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REFERAT

Sex privatagda fl erbostadshus i Stockholm och Linkdping
har studerats. De byggdes om 1980-1982. Utgifterna och
kostnaderna for drift- och underhall under aren fore

och efter ombyggnaderna har analyserats. Jamforelse sker
aven med prognoser for vad som skulle skett om fastig-
heterna inte byggts om. | rapporten redovisas dels de
sex praktikfallens ekonomi vad avser utvecklingen av
drift- och underhall, dels generaliserande slutsatser
for privatagda flerbostadshus ombyggda under borjan av
1980-talet.

Resultatet kan sammanfattas i foljande punkter:

- Ombyggnad tillfOr normalt nya funktioner (i form av
installationer och anlaggningar) vilket okar drift-
och underhal ! skostnaderna pa lang sikt.

- Det ar sannolikt vanligt att bransleutgifterna okar,
om inte omfattande energisparatgarder ingar i om-
byggnaden .

- Underhdl ! sutgiften minskar normalt pd kort sikt
kraftigt frAn icke ombyggd till ombyggd fastighet.

- Ju langre sikt, desto mindre skillnad mellan under-
hallskostnad i ombyggd och icke ombyggd fastighet
for ytskikt och installationer som bara fornyas.

De totala underhallskostnaderna Okar om hansyn tas
till underhdl ! sdelen av ombyggnaden.

- Okade totala kostnader (exkl skatt, exkl rantor pa
eget kapital) efter ombyggnad motvdgs normalt av
kraftigt okade hyror.

- Totalkostnadsnivan efter ombyggnad okar med tiden
till foljd av att underhallskostnaderna o©kar mer &n
kapitalutgifterna minskar med tiden.

- Drift- och underhall seffekter av ombyggnadsatgarder
motsvaras av komplicerade samband. D3 begrepp och
samband kan vara besvarliga att hélla klara i dis-
kussioner, tillrdds forsiktighet.

- Projektet illustrerar an en gang tidigare erfaren-
heter att det ar stora individuella skillnader mel-
lan olika privatagda flerbostadsfastigheter.

I Byggforskningsradets rapportserie redovisar forskaren
sitt anslagsprojekt. Publiceringen innebar inte att radet
tagit stallning till &sikter, slutsatser och resultat.
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SAMMANFATTNING

Sex privatidgda flerbostadshus har studerats.

De byggdes om 1980-1982. Utgifter och kostnader
for drift- och underhall under aren fore och
efter ombyggnaderna har analyserats. Jamforelser
sker aven med prognoser for vad som skulle skett
om fastigheten inte bytts om.

Tva typer av resultat presenteras

1. Praktikfallen

En sammanfattande bild av praktikfallens resultat
erhalls lattast genom att se pa de grafiska samman-
stallningarna:

o Skillnader i underhallskostnader = bilaga 16
o Skillnader i driftkostnader = Mot sid 34-39

o Skillnader i drift- och underhallskostnader
(exklusive skatter och sedda i relation till
kapitalutgifter och hyror = bilaga 15

2. Generaliserande slutsatser

Baserat pa praktikfallen och allman erfarenhet
formuleras i kapitel 4.4 nio generella slutsatser
om drift- och underhallseffekter av ombyggnads-
atgarder .






DRIFT- & UNDERHALLSEFFEKTER AV OMBYGGNAD

Effekterna for driftutgifter och underhallskost-
nader i privatagda flerbostadshus. Inverkan pa
fastighetsekonomin

1. INLEDNING
1.1 Syfte

Det har saknats kunskap om sambandet mellan om-
byggnadsatgarder och D&U-kostnaderna for bostads-
fastigheter .

Man har haft vaga uppfattningar om vilka &tgarder
som leder till okade och vilka som leder till
minskade eller ofdrandrade D&U-kostnader. Man

har heller inte haft ett grepp om forekomsten

av olika atgarder.

Darigenom har det normalt saknats kunskap, saval
om ombyggnhadsekonomin i den enstaka fastigheten,
som om ombyggnadsekonomin i genomsnitt for alla
flerbostadshus. P4 senare ar har de s k allman-
nyttiga fastigheterna natts av en begynnande
kunskapsuppbyggnad. Det privatagda flerbostads-
bestandet, daremot, &ar mer heterogent tekniskt
och ekonomiskt.

Den har presenterade utredningen syftar till

att analysera ekonomiska konsekvenser av ombygg-
nadsatgarder med tonvikten lagd pa konsekvenser
pd drift- och underhallskostnaderna. Harigenom
ges ett bidrag infor beslut i saval bostadspoli-
tiken som 1 det enskilda fastighetsforvaltandet
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1.2 Omfattning och begrénsningar

Bara privatagda flerbostadshus i Sverige*: Med
privatagd menas att fastigheten i samband med
ombyggnaden var &agd av enskild(a) person(er)
(moéjligen i firmaform) eller aktiebolag, som
huvudsakligen &ags av enskilda personer. (Hari-
genom ar bortdefinierat framfor allt foljande
Fflerbostadshus

De som &gs av s k allmdnnyttiga foretag.
De som &ar bostadsrattsforeningar, andelshus.

De som &gs av stiftelser och den offentliga
sektorn.)

Avgransningen ar gjord med hansyn till att kun-
skaperna om det privatigda bestandets ombyggnads-
ekonomi har upplevts som besvidrande begréansat.

Bara sex praktikfall: Data har hamtats fran ett
mycket begransat antal fastigheter, varav tva

i Linkbéping och fyra i Stockholm. Begrédnsningen
gjord av kostnadsskal.

Bara ombyggda i borjan av 1980-talet: Praktikfal-
len har pa visst satt valts bland de fastigheter
som byggts om 1980-1982. Avgransningen &r gjord
med hansyn till foljande krav:

Nagra ars drifterfarenhet (dvs 1981-1984)
efter ombyggnad beddms o6nskvart for att bedodma
driftutfallet.

Ombyggnadsatgarderna bor ha gjorts sa sent,
att erfarenheterna ar sd relevanta som mojligt
for dagens (= 1980-talets) ombyggnadsatgarder
i privatdgda flerbostadshus.

Ombyggnadsatgarderna bor ha gjorts sa sent,
att uppgifter om utgifter m m fran tiden fore
ombyggnad fortfarande kan insamlas.

Bara rejédla ombyqqgnadsfall: Praktikfallen har
valts sd att ombyggnadskostnaden har varit hogre
an 1 500 kr/m2 ly. Darigenom har smarre ombyggnha-
der undvikits.

* FOr begreppsdefinitioner, se bilaga 1.
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Begransat forsok till generalisering: Genom att
satta in de sex praktikfallen i ett allmant stati-
stiksamman hang gors forsok att dra sa generella
slutsatser som mojligt av erfarenheterna fran
praktikfallen. Begransningarna i généraliserings-
mojligheterna diskuteras och beddms i Kap 2.6
nedan.

1.3 Tillkomstprocess

1.2.1

Arbetet har varit organiserat enligt tabld 1.
1.3.2 Forlogp_i_tiden

Arbetet har drivits i foljande sju principiella
steg:

Steg | Avgrénsning och strukturering (se Kap 2.1
och 2.2). Upplaggning av berékningsmetodik.

Steg 2 Provstudie. Test av indataformular och
berédkningsmetoder (se Kap 2.7).

Steg 3 Urval av praktikfall (se Kap 2.4-2-6).
Steg 4 Datainsamling (se Kap 3).
Steg 5 Kalkylering (se Kap 2.7 och 3).

Steg 6 Analys och komplettering med hypotesfall
(se Kap 2.6 och 3).

Steg 7 Skriftlig presentation.

Dessa sju utredningsdelar har legat i tiden pa
satt som tabla 2 visar.
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2. UTREDNINGSMETOD

2.1 Problemanalys

De fragor som behandlas har ar:
Vad menas med ombyggnadsatgarder?
Vad ar drift- och underhall?
Vad &ar drift- och underhallseffekt

Vad vet man och hur tar man effektivt
reda pa drift- och underhallseffekter
av ombyggnadsatgarder?

Hur ser projektets problemformulering
egentligen ut?

2.11

Med ombyggnad (modernisering/forbattring) avses

har byggnadsatgarder varigenom berdrda fastigheter
(dvs hus, tomt och lagenheter) erhaller avsevard
standardhdjning och /eller byggnadsatgarder vari-
genom lagenheter tillkommer eller avgar. Som
standardhdéjning réknas installation av ny utrust-
ning, som tidigare saknats i husen eller lagenhe-
terna. Den utrustning som avses ar centralvérme,
central varmvattenberedning, hiss, sopnedkast,
flaktar samt enskilt wc eller enskilt badrum/dusch-
rum i lagenheterna. Aven utbyte av utrustning
raknas som standardhéjande om hela huset berdrs
(dvs huset upprustas till tidsenlig standard

enligt ett samlat program som i regel forutsatter
evakuering av lagenheterna i huset). Den utrustning
som framst avses i1 detta sammanhang &r central-
varme, centralt varmvatten samt ledningar for
varmvatten, kallvatten, avlopp samt utbyte av
utrustning i kok och badrum.

Lagenheternas fordelning efter kvalitetsgrupp

fore ombyggnad sker enligt samma normer som i

folk- och bostadsrakningarna. (Enligt dessa nor-
mer har en modern lagenhet anordningar for vatten
och avlopp, centralvéarme, eget wc och eget bad-
eller duschrum. Som halvmodern réknas l&agenhet

som har anordningar for vatten och avlopp, central-
varme och eget wc men saknar eget bad- eller
duschrum. Omodern lagenhet ar sadan lagenhet

som ej klassificerats som modern eller halvmodern.)
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Efter ombyggnad anses alla bostadslagenheter
uppfylla kraven pa moderna bostadslagenheter.

Ombyggnadskostnad &r den totala kostnaden for
ombyggnadsverksamheten och baseras pa lansokan-
dens redovisade och av lansbostadsndmnden godkanda
kostnader

Exempel pa ombyggnadsétgarder visas i Kap 2.3.
Dar anges aven atgardernas frekvens for de fler-
bostadshus som byggts om aren 1980-1983.

Det ovanstdende ar de definitioner som anvands
i detta projekt. | bilaga 2 ges exempel pa andra
definitioner av "ombyggnad".

2.1.2 STTFt_och_underhall_

Fastighetsagarens arliga utgifter, som inte ar
kapitalutgifter, benamns har drift- och underhalls-
utgifter. | denna rapport satts driftutgifter

lika med arliga driftkostnader (dvs driftutgifterna
antas icke behdéva omperiodiseras). Daremot de
arliga underhallsutgifterna antas i manga fall
behéva periodiseras for att erhalla arliga under-
hal Iskostnader .

Allménna definitioner pd drift och underhall
ar:

Drift = Atgarder som varje &r erfordras for att
kunna halla ett system i funktion eller utnyttja
ett systems funktioner (egenskaper).

For WS-installationer brukar man utdver drift
(framst el-energi) tala om skodtsel eller forebygg-
ande underhall. Dessa kostnader eller utgifter
raknas har in i driften.

For gardsanlaggningar och planteringar talas

ofta om skotsel. Beroende pa frekvensen har skot-
selatgarder kallats for drift (varje ar) eller
underhall (mer sallan an varje ar).

Underhdll = Atgarder som syftar till att bevara
fastighetens funktion och tekniska standard,
dvs for att halla ett system i funktionsdugligt
(brukbart) skick eller bibehalla ett objekts
funktioner

Underhall kan i sin tur delas upp
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efter frekvensen i ldpande och periodiskt
efter syftet i1 felavhjalpande och fdrebyggande

efter planmassigheten i oplanerat (eller akut)
och planerat (eller langsiktigt)

- eller i extraordinart och ordinarie.

| fastigheternas redovisning forekommer ofta
begreppet 'reparation och underhall” som en ut-
giftspost. Den har har behandlats som bestaende
av akut och planerat underhall. Efter bortrens-
ning av utgifter for planerat underhall anvands
“reparation” 1 denna rapport som synonym for
akuta underhallsatgarder.

Gransdragningen mellan drift- och underhall fly-
ter (speciellt vad avser frekvensen l16pande under-
hall) , varfor i rapportens slut drift- och under-
hal Iskostnader behandlas som ett begrepp.

Aven gransdragningen mot ombyggnad &ar latt att

i andra sammanhang fa diffus. En stor del av
ombyggnadsatgarderna kan for manga ombyggnadsfall
ses som ackumulerade eftersatta underhallskostna-
der .

Exempel pa andra (har inte anvanda) definitioner
av underhall ges i bilaga 2.

En struktur for drift- och underhallsutgifter
ges i tabld 3.

2.1.3 Effekter

Rapportens rubrik "Drift- och underhallseffekter
av ombyggnad" utgar fran ett orsakssamband, att
en ombyggnads paverkar drift- och underhallskost-
naderna. Projektet syftar ju till att jamfora
dessa D&U-kostnader med vad de skulle ha varit

om inte ombyggnadsdtgarderna vidtagits. For att
samtidigt ha en helhetsbild, belyser aven ombygg-
nadsatgarderna effekter pad kapitalkostnader och
hyra.

| definitionen av orsakssambandet ingar att effek-
terna ska ses som

vad drift- och underhallskostnaderna blev
efter ombyggnadsatgarderna

jamfort med vad de annars skulle ha varit
om inga ombyggnadsatgarder vidtagits.
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Tabla 3 INDELNING AV FASTIGHETENS ARSKOSTNADER (exkl skatt)

1. DRIFT

Media

1 Varmeenergi (branslekostnad)

-2 Gas samt elenergi (belysning, pumpar, ¥flaktar, hiss,
inkl eluppvarmt varmvatten, motorer)

1.1.3 Vattenforbrukning (wc, bad, dusch, disk, tvattstall,

tradgard, garage, tvattstuga, annat) va-kostnad

1.2 Vard och administration

1.2.1 Sophantering

1.2.2 Stadning, vakthallning

1.2.3 Ovrigt

Administration (L6n och sociala kostnader for adm.
arvode, telefon, porto, kopiering, reklam, annonser,
resor & traktamenten TFfor adm)

Skotsel (snérdjning, sandning, TFfForbrukningsmaterial,
tradgardsvard, arbetarkostnad, service av installatio-
ner, sotning, rensning av ror, byte av Ffilter, renhall-
ning)

Kontroller ({driftdévervakning, TFfunktionskontroll, t€till-
syn som Fforebyggande Ffastighetsdrift)

FOorsakring (Fastigheten, kontor)

Fastighetsavg i ft

Hyresforlust (outhyrt, bristande betalningar)

2. UNDERHALL
2.1 Akut (16pande) underhall (inkl reparationer), sjalv-
risker
2.2 Planerat (= periodiskt) underhdll (inkl reparationer)
2.2.1 - av tomt
2.2.2 - av ytskikt p&d och i hus (inkl Igh
& Hlokaler)
2.2.3 - av installationer (inkl Igh och loka-
ler)
2.2.4 - 1 ovrigt
3. KAPITAL (exkl ranta pa eget kapital)
3.1 Rantor Tfastighetlan
3.2 Avgar rantebidrag

3.3 Ovriga kapitalutgifter



TABLA 4 TEKNIK FUR ATT LOSA DE TRE | KAPITEL
BESKRIVNA METODPROBLEMEN

DATAINSAMLING

Situation

fore omb:

Fysiskt

Befolkning

Driftutgif-
ter/ar

Situation

efter omb:

Fysiskt

Befolkning

Driftutgif-
ter/ar

ger underlag for

bestdndsdelar i jamforande

MODELLER

Genomsnittliga
underhallskost-
nader for al-
ternativet till
ombyggnad

—rzz

"Tankt fysisk

si tuati on
utan ombyggnad

Genomsnittliga
driftutgifter
och driftkost-
nader for al-
ternativet till
ombyggnad

Genomsnittliga
underhallskost-
nader efter
ombyggnad

Genomsnittliga
driftutgifter
och driftkost-
nader efter
ombyggnad

2.1.3

analys

BEFOLK-
NINGS-
PROBLEMET

JAMFORELSER

ALTERNATIV-
PROBLEMET

16

ACKUMLE-
RINGS-
PROBELMET
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Det ar saledes principiellt fel att jamfora med
drift- och underhallskostnaderna foére ombyggnaden.

Att i praktiken definiera vad drift- och under-
hallskostnaderna skulle ha varit, om ingen ombygg-
nad skett, &ar vanskligt av flera skal. Tre sadana
kan benédmnas "alternativproblemet”, "ackumulerings-
problemet™ och "befolkningsproblemet"

2.1.3.1 Alternativproblemet

Ett problem ar att definiera vilka atgarder som
skulle ha vidtagits i stallet for ombyggnadsat-
garderna. Ar husets panna uttjant, behéver den
bytas, oavsett ombyggnad i ovrigt. Ar huset da-
ligt isolerat, &r det foretagsekonomiskt lIdnsamt
att isolera det. Detta kan i s& fall paverka

val av pannsystem. Om man tillaggsisolerar, kan
man (ur foretagsekonomisk synvinkel) kanske ocksa
byta ut de gamla ruttna fonstren. Osv. Det hela
slutar latt i att de mest fornuftiga atgarder

att gora, ar just de ombyggnadsatgarder som gjorts.
Nu &ar det inte alla ombyggnadsfall som utgar

fran nedslitna hus, men problemet kvarstar, att
definiera en alternativ utveckling till den fak-
tiska efter ombyggnadstidpunkten. Detta har i
praktikfallen inte varit svart nar det galler
underhall av installationer, vitvaror och garden.
Daremot har det varit mycket besvarligt betraffan-
de underhall av ytskikt samt hyror, driftutgifter
och kapitalutgifter. FOor dessa poster har darfor
jamforelsen snarare mast bli mellan fore och

efter ombyggnad an mellan ombyggd och icke ombyggd
fastighet. Se vidare bilaga 12.

2.1.3.2 Ackumuleringsproblemet

Ett annat - besldktat - problem &r att drift-

och underhallskostnaderna fore ombyggnad under
flera ar kan vara paverkade av ombyggnadsplanerna
Underhallet kan under flera ar ha minimerats.

En del om ombyggnadskostnaderna blir darigenom
ackumulerade underhallsbehov. De faktiska under-
hallsutgifterna fore ombygnad &ar saledes i manga
fall inte lampliga att ta till utgangspunkt for
effektresonemang

Aven underhallsutgifterna under de forsta aren
efter”ombyggnad &r fodga representativa for en
mer langsiktig underhallskostnad eftersom de
ar paverkade av att ytor och installationer &r
i nyskick.

2—01
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Tabla 5

Arliga utgifter och inkomster for
fastighets fore och efter ombyggnadsar. Schematisk illustration av effekter

/tVDriftkostnader = Driftutgifter

N alt utveckling om ombyggnad inte
gjorts

Omb
Underhal 1

i Underhdll skostnader 1-5 &r, icke ombyggnad

------------ Tti __a Underhallsutgifter, icke ombyggnad,

i_£S. JIn.ds.rha.l.Is.kostnader.,_T;iT afc©mb 1~20 ar

t Underhallskostnader, 1-20 ar,
0 Underhdll sk omby99d
Oriib 1-5 &ar, ombyggd
/"Kapitalkostnader resp Kapitalutgifter

alternativ utveckling av kost-
nader/utgifter om inte ombygg-
nad inte gjorts

1 —-ar
Omb
Intakter
alternativ utveckling om ombygg-
naden inte gjorts
------ -ar
Omb

Projektet avser jamforelse av summa kostnader per ar efterombyggnad med de
kostnader som skulle uppstatt for motsvarande tid, om inte ombyggnaden gjorts,
dvs den alternativa utvecklingen i figurerna ovan.
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Ackumuleringsproblemet l16ses i projektet genom
foljande metod: Ett tydligt sarskiljande goérs
mellan underhdllsutgifter och underhallskostnader.
Underhal lsutgifterna &ar baserade pad bokforing

av verkliga betalningstransaktioner, och &r av
begransat intresse, eftersom tidsperioden é&r

sd begransad, att ackumuleringsproblemet &ar stort.
Underhal Iskostnaderna ar baserade pd erfarenhets-
massigt baserade genomsnittliga schablonkostnader
for underhdll av olika ytmaterial, installationer
och anléaggningar.

2.1.3.3 Befolkningsproblemet

Ett oftast mycket svarlost problem ar att analyse-
ra i vilken grad ombyggnadsatgarderna kan sagas
innebdra en andrad struktur pa hyresgasterna,

sa att drift- och underhallskostnaderna delvis
beror av vilka som bebor fastigheten. Genom sam-
manslagning av smalagenheter kan tankas, att
nagra ensamstdende pensionarer ersatts med barn-
rikefamiljer. Detta kan paverka driftkostnaderna
genom kall- och varmvattenforbrukningen samt
varmeforbrukningen. Aven slitaget i lagenheter
och gemensamhetsutrymmen - och darmed underhalls-
behovet kan paverkas.

Det ar inte bara svart att sarskilja i vilken
grad andrade D&U-kostnader beror av befolknings-
sammansattningarna. Det ar givetvis &n svarare
att prognosticera vilka hyresgaster som hade
bebott huset, om det inte byggts om.

Problemet har betraffande underhallskostnader
negligerats. FOr driftkostnaderna har en jamforelse
gjorts mellan situationen fdre och efter ombyggnad
(dvs inte mellan ombyggnad och en alternativ
utveckling utan ombyggnad). Grova uppgifter om
befolkningsstrukturen fore och efter ombyggnaden
har darvid anvants i kommentarer till skillnader

i driftkostnader for varme, varmvatten och va.

2.1.3.4 En model lsammanfattning

De ovan diskuterade tre problemen behandlas sale-
des inom projektet enligt den modelléversikt
som illustreras i tabld 4.

Modellen for genomsnittsberdkning (av kostnader
efter ombyggnad och for alternativet) illustreras
i tabld 5. Nar det galler behandlingen av skill-
naden mellan utgifter och kostnader anvadnds folj-
ande principer. D&U-utgifter under de forsta

5 aren efter ombyggnadsaret kallas, efter omrak-
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ning till genomsnitt per &ar, for D&U-kostnader

for dessa ar. Dessa kortsiktiga D&U-kostnader
aterspeglar D&U-utgifterna. Nar genomsnitt dar-
emot tas for de forsta 20 aren efter ombyggnads-
aret, erhalles en langsiktig D&U-kostnadsniva
Dessa tva tal jamfores for ombyggda fastigheter
med bedomt D&U-behov for alternativet till ombygg-
da fastigheter.

2.1.4 Kunskapslage_och_kunskapsvac;ar

Kunskap om projektets problemomrade finns spridd,
dels i litteraturen, dels hos erfarna ombyggnads-
forvaltare, dels |1 databaser.

2.1.4.1 Litteratur

Litteraturforteckningen i bilaga 3 ger de forsk-
ningsrapporter vilka beddms ge véasentlig bakgrunds-
kunskap av intresse for projektet. Korta kommenta-
rer harom ges i bilagan.

2.1.4.2 Erfarenhet

Dar &r tankbart, att byggméstare, vilka sjalva
ager och fdorvaltar flerbostadshus, skulle kunna
ha gjort analyser av drift- och underhallskostna-
der i form av foretagsekonomiska ld6nsamhetskalky-
ler i anslutning till alternativval iInfor tank-
bara ombyggnadsfall

2.1.4.3 Databaser

0 SCBs ombyggnhadsstatistik. Bast foradlad for
projektets behov genom Bengt Turners FoU-projekt
om bostadspolitik. Bengt Turners datamaterial
over samtliga ca 3 000 flerbostadshus som
byggts om 1980-1982, &ar valformat. Ger inget
om drift- och underhall, men val data om ombygg-
nadsfastigheter och ombyggnadsatgarder.

o Deklarationsbilagor varje ar for fastigheter.
Materialet ger inte tillracklig detaljering
av drift- och underhallskostnader.

0 Redovisningsmaterial (bokfdring, verifikationer)
hos fastighetsagare eller fdrvaltare av ombyggda
hus, och hos tidigare &agare eller forvaltare
av senare ombyggda hus. Kan i manga fall ge
god information om drift- och underhallsutgifter
per ar. Materialet ar inte offentligt. Materia-
let ar heterogent, och i manga fall svartolkat.
Det bor enligt skatte- och redovisningslagarna
sparas i 10 ar. Sa sker inte alltid.
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2.1.4.4 Kunskapsvagar

For att effektivt na battre samlad kunskap om
drift- och underhdllseffekter av ombyggnadsatgarder
har foljande vagar anvants.

Ur den refererade litteraturen har basdata samman-
stallts om drift- och underhallskostnader, se
bilaga 4. Vidare har hypoteser formulerats (se
kapitel 2.3) for drift- och underhallseffekter

av olika ombyggnadsatgarder.

Erfarenheterna fran byggmastare o d har bedomts
vara svara att samla effektivt. (De vagar som
skulle ha kunnat 6vervagas, vore:

Intervjumetoden. Intervjua ett fatal personer
med erfarenhet av ombyggnad och fastighetsfor-
valtning. Vissa byggmastare skulle kunna vara
lampliga intervjuoffer. Metoden kan vara prob-
lematisk vad avser risk for skevt urval av
kunskap. Kunskapen kan ocksa vara svagt doku-
menterad och byggd mer pa tro &n pa fakta.

Enkatmetoden. Fraga manga olika fastighetsa-
gare/forvaltare till ombyggda flerbostadshus

Bagge vagarna har forkastats i projektet.)

Av databaser har Bengt Turners material utnyttjats,
liksom Stockholms fastighetsdgarefdorenings medlems-
dataregister, for att effektivt finna praktikfall.
Det har beddmts nddvandigt att jaga privat redovis-
ningsmaterial for att fa uppgifter om drift-

och underhal lseffekter .

2.1.5

Mot bakgrund av ovanstdende diskussion kan projek-
tets sammanfattande problem formuleras enligt
foljande:

Fyra problem pa MIKRO-niva (Beskrivning och analys
for enstaka fastighet):

1 - Att beskriva vidtagna ombyggnadsatgarder
och definiera alternativet till den ombyggda
fastigheten.

Att beskriva skillnaderna i drift- och
underhal Iskostnader mellan alternativen,
dvs

2 ° att fa tag i faktiska driftutgifter fore
och efter ombyggnad och att omvandla dessa
till kostnader



Tabla 6

STRUKTUR FOR FLERBOSTADSBESTANDET

Inringade &ar de fyra grupper av ombyggnadsfall
som ingar i projektet.

Anta/ lagenheter i hus av olika typ, alder och hojd
BVSGNADSAR
-193011931~A5\ 7995-601. 1961-75!

Ovriga hus m N —_ 4'200:0

l—234*51 3 3420]17234t5

FLERBOS7 MAKTERS LAMELL- PUNKT- RADHUS OVMOA SUPINA
V/ILLOR SEbYCG. HUS HUS

ANTAL  »L/S 24 000 1S000  ShOOO 6000 12000 5000 ne 0oo
ANTAL. LA&ENHE TER "23000 2.-33000 1255000 207000 83 000 108 000 20/4 000
s 23 34 7 21 )7

KA S/8 flOOM, 3rAOSBYG6NADSKONTORET STOCKHOLMS KOMMUN



23

3 ° och att kvantifiera skillnader i underhalls-
kostnader med hansyn till underhallsbehov

4 - Attt analysera och forklara skillnader i
drift- och underhallskostnder, dvs orsaks-
samband mellan ombyggnadsatgard och effekt.

Ett problem pd MAKRO-niva (generalisering fran
nagra speciella fall till hela bestandet av privat-
dgda ombyggnadsfastigheter):

Om "hela bestandet” definieras som privata
flerbostadsfastigheter ombyggda aren 1980-1982:,
att f4 kunskap om skillnaderna i ombyggnadsat-
garder, fastigheternas byggnadstekniska
(inklusive utrustningstekniska och tomtanlagg-
ningstekniska) och fdrvaltningsmassiga
forhallanden samt boendesammansattning

- och garna eventuella trender mellan de

olika aren.

2.2 Struktur for fastighetsbestandet
Bestandet av privatagda flerbostadshus beskrivs
i bilaga 5. Det kan karakteriseras pa manga satt,
vilket ocksd belyses i bilagan.
Bland mangden parametrar och kombinationsmojlig-
heter har fo6ljande fyra grupper beddmts intres-
santa i studien:

Flerbostadsvillor (byggda fore 1960)

' Fastigheter i slutna kvarter, byggda

fore 1920

° Fastigheter i1 slutna kvarter, byggda
1921-1945

0 Lamellhus och punkthus byggda fore
1945

Dessa fyra grupper &ar inringade pa tabla 6.

1 den illustrationen ar det dragit en grans ar
1930. Det beddms vara mer intressant ur ombygg-
nadssynvinkel med ar 1920 som grans med hansyn
till teknikutvecklingen betraffande installatio-
ner. Det beddms ha varit ett storre tekniksprang



STRUKTURERING AV OMBYGGNADSATGARDER
Vanliga exempel pa atgarder

1. Atgarder som innebar tillskott av nya funktioner
1.1 Ytskikt_pa eller i_huset

Tilldggsisolering

1.2 Installationer pd eller i huset

Installation av central vdrme
centralt varmvatten
sopnedkast
hiss
tvattstuga
wc och bad
enbart bad
enbart wc

1.3 Tomten
Installation av lekplats, sittplats, plantering, mm

2. Atgérder som innbar utbyte av befintliga funktioner
2.1 Ytskikt_pa eller i huset

Utbyte av fasadmaterial
Byte av 2- till 3-glasfonster
Utbyte av takmaterial

2.2 Installationer_pa el}er i huset

Utbyte av koksutrustning
bad/dusch
enbart wc
central vérmesystemet
systemet for centralt varmvatten
varmeledningar
varmvattenl edni ngar
kallvattenledningar
avloppsledningar
?](_)pnedkast och erséttning med annat system
iss
tvattstugeutrustning
2.3 Tomten

Utbyte av lekplats, sittplats, plantering, m m

3. Atgarder som innebar strukturférandringar av skilda
slag (= &ndrad anvandning av ytorna i fastigheten)

Andrad l&genhetsfordelning vid konstant intaktsyta

Till byggnad/pabyggnad

Inredning av vind

Omvandling av lokal till l4genhet
lagenhet till lokal
?emensamt utrymme till lagenhet
agenhet till gemensamt utrymme
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i nybyggda flerbostadshus kring ar 1920 &an kring
ar 1930, av tankbar betydelse for drift- och
underhal lskostnader och ombyggnadskostnader

De fastighetstyper som inte ar inringade i1 figu-
ren, bedbms vara av mycket liten relevans for
privatagda flerbostadshus som byggts om.

2.3 Struktur for ombyggnadsatgarder

2.3.1 strukturering

Ombyggnadsatgarder kan beskrivas pa en mangd
olika satt, bl a med tekniska data (mangd i1 m?
eller st, osv; material, Tfabrikat, osv)

En gruppering av de tekniskt beskrivna atgarderna
har gjorts efter dels objekt (om de har med in-
stallationer, ytskikt eller tomten att goéra),
dels funktion om de innebar utbyte eler tillskott
av funktioner eller om det ar fraga om struktur-
forandring) . Darigenom har strukturen enligt
tabld 7 erhallits.

2.3.2 OMF8EEDI22_AY_21iibY2228d5aT2EEEEr

Ett mal ar att bland mangden relevanta ombyggnads-
fall valja sadana somhar manga av de forkryssade
ombyggnadsatgarderna och flest av de inringade
ombyggnadsatgarderna i figuren pd nasta blad.

2.3.3 5ZB21SSEI

Under arbetet har hypoteser funnits betraffande
samband mellan ombyggnadsatgarder och

° om fastighetsédgarens bruttodriftkostnader
okar, minskar eller knappast paverkas av at-
garden

° om Tastighetsagarens underhallskostnader okar,
minskar eller knappast paverkas

Hypotesterna har sammanfattats i tabld 8. Hypo-
teserna ror saledes bara paverkans riktning (tec-
ken), inte storlek.

2.4 Urvalsprinciper
P4 ett tidigt stadium i projektupplaggninen stod

det klart, att budgetramen beddmdes racka till
mellan 5 och 10 praktikfall.



HYPOTESER OM D&U-EFFEKTER AV OMBYGGNADSATGARDER

1. Atgarder som innebar tillskott av nya funktioner

Drift Underhal Is-
kostn* kostn x
1.1 Ytskikt pad eller i huset
Tillaggsisolering Mi nskar Paverkas ej
1.2 Installationer pa eller i huset
Installation av centralvarme okar Okar
centralt varmvatten " !
sopnedkast Pav knappast"
hiss okar "
tvattstuga !
wc och bad !
enbart bad " "
enbart wc i !
1.3 Tomten
Installation av lekplats sittplats
plantering,mm m Okar Okar
2. Atgarder som innebar utbyte av befintliga funktioner
2.1 Ytskikt pd eller i huset
Utbyte av fasadmaterial Mi nskar Mi nskar
Byte fran 2- till 3-galsfonster Mi nskar Minskar?
Utbyte av takmaterial Minskar? Minskar
2.2 Installationer pad eller i huset
Utbyte av koksutrustning Pav knappt okar
bad/dusch Mi nskar okar?
enbart wc Mi nskar Mi nskar

Mi nsk/o6kar?
n

central varmesystemet

sysemet fOr centralt varmvatten
varmeledningar

varmvattenledningar

kal 1 vattenledningar
avloppsledningar

sopnedkast och ersattning med annat

Pav knappt
n_

Mi nskar

system okar/minsk?
hiss -
tvattstugeutrustning okar

2.3 Tomten

Utbyte av lekutrustning, plantering, mm Okar/Minsk

3. Atgarder som innebar strukturférandringar av skilda slag
(=&ndrad anvandning av ytorna i fastigheten)

Andrad lagenhetsfordelning vid konstant
intaksyta
Ti 11 byggnad/pabyggnad
Inredning av vind
Omvandling av lokal till lagenhet
Laganhet till lokal
gemensamt utrymme till lagenhet
lagenhet till gemensamt utrymme

Okar/Minsk?
Okar

Okar
okar/Minsk?
okar/Minsk?
okar
Minskar

Okar/Minskar?
n

Okar/Minskar?
il

Okar

Okar/Minskar

Okar/Minskar?
Okar

okar
Okar/Minskar?
Okar/Minskar?
Okar

Minskar

XPrelimar beddomning av riktningen pa effekterna. De fall somar angivha med
"Okar/minskar" torde behdva extra uppmarksamhet for att identifiera forut-

sattningarna for olika effekter pd DU-kostnaderna.
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Foljande fyra principer har gallt for urvalet:

° Antalet: Att sOka fa tva praktifall i varje
grupp (enl Kap 2.2), varigenom antalet prakti-
fall i princip blev atta.

° Laget: Att fa en jamn fordelning av fallen
mellan de tva kommunerna.

0 Aqgartypen: Att fa en spridning mellan & ena
sidan fall med professionella fastighetsdgare
/fastighetforvaltare och 4 andra sidan fall
dar &agaren/forvaltaren &ar "amator™ (dvs icke
professionell)

° Atgardstyper:”Att fa ombyggnadsfall med hog
frekvens av saval vanliga typer av ombyggnads-
atgarder som forekomst av sadana atgardstyper
som ar speciellt intressanta att fa belysta
ur D&U-efffektsynvinkel med hansyn till svarig-
heterna att fa kunskap fran andra kallor.

Malen for urvalet kan darigenom sammanfattas
enligt bilaga 6.

2.5 Sokforfarande

For att fa tag pa praktikfallen har gangen enligt
tabld 9 anvants.

De olika momenten i Ffiguren kan kommenteras en-
ligt foljande.

(1) Sokningen enligt den ursprungligen planerade
metoden gav betydligt sémre utfall &n forut-
sett. Det var svart att fa tag i praktikfall
meg tillgangliga data fore och efter ombygg-
naden.

(2) Kompletterande sokning i Stockholm och Norr-
koping gav ytterligare tva praktikfall,
genom att sanka kravet pa dels artal for
ombyggnad (fran 1980 till 1981), dels objek-
tets egenskaper.

(3) Efter sokning i ytterligare en kommun med
omfattande ombyggnadsverksamhet, kunde bara
ytterligare tva fall erhallas. Dessa hade
byggts om sd sent som ar 1982.
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Tabld 9. DET ANVANDA FORFARANDET FOR ATT SOKA PRAKTIKFALL

PROCESS RESULTAT

URSPUNGLIG SOKPROCESS

1. S6kning i Stockholm och

Norrkoping enligt den Fall | i Stockholm

programenliga metoden, Fall 2 i Stockholm

som beskrivs i bilaga 6. (+ ett tankbart
fall i Norrkoping)

KOMPLETTERANDE SOKPROCESS

2. Kompletterande soékning i
Stockholm och Norrképing
med stdd av den lokala

fastighetsagarefodrening- Fall 3 i Stockholm
Fall 4 i Stockholm

AVSLUTANDE SOKPROCESS

Sokning 1 Linkdping med
stdd av den lokala fas-

i} i} Fall 5 i Linkoéping
enligt bilaga 8. Fall 6 i Linkoping

Bedémning att projektets
tids- och kostnadsramar
inte tal ytterligare
s6kning
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(4) Med sammanlagt 6 praktikfall beddmdes pro-
jektet inte tala att sokprocessen fortsatte.
Samtidigt beddmdes sannolikheten hdég for
att de sex fallen skulle kunna erbjuda bra
resultat

Erfarenheter av intresse fran sokprocessen ar:

dgarbyte éar ytterst vanligt i samband med
ombyggnad av privatagda flerbostadshus

betraffande &garen fore ombyggnad synes det
vara vanligt att olika forhallanden medfor
att bokforingsmaterial inte finns eller inte
ar tillgangligt,

det &ar ovanligt att icke proffsidgda flerbostads-
hus byggs om.

Dessa erfarenheter fran de tre stkstegen beskrivs
mer i bilaga 6, 7 och 8.

En alternativ metod att soka praktikfall kan
kallas parallellmetoden och beskrivs i bilaga 9.
Den metoden har inte anvants. En annan metod,
som numera (efter sommaren 1985) star till buds
ar mycket lamplig. Bengt Turner, SIB, har en
databank o6ver samtliga ombyggda flerbostadshus
1980-1983, ur vilket det gar latt att soka efter
kriterier, sasom byggar, &agartyp, geografiskt
lage, ombyggnadsatgarder, ombyggnadskostnad

m fl parametrar. Darigenom mojliggors en effektiv
sokning av praktikfall.

Som resultat har malet enligt 2.4 ovan inte kunnat
nds inom projektets ram, varken nar det galler
antal fall, vidtagna ombyggnadsatgarder, alders-
fordelning eller geografisk fordelning.

2.6 Representativi tetsproblemet

Det ar av intresse att forstd i vilken grad de
nedan beskrivna praktikfallen ar representativa
for en storre mangd privatadgda flerbostadsfastig-
heter

Den mycket begransade kunskapen om hur det bestan-
det ser ut gor det svart att veta hur representa-
tiviteten bor formuleras.

Det privatagda flerbostadshusbestandet kan mojligen
delas in i tre grupper:
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a) Fastigheter som har byggts om i "modern tid",
t ex under perioden 1970-1984.

b) Fastigheter som bedéms bli ombyggda under
de narmaste aren, t ex perioden 1985-1990
(eller ocksd sadana som borde byggas om under
den perioden)

¢) Ovriga fastigheter med privatagda flerbostads-
hus.

Praktikfallen ligger i gruppen a. De representerar
sannolikt denna grupp daligt, dels darfor att

en successiv forandring beddéms ha skett under
15-arsperioden av strukturen pa saval fastigheter-
na som byggts om, som pd atgardernas art och
omfattning. Allt yngre fastigheter byggs om.

Allt mindre l6nsamma ombyggnadsfall - sett ur
teknisk synvinkel - kan ocksd tankas for perioden.
Ombyggnadsatgarderna andras med hansyn till nya
byggmaterial, ROT-hissprogram, energisparprogram,
handikappnormer, osv.

Gruppen b ar svardefinierad. Men naturligtvis

ar det av stort intresse att kunna dra slutsatser
fran praktikfallen som underlag for rad eller
styrning infér ombyggnad av privatidgda flerbostads-
hus under de narmaste kommande aren. Praktikfallen
representerar daligt 1940-talshus, vilka vantas

bli en Okande och stor andel av ombyggnadsfallen.

Gruppen c &ar ointressant i projektet (men stor
i Sverige) .

Projektet ar inte upplagt sa, att ett statistiskt
eller pa annat satt representativt urval av om-
byggnadsfall skall kunna ge t ex medeltal, som
representerar en storre grupp fastigheter. Insik-
ten, att privatagda flerbostadshus ar sa indivi-
duellt olika, har styrt projektets upplaggning
att i stallet soka skapa forstaelse for mekanismer,
som paverkar drift- och underhallskostnadernas
andrade storlek i samband med ombyggnadsatgarder.
Darigenom forskjuts representativitetsproblement
till fragan om bl a hur vanliga dessa atgarder
och hur stabila mekanismerna (sambanden) &r.

2.7 Kalkylforfarande

Kalkylforfarandet beskrivs i tva steg:
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vilka indata som anvidnts i berédkningarna
berakningsgangen for att komma fram till de
utdata som presenteras i kapital 4.

2.7.1 TDEET®

Foljande indatablanketter har anvants for praktik-
fallen:

Allmanna fastighets- och ombyggnadsdata

Driftutgifter, driftintakter, utgifter for
akut underhall.

Indata for planerat underhdall av ytskikt.
Indata for planerat underhall av installationer.
Indata for planerat underhall av tomten.
Indatablanketterna finns i1 bilaga 10.
2.7.2 Berakningsgang
Berakningsgangen &ar sammanfattad i bilaga 11.
For berdkning av genomsnittliga underhallskostna-
der (for ytskikt, installationer och tomtmarken)
har anvants det fdljande som narmare beskrivs
i bilaga 12.

Omrakning till 1985 ars penningvarde har gjorts.
Darvid har omrékningstal enligt bilaga 13 anvants.

Kapitalutgifter har berdknats enligt ett schablon-
forfarande, beskrivet i Bilaga 14.



32

Tabld 11 OVERSIKT AV PRAKTIKFALLEN

Fall Kommun Hustyp Antal Ombygg- Antal Agartyp nu Agarbyte

nr van nadsar Igh
1 Stockholm Slutet 5 1980 20 fore Amatoragt Nej, kon
kvarter 19 efter Proffs- tinuitet
fore forvaltat
1920
2 " " 6 1980 110 fore n Ja
39 efter
3 " ! 5 fore 1981 25 fore ! Ja
6 efter 20 efter
4 ! " 4 1981 12 foére Amatdragt Nej, kon
12 efter Amator for- tinuitet
valtat
5 Linkdping ! 4 1982 28 fore Proffsagt,
31 efter Proffs- Ja
forvaltat
6 " Punkt- 5 1982 25 fore ! Ja

hus 20 efter
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3. FALLBESKRIVNINGAR

3.1 Oversikt av praktikfallen

Nagra allmanna karakteristika for de sex praktik-
fallen sammanfattas i tabld 11. Varje fall be-
skrivs nedan.

3.2 Fall |

Lage = Ostermalm i Stockholm. Privatagd, samma
dgare fore och efter ombyggnad. Forvaltad av

SFS (Stockholms fastighetsagarefdrenings service-
aktiebolag) .

3.2.1 50ETYS

Stenhus byggt 1898. Fem vaningsplan. Sluten kvar-
ter sbebyggelse.

3.2.2 ADYandning

BOSTADER. Fore ombyggnad 20 lagenheter pa till-
sammans 2 171 m? bruksarea. Vid ombyggnaden slogs
de ihop till 19 lagenheter med ofdrandrad samman-
lagd areal.

Fore ombyggnaden 37 boende, varav | barn under
sju ar och atta pensionarer. Efter ombyggnaden
43 boende, varav fem barn under sju ar och fyra
pensionarer

LOKALER. Inga lokaler 1 fastigheten.

GEMENSAMMA UTRYMMEN. Omodern tvattstuga i kallaren
rustades upp till modern standard med automatma-
skiner och torkskap. Cykelrum och barnvagnsrum
anordnades

3.2.3 Trskikt

FASADER. Tegelfasad med &delputs. Gatufasaden
renoverades och gdrdsfasaden omputsades. Defekta
platdetaljer byttes.

YTTERTAK. Plattak. Skadade delar byttes, hela
taket malades.

3-07
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FONSTER. Malade trafonster, varav en del englas
och resten tvaglas. Enkla fonster byttes mot
dubbla. Mot gatan treglas (tillaggsruta)

INNERTAK. Samtliga innertak malades om.

INNERVAGGAR. Samtliga malades om eller tapetsera-
des. Kakel o6ver béankar i kdken.

GOLV. 1 alla lagenheter byttes mattor samt slipa-
des och lackerades tragolv.

3.2.4 TD8£allationer (inklusive vitvaror)
VARME. | samband med ombyggnaden byttes oljeeldad

panna mot fjarrvdrme. Radiatorer kompletterades
och alla radiatorventiler byttes till termostat-
styrda.

VENTILATION. Befintlig sjalvdragsventilation
kompletterades med flaktstyrning av franluften.

SANITARUTRUSTNING. Kallvattenledning av jJarn
byttes till koppar. Befintliga varmvattenledningar
av koppar byttes. Befintlig tvattstuga modernise-
rades och kompletterades med torkskap. Nya bad-
rumsutrustningar i alla lagenheter. Separata
varmvattenmédtare installerade.

EL. Nya elstigare med tillhérande centraler och
fordelningsledningar utfdrdes. Nya spisar och
kylskap i koken.

HISSAR. Befintlig hiss i den ena trappuppgangen
upprustades. Ny hiss installerades i den andra

uppgangen.

CENTRALANTENN. Fanns for ombyggnaden - ingen
atgard.

SOPHANTERING. Sophus pad garden fore ombyggnaden
ersattes av soprum i bottenvaningen.

3.2.5

Garden pa 210 m2 var forut helt asfalterad. |

ena anden fanns ett uthus och ett skarmtak for
cyklar. Vid ombyggnaden ersattes drygt halften

av asfalten av grasmatta och planteringar. Vidare
tillkom en sandldda och tva sittplatser. Skotseln
av garden oreglerad - planteringarna skots i
praktiken av en av de boende pad eget initiativ.
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3.2.6 Driftkostnader

Arliga driftutgifter ur fastighetens bokFféring
ar hamtade fran aren 1977-1978 fore och 1981-
1984 efter ombyggnaden.

3.2.7 yD~erhallsutgifter

De faktiska underhallsutgifterna var sma bade
ndrmast foére och efter ombyggnaden. Utgifterna
har framst (70%) hanforts till "byggnadsarbeten™
o dyl, resten till reparation av olika installa-
tioner.

3.2.8 Kapi talutgifter_och_hyror

Kapitalutgifterna var laga (ca 15 kr/m? intaktsyta)
fore ombyggnhaden. Ombyggnaden finansierades med
statliga lan och utifran ett laneunderlag pa

5 224 000 kr. (Se vidare 4.4 samt bilagor.) Total-
hyrorna sjonk nagot sista aret fore ombyggnaden
men mer &an fordubblades efter densamma, allt

matt i1 fast penningvéarde.

3.2.9

En o6versikt av arliga drift- och underhallsutgifter
fore och efter ombyggnad ges i tablda 12 tillsammans
med hyresintakter per ar.

3.3 Fall 2
Ladge = Soddermalm i Stockholm. Privatagd, samma

dgare fore och efter ombyggnad. Forvaltad av
Diligentia fram till 1982, darefter Arsenalen.

3.3.1 Hustyp

Stenhus, byggt 1914. Fem vaningsplan i gardshus
och sex i gathus. Sluten kvar ter shebyggelse

3.3.2

BOSTADER. Fére ombyggnad 110 lagenheter pa till-
sammans 4 010 m2/ly, dvs ca 36 m2/lgh i genomsnitt.
Efter ombyggnaden 3 046 m2 fordelade pa 39 lagen-
heter, i snitt 78 m2/lgh.
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Vid ombyggnhaden revs en mindre flygel med fyra
tvarums-lagenheter om vardera 48 m? pa grund
av daliga grundforhallanden.

Drygt 500 m? av bostadsytan gjordes om till daghem.
Nagra lagenheter fick lamna plats for soprum,
cykelstall, hobbyrum samt nagra ytterligare lokaler

Fore ombyggnaden bodde 94 personer i huset, varav
noll barn under sju &r och 24 pensionarer. Efter
ombyggnaden var befolkningen 95 personer, varav
21 barn under sju ar och en pensionar.

LOKALER. Ca 600 m2 ly fore ombyggnad Okade till
drygt 1| 300 m2 vid ombyggnhaden. Av oOkningen ut-
gors drygt 500 m? av ett nytt daghem i tvd vaningar
Dessutom &ndrades anvandningen i vissa lokaler

fran lager till bl a 6gonlakarmottagning. Fastig-
hetsagaren har sjalv lokaler i huset och utdkade
dessa i samband med ombyggnaden.

GEMENSAMMA UTRYMMEN. Omodern tvattstuga i k&llaren
ersattes med en helt modern. Samlings- och hobby-
lokal anordnades pa bottenvaningen liksom nytt
cykelstall.

3.3.3 Ytskikt

FASADER. Slatputsad fasad av stortegel. Putslaga-
des och malades. Platdetaljer pa fasaden byttes
inkl stupror.

YTTERTAK. Plattak som lagades och delvis lades
om.

FONSTER. Malade trafonster, vilka delvis bytts
tidigare. FOnster mot gatan byttes till treglas,
ej byta fonster byttes ut, oOvriga malades.

INNERTAK. Samtliga innertak malades om.

INNERVAGGAR. Nya tapeter i alla lagenheter. Del-
vis kakel i vata utrymmen.

GOLV. 1 alla lagenheter byttes mattor och golv
slipades. | kéllaren géts betonggolv i stéallet
for det befintliga jordgolvet.

3.3.4 TD8EeVUET : A2D&E

VARME. Befintlig oljepanna sparades i avvaktan
pa fjarrvarmeanslutning (86-87). Ny varmvattenbe-
redare samt nya radiatorer i trapphusen.
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Ingen iInjustering av varmesystemet. Varmeledningar
av jarn byttes ej.

VENTILATION. Flaktstyrning av franluftsfloden
installerades, liksom separata flaktar i1 kok-
och badrum.

SANITARUTRUSTNING. Befintlig servisledning av

jarn atgardades ej. Kall- och varmvatenledningar
av galvaniserat jarn byttes mot koppar. Trycksteg-
ringspump installerades. Avloppsledningar av
gjutjarn byttes. Ny tvattstuga inreddes i kalla-
ren. Befintlig tvattstuga moderniserades tva

ar efter ombyggnaden. Nya WC- och badrumsutrust-
ningar i alla lagenheter.

EL. Helt ny installation. Ny koksutrustning i
alla lagenheter.

HISSAR. Tva hissar fanns fore ombyggnaden. Ytter-
ligare tva installerades och maskineriet byttes
i de befintliga hissarna.

CENTRALANTENN. Ny centralantenn installerades.

SOPHANTERING. Sophus pd garden revs vid ombyggna-
den. Nytt soprum med sopkarusell i gardshuset.
Sopinkast fran garden.

3.3.5

Fore ombyggnaden var hela garden obehandlad mark
(750 m2) med l16sa bodar for forsaljning och lag-
ring av vaxter och tradgardsprodukter

Efter ombyggnaden var ca halften av garden gras,
buskar eller vaxtbaddar och resten hardgjord
(asfalt, plattor, grus). En sandldda, sittplat-
ser och en pergola tillkom. Efter ombyggnhaden
anvands och skots en bakre gard helt av daghemmet.

Den storre garden stadas och skottas av Arsenalen.
Lopande underhall av planteringsytor skots pa
kontrakt av utomstaende tradgardsforening.

3.3.6 Driftkostnader
Arliga driftutgifter ar hamtade ur fastighetens

bokforing for aren 1975-1978 fore och 1981-1984
efter ombyggnaden.
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3.3.7 Underhallsutgifter

Underhallsutgifterna i fastigheten var relativt
hoga saval fore som de tvad aren narmast efter
ombyggnaden (50-60 kr/m2). Av dessa &ar narmare

50% konsultarvoden 1978, 1981 och 1982. | dvrigt
ar det blandade byggnads- och installationsarbeten.
Speciellt bor namnas gardsarbeten 1982 for ca

40 000 kr (i 1985 ars prisnivd). Varken fastig-
hetsagaren eller hyresgasterna var nodjda med

de atgarder som vidtogs med garden vid ombyggna-
den, varfor kompletteringar gjordes 1982.

3.3.8 Kapitalutgifter_och_hYC2£

Fastigheten var belanad till ca 50% av marknads-
vardet fore ombyggnaden. Lanerantan var i genom-
snitt ca 9% och merparten av laneskulden hade
mindre an fem ars &aterstdende loptid.

Ombyggnaden finansierades med statliga lan och

laneunderlaget bestamdes till knappt 9 miljoner
kr for bostader och 3 miljoner kr for lokaler.

(Se vidare 4.4 samt bilagor.)

Genom ombyggnaden Okade hyresnivan fran ca 220 kr/m?
till ca 500 kr/m2.

3.3.9 5@8iulterande_ indata

En o6versikt av arliga drift- och underhallsutgif-
ter fore och efter ombyggnad ges i tabla 13 till-
sammans med hyresintakter per ar.

3.4 Fall 3

Ladge = Sodermalm i Stockholm. Privatédgd, samma
dgare fore och efter ombyggnad. Forvaltad av

SFS (Stockholms fastighetsagarefdrenings service-
aktiebolag)

3.4.1 SUEtyP

Stenhus, byggt 1907. Fem vaningsplan fore och
sex efter ombyggnad. Sluten kvar ter sbebyggelse

3.4.2 ~DY8DabDiQ2

BOSTADER. Foére ombyggnad 25 lagenheter pa tillsam-
mans ! 683 m? lagenhetsyta. Vid ombyggnaden slogs
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de ihop till 20 lagenheter med ofdrandrad total
lagenhetsyta

Fore ombyggnaden 42 boende, varav ett barn under
sju ar och atta pensiondrer. Efter ombyggnaden
46 boende, varav nio barn under sju ar och en
pensionar

LOKALER. 762 m2 lagenhetsyta. Inga atgarder vid
ombyggnaden

GEMENSAMMA UTRYMMEN. Halvmodern tvattstuga i
k&llaren rustades upp till modern standard. Cykel-
rum tillkom i k&llaren.

3.4.3 Ytskikt

FASADER. Slatputsad tegelfasad. Putslagades och
malades

YTTERTAK. Plattak, delvis daligt, som lagades
eller lades om.

FONSTER. Malade trafonster, varav en del englas
och resten tvaglas. Enkla fonster byttes mot
dubbla, alla malades om.

INNERTAK. Samtliga innertak malades om.

INNERVAGGAR. Samtliga malades om eller tapetsera-
des.

GOLV. 1 alla lagenheter byttes mattor i kok och
badrum. Ovriga golv slipades och behandlades.
3.4.4

VARME. | samband med ombyggnaden bytes oljeeldad

panna mot fjérrvarme. Radiatorer kompletterades
och alla radiatorventiler byttes till termostat-
styrda. Distributionsledningen av jarn atgardades
ej:

VENTILATION. Befintlig sjalvdragsventilation
kompletterades med flaktstyrning av franluften.

SANITARUTRUSTNING. Samtliga stammar byttes vid
ombyggnaden. Servis- och kallvattenledningar

av jarn byttes till koppar. Befintlig tvattstuga
moderniserades och kompletterades med centrifug.

Nya badrumsutrustningar i alla lagenheter.
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EL. Helt nya elinstallationer. Ny spis, kyl och
frys i alla lagenheter.

HISSAR. Fanns ej fore ombyggnaden, tva stycken
installerades

CENTRALANTENN. Fanns fore ombyggnaden - ingen
atgard.

SOPHANTERING. Sophus pa garden fore ombyggnaden,
nu soprum med sopnedkast i huset.

3.4.5 CakEnen

Garden var forut helt asfalterad. Vid ombyggnaden
anlades en sandldda, en uteplats och nagra plante-
ringar. Storre delen av garden (80%) &ar fortfaran-
de asfalterad.

Garden skots av fTastighetsskotaren - skotseln
ar dock helt oreglerad.

3.4.6 Driftkostnader

Arliga driftutgifter hamtade ur fastighetens
bokforing for aren 1975-1980 fore och 1983-1984
efter ombyggnaden.

3.4.7 yDa@ET3aiiElifgifter

Utgifterna for underhall var relativt hoga 1975-77
(B85 kr/m2, 30 kr/m2, 40 kr/m2), foér att sedan
sjunka kraftigt 1978-80. En del av utgifterna
1975-77 var konsultkostnader, dvs i praktiken
utgifter som troligen var kopplade till den kom-
mande ombyggnaden. | 6vrigt blandade byggnads-

och maleriarbeten. Efter ombyggnaden lag utgifterna
pd ca 20 kr/m2 intaktsyta och berodde huvudsakli-
gen pa olika byggnadsarbeten (tak, malning m m).

3.4.8 Kapitalutgifter_och_hyror

Mycket 13g belaning fram till ombyggnaden med
kapitalutgifter av storleksordningen 10 Kkr/m?
intédktsyta. Se vidare 4.4 samt bilagor.

Hyresnivan var till foljd av en tidigare ombygg-
nad pad 1960-talet nagot hogre (ca 240 kr/m2)

i fall 3 a4n i1 de Ovriga Stockholmsfastigheterna
Hyrorna steg efter ombyggnader med ca 40% i fast
penningvarde
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3.4.9

En o6versikt av arliga drift- och underhallsutgif-
ter fore och efter ombyggnad ges i tabla 14 till-
sammans med genomsnittliga kapitalutgifter och
hyresintakter per ar.

3.5 Fall 4

L&dge = Vasastaden i Stockholm. Privatagd och
amator forvaltad, samma agare/forvaltare fore
och efter ombyggnhaden.

3.5.1

Stenhus byggt 1896. Fyra vaningsplan plus vind
som inreddes vid ombyggnaden. Sluten kvartersbe-
byggelse

3.5.2

BOSTADER. Fére ombyggnaden 13 lagenheter pd till-
sammans 820 m2. Vid ombyggnaden slogs tva enrums-
lagenheter pa bottenvaningen ihop till en tvaa.
Dessutom utOkades tva lagenheter pa 6vre vaningen
till etagevaningar. Efter ombyggnaden 985 m?
fordelat pa 12 lagenheter.

LOKALER. 1Inga lokaler i fastigheten.

GEMENSAMMA UTRYMMEN. Befintlig tvattstuga upprusta-
des tva ar fore ombyggnaden och bibehdlls darfor
oforandrad. 1 kallaren tillkom nya kallarforrad
samt ett cykelstall.

3.5.3

FASADER och TAK. Gatufasaden renoverades nagra

ar fore ombyggnaden, liksom delar av taket. Vid
ombyggnaden tillaggsisolerades en fasad mot grann-
fastigheten, varvid aven nytt ytskikt tillkom.
Vissa platforbattringar pa taket gjordes &ven

vid ombyggnaden.

INNERTAK. Samtliga innertak malades om.
INNERVAGGAR. Samtliga malades eller tapetserades.
GOLV. 1 alla lagenheter byttes mattor i1 koék och

badrum. 1 6vriga rum slipades och behandlades
befintliga tragolv.
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3.5.4 Xnstallati-oner (inklusive vitvaror)

VARME. Fastigheten var foére ombyggnaden utan
centralvarme. Vid ombyggnaden anslots den till
fjarrvarmenatet varvid varmeledningar och varm-
vattenradiatorer installerades.

GAS. Befintliga gasledningr revs.

VENTILATION. Sjalvdrag kompletterades med flaktar
i franluftsfloden

SANITARUTRUSTNING. Vid fjarrvarmeanslutningen
installerade varmvattenledningar av koppar. Be-
fintliga servis- och kallvattenledningar byttes
fran jarn- respektive galvaniserade ror till
koppar

Nya badrumsutrustningar i alla lagenheter.

EL. Nya elinstallationer i hela huset utom i
den tidigare upprustade tvattstugan. Nya spisar
och kylskap i alla lagenheter.

HISSAR. Fanns ej fore ombyggnaden - installerades
ej

CENTRALANTENN. Fanns fore ombyggnaden - atgarda-
des ej.

SOPHANTERING. Sophus p& garden ersattes av soprum
pa bottenvaningen. Sophiss installerades i halv-
trappa mellan gatu- och bottenplan.

3.5.5 Garden

Garden, som fore ombyggnaden var en betongyta

utan annan utrustning an en piskstallning, gjordes
om helt med gréasytor, planteringar, sittplats

m m.

3.5.6 DEiCtkostnader

Arliga driftutgifter ur fastighetens resultatrik-
ningar ar tagna fran aren 1976-1979 fore och
1981-1984 efter ombyggnaden.

3.5.7 DD~rhallsutgifter

Fastigheten avviker pd flera satt kraftigt fréan

de ovriga fallen. Agaren paborjade renovering

av fastigheten direkt efter kodpet 1975 och finan-
sierade med stor andel eget kapital. Bl a gjordes
fasadrenovering och inredning av modern tvattstuga.
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Aven aren narmast efter ombyggnaden forekom stora
s k underhallsutgifter. Storre delen av dessa var
i praktiken direkt kopplade till ombyggnaden

(i restfakturor, overkostnader).

3.5.8 Kapitalutgifter_och_hyror

Till foljd av kdpet 1975 och renoveringsarbetet

de narmast foljande aren var kapitalutgifterna
omedelbart fdre ombyggnaden hdga, ca 100 kr/m2,
speciellt med tanke pa de extremt laga hyresinkoms-
terna. (Se vidare 4.4.)

Totalhyrorna i fastigheten lag pad ca 135 kr/m
fore ombyggnaden (centralvarme saknades helt)
Genom ombyggnaden kunde hyrorna hdjas till ca
370 kr/m2 (dd inklusive varme)

3.5.9

En Oversikt av genomsnittliga drift- och under-
hallsutgifter fore och efter ombyggnad ges i
tabld 15 tillsammans med hyresintidkter per ar.

3.6 Fall 5

Ladge = Centrala Linkdping. Privatdgd och amator-
forvaltad fore ombyggnaden. Koéptes och byggdes
om av ett byggnadsforetag som fortfarande &ger
och forvaltar fastigheten.

3.6.1 Sy§EZE

Stenhus, byggt 1912. Fyra vaningsplan plus vind
som inreddes vid ombyggnaden. Sluten kvartersbe-
byggelse

3.6.2

BOSTADER. 16 lagenheter i gathus slogs ihop till
15 och 6 lagenheter i gardshus utokades till

8 genom bl a inredning av vinden. Lagenhetsytan
Okade darmed fran ! 293 m? till ca | 500.

LOKALER. Inga lokaler fbdre ombyggnaden. Efter
ombyggnad ca 50 m? i ké&llaren.

GEMENSAMMA UTRYMMEN. Befintlig tvattstuga upprus-
tades.

3.6.3 X~skikt

FASADER OCH TAK. Gatufasaden omputsades och tak-
plat byttes.



48

Tabla 16

Fall 5

inkomster och utgifter

fore och efter ombyggnad
(ombyggnad 1982)

600000

underhall
500000 Ovr.drift
bréansle

400000-- renhalln.

S A gl

r

va

0) 300000

m [6ner
i)

200000

hyror

100000-

H—+—hH—+- h 'V m
1979 1980 1981 1982 1983 1984

Ar



49

INNERTAK. Samtliga innertak malades om.
INNERVAGGAR. Samtliga malades eller tapetserades.

GOLV. 1 alla lagenheter byttes mattor i kdk och
badrum. Parkettgolv slipades och behandlades.

3.6.4

VARME. Fastigheten var redan fore ombyggnaden
ansluten till fjarrvarmenadtet. Befintliga véarme-
ledningar byttes.

VENTILATION. Sjélvdrag fore ombyggnad. Vid ombygg-
naden installerades flaktar i kok och badrum.

SANITARUTRUSTNING. Samtliga stammar revs. Servis-
och kall- resp vrmvattenledningar byttes till
koppar. Nya badrumsutrustningar i alla lagenheter.

EL. Nya elinstallationer i hela huset. Nya spisar
och kylskap i alla lagenheter.

HISSAR. Fanns ej fore ombyggnaden - installerades.

CENTRALANTENN. Fanns ej fore ombyggnaden - instal-
lerades.

SOPHANTERING. Sophus pad garden ersattes av soprum
pd bottenvaningen.

3.6.5 Garden

Asfalterad gard gjordes om helt med grasytor,
planteringar, flera sittplatser, sandlada m m.

3.6.6 Driftkostnader

Arliga driftutgifter &ar tagna ur fastighetens
resultatrakningar aren 1976-1979 fore och 1981-1984
efter ombyggnaden.

3.6.7 UDderhal lsutgifter

1979 putsades gardsfasaderna om, vilket bidrog

till hoga underhallsutgifter det aret (ca 115 kr/m2)
1980, och 1981 sjonk utgifterna betydligt. De
forsta tva aren efter ombyggnaden, i det narmaste
inga underhallsutgifter alls.

3.6.8 KaEit8lut2ifter_och_hyror
Mycket laga kapitalutgifter fore ombyggnaden,

drygt 10 kr/m? intéktsyta. Se vidare 4.4 samt
bilagor
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Hyresinkomsterna lag 1979 pd ca 215 kr/m? (85-

ars prisnivd). Redan 1980 borjade evakuering

av hyresgaster infor ombyggnaden, varvid inkomst-
erna sjonk kraftigt. Efter ombyggnaden steg hyres-
nivan till ca 360 kr/m2.

3.6.9 5@sulterande_indata

En o6versikt av genomsnittliga drift- och underhalls-
utgifter fore och efter ombyggnad ges i tabld 16
tillsammans med hyresintakter per ar.

3.7 Fall 6

Ladge = Centrala Linkdping. Privatdgd och amator-
forvaltad fore ombyggnaden. Koéptes och byggdes
om av ett byggnadsforetag som fortfarande &ger
och férvaltar fastigheten.

3.7.1 unstyp
Punkthus, byggt 1945. Fem vaningsplan.
3.7.2

BOSTADER. 25 lagenheter slogs ihop till 20. L&agen-
hetsytan ofdréndrad, ! 565 m2.

LOKALER. Tva sma lagerlokaler i kallaren kvar
efter ombyggnad.

GEMENSAMMA UTRYMMEN. Befintlig tvattstuga upprus-
tades helt. Hobbyrum och motionsrum inreddes
i kallaren.

3.7.3 Ytskikt

FASADER och TAK. Fasaden tilldggsisolerades och
omputsades. Enkupigt taktegel byttes mot nytt
tvakupigt. Galvade platdetaljer byttes mot nya
plastbehandlade. Treglasfonster.

INNERTAK. Samtliga innertak malades om.

INNERVAGGAR. Samtliga malades eller tapetserades.
Nya innerdoérrar.

GOLV. 1 alla lagenheter byttes mattor i1 kdk och
badrum. Parkettgolv slipades och behandlades.
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Tabla 17

Fall 6

inkomster och utgifter

fore och efter ombyggnad
(ombyggnad 82—83)

600000-

underhall

500000- Ovr. drift
brénsle
Wa
400000- Mh renhalln.
va, el
[6ner

>< w 300000-

hyror
200000-

100000-

+-+ 1 | K

Ar
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3.7.4 TD8VSUEEL£i2DEE (inklusive vitvaror)

VARME. Fastigheten var redan foére ombyggnaden
ansluten till fjarrvarmenatet. Fjarrvarmecentralen
byttes, liksom befintliga varmeledningar.

VENTILATION. Sjélvdrag foére ombyggnad, efter
flaktstyrning av franluftsfloden.

SANITARUTRUSTNING. Samtliga stammar byttes, kall-
och varmvattenledningar till koppar. Nya badrums-
utrustningar i alla lagenheter.

EL. Nya elinstallationer i1 hela huset. Nya spisar
och kylskap i alla lagenheter.

HISS. Fanns fodre ombyggnaden - upprustades.
CENTRALANTENN. Fanns fore ombyggnaden - byttes.

SOPHANTERING. Soprum kompletterades med karusell
och soptransportor.

3.7.4 Garden

Tomten kompletterades med ytterligare planteringar
samt en pergola med sittplats.

3.7.6 Driftkostnader

Arliga driftutgifter ur fastighetens resultatrak-
ningar ar tagna for aren 1976-1979 fore och 1981-1984
efter ombyggnaden.

3.7.7 yDAEEMA I Isutgi fter

Utgifterna sjonk successivt de sista tre aren

fore ombyggnaden fran ca 50 kr/m? intaktsyta

till knappt 20 kr/m2. Underhallsatgarderna bestod
framst av rorreparationer, golvarbeten samt maleri.
Efter ombyggnaden '"forsumbart" underhallsbehov
forsta aret.

3.7.8 Kapi talutgifter_och_hyror

Fastigheten beldnades relativt hogt 1979, varvid
kapitalutgifterna ¢kade fran ca 75 kr/m? till

drygt 150 kr/m2. (Orsaken till den oOkade belaningen
1ag utanfor fastighetsinnehavet.) Se vidare 4.4
samt bilagor.

Hyresnivan lag fore ombyggnaden pa ca 235 kr/m2

Evakueringen av hyresgister pabdrjades i slutet
av 1981. Efter ombyggnaden hdjdes hyresnivan



till drygt 360 kr/m2, en hdjning med 55% (trots
att huset, byggt pa 40-talet, var i hyfsat skick
redan fore ombyggnaden.

3.7.9 588uiferande_indata
En Oversikt av genomsnittliga drift- och under-

hallsutgifter fore och efter ombyggnad ges i
tabld 17 tillsammans med hyresintakter per ar.
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4. KONSEKVENSER FOR DRIFT- OCH
UNDERHALLSKOSTNADERNA

Konsekvenserna anges nedan som genomsnitt per
ar i 1985 ars penningvarde samt i kronor per
kvadratmeter intaktsyta.

Kort sikt = genomsnitt for ar 1-5 efter ombyggnads-
aret

Lang sikt = genomsnitt for ar 1-20 efter ombyggnads
aret

4.1 Sammanfattande konsekvenser av genom-
snittliqa drift- och underhallskostnader

4.1.1 Forandring fran fore ombyggnad till
efter_omby2gnad__

Resultat: De kortsiktiga drift- och underhallskost-
naderna har okat i tre fall (med 25-30 kr/m?
intaktsyta). | o6vriga tva fall har de minskat

(med 30 resp 120 kr/m2), se bilaga 15.

De langsiktiga drift- och underhallskostnaderna
har okat i fyra fall (mellan 10 och 70 kr) och
minskat i tva fall (10 resp 70 kr).

Kommentar : For de fall dar underhallsutgifterna
medvetet halls nere fore ombyggnad borde underhalls
utgifterna pa kort sikt efter ombyggnad vara
oforandrat laga. De sammanlagda drift- och under-
hallsutgifterna skulle darfor pa kort sikt paverkas
framst av andrade driftutgifter.

I de tre fall dar drift- och underhallskostnader
pd kort sikt okat efter ombyggnad beror okningen
ocksd helt pd okade driftkostnader (se vidare
4.2). | de fall drift- och underhallskostnaden
minskat beror minskningen i huvudsak pa att under-
hallsutgifterna i stallet varit ovantat hoga
omedelbart fdre ombyggnaden.

Pa lang sikt borde, enligt ovanstaende resonemang,
drift- och underhallskostnaden ¢ka jamfort med

aren narmast fore ombyggnaden. Sa& ar ocksa fallet
for fyra av objekten. For ett objekt var underhalls
utgifterna exceptionellt hbéga fore ombyggnad,
varfor resultatet av ombyggnaden &ven pa lang

sikt blev en sankning. | det sista fallet (fall 5)
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ar sankningen en kombination av hdga underhalls-
utgifter fdore ombyggnhaden och sénkta driftutgifter
efter ombyggnad. Se vidare 4.2 och 4.3.

4.1.2 Forandring fran icke ombyggd till ombyggd
fastighet__

Resultat: De kortsiktiga drift- och underhallskost-
naderna tillsammans &r avsevart lagre for samtliga

de ombyggda fallen jamfort med uppskattningen

av motsvarande kostnader om fastigheterna inte

byggts om (fem fall; 1 fall 4 har drift- och

underhal lskostnad utan ombyggnad ej kunnat uppskattas
pa ett meningsfullt satt). Skillnaden ar mellan

30 och 120 kr/m? intaktsyta.

De langsiktiga drift- och underhallskostnaderna
ar med samma jamforelsemetod tillsammans lagre

i tvd fall av fem studerade (15 och 20 kr/m?
intédktsyta) och hdgre (30, 35 och 50 kr) i Ovriga
tre fall.

Kommentar ; Jamfdrelsen ar mycket teoretisk och
paverkas starkt av framst tva faktorer.

1. Vid berakning av kostnaden for underhall i
de icke ombyggda (imagindra) Tallen har antagits
att alla ytskikt anda behovt atgardas under
de narmaste fem aren. DA ytskikten utgor ca
50% av underhallsutgifterna slar antagandet
mycket hart pa det totala underhallet.

2. Driftkostnaderna har antagits ofdrandrade
i de icke ombyggda fallen jamfort med drift-
utgifterna fore ombyggnad. D& branslepriserna
stigit snabbare an den allmanna prisnivan
under den aktuella ombyggnadsperioden &ar den
del av driftkostnaderna som utgdrs av bransle-
kostnad i dessa fall sannolikt underskattad
med minst 10%. Se vidare 4.2.

Den mojliga sammanlagda effekten av dessa tva
faktorer ar anda mattlig da de till stor del

tar ut varandra (driften underskattad, underhallet
6verskattat)

4.2 Driftkostnadseffekter

4.2.1 Genomsnittliga arliga driftutgifter
fore_och_efter_ombYggnag

Resultat: De genomsnittliga arliga driftutgifterna
= dr iftkostnaderna,har o6kat i1 fyra fall med mellan
40 och 60 kr. | tvd fall har driftutgifterna
minskat med 50-10 Kkr.
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Bransle

De genomsnittliga arliga driftutgifterna har
okat i 3 fall (mellan 20 och 50 kr/m? intaktsyta)
och minskat i 2 fall (10 kr/m? intéktsyta. |

ett fall &r de konstanta. Dessa genomsnitt &r
réaknade i 1985 ars penningvarde med hjalp av
konsumentprisindex. Branslepriset har stigit
relativt detta index under den aktuella perioden.
Det &ar svart att réakna om hur branslekostnaden

i fasta branslepriser utvecklats, eftersom i
flera fall oOvergang mellan bransleslag skett

i samband med ombyggnaden.

Ldéner

I tre fall har de genomsnittliga l6neutgifterna
Okat (mellan 15 och 20 kr/m? intéktsyta). | ett
fall har de sjunkit (med 10 kr/m2) och i tva
fall har de ej varit sarredovisade.

BéD™allning

RenhalIningsutgifterna ar relativt smd. De har
emellertid minskat kraftigt i fem fall (med mel-
lan 2 och 6 kr/m? intaktsyta). Det sjatte fallet
ar oklart.

Va_och_el

I fyra fall har VA och el 6kat (med mellan 4

och 6 kr/m2 intéktsyta) och i ett fall har det
minskat (med 4 kr/m2 intdktsyta). Okningen fore-
faller i stor utstrackning vara till foljd av
el-delen. Fallet med minskning var fére ombyggnad
det mest moderna huset. Dar har elforbrukningen
fordubblats, medan vattenfdrbrukningen halverats,
bl a till foljd av moderna armaturer. Eldelen
vager knappt halften si& tungt som vattendelen.

4.2.2 (se tabla 18)

Fore ombyggnaden ca 80 kr/m? intaktsyta i snitt
inkl bransle. De genomsnittliga driftutgifterna
har efter ombyggnaden o6kat till 120 kr/m2. Okning-
en bestar av oOkade bransleutgifter (+17 kr),

okade lIoner (+20) och o6kade el- och VA-utgifter
(+6 kr)

RenhalIningsutgifterna har halverats (-4 kr)
Kommentar De Okade l16neutgifterna beror sannolikt

mest pad behovet av skotsel av fastighetens nya
instal lationer
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Tabla 18

Fall |

Genomsnittliga arliga driftutgifter
fére och efter ombyggnad

150--
140

Ovrig drift
130

renhallning

W/
M va och el
bronsle

[Oner
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De oOkade bransleutgifterna (nastan 50%) &ar svarare
att forklara. En del av okningen ar en relativ
prisokning jamfort med den allmdnna prisnivan.

Forandringar i bransleforbrukningen ar svar att
bedoma eftersom fastigheten atergatt fran egen
oljeuppvarmning till fjarrvarme. En viss minskning
av Torbrukningen boér ha uppnatts genom montering-
en av termostatventiler pa radiatorerna.

Samtidigt har stdorre delen av hyresgdsterna bytts
ut med en betydligt lagre medelalder och darmed
formodligen o6kad energiférbrukning som foljd.

VA och el har okat med ca 75%. Okningen beror
sannolikt dels pa okad vattenforbrukning som

en Tfoljd av den 'nya" befolkningen, dels pa okad
el forbrukning

4.2.3 Drift_fall_2 (se tabla 19)

Fore ombyggnaden lag driftutgifterna pa knappt
80 kr/m? intaktsyta. Efter ombyggnaden okade
de till drygt 140 Kkr/m2.

Av okningen pa ca 65 kr/m2 beror halften pa okade
bransleutgifter.

Fastigheten behdll den befintliga oljepannan

vid ombyggnaden i avvaktan pad utbyggnaden av
fjarrvarmenatet i omradet (nu berdknad anslutning
1986). En del av de o6kade driftutgifterna beror
pad de i forhallande till allamnna prisnivan okade
branslepriserna. En del beror pa ¢kad foérbrukning
till foljd av kalla vintrar &ven nédrmast efter
ombyggnaden

En stor del av o6kningen beror pad faktisk okad
normalarsforbrukning beroende pa flera faktorer:

- Vid ombyggnaden kompletterades befintliga
radiatorer med nya radiatorer, varvid antalet
varmekallor okade betydligt. Utrymmen som
tidigare varit bristfalligt uppvarmda o6kade
saledes sin energiforbrukning.

Termostatventiler monterades visserligen vid
ombyggnaden, men nagon intrimning av varmesyste-
met gjordes ej (har fortfarande ej gjorts
sommaren 1985) .

Befolkningsstrukturen &ndrades radikalt, med

en kraftig sankning av medeldldern pa de boende.
Detta kan antas ha okat varmvattenforbrukningen

i fastigheten. En kontroll av den totala vatten-
forbrukningen indikerar en 6kning med ca 20%.
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Tabla 19

Fall 2

Genomsnittliga arliga driftutgifter
fore och efter ombyggnad

150

140
Ovrig drift

130

renhallning
120

110 El och gas

EU VA
100+
90 bransle
80-- R
I6ner
70--
60--
50--
40
30

20

10



60

Elutgifterna efter ombyggnad ¢6kade med 5 kr/m?
jamfort med de sammanlagda el- och gasutgifterna
fore ombyggnad. Renhallningsutgifterna ser i
figuren ut att ha oOkat med 12 kr/m? intaktsyta.
Detta ar en overdrift, fororsakad av att endast
tvda ar fore och tva ar efter ombyggnaden legat
till grund for jamforelsen. Det som har kallas
renhdlIningsutgift bestar i sjalva verket av

tre konton i resultatriakningen: renhallning,
snoskottning resp 6vrig renhallning.

En studie av dessa var for sig ger foljande resul-
tat:

fore omb efter omb

Renhallning 5: —/m 5:-/m
Snéskottning 1:—-/m 7:=/ml
Ovrig renhallning 1: 7:=/m
Summa 7: —m2 19 :—/m2

Det ar saledes snodskottning och "6vrig renhallning"
som svarar for hela okningen pa 12:-/m2. De hoga
snoskottningsutgifterna efter ombyggnad beror

pd exceptionellt mycket snoskottning 1981, da
snoskottningen kostade fastighetsdgaren nastan
10 kr/m? intéktsyta. De stora utgifterna for
"ovrig renhallning" efter ombyggnad har tyvarr
inte detalj studerats men &ar troligen till stdrre
delen tillfalliga utgifter just de studerade
aren. Lika stor o6kning som renhallning svarar
"ovrig drift" for, 12 kr/m2.

En detaljgranskning av de 13 konton som tillsammans
bildar den redovisade "6vrig dr ift"-utgiften

visar att den stoérsta delposten, forvaltningsar-
voden, Okat endast marginellt (11 kr till knappt

12 kr). Kontot "ersdttning entreprendrer’™ har

okat fran 0,2 kr/m2 till 8,4 kr/m2, vilket kan
forklaras av Okat behov av extern kompetens for
service av installationer.

Ovriga specificerade delkonton visar sma forand-
ringar (med reservation for fastighetsforsakringen,
dar uppgifterna varit svartolkade).

Den andra storre foradndringen i samband med om-
byggnaden géms i redovisningens konto for O©vriga
driftutgifter, vilket okat fran 2 till 6 kr/m2.



Tabla 20

Fall 3

Genomsnittliga arliga driftutgifter

fore och efter ombyggnad

61

ovrig drift
renhallning
va och el
bronsle

[6ner
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Tabla 21

Fall 4

Genomsnittliga arliga driftutgifter
fore och efter ombyggnad

150

140

Ovrig drift

130

renhallning
120

110 va och el

100 bréansle
90

80+

70

60"

50--

40

30"

20--

10--

fore efter
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4.2.4 Drift_fall_3 (se tabla 20)

De totala driftutgifterna var fdre ombyggnaden
ca 85 kr/m? intéktsyta. Efter ombyggnaden hade
de o6kat till ca 125 kr/m2.

Till o6kningen pad drygt 40 kr/ml bidrog l6neutgif-
terna med ca 20 kr/m2, branslet med ca 18 kr

och VA och el med 4 kr/m2. Utgifterna for renhall-
ning och 6vrig drift minskade tillsammans med

ca 3 kr/m2

Okningen av bransleutgifterna beror, som i alla
de andra fallen, delvis pa Okade relativpriser
pa olja.

Fastigheten oOvergick vid ombyggnaden fran egen
oljepanna till fjarrvarme. En studie av forbruk-
ningssiffror fore och efter visar att normalars-
forbrukningen av energi efter ombyggnaden éar

ca 10% hogre an fore ombyggnaden trots tillaggs-
isolering av vindsbjalklaget. Detta galler vid
antagandet att verkningsgraden i den gamla pannan
var 60% mot 90% i fjarrvarmesystemets varmevéxlare.
Om detta antagande stédmmer kan resultatet delvis,
liksom 1 fall 2, forklaras med att komplettering
av antalet radiatorer har oOkad den helt uppvarmda
arean i huset. Vidare har medelaldern pa husets
innevanare sjunkit markant, med de konsekvenser
detta kan ha i1 form av t ex Okad varmvattenfor-
brukning.

En hake i1 resonemanget &r att okningen av bransle-
forbrukningen syntes redan 1980, dvs aret innan
ombyggnaden startade.

De fordubblade I6neutgifterna beror till stor
del sannolikt pa Okat behov av fastighetsskotsel
till foljd av nya installationer och ny gardsut-
rustning

4.2.5 Drift_fall_4 (se tabld 21)

Fall 4 ar exceptionellt satillvida att fastigheten
helt saknade centralvarme och central varmatten-
beredare fore ombyggnaden. Att saval bransleut-
gifterna som VA-utgifterna '"Okade" efter ombygg-
naden &r ganska sjalvklart. Loéneutgifter och
forvaltningsarvoden saknas helt i fastigheten,

dad agaren forvaltar fastigheten sjalv. Trappstad-
ningen utfdrs av hyresgasterna, inkl &garen,
enligt faststallt schema. Renhallningsutgifterna
mer an halverades vid ombyggnaden. Soporna sléng-
des tidigare pa garden, och sophamtarna fick
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Tabla 22

Fall 5

Genomsnittliga arliga driftutgifter
fore och efter ombyggnad

150
140

ovrig drift
130

renhallning

110

100-- va
D5

Cc 90~ bransle
G »

X u
oaid

w O 7

40
30
20

10
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gd en halvtrappa fran gatan upp till botten/gards-
planet for att komma &t dem. Vid ombyggnaden
inreddes ett soprum i en del av en tidigare tva-
rumslagenhet pad bottenvaningen. Dessutom instal-
lerades en sophiss for transporten mellan botten-
planet och gatuplanet.

Okningen av "ovrig drift” har inte kunnat detalj-
granskas dad redovisningen inte medgett detta.

4.2.6 (se tabld 22)

De totala driftutgifterna minskade fran drygt
100 kr/m? intaktsyta foére ombyggnad till 90-95
kr efter.

Loneutgifterna minskade fran 15 kr/m2 till 3 kr.
Minskningen beror framst pd att fastigheten bytt
saval agare som forvaltare. Fran att ha varit
amatoragd och foérvaltad med hjalp av inhyrda
tjanster ar fastigheten i dag agd av ett byggfore-
tag med flera fastigheter och egen forvaltning.

Bransleutgifterna sjonk fran 66 kr/m2 till 54 kr/m2,
trots kalla vintrar efter ombyggnhaden och trots
relativprisokningarna pa bransle.

Fastigheten var redan fore ombyggnaden ansluten
till fjérrvérmenétet. Vid ombyggnaden inreddes
vindsvaningar till lagenheter, varvid lagenhets-
ytan Okade samtidigt som isoleringen fodrbattrades
med minskade energiforluster som foljd. Vidare
tillkom 50 m? lokaler i kallaren, sannolikt med
mycket mattlig okad varmeforbrukning. De minskade
bransleutgifterna ar saledes snarast en relativ
forbrukningsminskning genom att lagenhetsytan
okat betydligt mer an forbrukningen.

VA-utgifterna minskade nagot vid ombyggnad. Orsa-
ken oklar. EIforbrukningen flerdubblades, bl a
till foljd av hissinstallation och upprustning
och komplettering av tvattstugan.

RenhalIningsavgifterna har halverats. En del
av minskningen beror pad relativprissankning pa
avgifterna. Resten oklar.

Ovrig drift har okat kraftigt - kan vara fraga

om tillfalliga stora utgifter till foljd av om-
byggnaden (besiktningar m m).

5—07



Tabla 23

Genomsnittliga arliga driftutgifter
fore och efter ombyggnad

Fall 6

fore

efter

66

ovrig drift
renhallning
va och el
bransle

[6ner
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4.2.7 Drift_fall_6 (se tabla 23)

Aven i det andra Linkopings-fallet har de totala
driftutgifterna minskat, fran 94 kr/m till 89

kr. Har har lIo6neutgifterna okat fran 10 kr/ml

till 26 kr/m? trots att fastigheten, liksom fall 5,
overgatt fran att vara amatoragd och foérvaltad

med hjalp av inhyrda tjanster till att vara &gd

av byggforetag med egen forvaltning. Skillnaden
mot fall 5 kan ligga i redovisningsteknik - i

fall 5 ar loneutgifterna smd och "Ovriga drift-
utgifter” stora, i fall 6 tvartom.

Bransleutgifterna i fall 6 har minskat markant,
fran 58 kr/m? till 44 kr/m2. Framsta orsaken

till den kraftiga minskningen star att finna

i tilléggsisolering och montering av treglasfon-
ster pa alla fasader. Bransleutgifterna ar nastan
20 kr lagre per m? intdktsyta an i1 fall 2. Fastig-
heten, som var ansluten till fjarrvarmendtet

redan fore ombyggnaden, &ar den klart yngsta av

de studerade, byggd pa 40-talet.

Aven VA- och elutgifterna har minskat, vilket

ar anmarkningsvart. En narmare studie visar att
elforbrukningen okat med drygt 100% samtidigt
som VA-Fforbrukningen halverats. Med gallande
taxor slar den minskade VA-forbrukningen sid hart
att den forklarar den sammanlagda minskningen.

RenhalIningsutgifterna har mer an halverats.
Orsaken ar bl a installationer av soptransportor
fran soprummet till yttervagg.

4.3 Underhal Iskostnadseffekter

Underhal lskostnaderna ar sammanfattade grafiskt
i bilaga 16.

4.3.1 Underhallsutgifter fore och efter om-
byggnad___

| projektets inledning forvantades att de faktiska
utgifterna for periodiskt/planerat underhall

saval fore som efter ombyggnad skulle vara sma.
Fore ombyggnad borde fastighetsagarna medvetet
halla igen pd det periodiska/planerade underhallet
for att i stallet kunna baka in dessa atgarder

i den kommande ombyggnaden.

Underhal Isdtgérderna_skulle d& kunna finansieras
formanligt med statliga lan.

Efter ombyggnaden borde underhallsutgifterna
vara mycket laga, oavsett underhallspolicy, efter-
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som ytor och installationer d& skulle vara i
basta skick. Behovet av akut underhall borde
rimligen vara relativt stort i en saneringsmogen
fastighet. Omedelbart efter ombyggnad skulle

det akuta underhallsbehovet foljaktligen vara
litet

| praktiken visade sig framfor allt underhalls-
utgifterna fore ombyggnad i flera fall nagot
stérre an vantat.

Det var i redovisningarna svart att utlasa vad

som var akut respektive planerat underhall. Klart
ar anda att en stor del varit planerat underhall.
En viktig faktor ar agarforhallandena. Fyra av

de sex studerade fallen bytte &gare i samband

med (fore) ombyggnaden. Det saknas darfor direkt
koppling mellan underhallsutgifterna foére forsalj-
ning och den kommande ombyggnaden.

| de tvd fallen med &garkontinuitet har den ena
fastigheten uppfort sig enligt hypotesen, den
andra helt tvartemot. Denna fastighet (fall 4
nedan) har for ovrigt avvikit fran de oOvriga
fallen aven vad galler hyror och drift.

4.3.2 Underhal Iskostnader - icke ombyggd
ESEI2T30E

For att komma till ratta med sda mycket som mojligt
av de tillfalligheter som paverkat underhallsut-
gifterna under de studerade aren, och for att
mbjliggbra uppskattningar av mer langsiktiga
underhal Iskostnader, har teoretiskt underhalls-
behov och teoretiska underhallskostnader berak-
nats.

Till grund for dessa berékningar har legat erfaren-
hetsbaserade uppgifter om underhallsintervall
atgardsbeskrivningar och kostnadsuppgifter.

Berédkningarna har av ekonomiska skal gjorts tamli-
gen Oversiktliga, och stora likheter i resultaten
upptrader darfor mellan de olika studerade fallen.

Med de forutsattningar som narmare redovisas

i bilaga 12 har underhallskostnaderna (eg genom-
snittliga arliga underhallsutgifterna) beraknats
till foljande belopp:



Underhal Isdelpost

Ytskikt

Installationer

Vitvaror

Gard

Akut underhall

Totalt for under-
hallskostnaderna

icke ombyggd

1-5 ar 1-20 ar
Fall | 105 kr/m? 54 kr/m?
Fall 2 107 kr/m2 56 kr/m?
Fall 3 103 kr/m? 56 kr/m?
Fall 4 ? ?
Fall 5 107 kr/m? 57 kr/m]
Fall 6 118 kr/m? 60 kr/m!

Om underhallsposterna

gentemot

Forandring i

P& kort sikt
=1-5 ar

Ungefarlig minsk-

ning med 55 kr

Kr/m?

ombyggd

1-5 ar 1-20 ar
9 kr/m2 48 Kkr/m
9 kr/m 48 kr/m
8 kr/m 46 kr/m
12 kr/m2 57 Kkr/m
15 kr/m? 53 kr/m
10 kr/m2 47 Kr/m

sammanstallts for fem fall
blir resultatet av en jamforelse av ombyggda

Minskning med mellan

8 och 25 kr

Minskning med mellan

6 och 16 kr

Okning med 1 kr i

3 fall.
Ofbrandrat i

2 fall

Ungefarlig minskning

med ca 15 kr

Minskning med mellan

90 och 110 kr

icke ombyggda fastigheter foljande:

intaktsyta och &r

P4 lang sikt
=1-20 ar

Ungefarlig minskning
med 10 kr

Okning med 2-5 kr

Minskning med 2 kr i
1 fall
Okning med 2-3 kr i
3 fall

Oforandrat 1 1| fall

Okning med 1-2 kr i
4 fall.
Minskning i
med 2 kr

1 fall

Ungefarlig minskning
med ca 3 kr

Minskning med mellan
4 och 13 kr

69
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4.4 Inverkan pa TfTastighetsekonomin
4.4.1 Hyresinkomster

Hyresinkomsterna har ©6kat betydligt i samtliga
fall (med mellan 170 och 265 kr/m2). | genomsnitt
for de sex fallen har hyresnivan stigit fran

200 till 380 kr/m2

Kommentar: Den stérsta hyreshéjningen ar i fall 2,
dar ombyggnaden innebar dels rivning av ca 200 m?
bostader, dels utdkning av andelen lokaler i

den resterande byggnaden.

4.4.2 Driftnetto, driftkostnadsniva, drift-
och underhallskostnadsniva

dvs hyror minus drift- och underhall,
Okar pa kort sikt i 6 fall (med mellan 85 och
340 kr/m2) och pa lang sikt i 6 fall (med mellan
55 och 300 kr/m2), se bilaga 17.

Dii~£li28sDadsniyan, definierad som kvoten drift-
kostnad genom hyra, &r i fem fall mellan 35 och
50% fore ombyggnad. | samtliga dessa fall har

den sjunkit till mellan 26 och 36% efter ombyggnad
Det resterande fallet hade en férandring fran

23% till 32%, dvs en okning fran fore till efter
ombyggnad. Detta fall (nr 4) var speciellt, da
fastigheten fore ombyggnad saknade varme, el

och varmvatten, varigenom fastighetens driftkost-
nadsniva blev mycket lag. Efter ombyggnad steg
nivan till att bli mer normal.

Drift-_och_underhal Iskostnadsnivan, dvs drift-

och underhallskostnaderna i procent av hyresintak-
terna, har minskat betydligt pa kort sikt i alla
fall. P& lang sikt har den ocksa minskat, utom

i fall 3, dar den o6kat nagot, se bilaga 17. Den
fastighetens hyresniva var relativt de andra
fallen hdog fore ombyggnad.

Kommentar : Drift- och underhallskostnadsniva

ar ofta ett daligt nyckeltal pga att underhalls-
kostnader i stor utstrackning kallas for kapital-
kostnader efter ombyggnad. Ombyggnadsatgarderna
omfattar ju delvis ackumulerat eftersatt underhall
Ombyggnadsatgarderna lanefinansieras till stoérsta
delen och underhallskostnader fors pad det sattet
over och gobms i kapitalkostnaderna. (Kapitalkost-
naderna oOkar véasentligt i samtliga fall och i

de flesta fall &ar okningen flerfaldig).
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4.4.3 kapitalutgifter

Kapitalutgiften har okat i samtliga fall. Mellan
kort och lang sikt ar skillnaden liten och Okning-
en ar mellan 20 och 180 kr/m2 fran icke ombyggd
fastighet. Kapitalutgifterna var fdre ombyggnad
mycket varierande med 14 och 160 kr/m? som extrem-
varden. Efter ombyggnhad har en utjdmning skett
mellan fastigheterna eftersom ombyggnadsatgarderna
varit snarlika i omfattning och lanefinaniserats
Spridningen i kapitalutgifter efter ombyggnad

har berdknats till pad kort sikt 122 och 218 kr/m?
och pad lang sikt 115 och 207 Kkr/m2.

4.4.4. talningsnetto_och_totalkostnadsniva

Betalningsnettot (fore skatt), dvs driftnettot
plus kapitalutgifter, har pa kort sikt okat i
4 fall (med mellan 60 och 220 kr/m3). Pa lang
sikt har det okat i samma 4 fall (med mellan
30 och 195 kr/m2) och minskat i de tva fallen
(med ca 40 kr/m2).

Totalkostnadsnivan, dvs totala kostnader (=drift
+ underhdll + kapital) i procent av~totala intak-
ter (= hyror) , 1ag fore ombyggnad pa mellan 54
och 255%. Efter ombyggnad &ar nivan pa kort sikt
mellan 73 och 95%, och pa lang sikt mellan 78

och 104%.

Pa kort sikt har det varie en minskning i 4 fall
och 2 har okat.

P4 lang sikt har det varit en minskning i 3 fall
och 3 har okat.

Efter ombyggnad ar nivan i samtliga fall hogre

pa lang &an pad kort sikt. Detta beror pa att under-
hallskostnaderna okar mer &an kapitalutgifterna
minskar

4.5 Generaliserande slutsatser

a) Ombyggnad tillfor normalt nya funktioner (i
form av installationer och anlaggningar) vilket
okar drift- och underhallskostnaderna pa lang
sikt

Strukturen for ombyggnadsatgarder enligt tabld 8
ar svaranvandbar. Detta beror pa att tablans
punkt 2 "utbyte av befintliga funktioner"™ normalt
ocksd omfattar '"tillskott av nya funktioner'.
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Driftkostnaderna oOkar genom oOkad elfdrbrukning
till foljd av nya installationer, si som flaktar,
utdkad tvattstugeutsustning, fler hissar.

Drift- och underhallskostnaderna for gardar okar
ofta mycket kraftigt (relativt fore ombyggnad)
till foljd av upprustade gardar. Okningen &r

i absoluta tal (i kr/m2) dock liten.

b) Det &ar sannolikt vanligt att bransleutgifterna
okar, om inte omfattande energispardtgarder
iD2EE_i-Ombyggnaden__

Detta forklaras av o6kad branslefdorbrukning for
badde uppvarmning och varmvatten. Okningen synes
ofta bero pa dels att det kommer nya hyresgaster,
dels att den valuppvarmda ytan okar.

c) Underhallsutgiften minskar normalt pa kort
sikt kraftigt fran icke ombyggd till ombyggd
fastighet

Detta beror pad att erforderliga underhallsatgarder
gjorts i samband med ombyggnaden, vilket pa kort
sikt leder till kraftigt sankta behov av saval
akut som planerat underhall.

d) Ju langre sikt, desto mindre skillnad mellan

underhal lskostnad i ombyggd och icke ombyggd
fastighet for ytskikt och installationer som

Denna slutsats kan illustreras med foljande prin-
cipiella figur:

0 Underhallskostnader 1-5 ar, icke ombyggnad

e -— -i Underhal Isutgifter, 1-20 ar, icke
\tl .UDderhdJ J-S.kp_s.tn_| -P. jjpmb.ir ombyggnad
---10 Underhdl Iskostander, 1-20 ar,
ombyggd
omb Underhal sk, 1-5 ar, ombyggd

e) De totala underhallskostnaderna okar om hansyn
tas_till_underhallsdelen_av_omby22naden

En betydande o6verforing av underhallsutgifter
till kapitalutgifter sker normalt vid ombyggnad

Av kapitalutgifterna efter ombyggnad &ar sannolikt
normalt mellan 60 och 80% utgifter som motsvarar
ackumulerade underhallsatgarder.

Underhal Isutgifterna efter ombyggnad skulle darfor
teoretiskt kunna utdkas med rantedelen
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av dessa kapitalutgifter. Denna del kan fran

de 6 fallen uppskattas till mellan 75 och 130
kr/m. pad kort sikt och mellan 65 och 115 kr/ml
pa lang sikt. Om dessa kapitalutgiftsdelar laggs
till underhadllsutgiftsforandringarna, skulle

man erhalla att "underhallskostnaderna”™ (fran
icke ombyggd till ombyggd fastighet)

pa kort sikt ar ungefar oférandrade
pa lang sikt okar med 60 till 100 kr/m2.

Resonemanget bygger pa att successiva underhalls-
atgarder i icke ombyggda fastigheter finansieras
utan 1an och utan avkastningskrav pa investerat
eget kapital.

f) Okade totala kostnader (exkl skatt, exkl rantor
pa eget kapital) efter ombyggnad motvags normalt
£19E_21SSEE_hYror

g) Totalkostnadnivan efter ombyggnad Okar med
tiden till foljd av att underhallskostnaderna
okar mer &n kapitalutgifterna minskar med
tiden

Det forklaras av att underhallsatgarder vid om-
byggnaden finansieras med lan vars amorteringstid
ar langre an underhallsintervallen.

h) Drift- och underhallseffekter av ombyggnadsat-
garder motsvaras av komplicerade samband.
D& begrepp och samband kan vara besvarliga
att halla klara i diskussioner, tillrads for-
sikti.2het_

Begrepp att halla ordning pa &ar darvid

dels kostnad, utgift, utbetalning,
dels kort sikt, lang sikt,

dels drift, skotsel, forebyggande underhall,
planerat underhall, akut underhall, reparation,
kapital, ombyggnad,

dels intaktsyta, lagenhetsyta, olika typer av
primdr bruksarea.

i) Projektet illustrerar an en gang tidigare
erfarenheter att det &ar stora individuella
skillnader mellan olika privatdgda flerbostads-

Ovanstdende s k generella slutsatser bygger pa
mycket fa praktikfall. Flera aspekter har varit
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svara att klarlagga i de enskilda fallen. Dessutom
ar praktikfallens representativitet sannolikt
begrdnsad. FOor att motverka dessa begrésningar

har ovanstdende generaliseringar gjorts med hjalp
av forsok till samlade erfarenhetsmassiga beddm-
ningar. Ovanstdende slutsatser kan darigenom

galla som hypoteser i avvaktan pa mer nyanserade
eller allmangiltiga forskningsresultat.
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5. KOMMENTAR TILL PROJEKTETS UTFALL

5.1 Plan kontra genomforande

Projektets praktiska genomfdérande har styrts
av tvd dominerande forhallanden:

a) Under projektforloppets forsta halft radde
oklarhet om projektets finansiella omfattning,
dvs om budgetramen var enligt programmet,
eller bara halften si stor. Detta medforde
en fordréjning av faltarbetet med insamling
av data fran praktikfallen.

b) Under projektforloppets senare halft har projek-
tet dominerats av jakten pa praktikfall med
tillgangliga data. De ursprungliga malen (en-
ligt bilaga 6) fick successivt goras avkall
pd. Jakten pa praktikfall har dominerat projek-
tets kostnader. Analysméjligheterna har déarmed
minskat i motsvarande grad.

5.2 Andrad probleminriktning

De i kapitel 2.1.5 formulerade fem problemen
formulerades pa ett tidigt stadium i projektet.
De kommenteras har mot bakgrund av utfallet.

1. "Att beskriva vidtagna ombyggnadsatgarder
och definiera alternativet till den ombyggda
1481:127]8ten_. "

Beskrivning gjord. Kan utvecklas ur struktursyn-
vinkel, med hjalp av en foradlad "tablda 7". De-
finition av alternativet kvarstar som problem.
Parallellmetoden, som beskrivs i1 bilaga 9, borde
darfor testas, for att se om den underlattar
problemlésningen

2. "Att beskriva skillnaderna i drift- och under-
hallskostnader mellan alternativen och att
darvid fa tag i faktiska driftutgifter fore
och efter ombyggnad och att omvandla dessa
till kostnader™.

Problemet att forstd driftdata fore ombyggnad
ar stort, sarskilt nadr forvaltarens personal
inte ar tillganglig. Omvandling till kostnader
ar inget praktiskt problem.
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3. "Att beskriva skillnaderna i drift- och under-
hallskostnader mellan alternativen och att
darefter kvantifiera skillnader i underhalls-
1$221:D448E_?1}04_12ansYn_till_underhal lsbehoy” . _

Ett svarlost problem ar att definiera underhalls-
behov fbére ombyggnad. Besiktning (av skick, mate-
rial, osv) av installationer, ytskikt och gards-
anlaggningar fore ombyggnad &ar metodmassigt svar-
genomfdrbart. Problemet har i projektet l6sts
genom schablonmdssiga antaganden. Detta &ar ingen
bra 16sning.

4. "Att analysera och forklara skillnader i drift-
och underhallskostnader, dvs orsakssamband
V11§:L:1:8D_211112Y22Dadsatgard_och_ef fekt

Prolmemet &ar ratt val behandlat i projektet.
Analysen kan fordjupas. Det bdr vara mojligt
att utveckla en orsakssambandsmodell i stil med
hypotesstrukturen i tabla 8.

5. "Att generalisera fran de sex praktikfallen
till hela bestandet av privatagda flerbostads-
f88£igheter_omby2gda_i_borjan_av_2980-talet"™_

Detta problem har inte kunnat ldsas pa ett metod-
massigt acceptabelt satt, eftersom urvalet av
praktikfall inte lyckades enligt sdkprocessens
mal (enligt bilaga 6). Det uttkade datamaterial,
som Bengt Turner nu (efter sommaren 1985) har
tillgadng till borde vara ett ypperligt underlag
for att bearbeta problemet, under forutsattning
att urval av praktikfall kan ske enligt ett givet
forfarande. Turners material torde &aven lampa

sig for en systematisk sodkning av val valda prak-
tikfall, for att kunna generalisera béttre.

5.3 Tankbara nya angreppsvinklar
5.3.1 ESESl1leli!Betoden

I stallet for att studera ombyggda fastigheter

med hjalp av bokforing fore och efter ombyggnad

kan "parallellmetoden”™ (se bilaga 9) anvéndas.
Svarigheterna att finna praktikfall kvarstar
visserligen men den stora férdelen med metoden

ar att de uppgifter om fastigheterna som insamlas
kan kontrolleras och kompletteras i falt. All
bokféring ar dessutom mer aktuell och kontakter

med forvaltare och &gare blir sannolikt mer givande.
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5.3.2 12Y@SEOEiD26TA21EDES

For att gora ombyggnadsstudier realistiska bor

ett investeringstankande foras in i bilden. Med
detta menas t ex sadana faktorer som tidspreferen-
ser, avkastningskrav och marknadsvérdeutveckling.
Med hjalp av befintliga cash-flow modeller och
datorprogram kan sadana studier genomfbéras utan
berédkningstekniska problem. Varderingsproblemen
finns givetvis kvar, liksom flera begreppsproblem

5.3.3 8B@2isii_YiliE._8t_finansier in2_och_skatter

I den foreliggande studien har skatter helt lamnats
utanfor bilden, inklusive fastighetsskatten.
(Fastighetsskatten ar ju "kopplad” till de nya
statliga lanevillkoren, varfor effekterna vid
ombyggnad dampas)

Aven lanefinansieringen har behandlats schablon-
artat.

I en studie av ombyggnad med hjalp av cash-flow
modeller bor saval skatter som laneregler &agnas
sarskild omsorg.

5.3.4 Metodisk_fallisokning

Nu, nar Bengt Turners datamaterial Over ombyggda
flerbostadshus 1980-1983 &ar vidareutvecklat (se
kapital 2.5) finns betydligt battre forutsatt-
ningar for att genomfdra en metodisk fallstkning.
De kriterier, som formulerats i1 bilaga 6, skulle
darvid kunna anvandas som utgangspunkt for en

ny upplaggning med, forhoppningsvis, storre fram-
gang.






79

Bilaga !

ANVANDA DEFINITIONER AV NAGRA CENTRALA BEGREPP
I PROJEKTET

AMATOR. Person som &ager eller forvaltar fastighet,
utan att ha det som yrke eller huvudsaklig syssel-
sattning .

BRA = Primar bruksarea = area av nyttjandeenheter
och gemensamma delar i1 en byggnad, begransade
av omslutande véggars insidor.

DRIFT, se sid 5.
D&U = Drift- och underhall.

FLERBOSTADSHUS. Har avses bostadshus som innehaller
bostadslagenheter och som inte ar smahus- Smahus

ar den sammanfattande benamningen p& enbostadshus
(friliggande och sammanbyggda) och friliggande
tvabostadshus.

FLERBOSTADSVILLA, se tabla 6.

INKOMST uppstar vid den tidpunkt da prestationen

ar fullgjord och fakturerad. Om en hyresinbetalning
i december avser januari manad, uppstar inkomsten
sdledes i januari. Motsatsen till inkomst ar
UTGIFT. Jamfor INTAKT.

INTAKT (bokforingsmassig intakt) ar ett matt

pa det resurstillskott som verkligen hanfor sig
till viss verksamhet och period i samband med
resultatberakning. Intakt kan saledes ses som
periodiserad och vardejusterad inkomst. | projektet
sker justering av hyresinkomster for en viss

period bara med hansyn till penningvarde, varfor
nagon reell skillnad mellan begreppen inte forelig-
ger har. Motsatsen till intdkt ar KOSTNAD.

INTAKTSYTA. Summan av lagenhets- och lokalytor
mojliga att hyra ut.

KOSTNAD definieras i projektet dels som BOKFORINGS-
MASSIG KOSTNAD, dels som KALKYLMASSIG KOSTNAD.

Den sista ar vardet av de resursuppoffringar

en atgard medfor. KALKYLMASSIG KOSTNAD anvands
ioprojektet for underhallsatgarder, varvid under-
hallskostnaderna raknas som genomsnittliga kostna-
der per &r, baserat pa erfarenhetsvarden for



underhallsutgifter for olika material och
lationer med hansyn till
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instal-

skick och varaktighet.

BOKFORINGSMASSIG KOSTNAD &r ett matt p& den resurs-
forbrukning som hanfér sig till viss verksamhet

och period

i samband med resultatberakning,

och

kan ses som periodiserad och vardejusterad utgift.
| projektet har driftutgifterna per ar satts
lika med driftkostnaderna per ar. Motsatsen till

kostnad ar

OMBYGGNAD,

INTAKT.

se sid 4.

OMBYGGNADSKOSTNAD, se sid 5.

PRIVATAGT,
PROFFS.

se sid 2.

tar fastighet.

REPARATION,
UNDERHALL,

UNDERHALL,
UNDERHALL,
UNDERHALL,
UNDERHALL,
UNDERHALL
UNDERHALL,

UTGIFT, se

se bilaga 2.
se sid 5.

AKUT, se sid 5.
EXTRAORDINART,
FOREBYGGANDE, se sid 5.
LOPNDE, se sid 5.
ORDINART, se sid 5.
PERIODISKT, se sid 5.

INKOMST ovan.

till den period betalningen avser.

se sid 5.

Till beloppet
motsvarande faktisk utbetalning,

Person som yrkesmassigt ager eller forval-

lika med

men hanford

En sammanfattande oOversikt av kostnads- och utgiftsbe-

greppen:

Betalningstill-
fallet (Likvi-
ditetskalkyle-
ring)
Prestationstill-

fallet (Finansiell
kalkyler ing)

Redovisning

Realekonomisk
kalkyler ing

Inbetalning

Inkomst

Intakt
(Bokfor ingsmassig)

Intakt
(KalkyllImassig)

Utbetalning

Utgift

Kostnad
(Bokforings-
massig)

Kostnad
(Kalkylméssig)
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Bilaga 2

EXEMPEL PA 1CKE ANVANDA DEFINITIONER

1.  Andra definitioner av "ombyggnad

1.1 Enligt TNC 58 "Plan- och byggtermer 1975"

OMBYGGNAD = "Genomgripande yttre eller inre &nd-
ring av befintlig byggnad”. Ombyggnad kan emel-
lertid juridiskt sett i vissa fall hanforas till

nybyggnad**

RENOVERING "Aterstéllande av byggnad, byggnads-
del o d till skick jamforbart med nytt".

REPARATION = "Avhjélpande av fel till friftdug-
ligt skick, ev genom byte av delar. Reparation
ar ett slag av underhall".

RESTAURERING = "Aterstallande av byggnad, bygg-
nadsdel o d 1 ursprungligt eller fdrutvarande
skick.

Restaurering kan bli aktuell vid byggnad av kul-
turhistoriskt vérde".

1.2 Enligt Saneringsutredningens betankande
(S0U1971 : 65)

OMBYGGNAD = "Atgarder som hdjer standarden i
befintlig bebygelse till ombyggnadsstandard"
samt

UPPRUSTNING - FORBATTRING = "Atgarder som hojer
standarden i befintlig bebyggelse i begrénsad
omfattning, nar det galler flerfamiljshus atmins-
tone till lagsta godtagbara standard™.

1.3 Enligt BFR-rapporten R32:1971 och R48:1976
BEGRANSAD OMBYGGNAD

Atgard, som forutom till i dagens lage o6nskvarda
renoveringar, &aven syftar till standardhdjning

till en nivd som motsvarar vad som numera godtas
aven pa langre sikt.
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FORBATTRING

Atgard, som utom till behévliga renoveringar

av underhallskaraktar, aven syftar till standard-
hojning till den lagsta niva som numera godtas,
atminstone pa kort sikt.

GENOMGRIPANDE OMBYGGNAD

Atgard som syftar till att uppnd nybyggnadsstan-
dard.

OMBYGGNAD

Ombyggnad innebar att planldésningen i byggnaden
forandras. Lagenhetsindelningen forandras pa
nidgot satt, dvs vaggar rivs eller vaggar satts
upp. Detta kan ske i mindre eller stdrre omfatt-
ning. Ombyggnad innebar ocksd att standarden
forbattras med avseende pa el- eller WS-instal-
lationerna. Ombyggnad &r alltsa en modernisering
och relateras till standard som i nyproduktion,
lagsta godtagbara standard som bestams av lane-
villkor eller till nagot foérhdjd standard.

REPARATION

Reparation innebar ett &tgardande av fel eller
skada eventuellt genom utbyte av vissa delar.

Reparation relateras till felet eller skadans

karaktéar

RESTAURERING

Restaurering innebar att aterstalla en byggnad
eller byggnadsdel i ursprungligt skick. Ofta
galler det en byggnad av kulturhistoriskt varde.
Det kulturhistoriska vardet sammanhanger med
att byggnaden ar unik eller typisk for sin tid.
Restaurering relateras till olika tidsepoker.

SANERING

Sanering innebar fornyelse genom rivning och
nybyggnhad. Begreppet relateras till saneringens
omfattning.

UPPRUSTNING
Lattare renoveringar och reparationer med utbyte

av forslitna delar och som syftar till fastighe-
tens underhdll med begransad standardhojning.
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1.4 Enligt Riksantivarieadmbetet "Husen vi &ger,
en tillgang att varda™ av Bjorn Linn

OMBYGGNAD som '"dels &tgarder varigenom en byggnads
inre eller yttre utfdrande andras, dels inredande
av en byggnad eller del av den till véasentligen
annat andamal an forut. Byggnadsstadgans 54 och

75 88 talar om ndr byggnadslov behdvs. Betraffande
ombyggnad av kulturhistoriskt vardefulla (men

inte formellt skyddade) byggander ger 38 § bygg-
nadsstadgan den generella anvisningen att sadan
byggnad icke ma "forvanskas vare sig genom arbeten
a sjalva byggnaden eller genom bebyggelse i grann-
skapet”. Bestammelsen ger dock inte mdjlighet

att hindra rivning av byggnaden.

1.5 Paulson-Frenckner

OMBYGGNAD = "Atgarder som medfér (genomgripande
yttre eller inre) &ndring av ett befintligt system
(byggnad eller anlaggning) eller syftar till

att andra ett objekts funktioner'.

Begreppet moderinisering synes anvandas synonymt
med begreppen ombyggnad. | engelskt sprakbruk
menar man dock att det ar lampligt att skilja

pd ombyggnad (conversion), vilket innefattar
Ffunktionsférandringar, och modernisering (moder-
nisation), som avser alla standardhojande atgarder.

2. Andra definitioner av underhall

2.1 TNC publikation nr 58:

UNDERHALL = Atgarder som efordras for bibeh&llande
i brukbart skick. Underhall kan indelas i forebyg-
gande underhall och felavhjalpande underhall
(reparation)

2.2 BFR rapporterna R32:1971 och R48:1976:

UNDERHALL = Att bibeh&lla byggnad eller delar

av denna i brukbart skick. En byggnad eller bygg-
nadsdel fordrar ett visst mer eller mindre tids-
bundet underhall. Underhallet &r salunda i viss
man periodiserat. Underhallet kan relateras till
typ av atgard exempelvis malning, WS eller stom-
komplettering
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2.3 Riksantikvarieambetet 'Husen vi ager..."

LOPANDE UNDERHALL = Den rutinmassiga vard ett
byggnhadsverk regelbundet kraver for att inte

for falla. Utmarkande for underhallet ar saledes
att det med god sannolikhet kan forutses, till
skillnad fran sadana reparationer som fororsakas
av ovantade skador (brand, vattenlécka e d).

2.4 Nagra definitioner i skattesammanhang a&r:

REPARATION/UNDERHALL = Atgarder som syftar till

att "bevara forvarvskallans byggnader i ursprungligt
skick™. Geiljer-Rosenqgvist-Sterner, Skattehandboken
del 1, sid 156 F

REPARATION OCH UNDERHALL av byggnad = Atgéarder

som, da byggnad lidit skada eller eljest undergatt
forsamring, vidtages for att helt eller delvis
avhjalpa skadan eller fdrsamringen men som inte
stracker sig sa langt att ny-, till- och ombyggnad
darigenom uppkommer™. (K G A Sandstroém: Beskattning
av inkomst av hyresfastighet Stockholm 1975,

sid 123).
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Bilaga 3

LITTERATURFORTECKNING

For varje referens ges

Rubrik. Utgivare och utgivningsar. Forfattare
Kommentarer om relevans for projektet

1. FAKTAMATERIAL OM D&U-KOSTNADER | FLERBOSTADSHUS

a. Arskostnader i HSBs bostadsrattsfdreningar,
1969-1981. Rapport fran HSBs Forvaltnings-
forskning. 1983. Per Mogard, Stefan Sandberg.

Ger uppdelade drift- och underhallskostnads-
statistik (per m? totalyta) for bostadsratts-
foreningar (i olika regioner, olika alder,
olika storlekar)

b. Ekonomi i Bostadsrattsforeningar, Del |1,
Intédkts- och kostnadsutveckling inom Riks-
byggen. Riksbyggens férvaltningsprojekt
1981. Eva-Marie Senning.

Ger uppdelade driftkostnader (per m2 ly) for
medeltal av 50 fastigheter per ar 1970-1979,
samt totala underhallsutgifter per ar.

c. Ekonomi i Bostadsrattsforeningar, Del 11,
Drift och underhall inom Riksbyggen. Riks-
byggens forvaltningsprojekt. 1982. Eva-Marie
Senning.

Diskuterar underhallsplanering och ger detal-
jerade kostnader for periodiskt och I6pande
underhall (per m2 ly) 1970-1979 med data fran
50 bostadsrattsforeningar.

d. Privatagda hyresfastigheter - likviditet,
soliditet och ldnsamhet. Byggforskningsradet,
Rapport R139:1983. Stellan Lundstrétm, Mikael
Forsberg, Leif Garph.

Ger uppdelade driftkostnader (per m? ly) och
totala underhallskostnader for aren 1970-1981
for genomsnitt av 264 hyresfastigheter i 4
kommuner
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e. Forvaltningsfakta. Arskostnader 1983. Bo-
stader. Rolf Eriksson Produktionsplanering
AB. 1983. Rolf Eriksson.

Ger uppdelade driftkostnader och underhalls-
kostnader (per md.BRA) for ar 1983, byggt

pa statistik fran ett 50-tal bostadsomraden

med ca 15 000 Igh framst fran 1950-60-talen.

F. Forvaltningsekonomi i 15 bostadshyresfastig-
heter 1975-1982 - Analys av kostnader,
resursforbrukning och lIdnsamhet. Examensar-
bete nr 170 Inst for Fastighetsekonomi,
sekt for Lantmateri. Tekniska Hogskolan
i Stockholm. 1983. Peter Ljung. Handledare
= Stellan Lundstrom.

Analyserar uppdelade drift- och underhallskost-
nader (i kr/m2) for 15 st 30-tals fastigheter

i Stockholm inom en forvaltning for aren 1980-
-1982.

g. Fastighetsekonomisk analys av ett hyreshus-
bestadnd. - Salja, konvertera till bostads-
ratt eller behalla? Examensarbete 171.

Inst for Fastighetsekonomi, sekt for Lant-
materi, Tekniska Hogskolan i Stockholm.
1983. Stig Sjoberg, Lennart Svensson. Hand-
ledare = Stellan Lundstrom.

Ger uppdelade drift- och underhallskostnader
(per m2 ly)for en forvaltningsenhet med 22
fastigheter (=483 Igh) for aren 1976-1982.

h. Fastighetsekonomisk analys av en hyresfas-
tighet - Salja, bygga om, konvertering
till bostadsratt eller fortsatt forvaltning.
Examensarbete 185. Inst for Fastighetsekonomi,
sekt for Lantmateri, Tekniska Hogskolan
i Stockholm. 1984. Lars Gustafsson. Handle-
dare = Stellan Lundstrom.

Ger uppdelade drift- och underhallskostnader
(per m2 ly) for en hyresfastighet med 6 hus-
kroppar (=226 1gh)

i. Nyckeltal i fastighetsforvaltningen - En
undersoékning av resursforbrukningen i ett
fastighetsbestand inom samma forvaltning.
Examensarbete 192. Inst for Fastighets-
ekonomi, sekt for Lantmateri, Tekniska
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Hogskolan i Stockholm. 1984. Solveig Lind-
gren, Asa Persson. Handledare = Hakan Bejrum,
Dag Klefelt, Stellan Lundstroém.

Analyserar véarme-, vatten- och elfdérbrukning

i 28 fstigheter (5-8 van, Stockholms malmar
1981-1983. Inte kr/m? ly, utan m3/m2 ly, kWh/m?
ly, osv).

J. 141 Bostadshyresfastigheter i Stockholm
- Lonsamhet, kostnadsnivaer och resursfor-
brukning. Examensarbete utfért 1984 vid
Inst for Fastighetsekonomi, sekt for Lant-
materi, Tekniska Hogskolan i Stockholm.
Johan Gustafsson, Per Sallmén, Peter Strand.
Handledare = Stellan Lundstrom, inst for
Fastighetsekonomi KTH, Martin Tufvesson,
AB Arsenalen.

Ger (icke uppdelade) drift- och underhallskost-
nadsnivader for 141 Tflerbostadshus i Stockholm
1981-1983, samt driftnetto per ar 1981-1983.

k. Fastighetsagarforbundet. Arsredovisning
1984. Sveriges Fastighetsigarefdrbund.
1985.

Ger grovt uppdelade drift- och underhallskost-
nader (i kr/m? totalyta) for allamnnyttan
och enskilt agda flerbostadshus 1978-1983.

1. Hyresgastforeningens Aarsbok. Fakta om bo-
endet m m i Stor-Stockholm 84. Hyresgast-
foreningen i Stor-Stockholm. 1984.

Ger uppdelade driftkostnader (i kr/m2 ly)
for aren 1969-1983, baserade pa 15 allmannyt-
tiga bostadsfdretags yrkade hyreshdjningar.

m. Ombyggnad Eé byggméstarvis. En studie av
ombyggnadsatgarder och ekonomiska konsekven-
ser. SBEF 1984. SBEF:s Ombyggnadsgrupp
Hakan Augustsson, Bo Fredriksson, Ingvar
Hakman.

Ger grova drift- och underhallskostnadseffekter
av olika ombyggnadsatgarder i privatagda fler-
bostadshus

n. Hyresratt i utveckling, en idéskrift. Sveriges
Fastighetsédgareforbund. 1985.

Ger bl a en oversiktlig beskrivning av det privatagda
fastighetsbestandet.
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BEGREPPSDEFINITIONER AV INTRESSE FOR D&U OCH
OMBYGGNAD

a. Reparation - Underhall - Ombyggnad. En
jamforelse av begreppen i olika lagstift-
ningskomplex. Byggforskningsradet, Rapport
R62:1983. Lasse Gardlund.

Ger en grundlig och bra diskussion av begrepps-
floran.

b. Underhallspolicy i radhus. Inst fér Fastig-
hetsekonomi, sekt Lantmateri 1 samarbete
med Arbetsenheten foér Bostadsférvaltning,
Tekniska Hogskolan i Stockholm. Meddelande
5:15. 1983. Hakan Bejrum.

Ger en bra analys av underhallsbegreppet och
dess relation till skoétsel, ombyggnad, repara-
tion, m m.

c. Laneobjektsstatistik. Ombyggnadskostnader
for flerbostadshus med slutligt beslut
om statligt bostadslan 1983. Statistiska
meddelanden, Bo 1984:9.4.

Ger SCBs definitioner av primdr bruksarea,
ombyggnad, ombyggnadskostnad m m.

d. Modernisering och rivning av flerbostadshus
1983. Statistiska meddelanden. Bo 1984:10.

Ger SCBs definitioner av modernisering, Tfler-
bostadshus, m m.

e. Dagbok for fastighetségare. Sveriges Fastig-
hetsagareforbund. Formular 40.

Kassabok, vars uppstallning ger en praktisk
indelning av de viktigaste bokféringsposterna
for privatagda flerbostadshus

STATISTIK OVER OMBYGGNADSATGARDER OCH FLERBO-
STADSFASTIGHETER

a. Privatdgda flerbostadshust En kartlaggning.
Byggforskningsradet, Rapport R168:1981.
Ivar Westman.

Beskrivning av 30 000 fastigheter som &r repre-
senterade i Tfastighetsagareforeningar.
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b. Privatadgda flerbostadshus i framtiden.
Byggforskningsradet, Rapport R127:1983.
Ivar Westman.

Ger allmanna synpunkter pa hur framtida ombygg-
naders inriktning och behov kan &andras.

c. Ombyggnadskostnader fToér flerbostadshus
med slutligt beslut ar 1984. Projekt A654.
SCB, Sektionen for laneobjektstatistik
1983.

Ger detaljerade definitioner av SCB:s statistik.

d. Kostnadsbilden i ombyggandet. En analys
av ombyggnadskostnader under perioden 1975-1982
SBEF 1984. SBEFs ombyggnadsgrupp. Ingvar
Hakman.

Analyserar generalentreprenadkostnader for

42 ombyggda privatagda flerbostadshus, bl a
ombyggnadskostnader per m? BRA for tomt, instal-
lationer, inredning samt ombyggnhadskostnad

peq é;gérdsgrad (enligt atgardsgraderingen

i m) .

e. Ombyggnadsekonomi och ombyggnadspolitik.
Meddelande M84:5. Statens Institut for
Byggnhadsforskning. 1984. Bengt Turner.

Beskrivning av ombygnadsverksamheten 1980-1982
for alla flerbostadshus som &r ombyggda med
statlig beldning.

FAKTAMATERIAL OM D&U-EFFEKTER AV OMBYGGNADSAT-
GARDER

a. SBN Omb 83. Kostnadsberdkning. Konsekvens-
analys. Sammanfattning, jamte praktikfalls-
bilagor. Statens Planverk. 1983. Jo6ran
Lindvall

Ger allmanna konsekvenser (dock inte explicit
drift- och underhallskostnader) for alternativa
ombyggnader av 6 flerbostadshus
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DRIFT- OCH UNDERHALLSKOSTNADER FOR FLERBOSTADSHUS. R
SAMMANSTALLNING (1 1985 ARS PENNINGVARDE) AV MATERIAL FRAM FLERA KALLOR

PRP e
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NP
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wh R
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221
222

2.2.3

224
2+3

x = kr/m' LW = lvar Westman S.S, L.S = Stig Sjoberg, Lennart Svensson

HSB
1981

X [

DRIFT 119,4 78,3
Media

Varmeenergi (branslekostnad) 52,4 34,4
Gas samt elenergi (belysning,

pumpar, flaktar, hiss, inkl el-

uppvarmt varmvatten, motorer) 58 3.8
Vattenférbrukning (wc, bad, dusch,

disk, tvattstall, tradgard, gar-*,

age, tvéttstuga, annat) va-kostnac 12,3 8,1

Vard och adminstration
Sophantering 8,
Stadning, vakthallning 5
ovrigt

Adminstration (I6n och sociala
kostnader for adm, arvode, tele-

fon, porto, kopiering, reklam,
annonser, resor & traktamenten

for adm

Skotsel (snodréjning, sandning,
forbrukningsmaterial, tradgards- 27, 18,0
vard, arbetarkostnad, service av
installationer, sotning, rensning

av ror, byte av filter, renhall-

ning)

Kontroller (driftdvervakning,
funktionskontroll, tillsyn som

forebyggande fastighetsdrift)

Fastighetsskatt (garantiskatt) 52 34
Forsakring (fastigheten, kontor) 2,7 1,7

Fastighetsavgift
Hyresforlust (outhyrt, bristande
betalningar)

UNDERHALL 331 21,7

Akut (lbpande) underhall (inkl

reparationer), sjalvrisker

Planerat (=periodiskt) underhall

(inkl reparationer)

- Av tomt

- Av ytskikt pad coh i hus (inkl
Igh & lokaler)

- Av installationer (inkl Igh och
lokaler)

- | ovrigt

DRIFT + UNDERHALL 152,2 100
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Bilaga 5

KORT KARAKTARISTIK AV PRIVATAGDA FLERBOSTADSHUS-
BESTANDET | SVERIGE

1. Fastigheterna

Antal privatagda flerbostadsfastigheter = 64 400
, reg i fastighetsagarefor = 30 000

" medtaxeringsvarde under 0,2 Mkr= 28% (1975)
0,5 Mkr= 55% (1975)

over 3 Mkr = 10% (1975)

" ! 1-19 Igh =70% (= ca 45 000 fast)
" 20-49 Igh =20% (=ca 13000 fast)
" 50-99 Igh 5% (=ca 3000 fast)
" 100- Igh 2% (=ca 1000 fast)

Antal hyreslagenheter ca 700 000. (Dartill ca 800 000
hyreslagenheter i hus &gda av stat och kommun
och ca 550 000 bostadsrattslagenheter.)

2. Byggnader

Byggnadernas aldersfordelning:

Nybygg- Fore 1900 1900-1929 1930-1939 1940-1959 1960-1979
nadsar

Andel 8% 17% 25% 35% 15%

83% moderna, 13% halvmoderna, 1% omoderna
60% av antalet bostadslagenheter har 2 eller 3 rok
15% " " " " > 3 rok

25% " " " " < 2 rok
Uppvarmning: 64% olja, 32% fjarrvarme, 3% elvarme.

Stommaterial: sten i 72%, tra i 32% av fastigheterna

Takmaterialet: tegel i 61%, plat + papp i 42%
av fastigheterna.

Fasadmaterial: puts i 60%, tegel i 27%, tra i
10%, plat i 5% av fastigheterna

Hojd: 26% = 1-2 van, 53% = 3-4 van, 15% =5-9 van,
2% over 10 van.
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3. Agarna

Agarkategori = 78% fysisk person, 5% dodsbo,
17% = jJuridisk person.

Antalet registrerade i fastighetsagarefdreningen
= 21 312.

For fastighetsédgareforeningarnas medlemmar kan
foljande foérdelning gdras av det privatagda fler-
bostadshusbeStandet:

Fastighets- Andel av Andel av Andel

innehav Agarna lagenheterna av fastig-

per &gare heter som éar
professionellt
forvaltade

1-2 fast 90% 1/3 En del

3-6 fast 9% 1/3 De flesta

Manga fast 1% 1/3 Alla

4. Administrativa forvaltare

76% = &garna enbart, 14% = &garna delvis.

5. Fastighetsskotsel

Agaren 60%, anstalld skoétare 33%, servicecentral/
entreprendr = 7%, hyresgaster = 3%.

6. Tomten

Dalig kunskap om storlek, utrustning, ytskikt,
vegetation och skick.

7. Ombyggnader

84,6% av fastigheterna ar ombyggda (71% pa 1970-
talet, 10% pa 1960-talet).

8. Underhallsplaner

Fler &rsplaner for periodiskt underhall finns
bara hos 10% av fastigheterna.
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PARAMETRAR AV INTRESSE FOR ATT KARAKTERISERA
FASTIGHETSBESTANDET

Parametrar av intresse kan vara bl a:
+ Alder (byggnadsar)

+ Tidpunkt for eventuell ombyggnad (ar 1980,
annat ar)

+ Hustyp (punkthus, smalhus, tjockhus, samman-
byggt i slutet kvarter, m m)

- Byggmaterial (trd, sten, landshévdingehus)

+ Installationsteknik (typ av panna, tvattmaskin,
flaktar, wc, ror, osv)

Storlek (antal Igh, antal vaningar, lagenhets-
storlekar)

Boendestandard (modernt, halvmodernt, omodernt)
Tillgang till hiss

Tomtstorlek, tomtens utnyttjande (gronytor,
planteringar, aktivitstsutrustning, 0sv)

Energispar status (uppvarmningsatt, isolering,
atervinningsteknik m m)

+ Agar- och forvaltarorganisation (&garen bor
sjalv i huset och skéter driften, forvaltnings-
bolag, m fl varianter).

Med + markeras for detta projekt mest intressanta
parametrar.

Med - markeras for detta projekt mindre intressanta
parametrar.

For vissa av ovanstaende parametrar finns goda
uppskattningar for det totala flerbostadshusbe-
standet. Daremot &ar statistikunderlaget mer be-
gransat for den del som ar privatagd. Det &r
dessutom mycket svart att veta hur kombinationer
och de olika parametrarna forekommer.
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Bilaga 6

URSPRUNGLIG SOKPROCESS - BESKRIVNING OCH UTFALL

1. Forutsattningar for sodkningen
| projektets upplaggning beddtmdes det angelaget

att koncentrera praktikfallen till nagra fa
tatorter for att fa stordriftfordel i data-
insamlingen

att tva (eller mojligen tre) orter borde vara
ett lagom antal

att Stockholm 13g nara till hands av flera skal

att valet av ytterligare ort skulle bero av
hur fastighetségareforbundet beddmde mojlig-
heterna for den lokala fastighetsagarefore-
giP?en att underlatta framtagandet av praktik-
all.

P4 ett tidigt stadium valdes darigenom Stockholm
och Norrképing som la&mpliga orter.

2. Mal for sokningen

2.1 Antal

Det ursprungliga malet var att fa mellan 5 och

10 praktikfall. Under projekets inledning preci-
serades detta mal sa smaningom till 8 praktikfall

i enlighet med fdljande fordelningstabell

2.2 Fordelning pd hustyp, forvaltartyp samt
2E22EG£181SE_IE9E_

Typ av &agare/forvaltare Summa

"Proffs™ "Amator™

Flerbostadsvillor 1 1 2
Fore 1920 i slutet

kvarter 1 1 2
Efter 1920 i slutet

kvarter 1 1 2
Lamel Thus/punkthus 1 1 2
Summa 4 4 8
darav i Stockholm 4

Norrkodping 4



13 Area, Areaférandringar
(tillbyggnad, ombyggnad, andrad anvandning m m)

Primar bruksarea (BRA) m2

[\*7 \ Tillbyggnad/pa&byggnad
. I/\] V av bostadsutrymme

Pw"! Ombyggnad av lokaler

Lagenheter UxI 3 till bostadsutrymme

Lokaler

Pyij Ombyggnad av gemensamma
I/N 5 utrymmen till bostadsut-

rymmen

Fore atgard

Efter atgard | 7 Inga av dessa atgérder

14 Bostadstekniska egenskaper Atgarder betraffande husets (fastighetens) installationer och utrustning

Fore atgard Vidtagen atgard

fast elvarmeanlaggning avsedd \annan — ingen
for uppvarmning av hela huset 1Jutbytt c atgard j 3 atgéard
4/ installerad J ] 5 ingen atgard
10 f \ annan - g
14.2 Central varmvattenberedning jy utbytt I’\XJ 2 atgard [ 3 algar
Tanns = - -----, _ingen
2 inte —o [4 installerad | j 5 atgard
| «—v _ annan — 9en
14.3 Varmeledningar..... [><jl utbytta i< 2 &t6ara ;13 gggéfd
annan — ingen
14.4 Varmvattenledningar ><1 utbytta il 2 atgard 3 étgérd
annan fomm |ngen
14.5 Ledningar for kallvatten X|1 utbytta TX 2 atgérd __| 3 atgard
14.6 Ledningar for spill- /*\j 1 utbytt: rr-71  annan i-~—1 _ingen
vattenavlopp........... J 1 utbytta 1/n] 2 &tgérd 1 13 atgard
. cyi \annan ingen
14.7 Sopnedkast fanns —>- 11 bomagetl [/\] 2jatgard atgard
m fa{ms |><X14 installerat 15 ingen atgard
inte
k~—Ty annan - ingen
1A8 Hiss Dl fanns —» |y\] utbytt [/\| 2 atgard | 3 atgard
2 inte ———A4Jinstallerad n ingen &tgard
Tvattstugeutrustning f— 1 ingen
14.9 “maskméll utrustning) 1 fanns 13 atgard
fanns / V-7z\

4) installeradj | 5 ingen &tgéard

D 2 inte -fr-

Har atgaroer /idtagits betraffande Laf€tTg?Tetens géra uterum

" s N1 j Anoranande av lekplatser. L "
1 Ja. enligt foljande —*-
v] g Il ( 4 sittplatser, plantering X A Rivning av murar, skjul m m
12 Nej Gemensamt gardsutrymme

[XJ 5 for flera fastigheter inrattat

16 Byggnadstekniska atgarder
Har brister av storre omfattning avh alpts | féljande avseende
161 Grundlaggning genom

Xll Ja [

grundforstarkning?... | 2 Nej
16.2 Stomme/barande vaggar ge-  ><j 3 Ja 1 4 Nej
nom forstarkningséatgarder? .
Xs Ja N i 6 Nej
"sTT7! genom totalt I\// genom reparation av

/\j f utbyte av ytskiktet

QS Ne,

genom totalt utbyte
3 av takbeiaggnmgen

|/\. 2 stora delar av ytskiktet

~

> 7 Ja

X———genom reparation av stora
JX]| 4 delar av takbeiaggnmgen

\rp* —

96

Har nagon/ndgra av foljande byggnadséatgéarder utforts?

[s~7| Inredning av
W\l 2 bostadsutrymme pé vind

Ombyggnad av bostads-
4 utrymme till lokaler

'sT7[ Ombyggnad av bostadsutrym-
Y\) 6 men till gemensamma utrym-

men

Efter atgard
Typ av centralvarme  fjarrvarme, var-
I |_mecentral for

6 elvarme 17flera fastigheter

[
I annan
8 centralvarme

Lokal varmvattenberedning i lagen-
heterna (anges for hus utan central
varmvattenberedning)

finns

7 inte
Anmarkningar
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2.3 OmFfattning_av_ombY22D8A8A£24E4GE

Ett mal &ar att bland mangden relevanta ombyggnads-
fall valja sadana som har manga av de forkryssade
ombyggnadsatgarderna och flest av de inringade
ombyggnadsatgarderna i figuren pd vanster sida.

3. Sokforfarande
Foljande process beskriver forfarandet.

Steg 1. Ur Bengt Turners datamaterial 6ver ombygg-
nadsfastigheter 1980-1983 togs fram alla fall

som var privatagda flerbostadshus, ombyggda ar
1980.

Steg 2. Efter o6verenskommelse med fastighetségare-
forbundet beddmdes en ombyggnadskostnad om 1 500
kr/m2 ly (i 1980 ars penningvarde) vara en rimlig
minimigrans for att gallra bort en médngd farlig-
heter, dar mycket sma "ombyggnader' gjorts. Som
resultat erholls att ungefar halva antalet fastig-
heter fran Steg | foll bort.

Steg 3. Kvar fanns 21 fastigheter i Stockholm

och 11 1 Norrkdping. Steg 3 innebar en bedémning

att det bland dessa 32 fastigheter rimligen borde
gd att f& fatt pa tillrackligt manga praktikfall.

Steg 4. Fastigheterna indelades i tva grupper
efter subjektivt beddmd fastighetsagarekategori .
Som "proffsédgda’ beddmdes 17 fastigheter, medan

15 fastigheter bedotmdes &agda av icke professionel-
la fastighetsagare (= amatdrer'™).

Steg 5. Ur varje grupp gjordes ett forsta urval
med hansyn till fastighetstyp och ombyggnadsat-
garder, i enlighet med principen i mal 2.2 och
2.3 ovan.

Steg 6. Fastighetsagaren for de 8 utvalda fallen
kontaktades. | alla 8 fall sade sig agaren har
erforderligt redovisningsmaterial och var villig
att tillhandahalla detta.

Steg 7. Vid narmare analys foll 6 fall bort.
Kompletterande reservfastigheter (fran Steg 5)
kontaktades. De fToll ocksd bort, av olika skal,
se nedan. Kvar var tva praktikfall i Stockholm
och ett tankbart i Norrkdping. Detta var dock
av samma kategori, sluten kvar tersbebyggelse
fran fore 1920) som de tva Stockholms-fallen
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varfor Norrkopings-fallet tills vidare bordlédes
i avvaktan pa fler fall i Norrkoping eller battre
kategori fordelning.

4. Beskrivning av nagra fall som fallit bort
Stockholm
Fall A:

Agd och forvaltad av ett byggforetag under hela
den aktuella undersdkningsperioden.

Kontakter med byggforetaget togs under boérjan

av mars. Foretaget var villiga att lata oss stude-
ra bokforingen men avradde oss med motivet att

den var komplex och svaroverskadlig. Tid avtalades
anda for forhandstitt pa bokforingen samt besikt-

ning av fastigheten.

P4 avtalad tid och plats dok ingen representant
for byggforetaget upp. En improviserad besiktning
av Tastigheten ordnades &anda med hjélp av hjalp-
samma hyresgaster for att i viss man radda till-
stallningen.

Vid ett senare telefonsamtal bad fdretaget om
ursékt, varefter omstandigheterna kring ombyggnha-
den nérmare framkom:

Fastigheten byggdes om tillsammans med tre ''syster-
fastigheter”. Byggfdretagets kontor flyttades
successivt mellan de olika husen allt eftersom
ombyggnaden fortskred, varigenom bokfdringens
upplaggning paverkades pa ett for vart projekt
olampligt satt.

Ytterligare komplikationer vallades av att fastig-
heten byggts om vid flera tillfallen under perio-
den. 1976 byggdes gardshuset om. 1980 byggdes
gathuset om samtidigt som ytterligare atgarder
vidtogs med gardshuset.

Fore ombyggnaden hade fastigheten egen oljepanna.
Efter ombyggnaden delas en ny panna med grannfas-
tigheten.

Slutsats: Komplex och svaroverskadlig ombyggnad
svart att urskilja orsakssamband vid eventuella
kostnadsforandringar. Beslots att fastigheten
skulle ersattas av annat studieobjekt.
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Fall B:

Fastigheten bytte &agare efter ombyggnaden. Den
nuvarande &agaren stallde sin bokforing till Vvart
forfogande. Problem uppstod i sokandet efter

den tidigare agarens bokfdring. Agare var fram
till 1982 ett fastighetsbolag i Stockholm. Vid
forfragan kunde inte bolaget fa fram nagra som
helst uppgifter om fastigheten. Den framsta orsa-
ken till detta, utover bristfallig registerhall-
ning, sades vara att all personal fran den aktuel-
la innehavstiden slutat. Inget resultat trots
flera patryckningar. Fastigheten fick darfor

utgd ur undersodkningen i brist pad underlagsmate-
rial

Fall C:

Vad som foére ombyggnaden utgjort en s k Fflerbostads-
villa (mer an tva Igh) overgick genom lagenhets-
sammanslagning till smahus, varvid den ej var
intressant i det fortsatta undersdkningsarbetet.
(Miss i den forsta utgallringen.)

Fall D:

Agaren hade inget emot att vi studerade hans
fastighet, men overlat at forvaltningsbolaget

att avgora om de ville slappa ifran sig bokforing-
en. Forvaltningsbolaget stallde sig inledningsvis
helt avvisande. Efter oOvertalningsforsok gick
bolaget med pad att lata oss se bokforingen tidi-
gast den sista april, efter deras pagaende bok-
slutsarbete. Denna tidpunkt 13g alltfor langt
fram i tiden for var tidplan, varfor fastigheten
overgavs och ersattes med en annan (slutet av
mars).

Norrkoping
Fall E:

Fastigheten bytte &gare i samband med ombyggnaden.
Bokforingen efter ombyggnaden gick att komma

at. Bokforingen fran tiden fore ombyggnaden var
daremot omdjlig att na. Uppgifter om forre fastig-
hetsédgaren, ett fastighetsbolag, hittades forst
efter forfragan hos Patent- och registreringsverket
i Sundsvall. Det visade sig att bolaget likvidera-
des 1980 och begérdes i konkurs 1983. Orsaken

var bl a fiffel med bokfdringen. En teoretisk
chans fanns fortfarande att na visst material

i konkursboet - det beddmdes &anda lampligare

att byta ut fastigheten mot nagon annan.
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Fall F:

Nuvarande &agaren av denna flerbostadsvilla visade
garna sin bokfdring. Han kopte fastigheten 1978
och byggde om den uteslutande av skattetekniska
skal och med skattejurister som radgivare.

Den foregdende &agaren var en anka vars namn var
kant, men inte s3a mycket mer. Inskrivningsmyndig-
hetens adressuppgift visade sig for gammal. Tele-
verket kunde inte hita nagon abonnent med motsva-
rande beskrivning. Till slut sparades damen via
skattemyndigheternas personregister i Norrképing.
D4 det visade sig att damen var 88 ar gammal
beslots att hon ej borde besvaras med fragor

om snart tio ar gammal bokforing.

Fall G:

Uppgifter om fastigheten efter ombyggnaden samt
vissa uppgifter om ombyggnaden fanns latt tillgéng-
liga hos nuvarande &garen. Svarigheter uppstod

vid forsok att fid tag pad tidigare uppgifter.
Fastigheten var sedan 1942 bostadsrattsfdrening
Andelarna i foreningen koéptes under bdrjan av
70-talet uppav en av deldgarna, varefter fastighe-
ten saldes till en byggfirma 1977. Denna firma
utforde till&ggsisolering och fasadrenovering
varefter fastigheten saldes vidare till den nuva-
rande &garen. Historiken fdre och under ombyggnaden
gjorde att fastigheten ej beddtmdes som lampligt
objekt i denna studie.
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KOMPLETTERANDE SOKPROCESS - BESKRIVNING OCH UTFALL

For att fa fram ersattningsobjekt provades med
bérjan 1 slutat av mars olika végar. Kontakter
togs med fastighetsagarforeningarna i Stockholm
och Norrképing for att via dem hitta ombyggda
fastigheter motsvarande vara onskemdl. |1 Stockholm
hittades snabbt tre fastigheter med hjalp av

dels foreningens medlemsregister och dels service-
aktiebolagets forvaltare. Ytterligare en lamplig
fastighet hittades vid kontakt med Arsenalen

i Stockholm.

I Norrkodping har inte fastighetsagarefdreningen
nagon forvaltningsservice &t sina medlemmar och
darmed finns heller ingen detaljkunskap om medlem-
marnas Tastigheter. Inte heller finns nagot datori-
serat medlemsregister, vilket forsvarar sokningar
bland medlemsfastigheterna. Efter samrdd med
foreningen togs i stallet kontakt med en av de
storre fastighetsfdrvaltarna i Norrkoping. Denne
man hade utdver sina "egna"™ fastigheter en gedigen
kunskap om stora delar av fastighetsbestandet

i Norrképing. Han foérklarade sig mycket villig

att hjalpa till och trodde att det utan storre
svarigheter skulle ga att hitta lampliga objekt
shabbt. Kontakten med fdrvaltaren upprattades

i slutet av mars. | slutet av april hade trots
flera forfragningar inga objekt kommit fram.

I bérjan av maj gjordes ett forsok att i1 stallet
testa parallellmetoden.

Enligt forvaltaren fanns flera lampliga sadana
objekt. Nar i slutet av juni inget sadant objekt
presenterats, beslots att inte anvanda Norrképing
som praktikfallsort alls, trots att ett objekt
hade hittats (se bilaga 5) som preliminart beddmts
framkomligt.

Under den kompletterande sodkprocessen slépptes
de ursprungligen formulerade kraven pa hustyp,
agarkategori och sortiment av ombyggnadsatgarder.
Det gallde framst att finna fall, 6verhuvudtaget.
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AVSLUTANDE SOKPROCESS - BESKRIVNING OCH UTFALL

Med fastighetsdgarfdrbundets bedémning, att Lin-
koépings fastighetsagarforening sannolikt skulle
hjalpa till att f& fram praktifall, gjordes fol-
Jjande sokforfarande i Linkoping.

Den lokala fastighetsfdreningen inventerade bland
sina medlemmar "proffs"™ och "amatdrer'™ som byggt
om fastigheter under 1980-talet. Som resultat
erh6lls 34 fastighetsdgare. En del av dessa hade
flera ombyggnadsfastigheter.

Efter forsok till kontakt med samtliga erhdlls

tva praktikfall. Orsakerna till att de 32 andra
fallen fo6ll bort ar foljande:

Den nuv &garen

"proffs"™ ‘amator"
Ej antraffbar pa uppgiven adress 6 7
Inga data fran tiden fore om-
bygnad finns 4 3
Ombyggnaden gjord foér sent
(1984) 2 4
Ombyggnadsfastigheterna utan-
for Linkoping 2

For liten omfattning av om-
byggnaden

Vagrade uppge namn pa tidigare
agaren

Tidigare agaren ej antraffbar

16 16
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PARALLELLMETODEN - Ett alternativt forfarande
att soka praktikfall

Den anvanda metoden karakteriseras av att data
skall sokas fran aren fore och efter en ombyggnad
av en TFflerbostadsfastighet. Metoden har fyra
nackdelar :

a) Svarigheterna att finna ombyggda fastigheter,
dar data foreligger fran tiden fore ombyggnad.

b) Svarigheterna med att redovisningen ofta -
till foljd av agarbyte - ar svar jamforbar
for tiden fore och efter ombyggnad.

c) Svarigheterna att fran data om drift- och
underhal lskostnader fore ombyggnad kunna extra-
polera vad de skulle ha blivit om fastigheten
inte byggts om.

d) Svarigheten att veta hur fastigheten s3g ut
fore ombyggnad, speciellt betraffande installa-
tioner och tradgardsanlaggningar.

Parallellmetoden innebar, att tva snarlika fastig-
heter analyseras, dar den ena ar ombyggd men
inte den andra.

Nackdelen a) ovan ersatts darvid med problemet
att finna systerfastigheter eller mycket snarlika
fastigheter. Detta ar parallellmetodens svaghet.

Nackdelen b) kvarstar genom att de tva parallell-
fastigheterna kan beddmas ha olika upplagd redo-
visning. (Harvid bortses fran det fall att paral-
lellfastigheterna har samma &gare. Det kan fore-
komma pd samma satt som det kan forekomma, att

en ombyggd fastighet har haft samma &gare lange.
Men det verkar ovanligt.)

Nackdelarna c) och d) undviks helt med parallell-
metoden .

Efter sonderingar utifran Stockholms fastighets-
agareforenings medlemsmaterial beddmdes parallell-
metoden vara framkomlig, som komplement till

den anvénda metoden. Vid Overlaggning 1985-06-24

med Fastighetsdgareforbundet 6verenskoms dock,

att det i projektet vore battre att sdka vidare
efter praktikfall med den anvédnda metoden, &n

att byta metod mitt i projektet. Det beddmdes
medfora for stor risk for analys- och presentations-
problem, att blanda tvd metoder i projektet.
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Féljande blanketter har anvants for att samla indata:

10.2
10.3
10.4
10.5

10.6

10.7

Allmant indata
Driftdata per ar (kr)
Underhall, ytskikt (material och mingd)

Underhall, sanitarutrustning, ventilation
(material och mangd)

Underh&ll, varmeutrustning, hiss,central-
teve-antenn (material och mangd)

Underh&ll, tomt (material och mangd)

Sid
105
106
108

109

110
111
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INDATA. AUMANT 10.2

1. Agardata
Agare:

Agarens antal fastigheter pa orten:
Agarens antal lagenheter pa orten:

Agartyp isk Person

2. Forvaltningsdata

Agare Anstélld Serv

Vem utfor l6pande fastighetsfor fore omb | O O
efter " O O O
-speciellt vérme fore " O O O
efter " O O |
-tomten fore " O O O
efter " O O O
-trappstadning fore " O O O
efter " O O O
Vem utfor periodiskt underhall
-ytskiktet fore " | O O
efter " O O O
-installation fore " O O O
efter " O O O
-tomten fore " O O O
efter " | | O
Vem utfor ekonomisk forvaltning fore " O O O
efter " 0O O 0O

3. Fastigheten
Adress :
Lage i kv Gfriliggande [ byggd intill byggn [byggd mellan fler byggn

Vérdear fére omb: efter: byggnadsar:

Statliga 1an fore ombyggnad: Efter ombyggnad:

Antal Igh  déarav bost lokal boende  bra bost bra lokal
Fore omb

Efter omb

Andel hyresgéster som ar kvar efter: %

Skillnad i lokalers anvandning:

3. Ombyggnadsdata
Ombyggnaden utférd av [ dgaren [“anstalld (“byggforetag [ foérv. Ar:

Atgard Ombyggnédskostnad

Total ombyggnadskostnad= Dérav eg kap
Lan 1 1
Lan 2
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INDATA FOR UNDERHALLSPLAN FOR YTSKIKT (antal

75

10.4

108



N 10.5
INDATA FUR UNDERHALLSPLAN FOR INSTALLATIONER | FASTIGHET:

(OBS! Ange alltid data bade fore (f) och efter (e) ombyggnad)

1. SANITARUTRUSTNING Ant fr f 1925 25-45 46-54 55-69 70-80
WC
Bad
Tvattstall
Diskbank Ant i rostfritt: Ant i annat material:
Armaturer Ant yngre an -65: Ant aldre an -65:__

Ant i storl 3-4 kg 6 kg 12 kg 18 kg 24 kg
Tvattmaskin,lokalt
panneldat
Tvattmaskin, eldriven
Centrifug
Torktumlare
Torkskap Antal :
Flaktanorning i tvatt-
stugan Typ: Alder: ar
Mattpiskningsmaskin
-elmotor Fabri kat: Antal
- Kompressor ! Antal

Ant (%) aldre an -20 mellan 20-45 yngre an-45 summa

Vattenledningar
- koppar
- galvaniserat jarn

2,=100%
Avloppsledningar
- gjutjarn
- plast
VA-Ledningsférlaggning Schakt: %, Ingjutet: _JS, Synligt:___ 26,2 =100%
Pumpgrop Typ: Aider: ar
2. VENTILATION Typ Fabr SO (MYN) Ani £ f .65 6580
Flakt
Aggregat
Ant fr £ 70 70-80
Reglerutrustni ng
Pumpar
Kanal system :I mf§§§H
Koksflakt
Ventilationstyp O Sjalvdrag
O Franluft
1 Till- och franluft

= Atervinning



UNDERHALL, VSRMEUTRUSTNING, VENTILATION 10.6

3. VARMEUTRUSTNING Fabr Storl  Ant ff f 1960 fr 1960-80 Skick
2
3.1 Panncentral Qldyta
Ant fr f 1970 fr 1970-80
0ljebrannare kw
Ant fr f -60 1960-70 70-80
Reglerutrustn
for bréannare
Ant fr £ 1970 1970-1980

3.2 Undercentral
for fjarrvarme
Ant fr f 1960 1960-70 70-80
Reglerutrustn
for undercentral

3.3 Varmvatten- m
beredare kw

Varmvattencirkel-
pump I/min

Reglerutrustn
for varmvatten-
beredare

3.4 Distributionsnat, I/min
pump

Reglerutrustn
distrubutionsnat

Expansionssystenm

Andel (%) fr f 1945 fr 45-60 fr 60-80 Summa
Varmeiedn i koppar

- jarn
2 =100%
Ledningforlaggning
Schakt=___ %, Ingjutet=____ %, Synligt= %, 2 =100%

4. HISS
Typ Fabrikat Storlek, pers van fran ar

5. CENTRAL-TV-ANTENN



UNDERHALLSPLAN FUR GRONYTA OCH GARDSANLAGGNINGAR

INDATA
Fastighet:
Objekt

HARDGJORD YTA

TRAPPA

MUR

VATTENANL

KANTSTEN

BRUNN
PLANTERINGSYTA

PLANTERINGSYTA

UTRUSTNING

Sort Pris

Fore

Material typ Volym

Fore Efter
Asfalt

Betong

Plattor

Natursten

TratralT

Grus

Leksand

Stridsand

Sandladesarg

Sten/Betong
Tra

Betong, Stddelement
Losa element

Plaskdamm
Prydnadsdamm
Vattenlek
Dusch

Betong, asfalt, sten

Tra

Gras intensiv
Gras extensiv
Busk frivaxande
Busk klippta
Trad frivaxande
Trad klippta
Planteri nglada
Vaxtbaddar

Lok & utsattn vaxt
Odlingsyta
Naturmark

Gungor

Klatterutrustning

ovr Lekredskap

Sportutrustning etc'

Bankar- bord -fasta
-lésa

Staket, plank

Natstangsel

Pergola

Papperskorg

Racke

INnspri ngni ngsskydd

Belysning

Cykelstall

Byggnad, mindre

10.7

Efter

Atgard



BERAKNINGSGANG

O=genomsnitt

f=fore omb

e=efter omb

for flera A=efter omb a=alt till

ar

£=summa

e

112
Bilaga 11
Du=Driftutgift Dk=Driftkostn/ar

Uu=Underhdl Isutg Uk=Underhalls-
kostnad/ar
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BERAKNING AV UNDERHALLSKOSTNADER

1. Planerat underhall

De insamlade resultatredovisningarna fran de
sex Tallen visar underhallsutgifter endast for
ott fatal ar fore och efter respektive ombyggnad.
Utgifterna fore ombyggnaden paverkas vanligen
kraftigt av den planerade ombyggnaden. Utgifterna
omedelbart efter ombyggnaden paverkas ofta av
"efterdyningar™ i form av kompletteringsatgarder
restfakturor mm.

Darfor har valts att istallet berdkna underhalls-
kostnader efter ombyggnaden utifran teoretiska
uppgifter om ytor och installationers uppskattade
livslangd, underhallsbehov och underhallskostnad.
Samma tillvagagangssatt har anvants for ytskikt,
installationer, vitvaror och gardar.

Ett exempel: Ett ytskikt beddms ha en livslangd
pd 20 a&r under forutsattning att det malas om
efter 10 ar. Malningen kostar 25:-/m? och utbytet
50:-.

I en helt ombyggd fastighet dar ombyggnaden om-
fattat utbyte av ytskiktet blir den genomsnittliga
arliga underhallskostnaden per m2 beroende pa
tidsperspektiv:

1- 5 ar: g g: =0 kr/ar
1-10 &r: ig ‘;g - 2.50 Kr/&r
1-20 ar: 25 kr+20 kr = 3,75 kr/ar

I en icke ombyggd fastighet dar ytskiktet omedel
bart behover bytas blir underhallskostnaden i
stallet:

50 kr

1- 5 ar: 5 Ar = 10 kr/ar

2. . 50 kr o
1-10 ar: 10 ar = 5 kr/ar

1-20 ar: 50 kr+25 kr
20 ar

3,75 kr/ar
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Exemplet visar att med tillrackligt lang plane-
ringsperiod, de genomsnittliga arliga underhalls-
kostnaderna ej paverkas av ombyggnaden under
forutsattning att fastighetsagaren ej har nagot
rantekrav. Med realt rantekrav pa t ex 4% blir
skillnaden mellan nuvardena av den ombyggda och
icke ombyggda fastighetens underhallskostnader
annu stérre: (samma forutsattningar som tidigare
i ovrigt) .

Ombyggd Icke ombyggd
1- 5 ar 0 kr/ar 9,6 kr/ar
1-10 ar 1,7 kr/ar 4,8 kr/ar
1-20 ar 2,0 kr/ar 3,2 kr/ar

I denna rapport har underhallskostnaderna beriknats
utan réntekrav liksom alla andra delposter.

Ett synsatt med investeringstankande, rantekrav,
marknadsvardeférandringar m m ar intressant,
men skulle forsvara resultatanalysen avsevart.

For ytskikt har en beradknad underhallskostnad

fore ombyggnad jamforts med motsvarande underhalls-
kostnad efter ombyggnad for ett praktikfall (fall 2).
Svarigheter har harvid framst bestatt i beddmning

av material, ytor och skick fdre ombyggnad. Ett
antagande har gjorts om skick fore (skick 2 pa

en stigande skala 1-5). Fastigheten har efter
ombyggnad ansetts vara i basta skick, skick 5.

Till foljd av svarigheterna att nd uppgifter

om fFfastigheterna fdre ombyggnad har o6vriga fall
inte detalj studerats, utan istédllet beddmts genom
jamforelser med fall 2 och de skillnader i under-
hallskostnader som dar beréknats. Se vidare 4.3.

2. Akut underhall = reparationer

Kunskap om akut underhall &ar daligt dokumenterad.
Klart ar att akuta underhallsatgarder aldrig

helt kan undvikas, oavsett underhalls- och ombygg-
nadspolicy

For att minska risken for felbedodmningar vid
jamforelsen mellan de sex praktikfallen har gjorts
en schablonbedémning av akut underhall:



Icke ombyggd Ombyggd
1- 5 ar 15 kr/m 0 kr/m
1-20 ar 10 kr/m? 7 kr/m
ggisiaf;;fror har anvants genomgaende for alla
3. Forebyggande underhall = service

Kostnade for sadana atgarder har ansetts inga
i driftkostnader.
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PENNINGVARDE OCH [INDEX

Berakningsresultaten ges i 1985 ars penningvarde
Underlaget omvandlas fran resp ar till 1985 Aars
penningvarde med konsumentprisindex. Detta pris-
index medfor foljande omrakningstal fran Ilopande
till 1985 ars penningvarde.

Lopande pris Multiplikator for att
fran ar erhalla 1984 ars

penningvarde

1970 3,69
1971 3,43
1972 3.24
1973 3.04
1974 2,76
1975 2,51
1976 2,28
1977 2.04
1978 1,86
1979 1,74
1980 1,53
1981 1,36
1982 1.25
1983 1,15
1984 1,07

1985 1,00
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BERAKNING AV KAPITALUTGIFTER EFTER OMBYGGNAD

Projektets centrala fragestallning ar drift- och under-
hallskostnadernas forandring. FOr att kunna se den for-
dndringen 1 ett sammanhang har utdver hyror &ven kapital-
utgifter sammanstallts pa ett Oversiktligt satt.

Kapitalutgifter fore ombyggnad har tagits ur fastighetens
arsredovisning

Kapitalutgifterna efter ombyggnad har baserats pa foljande
schabloner :

o Belaning 100% av laneunderlaget. Detta ar hamtat
fran slutligt beslut om statligt bostadslan.
0 Lanetyper 70% bottenlan, 30 &r, ranta 11,20% per &r
22% bostadslan, 30 ar, ranta 11,75% per &r
8% topplan, 30 ar, ranta 14,00% per ar
o Garanterad 5,0% i fall 4, som ar aldst
ranta 3,0% i oOvriga 5 fall
o Antagen 5% per ar efter 1985
inflation

o De genomsnittliga arliga betalningskonsekvenserna
(dvs _rantor, rantebidrag, amorteringar) har raknats
om till genomsnittliga arliga kapitalutgifter i fast
penningvérde

- dels for de forsta 5 aren efter ombyggnad

- dels for aren 1-20 efter ombyggnad.
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RESULTAT FOR FALL 1-6: GENOMSNITTLIGA ARLIGA INKOMSTER
OCH UTGIFTER FORE OCH EFTER OMBYGGNAD (PA KORT
OCH LANG SIKT)

Fall |

Genomsnittliga arliga inkomster och utgifter

400

|| Kapitalutgifter
Underhall

Drift

Totalhyror

1'5*1'20* 1'5*1'20*

fore ombyggnad icke ombyggd ombyggd
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Fall 2

Genomsnittliga &arliga inkomster och utgifter

Kapitalutgifter

Underhall
Drift

Totalhyror

1-5=1-20=~ 1-5=1-20>
fore ombyggnad icke ombyggd ombyggd
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Fall 3

Genomsnittliga arliga inkomster och utgifter

| ]. Kapitalutgifter

Underhall
Drift
Totalhyror

0 ™ 250

o a

£ «200

fore ombyggnad icke ombyggd ombyggd



400

Fall 4

Genomsnittliga arliga inkomster och utgifter

1=5% 1-20» 1=5> 1-20%»
fore ombyggnad icke ombyggd ombyggd
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Fall 5

Genomsnittliga arliga inkomster och utgifter

400t

Kapitalutgifter

Underhall
Drift

Totalhyror

1-5*1-20* 1-5*1-20*
fore ombyggnad icke ombyggd ombyggd
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Fall 6

Genomsnittliga arliga inkomster och utgifter

[. J Kapitalutgifter
Underhall
Drift

Totalhyror

1-50r1-20ar 1-5&r1-20flr
fére ombyggnad icke ombyggd ombyggd



intQktsyta
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Bilaga 16

RESULTAT FOR FALL 1-6: GENOMSNITTLIGA ARLIGA
UNDERHALLSKOSTNADER PA KORT OCH LANG SIKT EFTER
OMBYGGNAD, JAMFORT MED OM FASTIGHETEN INTE HADE

Fall |

Genomsnittliga arliga underhallskostnader

akut uh.
gérd

N vitvaror
installationer

ytskikt

1-5ar 1-20&r 1-50r  1—20ar

icke ombyggd ombyggd
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Fall 2

Genomsnittliga arliga underhallskostnader

120
110 akut uh.
100 gard

vitvaror
installationer

ytskikt

1-5ar  1-200r 1-5ar  1-20ar

icke ombyggd ombyggd



Fall 3

Genomsnittliga arliga underhallskostnader

icke ombyggd ombyggd

126



127

Fall 4

Genomsnittliga arliga underhallskostnader

akut uh.
gard

‘4 vitvaror
installationer

ytskikt



120

110

100

90

50

40-

30-

20.

10.

Genomshnittliga arliga underhallskostnader

icke ombyggd

Fall 5

ombyggd
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intQktsyta

120t

Fall 6

Genomsnittliga arliga underhallskostnader

1-50r 1-20ar 1-50r 1-200r

icke ombyggd ombyggd
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akut uh.

gérd

m Vvitvaror

installationer

ytskikt
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Bilaga 17 VISSA NYCKELTAL FOR DE SEX PRAKTIKFALLEN

Kr per m? intaktsyta och ar i 1985 ars penningvarde

Fore Icke ombyggd Ombyggd
1-5 ar 1-20 ar 1-5 ar 1-20 ar

Fall | Hyror 161 372 372
Drift 80 80 80 120 120
Driftkostnadsniva 50% 32% 32%
Underhall 22 105 54 9 48
Driftnetto 59 243 204
D&U-kostnadsniva 63% 35% 45%
Kapital 35 35 35 157 151
Betalningsnetto 24 86 53
Totalkostnadsniva 85% 7% 86%

Fall 2 Hyror 211 478 478
Drift 76 76 76 140 140
Driftkostnadsniva 36% 29% 29%
Underhall 49 107 56 9 48
Driftnetto 86 329 290
D&U-kostnadsniva 59% 31% 39%
Kapital 79 79 79 216 186
Betalningsnetto 7 113 104
Totalkostnadsniva 97% 76% 78%

Fall 3 Hyror 226 346 346
Drift 87 87 87 124 124
Driftkostnadsniva 38% 36% 36%
Underhall 20 103 56 8 46
Driftnetto 119 214 176
D&U-kostnadsniva 47% 38% 49%
Kapital 14 14 14 122 115
Betalningsnetto 105 92 61

Totalkostnadsniva 54% 73% 82%
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Fore Icke ombyggd Ombyggd
1-5 4r 1-20 ar 1-5 ar 1-20 ar

Fall 4 Hyror 136 366 366
Drift 31 - - 118 118
Driftkostnadsniva 23% 32% 32%
Underhall 216 - - 12 57
Driftnetto -111 230 191
D&U-kostnadsniva 182% (1) 36% 52%
Kapital 100 - - 218 207
Betainingsnetto =211 12 -16
Totalkostnadsniva 255% 95% 104%

Fall 5 Hyror 217 340 340
Drift 108 108 108 97 97
Driftkostnadsniva 50% 29% 29%
Underhall 52 107 54 15 54
Driftnetto 57 228 189
D&U-kostnadsniva 74% 33% 44%
Kapital 14 14 14 197 191
Betalningsnetto 43 31 -2
Totalkostnadsniva 80% 91% 101%

Fall 6 Hyror 236 375 375
Drift 94 94 94 89 89
Driftkostnadsniva 40% 24% 24%
Underhall 35 118 60 10 47
Driftnetto 107 276 239
D&U-kostnadsniva 55% 26% 36%
Kapital 160 160 160 187 180
Betalningsnetto -53 89 59

Totalkostnadsniva 122% 76% 84%



intaktsyta
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Bilaga 15

RESULTAT FOR FALL 1-6: GENOMSNITTLIGA ARLIGA INKOMSTER
OCH UTGIFTER FORE OCH EFTER OMBYGGNAD (PA KORT

OCH LANG SIKT)

Fall |

Genomsnittliga arliga inkomster och utgifter
I | Kapitalutgifter

Underhall
Drift

Totalhyror

1-5=1-20=~ 1-5-1-20-~
fore ombyggnad icke ombyggd ombyggd
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