, se figur 4.3 och 4.4.
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HELT ELLER ANNAT MOTIV
DELVIS E6ET AN EG6ET
UTNYTTJANDE UTNYTTJANDE

ANDEL FORVALTNINGSENHETER
BESTAENDE AV EN ENSTAKA

FASTIGHET

ANDEL FORVALTNINGSENHETER
INRYMMANDE FARRE AN TIO
LAGENHETER

Figur 4.3 Fysiska personer med olika forvarvsmotiv férdelade
efter antal dgda fastigheter och antal lagenheter i
agda fastigheter

HELT ELLER ANNAT MOTIV
DELVIS EGET AN EGET
UTNYTTJANDE UTNYTTJANDE

ANDEL FORVARVSOBDEKT
MINDRE AN 500 KVM LY

ANDEL FORVARVSOBDEKT
bebyggda fore 1940

y AVSER DEN | ENKATEN RUBRICERADE FAS5TIGHETEN

Figur 4.4 Fysiska personer med olika forvarvsmotiv férdelade
efter forvarvsobjektens storlek och alder

1) Avser den i enkéten rubricerade fastigheten-
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Flertalet av "kapitalplacerarna™ innehar ett ldgenhetsbestand

som omfattar 10 till 50 lagenheter. Ett mindre antal forvaltningar
omfattar mellan 200 och 300 lagenheter. Dessa forvaltas foretrades-
vis av personer som har sin huvudsakliga inkomst, fran fastighetsfor-
valtningen. De mindre forvaltningarna ags av pensionarer eller
personer yrkesverksamma inom andra omraden &n egen fastig-
hetsforvaltning. Dessa innehar ocksa i likhet med egenutnytt-

jarna vanligtvis en enstaka fastighet. Och vanligtvis innehas

endast ett bost.adshyreshus.

Vid valet mellan olika objekt for kdép har framfor allt laget stor
betydelse. Fastigheter belagna i centrala delar eller i anslutning

till tidigare &gda fastigheter ar sarskilt attraktiva. Mer sallan
anfor man daremot nagra specifika krav pa andelen lokaler. Snarare
har fastigheter med dvervagande bostadsldgenheter prioriterats.
Detta som en foljd av ett forhallandevis litet utbud av lokalhyres-
hus, hardare konkurrens och till foljd darav en hogre prisniva.
Dessutom anser sig ménga ha storre erfarenhet av och ett storre
intresse for bostadsforvalfning.

Maénga av "kapitalplacerarna” har en allméan tilltro till fastigheter
som en vardeséker placering. Framfor allt under tider med hég
inflation forvantas fastigheter ge ett battre realvardesskydd &én
alternativa placeringsmojligheter. Dartill uppfattas dven skatte-
reglernas utformning som gynnsamma for fastighetsinvesteringar.
Man framhaller dven att fastigheter erbjuder ett mer aktivt
engagemang i férhallande till andra placeringsalternativ.

Aven inom denna grupp anfér man sillan nigra uttalade krav pa
direktavkastning, atminstone inte pa kort sikt. Vanligtvis betrak-
tas fastighetsinnehavet som en langsiktig placering som ska in-
flationsskydda det. egna kapitalet.

Det férekommer &ven att man av skatteskal inte direkt efter-
stravar nagra positiva bet.alningsnetton i férvaltningen. Bade
placering av kapital och skattedvervaganden ligger da bakom
forvarv och innehav liksom valet, mellan olika investeringsalter-
nativ. Dessa fastighetsagare har ocksa vanligtvis en relativt hig
marginalskatt och stor formogenhet., se vidare avsnitt 6A. Noll-
resultat eller underskott, i forvaltningen kompenseras av minskade
eller oférandrade skatt.eut.betalningar. Samtidigt ser man en
mojlighet, att bibehalla eller 6ka fastighetens kapitalvarde med
medel som annars beskattats.

En ekonomisk kompensation erhdlls genom fastighetens varde-
stegring och genom ovan namnda inkomst- och férmdgenhets-
skattelatt.nader. Att man faster stor vikt. vid den kapitalackumu-
lering som sker via en positiv marknadsvardeutveckling ar ockséa
en foljd av att denna beskattas lindrigare &n de netton forvalt-
ningen kan ge upphov till. Dessutom skjuts en eventuell beskatt-
ning framat, i tiden.

Privatpersoner som yrkesmassigt bedriver fastighetsforvaltning
faster daremot stdrre vikt. vid direktavkastningen an de privat-
personer som inte ar beroende av fastighetsinkomster for sin
forsorjning. Utbver att placera och vardesakra kapital ar for-
valtarnas malsattning att. den I6pande forvaltningen ska ge en
rimlig och regelbunden avkastning och samtidigt erbjuda syssel-
séattning.
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4.4 Overlatelsemotiv

P& fragan varfor man avyttrat fastigheten erhdlls manga olika
svar. | en del fall foranleds avyttringarna av speciella egenskaper
hos det. avyttrade objektet eller av forhallanden som narmast kan
sOkas i forvaltningen. Oftast orsakas dock avyttringarna av fakto-
rer som mer patagligt anknyter till 6verlataren och dennes famil-
jeforhallanden.

Nedan diskuterar vi overlatelsemotiven med en uppdelning pa
privatpersoner och juridiska personer.

Privatpersoner

Flertalet hyresfastigheter som omsétts péd fastighetsmarknaden
avyttras av privatpersoner. Deras motiv for att avyttra fastig-
heter kan ofta grupperas under rubriken sociala motiv. Exempel
harpa &r; dodsfall inom familjen, aktenskapsskillnad och &ndrade
bostadsbehov. Hog alder, sjukdom, bristande tid och flyttning

frdn orten ar exempel pd andra mer personliga skal. Totalt har
narmare 70 procent av de fore detta fastighetsdgande privatperson-
erna angett. ndgot av dessa skal for avyttringarna. Enbart alders-
skal anges av halften av de tillfragade.

Var femte privatperson anger dalig lI6nsamhet som skal for fas-
tighetsoverlatelsen medan knappt 10 procent uppger otillrackliga
ekonomiska resurser i forhallande till ett pakallat eller nara
forestdende investeringsbehov i fastigheten.

Overgang till annan sysselsittning, behov av att l6sgora kapital
och problem med hyresgéaster ar andra orsaker som anges for
avyttringarna. For 2 av de 68 i undersdkningen medverkande
privatpersonerna har fastigheterna exproprierats av kommunen.

Privatpersoner som anger aldersskal for avyttringarna har ofta
innehaft fastigheten under en relativt lang tidsperiod, som regel
over 10 ar och ofta 6ver 20 ar (se tabell 4.4). Dessa framfor ofta
att. forvaltningen med aren kéants allt mer betungande. Dartill
inverkar att fastigheten blivit, &ldre och mer tungarbetad. Avytt,-
ringarna har ocksa i vissa fall utlosts av att ett. storre atgards-
behov kunnat forutses. Man har under den egna innehavstiden i
olika omgangar genomfort, periodiska underhallsinsatser och
daremellan kontinuerligt underhallit, fastigheten. De stora atgar-
der som aktualiserades sdgs som en uppgift, for en kommande
generation fastighetsdgare. Man skulle dessutom under inga om-
standigheter orkat med att skoéta fastigheten under en langre tid
till. Ménga har dartill inte upplevt nagot intresse hos barnen att
Overta forvaltningen och darigenom var forséaljning ett. narliggande
alternativ.

Maénga av de som anger aldersskéal har tidigare varit bosatta i den
nu avyttrade fastigheten. Boendemotivet. 4&r d& ocksa en bidragande
orsak till den relativt, 1dnga innehavstiden. Malsattningen har

varit att bo kvar i fastigheten s& lange som man orkade med att
skdta den I6pande forvaltningen. Ett. kvarboende har dven kunnat

mojliggoras da en tidigare hyresgast Overtagit, fastigheten eller
da en ny agare inte stallt, krav pa en ledig lagenhet.



Tabell 4.4 Privatpersoner fordelade efter de avyttrade objek-
tens storlek, innehavstid och 6verlatelsemotiv

Innehavstid Fastilphetsstor-
Overlatelsemotiv ar) lek ifkvm ly)
<10 >10 <500 >500
Hog alder 17 70 44 52
Dalig Ibnsamhet eller
kapitalrestriktioner 34 19 17 40
Annat, motiv 52 16 39 20
N\
Summa procent 103 105 100 112
Summa antal 29 39 41 27
1) | tabellen har inte kombinationsfall sarredovisats. De samman-

lagda procenttalen 6verstiger darfor 100 procent

Dalig Ionsamhet som motiv anges framst av personer som en
kortare tid innehaft relativt, stora objekt, se tabell 4.4. En for-
klaring dartill kan vara att motiven for dgandet i storre utstrack-
ning har varit, ekonomiska vid innehav av storre fastigheter.

Pa en frdga vad man menar med dalig I6nsamhet refererar man
ofta till betalningsnettot efter skatt och ibland aven till direkt-
avkastningen pa eget kapital. Det framkommer aven att avytt-
ringarna ofta foranleds av en kombination av dalig l6nsamhet och
att ett storre atgardsbehov, som utbyte av rorstammar aktuali-
seras. Forvaltningen var da inte tillrackligt 16nsam for att mo-
tivera ett fortsatt innehav. Inget talade for att en eventuell
investering skulle forranta sig i form av 6kad avkastning eller
vardestegring.

Vid sidan om dalig I6nsamhet anfor vissa ocksa att den egna
handlingsfrineten successivt, inskrankts. Man asyftade da t ex bo-
stadsanvisningslagen och att. hyresgastféreningens position och
inflytande successivt, har forstarkts gentemot, fastighetsagaren.
Man har kant sig papassad och fatt krav frAn hyresgastforeningen
att vidta atgarder som man sjalv int.e ansett, befogade, vare sig
ur funktionell eller estetisk synpunkt. Aven om kraven pa at-
garder var befogade har man haft. svart, f& hyresgasterna inse att
atgarderna skulle ske planmassigt.

Juridiska personer

De Overlatelsemotiv som anfors av juridiska personer ar delvis av
annan karaktéar an de motiv som anfors av privatpersoner. Fore-
tradare for rorelsedrivande foretag anfor bl a att. verksamheten
stallt, krav pa storre och mer andamalsenliga lokaler. En dras-
tiskt, minskad omsattning till foljd av en trafikreglering har ocksa
i ett fall framkallat krav pa en annan lokalisering.
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Fastighetsforvaltande foretag (byggnadsforetag) anger skal som
att objekten inte passar in i forvaltningsorganisationen pa grund
av fastighetens storlek, anvandningsséatt, lage eller tekniska
status. Andra motiv som anges ar dalig I6nsamhet, och avveckling
av verksamheten.

4.5 En summering

Den hittills férda diskussionen visar att, det finns vitt, skilda mo-
tiv for forvarv (kop) och overlatelser av hyresfastigheter. For-
varvsmotiven finns pa en skala; fran renodlat, ekonomiska motiv
- att forranta kapital - till motiv av social-ekonomisk art. - att
skaffa en egen bostad.

| kapitel 2 diskuterade vi fem schabloner av forvarvare/for-
valtare;

o} kapitalplaceraren

0 byggaren/férnyaren
0 spekulatdren

0 egenutnyttjaren

0 passivisten.

Hittills anser vi oss ha identifierat kapitalplaceraren, byggaren/for-
nyaren och egenutnyttjaren.

Egenutnyttjaren ar den antalsmassigt dominerande gruppen. Det.
finns grovt sett. tvd grupper av egenutnyttjare. For det. forsta en
stor grupp fysiska personer som forvarvat ofta sméa fastigheter
med motiv att. bo dar. F6r det andra en mindre grupp fysiska och
juridiska personer som anskaffat fastigheten for att. 16sa lokalbe-
hovet for ndgon typ av naringsverksamhet. Den forst, namnda
gruppen har inga uttalade forrantningskrav och man har motiv
som i stora stycken liknar villakdparnas. Aven den sistnamnda
gruppen egenutnyttjare saknar uttalade forrantningskrav pa fas-
tighetskapitalet,. Fastigheten ar for dessa en av flera produk-
tionsfaktorer.

Forsakringsbolagen &r rena kapitalplacerare. Dessutom finns
kapitalplaceringsmotiv dven hos andra kategorier dgare. Det
finns ett starkt samband mellan férekomsten av kaptialplace-
ringsmotiv och forvaltningsenheternas storlek.

Av de identifierade kategorierna ar byqqaren/férnyaren den mest
diffusa. Ett lika bra namn ar kanske "forvaltaren". Fortlbpande
fastighetsforvaltning av ett. storre fastighetsbestdnd som ger
regelbundna avkastningar ar ett kdnnetecken for forvaltaren.

For gruppen fysiska personer ar 6verlatelsemotiven framst, av
social art; framst d4 hog alder. De sociala motiven kan kombi-
neras med forvantade storre atgarder i fastigheten som da kan
vara den utldsande faktorn. Hos juridiska personer framkommer
framst, skal som att fastigheten int.e langre passar in i det, for-
valtade bestandet.
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Motivbilden tas ocksa upp i andra undersékningar - framst
Lundstrom- Forsberg-Garph (1983), Lundstrom-Jacobsson-
Pett.ersson (1985) och Westman (1983). Vi kan konstatera att det.
har funna moénstret stammer med tidigare iakkt.agelser. Framfor
allt framkommer skalfaktorns betydelse. Med en grov schabloni-
sering kan vi saga att sma och aldre fastigheter férvarvas av
fysiska personer som pa s& satt skaffar sig bostad. Stora och
nyare fastigheter forvarvas av juridiska och fysiska personer med
kapitalplaceringsmotiv.



5 AGARESKIFTETS GENOMFORANDE

5.1 Inledning

Foregaende kapitel agnade vi &t drivkrafterna bakom &agare-
bytena. Saval forvarvs- som overlat.elsemotiv beskrevs. | detta
avsnitt beskriver vi delar av den process som leder fram till ett
agareskifte och belyser darfor;

0 hur och mellan vilka parter transaktionerna agt rum
o} hur kontakten mellan parterna etablerats
0 vilken marknadsinformation parterna haft

o} vilka beddmningar av ekonomisk och teknisk natur som fore-
gatt fastighetskopen

0 hur fastighetsképen finansierats.

Dessutom aterger vi de berérda parternas upplevelser och er-
farenheter av agareskiftet under rubriken "problemfyllda mo-
ment". Kapitlet avslutas med en summering.

Men forst nagra preciseringar:

Analyserna sker i forsta hand med utgangspunkt fran de nyblivna
agarnas agerande pa fastighetsmarknaden. Betraffande vilka
bedomningar av ekonomisk och teknisk natur som foregatt fastig-
hetskdpen avser framstallningen endast de dgare som forvéarvat
fastigheten genom kép fran nagon utomstdende person eller fore-
tag. Orsaken till detta ar att det samspel som skisserats i kapitel
2 mellan marknad och forvaltning endast torde ha begrédnsad
giltighet nar forvarven sker mellan néra anhoriga eller mellan
parter som pd annat satt ar nara knutna till varandra. Vid dessa
senare forvarv - liksom aven vid benefika forvarv - stannar fastig-
heten vanligtvis kvar inom familjens eller foretagens égo. Det
framgéar ocksd av bakgrundsmaterialet att priser som noteras vid
forvarv mellan narstdende som regel understiger marknadsprisni-
van for likartade fastigheter.

5.2 Informationen pé fastighetsmarknaden

Fastighetsmarknaden har manga sardrag jamfort med andra varu-
marknader. Till dessa sardrag hor att flertalet kdpare och séljare
har begransad erfarenhet av fastighetsaffarer. Prisinformationen
ar dartill sparsam och parterna pad marknaden oinformerade.
Foljden darav kan bli stora prisvariationer, se t ex figur 17.1

(s 146).

Att, prisinformationen ar sparsam och dartill ofta svértolkad
beror p& den ringa omséttningen och att de fastigheter som om-
satts ar olikartade, bade tekniskt och lagesmassigt.

En annan bidragande orsak till bristen p& marknadsinformation ar
att. alla utbjudna fastigheter inte blir bekanta for alla intresse-
rade kopare. Det beror delvis pd délig marknadsféring men ocksa
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pa att kretsen av presumtiva kopare vid vissa forsaljningar med-
vetet begransas. | de senare fallen kan det rdra sig om forsalj-
ningar inom familjen eller mellan parter som pad annat satt har
nara anknytning till varandra.

En uppfattning om hur stor andel av férsaljningarna som sker
"internt” kan f&s av nedanstdende uppstéllning som visar mellan
vilka parter de har aktuella transaktionerna har agt. rum. Det bor
observeras att avyttrade och forvarvade fastigheter till stora
delar avser skilda fastighetsbestdnd (se avsnitt 18.5).

Fastigheten (enligt saljaren) sald till: %
Utomstdende person eller foretag 73
Vasteras kommun 8
Tidigare bostads- eller lokalhyresgast 7
Slakting eller bekant 7
Familjemedlem 5

Fastigheten (enligt képaren) kopt av; %
Utomstdende person eller foretag 85
Familjemedlem eller slakting 10
Bekant 3
Koncernbolag (internkdp) 2

Av sammanstéllningen ovan framgar att i storleksordningen 10

till 15 procent, av alla forsaljningar sker inom familjen, mellan
bekanta eller mellan parter som pa annat satt ar knutna till varand-
ra. Men aven nar forvarven sker mellan utomstaende parter ar

det relativt vanligt, att saluférandet av fastigheterna inte sker
oppet. Exempel harpd ar att. en bostads- eller lokalhyresgast, fatt.
ett, erbjudande eller en forfrdgan om att Overta fastigheten. Det.
framgar ocksd att kopare och saljare ofta far kontakt med varand-
ra via informella informationskanaler och utan nagon foregdende
oppen marknadsfoéring. Rykten, tips och férmedling av gemensam-
ma bekanta spelar da en stor roll. Det.ta understryks av att endast
halften av de intervjuade fastighetsagarna fatt kontakt, med
saljaren via maklare eller annars via annons i dagspressen.

En stor del av fastighetsmarknaden ar salunda stangd. Antalet
fastigheter som forsaljs varje ar ar forhallandevis litet. En stor
del av detta utbud nar dartill inte ut till alla potentiella kopare.
Prisinformationen pd marknaden blir darigenom sparsam liksom
aven antalet alternativa objekt.

Bade kopare och saljare ar 6verlag oinformerade om situationen
pa fastighetsmarknaden. Framfor allt ar detta kannetecknande
for det stora antalet, forst.agdngskopare. Till bilden hor ocksa att
kopen i manga fall foregas av en begransad s6kprocess. Vanligt-
vis ar man spekulant pa ett enstaka objekt. Marknadsutbudet ar
dartill ofta begransat till foljd av personliga krav och énskemal
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betréaffande fastighetens lage och andra egenskaper. En del kop
och forsaljningar forefaller dven ske genom nagot, som kan liknas
vid en tillfallighet. Mot den bakgrunden &r det inte forvanande
att ménga kopare och séljare gar in i en fastighetstransaktion
med bristfallig marknadsinformation. En brist som mahanda kan
elimineras nagot nar méklare ar involverade i 6verlatelseproces-
sen eller nar parterna anlitar varderingsexpertis.

5.3 Koparnas ekonomiska och tekniska bedémningar

Flertalet kdpare har enligt ovan liten erfarenhet, av fastighets-
affarer och ar dartill oinformerade om situationen pa fastighets-
marknaden. Darfor ska vi i det foljande narmare diskutera vilka
beddmningar av ekonomisk och teknisk art som utfors infor ett
kop. Vi ska ocksa se i vilken utstrackning utomstédende expertis
- varderare och byggnadstekniker - anlitas vid beddmningarna.

Ekonomiska bedémningar

Var fjarde agare anger att man anlitat utomstaende varderings-
expertis i samband med fastighetskdpet. | vilken utstrackning
varderingsexpertis anlitats varierar dock mellan olika agare-
grupper, se tabell 5.1.

Tabell 5.1 Forekomsten av utomstdende varderingsexpertis
vid kop gjorda av olika agarekategorier.

Agarekategori Anlitat fastighetsvéarderare
Fysiska personer 19 av 77 (25 procent.)
varav; egenutnyttjare 11 av 50 (22 procent.)

kapit.alplacerare 8 av 27 (30 procent)
Juridiska personer 7 av 27 (26 procent)
varav;  byggnadsforetag,

forsakringsbolag 0 av 15 ( 0 procent)

Ovr jur personer 7 av 12 (58 procent)
Samtliga 26 av 104 (25 procent)

(11 slaktkdp och tva kép med intressegemenskap mellan kopare
och saljare (internkdp) &r ej medtagna. Darutover ett bortfall).

Ovriga juridiska personer

Den &agaregrupp som i storst utstrackning anlitar utomstaende
varderingskonsulter &r dvriga juridiska personer. VVarderingsupp-
dragen motiveras for dessa av otillrackliga egna kunskaper och
behovet av tillforlitliga beslutsunderlag.
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| de fall dvriga juridiska personer varit, uppdragsgivare har var-
deringsuppdragen vanligen avsett en beddmning av fastighetens
marknadsvarde. Flertalet av dessa foretag efterfrdgar dessutom
likviditet.sanalyser, tekniska beskrivningar eller beddmningar av
foljdkostnaderna for att anpassa fastigheten efter egna behov
och onskemal. Daremot efterfragar man sallan nagon Ionsam-
hetsbeddmning. Detta forklaras av att lokalbehovet var viktigast
eller av att syftet med fastighetskopet var att bedriva annan
affarsverksamhet. Liknande skél anfors &ven av de foretag som
varken anlitat varderingsexpertis eller utfort, egna kalkyler.

Byggnadsfoéretag och forsakringsbolag

Byggnadsforetagen anser genomgaende att den egna kompe-
tensen i varderingsfragor ar tillracklig. Ménga av dessa foretag
anser sig dessutom ha god marknadskannedom.

Byggnadsforetagen gor ofta ndgon form av I6nsamhetsbedom-
ning. Hur det begéarda priset, forhaller sig till marknadsvardet har
da i regel underordnad betydelse. Nar kopen avser sanerings-
mogna fastigheter styrs kopbenégenhet.en och det pris man ar
villig att betala av ombyggnadskost.nader, mojligheten att erhalla
statliga 1&an och vilka framtida hyresintakter som kan pariaknas
efter en genomford ombyggnad eller modernisering. Ar avsikten
att avyttra fastigheten efter en genomférd upprustning utgor
skillnaden mellan det. bedémda forsaljningspriset och ombygg-
nadskostnaden en grans for hur mycket, man kan erlagga for ob-
jektet, se dven Larsson-Sundberg (1982). Dartill kan aven be-
hovet av sysselsattning styra saval byggnadsféretagens agerande
pa fastighetsmarknaden som vilka bedémningar som gors infor
ett fastighetsforvarv.

Aven forsakringsbolagen goér som regel egna kalkyler. D& oft.ast
nagon form av I6nsamhetsbedémning.

Privatpersoner

Bland det. stora antalet privatpersoner som agerar pa fastighets-
marknaden ar det. svart att finna nagot enhetligt beteendemonster
med avseende pa vilka ekonomiska bedémningar och 6verviaganden
som sker infor fastighetsforvarven. Vissa skillnader kan dock
observeras mellan privatpersoner med olika motiv for att anskaffa
och inneha hyresfastigheter. Privatpersoner med renodlade ekono-
miska forvarvsmot.iv forefaller dd att utféora mer omfattande
analyser infor ett. fastighetskop an de som koper fastigheter for
eget. boende.

Kopare med boendemotiv i forgrunden utfor sallan (eller later
sdllan utfora) beddmningar av fastighetens marknadsvéarde. Drygt.
20 procent, anlitar utomstdende varderingsexpertis och mindre an
10 procent, véarderar sjalva fastigheten.

| de fall varderingsexpertis anlitas sker detta vanligen sedan
kopare och saljare kommit, 6verens om priset. VVardeutlatandet
utgor da endast, underlag for belaning och paverkar saledes inte
priset.



De skal som anférs av egenut.nytt.jarna for att inte anlita varde-
ringsexpertis har nedan inordnats gruppvis i fallande rangordning.

o Ansag det ej ndodvandigt
Ansag att priset var skaligt

o Vardering/kalkyl av méklare
o] R&dgjorde med anhdriga/bekanta

o Pressad av maklare p g a stort intresse for kdp
Tidsbrist
Obeténksam

o Litade pa saljaren
o) Kopet formedlades av en bekant

o Saljarens marknad
Litet utbud

Vanligtvis ar det en kombination av flera olika faktorer som
foranlett koparna att inte géra nagon formell vardering av fas-
tigheten. Det begarda priset har av manga ansetts som skaligt i
forhallande till vad en ordinar villafastighet betingat pd mark-
naden. Dartill har man i manga fall haft. 6verlaggningar med
anhoriga eller bekanta. Eller ocksd har man litat pa att saljaren
inte begart ett dverpris for fastigheten. Utbudet pd marknaden
har ocks& varit litet och man har haft fa objekt att valja mellan.
Nagon direkt valsituation har darigenom inte forelegat.

Bland fysiska personer som &ar egenutnyttjare ar aven lonsam-
hetskalkyler sparsamt forekommande. Detta forklaras av att
man inte har nagra forrantnings- eller vinstmotiv. Fastigheterna
kops i forsta hand for bostadsandamal. Att fastigheterna dess-
utom ar sma och endast innehaller ett fatal lagenheter har varit
andra skal som aberopats for att inte utfora lonsamhetskalkyler.

Med undantag for kop som formedlas av maklare ar det ocksa
relativt ovanligt att likviditets- eller boendekostnadskalkyler
upprattas. Overslagsvisa likviditet.sbedémningar férekommer
dock som regel. Kdoparna har med f& undantag varit inforstddda
med att forvaltningen skulle uppvisa ett underskott under de
forsta innehavsaren. Dessa underskott har i de flesta fall kunnat
forutses och har ofta varit medvetet kalkylerade, se avsnitt
12.2.1 vissa fall har dock kalkylerna varit daligt underbyggda,
vilket ofta lett till ett sdmre resultat, &n forvantat, se vidare
avsnitt 5.5.

Drygt halften av de privatpersoner som anskaffat, en hyresfastig-
het med det priméara syftet att. vardesékra och placera kapital
har utfort eller 1atit utfora en marknadsvardebedémning infor
fastighetskopet. Vanliga motiv harfor har varit "att ej betala
Overpris" och "for att komma overens om ett. relevant, pris". | de
fall varderingsexpert.is anlitas for att bedoma fastigheternas
marknadsvarde efterfrAdgar man vanligtvis ocksd en beddémning
av det. ekonomiska utfallet i form av en I6nsamhets- eller likvi-
ditetskalkyl.



Aven nar varderingsexperf.is inte anlitats utfor kapitalplacerarna
som regel ndgon form av schablonmassig l6nsamhets- eller likvi-
ditetsanalys. | nagra fall baseras bedémningen pa erfarenheter
fran tidigare fastighetskop och fastighetsinnehav. Det fore-
kommer aven att en uppstéllning enligt deklarationsblanketten
av de forsta arets forvantade intakter och kostnader tjanat som

beslutsunderlag.

De kapitalplacerare som varken anlitat varderingskonsulter eller
utfort ndgra egna "mer detaljerade” analyser anfor i stort sett
samma skél harfor som egenutnyt.tjarna.

Tekniska beddmningar

Av sammanstéllningen i tabell 5.2 nedan framgar hur stor andel
av koparna som latit fastighetskdpet foregds av en fackmanna-
massig besiktning. Fackmannamassig avser att fastigheten ska ha
besiktigats av en fackman p& omréadet. Denna fackman kan vara
koparen sjalv om denne anser sig besitta erforderlig byggnads-
teknisk kompetens eller ndgon utomstéende person med bygg-
nadstekniska yrkeskunskaper.

Tabell 5.2 Forekomsten av fackmannamassiga besiktningar
vid kop gjorda av olika agarekategorier.

Agarekategori Fackmannamassig besiktning
Fysisk person 23 av 75 (31 procent)
varav; egenutnyttjare 12 av 49 (24 procent)

kapitalplacerare 11 av 26 (42 procent)
Juridisk person 22 av 27 (81 procent)
varav; byggnadsféretag/

forsékringsbolag 14 av 15 (93 procent)

Ovr jur personer 8 av 12 (67 procent)
Samtliga 45 av 102 (44 procent)

(11 sléaktkdp och 2 kdp med intressegemenskap mellan képare och
saljare (int.ernkdp) ej medtagna. Darutover 3 bortfall).

Det ar forhallandevis stor andel av fastighetsagarna (56 procent)
som genomfort fastighetskopen utan ndgon foregdende besiktning
av fackmannamassig karaktar. Framfor allt privatpersoner an-
litar i liten utstrackning byggnadsteknisk expertis.

Skalen for att inte vidta ndgon fackmannamaéssig besiktning har
nedan inordnats gruppvis i fallande rangordning. Exempel pa svar
ges for varje grupp.

0 Egen beddmning tillracklig
Ansag/trodde att jag skulle klara det sjalv
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o} Lit.ade pad de upplysningar jag fick frdn den tidigare agaren
Utsago fran portvakten godtogs
Bolagsagd och val underhallen alla ar

o Fastigheten verkade bra, flera spekulanter
Lagt/acceptabelt pris
Trodde knappast att det skulle tillfora nigot vasentligt.

o} Pressad av maklare pga manga intresserade av kop
Tidsbrist
Obetanksam

s} Varderingsinstrument. som underlag

o} Kopet avsag total ombyggnad
Saneringsfastighet

o} Kande till fastigheten sedan tidigare

En fackmannamaéassig besiktning har av en del utforts i "egen
regi" medan andra har anlitat utomstaende expertis. Till den
forra kategorin hor framst byggnadsforetagen. Nagra av de skal
som anget.ts for att anlita utomstdende expertis anges nedan.

Bristande egen kunnighet i byggnadstekniska fragor
Veta vad man koéper

For att upptacka storre fel

Undvika patalig brist eller fel i fastigheten
Osakerhet om fastighetens svaga punkter
Fastigheten verkade vara i behov av reparationer
Aldre fastighet

Normalt férfarande

Sjalvklart!

OO OO0 OO0 o0 o

5.4 Finansiering av képen

Fastighetskdpen finansieras i allmanhet med stor andel lanat
kapital. Den egna kontantinsatsen ar ofta mindre &n 25 procent.
Skillnaden mellan olika agaregrupper ar i detta avseende sma, se
tabell 5.3.

Tabell 5.3 Andelen eget kapital (kontantinsats) vid fysiska och
juridiska personers kop av hyresfastigheter.

Andelen eget kapital Fysiska  Juridiska Samtliga
i procent av kopeskillingen personer personer

0-25 68 60 66
25 - 50 28 25 27
50 - 75 2 4 3
75 -100 2 11 4
Summa procent 100 100 100
Summa antal 87 28 115

(Bortfall 2 1 3)
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De faktorer som framst, paverkar den egna kapitalandelens storlek
ar tillgangen pa krediter, den egna betalningsférméagan och skat.te-
aspekter. Aven lanevillkor och likviditetsaspekter har viss bety-
delse, se tabell 5.4

Tabell 5.4 Faktorer som paverkat kontantinsatsens storlek vid
fysiska och juridiska personers forvarv av hyresfas-

tigheter.

Faktorer som paverkat Fysiska  Juridiska Samtliga
kontantinsatsens storlek personer  personer

Majligheten att, fa lan 61 38 56
Den egna betalningsformagan 46 85 55
Skatteaspekter 36 8 30
Villkoren for nya lan 14 12 14
Likviditetsaspekter 7 12 8
Summa procent 1641} 155 163
Summa antal 85 26 111
(Bortfall 4 3 7)

1) Kombinationsfall har ej angivits. Summan av procenttalen
Overstiger darfor 100 procent.

Kreditmadjligheter och skatteaspekter framhéavs i stérre utstrack-
ning av privatpersoner é&n ovriga agaregrupper. For de senare
(byggnadsforetag, forsakringsbolag och 6vriga juridiska personer)
har framst tillgdngen pa eget kapital varit avgérande for hur
kopen finansierats.

Att lanevillkoren har mindre betydelse for lanebenagenheten
beror till stor del pd att manga kopare &ar starkt beroende av
krediter. Koparna anger ofta att en hog belaning varit en forut-
sattning for kdpets genomfdrande. Kdparen Overtar i regel be-
fintliga 1&n men tar dessutom nya lan. Aven siljarreverser fore-
kommer i relativt stor utstrackning.

Att kreditberoendet varit omfattande indikeras av att képarna
inte anpassat den egna kapitalinsatsen till de stigande rantorna
under slutet av 1970- och bdrjan av 1980-talet, se tabell 5.5
nedan. De stigande rantorna har dock sannolikt lett till likvidi-
tetsproblem och att. madnga mindre kapitalstarka (kreditberoende)
kopare utestangts frdn marknaden.



Tabell 5.5 Andelen eget kapital vid forvarv av hyresfastigheter
under olika tidsperioder.

Andelen eget kapital i Forvarvsar

procent av kopeskillingen 1970-75  1976-78  1979-81
0-25 66 68 63
25 - 50 25 22 34
50 - 75 - 7 -
75 -100 8 2 3
Summa procent 100 100 100
Summa antal 36 42 37
(Bortfall 2 1 -)

Det ar betydligt stérre andel kdpare i den yngsta aldersgruppen
som finansierat fastighetskdpet med en liten andel eget kapital,
se tabell 5.6. Yngre individer har sannolikt en mindre kapital-
styrka men samtidigt storre riskbendgenhet an aldre alders-
grupper. Andelen kopare for vilka finansieringen delvis styrts av
skatteaspekter ar dock storst i gruppen 40-50 ar, se tabell 5.6
och 5.7.

Tabell 5.6 Andelen eget kapital vid kdp av hyresfastigheter
for kopare i olika aldrar.

Andelen eget kapital i Kdparnas alder
procent av kopeskillingen vid férvarvstidpunkten
<40 ar 40-50 ar >50 ar
0-25 84 54 56
25 - 100 16 46 44
Summa procent 100 100 100
Summa antal 38 26 23
(Bortfall 2 - -)

Tabell 5.7 Faktorer som paverkat kontantinsatsens storlek vid
kop av hyresfastigheter for kopare i olika aldrar

Faktorer som paverkat Képarnas alder
kontantinsatsens storlek vid forvarvstidpunkten
<40 ar 40-50 ar >50 ar
Mojligheten att fa lan 64 65 52
Den egna betalningsférmégan 53 31 52
Skatteaspekter 28 54 30
Villkoren for nya lan 8 3 9
Likviditetsaspekter 14 6 22
Summa procent 1671) 159 165
Summa antal 36 26 23
(Bortfall 4 - )

1) Kombinationsfall har inte angivits. Summan av procenttalen
Overstiger darfor 100 procent.

5—Q5



55 Problemfyllda moment

De moment, vid forvarvet som kdparna anser mest. besvarliga ar
att bedoma fastighetskopets framtida ekonomiska konsekvenser
och att uppskatta kostnaderna for erforderliga reparationer.
Kapitalanskaffningen och bedémningen av fastighetens tekniska
status ar andra besvarliga moment. Enstaka fastighetsagare har
dartill anfort problem forknippade med

uthyrning

evakueringskostnader

erhalla nédvandiga tillstand

andrade forutsattningar till foljd av politiska beslut, t, ex
vad avser beskattning.

O o o o

Se vidare tabell 5.8.

Tabell 5.8 Fastighetsagarna fordelade efter vilka moment.
som man ansdg mest. besvarliga i samband med
fast.ighetsforvarvet.

Problemfyllda moment. Fysiska  Juridiska Samtliga
personer  personer

Beddmningen av fastighetskdpets
framtida ekonomiska konsekvenser 49 70 53

Att uppskatta kostnaden for

erforderliga reparationer 38 13 32
Kapitalanskaffningen 16 9 14
Beddmningen av fastighetens

tekniska status 16 - 13
Annat 4 9 5
Inga problem alls 2 9 4
Summa procent. 1257 110 121
Summa antal 83 24 107
(Bortfall 6 5 11)

1) Kombinationsfall har ej sarredovisats varfor summa procent
ar storre an 100

Problem med att bedéma fastighetens tekniska status och att
uppskatta kostnaderna for erforderliga reparationer har framst
framhéavts av privatpersoner. D& framst av personer utan bygg-
nadstekniska yrkeserfarenheter, se tabell 5.9. Manga av de nu-
varande agarna patalar att. man vid ett, ytterligare forvarv skulle
gora en noggrannare besiktning och kost.nadsbeddmning.
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Tabell 5.9 Problemfyllda moment i samband med ett kop av
en hyresfastighet for kbpare med olika erfarenhets-
bakgrund.

Problemfyllda moment Privatpersoner med (Ja) eller utan
(Nej) byggnadstekn yrkeskunskaper”'
eller forvaltningserfarenhet

Ja Nej
Bedtma fastighetskopets
framtida ekonomiska
konsekvenser 71 31
Uppskatta kostnaden for
erforderliga reparationer 21 49
Kapitalanskaffningen 13 18
Bedtma fastighetens
tekniska status 5 24
Annat problem 5 -
Inga problem alls 3 2
Summa procent 118 124
Summa antal 38 45
(Bortfall 2 4)

1) Bygg, el eller VS

Det ekonomiska utfallet i forvaltningen under de forsta innehavs-
aren har i vissa fall blivit samre &n forvantat. Delvis beroende pa
externa faktorer som diskontohéjningar och 6kade kostnader for
bransle. Men ocksa beroende pa att kostnaderna for att atgarda
de brister som foreldg vid forvarvet blivit hégre an vad man
kalkylerat, med. Dartill har atgarder aktualiserats som man inte
uppmarksammat vid forvarvet.

5.6 En summering

De enligt var mening viktigaste slutsatserna av de forda dis-
kussionerna kan sammanfattas som i punkterna nedan:

o} En relativt stor del av de fastigheter som séljs kommer inte
ut p& den allmanna marknaden. Det. noterbara utbudet blir
darfor begransat pa en lokal delmarknad. Och bristande
marknadsinformation ger grund for stor prisspridning.

o} De flesta kop gors utan att utomstdende expertis utfor
nagon form av ekonomisk eller teknisk bedémning. Detta
galler framfor allt, vid kop av mindre hyresfastigheter.

0 Fastigheterna finansieras regelmassigt, med liten andel (0-25
procent) eget kapital.

Har kan vi jAmfora med Lundstrom-Jacobsson-Pettersson (1985)
som finner att medianen for kontantinsatsen i stora och sma
forvaltningar &r ca 15 procent.. Liknande hdga siffror redovisas
av Westman (1983).



Vad avser forekomsten av Iénsamhetsbeddmningar ger olika re-
ferenser motstridiga uppgifter. Larsson-Sundberg (1982) finner
ocksé att byggnadsforetag och forsakringsbolag for de mest om-
fattande tekniska och ekonomiska beddémningarna infor ett kop.
Enligt Westman (1983) ar det dock aven vanligt med l6nsamhets-
bedomningar for 6vriga kbparekategorier. Vi tror dock att West-

man har en relativt "liberal" definition pa begreppet lI6nsamhets-
beddmning.

Vi har frapperats av att méanga fastighetskop till synes baseras
pé bristfalliga beslutsunderlag. Prisinformationen ar sparsam och
detaljerade analyser av likviditet och I6nsamhet gors séallan.
Manga kop sker ocksd utan nagon besiktning. Franvaron av eko-
nomiska och tekniska beddmningar kan leda till framtida finan-
sierings- och likviditetsproblem, d& den ekonomiska beredskapen
infor ett "oupptéickt.” atgardsbehov kan vara lag.
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6 AGAREANKNUTNA FORUTSATTNINGAR FOR FASTIG-
HETSFORVALTNINGEN

6.1 Inledning

| de féregdende kapitlen har vi diskuterat motiven for kép och
overlatelse samt forfarandet, vid dverlatelsen. Nu fokuserar vi
intresset mot fastighetsférvaltningen och dess organisation efter
forvarven. Darvid beskriver vi ocksé koparnas praktiska och
ekonomiska forutsattningar att bedriva fastighetsforvaltning.

Observeras bor att framstallningen i detta kapitel aven avser de
agare som forvarvat sina fastigheter benefikt, (22 av 140
forvarv).

6.2 Graden av egenforvaltning

I vilken utstrackning de 140 "nyblivna" &garna sjalva eller via ett
eget foretag handhar den tekniska, ekonomiska och
administrativa forvaltningen framgar av nedanstaende tabell.

Tabell 6.1 Graden av egenforvaltning bland nyblivna &agare till
hyresfastigheter

Teknisk forvaltning Procent
(skotsel, drift och lépande underhall)

Helt 69
Delvis 24
Inte alls 7

Ekonomisk forvaltning
(hyresavisering, bokforing etc)

Helt 87
Delvis 9
Inte alls 4

Administrativ forvaltning
(hyresgastkontakter, avtalsfragor, planering etc)

Helt 83
Delvis 15
Inte alls 2

Av tabell 6.1 framgéar att manga fastighetsagare skoter forvalt-
ningen sjalva. Narmare 70 procent handhar helt och héllet sjalva
den lépande fastighetsskoétseln. Dartill handhar nédrmare nio av
tio agare all administration och ekonomi. Det stora personliga

gngagemanget ska ocksd ses mot bakgrund av motiven for
agandet.



68

Manga forvaltningar ar dessutom for sma for att bara en hel-
eller deltidsanstalld fastighetsskotare.

Framfor allt byggnadsféretag och innehavare till sma forvalt-
ningsbestdnd handhar sjalva saval den kamerala som den tekniska
forvaltningen inklusive fastighetsskotarefunktionen. Bland pri-
vatpersoner ar det framst dgare som bor i den egna fastigheten
som sjalva skoter hela fastighetsforvaltningen. Fastigheter som
forvarvats genom arv eller gava forvaltas daremot mindre ofta
helt och héllet av adgaren, se tabell 6.2.

Tabell 6.2 Graden av egenfdrvaltning hos olika kategorier av
nyblivna agare till hyresfastigheter

Agarekategori Grad av egenforvaltning
Helt Delvis Inte alls

Fysiska personer

varav; egenutnyttjare 43 13 -
kapitalplacerare 16 15
benefika forvéarvare 6 15 1

Juridiska personer

varav; byggnadsféretag 10 3 -

Ovr jur personer 10 5 1
Samtliga (antal) 85 53 2
6.3 Forvaltningskunnande

Bland stora och medelstora forvaltningsforetag bedrivs ofta
forvaltningen yrkesmassigt. Forvaltningen kan handhas av ex-
terna forvaltare. Men vanligen skdts den internt via en egen
forvaltningsorganisation. Till denna kategori forvaltare hor framst
byggnads- och fastighetsbolag samt kapitalplacerande institu-
tioner som t ex forsakringsbolag.

I sma forvaltningar bedrivs forvaltningen under helt andra be-
tingelser. Den finansiella styrkan &ar ofta lagre jamfort med storre
foretag. Man har inte samma modjligheter att internfinansiera
kapitalkravande atgarder genom omfordelning av kostnaderna
inom forvaltningsenheten. Agaren, féretradesvis en privatperson,
skoter dartill vanligtvis sjalv hela eller stora delar av forvalt-
ningen. Den forvaltningskompetens som erfordras samlas darfor
ofta pa en enstaka person eller ett fatal anstallda. Detta kan
medfora kunskapsbrister pa olika for forvaltningen centrala om-
raden.

De nyblivna dgarna till hyresfastigheter i VVasteras har ocksa
mycket varierande kunskaper och erfarenheter av fastighetsfor-
valtning. Detta galler framst den ant.alsmaéssigt stora gruppen
fysiska personer. Ett mindre antal av dessa har tidigare forvaltat
hyresfastigheter (13 procent). Andra ar eller har varit yrkes-
verksamma inom nagot for fastighetsforvaltning centralt omréde
som bygg, el, VVS (24 procent) eller administration och ekonomi



(20 procent). Drygt 40 procent av de nyblivha agarna har dock
varken forvaltat hyresfastigheter eller haft ekonomiska, admini-
strativa eller byggnadstekniska yrkeserfarenheter fore fastig-
hetsférvarvet.

Av figur 6.1 nedan framgar dven att forvaltningskunnandet varie-
rar mellan olika kategorier av privatpersoner. Bland egenutnyttjar-
na jamfort med kapitalplacerarna ar kunnandet 6verlag Iagt.

Detta forhallande avspeglas aven vid en jamforelse mellan agar-
nas forvaltningserfarenheter och forvaltningsbestandens storlek.

Av figur 6.1 kan vidare utlasas att forvaltningskunnandet ar
forhallandevis val utbrett bland juridiska personer. Framfor allt
hos byggnadsforetag aterfinns som regel en betydande forvalt-
ningskompetens. Och 6vriga juridiska personer har, om inte en
direkt forvaltningserfarenhet, ofta ett stort administrativt och
ekonomiskt kunnande.

OVRI6A JURI-
DISKA PERSONER
TYP AV KOMPETENS
FASTIGHETSFORVALTNING
administration/ekonomi
BYGG, EL ELLER VVS

INGEN ERFARENHET FRAN
OVANSTAENDE YRKESOMRABEN

BENEFIKA
FORVARVARE
> 1000
A KVM iy KVM LY KVM LY
Figur 6.1 Forvarvare av hyresfastigheter med erfarenhet, av
fastighetsforvaltning eller narliggande yrkesom-

rédden
a) Juridisk person

b) Fysiska personer efter typ av fang och for-
varvsmotiv

c) Fysiska personer efter forvaltningsst.orlek
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6.4 Ekonomiska forhallanden

Agarna till sma forvaltningsenheter &r nastan uteslutande fysiska
personer. For denna kategori sammanlénkas privat- och fastig-
hetsekonomin. Det ekonomiska utbytet av fastighetsinnehavet
kan darfor inte ses fristdende fran agarens ovriga personliga
ekonomi. Agarens marginalskatt och avdragsmojligheter avgor
vad som blir kvar av eventuella dverskott respektive vilka skatte-
effekter som fas vid underskott fran forvaltningen.

Privatekonomin har ocksa stor betydelse for hur dgaren kan agera
i forvaltningen. Och da sarskilt med avseende pa dennes mdojlig-
heter att vidta storre underhalls- och ombyggnadséatgarder. Dessa
atgarder maste till stor del finansieras med medel som hamtas
utanfor forvaltningen. Agaren kan antingen tillskjuta eget eller
lanat kapital. Tillforsel av eget kapital forutsatter dock att fas-
tighetsagaren har tillgang till likvida medel. Men &aven lane-
finansiering staller krav pa agarens kapitalstyrka. Kreditvardig-
heten kan paverkas och darigenom madjligheterna att erhalla lan
och villkoren for dessa. Privatekonomin har ocksa betydelse for
formagan att motstad de likviditetspafrestningar en lanefinansie-
ring kan medfora. En stark privatekonomi ger saledes agaren
stdrre handlingsutrymme att planera saval omfattningen som den
tidsmassiga forlaggningen av sadana storre atgarder vilka inte
kan finansieras via hyresintakter.

Privatpersoner har dock som regel en relativt I1ag kapitalstyrka.
Inkomsten vid sidan om fastighetsinnehavet avviker inte markant
frAn ett svenskt genomsnitt, se figur 6.2. Se ocksa avsnitt 15.7.

HELT ELLER DELVIS ANNAT MOTIV AN
EE»ET UTNYTTJANDE EGET UTNYTTJANDE

SAMMANRAKNAD
INKOMST (TKR)

1 0 -75

£3 Th -150

ra isi-

BESKATTNINGSBAR
FORMOGENHET (TKR)

[10

£3 i --wo

Figur 6.2 Fysiska personer fordelade efter férvarvsmotiv,
sammanraknad inkomst samt beskattningsbar for-
mogenhet. Inkomstar 1980. (Med sammanraknad
inkomst avses inkomst fore avdrag for underskott i

forvarvskalla och dvriga allménna avdrag samt fore
forlustavdrag)



Av figuren framgar ocksé att egenut.nyttjarna i genomsnitt har
lagre inkomst an kapitalplacerarna (och forvaltarna). For den
senare gruppen har ocksa skattedvervaganden i storre utstrack-
ning varit en del av motivbilden for ett fastighetsforvarv.

Medianinkomsten bland egenutnyttjarna var fér inkomstéret 1980
ca 70 tkr och for kapitalplacerarna ca 100 tkr.

Aven den skattepliktiga férmégenheten &r relativt 1&g, jmf figur
6.2. Av egenutnyttjarna redovisade dver 90 procent ingen skatte-
pliktig formdgenhet. Motsvarande andel bland forvarvarna med
huvudsakligen ekonomiska férvarvsmotiv var narmare 70 pro-
cent.

6.5 En summering

De enligt var mening viktigaste resultaten av de forda diskussio-
nerna kan kortfattat sammanfattas som i nedanstdende punkter:

0o  Graden av egenforvaltning ar betydande. | de sma forvalt-
ningarna skodter man i regel den tekniska, ekonomiska och
kamerala foérvaltningen sjalv. Det gér man ocksa i gruppen
juridiska personer, men med egenforvaltning bland dessa
avses att man har en egen forvaltningsorganisation som
skoter hela eller delar av férvaltningen.

o  Over héalften av egenutnyttjarna i gruppen fysiska personer
har fore kdpet ingen erfarenhet av fastighetsforvaltning.

o Egenutnyttjarna har i stort sett samma inkomstniva som
riksgenomsnittet for samtliga inkomsttagare.

Vi har har i forsta hand belyst situationen i sma forvaltningar
och i dessa ar informations- och beslutsvagarna ofta korta. Detta
medverkar ocksa till ett mindre behov av administrativa rutiner.
De smé forvaltningarna ar vidare flexibla till sin karaktar. Orga-
nisationen kan anpassas bade till hyresgasternas énskemal och
krav pa service, samt till dgarens forvaltningskunnande och den-
nes (mdojligheter) tid att delta i forvaltningsarbetet,. Bristande tid
eller kunskaper kan ocksd motas genom en kombination av egen-
forvaltning och anlitande av externa resurser. Dessa kan da avse
delar av den tekniska, administrativa och ekonomiska forvalt-
ningen. "Tvarkunnandet" kan dven kombineras med specialist-
kompetens. Den fas bl a genom att entreprendrer anlitas vid
behov av tekniska &tgarder. Det ekonomiska utrymmet for att
utnyttja entreprendrer kan dock vara begransat da sidoinkomster
och formdgenhet, nara ansluter till ett genomsnitt for inkomst-
tagare i riket.



7 FASTIGHETSANKNUTNA FORUTSATTNINGAR FOR
FORVALTNINGEN EFTER AGARESKIFTET

7.1 Inledning

| det foljande presenteras de nuvarande och de tidigare &garnas
bedémningar avseende fastigheternas tekniska status vid tid-
punkten for agareskiftet. Redovisningen avser dels olika bygg-
nadsdelar och dels fastigheterna totalt. | det senare fallet med
avseende pa om och i vilka avseenden det foreldg nagot atgards-
behov i fastigheterna vid tidpunkten for avyttringen respektive
overtagandet.

Det bor betonas att framstallningen bygger pa saljarnas och
koparnas egna (subjektiva) bedomningar av en handelse som i
forekommande fall ligger flera ar tillbaka i tiden. Avslutningsvis
jamfor vi de nuvarande och fore detta dgarnas beddmningar av
fastigheterna.

7.2 Den nuvarande dgarens beddémningar

De nuvarande &garnas asikter om fastigheternas tekniska status i
olika avseenden framgar av nedanstdende figur. Bedomningarna
avser skicket vid tidpunkten for 6vertagandet.

TAK

FASAD
FONSTER

VARMEISOLERING
VARMESYSTEM

VATTEN- 0 AVLOPPSSYSTEM

SOLv
MALNING 0 TAPETSERING

KOKSUTRUSTNING
SANITETSUTRUSTNING

X-  BEHOV AV UTBYTE/REPARATION |nom 1-3 AR
=% NYLIGEN ATGARDAD

Figur 7.1 De nuvarande &garnas bedémningar av fastigheter-
nas bostads- och byggnadstekniska status vid tid-
punkten for dvertagandet
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Enligt de nuvarande agarnas beddmningar forelag ett mer eller
mindre uttalat atgardsbehov i manga av de forvarvade fastig-
heterna. Framst betraffande fasader och invandiga ytskikt. Men
aven betraffande rérstammar, fonster och lagenhetsutrustning. |
flera fall har dessutom byggnadernas varmeisoleringsférmaga
beddmts vara otillfredsstallande.

Ett patagligt samband finns mellan den bedémda underhalls-
standarden och byggnadernas alder. Detta framgar av figur 7.2.

FASTIGHETER

% A
«*-]
m
TAK FASAD FONSTER ~VARMEISO- VARME-  VATTEN 0
LERING SYSTEM  AVLOPPS -
SYSTEM
LAGENHETER
% A s
60 -
GOLV  MALNING  KOKSUT-  SANITETS-
0 TAPET-  RUSTNING UTRUSTNING
5ERINO
Figur 7.2 Andelen fastigheter som bedémts vara i mindre bra

skick i olika avseenden vid tidpunkten for over-
tagandet. Procent, av antalet, fastigheter inom
respektive aldersklass

Fastigheter bebyggda fére 1940 har i betydligt, st6rre utstrack-
ning beddémts vara behaftade med brister an senare bebyggda
fastigheter. Detta med avseende pa saval byggnadernas inre som
yttre skick.

Aven 1940-talsbebyggelsen bedéms i manga avseenden vara i
mindre bra kondition. Och da& framst med avseende pa fasader,
varmeisolering och VVS-inst,ailationer.

For byggnader uppférda 1950 och senare ar framfor allt skador
pa fonster framtradande.



Av figur 7.3 framgar att skador pa fasader, fonster och dorrar i
nagot storre utstrackning uppmarksammas av agare till sma
byggnader. Detsamma galler skicket pa invandiga ytskikt som
malning och tapeter. Skador pa tak och t.akbelaggning ar daremot
vanligare pa storre byggnader.

% . FASTIGHETEN
60
40
20
TAK FASAD FONSTER VARME- VARME- VATTEN 0
ISOLERING SVSTEM AVLOPPS-
SYSTEM
LAGENHETER
% A
60 -
40 . STORLEK, KVM LV
<500
500-999
20 - 5 1000

GOLV MALNING KOKSUT- SANITETS-
0 TAPET- RUSTNIN6 UTRUSTNING
SERING

Figur 7.3 Andelen fastigheter som bedémts vara i mindre bra
skick i olika avseenden vid tidpunkten for éver-
tagandet. Procent av antalet fastigheter inom
respektive storleksklass

Beskrivningen ovan avser olika byggnadsdelar och deras under-
hallsstandard sdsom den uppfattats av den nuvarande &agaren vid
tidpunkten for 6vertagandet. | det foljande tar vi dessa beddém-
ningar som utgangspunkt for att beskriva forekomsten och omfatt-
ningen av atgardsbehovet i de enskilda fastigheterna.

Hur stor andel av de nyférvarvade fastigheterna som var i behov
av underhalls- och forbattringsatgarder i ndgot avseende redovi-
sas i tabell 7.1. Ett atgardsbehov har ansetts foreligga om nagon
av de byggnadsdelar som blivit foremal for redovisning bedomts
vara i ett sddant skick att ett utbyte eller reparation varit, aktu-
ell i nara anslutning till agareskiftet (inom tre ar frAn 6vertagan-
det). | tabell 7.2 har olika typer av atgardsbehov specificerats.

74



75

Tabell 7.1 Forekomst av atgardsbehov i ndgot avseende vid
tidpunkten for dvertagandet enligt forvarvarens
beddmning. Procent av antalet fastigheter i olika
alders- och storleksklasser.

Byggnadsar Atgardsbehov férel&g i nagot
Fastighetsstorlek avseende vid tidpunkten for
Overtagandet

Ja Nej Summa %
Byggnadsar
<1930 100 100
1930-39 88 12 100
1940-49 86 14 100
>1950 47 53 100
Storlek (kvm ly)
<500 88 12 100
500-1000 86 14 100
>1000 68 32 100
Samtliga 85 15 100

Tabell 7.2 Olika typer av atgardsbehov vid tidpunkten for
Overtagandet enligt forvarvarens bedémning. Pro-
centuell fordelning pé& fastigheter med olika bygg-

nadsar.
Typ av at- Nybyggnadsar Samtliga
gardsbehov

<1930 19301-39 1940-49 >1950
Enb bostads-
tekniska”™
atgarder 4 3 11 5
Enb byggnads-
teknisY(a")
atgarder 17 20 31 29 24
Bade bost.ads-
och byggnads-
t.ekniska at-
garder 79 65 44 18 56
Inget atgards-
behov forelag 12 14 53 15
Summa procent 100 100 100 100 100

1) Léagenhetsunderhall

2) Underhdll av gemensamma utrymmen, yttre underhall, under-
hall av installationer



Av tabell 7.1 kan vi utlasa att 85 procent av fastighetsagarna
ansag att det vid tidpunkten for dvertagandet forelag ett behov
av underhalls- och forbattringsatgarder. Av tabell 7.2 kan vidare
utlasas att atgardsbehovet i de flesta fall forefaller att vara
relativt omfattande. 56 procent av dgarna anger ett behov av
bade bostads- och byggnadstekniska atgarder. Detta motsvarar i
storleksordningen 2/3 av de fall dar ett, atgardsbehov konstaterats.
Behov av "enbart" byggnadstekniska atgarder anges av 24 procent
av dgarna medan 5 procent anger ett behov av "enbart" bostads-
tekniska atgarder.

Atgardsbehovet kan specificeras ytterligare. | de fall &tgards-
behovet, helt eller delvis avsdg bostadstekniska atgarder foreldg i
60 procent av fallen ett behov av att atgarda saval ytskikt som
utrustning i lagenheterna. 18 procent avsag "enbart" underhall av
lagenhetsytor (golv, vaggar och tak) och 22 procent enbart utbyte
av koks- och sanitetsutrustning.

Behovet av byggnadstekniska atgarder kan pd motsvarande satt
indelas i atgarder rorande installationer och atgarder avseende
ytskikt (tak, fasader, fonster och dorrar samt energibesparande
atgarder). Och i de fall ett behov av byggnadstekniska atgarder
foreldg avsags i 52 procent av fallen ett behov att atgarda bade
ytskikt och installationer, 37 procent "enbart" ytskikt och 11 pro-
cent. "enbart," installationer.

Av tabell 7.1 och 7.2 kan vidare utlasas ett klart samband mellan
nybyggnadsar och atgardsbehov (jfr aven figur 7.2). Saval frekven-
sen som omfattningen av atgardsbehovet tenderar att tka med
fastigheternas alder. Och den vanligaste situationen vid forvarv
av gamla och halvgamla fastigheter ar att det foreligger ett
behov av bade byggnads- och bostadstekniska atgarder. Noter-
bart ar ocksa att. samtliga (100 %) som forvarvat hyresfastigheter
med byggnadsar fore 1930 uppger ett atgardsbehov i ndgot avseen-
de .

Vidare kan noteras att behovet av byggnadstekniska atgarder ar
nagot storre an behovet av bostadstekniska atgarder. Detta galler
samtliga aldersklasser men &ar sarskilt, framtradande i den yngsta
aldersgruppen (fastigheter bebyggda 1950 och senare).

Allméanna omdémen

| de allra flesta fastigheter som 6verlats finns (enligt, de nuvaran-
de agarna) ett behov av underhall och ombyggnad i nadgon form,
framfor allt i aldre fastigheter. Och ett vanligt vardeomddme
var att fastigheten vid forvarvet befanns vara i ett skick som
kunde forvantas med hansyn till fastighetens alder. Att ett visst
atgardsbehov forekom har narmast betraktats som normalt vid
forvarv av aldre fastigheter.

Till de mer kritiska uppfattningarna om fastighetens allmantill-
stdnd hér omddmen som att fastigheten inte ansags s val under-
hallen eller att denna var illa underhallen och nastan forfallen. !
enstaka fall har fastigheterna &aven varit att betrakta som renove-
ringsobjekt och dar avsikten med forvarvet delvis har varit att
genomfdra en genomgripande renovering.
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Andra har menat att fastigheten var i hyfsat skick men att under-
hallet delvis var eftersatt.. Ett annat satt att uttrycka en mindre
bra underhallsstandard var att man ansdg att den tidigare agaren
kunde eller borde gjort mer ur underhallssynpunkt.

Det, forekommer aven att man avgett positiva omdémen om
fastighetens allmantillstdnd. Exempel harpd ar att man ansett
att fastigheten befanns i ett mycket bra eller i ett forhallandevis
bra skick. Dessa omddmen géller foretrddesvis fastigheter i den
yngsta aldersklassen men i enstaka fall aven &ldre fastigheter.

Var tredje fastighetsagare ansdg att det forelag "patagliga” fel
eller brister i de forvarvade fastigheterna. | de fall sadana bris-
ter ansetts foreligga har man antingen héansyft.at till ett allmant
eftersatt underhall eller mer specifika brister som fukt- och
sattningsskador. | enstaka fall har aven férekomsten av en otids-
enlig tvattstugeutrustning hanforts till "patagliga” brister.

7.3 Den tidigare &garens beddmningar

Hur den tidigare &garen bedémt fastigheterna och lagenheterna
framgar av nedanstaende figur.

MYCKET BRA
6KICK

*_*k

TAK

FASAD

FONSTER
VARMEISOLERING

VARMESYSTEM
VATTEN- O AVLOPPSSYSTEM

GOLV

MALNING O TAPETSERING
KOKSUTRUSTNING
SANITETSUTRUSTNING

100 %

> BEHOV AV UTBYTE/REPARATION INOM 1-3 AR
** NYLIGEN ATGARDAD

Figur 7.4 De tidigare agarnas bedémningar av de avyttrade
fastigheternas bostads- och byggnadstekniska status
vid tidpunkten for overlatelsen
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De tidigare agarna bedémer i samtliga avseenden att fastig-
heterna ar i ett battre skick an vad de nuvarande agarna gor. Det
bor dock observeras att bedomningarna till stora delar avser
skilda fastighetsbestand (se vidare nedan).

Vidare kan noteras att det aven enligt den tidigare dgarens bedom-
ningar ar den aldre bebyggelsen som i stdrst utstrackning ar
behaftad med brister i olika avseenden, se tabell 7.3.

Tabell 7.3 Byggnadsdelar i mindre bra skick vid tidpunkten for
avyttringen enligt dverlatarens beddmning. Procent
av antalet fastigheter i olika alders- och st.orleks-

klasser.
Byggnadsdel Storlek (kvm ly) Nybyggnadsa&r Samtliga
<500 >500 -1939 1940-

Fastigheten

Tak 4 6 4 7 5
Fasad 27 16 28 13 22
Fonster o dorrar 16 16 21 7 16
Varmeisolering 20 19 23 13 19
Varmesystem 13 3 9 10 9
Vatten- och

avloppssystem 16 19 17 17 17
Lagenheterna

Golv 13 6 9 13 10
Malning och tapeter 16 9 19 3 13
Koksutrustning 20 12 19 13 17
Sanitetsutrustning 20 16 21 13 18
Antal 45 32 47 30 77

Av de fore detta dgarna angav 53 procent att det forelag ett
at.gardsbehov i ndgot avseende i de avyttrade fastigheterna. Av
dessa angav 45 procent ett behov av bade bostads- och byggnads-
tekniska atgarder. 38 procent angav ett behov av enbart bygg-
nadstekniska atgarder och 16 procent ett behov av enbart bost.ads-
tekniska atgarder. Men det kan dock tillaggas att dverlatarna
beddmer omfattningen av atgardsbehovet som relativt litet jam-
fort med de nuvarande agarna, jfr tabell 7.4.

Av bakgrundsmaterialet kan dessutom utlasas

att forekomsten men framfor allt att omfattningen av atgards-
behovet ar storst i de minsta fastigheterna (jfr aven tabell 7.3).

att saval forekomsten som omfattningen av underhalls- och
forbattringsatgarder ar storre vid innehavst.ider mellan 5
och 19 ar an vid kortare respektive langre innehavstider.
Speciellt agare med en kortare innehavstid an fem ar har
ofta ansett att fastigheten var i ett bra skick vid tidpunkten
for overlatelsen.

att atgardsbehovet tenderar att 6ka med &garnas alder.
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7.4 En jamforelse av nuvarande och tidigare agares bedom-
ningar

| 34 fall har det varit mojligt att para ihop nuvarande och tidi-
gare dgares bedoémningar av den dverlatna fastigheten, se tabell 7.4.

Tabell 7.4 En jamforelse mellan 34 nuvarande och 34 tidigare
agares bedémningar av samma fastighet
Byggnadsdel Forvarvaren
Samma mer mer

beddémning negativ positiv

Fastigheten

Tak 17 17 -
Fasad 18 12 4
Fonster o dorrar 18 12 4
Varmeisolering 15 15 4
Varmesystem 21 12 1
Vatten och av-

loppssystem 22 10 2
Lagenheterna

Golv 21 11 2
Malning o tapeter 21 13 -
Kdksutrustning 18 11 5
Sanitetsporslin 21 11 2

Av tabell 7.4 framgar tydligt att nuvarande och tidigare agare
har olika vardeskalor. | de fall &sikterna gar isar ar som regel

den nuvarande agaren mera kritisk till fastighetens status jamfort
med den tidigare adgaren. Det ar dock n&got vanligare att bedém-
ningarna skiftar mellan bra och mycket bra skick &n mellan bra
och mindre bra skick.

6-Q5



| vilken utstrdckning samstdmmighet foreligger betraffande
atgardsbehovet for olika byggnadsdelar redovisas i tabell 7.5.

Tabell 7.5 Andelen fastigheter som av forvarvaren respektive
overlataren beddomts vara i mindre bra skick i olika
avseenden vid tidpunkten for agareskiftet. En jam-
forelse mellan 34 nuvarande och 34 tidigare agares
beddmningar av samma fastighet.

Byggnadsdel I mindre bra skick enligt:
Overlataren Forvarvaren

Fastigheten

Tak 6
Fasad 11 15
Fonster och dorrar 6 13
Véarmeisolering 9 19
Varmesystem 5 11
Vatten och avloppssystem 9 15
Lagenheterna

Golv 4 7
Malning och tapeter 6 11
Kdksutrustning 9 11
Sanitet.sutrustning 7 14

Av tabellen framgér att samstammiga uppgifter framst finns
betraffande &tgardsbehovet for fasader, golv och koksutrustning.
Mindre god 6verensstammelse foreligger betraffande sanitets-
utrustning och byggnadernas varmeisoleringsforméaga.

Enligt badde kopare och saljare avser atgardsbehovet i forsta hand
fasader, varmeisolering, VA-system och utrustning i kdk och
badrum.

75 En summering

Vi har inte besiktigat fastigheterna och maste darfor lita pa
agarnas bedomningar av atgardsbehovet. De nuvarande och tidi-
gare dgarnas uppfattningar om fastigheterna gar ocksa nagot
isar. Men vi kan sluta oss till foljande:

0 | de allra flesta fastigheter som Overlats finns behov av
underhall och ombyggnad i ndgon form.

0 Atgardsbehovet ar sarskilt uttalat i de dldre fastigheterna.



0  Samstammiga uppgifter finns om behov av atgarder vad
framst avser

fasader
varmeisolering
VA-system
koksutrustning.

Det bor dock betonas att vi inte kanner till ndgot om kostnaderna
for de olika &tgarderna.



8 AKTIVITETEN | FORVALTNINGEN EFTER AGARE-
SKIFTET

8.1 Inledning

| det foljande beskriver vi vilken typ av underhalls- och ombygg-
nadsatgarder som vidtagits tiden efter agareskiftet.. Vi gor ingen
kvantifiering i kronor och 6ren, utan ndjer oss med att ange ak-
tiviteten vad avser olika typer av atgarder.

Vi vill dan en gang poangtera att redovisningen bygger pa dgarnas
uppgifter om héandelser i forfluten tid. Enstaka procentsatser ska
tolkas forsiktigt. | stéllet ar det olika procentsatser i relation till
varandra som &r intressanta.

8.2 En totalbild

Storre underhallsatgarder eller ombyggnader har efter dgare-
skiftet. utforts av 87 procent av dgarna. Malning och tapetsering
av lagenheter ar den vanligaste atgarden (55 procent). 42 procent,
har atgardat fasader och tvattstugeut.rustning, se vidare tabell
8.1.



Tabell 8.1 Vidtagna atgarder efter dgareskiftet

Byggnad

1) Fasadytskikt

1) Fonster och dorrar

1) Takbelédggning
Grund-/stomfdrst.arkning

Installationer

2) Tvattstugeutrustning

2) Centralvarme

2) Vatten- och avloppssystem
2) Sopnedkast/soputrymme

Lagenheter

3) Malning och tapetsering

4) Koksinredning och kdksutrustning

4) Sanitetsutrustning (wc, bad, dusch)
Andrat rumsantal/lagenhetsstorlek

Ovrigt

3) Gardssanering
Annan omfattande bostads- eller
byggnadsteknisk atgard

Baseras pa (antal)

1) Utbyte eller reparation av...

2) Installation eller utbyte av...

3) Malning och tapetsering i fler an enstaka lagenheter

Antal

24

11

140

Procent

42
27
18

17

140

4) Utbyte av koks-/sanit,etsutrustning i fler &n enstaka lagen-

heter

5) Anordnande av lekplatser, planteringar, rivning av murar etc

Na&r vi studerar tabell 8.1 bor féljande beaktas:

0 Olika typer av atgarder &terkommer med olika periodicitet

0  Vissa typer av atgarder som ar "periodiska till sin natur" kan
for en och samma fastighet spridas ut dver tiden

o} Olika typer av atgarder kostar olika och lampar sig i varie-

rande omfattning for egna arbetsinsatser

Ett successivt, forfarande har framst tillampats betraffande
malning och tapetsering. | narmare halften av fastigheterna (36
av 77) har dessa atgarder skett successivt. Andra atgarder som
forhallandevis ofta sprids ut éver flera ar ar utbyte av koksinred-
ning och kdksutrustning och utbyte av sanitetsporslin.

83



84

Den sista punkten enligt ovan ar av betydelse enar fastighets-
agarna sjalva utfor en stor del av det I6pande och periodiska
underhallet. Speciellt vanligt ar detta bland agare till mindre
fastigheter. Vid sidan om de ekonomiska forutsattningarna far
darfor tidsatgangen och agarens kunnande en avgorande betydel-
se for vilka atgarder som utfors under en begransad tidsrymd.

Ett vanligt tillampat, forfaringssatt ar att man prioriterar atgar-
der som man sjalv kan utfora och atgarder som bedoéms vara av
akut, art. Aven 6énskemal frAdn hyresgaster kan styra prioritets-
ordningen av onskvarda atgarder. Detta bor ocksd beaktas nar
man jamfor vilka atgarder som vidtagits med det behov som
forelag vid tidpunkten for forvarven.

Det kan dock noteras att vidtagna atgarder till stor del 6verens-
stdmmer prioriteringsméassigt med det skick olika byggnadsdelar
befann sig i vid tidpunkten for forvarven.

Till annan omfattande bostads- eller byggnadsteknisk atgard har
hanfoérts tillbyggnader, utbyte av elnat, reparationer av balkong-
er och trappuppgangar, inredning av affars- och kontorslokaler
samt grund- och vindsisoleringar.

Energibesparande atgarder som tillaggsisolering av fasader och
tatning av fonster har ofta skett i samband med fasadrenoveringar
och fonsterunderhall.

8.3 Aktiviteter knutna till fastigheter med olika nybyggnads-
ar och storlek

Det finns enligt kapitel 14 en stark korrelation mellan fastig-
heternas nybyggnadsar och fastighetsstorlek. Gamla fastigheter
ar ocksa sma. Av tabell 8.2 och 8.3 framgar aktiviteten i forvalt-
ningen efter agareskiftet for fastigheter med olika nybyggnadsar
respektive storlek.



Tabell 8.2

Atgarder vidtagna efter agareskiftet i fastigheter

med olika nybyggnadsar. Procent av antalet fastig-

heter inom respektive aldersklass.

Byggnad

Fasadytskikt.
Fonster och doérrar
Takbeladggning
Grund-/stomfor-
st.arkning

Installationer

2) Tvattstugeutrustning

2) Centralvarme

2) Vatten- och av-
loppssystem

2)  Sopnedkast/soputr

Lagenheter

3) Malning och
tapetsering

4) Koksinredning och
koksutrustning

4)  Sanitetsutrustning
(wc, bad, dusch)
Andrat rumsantal/
lagenhetsstorlek

Ovrigt

5) Gardssanering

Annan omfattande bo-
stads- eller byggnads-

teknisk atgard

Baseras pa (antal)

1
2)
3)
4)

5)

Utbyte eller reparation av...
Installation eller utbyte av...

Maélning och tapetsering i fler an enstaka lagenheter

Nybyggnadséar
<30 30-39
46 52
54 25
38 13
8 11
33 51
21 25
21 28
8 16
63 57
50 36
42 33
42 26
25 16
- 10
24 61

40149

38
27

14
24

57

32

30

22

16

38

>50

18

24

35

24
24

35

18

12

18

17

Utbyte av kdks-/sanitetsutrustning i fler an enstaka lagen-

heter

Anordnande av lekplatser, planteringar, rivning av murar etc
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Tabell 8.3 Atgarder vidtagna efter dgareskiftet i fastigheter
av olika storlek. Procent av antalet, fastigheter
inom respektive storleksklass.

Storlek (kvm ly)

<500 500-1000 >1000

Byggnad
1) Fasadytskikt 47 38 30
1) Fonster 27 22 35
1) Takbelaggning 13 24 26

Grund-/st.omforstarkning 10 5 4
Installationer
2) Tvattstugeutrustning 47 41 30
2) Centralvarme 24 32 9
2) Vatten- och avloppssystem 24 22 17
2) Sopnedkast/soputrymme 9 32 26
Lagenheter
3) Malning och tapetsering 61 49 48
4) Koksinredning o koéksutrustning 37 41 22
4)  Sanitetsutrustning

(wc, bad, dusch) 28 35 30

Andrat rumstantal/

lagenhetsstorlek 29 24 9
Ovrigt
5) Gardssanering 18 19 13

Annan omfattande bostads-

eller byggnadsteknisk atgard 6 4 17
Baseras pa (antal) 79 37 24

1) Utbyte eller reparation av...
2) Installation eller utbyte av...
3) Malning och tapetsering i fler an enstaka lagenheter

4) Utbyte av koks-/sanitetsutrustning i fler an enstaka lagen-
heter

3) Anordnande av lekplatser, planteringar, rivning av murar etc

Av tabellerna kan vi bl a utlasa foljande:

o} Det, finns ett samband mellan aktiviteten i forvaltningen och
nybyggnadsar (respektive fastighetsstorlek). Aktiviteten ar i
regel hogre i aldre fastigheter. Atgardsbehovet, har ocksa
varit sarskilt omfattande i det aldre bestandet, jfr figur 7.2.
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o Vissa markanta skillnader mellan fastigheter med olika ny-
byggnadsar vad avser forvaltningsaktiviteten kan skonjas.
Aktiviteten ar markant hogre i aldre fastigheter vad avser

fasadytskikt
fonster och dorrar
takbelaggning
koksinredning m m
andrat rumsantal

och lagre vad avser
sopnedkast/soputry mmen.

o  Det ar nigot vanligare med malning och tapetsering i smé
fastigheter jamfort med stora.

8.4 Aktiviteter olika tidsperioder efter dgareskiftet

Av intresse ar nar efter dgareskiftet ndgon typ av atgard utforts.
Genom tabell 8.4 forsoker vi belysa den fragan. Vi vill dock poéng-
tera att alla tillfrigade dgare inte har innehaft fastigheten atta
ar, jmf t.abellhuvudet. Den genomsnittliga innehavstiden for de
tillfragade nuvarande dgarna ar ca fem ar.



Tabell 8.4  Vidtagna atgarder fordelat (%) pa olika tidsperioder
efter agareskiftet

Tidpunkt for atgard (antal ar
efter agareskiftet)

<2 23 45 6-7 >8S:a %

Byggnad

1) Fasadytskikt 36 31 14 9 10 100

1) Fonster och dorrar 3% 14 30 16 5 100

1) Takbeléggning 4 24 20 4 8 100
Grund-/stomfoérst.arkning 18 18 44 - 18 100

Installationer

2) Tvattstugeutrustning 37 19 24 8 12 100
2) Centralvarme 28 27 21 18 6 100
2) Vatten- o avloppssystem 39 26 19 13 3 100
2) Sopnedkast/soputrymme 28 20 16 20 16 100
L&genheter
3) Malning o tapetsering 67 13 13 4 3 100
4)  Koksinredning och

koksutrustning 43 31 12 8 6 100
4)  Sanitetsutrustning

(wc, bad, dusch) 40 31 14 5 10 100

Andrat rumsantal/

lagenhetsstorlek 53 23 6 12 6 100
Ovrigt
5) Géardssanering 37 42 17 4 100

1) Utbyte eller reparation av...
2) Installation eller utbyte av...
3) Malning och tapetsering i fler 4n enstaka lagenheter

4) Utbyte av koks-/sanitetsutrustning i fler an enstaka lagen-
heter

5) Anordnande av lekplatser, planteringar, rivning av murar etc

(Betraffande antalet fastighetsagare som vidtagit respektive
atgard hanvisas till tabell 8.1).

Tabellen skall som sagt tolkas forsiktigt, men vi ser att den storsta
aktiviteten finns i nara anslutning till dgareskiftet,. Detta ar
sarskilt markerat for atgarder som ror

0 takbeldggning
o VA-system

0 lagenheterna och d& framst malning och tapetsering
0  garden.



Malning och tapetsering 4r ocksa ett typiskt exempel pad atgarder
som fastighetsagarna utfor sjalva. Atgarder som for sitt utférande
darfor ocksd ar mindre beroende av dgarnas privatekonomi och
det ekonomiska utfallet i forvaltningen. Utbyte av takbelaggning
och vatten- och avloppsledningar ar atgarder som ofta bedomts
som absolut nédvéandiga och som darmed i ménga fall fatt en hig
prioritet.

8.5 En summering och en bild av aktiviteten i de enskilda fastig-
heterna

| tabell 8.5 sammanfattar vi framstallningen i kapitel atta. Av
tabellen framgér bl a att.

0 13 procent av dgarna inte har vidtagit ndgra atgarder i fas-
tigheten

o aktiviteten i aldre fastigheter ar betydligt hégre jamfort
med nyare

0 atgarderna har ofta avsett sdvil byggnadernas omgivande
konstruktion (inklusive installationer) som inre lagenhets-
underhall

0 bostadstekniska atgarder ar relativt vanliga direkt efter
agareskiftet.
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Tabell 85 Olika t.yper av vidtagna atgarder (%) fordelat efter
fastighetsstorlek, nybyggnadsér och innehavstid

Typ av atgard

Enb bostadstekn
Enb byggnadstekn

Bostads- och
byggnadsteknisk

Ej vidtagit atgard

Summa procent.

Typ av atgard

Enb bostadstekn
Enb byggnadstekn

Bostads- och
byggnadsteknisk

Ej vidtagit atgard

Summa procent

Typ av atgard

Enb bostadstekn
Enb byggnadstekn

Bostads- och
byggnadsteknisk

Ej vidtagit atgard

Summa procent

Samtliga

12

20

54

13

100

79

17

100

<4

20

18

40

22

100

Storlek (kvm ly)

< 500 500-100 >1000

15 8 9
21 27 9
56 54 48
8 11 35
100 100 100
Nybyggnadséar
30-39 40-49 50-
17 14 12
28 14 29
53 54 24
2 19 35
100 100 100
Innehavstid
4-7 >8
9 6
24 18
57 71
9 6
100 100
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9 FASTIGHETERNAS SKICK | NULAGET

9.1 Inledning

Hittills har vi bl a beskrivit fastighetens skick i anslutning till
forvarvet och de aktiviteter dgaren vidtagit efter forvarvet. Vi
foljer nu upp dessa beskrivningar med en redogorelse for fastig-
hetens skick i nuléaget; 1982. Beskrivningen baseras pd agarens
uppgifter. Kapitlet avslutas med ett forsok till avstdmning dar vi
foljer upp vad som gjorts i fastigheten sedan forvarvet med be-
aktande av de atgardsbehov som da uttalades.

9.2 En nulagesbeskrivning

Agarens uppfattning om fastigheten i nuléaget (vid tidpunkten for
enkaten) framgar av figur 9.1, jmf figur 7.1 och 7.4.

MINDRE ! BRA .MYCKET
BRA " SKICK [BRA
SKICK | - .SKICK

FASTIGHETEN
TAK

FASAD
FONSTER

VARMEISOLERING
VARMESYSTEM

VATTEN- O AVLOPPSSYSTEM

LAGENHETER
GOLV
MALNING 0 TAPETSERING

KOKSUTRUSTNING
SAN ITETSUTRUSTN ING

K- BEHOV AV UTBYTE/REPARATION INOM 1-3 AR
** NYLIGEN ATGARDAD

Figur 9.1 De nuvarande agarnas bedémningar av fastigheter-
nas bostads- och byggnadstekniska status i nulaget
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Av figuren kan vi bl a notera att

0 fastigheterna i genomsnitt beddms vara i bra skick
0 framst fasaderna ar i mycket bra skick

o} de mest frekventa bristerna finns enligt dgarna i varmeiso-
leringen och VA-systemet.

Framfor allt i de aldre fastigheterna finns idag ett relativt om-

fattande atgardsbehov, se tabell 9.1 och 9.2.

Tabell 9.1 Byggnadsdelar i mindre bra skick enligt dgarna i
nulaget (1982) for fastigheter med olika nybygg-
nadsar (procent)

Byggnadsdel Nybyggnadséar

<1930 1930-39 1940-49 >1950

Fastigheten

Tak 17 7 - 18
Fasad 17 8 11 12
Fonster och dorrar 17 15 13 6
Varmeisolering 29 24 16 12
Varmesystem 12 5 8 6
Vatten- o avloppssystem 25 24 30 6
Lagenheterna

Golv 4 11 3 6
Malning o tapetsering 12 8 5 -
Kdoksutrustning 17 15 11 -
Sanitet.sutrust.ning 17 20 11 6

Baseras pa (antal) 24 61 38 17



Tabell 9.2 Byggnadsdelar i mindre bra skick enligt dgarna i

nuléaget (1982) for fastigheter med olika storlek

(procent)
Byggnadsdel Fastighetsstorlek (kvm ly)
<500 500-1000 >1000
Fastigheten
Tak 6 5 17
Fasad 11 3 22
Fonster och dorrar 16 11 9
Véarmeisolering 20 19 30
Varmesystem 6 11 4
Vatten- o avloppssystem 23 30 17
Lagenheterna
Golv 9 3 9
Maélning o tapetsering 5 8 13
Kdksutrustning 11 13 13
Sanitetsutrustning 14 19 13
Baseras pa (antal) 79 37 24

Av tabellerna framgar bl a att

0

brister finns i alla &rgangar fastigheter vad avser varmeiso-
lering. Men framfor allt finns bristerna i de aldre fastig-
heterna.

VA-systemen ar frekventa som problem for fastigheter med
nybyggnadsér fére 1950.

tak- och fasadproblem finns i stor utstrdckning &ven i nyare
fastigheter

tak- och fasader ar ett nadgot stoérre problem i stora fastig-
heter jamfort med sma.

som helhet och i jamforelse med nybyggnadséret tycks inte
fastighetsstorleken som s&dan ha ndgon storre betydelse for
atgardsbehovet.

1 den ovan gjorda beskrivningen av atgardsbehov finns ocksé en
tidsdimension. De olika &garna har olika lang innehavstid bakom
sig. Av tabell 9.3 kan vi dra féljande slutsatser betraffande at-
gardsbehovet i nulaget kopplat till fastighetsdgare med olika
innehavstid.
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Tabell 9.3 Byggnadsdelar i mindre bra skick i nulaget (1982)
enligt 4gare med olika innehavstid (procent)

Byggnadsdel Innehavstid (antal ar)
<4 4-7 >8 Samtliga

Fastigheten

Tak 8 9 6 8
Fasad 18 9 3 11
Fonster och doérrar 18 11 11 14
Véarmeisolering 34 17 11 22
Varmesystem 10 9 - 7
Vatten- o avloppssystem 32 24 11 24
Lagenheterna

Golv 8 11 - 7
Maélning o tapetsering 14 6 - 7
Kdksutrustning 20 9 6 12
Sanitetsutrustning 22 17 3 15
Baseras pa (antal) 50 54 36 140

Av tabell 9.3 kan vi bl a notera att

o} ca 1/3 av agarna med en innehavstid kortare 4n fyra ar anser
att varmeisoleringen och VA-systemet ar i mindre bra skick.

0 i bast skick ar tak, varmesystem, golv samt malning och
tapetsering.

1 tabell 9.4 tillfor vi ytterligare information och gor ett forsok
till sammanfattning av nulaget. Tabellen ger bl a foljande in-
formation;

0 | ca halften av fastigheterna finns i nulaget inget atgardsbe-
hov.

o} | fastigheter med byggnadsar efter 1950 ar atgardsbehovet
relativt litet.

o} Fastighetsstorleken spelar ingen storre roll for atgardsbe-
hovet.

0 Atgardsbehovet ar relativt litet for fastigheter som &dgs av
juridiska personer.

0 Agarnas alder inverkar si att de yngsta dgarna innehar fas-
tigheterna med minst &tgardsbehov.

0 | fastigheter som innehafts en kortare tidsperiod ar atgards-
behovet relativt stort.



Tabell 9.4 Atgardsbehov i nulaget i ndgot avseende for fastig-

heterna (procent).

Samtliga
Byggnadsar

-29
1930-39
1940-49
1950-

Storlek (kvm ly)

<500
500-1000
>1000

Agaregrupp

Fysisk person

varav; egenutnyttjare
kapitalplacerare
benefikt forvarv

Juridisk person

varav; byggnadsféretag,
forsékringsbolag
Ovr jur personer

Agarnas alder vid forvarvs-
tidpunkten (fysiska personer)

>50

40-49

<40

Innehavstid (antal &r)
<4

a-7
>8

9.3 En avstamning

Ja

45

44
46
45

52
48
43

61
39

Nej Summa %

55

56
54
55

53
52

55

64

69

48
52

39
61
71

100

100
100
100
100

100
100
100

100
100
100
100

100

100
100

100
100
100

100
100
100

Av tabell 9.5 framgar hur stor andel av atgardsbehovet vid for-

varvet som atgardats i nulaget. Pafallande ar att mélning och

tapetsering i 88 procent av fallen atgardats dar ett atgardsbehov

konstaterats. Lika pafallande ar att endast halften av fastig-
heterna blivit foremal for atgarder avseende VA-systemet.

7-Q5
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Tabell 9.5 I nulaget, vidtagna atgarder (%) for olika byggnads-
delar med at.gardsbehov vid forvarvet

Byggnadsdel Atgardsbehov Varav:
i samband med vidtagit
forvarvet atgarder
Antal %

Fast.igheten

Tak 27 81
Fasad 61 7
Fonster och doérrar 54 67
Varmeisolering 64 58
Varmesystem 36 75
Vatten- och avloppssystem 55 49
Lagenheterna

Golv 44 77
Malning o tapetsering 64 88
Koksutrustning 56 70
Sanitetsutrustning 51 65

Vid en jamforelse mellan at.gardsbehovet vid forvarvet och i
dagslaget, och med vad som blivit utfort, i forvaltningen framgar
att en storre andel fastighetsagare vidtagit, atgarder an vad som
framgar vid en direkt jamforelse mellan underhdllsskicket vid de
olika tidpunkterna. Dessutom har inte alla fastighetsagare vid-
tagit atgarder trots att. berérd byggnadsdel ansetts vara i ett.
daligt, skick vid forvarvet..

Forklaringen hartill ar;

o att. vissa atgarder sker successivt, har paborjats men egj
fullgjorts

0 att byggnadsdelar som befanns vara i ett bra skick i samband
med forvarvet, anses nu av somliga vara i ett samre skick.
Det. &r da at.t observera att de langsta hittillsvarande inne-
havstiderna uppgar till mellan 8 och 12 ar. Och under denna
period har periodiska underhallsatgarder aktualiserats och i
forekommande fall dven atgardats.

1 t.abell 9.6 visas i vilken utstrackning olika atgarder inte utforts

i nulaget, trots at.t. skicket- beddmdes vara mindre bra vid forvarvet.
Tabellen inrymmer ocksa en indelning p& antal fastigheter efter
innehavstid. Av tabellen framgar bl a att,

n o2

o vid langre innehavstider finns i regel inga "oreglerade" at-

gardsbehov som konstaterats vid forvarvet.

o vid kortare innehavstider ar det relativt manga agare som
inte atgardat, varmeisolering och VA-syst.em.
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Tabell 9.6 Antal fastigheter efter innehavstid i mindre bra
skick vid forvarvet och for vilka inga atgarder
vidtagits i nulaget

Byggnadsdel Innehavstid (antal ar)

<4 4-7 8-12 Samtliga
Fastigheten
Tak 2 2 1 5
Fasad 8 5 1 14
Fonster och dorrar 9 5 4 18
(Varmeisolering) 15 9 3 27
Varmesystem 4 4 1 9
Vatten- o avloppssystem 14 12 2 28
Lagenheterna
(Golv) 4 6 - 10
Malning o tapetsering 4 4 - 8
Koksutrustning 10 5 2 17
Sanitetsutrustning 9 7 2 18

Avstamningen ovan har utgatt fran olika byggnadsdelar. | tabell
9.7 pad omstdende sida utgar vi frAn de enskilda fastigheterna.

| bver halften av fastigheterna finns inga "oreglerade" atgardsbe-
hov som konstaterats vid forvarvet. | 6vriga fall har delar av
atgardsbehovet atgardats, pabdrjats eller planeras att atgardas
inom den narmaste femarsperioden (se kapitel 10). Jamfor ocksa
kommentarerna till tabell 9.4.

Det boér aven poangteras att atgardsbehovet i manga fall varit
relativt omfattande. Och speciellt bland fysiska personer sker
atgarderna ofta successivt och med egna arbetsinsatser. Ekonomin
och tidsatgangen blir dd avgoérande for i vilken takt atgarderna
utfors. Aktiviteten i forvaltningen &r dock vanligtvis hog i anslut-
ning till forvarvet. Det successiva forfarandet medfér emellertid
att delar av det atgardsbehov som forelag vid forvarvet inte
atgardas omedelbart utan kvarstar ett antal ar efter agareskiftet.

For storre forvaltare sker atgarderna ofta i form av "atgardspaket".
Vid vilken tidpunkt dessa mer samordnade atgarder vidtas ar bl a
beroende av inkomster frAn andra fastigheter och de storre bolagens
verksamhetsplanering.
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Tabell 9.7 Fastigheter med &t.gardsbehov vid forvarvet efter
forekomst av at.gérdsbehov i nuléget. Procent..

At.gérdsbehov:

Nej Ja Summa %
Samtliga 54 46 100
Byggnadsar
-29 56 44 100
1930-39 52 48 100
1940-49 48 52 100
1950- 75 25 100
Storlek (kvm ly)
<500 57 43 100
500-1000 50 50 100
>1000 47 53 100
Agaregrupp
Fysisk person 52 48 100
varav; egenutnyttjare 53 47 100
kapitalplacerare 48 52 100
benefikt forvarv 50 50 100
Juridisk person 61 39 100
varav; byggnadsforetag,
forsakringsbolag 57 43 100
Ovr jur personer 70 30 100
Agarnas alder vid forvarvs-
tidpunkten (fysiska personer)
>50 43 57 100
40-49 44 56 100
<40 64 36 100
Innehavstid (antal &r)
<4 35 65 100
4-7 57 43 100

>8 76 24 100
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10 PLANERADE ATGARDER FOR FEM AR FRAMAT

10.1 Inledning

Vi har foljt fastigheten fran forvarvet till dagslaget med avse-
ende pd status och vidtagna atgarder. For att ytterligare utvidga
tidsperspektivet redovisar vi har de atgarder adgaren planerar i
nulaget (1982) for den narmaste femérsperioden. Reodovisningen
sker efter samma indelningsgrunder som tidigare.

10.2 Femarsplaner

Av tabellerna 10.1 - 10.2 framgar efter olika indelningsgrunder
agarnas planer for den narmaste femarsperioden. Av tabellerna
kan vi notera att

0 ett relativt stort antal dgare avser att atgarda VA-syst.emet
samt koksinredningen och koksutrustningen (10.1)

o planerade atgarder vad avser VA-systemet ar inte avhangigt
innehavstiden (10.2)

0 &gare med kort innehavstid (<4 &r) planerar i relativt stor
utstrackning att atgarda fasadytskikt och sanitetsutrustning
samt att vidta storre bostads- och byggnadstekniska at-
garder.

Atgéarderna enligt ovan ar jamnt fordelade for fastigheter bebyggda
fram till 1950. For senare bebyggda fastigheter planeras i relativt
stor utstrackning atgarder avseende fasader och tak.

1 de redovisade planerna framkommer en tydlig koppling mellan
konstaterat behov vid forvarvet, gjorda och planerade atgarder.
Patagligt ar att det i stor utstrackning ar kostnadskravande at-
garder som ligger framat i tiden.
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Tabell 10.1 Fastigheter - antal och procent - i vilka det den
narmaste femarsperioden planeras olika typer av

atgarder
Antal  Procent

Byggnad
1) Fasadytskikt 12 9
1) Fonster och dorrar 3 2
1) Takbeldggning 5 4

Grund-/stomforstarkning 1 1
Installationer
2) Tvattstugeutrustning 2 1
2) Centralvarme 4 3
2) Vatten- och avloppssystem 25 18
2) Sopnedkast/soputrymme
L&genheter
3) Malning och tapetsering 6 4
4)  Koksinredning och kdksutrustning 22 16
4)  Sanitetsutrustning (wc, bad, dusch) 15 11

Andrat rumsantal/lagenhetsstorlek 10 7
Ovrigt
5) Gardssanering 1 1

Annan omfattande bostads- eller

byggnadsteknisk atgard 13 9
Baseras pa (antal) 140 140

1) Utbyte eller reparation av...

2) Installation eller utbyte av...

3) Malning och tapetsering i fler 4n enstaka lagenheter

4) Utbyte av koks-/sanitetsutrustning i fler an enstaka lagen-
heter

5) Anordnande av lekplatser, planteringar, rivning av murar etc



Tabell 10.2 Fastigheter med olika innehavstid i vilka det den
narmaste femarsperioden planeras olika typer av
atgarder (procent).

Innehavstid (antal ar)

<4 4-7 >8
Byggnad
1) Fasadytskikt 16 6 3
1) Fonster 2 4
1) Takbelaggning 2 4 6
Grund-/stomfdérstarkning - 2
Installationer
2) Tvattstugeutrustning 2 - 3
2) Centralvarme 4 2 3
2) Vatten- och avloppssystem 18 20 14
2)  Sopnedkast/soputrymme -
Lagenheter
3) Malning och tapetsering 4 6 3
4)  Koksinredning o koksutrustning 20 17 9
4)  Sanitetsutrustning
(wc, bad, dusch) 20 7 3
Andrat rumstantal/
lagenhetsstorlek 14 2 6
Ovrigt
5) Gardssanering 3
Annan omfattande bostads-
eller byggnadsteknisk atgard 14 7 6
Baseras pa (antal) 50 54 36

1) Utbyte eller reparation av...

2) Installation eller utbyte av...

3) Malning och tapetsering i fler 4n enstaka lagenheter

4) Utbyte av kodks-/sanitetsutrust.ning i fler &n enstaka lagen-
heter

5) Anordnande av lekplatser, planteringar, rivning av murar etc
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11 34 FASTIGHETER FORE OCH EFTER AGARESKIFTET

11.1 Inledning

Den foljande framstallningen baseras pa 34 fastigheter for vilka

vi har uppgifter frdn bade nuvarande och fore detta agare. Tids-
perspektivet ar fem ar fore respektive fem ar efter dgareskiftet.
Avsnittet ska framst ses som ett komplement till tidigare forda

resonemang.

Som tidigare ndmnts gor vi ingen kvantifiering i kronor och 6ren.
Vi inriktar oss istallet pd vilka typer av atgarder som vidtagits
och nar dessa utforts i forhallande till agareskiftet.

11.2 En totalbild

I figur 11.1 (s 103-105) redovisas aktiviteten i forvaltningen i
anslutning till agareskiftet. De 34 fastigheterna redovisas var for
sig. Figuren har d&ven kompletterats med uppgifter om de
enskilda fastigheternas byggnadsar och &garnas innehavstid.

Varje markering i figuren avser en atgardad byggnadsdel. For
overskadlighetens skull har vi ej specificerat vilken typ av atgard
markeringarna avser. En uppfattning darom kan dock fas av ta-
bell 11.1 och tabell 11.2 dar olika typer av atgarder speci-
ficerats.
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VIDTAGNA ATGARDER VIDTAGNA ATGARDER
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19A6 1930
O 26ar Eﬁ O- bar i
f 5" ¥y o =2 ¥
¥¥Y ¥
19AA 1930
o; 3dr * 6* 15ar ¥
f 5° ¥¥ . Al ¥ ¥
¥y¥Y XYY
1937 1937
0! 33dr ¥ 0: 12 dr ¥
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¥ o KRR ¥
5 3 1 1 3 5 5 3 1 1 3



VIDTAGNA AT6ARDER

byggnadsar
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VIDTAGNA ATGARDER

VIDTAGNA ATGARDER

Ryggnadsar ~ORE EPTER By ™na”r EFTER
Innehavstio Innehovitid
1946 1944
O sar o- 3ar
» hed f: 5
f 2 * X T™M ’ **x
1961 1950
o1 15 ar O 38r
f; 27 : f 5« o -
1992 1949
o O ar ol 7ar
f- 2 - f 3 - - -
x>
1937 1944
6- 25 or O 11 ar
f: 2 - - f 3 - -
1909 1921
0- 11 ar o- 29 ar
f: -4 » f: 2 «
E
5 31 13 5 5 3 A13 5
6 = dver latare * = VIDTAGEN ATGARD
T = forvarvare
Figur 11.1 Vidtagna atgarder fem ar fore respektive fem ar

efter agareskiftet.
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Av figur 11.1 kan urskiljas vissa speciella monster vad avser
aktiviteten i forvaltningen fore och efter dgareskiftet. Bade
bland nuvarande och tidigare agare kan urskiljas en hég som lag
aktivitetsnivd. Och sammankopplar vi dessa bada grupper kan vi
gora en grov indelning i foljande typfall.

a) La&g aktivitet fore agareskiftet, hog aktivitet efter dgare-
skiftet.

b) Hog aktivitet fore agareskiftet, 1ag aktivitet efter dgare-
skiftet.

c) Oforandrad hog eller 1&g aktivitet fore och efter dgareskiftet.

Vi har tidigare konstaterat att i de fall ett atgardsbehov
forelegat har en betydande del av detta ofta atgardats en kort
tid efter agareskiftet (jfr avsnitt 9.3). Och av figur 11.1 kan
ocksé urskiljas att aktiviteten i forvaltningen i vissa fall 6kat
patagligt efter dgareskiftet. Av figur 11.1 framgar aven att
aktiviteten kan vara lag efter agareskiftet.

Nar vi beskriver aktivitetsnivdn som hog, 1ag eller oférandrad
bor aterigen understrykas att detta endast avser en
femarsperiod. Aktiviteten fore respektive efter den beskrivna
femarsperioden beaktas saledes inte. Och i vissa fall ar den
hittillsvarande och den avslutade innehavsperioden kortare én
fem ar.

Dessutom bor beaktas att vidtagna atgarder - liksom atgards-
behovet - delvis ar av olika karaktar och omfattning. Och med
olika &tgarder och omfattningen av dessa foljer olika
resursbehov. Bade vad avser kapital och tidsatgang.
Fastighetsstorlek, konstruktion, byggnadsmaterial,
anvandningssatt och utrustningsstandard ar exempel pa andra
faktorer av betydelse i detta sammanhang.

| ndstkommande kapitel kommer vi ndrmare at.t analysera vilka
faktorer som paverkat aktiviteten i forvaltningen med avseende
pa underhall och ombyggnader. Vi kan dock har konstatera att
betraffande de fall dar aktiviteten synes sarskilt 1dg ar ocksa den
hittillsvarande innehavst.iden tamligen kort. | genomsnitt 3 ar
vilket kan jamforas med ca 3 ar for hela populationen. Dartill
har i vissa fall uppgetts att inget behov funnits och i andra fall
har underhallsatgarder planerats att genomforas.

| de fall aktiviteten fore agareskiftet, har varit 1dg ar det ofta
korrelerat med lang innehavstid och hég alder hos agaren.
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Tabell 11.1 Vidtagna atgarder i 34 fastigheter fem ar fore
respektive fem ar efter agareskiftet

Byggnad Fore Efter
1) Fasadytskikt 2 10
1) Fonster och doérrar 2 5
1) Takbelédggning 2 5
Grund-/st.omforstarkning 1 1
Installationer
2) Tvattst.ugeutrustning 8 11
2) Centralvarme 3 5
2) Vatten- och avloppssystem 1 6
2) Sopnedkast/soputrymme 1 7
Lagenheter
3) Malning och tapetsering 11 14
4) Koksinredning o koksutrustning 4 7
4)  Sanitetsutrustning (wc, bad, dusch) 5 6
Andrat rumstantal/lagenhetsstorlek 1 5
Ovrigt
5)  Gardssanering 3 5
Annan omfattande bostads-
eller byggnadst.eknisk at.gard 3 6
Baseras pa (antal) 34 34

1) Utbyte eller reparation av...

2) Installation eller utbyte av...

3) Malning och tapetsering i fler an enstaka lagenheter

4) Utbyte av koks-/sanitetsutrustning i fler an enstaka lagen-
heter

5) Anordnande av lekplatser, planteringar, rivning av murar etc

Tabell 11.2 Olika typer av atgarder vidtagna i 34 fastigheter
fem ar fore respektive fem ar efter agarskiftet

Typ av atgard Fore Efter
Enbart bostadsteknisk atgard 8 4
Enbart byggnadst.eknisk atgard 9 10

Bade bostads- och byggnads-
t.eknisk atgard 5 13

Ej vidtagit atgard 12 7
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12 HINDRANDE OCH PADRIVANDE FAKTORER FOR
UNDERHALL OCH OMBYGGNADER

12.1 Inledning

Vi forsoker nu aterge agarnas uppfattning om vilka faktorer som
hindrar respektive driver pd genomfdrandet av underhall och
ombyggnader. Det kan vi gdra genom att dgarna har en innehavs-
period bakom sig och de kan med vunnen erfarenhet blicka in i
framtiden. Vi forsoker ocksa aterkoppla till fastighetsforvarven,
fastigheternas status och den aktivitet som fram till nulaget
forekommit i forvaltningen avseende underhall och ombyggnader.

12.2 Ekonomiska forhallanden

Over 70 procent av dgarna anger att det ndgon géng under inne-
havsperioden forekommit underskott i fastighetsforvaltningen.
Sarskilt vanligt med underskott ar det bland gruppen fysiska
personer som ager sma fastigheter (<500 kvm).

Over halften av dgarna finansierar underskotten med eget kapi-
tal. Mindre &n 10 procent lanefinansierar hela underskottet.
Finansiering med eget kapital &ar sarskilt vanlig for fysiska per-
soner som ager sma fastigheter.

Over 60 procent av dgarna anger att uppkomna underskott var
medvetet kalkylerade. Det innebér att for resterande 40 procent
kom underskotten mer eller mindre som en dveraskning. De an-
givna procentsatserna géaller oavsett om agaren ar fysisk eller
juridisk person och oavsett fastighetsstorlek.

Orsaken till uppkomna underskott ar i 40 procent av fallen under-
hallsatgarder. Tillsammans med ombyggnadséat.garder forklarar
periodiskt underhall ca 60 procent av uppkomna underskott. N&got
mer &n var tionde &gare anger rantebetalningar som en orsak till
underskott. Sarskilt i de sma fastigheterna orsakar underhalls-
atgarder underskott i forvaltningen.

43 av 48 agare med "egen bostad/egna lokaler" som framsta
motiv har haft underskott i forvaltningen. 22 av de 43 &garna
med underskott har finansierat detta med lanat eller en bland-
ning av lanat och eget kapital. For 25 av de 43 dgarna har under-
skotten varit medvetet kalkylerade.

12 av 19 agare, med kapitalplacering som framsta motiv for
fastighetsinnehavet, har haft underskott i férvaltningen. Sju av
de tolv agarna har finansierat underskotten genom att anvénda
lanat kapital eller en blandning av eget och lanat kapital.

I gruppen fysiska personer har 91 av 111 haft underskott. Halften
av dessa har finansierat underskotten med lanat kapital eller en
blandning av l&nat och eget kapital. For drygt halften av fastig-
heterna har underskotten varit medvetet kalkylerade.



| gruppen juridiska personer har 10 av 29 haft underskott. For tre
av de 10 fastigheterna har finansieringen skett med lanat eller

en blandning av lanat, och eget kapital. For sju av de 10 har under-
skotten varit medvetet kalkylerade.

Finansieringen av mer omfattande ombyggnader och reparationer
varierar pa en skala fran enbart, eget kapital till enbart lanat
kapital enligt foljande skala.

Finansieringssatt Procent av 109 fastigheter
Enbart, eller huvudsakligen med
lanat, kapital 39
Lika delar lanat och eget kapital 26
Enbart eller huvudsakligen med
eget kapital 34
100

(Baseras endast pa agare vilka vidtagit mer omfattande ombyggna-
der och reparationer. Bortfall 13 fastigheter).

Sattet for finansiering har framst styrts av den egna betalnings-
formégan (43 procent), medan drygt halften anger att kreditmdoj-
ligheter och villkoren foér nybelaning styrt finansieringssattet.
Beskat.tningshdnsyn har péverkat i 16 procent av fallen.

Finansiering med eget kapital har i flera fall motiverats med att

kostnaderna har kunnat nedbringas till foljd av egna arbetsinsatser.

Bristande kannedom om lanemojligheter och ringa kapitalbehov
var andra skal som angavs.

12.3 Socio-ekonomiska forhallanden

Vissa underhalls- och ombyggnadsétgarder har av nuvarande
agare klassats som "nddvandiga" vid forvarvet. Men en viss del
av dessa atgarder har inte utforts och orsaken hartill ar i forsta
hand ekonomin. Forvaltnings- och privatekonomin har till-
sammans inte medgett nagra storre atgarder.

En annan viktig faktor &r tidsbrist. For manga av dgarna arbetar
sjalva med framfor allt underhallsarbete. Och atgarder utfors i
den takt de hinns med och dartill ekonomin tillater. Manga av
dgarna har ocksé ett anvandbart yrkeskunnande - maéleri,
snickeri etc - som utnyttjas i forvaltningen. Ménga anser att
arbetet blir battre utfort om man gor det sjalv.

| vissa fall spelar beskattningen en roll for nar underhall blir
utfort. Agaren vill kanske ett visst ar skapa ett underskott som
kan kvittas mot. andra inkomster och omvant kan franvaron av
underskott vara onskvart ett annat ar.

Av tabell 12.1 nedan framgér vilka faktorer som styrt/paverkat
Agarnas agerande i forvaltningen med avseende pa underhall.
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Tabell 12.1  Faktorer som styrt/paverkat nuvarande agares
underhallsinsatser

Paverkande faktorer

Forhallandet till hyresgasterna 50
Beskattningseffekter (avdragsmaojligheter) 28
Lonsamheten i forvaltningen 20
Kreditmaojligheter 13
Behovet 11
Annat 13
Summa procent 135
Baseras péa (antal) 127
Bortfall 13

1) Kombinationsfall har ej sarredovisats varféor summa procent
Overstiger 100

Pafallande ar att halften av dgarna anger relationerna till hyres-
gasterna som en paverkande faktor. Medan drygt en fjardedel
anfor beskattningsskal. Och beskattningen kan vara en saval
hindrande som padrivande faktor.

De skal som har faller under gruppen "annat" kan vara intressant
att sarredovisa;

0 Att forbattra/vidmakthalla fastighetens kvalitetsniva,

0o  Att inom ekonomisk mojlig ram halla fastigheten i fint skick,
0 Att bo i en val underhallen fastighet.

0 En rejal standard bade in- och utvandigt,

0 Trivsel.

0 Pietetsskal (fastigheten ar mitt barndomshem)

0 Huset ar ett kulturhus och som sddant en gladje att rusta
och varda

o Ekonomiska mdjligheter,

0o Nodvandiga tillstand uteblivna,

0 Tidsbrist och ointresse fran min brors sida.

Behovet av goda relationer till hyresgésterna, men dven andra

faktorer av socio-ekonomisk karaktar spelar tydligen stor roll
for agerandet i forvaltningen vad avser underhall.

Genom tabell 12.2 nedan far vi en mera nyanserad bild av vilka
faktorer som paverkat dgarnas underhdllsinsatser. Observera att
tabell 12.2 endast avser privatpersoner.
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Tabell 12.2  Privatpersoner fordelade efter typ av fang och
forvarvsmotiv samt efter vilka faktorer som styrt/pa-
verkat deras agerande i forvaltningen med avseen-
de pa& underhall

Paverkande faktorer Kép Koép Arv, gava

Egenut- Kapital- Benefika
nyttjare placerare forvéarv

Forhallandet till

hyresgasterna 50 43 65
Beskat.tningseffekter 35 39 20
Lonsamheten i forvaltningen 9 36 20
Kreditmadjligheter 20 7 5
Behovet, 9 14 15
Annat, 13 7 10
Summa procent 136 146 135
Baseras pa (antal) 54 30 20
Bortfall 4 1 2

Kombinationsfall har ej sarredovisats varfor summa procent
Overstiger 100

| tabellen boér vi framst notera att:

0 Forhallandet, till hyresgasterna spelar stor roll for de som
forvarvat fastigheten benefikt

0 For kapitalplacerarna ar l6nsamheten i forvaltningen fram-
tradande

0 Egenutnyttjarna skiljer sig fran kapitalplacerarna genom att

lénsamhet.skraven spelar en underordnad roll
kreditmojligheterna spelar en relativt stor roll
for genomforandet av underhallsatgarder.

Ca 2/3 av agarna planerar inga storre underhalls- och ombygg-
nadsét.garder den narmaste femarsperioden. Skalet hartill anger
man som "det finns inget behov". Finansieringsproblem, planer
for avyttring och dalig Ionsamhet, ar tre faktorer som anges for
vardera drygt 10 procent, av fastigheterna. Noterbart. ar att de
tva sistnamnda faktorerna i samtliga fall avser fastigheter mind-
re &n 500 kvm.

12 av de 140 uppgiftslamnarna avser att. avyttra fastigheten.
Ytterligare fem anger att. en 6verlatelse eventuellt, kan ske. De
tillsammans 17 agarna har vitt. skilda skal for sin eventuella
avyttring, se tabell 12.3.

8—Q5
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Tabell 12.3  Angivna skal for avyttring

s} Bristande ekonomiska forutsattningar 2
o Behovliga tillstdnd uteblivit (bygg.lov) 2
o Dalig lonsamhet 1
o} Har inte nagot behov av fastigheten langre 1
o Aldersskal och ohalsa 1
0 Samégandet med min bror fungerar ej 1
s} Helrenovering och ombildning till bostadsratt 1
0 V-a&s kommun 6nskar dverta fastigheten, i annat

fall expropriation 1
o Ej uppgivit orsak 2

Summa 12

Fem andra &agare har dartill 6vervagt avyttring med hansyn till
o Dalig lonsamhet och 6veranstrangning 1
o} Dalig I16nsamhet och ny bostadspolitik 1
s} Beroende pa utvecklingen for privata hyresvardar

med &ldre hus 1
o] Séljer om jag finner en kdpare beredd att betala

en acceptabel kdpeskilling 1
s} "Till den nya generationen" 1

Summa 5

Frapperande ar inslaget av vad vi kallar socio-ekonomiska fak-
torer. Endast ett fatal anger renodlade ekonomiska skal for av-
yttringen.

12.4 En summering

Hindrande faktorer for att underhall och ombyggnader ska genom-
foras ar framst pengar och tid. Manga &gare har begransade
ekonomiska resurser och forvaltningen ger inte erforderliga over-
skott. Nar kapital inte kan anskaffas blir tiden en hindrande
faktor enar manga agare arbetar sjalva med underhallsatgarder.
Atgarderna utférs i den takt adgaren hinner.

For gruppen privatpersoner (egenutnyttjare) utgor relationen till
hyresgasterna en padrivande faktor. For agare med kapitalplace-
ringsmotiv inverkar i hogre grad beskattnings- och l6nsamhets-
aspekter.
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DEL 111

KVANTITATIVA DATA FRAN VASTERAS OM FASTIGHETER,
LAGENHETER, BYGGANDE, FASTIGHETSMARKNAD, AGARE,
INKOMSTER MM | ETT PERSPEKTIV 1960-1982

Data frfln offentliga register






13 EN INTRODUKTION

| det foljande gor vi en omfattande beskrivning av fastigheter,
lagenheter, byggande, fastighetsmarknad, agare, inkomster m m.
Tidsperspektivet, ar i de flesta fall 1960-1982. Vara kallor ar
offentliga register; fastighetsbocker, fastighetslangder, inkomst-
register m fl.

Syftet ar som tidigare sagts att gora beskrivningar och kommen-
tarer i anslutning till nyckelorden; fastigheter, lagenheter etc.
Beskrivningarna och kommentarerna har ett sjalvstandigt varde,
men ska ocksd ses som bakgrund till de mer kvalitativa resone-
mangen i del | och II.

Vi bygger framstallningen pa figurer och tabeller som fortlopande
"introduceras™ och kommenteras. Och hela avsnittet &r medvetet
"fyrkantigt” - vi sparar pd texten da figurer och tabeller till stor
del talar for sig sjalva.

Som en innehallsforteckning kan vi sdga sa har: "I december 1982
finns 593 privatagda hyresfastigheter i Vasterds - det ar deras
historia vi ska beskriva och kommentera med avseende pa bl a";

0 hur de har tillkommit

o} hur stora de ar

o} hur gamla de ar

o} vem som ager dem

o} hur de omsatts pd marknaden och av vem

o} vilka priser de betingat pa fastighetsmarknaden

0 vilka inkomster och formdgenheter dgarna har m m.
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14 FASTIGHETER, LAGENHETER OCH AGAREKATEGO-
RIER | VASTERAS 1960-1982

Ar 1982 fanns i Vasterds 1 162 hyresfastigheter med en total
lagenhetsyta pa 2,8 milj kvm. Hur fastigheterna och lagenhets-
ytan fordelar sig mellan olika agarekategorier 1960-1982 fram-
gar av figur 14.1.

STAT, KOMMUN. KYRKA, ALLMANNYTTIGT BOSTADSF
BOSTADSRATTSFORENING

SVENSKT AB, ANNAN JURIDISK PERSON

FYSISK PERSON, DODSBO

Figur 14.1 Antal hyresfastigheter och deras totala lagenhetsyta
i Vasterds 1960-1982 fordelat pé olika dgarekategorier

Av figuren kan vi sluta oss till att:

0 Lagenhetsytan mer an fordubblats sedan 1960

0 De privata dgarna i stort sett adger lika manga fastigheter
1982 som 1960

0 Den storsta delen av nyproduktionen har skett av allman-

nyttiga bostadsféretag och bostadsrattsforeningar

0 Nyproduktionen inom den privata sektorn har till stérsta
delen skett av juridiska personer
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| figur 14.2 redovisar vi motsvarande bild som ovan men fordel-
ningen mellan de olika agarekategorierna ar gjord efter antalet
lagenheter. En jamforelse sker ocksd med siffror avseende ett

riksgenomsnitt.

LAGEN- hyresfastigheter i HYRESFASTIGHETER
HETER

100

VASTERAS RIKET

5TATEN
LANDSTING
KOMMUNER
ALLMANNYTTIGA
BOSTADSFORETAG

BOSTADSRATTS-
FORENINGAR

PRIVATA PERSONER
OCH FORETAG

1%0 -65 -70 -75 -80 02 1760 -65 -70 -75 -80 -82

Figur 14.2 Olika agarekategoriers andelar av det totala lagen-
hetsbestandet i flerbostadshus i Vasteras och riket
1960-1982

Av figur 14.2 kan vi sluta oss till att Vasterds i stora drag ar en
spegelbild av riksgenomsnittet vad avser lagenheternas fordel-
ning Over tiden pa olika dgarekategorier. Utmarkande for Vasteras
ar den relativt stora andelen lagenheter dgda av bostadsrattsfore-
ningar. Och motsvarande mindre andel privatagda lagenheter.

Figurerna 14.3 och 14.4 visar strukturforandringar inom hyres-
fastighetsbestandet i Vasterds 1960-1982 med avseende pa fas-
tighetsstorlekar och aldersklasser.
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ALDERSKLA-SS

N STAT, KOMMUN, KYRKA. ALLMANNYTTIGT BOSTADSFORETAG
BOSTADSRATTSFORENING

SVENSKT AB, ANNAN TURIDISK PERSON
m1 fysisk PERSON, DODSBO

Figur 14.3 Hyresfastigheter i VVasterds 1960-1982 med fordelning
pé aldersklasser och dgarekategorier
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STURLEKSKLAS5 KVM LV

5TAT, KOMMUN, KYRKA, ALLMANNYTTIGT BOSTADSFORETAG
BOSTADSRATTSFORENING

SVENSKT AB, ANNAN 3URIDISK PERSON
|H FYSISK PERSON, DODSBO

Figur 14.4 Hyresfastigheter i Vasteras 1960-1982 med fordelning
pa storleksklasser och agarekategorier

Med utgangspunkt fran figurerna ovan kan vi konstatera féljande:

o] Fastigheterna inom den privata sektorn ar forhallandevis
sma och gamla

o] Privatpersonernas (fysiska personer och dédsbon) andelar
av det aldre bestandet har 6ver tiden minskat nagot

Av bakgrundsmaterialet kan vi dessutom konstatera att:

o] | stort sett alla nya fastigheter har en lagenhetsyta storre
&n 2 000 kvm.
o] Ar 1982 ager fysiska personer och dédsbon 440 hyresfas-

tigheter i Vasterds. 251 av dessa ar mindre an 400 kvm.
365 ar mindre &n 1 000 kvm. Dessutom ar 292 av de 440
fastigheterna bebyggda fore 1940
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o} Ar 1982 &ger juridiska personer 155 fastigheter. 15 &ar
mindre an 400 kvm. 67 ar mindre an 1 000 kvm, men 56 ar
storre an 2 000 kvm. Av de 155 fastigheterna &r dessutom
51 bebyggda fore 1940 att jamfora med 45 efter 1960

Av figur 14.5 far vi en uppfattning om hyresfastigheternas an-
vandning inom den privata sektorn ar 1982.

HYRESHUS MED
HUVUDSAKLIGEN
LOKALER

HYRESHUS MED
BADE BOSTADER
OCH LOKALER

HYRESHUS MED
HUVUDSAKLIGEN
BOSTADER

100 300 500 ANTAL
HYRE5SFASTIGHETER

Figur 14.5 Antal privatagda hyresfastigheter i Vasteras 1982
med fordelning pad agarekategorier och huvudsaklig
anvandning

Av figur 14.5 framgar att huvuddelen av privatpersonernas inne-
hav avser bostadshyreshus (<15 procent av hyresintakten kommer
frAn kommersiella lokaler). Medan de juridiska personernas inne-
hav till stor del avser kommersiella lokaler.

Narmast jamforbara studie ar Carlegrim-Skoog (1978). Pa grund
av olika indelningsgrunder kan dock inga direkta jamforelser
goras. Och vi far inga direkta belagg for hur representativt
Vasterds ar med hansyn till fastighets-, lagenhets- och agare-
struktur. Men var samlade bedémning ar att:

o] Agare-, fastighets- och lagenhetsstrukturen inom den
privata sektorn i Vasteras i vasentliga drag 6verens-
stammer med ett riksgenomsnitt. | alla fall om vi bortser
frAn vara tre storstadslan.



15  PRIVATA FASTIGHETSAGARE | VASTERAS

15.1 Inledning

| detta avsnitt koncentrerar vi oss pa agarna och férsoker svara
pa foljande fragor:

Hur gamla &r de som &ger, koper och saljer

Hur manga och hur stora fastigheter har varje agare
Hur utbrett ar samagandet

Hur har de forvarvat sina fastigheter

Hur lange har de innehaft sina fastigheter

0
0
0
0
0
0 Vilka inkomster och férmogenheter har de?

15.2 Fastighetsidgarnas alder

Av figur 15.1 framgér aldern vid olika tidpunkter for gruppen
fysiska personer som ager hyresfastigheter i Vasterds. Figur 15.2
har en likartad upplaggning, men visar aldern for de fysiska per-
soner som saljer respektive koper hyresfastigheter. | de fall agaren,
koparen eller saljaren utgérs av flera fysiska personer har aldern
beraknats utifrdn dgarekretsens medelalder, se vidare avsnitt 15.4.

ALDER 1%0 1965 1970
80- P , m = median
70-79 HIHL m = medel
60-69 !
50-5?
40-49
30-39 iij m= 7
29 ¢ m=.>7 m -58

975

70-79

60-69

50-59

40-49 .

30-39 I<<| %

-29 —I— m =5 m=56
J

Figur 15.1 Aldersférdelningen vid olika tidpunkter 1960-1982
for fysiska personer som ager hyresfastigheter i
Vasteras
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mSAUARE KOPARE SAUARE | KOPARE

m=60

m-50

/., 30 15 0 15 30 % 30 15 0 15 30 %,

Figur 15.2 Aldersférdelningen fér olika tidsperioder 1960-1982
for fysiska personer som séljer och képer hyresfastig-
heter i Vasteras

Med utgangspunkt frAn figur 15.1 och 15.2 kan vi dra féljande
slutsatser:

o} Genomsnittsaldern for fysiska personer som ager hyres-
fastigheter i Vasterds har sjunkit ndgot mellan 1960-1982;
frAn 57 till 55 ar

o] Aldersfordelningen har éver tiden successivt utjamnats.
Framfor allt har antalet agare under 40 ar okat. Andelen
riktigt gamla agare - 6ver 80 ar - har ocksa okat nagot

o] Medianvardet for saljarnas alder ar nagot hégre an mot-
svarande varde for agarekaren som helhet

(o] Aldersférdelningen for saljarna ar relativt jamn. Och det
innebar att det ar relativt storre andel av de aldre inne-
havarna som saljer

s} Genomsnittsaldern for kbparna har under perioden 1960-1982
sjunkit med ca fem ar; fran 48 till 43 &r. Nara en tredjedel
av koparna ar i aldern 40-49 ar.

Till bilden hor ocksa att genomsnittsaldern (median) for befolk-
ningen i Vasterds kommun &ar ca 33 ar och en siffra for riket, ar
35 ar.
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15.3 Forvaltningsstorlek

| september 1982 fanns 461 privata dgareenheter i Vasterds. Och
inom den gruppen har vi féljande agarekategorier:

Agarekategori Antal agare Procent
Fysisk person 360 78
Dddsbo 23 5
Juridisk person 78 17
Summa 461 100

Hur stora forvaltningsenheterna ar med avseende pa fastigheter
och lagenhetsyta framgar av tabellerna 15.1 och 15.2 nedan.

Tabell 15.1  Antal fastigheter och lagenhetsyta for privata
hyresfastighetsagare i Vasterds ar 1982. Fordelning
pa fysiska personer och dodsbon samt juridiska

personer
Antal fastigheter Agare Fastigheter Lagh.yta
Antal % Antal % (1000 m2) %
1 404 88 404 68 349 43
2 31 7 62 10 123 15
3 9 2 27 5 90 11
4 6 1 24 4 36 5
5 5 1 25 4 60 7
>6 6 1 53 9 151 19
S:a 461 100 595 100 809 100
varav
fysisk person (inkl dédsbo)
1 356 93 356 81 245 70
2 20 5 40 9 37 11
3 1 - 3 1 - -
4 3 1 12 3 12 4
5 1 - 5 1 5 1
>6 2 1 24 5 49 14
S:a 383 100 440 100 348 100
juridisk person
1 48 62 48 31 103 22
2 11 14 22 14 87 19
3 8 10 24 15 90 20
4 3 4 12 8 24 5
5 4 5 20 13 55 12
>6 4 5 29 19 102 22

S:a 78 100 155 100 462 100
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Tabell 15.2 Antal agare, antal fastigheter och lagenhetsyta i
forvaltningsenheter av olika storlek (kvm) ar 1982

Forvaltningsstorlek Agare Fastigheter Lagh.yta
m2 Antal % Antal % (1000 kvm) %
<500 272 59 281 47 74 9
500- 1000 82 18 90 15 60 7
1000- 2000 36 8 45 8 51 7
2000- 5000 31 7 59 10 100 12
5000- 10000 23 5 49 8 161 20
>10000 17 3 71 12 363 45
S:a 461 100 595 100 809 100
varav

fysisk person (inkl dédsbo)

<500 258 67 267 61 68 20
500- 1000 67 17 74 17 49 14
1000- 2000 26 7 32 7 36 10
2000- 5000 19 5 30 7 65 19
5000- 10000 10 3 19 4 74 21
>10000 3 1 18 4 56 16
S:a 383 100 440 100 348 100

juridisk person

<500 14 18 14 9 6 1
500- 1000 15 19 16 10 11 2
1000- 2000 10 13 13 9 15 3
2000- 5000 12 15 29 19 35 8
5000- 10000 13 17 30 19 88 19
>10000 14 18 53 34 307 67
S:a 78 100 155 100 462 100

Fran tabell 15.1 och 15.2 kan vi notera féljande:

0 404 av 461 agare (88 procent) har en fastighet. | dessa
fastigheter finns 43 procent av lagenhetsytan inom den
privata sektorn

0 356 av 383 &agare (93 procent) inom gruppen fysiska per-
soner och doédsbon har en fastighet. | dessa fastigheter
finns 70 procent av lagenhetsytan inom gruppen

0 48 av 78 agare (62 procent) inom gruppen juridiska per-
soner har en fastighet. | dessa finns 22 procent av lagen-
hetsytan inom gruppen. | fyra dgareenheter med sex fas-
tigheter eller mera finns ocksé 22 procent av lagenhets-



ytan inom gruppen juridiska personer. Dessa fyra dgareen-
heter har ocksd 12 procent av lagenhetsytan inom hela
den privata sektorn i Vasteras

0 272 &gare av 461 (59 procent) har forvaltningsenheter som
ar mindre an 500 kvm. Och i dessa finns nio procent av
den totala lagenhetsytan

0 17 &agare av 461 (tre procent) har forvaltningsenheter som
ar storre an 10 000 kvm. Och i dessa finns 45 procent av
lagenhetsytan. Av de 17 agarna ar 14 juridiska personer.

Sammantaget har vi sadlunda ett mycket stort antal sma agareen-
heter i Vasterds. Men ocksé ett mindre antal dgare som har en
stor andel av lagenhetsytan. Agarestrukturen i VVasteras ar lik-
artad den for riket, se tabell 15.3 nedan som ar hamtad fran en
bearbetning av Westman (1981).

Tabell 15.3 Agarefordelning pa fastigheter och lagenheter
inom den privata sektorn (riksgenomsnitt)

Andel fastighetségare (%) Antal &gda Andel av alla

fastigheter lagenheter (%)
77 1 26
89 Upp till 2 37
95 Upp till 4 51
99 Upp till 49 94
100 Over 100 100

En slutsats vi kan dra ar att det finns relativt fler riktigt smé
forvaltningar i Vasteras jamfort med riket. Dessutom finns inte
s& manga riktigt stora agare i VVasteras.

Ser vi tillbaka i tiden kan ingen generell koncentration av agandet
markas inom den privata sektorn. Vad som dock hant ar att de
redan stora forvaltningarna vuxit. Detta har framst skett genom
nyproduktion. Forvarv pd marknaden spelar ocksé en viss roll.

15.4 Samé&gande

Inom gruppen fysiska personer férekommer att flera personer ar
agare till samma fastighet. Dessutom kan det forekomma flera
delagare i ett dodsbo. Tabell 15.4 nedan visar hur fleragandet.
inom gruppen fysiska personer utvecklats sedan 1960. Dessutom
framgar antalet dodbodgda fastigheter.
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Tabell 15.4 Antalet hyresfastigheter i Vasterds agda av fysiska
personer och doddsbon vid olika tidpunkter. Hyresfas-
tigheter dgda av fysiska personer med fordelning
pa antalet delagare

Ar 1960 -65 -70 -75 -80 -82
Fysisk person och dédsbo 485 482 484 477 452 440
Varav

Dddsbo 42 44 37 31 18 28
Fysisk person 441 438 447 446 434 412
Varav

Ensaméagda 409 403 394 386 350 297
Fleragda, antal 32 35 53 60 84 115
Fleragda, procent @ (B (12) (13) (19) (28)

Av tabell 15.4 framgar att:

0 Andelen dodsbodelagda hyresfastigheter har sjunkit nagot.

0 Andelen flerdgda hyresfastigheter har 6kat vasentligt.
Av bakgrundsmaterialet framgar dessutom att:

0 Antalet dbdsbodelagare ar ofta tre eller fler

o} Av 115 saméagda fastigheter dgda av fysiska personer &r
det i 86 fall tva Agare, oftast, d& man och hustru. Aven nar
det férekommer fler &n tva agare halls dgandet i regel
inom familjen.

15.5 Forvarvssatt

| september 1982 finns 595 bebyggda hyresfastigheter i privat
&go i Vasterds. Dessa har pé olika satt kommit i 4garnas besitt-
ning. Och vi har gjort, en indelning med fyra olika forvarvssatt:

o} kop

0 arv, gava (benefika fang)

o} eget. byggande (fastigheten anses forvarvad pad detta sit.t.
nar en byggnad (hyreshus) uppforts pa en redan tidigare
agd tomt)

o} ovrigt, (fusion m m).

Forvarvssatt.et for de 595 privatagda hyresfastigheterna framgar
av tabell 15.5 nedan.



Tabell 15.5 Forvarvssatt for fastigheter i privat 4go ar 1982 i

Vasteras
Forvarvssatt Antal Procent
Kop 412 69
Arv, gava 115 19
Eget byggande 61 10
Ovrigt 7 1
varav
fysisk person - ensamagda
Kop 227 76
Arv, gava 56 19
Eget byggande 13 4
Ovrigt 1 -
fysisk person - samégda (inkl dodsbo)
Kop 82 57
Arv, gava 59 42
Eget byggande - -
Ovrigt 2 1
juridisk person
Kop 103 61
Arv, gava - -
Eget byggande 48 33
Ovrigt 4 3
Av tabell 15.5 framgar att:
o} Sju av tio fastigheter kopts, tva av tio fastigheter er-

hallits genom arv och gdva medan en av tio fastigheter

tillkommit genom eget byggande

o} Forvarv genom arv och gava ger fler fleragda fastigheter

o} Néra en tredjedel av de juridiska personernas fastigheter

har tillkommit genom eget byggande.

Av figur 15.3 framgar forvarvssattet (exklusive eget byggande)

under olika tidsperioder 1960-1982.

9-Q5

127



128

KOP
ARV
GAVA

1960-M  1%5-69 YHQ-m W5-79 1980-0z AR

Figur 15.3 Overlatelser av bebyggda hyresfastigheter i Vasteras
1960-1982 med fordelning pa forvarvssatt

Av figuren framgar att andelen kop ar relativt konstant over
tiden - ca 80 procent. De sista aren Okar andelen gavor.

15.6 Innehavstider

| september 1982 har vi 595 privatdgda hyresfastigheter. Median-
vardet for innehavstiden i bestandet ar d& 10 ar. Men runt median-
vardet finns en betydande spridning, se figur 15.4 som visar inne-
havstiden i bestandet vid olika tidpunkter mellan 1960 och 1982.

Av figuren framgar att:

o} Medianvardet for innehavstiden dkat nagot sedan 1960 -
fran atta till tio ar

o] Andelen &gare med vid varje tidpunkt, kortare innehavstid
an fyra ar har minskat nagot.

Av bakgrundsmaterialet framgar ocksa att dgare som 1982 ar 50
ar eller yngre i 6ver 80 procent av fallen forvarvat fastigheterna
efter 1970. Agare som &r dver 60 &r har till 6vervagande del
forvarvat, sina fastigheter fore 1970.
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Figur 15.4 Innehavstiden i det privatagda hyreshusbestandet i
Vasterads vid olika tidpunkter 1960-1982

15.7 Inkomst- och formogenhetsforhallanden

Redovisningen i detta avsnitt baseras pa inkomstregistret och
avser inkomstaret 1980. Endast personer som det aktuella beskatt-
ningsaret varit mantalsskrivna i Vasterds har beaktats i undersok-
ningen. Saméagare och fastighetsdgare som forvarvat, sina fastig-
heter 1980-1982 &r inte med i redovisningen.
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Av figur 15.5 nedan framgar inkomstfordelningen for fastighets-
agarna (219 st) i Vasteras efter olika indelningsgrunder. Inkomst-
fordelningen for samtliga inkomsttagare (ca 82 000 st) i Vasteras
framgar ocksad. Med inkomst avses sammanraknad inkomst av samt-
liga forvarvskallor fore underskottsavdrag (och forlustavdrag).

m =medel
m = median
INKOMST
(TKR) S5AMTU6BA  FASTIGHETSAGARE FASTIGHET5A6ARE
> 200 MAN [— KVINNOR
m =50 m= 67 ni= 96 fri » 56
160-180 m=SA L m=66 m=72 J m =57
[ g =
120-140
0 o i !

40-60 | i
_ TZ
0-20 , ill

% 20 c 20 % % 20 20 %
INKOMST 3
(TKR) FAST)E,HETSA6ARE EFTER ALDER
200 1 20-49 "1 SO-64 o >65
160-180 m * 76 ‘ m =114 1 m=66

1 m =73 3 82
120-140

1

80-100 !
40- 60 n

0-20 i s
20 % 20 % 20 %

INKOMST . A
(TKR) FASTIGHET5A6ARE (MANI) EFTER ALDER

> 200 3 20-49 50-64 o >65

160 -180 _ m» 65 m- isi 1 rfi» 75
m « 92 ~ m =55

120-140

e

20 % 20 % 20 1

Figur 15.5 Andel fastighetsagare i olika inkomstklasser ar
1980 med indelning efter alder och kén samt samt-
liga inkomsttagare i Vasteras i olika inkomstklasser

Av figur 15.5 framgar att:

o] Medianinkomsten for fastighetsagarna ar 14 tusen kronor
hogre jamfort med samtliga inkomsttagare. Ett mindre
antal hoginkomsttagare (12 st) med inkomster &éver 200
tusen kronor gor att medelvardet skiljer sig med 29 tusen
kronor

o] De fastighetsagande méannen har betydligt hégre inkomster
an dito kvinnor. Och kvinnorna har snittinkomster som
ansluter till snittet i Vasteras for samtliga inkomsttagare
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0 Fastighetsiagarnas alder inverkar starkt p& den samman-
réaknade inkomsten. Hogst inkomster har fastighetsagare i
aldern 50-64 ar. Dessa har inkomster som ar ca 70 pro-
cent hégre dn gruppen pensionéarer (>65 ar). Och sarskilt
hoga inkomster har de fastighetsagande méannen i aldern
50-64 ar.

Medelvardet for fastighetsdgarnas sammanraknade inkomster var
&r 1980 lika med 87 000 kronor, jfr figur 15.5. Hur denna summa
fordelar sig pa olika inkomstslag framgar av nedanstdende upp-
stallning.

Inkomstslag Andel (%)
Tjanst 79
Kapital 5
Annan fastighet 11
Rorelse 5
S:a 100

Medelvardet av inkomsten i inkomstslaget annan fastighet (AF)

ar 10 000 kr. Men 117 av 219 agare redovisar nollresultat. Det
innebar att medianvardet blir noll kronor. Och 189 av 219 &gare
redovisar en inkomst av AF som understiger 10 000 kronor. For
dessa ger sannolikt den kommunala garantibeskattningen en effek-
tiv skattebelastning.

60 av 219 &gare har inga underskottsavdrag inkomstaret 1980.
Och 164 &gare har underskottsavdrag som understiger 20 000
kronor. Sex agare har avdrag som ar storre an 100 000 kronor.
Avdragen kan inte foras till ndgon specifik forvarvskalla. Mest
troligt avser de dock annan fastighet, men dar kan de ocksa vara
en foljd av ett sméhusinnehav.

Vi har aven undersokt inkomsterna for 61 fore detta fastighets-
innehavare. Fore detta syftar pa att de under perioden 1977-1979
avyttrat minst en fastighet.

De fore detta dgarnas medelinkomst &r lika stor som de nuvarande
agarnas, d v s 87 000 kronor. Hur denna summa fordelar sig pa
olika inkomstslag framgéar av nedanstdende uppstéllning.

Inkomstslag Andel (%)
Tjanst 73
Kapital 19
Annan fastighet 4
Rorelse 4
S:a 100

Vi ser har att andelen inkomst som kommer fran inkomstslaget
kapital ar relativt stor for de fore detta agarna. Medelvéardet, for
kapitalinkomsterna &r 1980 &r 17 000 kr som ska jamforas med

4 000 kr fér de nuvarande &agarna.



44 av 61 fore detta dgare har underskottsavdrag som understiger
10 000 kronor. En har avdrag 6verstigande 100 000 kronor.

De nuvarande och fore detta agarnas skattepliktiga formoégenhet
(i princip skillnaden mellan taxeringsvarde och lan om vi enbart
beaktar fastighetsinnehavet) framgar av nedanstaende tabell.

Tabell 15.6 Nuvarande och fore detta innehavares skatteplikti-
ga formogenhet ar 1980

Skattepliktig for- Nuvarande Fore detta

mogenhet (tkr) innehavare innehavare

Antal % Antal %

0 158 (72) 37 (61)

-199 18 (8) 6 (10)

200-399 26 (12) 9 (15)

400-999 15 (7) 6 (10)

1000- 2 (1 3 &
S:a antal 219 61

Av tabell 15.6 framgar att andelen utan beskattningsbar for-
mogenhetsskatt ar nagot lagre i gruppen fore detta dgare. Men
bland de fore detta dgarna finns ocksa relativt manga med stora
formogenheter.

Inkomst, formoégenhet och innehavstid

Den sammanrdknade inkomsten &r i stort sett oberoende av inne-
havstiden. De som forvarvat fastigheterna fore 1960 har dock
nagot lagre inkomster per ar 1980 jamfort med Ovriga - skill-
naden &ar 15-20 000 kronor. Men de som fOrvarvat sina fastig-
heter fore 1960 ar ocksa i regel pensiondrer med relativt laga
inkomster, jfr figur 15.5. Det &r dessutom ingen storre skillnad
pa sammanriknad inkomst med och utan inkomstslaget annan
fastighet.

Av tabell 15.7 framgar storleken av inkomsten fran annan fastig-
het for agare som kopt sina fastigheter vid olika tidpunkter.

Tabell 15.7 Inkomst (kr/kvm) av annan fastighet ar 1980 for
agare med olika forvarvsar. Antal agare i olika in-
komstintervall

Inkomst (kr/kvm) Forvarvsar

Annan fastighet -1960 60-69 70-74 75-80
0 34 19 24 30
1-5 10 10 6 9
5-50 17 21 7 5
>50 5 4 1 2
Antal 66 54 38 46

Median 0 3 0 0
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Av tabellen kan vi notera att fastighetsdgarna i snitt inte redo-
visar nagra overskott fran inkomstslaget annan fastighet. Och
att de som forvarvat sina fastigheter 1975-1980 har den 6verva-
gande delen, 30 av 46 nollresultat eller underskott. Det framgar
ocksd av bakgrundsmaterialet att ldre fastighetsagare (>65 ar)
har ndgot hdgre inkomster fran fastighetsforvaltningen jamfort
med yngre.

Av inkomstregistret framgar inte direkt vilka underskott som
redovisas i forvarvskallor med hyresfastigheter. | stallet méaste

vi titta pd underskottsavdragen och présumera att huvuddelen av
underskotten for en hyresfastighetsiagare harror fran férvaltningen
av hyresfastigheter. Innehav av smahus kan ocksad péverka under-
skottens storlek liksom underskott i inkomstslaget kapital och
andra inkomstslag. Av tabell 15.8 framgér storleken av underskotts-
avdragen for dgare med olika forvarvsar.

Tabell 15.8 Underskottsavdragens storlek for hyresfastighets-
agare i Vasterds som forvarvat sina fastigheter
under olika perioder

Underskottsavdrag (tkr) FOorvarvsar

-1960 60-69 70-74 75-80
0 25 18 6 6
1-9 33 19 14 6
10-49 7 16 13 25
50-99 1 1 4 7
100- 1 1 2
S:a antal 66 54 38 46
Median 1 4 9 23

Av tabell 15.8 framgér att:

0 Fastighetséagare med l&nga innehav har inga eller sma
underskottsavdrag
0 Vid kortare innehavstider blir underskottsavdragen storre

och det stora flertalet agare - ca 85 procent av dgarna
med kortare innehavstid 4n tio ar - har underskottsavdrag
(det ar som tidigare sagts inte sakert att hela underskottet
harror fran fastighetsforvaltningen).

Det framgar ocksd av bakgrundsmaterialet att fastighetsagare
yngre &n 65 ar har storre underskottsavdrag &n aldre.
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For den skattepliktiga formogenheten finns ocksa ett klart sam-
band med innehavstiden, se tabell 13.9 nedan.

Tabell 13.9 Den skattepliktiga formdgenheten for hyresfastig-
hetsagare i Vasterds som forvarvat sina fastigheter
under olika perioder

Skattepliktig FOorvarvsar

formogenhet (tkr) -1960 60-69 70-74 75-79

0 41 33 34 41

1-400 21 17 2 1

401-1000 4 4 2 4

>1000 0 0 0 0

S:a antal 66 54 38 46

Median 0 0 0 0

Av tabell 15.9 framgar bl a att;

o] Vid en innehavstid under tio ar ar i regel den skatteplik-
tiga formoégenheten noll

o] Vid langre innehavstider ar det vanligare med en skatte-

pliktig formdgenhet.

Ovanstaende resultat stammer val 6éverens med Lundstrém-Jacobsson-
Pettersson. De finner att betalninsnettona fore skatt i regel ar
negativa i sma forvaltningar upp till tio ar efter forvarvet. Men
samtidigt okar det egna i fastigheten bundna kapitalet relativt
snabbt.
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16 FASTIGHETSMARKNADEN, BYGGANDET OCH DESS
INVERKAN PA AGARESTRUKTUREN 1960-1982

16.1 Inledning

Vara fragor ar har:

o | vilken form sker overlatelserna - kop, arv, gava etc

o} Vem avyttrar och forvarvar bebyggda hyresfastigheter

o] Vem nyproducerar hyresfastigheter

o] Vad ar den direkta orsaken till strukturféorandringar inom
den privata hyreshussektorn

o] Hur ofta dverlats (omsatts) fastigheterna?

Fragestallningarna i detta kapitel ar komplexa och vi stoter pa
betydande metodproblem. Framfor allt galler det att precisera
vad som menas med begreppet omséattning, se vidare del IV av
rapporten.

16.2 Floden 1960-1982 via fastighetsmarknaden och nyproduk-
tion

Var utgdngspunkt ar bestanden - fastigheter och lagenheter - for
olika agarekategorier 1960 respektive 1982. Daremellan har
bestandsforandringar och agareforskjutningar skett genom nypro-
duktion och rivning samt genom kép och tomtrattsupplatelser pa
fastighetsmarknaden. | figur 16.1 pd omstadende sida sammanfattar
vi agareforskjutningarna med avseende pa agd lagenhetsyta.
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TOTAL LAGEN" NYPRODUK- AGAREBYTEN TOTAL LAGEN-
HETSYTA FOR TION

A 6ENOM: HETSYTA FOR
OLIKA AGARE- 1960-82 KOP TOMTRATTS- OLIKA AGARE-
KATEGORIER

UPPLATELSE, KATEGORIER
AR 1960

BYTE AR 1982
1006
STATEN
SV LANDSTING
KOMMUNER
) ALLMANNYTTIGA
115 BOSTADSFORETAG
+ 5 =
>>" 20
53A N
, BOSTADSRATTS-
A3A FORENINGAR
A3
+ 7r =
63
53A
PRIVATA PERSONER
333 OCH FORETAG
0OA
+ «'
1 G5’
-
0,1 MILT
155 KVM LY
Figur 16.1 Agareférskjutningar i Vasterds 1960-1982 genom

nyproduktion, fastighetsmarknaden, tomtrattsupp-
latelse m m med avseende pa agd lagenhetsyta
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Av figur 16.1 kan vi bl a utlasa att:

s} Nyproduktionen forklarar den storsta delen av agarefor-
skjutningarna mellan olika agarekategorier

s} Fastighetsmarknaden har inneburit en nettoavgang pa
71 000 m2 fran den privata sektorn. Avgadngen motsvarar
ca nio procent av den totala lagenhetsytan inom den pri-
vata sektorn ar 1982

Det bor betonas att i figuren illustreras floden mellan olika agare-
kategorier. Som vi ska se sker dock den storsta marknadsaktivite-
ten inom den privata sektorn.

Hur nyproduktionen fordelar sig pa olika agarekategorier for
olika tidsperioder under 1960-1982 framgar av figur 16.2 nedan.

LAGENHETSYTA LAGENHETER

70 75
75.7-»

STATEN
LANDSTING
KOMMUNER
ALLMANNYTTIGA
BOSTADSFORETAG

bostadsratts-
foreningar

PRIVATA PERSONER
OCH FORETAG

KVM LY ANTAL
(t-tal) LAGENHETER (t-tal)

Figur 16.2 Nyproduktionens fordelning (lagenhetsyta och lagen-
heter) pa olika dgarekategorier i Vasteras 1960-1982

Av figuren framgar bl a att den privata sektorn sedan 1970 till-
forts en allt mindre del av lagenhetsytan och lagenheterna i
nyproduktionen.

| borjan av &r 1960 d&ger man inom den privata sektorn 387 be-
byggda hyresfastigheter i Vasteras. | september 1982 ar mot-
svarande siffra 595. | stor utstrackning ar det samma fastig-
heter, men kontinuerligt har fastigheter byggts, rivits, kopts,
upplatits med tomtratt eller 6verlatits genom benefika fang.
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En bild av fastighetsmarknaden, de benefika 6verlatelserna och
byggandets omfattning inom den privata sektorn fas av tabell
16.1. | figur 16.1 anvande vi lagenhetsytan som jamfdrelsegrund,
nu utgar vi fran fastigheten.

Tabell 16.1  Arlig aktivitet under femarsperioder inom den
privata hyreshussektorn i Vasteras vad avser fastig-
hetsoverlatelser och byggande

Ar 1960 1965 1970 1975 1980 1960
-64 -69 -74 -79 -82 -82

Antal kép per ar dar
privata personer och
foretag agerat som

- kopare 27 28 29 34 25 29
- séljare 27 42 31 37 30 32
Antal kép per ar inom

den privata sektorn 23 27 27 32 25 27
Antal benefika fang

- arv 9 8 6 4 5 7
- gava <1 1 1 2 4 2

Flode till privat sektor

- kop 2 2 2 1 <1 >1
- byte - - - "1 - -
- tomtratt <1 <1 1 <1 1 <1l

Flode fran privat sektor
- kép 2 8 4 5 2 5
- byte <1 <1 - <1 <1 <1

Nyproduktion inom privat
sektor 6 6 2 1 <1 3

Bestandsforandringar inom
privat sektor +6 -1 +1 -3 -1 <1

Av tabell 16.1 framgar att:

0 Ca 30 fastigheter byter i genomsnitt per ar dgare genom
kdp inom den privata sektorn.

o} 9 fastigheter byter per ar dgare genom benefika fang -
arv och gava.

0 3 fastigheter tillkommer per ar i den privata sektorn genom
nyproduktion.

0 6 fastigheter lamnar per ar den privata sektorn via fastig-
hetsmarknaden.

0 2 fastigheter tillkommer per ar i den privata sektorn via

fastighetsmarknaden.



16.3 Antal agareskiften per fastighet inom den privata sektorn

I figur 16.3 och tabell 16.2 illustreras hur manga fastigheter som
for olika tidsperioder bertrs av agareskiften.

1%5-vi mo-7<) ms-7? mMo-62

ANTAL AGAREBYTEN
PER FASTIGHET

] 10O

0 1 >z

Figur 16.3 Antal agareskiften per fastighet avseende den pri-
vata sektorn i Vasterds under olika tidsperioder
1960-1982
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Tabell 16.2 Antal dgareskiften per fastighet under femérsperioder
avseende den privata sektorn i Vasterds med speci-
fikation av antalet kop

Ar 1960 1965 1970 1975 1980 1960
-64 -69 -74 -79 -82 -82

Antal dgareskiften
per fastighet

0 467 461 470 447 494 186
1 agareskifte 130 130 123 127 89 200
2" 16 21 19 26 11 118
3" 2 2 2 1 57
4" 1 23
5" 6
6" 3
7" 2
varav kop

0 502 491 499 471 526 259
1 agareskifte 103 112 102 109 63 177
2" 9 9 11 20 5 97
3" 1 2 2 1 42
4" 1 14
5" 3
6" 3
S:a fastigheter i bestandet 615 612 615 602 595 595

Av figuren och tabellen framgar att;

0 Under en Iépande femarsperiod berdrs ca 25 procent av
bestandet av agareskiften.

o} Under perioden 1960-1982 har en tredjedel av det privat-
dgda bestandet, aldrig bytt d4gare. En annan tredjedel har
bytt &gare en gang medan den sista tredjedelen bytt dgare
tva eller flera ganger. Och som mest har tre fastigheter
bytt d4gare genom kop sex génger.

0 Det finns ingen klart markerad trend vad avser antalet
agarebyten per fastighet for olika delperioder.

16.4 Omséttningen pa fastighetsmarknaden genom kép 1960-1982

Av figur 16.4 framgar dels omsattningen genom kop totalt inom
hyreshussektorn och dels omsattningen inom den privata sektorn.



1 TOTAL OMSATTNING

OMSATTNING INOM DEN PRIVATA SEKTORN
BADE KOPARE OCH SALJARE

ENBART KOPARE
SALJARE

Figur 16.4 Omesattningen per ar under olika tidsperioder

1960-1982, dels for hela hyreshussektorn i
Vasteras och dels for enbart den privata sektorn
berdknad efter fastigheter och lagenhetsyta

Av figur 16.4 kan vi dra foljande slutsatser:

0

Den arliga omsattningen av fastigheter ar for hela hyres-
hussektorn tre till fyra procent per ar (3,5 procent).

Den arliga omsattningen av fastigheter inom den privata
sektorn ar fyra till sex procent, per ar. Och hogst &r om-
sattningen om vi endast réknar med privata personer och
foretag som saljare (5,4 procent). Nar bade saljare och
kdpare ar privata ar omséattningen 4,6 procent.

Omesattningen av fastigheter inom den privata sektorn
okar nagot over tiden.
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o} Det ar forhallandevis sma fastigheter som omsitts efter-
som omsaéttningen raknad efter lagenhet.syta ar relativt
I&g; 4,6 procent nar en privat saljer och 3,6 procent nar
bade saljare och kopare ar privata.

Av figur 16.5 framgar att fordelningen av omséattningen med
avseende & storleks- och aldersklasser inte skiljer sig namnvart
mellan omsattningen totalt, i hyreshussektorn och omsattningen
enbart inom den privata sektorn.

STORLEKSKLASSER (KVM Ly)

4500 500-1000 >1000
TOTAL
OMSATTNING
OMSATTNING INOM DEN
PRIVATA SEKTORN
NYBYG66NADSAR
41930 1930-49 ¥ 1950

TOTAL
OMSATTNING

OMSATTNING INOM DEN
PRIVATA SEKTORN

«/
o)

Figur 16.5 Fordelningen av omsattningen av hyresfastigheter i
Vasterds med avseende pa storleks- och alder-
klasser. Genomsnitt for 1960-1982

Av figuren kan vi notera att dver halften av de omsatta fastig-
heterna ar mindre &an 500 kvm. Over 60 procent av kdpen avser
fastigheter fran tiden 1930-1949. Av bakgrundsmaterialet fram-
gar dessutom att omsattningens fordelning pa storleks- och alders-
klasser i stort sett varit densamma 1960 till 1982.

| figur 16.6 visas omsaéttningen inom den privata sektorn, med
hansyn till fastighetsstorlek och nybyggnadsar. En genomsnitts-
bild 1960-1982 fas ocksa for den totala hyreshussektorn.
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TOTALT ENSKILDA SEKTORN

5TORLEKSKLASSER

m*500 KVM LV
k 500 -1000
1000-2000
1 >2000

mo-&2 n(,0-&z

NyBY66NADSAR

*1930
1930-39
1990*49
1950*59
>1960

I — L
1960-82 1960-82

Figur 16.6 Omesaéttningen per ar 1960-1982 inom olika delbestand
med avseende pad fastighetsstorlek och nybyggnadsar,
dels for hela hyreshussektorn i Vasteras och dels
for enbart den privata sektorn

10-Q5



Av figuren framgar bl a att:

o} Sammantaget har 1940-tals fastigheterna omsatts snabbast

s} Klart, lagsta omsattningen finns bland nyare och storre
fastigheter

o] Av bakgrundsmaterialet, framgar dessutom att omséattningen

inom den enskilda sektorn 6kat, nagot Gver tiden.

Av figur 16.7 framgar hur omséattningen 1960-1982 fordelar sig
mellan olika kdpare- och saljarekategorier raknad dels efter
fastigheter och dels efter lagenhetsyta. Av figur 16.8 framgar
dessutom omsattningen inom olika delbestdnd med hansyn till
fastighetsstorlek och nybyggnadsar samt, hur stor del av omsatt-
ningen som faller pa olika kopare- och saljarekategorier.

FASTIGHETER

LAGENHETSYTA
OVRIGA K = K_('_')PARE
SVENSKT AB OCH ANNAN 3URI1DI5SK PERSON S = SALSARE

EYSI5K PERSON OCH DODSBO

Figur 16.7 Omsattning av fastigheter respektive lagenhetsyta
under olika tidsperioder i Vasterds 1960-1982 for-
delad pa olika kopare- och saljarekategorier
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STORLEKSKLASS (KVM LV)

NYBYGGNADMR

OVRIGA K = KOPARE
mSVENSKT AB OCH ANNAN 3URIDISK PER50N 5 = SAL3ARE
FYSISK PERSON OCH DODSBO

Figur 16.8 Omsittningen av hyresfastigheter i VVasterds 1960-
1982 i storleks- och aldersklasser fordelat pa olika
saljare- och kodparekategorier

Av figurerna 16.7 och 16.8 framgér bl a att:

0 Privata personer saljer mera fastigheter an man koper

0 Ovriga - stat, kommun, bostadsrattsféreningar, allman-
nyttiga bostadsforetag etc - kdper regelmassigt fler fas-
tigheter an man saljer

0 Privatpersonerna saljer framfor allt sma fastigheter byggda
1930-1949.



17 FASTIGHETSPRISER 1970-1982

17.1  Inledning

Vi beskriver och kommenterar har noterade fastighetspriser for
hyresfastigheter i Vasteras. Tidsperspektivet ar 1970-1982. Och

mera konkret redovisar vi

s} samtliga prisnoteringar vid kop pa den "6ppna" marknaden
av hel fastighet

o] marknadsprisnivadn och - utvecklingen dels totalt och dels
for olika delmarknader indelade efter storleksklasser,
aldersklasser och andel lokaler.

Syftet med redovisningen &ar bl a att visa den stora spridning som
finns i priserna. Men ocksa visa att hyresfastighetsmarknaden
bestar av olika deklmarknader.

17.2 En prisanalys

| figur 17.1 och 17.2 redovisar vi pa tva olika satt samtliga kop
av hel hyresfastighet i Vasteras.

KR/KVM LY PRISNOTERINGAR

2800-

2000-

1200-

-02 AR

Figur 17.1 Observerade priser (kr/m” ly) vid forsaljningar av
hyresfastigheter i Vasterds 1970-1982



KR/ LY

>1700

1250-1300
1050-1100
O50- 900

650- 700

1970 -72 -02

Figur 17.2 Arsvisa frekvensdiagram for priser pa hyresfastig-
heter i Vasteras

| figur 17.1 och 17.2 inryms de flesta typer av hyresfastigheter
och det kan bl a darfor vara svart, att hitta ndgot monster i pris-
spridningen. Och just spridningen i priserna ar signifikativa for
handeln med fastigheter. Ingen fastighet ar den andra lik och
marknadsinformationen ar ofta bristfallig, se t ex avsnitt 5.3.

| figur 17.3 visar vi prisutvecklingen for bestadndet som helhet.
Patagligt i figuren ar att fastighetspriserna fallit i reala termer
- ca 300 kr/(TJ]2 ly i 1982 ars penningvarde, vilket motsvarar ett
realt prisfall pd 3,6 procent per ar.
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1500 .

1300 -
1200 -
1100 .

Figur 17.3 Prisnivan och -utvecklingen for hyresfastigheter i
Vasterds i 1982 ars penningvarde (3-ars glidande
medeltal av arsvisa medianvarden)

| figur 17.4 p& omstdende sida ar prisutvecklingen illustrerad for
olika tankbara delmarknader; med indelning efter fastigheternas
alder, storlek och andel lokaler.

Av figuren kan vi bl a utlasa att;
o} Marknadspriset sjunkit snabbast for de yngsta fastig-

heterna. | slutet av 1970-talet &r det ocksa en pristopp
for aldre fastigheter.

o} De minsta fastigheterna betingar de hdgsta priserna per
kvm. De stOrsta fastigheterna har det snabbaste pris-
fallet.

0 De kommersiella fastigheterna foll snabbt i pris fram till

1977. Déarefter har det skett en snabb prisstegring.

Sedan tidigare vet vi ocksa att de smé fastigheterna ocksa ar de
aldsta. Det ar ockséd fa fastigheter med stor andel lokaler som
omsatts.

Jamforelser med Lundst.rém-Jacobsson-Pettersson visar att
prisnivan och prisutvecklingen i Vasteras val ansluter till den for
andra orter; Helsingborg, Norrkdping och Orebro.
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ALDERSKLASS
1927

-1930-32
19*10 - 49
R 1950-

1600-
1200 -
1000
1970/72  72/74 74/76 76175 78/60 0010z AR
5TORLEKSKLAS5
.. <400
--400-799
. >600
1000-
KRM iy ANDEL LOKALER (%)
1000 4,

Figur 17.4 Prisnivan och -utvecklingen for hyresfastigheter i
Vasterds i 1982 ars penningvarde med indelningar
efter fastigheternas alder, storlek och andel lokaler
(3-ars glidande medeltal av arsvisa medianvarden).



Patagligt ar den hoga prisnivan (kr per kvm) for de sma fastig-
heterna. Och prisutvecklingen for dessa liknar mycket den péa
villamarknaden under slutet av 1970-t.alet. Detta &r ingen till-
fallighet da en liten hyresfastighet och en villafastighet for
manga kopare utgor alternativ till varandra.

Att sma forvaltningar ofta ger stora underskott per kvm far
ocksd har delvis en forklaring, jfr Lundstrom-Forsberg-Garph.
Prisnivan for fastigheterna ar hég per kvm, men dven hdg i rela-
tion till hyran. Rantorna och amorteringarna for en atféljande
hog beldning ryms da inte inom de driftnetton fastigheten ger.
Uppkomna underskott ses dock i stor utstrackning som boende-
kostnader ur dgarens synvinkel och a&r medvetet kalkylerade, se
avsnitt 5.3 och 12.2.
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18 METODIK OCH GENOMFORANDE

18.1 Inledning

| detta avsnitt framgar hur vi gétt tillvaga och vilka problem
som funnits under projektets gang. Dessutom aterger vi var be-
domning av resultatens relevans, representativitet och tillfor-
litlighet. Foljande punkter behandlas:

Den ursprungliga projektplanen
Avsteg fran projektplanen

Datakallor - allmént

Enkaten

Intervjuerna

Genomforandeproblem
Representativitet och tillforlitlighet

OO O0OO0OO0OoOo

18.2 Den ursprungliga projektplanen

I den ursprungliga projektplanen fran 1982-03-04 &r projektet
benamnt "Generationsskiften och agarestruktur - en kartlaggning
och analys av dess betydelse for enskild fastighetsforvaltning. |
projektplanen sags undersékningens huvudsyfte vara att:

0 kartlagga och analysera fastighetsforvaltningens genomféran-
de i anslutning till agareskriften och for fastigheter i olika
former.

Darvid skulle sarskilt belysas

Overlatelse- och prisbildningsprocesserna

motiv for dverlatelserna

motiv for forvarv, agande och forvaltning
investeringsmonstret i fastigheterna fore och efter
overlatelserna

underhallsinsatsernas omfattning och karaktar fore och
efter overlatelserna

fastighetsforvaltningens organisation och genomférande
betydelsen for forvarv och férvaltning av agarens privateko-
nomi och kapitalstyrka

hur kapitalanskaffningen skett till forvarv och for tackandet
av underskott i férvaltningen

forvarvens art samt former for samagande, daribland dods-
bo.

Analyserna skulle utmynna i att ett antal scenarier skisserades
for den privata hyreshussektorn i framtiden. Undersdkningens
tyngdpunkt var dock kartlaggningen och nuldgesbeskrivningen.

Projektet var avsett att starta 1 april och paga till 1 juni 1983,
dvs 14 manader.
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18.3 Avsteg fran projektplanen

Referensgruppen papekade pa ett tidigt stadium att projekt-
planen var for "vidlyftig" och att enkatfrdgorna var for oklara.
Det foranledde en bantning av enkaten och en betoning pa akti-
viteten i forvaltningen fore och efter dgareskiftet, vad avser
underhall och ombyggnad.

Avgransningen innebar inget avsteg fran planen men val en preci-
sering. | det fortsatta arbetet kom ocksa generationsskiftesprob-
lematiken i bakgrunden och intresset inriktades mot agareskiftet
som foreteelse.

Projektet har inte rapporterats i tid. Den reella projektstarten
var augusti 1982 och projektet avsdgs att slutrapporteras vid ars-
skiftet 1983/84. Det finns flera samverkande forklaringar till
forseningen.

o Datafangsten vad avser bakgrundsdata fran Véasterds samt
aven intervjuerna tog langre tid an beraknat

0 Behandlingen av alla uppgifter - korstabuleringar etc har
skett manuellt

0 Utredaren 6vergick pa heltid till doktorandstudier innan pro-
jektet var helt klart

18.4 Datakallor - allmant

| projektet har ett flertal olika datakallor utnyttjats. Gemensamt
for utnyttjandet ar att bearbetningarna skett manuellt. Vissa
datakallor har gett basdata i ett langtidsperspektiv medan andra
gett aktuell information. Foéljande kéllor har utnyttjats:

o} Inskrivningsmyndighetens fastighets- och tomtrattsbécker
samt lagfarts- och bouppteckningsakter

Via inskrivningsmyndigheten har vi fatt uppgifter om andringar i
fastighetsindelningar och dgareforhallanden i ett perspektiv
1960-1982. Dessutom har priser pa fastigheter noterats for perio-
den 1970-1982.

0 Lotala skattemyndighetens fastighets-, taxerings- och mantals-
langder

Fastighetslangderna och deras uppgifter fran fastighetstaxe-
ringen har utnyttjats for klassificering av fastigheterna. Fran
taxeringslangderna har vi hamtat uppgifter om inkomst.er-och
formogenhet beskattningsaret 1980 medan mantalslangderna
anvants for att identifiera dgarna.
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0 Lansstyrelsens personregister

Personregistret har anvants for att hitta aktuella adresser till
nuvarande och fére detta agare.

o Nuvarande och fore detta agare till hyresfastigheter i Vasteras

Var viktigaste datakalla har varit nuvarande och fore detta dgare
till hyresfastigheter i VVasterds. Och de har gett oss information
via enkater och intervjuer.

18.5 Enkaten

Enkatens priméra syfte har varit att fanga aktiviteten i fastig-
hetsforvaltningen fére och efter agareskiftet. Darigenom har
saval tidigare som nuvarande agare utgjort malgrupp. Men ytter-
ligare avgransningar har gjorts. Enkaten har riktats till;

0 nuvarande dgare som forvarvat fastigheten under perioden
1970-1980

o fore detta 4gare som avyttrat fastigheten fran 1977 fram
till enkattillfallet i oktober 1982

Orsaken till dessa avgransningar ar att:

0  Vasterds ar en begriansad delmarknad med ca 30 Overlételser
per &ar och vi dnskade dver 200 svar givet ett. bortfall p&
kanske 40 procent

o Fragorna till nuvarande och fore detta dgare forutsatter att
de kan aterge tidigare handelser. Och det motiverar att vi
inte gar langre tillbaka an 1970 foér nuvarande dgare. Tids-
gransen pa 1977 for fore detta dgare motiveras av hog alder
for dessa och en formodad lag benagenhet att svara

o Fragorna avser aktiviteten i forvaltningen och det gor att,
inga forvarv efter 1980 tagits med. Salunda far vi som minst
ca tva ars innehav for nuvarande dgare. En tidsgrans pa
minst tv& ars innehavstid har aven gallt fore detta dgare.

Genom de avgransningar som gjorts har mojligheten att erhélla
en matchning mellan sédljarnas och kdparnas uppgifter om fastig-
heternas standard och skick begransats. Forutsattningar harfér
foreligger endast i de fall agareskiftet, har agt, rum mellan &ren
1977 och 1980. Dessutom kravs att, den tidigare agarens innehavs-
tid uppgétt till minst tv& &r och att forvarvaren alltjaAmt innehar
fastigheten.

Under perioden 1977-1982 har ca 200 fastigheter dverlatits. Men
antalet, utsdnda enkéter uppgér till 106. Orsaken till detta &r att

0 samma person/foretag har avyttrat flera hyresfastigheter

0  Overlataren innehar alltjaAmt hyresfastighet, i VVasteras och
omfattas av enkaten till nuvarande innehavare
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0  Overlataren har avlidit, flyttat utomlands eller har foretag
som avregistrerats

o fastigheten har dverlatits genom gava till omyndiga barn
och givaren kvarstar som forvaltare

0 kortare tid dn tva ar mellan forvarv och avyttring.

1 gruppen nuvarande agare - 201 st enligt avgrénsningar enligt
ovan - fick alla méjlighet att svara pa enkéten.

Enkatundersokningen péborjades i oktober 1982 och avslutades
under december manad samma &r. Under den tiden utgick tva
skriftliga padminnelser med tre veckors mellanrum.

Antalet enkater till respektive malgrupp samt antal svar och
svarsfrekvens framgar av nedanstdende tabell.

Tabell 18.1  Malgrupper och svarsfrekvens

Antal ut- Antal besva- Svarsfrek-
Malgrupp sanda enkéter rade enkater  vens (%)

Nuvarande

agare 201 140 70
Tidigare

agare 106 77 73
Totalt 307 217 71

Totalt utsandes 307 enkater. Av dessa besvarades 217, vilket
motsvarar en svarsfrekvens pa ca 71 procent,. Det kan vidare
noteras att svarsfrekvensen for nuvarande och tidigare agare ar
likartad.

Aven om svarsfrekvensen far anses tillfredsstéallande &ar det dock
endast for 34 fastigheter som vi har uppgifter frdn béde nuvarande
och tidigare agare. En forklaring till detta ar att endast forvarv
och avyttringar som agt rum mellan &ren 1977 och 1980 samman-
faller (se avgransningar av malgrupperna ovan).

Av de 61 nuvarande dgarna som inte svarat har vi natt 22 och
fatt en orsak till bortfallet.

o 3 har avyttrat eller ska just avyttra fastigheten
0 12 vill inte, har inte tid etc

0 7 anser inte fastigheten representativ; jordbruksfastighet,
ingen uthyrning, for representation etc

Av de 29 fore detta dgarna som inte svarat har vi fatt. en orsak
till bortfallet fran 17.

0 5 vill inte, har inte tid etc
0 6 anfor alder, glomska, sjukdom etc

0 2 har avlidit
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0 4 anfor diverse skal som att fastigheten inte finns, foretags-
ombildning etc

For att utrona om bortfallet pd ndgot satt 4r snedfordelat for
nagra i undersdkningen véasentliga variabler har vi gjort en bort-
fallsanalys, se tabell 18.2 och tabell 18.3.

Tabell 18.2 Bortfallet fordelat p& innehavstid, byggnadsar
och fastighetsstorlek foér enkaten till fore
detta agare.

Antal Antal Svars-
utsanda besva- frekvens
enkater rade %

enkéter
Agarekategori
Fysisk person
(inkl. dddsbon) 93 68 73
Juridisk person 13 9 69
Innehavstid (antal ar)*
<5 24 15 62
5-9 22 17 77
10 - 14 18 15 83
15 - 19 20 15 75
> 20 22 15 68
Byggnadsar*
< 1930 13 9 69
1930-39 55 38 69
1940-49 27 20 74
> 1950 11 10 91
Storlek (kvm Ig)*
< 500 64 45 70
500-1000 25 19 76
> 1000 17 13 76

*) Avser den i enkaten rubricerade fastigheten.
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Tabell 18.3 Bortfallet fordelat pa innehavstid,
byggnadsar och fastighetsstorlek
for enkaten till nuvarande agare

Antal Antal Svars-
utsanda besva- frekvens
enkater rade %

enkater
Agarekategori
Fysisk person
(inkl. dédsbon) 167 111 66
Juridisk person 34 29 85
Hittillsvarande innehavstid*
(antal ar)
<4 72 50 69
4 -7 77 54 70
> 8 52 36 69
Byggnadsar*
< 1930 36 24 67
1930-39 89 61 68
1940-49 49 38 78
> 1950 27 17 63
Storlek (kvm Ig)*
< 500 117 79 68
500-1000 47 37 79
> 1000 37 24 65

*) Avser den i enkaten rubricerade fastigheten.

En analys har ocksa gjorts av aldern for de svarande. Och bort-
fallet for saval nuvarande som fore detta dgare ar tamligen jamt
fordelat med de svarandes alder.

Bortfallsanalysen ger enligt var uppfattning inga indikationer om
att svaren ar snedfordelade. Patagligt ar dock att av de nuvaran-
de &garna har 85 procent av de juridiska personerna svarat jam-
fort med 66 procent av de fysiska personerna (inkl dédsbon).

| enkatsvaren forekommer ocksa ett visst internt bortfall. | stor
utstrackning har vi dock kunnat komplettera svaren genom tele-
fonintervjuer. Kompletteringar har ocksa skett vid en sarskild
intervjuundersokning, se nedan.



18.6 Intervjuerna

For att komplettera och fordjupa fragestallningarna i enkaten

utfordes under mars-april 1983 intervjuer med 20 nuvarande och
10 fore detta dgare. Dessa hade ocks& besvarat enkéiten. Ytterli-
gare tre personer tillfrdgades, men hade inte tid for en intervju.

Valet av intervjupersoner gjordes sa att vi fick en jamn represen-
tation av agare med olika motiv, fastighetsstorlek och innehavs-
tid. Inom dessa grupper gjordes valet slumpmassigt, dock med
den begransningen att personerna skulle bo i Véasterds. Den av-
gransningen gjordes av forenklings- och kostnadsskal.

Forutom de 30 intervjuerna har ett stort antal personer gett mer
information i samband med komplettering av vissa enkatsvar via
telefon.

Vi gor ingen separat redovisning av intervjusvaren. Istallet forso-
ker vi baka in resultaten fran intervjuerna i den lépande texten.
Framst har intervjuerna gett forstaelse for olika samband; som

t ex mellan motiv och agerande i fastighetsférvaltningen.

18.7 Genomfdrandeproblem

Under projektet har vi stallts infor olika typer av problem. Dels
problem av principiell natur och dels praktiska problem i samband
med insamlingen, bearbetningen och redovisningen av materialet.
Nedan sker en redogorelse for de mer patagliga problemen.

o Enkatens utformning gav stora problem. Och det st6rsta var
att den bakomliggande problemformuleringen var vag. Over
halften av de tilltankta fragorna fick ocksa skiras bort med
hansyn till enkatens langd. Formuleringen av fragorna valla-
de ocksé langa diskussioner; hur skulle de svarande uppfatta
fragorna?

Med facit i hand kan vi ocksd séga att vissa fragor kom att
missforstds medan andra kunde ha utgéatt och andra ha kommit
till. Framst borde en mera omfattande provenkat ha gjorts.

0  Svar pé vissa centrala frdgor i enkéaten ar svara att redovisa
pé ett overskadligt satt. Detta galler frAgor dar nuvarande
och fore detta dgare beddmt fastighetens tekniska status i
samband med Overlatelsen. Men framfor allt uppstar problem
med att beskriva aktiviteten i forvaltningen. Det beror bl a pé
att vi inte kvantifierar atgardernas storlek i kronor.

o Enkat- och intervjusvaren ar svara att redovisa pa ett systema-
tiskt satt. Detta beror pa att varje forvaltningsenhet ar mer
eller mindre unik. Agarna har ocksa varierande erfarenheter
och attityder vilket ger mycket skiftande svar.
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Den personliga kontakten har dock varit vardefull som komple-
ment till enkéaterna. Saval fragor som svar har kunnat
nyanseras. Dessutom har intervjuerna gjort det mojligt att
kontrollera hur enkatfrdgorna uppfattats.

0o Bearbetningen av offentliga register och enkaterna har skett
manuellt. Det har varit tidsédande, men samtidigt har vi
kunnat nyansera svaren.

0 Ett speciellt problem ar hur omsattningen pa fastig-
hetsmarknaden ska métas. Vad ska rédknas som en omsatt
fastighet och vilket bestdnd ska de omsatta fastigheterna
relateras till? Dessa fragor ar mer komplicerade &n vad som
framkommer vid en forsta eftertanke. Vi utvecklar dock
inga tankegangar har. Hur vi tankt framgar delvis av
redovisningen i del IIl.

Under projektet har dessutom ett flertal problem dykt upp som
ar av rent praktisk natur. Dessa lamnas dock utan beskrivning.

18.8 Representativitet och tillforlitlighet

Undersoékningen ar en fallstudie. Vi forsdker inom ett begransat
geografiskt omréde ga pé djupet i vissa fragestallningar och fa
underlag for hypoteser. Syftet ar salunda inte primart att gora
en studie vars resultat kan forstoras till riksniva. Valet av ort
gjordes dock med tanken att vissa forhallanden skulle vara
"genomsnittliga";

o  fordelningen mellan privatagda och allmannyttigt dgda
hyresfastigheter

0  fordelningen inom den privata sektorn vad avser byggnader-
nas alder och storlek

1 forhallande till riksgenomsnittet har de privata dgarna lika
andel av lagenhetsbestédndet p& orten. Dessutom &r fastigheterna
forhallandevis sma och gamla.

VAar bedomning ar att vara resultat framst ar overforbara till
tatorter med en fastighetsstruktur som liknar den i Vasteras. |
storstadsregionerna och pa de riktigt sma orterna torde delvis
andra forhallanden rada som gor vara resultat mindre
tillampliga.

Resulatens tillforlitlighet ar beroende av om och i vilken ut-
strackning vi med den tillampade metoden kan fanga in svar pé
de stallda frdgorna. Kopplingen till en speciell ort har
exempelvis starkt begréansat méjligheten att "para ihop"
nuvarande och fore detta agare. Vi vill har ocksa sarskilt betona
problemet med en undersdkning som bygger pa att manniskan ska
minnas handelser i forfluten tid. Och enligt var bedémning leder
det till en underskattning av aktiviteten i forvaltningen.
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Uppgifterna fran offentliga register ar enligt var uppfattning
tillforlitliga. Problem har i vissa fall uppkommit att koda olika
agarekategorier. Men de paverkar inte resultaten i stort.

Ca 30 procent av de tillfrdgade svarade inte pa var enkat. Obser-
verbara variabler sager dock inget om att dessa personer/foretag

skulle skilja sig i ndgon bemaérkelse fran de som svarat.

Var samlade bedomning &r att data fran offentliga register har
hog tillforlitlighet. Resultat som baseras pé enkéter och inter-
vjuer bor dock tolkas forsiktigt i sina detaljer.
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