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REFERAT

Processen som foregar ombyggnader av fl erbostadshus innebar bl a att byggherren

tar kontakter med myndigheter och organisationer infor byggnadslov, bostadslan,
hyresgastintyg och evakuering. Syftet a&r att kartlagga tidsatgdngen for processen
fram till byggstart samt for de olika delmomenten. P4 basis av kartlaggningen gors
bedomningar av de ekonomiska konsekvenserna for byggherren vid en férlangning av
processtiden fore ombyggnad. Dessutom redovisas organisationen for och handlaggningen
av ombyggnadsarenden i nio kommuner.

Uppgifter om tidsatgdngen har insamlats for 84 ombyggnadsprojekt. Stockholm visar
de langsta processtiderna - i snitt nara 18 manader mot 5-8 manader i Gvriga
kommuner. Orsakerna till skillnaderna héanger framst samman med organisation och
arbetssatt i ombyggnadsprocessen. Sarskilt betydelsefullt & om myndigheter och
hyresgastforeningen forbereder arendehandlaggningen - t ex genom tidiga kontakter
med byggherren, samordnar sin verksamhet samt formar arbeta parallellt i tiden.

Bedémningen av kostnadseffekter gors med investeringskalkyler och baseras pd data
frAn 36 ombyggnadsprojekt. En ménads ©kning av processtiden fore ombyggnad som ej
fortplantar sig efter ombyggnaden leder till smd kostnadseffekter - mellan 1 och
15 kr/ni BRA. Om daremot forlangningen fortplantar sig efter ombyggnaden och leder
till en forskjutning av utbetalningen av réantebidrag okar kostnadseffekten till
40-60 kr/m BRA och matjad. Tidsdifferenser pd ett ar leder till kostnadseffekter
pd minst 400-500 kr/m BRA eller mer &n 10 procent av l&neunderlaget. Dylika tids-
differenser har konstaterats mellan kommuner i denna studie.

| Byggforskningsradets rapportserie redovisar forskaren
sitt anslagsprojekt. Publiceringen innebar inte att radet
tagit stallning till Aasikter, slutsatser och resultat.

R102:1986

ISBN 91-540-4633-5
Statens rdd for byggnadsforskning, Stockholm

Liber Tryck AB Stockholm 1986



FORORD

Detta projekt initierades som en foljd av ett par
examensarbeten vid KTH, vilka pa olika satt
behandlade myndigheters och hyresgdstorganisatio-
ners roll vid ombyggnad av flerbostadshus. Statens
rad for byggnadsforskning har finansierat projek-
tet. Stiftelsen Naringslivets Plan- och Byggforsk-
ning har varit anslagsmottagare. FoU-arbetet har
utforts av REAL Fastighetsekonomi HB med Hakan
Bejrum som projektledare och Anders Turesson som
utredare. Hakan Bejrum har svarat for projektupp-
laggningen och skrivit kapitlen 1-3 samt 9-10.
Anders Turesson har svarat for datainsamlingen och
kontakter med myndigheter, organisationer och
byggherrar samt skrivit kapitlen 4-8. Slutsatska-
pitlet har vi skrivit gemensamt. Cathrin Lofgren
och Elisabeth Martin vid Naringslivets Byggnadsde-
legation har skoétt mycket av den administrativa
hanteringen runt projektet.

Till projektet har en referensgrupp varit knuten
bestaende av:

Sune Andreasson, Statens planverk

Pelle Bjorklund, Hyresgastforeningen, Storstockholm

Magnus Elison, Bostadsstyrelsen

Rune Persson, AB Familjebostéder, Stockholm

Ristjan Rank, Einar Mattson Byggnads AB, Stockholm

Jan Svensson, Stockholms Byggmastarefdrening

Bengt Wernstrom, Stockholms stadsbyggnadskontor

Thomas Westin, Inst f byggnadsekonomi och -organi
sation, KTH

Sten Wilson, Lansbostadsnamnden, Stockholm

Ray Floren, BFR (adj.)

vardefulla synpunkter pa en preliminarversion har
dessutom givits av Jan Bréchner, Inst f byggnads-
ekonomi och -organisation KTH; Erik Hogberg META
Projektplanering AB; Jan Kielland, Byggentrepreno-
rerna; Tage Klingberg, Statens institut for
byggnadsforskning och Par Svanberg, Hyresgasternas
Riksforbund.

Detta projekt hade inte varit mojligt att genomfbra
utan alla positiva och hjalpsamma personer pa
myndigheter, organisationer och foretag som bistatt
med svar pa vara frigor samt ett omfattande
underlagsmaterial

Till alla som pa olika satt mojliggjort detta
projekt riktar vi ett stort tack!

Alla fel och brister som trots detta kvarstar ar
givetvis vara egna.

TyresO i1 augusti 1986

Hakan Bejrum Anders Turesson
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SAMMANFATTNING

I den komplexa process som en ombygghad av ett
flerbostadshus utgdr har processen fore sjalva
ombyggnaden stor betydelse. Det kréavs att byggher-
ren tar omfattande kontakter med myndigheter och
hyresgastorganisationer infdor byggnadslov, bostads-
1an, hyresgastintyg och evakuering. Tidsatgangen
for dessa kontakter har av manga byggherrar
upplevts som ett problem. Onédig forlangning av
tidsatgangen leder till kostnader for bade byggher-
ren och samhallet.

Processtiden fore ombyggnad inleds vanligen med ett
informationsmote med hyresgéasterna eller en ansdkan
om byggnadslov. Slutpunkten infaller nar ombyggna-
den satts igang. Tidsatgangen fore ombyggnad kan
bero pa andrade ombyggnadsplaner, vilka i sin tur
kan medfora hogre kvalitet pa det ombyggda huset. |
detta perspektiv och i jamforelse med brukstiden
for det ombyggda huset kan nagon eller nagra
manaders tidsfordréjning fore ombyggnad vara av
mindre betydelse. Ur byggherrens perspektiv kan
dock sadana forandringar vara ekonomiskt betydelse-
fulla.

Projektets syfte ar att kartlagga tidsatgangen for
processen fdre ombyggnad - totalt och fér delmomen-
ten handlaggning av byggnadslov och bostadslan samt
hyresgastintyg. Pa basis av denna kartlaggning gors
en bedobmning av de ekonomiska konsekvenserna
(kostnadseffekterna) for byggherren av en foérlang-
ning av processtiden fére ombyggnad. Som grund for
diskussioner om orsaker till tidsatgdng samt
eventuella effektiviseringsmdjligheter redovisas
dven organisationen for och handlaggningen av
ombyggnadsérenden i ett urval kommuner och hyres-
gastforeningar. Projektet ar avgransat till
genomgripande ombyggnader av flerbostadshus

En empirisk studie av ombyggnhadsprojekt i1 Stockholm
samt 5 slumpméassigt valda kommuner ligger till
grund for bedomning av tidsatgang och kostnadsef-
fekter. En kompletterande undersdkning av fréamst
tidsatgangen i tre ytterligare kommuner, bland
annat Goteborg har utforts for att fa storre bredd
i materialet.

Totalt har uppgifter rorande tidsdtgangen insamlats
for 84 av 96 slumpmassigt valda ombyggnadsprojekt
igangsatta under perioden september 1984 till mars
1985. Beddmningen av kostnadseffekter har kunnat
utforas pa grundval av 36 av dessa ombyggnadspro-
jekt, varav 22 stycken var belagna i Stockholm. Som
grund for dessa beddmningar har en speciell berak-
ningsmodell tagits fram.



Nedanstdende tabell visar kommunvis hur lang tid,
matt i antal manader, som genomsnittligt atgatt for

processen fdre ombyggnad.

kommun

Goteborg
Kalmar
Linkdping
Stockholm
Umed
Varberg
Vastervik
Vasteras
Orebro

Antal objekt
i hela pop.

* = osakert genomsnitt

Stockholms stad har de sédrklass langsta handlagg-
ningstiderna. Den genomsnittliga totala processti-
den i Stockholm var nara 18 manader. | Ovri

studerade kommuner lag den mellan 5 och 8 manader.

total

tid

man .
7,0*
8,0*
4,8

17,7

5,8*
6,0*

55

bygg
lov

man .
1,9
2,0
3,3
5,4
2,0
2,8*
2,2*
1,5
1,9

84

FO
LBN
hg-forh

tabellen nedan anges
ocksa det totala antalet ombyggnadsprojekt som
ingar i medeltalsberakningen.

FO
man .

2,8
3,3*
2,3
6,0
3,5*
1,3*
2,0*
1,6
1,9

84

FO +
L?N
man.
6,6
5,0*
4,3
12,6
4,9*
3,8*
3,5*
3,1
3,4

84

total
k9mm

man .
3,9

4,8
3,8

7,7
5,4*
4,3
5,0
2,9
2,8

79

hg-
forh
man.

4,0*
2,8

10,3
2,0

43

formedl ingorganet (kommun)
lansbostadsnamnden
hyresgastforhandling

ga

Grundmaterialet for tidsatgangsberakningarna

speglar situationen under senare delen av 1984 och
Darefter har man i

boérjan av 1985.

vidtagit férandringar
lov och bostadslan.
undersokning i Stockholm gjordes under varen 1986.
Resultaten visar pa kraftigt forkortade handlagg-
ningstider hos lansbostadsnamnden - fran sju till

ca tva manader.

bostadslan visar en

manader .

forkortats fran ca fem till ca tre manader.

Stockholm

En mindre kompletterande

Den kommunala handlaggningen av
liten forkortning till ca fem
Handlaggningstiden foér byggnadslov har

Den

totala kommunala handlaggningstiden har minskat

mindre an vad ovanstdende siffror ger sken av p g a

minskad parallellitet i handlédggningen.

i handléggningen av byggnads-



Det forefaller osannolikt att de mycket stora
kommunvisa variationerna i1 handlaggningstider
skulle kunna forklaras av skillnader i kvalitet pa
de ombyggda husen. De stora variationerna i
handldggningstider &ar istidllet framst ett utslag av
skillnader i organisation och arbetssatt. Sarskilt
betydelsefullt ar om myndigheter och hyresgastfire-
ning forbereder &rendebehandlingen - t ex genom
tidiga kontakter med byggherrarna, samordnar sin
verksamhet och formar att arbeta parallellt.
Stockholm och Linkdping ar tva extremfall &t
varsitt hall i dessa avseenden. | Stockholm sker i
stort sett ingen samordning av handlaggningen av
byggnadslov, bostadslan och hyresgastintyg. Ingen
parallell granskning sker utan arendet gar som en
stafettpinne fran instans till instans. Man har
istallet 1 viss utstrackning kapat tiderna genom
specialisering och viss férenkling. | LinkOping
forsoker fastighetskontoret astadkomma en sa stor
samordning som méjligt av alla berérda parter.
Detta sker framst vid de s k saneringssammantradena
da parterna forsoker forhandla sig fram till
praktiska, bindande lIdsningar som tillfredsstéiller
samtliga

Bedbmningen av kostnadseffekter for byggherren av
en forlangd processtid gors med utgangspunkt fran
investeringskalkyler. Kalkylen ar uppbyggd sa att
den visar de ekonomiska konsekvenserna av en manads
forlangning av processtiden fére ombyggnad. Ofta
leder en forladngning av processtiden fdre ombyggna-
den till motsvarande fodrskjutning av processtiden
efter ombyggnaden. Detta betyder framst att
tidpunkten fo6r utbetalning av de statliga bostads-
lanen forskjuts och att rantebidragen minskar.
Kalkylmetoden ar uppdelad i tva berakningssteg:

Steg A Nuvardet av betalningsnetton och till-
skott till eget kapital vid en forlang-
ning av processtiden fdre ombyggnad.

Steg B Nuvéardet av betalningsnetton och till-
skott till eget kapital vid en forskjut-
ning av processtiden efter ombyggnhad.

Den kostnadseffekt som berdknas i1 steg A ar framst
hanforlig till att forvaltningen av renoverings-
mogha hus ofta ger litet ekonomiskt utbyte.
Sarskilt kostsam blir en tidsutdrakt som uppstar
efter evakueringen, eftersom inga eller sma
hyresinbetalningar ej formar att tacka de i och for
sig begransade driftbetalningarna och de ofdrand-
rade rantorna och amorteringarna pa lanat kapital.

Kostnadseffekten 1 steg B ha&nfor sig framst till
att tidsforskjutningen medfdr att rantebidragens
storlek samt den nominella vardetillvaxten pa eget
kapital minskar.



Bedomningarna av kostnadseffekterna utgar fran
nagra typfall med olika antaganden.

Steg Al Forlangningen av processtiden antas
uppsta fore evakueringen

A2 Forlangningen av prcesstiden antas uppsta
efter evakueringen

Steg BI Byggherren antas &ga fastigheten 30 ar
efter utbetalning av det statliga
bostadslanet

B2 Byggherren antas salja fastigheten direkt
efter forvantad utbetalning av réntebid-
rag

Resultaten av beddmningen av kostnadseffekter for
olika typfall vid en manads forlangning av process-
tiden fdre ombyggnad redovisas nedan uttryckta i
penningvardet i bérjan av ar 1986.

En manads okning av processtiden fdre ombyggnad som
ej fortplantar sig efter ombyggnaden leder till smd
kostnadseffekter - cirka 1-5 kr/m2 BRA - om
fastigheten ej ar evakuerad. Om daremot fastigheten
ar evakuerad vid tidsforlangning okar kostnadsef-
fekten till drygt 15 kr/m2 BRA. Skillnaderna mellan
de studerade kommunerna ar relativt sma.

En manads forlangning av processtiden fore ombygg-
nad som fortplantar sig efter ombyggnaden ger
upphov till en genomsnittlig kostnadseffekt pa 35-
40 kr/m2 BRA for en fastighetsdgare som avser att
behalla fastigheten i 30 ar efter ombyggnad. Om
denne planerat att snabbt salja fastigheten efter
ombyggnad Okar kostnadseffekten med cirka 15 kr/m2
BRA pa grund av utebliven vardestegring. Om
dessutom fastigheten ar evakuerad vid tidsforlang-
ningen Okar kostnadseffekten med ytterligare ca 15
kr/m2 bra.

En tidsdifferens pa 12 manader under processtiden
fore ombyggnad, som fortplantar sig efter ombygg-
nad, leder kostnadseffekter for byggherren pa i
storleksordningen minst 400-500 kr/m2 BRA. FOr en
fastighet pd 2 000 m2 bra innebar detta att
nuvédrdet av fastighetsédgarens egna kapital minskar
med 800 000 - 1 000 000 kronor. Kostnadseffekten
vid ett ars forlangning motsvarar 11-12 procent av
det genomsnittliga laneunderlaget for de studerade
projekten. Tidsdifferenser pa mer an 12 manader har
konstaterats mellan kommuner i denna studie.
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1 BAKGRUND OCH PROBLEMBESKRIVNING
1.1 Kort bakgrund

Bostadsinvesteringarna har fram till mitten av
1970-talet i stor utstrackning varit inriktade pa
nyproduktion av bostader i exploateringsomraden.
Darefter har en drastisk minskning av nybyggandet
skett. Ar 1985 fardigstalldes ca 33 000 nya
lagenheter, varav nagot mera an halften i flerbos-
tadshus. Detta ar den lagsta siffran pa manga ar.
Under 1980-talet har en o6kning av ombyggandet,
energibesparande atgarder och underhall delvis
uppvagt nedgangen av investeringarna i nyproduk-
tionen. Antalet ombyggda lagenheter i flerbos-
tadshus har ¢kat fran ca 8 000 till ca 23 000
lagenheter per ar mellan ar 1980 och 1985. Ombygg-
nadsvoiymen ar alltsd for narvarande storre an
nybyggnadsvolymen for flerbostadshus (1),(2),(3)-

De &ldsta omoderna och halvmoderna flerbostadshusen
ar i stor utstrackning redan ombyggda. Nu star
bebyggelsen framst fran perioden 1920 - 1940 i tur
for ombyggnad. Dessa hus betraktas i allm@nhet som
moderna enligt fastighetstaxeringens normer och
uppfyller vanligen lagsta godtagbara standard
enligt bostadssaneringslagen.

Regeringens bostadsférbattringsprogram (det sk ROT-
programmet) syftar till en hdég ombyggnads- och
underhal Isverksamhet under perioden fram till 1990-
talets bérjan (4). Nya Subventionsformer tillskapa-
des for mera begransade ombyggnads- och underhalls-
arbeten men fortfarande blir oftast genomgripande
ombyggnader mera gynnsamma ur fastighetsekonomiskt
perspektiv.

Under perioden 1975 - 1985 har inflationen i
genomsnitt legat runt knappt 10 procent per ar.
Perioden har ocksa till stor del praglats av reala
byggnadskostnadsokningar och de senaste aren har
aven realrantenivan varit hog. Beroendet av
statliga subventioner till ombyggnad har oOkat.
Trots detta kan hyreshdjningen efter ombyggnad
upplevas som stdrre an standardforbattringen av
lagenheterna. Detta géller i1 synnerhet lagenheter
som redan uppfyller lagsta godtagbara standard.

En viktig skillnad mot nybyggnad &r att de boende
har reella mojligheter att paverka ombyggnadens
utformning. Byggherren maste samrada med hyresgas-
terna for att ett s k hyresgastintyg skall utfar-
das. Detta intyg ar ett villkor for att fa bygg-
nadslov (5). Villkoret galler ej i1 de allra minsta
kommunerna. Under senare tid har bostadsstyrelsen
aviserat att ett sadant intyg bor kravas for att
statliga bostadslan skall beviljas (6). Hyresgas-
terna maste ocksa som regel evakueras och beredas



ny bostad under ombyggnadstiden.

Hus som star infor ombyggnad ar oftast delar av en
befintlig stadsmiljo. De kan ha stor betydelse for
stadsbilden och ibland kulturhistoriskt véarde.
Ombyggnader &ger rum i byggnader som vanligtvis &r
byggda efter planer och med en teknik som &r
annorlunda &an dagens. Detta staller nya krav pa
planldsningar och byggnadsteknik. Ett mera smaska-
ligt och flexibelt arbetssatt &n vid nybyggnad ar
nodvandigt

1.2 Problembeskrivning

Den forandrade inriktningen av byggandet har
blottlagt nya problem, vilka delvis ar beroende av
reella intressemotsattningar mellan olika parter i
ombyggnadsprocessen. Delvis ar de orsakade av
bristande overensstammelse mellan arbetsformer fram
nybyggandet och de speciella forutsattningar som
ges av varje ombygghadsprojekt.

Processen som foregadr en ombyggnad har delvis en
annan karaktar an vid nybyggnad. Detta har medfort
nya problem for byggherrar och fastighetsagare,
liksom for hyresgaster och myndigheter. Manga nya
lagregler och rutiner som berdr ombyggnad har
inforts de senaste tio aren. Ombyggnadsprocessen ar
mycket komplex och betungande att s&tta sig in 1.
Momenten fore byggstart har blivit allt viktigare
bade tids- och kostnadsmdssigt. For effektiva
ombyggnadsprojekt krédvs en helt annan typ av
planering &n vid nybyggnad. Till detta kommer krav
pad inflytande fran hyresgasterna. Myndigheternas
styrning via byggnadslovgivning och beslut om
statliga bostadslan upplevs manga ganger som
felaktigt utformad och onédigt detaljerad av bade
byggherrar och hyresgaster (7),(8).

Detta betyder inte att styrning och inflytande ar
onbdiga. Tvartom kan t ex synpunkter fran hyresgas-
terna pa ombyggnadens utformning leda till att
ombyggnadens kvalitet oOkar. Myndighetsstyrningen
har till syfte att bevaka att vissa minimikrav

uppfylls

En tidsutdrakt i nagot av momenten som foregar
ombyggnaden hanger ofta samman med att de ursprung-
liga planerna maste revideras. Dylika revideringar
leder 1 de flesta fall till en hdgre kvalitet™hos
den fardiga produkten - det ombyggda huset. Da kan
nagon eller nagra manaders fordrojning vara av
liten betydelse i relation till husets livslangd.
Det ar forst nar tidsutdrédkten inte hanger samman
med nagra kvalitetshojningar eller nar denna vida
overstiger kvalitetsférandringen som handlaggnings-
tiderna kan upplevas som ett stort problem.



Ur samhallsekonomisk synvinkel &r det viktigt att
ombyggnadsprocessen ar sa effektiv som mojligt, med
beaktande av de krav som stalls pa den fardiga
produkten fran de primara intressenterna; fastig-
hetsdgaren, hyresgasterna och kommunen. Relatio-
nerna mellan intressenterna i ombyggnadsprocessen
har ocksd forandrats - fran en situation dar
fastighetsdgaren och byggnadsndmnden var de primara
parterna och myndighetsutdévning den primdra
relationen, till en betydligt mera komplex situa-
tion med stora inslag av forhandlingsldésningar
Figur 1.1 skall illustrera dagens situation.

Statliga
myndigheter

Kommunalal
myndighetar,

Fastighets-
agare

Lokala
irganisationei
Lokal

hyresgast-
organisation

Boende

Figur 1.1 Intressenter och relationer i
ombyggnadsprocessen. Kalla:
Kalltorp, 1984 (9).

Manga erfarenheter tyder pd att de rutiner som idag
tillampas i processen som foregar en ombyggnad
upplevs som bristfalliga. Dessa rutiner kan med
utgangspunkt fran ovanstaende figur karakteriseras
som ett samspel mellan byggherre, myndigheter och
nyttjare. Hur stora de reella effektiviseringsmoj-



ligheterna ar - det ar en fraga som ar svar att ge
ett generellt svar pa. Svaret ar i hog grad
beroende pa hur de olika parterna staller sig till
forandringar av dagens rutiner. | sin tur kan detta
bero pa viljan att mera se till till malet - "bra"
ombyggnader till sk&liga kostnader och hyror - an
till medlen att uppnd malet.

Samhallets styrning av ombyggnadssektorn utdvas
framst av kommunerna. Forutsattningarna skiljer sig
emellertid stort mellan olika kommuner. Detta har
lett till stora skillnader i1 kommunernas hantering
av ombyggnadsédrenden. Varje kommun har utvecklat
sin organisation och sitt arbetssatt for att vid
behov initiera och styra ombyggnader samt handlagga
byggnadslov- och bostadslanearenden.

Vissa kommuner har ett utbyte av erfarenheter och
idéer med en eller nagra andra kommuner. | stort
forefaller dock erfarenhetsutbytet vara klent
utvecklat. Aven om forutsattningarna varierar sa
borde den mangfald av arbetssatt som finns kunna
utnyttjas battre for att finna uppslag till battre
fungerande ombyggnadsorganisation inom kommunerna.

De problem som kan uppsta till foljd av att
processen fore ombyggnad inte fungerar sa valoljat
som onskvért kan vara:

o] For byggherren: Risk for fordréjning av
byggstart och darmed okade kostnader, framst
rantekostnader och hyresbortfall samt onddigt
projekteringsarbete. En utdragen process ger
ocksa upphov till osakerhet i planeringen.

o] For hyresgasterna: Okad vantetid till (&ter-)
inflyttning, vilket kan innebdra att bo med
lIag standard alternativt i en evakueringsla-
genhet. P& sikt kan hyresnivan efter ombyggnad
bli hogre.

o] For samhallet: Bristande utnyttjande av
statliga och kommunala myndigheters resurser
genom dalig samordning eller orationella
rutiner. Okade statliga subventioner till
bostadsbyggandet

o] For byggbranschen: Orationellt utnyttjande av
resurser pa grund av svarigheter att planera
och risk for kortsiktiga svangningar i
byggsysselsattningen.



1.3 Avgransning

| detta projekt laggs tonvikten vid av byggherren
upplevda problem i processen fore ombyggnad av
flerbostadshus. Dessa problem ror tidsatgangen for
kontakter med handlaggande myndigheter samt
hyresgasterna och deras organisationer. Tidsatgang
och kostnadseffekter, sedda ur byggherrens perspek-
tiv, avseende myndigheternas handl&ggning av
bostadslan och byggnadslov samt hyresgastsamrad
utgdr projektets amnesmdssiga avgransning.

En avgransning gors ocksa till genomgripande
ombyggnader. Dessa definieras i1 avsnitt 3.3. Denna
avgransning forklaras av att processen som foregar
sadana ombyggnader &ar mycket komplex och av manga
ansedd som problemfylld. Komplexiteten kan av
uppenbara skal antas foranleda langre handlagg-
ningstider och stdrre kostnadseffekter &n annars.
Flertalet ombyggnader som utfdrs idag finansieras
med statliga ombyggnadslan. En mindre del avser
ombyggnader med enbart réntestdd (populart men
oegentligt kallat ROT-1an). Enbart ombyggnadspro-
jekt dar statliga bostadslan eller statligt
rantestod utgar ar darfor intressanta att studera i
detta sammanhang.

2 SYFTE OCH UPPLAGGNING
2.1 Projektets syfte
Projektet syftar till att:

o Kartlagga tidsatgangen for processen fore
ombyggnad - totalt och fdr delmomenten
handlaggning av byggnadslov och bostadslan
samt hyresgastintyg.

o] Bedbma de ekonomiska konsekvenserna for
byggherren av en forladngning av processtiden
fore ombyggnad.

o] Redovisa organisationen for och handlaggningen
av ombyggnadsarenden i ett urval kommuner och
hyresgastfdreningar

Dessutom skall, sd langt mojligt, orsaker till
skillnader i tidsatgadng och ekonomiska konsekvenser
(kostnadseffekter) analyseras. Med processtiden
fore ombyggnad avses tidsperioden fran byggherrens
dokumenterade viljeyttring att bygga om (proces-
start) fram till igangsattning av ombyggnaden
(processlut). Metoderna for beddmning av kost-
nadseffekter beskrivs 1 kapitel 9.
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De resultat som framkommer bér kunna ge ett
forbattrat faktaunderlag for diskussioner om
mojliga effektiviseringar av den process som
foregar ombyggnader av flerbostadshus

2.2 Projektets upplaggning

Projektet har en mera principiell och en mera
empirisk del. Den senare ar den volymmassigt
tyngsta. Den principiella delen avser fréamst
avgrénsning och beskrivning av processtiden fore
ombyggnad samt analysmodeller f6r bed6mning av
kostnadseffekter for byggherren. Dessa delar &ar
generella till sin karaktar.
Den empiriska delen avser studium av tidsatgang for
ovannamnda myndighets- och hyresgastkontakter i ett
urval kommuner. Kommunerna har valts sa att en
relativt generell bild av forhallandena i Sverige
vid mitten av 1980-talet troligen framkommer.
I denna del ingdr &aven beridkningar av kostnadsef-
fekter for byggherren pa basis av det empiriska
materialet

2.3 Rapportens upplaggning

Efter dessa inledande kapitel foljer kapitel tre,
dar upplaggningen av den empiriska studien presen-
teras. Tillsammans utgor kapitlen 1—3 rapportens
forsta del. Del Il bestar av kapitlen 4—8 och
behandlar tidsatgangen fore ombyggnad. | det fjarde
kapitlet beskrivs analysmodellen for beddmning av
tidsatgang for processen fore ombyggnad. De
empiriska resultaten avseende tidsatgangen i ett
urval kommuner redovisas i kapitel 5. | kapitel 6
beskrivs nagra orsaker till skillnader i tidsat-
gang. Skillnader i handlaggningsrutiner hos
myndigheter behandlas sarskilt i kapitel 7. |
kapitel 8 beskrivs processen fore ombyggnad i nagra
kommuner med véasentligt olika arbetssatt.

Rapportens tredje del bestar av kapitlen 9-10 och
behandlar kostnadseffekter. Det nionde kapitlet tar
upp analysmodellen for beddmning av kostnadseffek-
ter for byggherren av en forlangning av processti-
den fore ombyggnad. 1 det tionde kapitlet beskrivs
de empiriska resultaten avseende kostnadseffekter
baserade pa urvalet av ombyggnadsprojekt. Slutsat-
ser av projektet redovisas i det sista och elfte
kapitlet, som ocksa utgor rapportens fjarde del.



3 DEN EMPIRISKA STUDIENS UPPLAGGNING
3.1 Inledning

Inom det aktuella amnesomradet har hittills endast
ett par empiriska studier utforts (10) (11). Dessa

ar av fallstudiekaraktdr. Ett bredare underlag éar

av intresse i denna situation.

Samtidigt var det ett valkant faktum att det
forekom langa handlaggningstider i Stockholms stad.
Ombyggnadsverksamheten har ocksd stoérst omfattning
dar. Trots att de ovannamnda empiriska studierna
behandlat ombyggnader i1 Stockholm beddmdes det
fortfarande vara av intresse att 6ka kunskaperna om
processen fdre ombyggnad, inte minst genom att
organisationen och handlaggningsrutinerna forandras
over tiden.

Med tanke pa att Stockholms stad &ar unik, atmins-
tone vad avser ombyggnadsverksamhetens omfattning,
var det angeléget att gora en kompletterande
undersokning 1 ett urval andra kommuner. Genom
denna kan en bild fas av tidsatgang och kostnadsef-
fekter i mera vanliga svenska kommuner i mitten av
1980-talet

3.2 Urval av kommuner

Undersokn|ngsupplaggn|ngen byggde inledningvis pa
kunskaper utgaende fran de empiriska studierna som
tidigare utforts 1 Stockholm. De erfarenheter som
var viktiga att bygga vidare pad rorde framst
principerna for att bedoma tidsatgang samt i viss
utstréckning principerna for berdkning av kostnads-
effekter. Vidare fanns givetvis vissa empiriska
data som var intressanta att jamfdra med.

En av utgangspunkterna for den empiriska studien
var att Stockholms stad skulle studeras. Ombygg-
nadsverksamhetens och de upplevda problemens

omfattning var tillrackliga motiv for detta val.

Dessutom planerades alltsa en likartad studie i ett
urval andra kommuner. Genom att lagga samman
kunskaperna fran dessa olika kommuner skulle dels
en relativt generell bild av situationen i Sverige
kunna ges och dels skulle olika arbetssatt i olika
kommuner ge impulser for forandring.

Urvalet av kommuner gjordes med ledning av bak-
grundsvariablerna kommunstorlek och ombyggnadsvo-
lym. Kommunstorleken kan ses som ett matt pa den
kommunala organisationens storlek och resurser,
samtidigt som en stdérre kommun kan forvantas ha ett
mera Tormaliserat arbetssatt &n en mindre. Dessutom
ger kommunstorleken en grov skattning av bostads-



bestandets storlek. Ombyggnadsvolymen speglar
belastningen pa de handlaggande myndigheterna och
organisationerna samtidigt som den kan ge en
oversiktlig bild av vilken vana man har att hantera
ombyggnadsproblem. Andra urvalsvaridbler som
diskuterades var antal anstallda sysselsatta med
ombyggnadsfragor, bostadsbestandets sammansattning
och skick samt bostadsmarknadens struktur. Dessa
senare variabler ar dock svarare att finna tillfor-
litliga skattningar av, varfor de forkastades.

Med utgangspunkt fran SCB:s moderniseringstatistik
delades landets kommuner in i sex grupper (strata)
efter folkmdngd och ombyggnadsvolym. For att
undvika att variationer 1 ombyggnadsvolym mellan
olika ar paverkade urvalet alltfor mycket, togs
ombyggnadsvolymen under perioden 1982-1984 som
utgangspunkt. Tre kategorier konstruerades med
avseende pa ombyggnadsvolym - 30-99, 100-499 samt
over 500 lagenheter. Kommunerna delades efter
folkmangd in i tvd grupper - storre respektive
mindre an 60 000 invanare. Underlagsmaterialet
redovisas 1 bilaga 1.

De sex olika grupperna bildar en matris som framgar
av figur 3.1 nedan.

30-99 Igh 100-499 Igh 500- Igh
>60 000 inv 4 7 15
<60 000 inv 69 39 4

Antal kommuner med < 30 ombyggda Igh: 146 st
Antal kommuner med > 30 ombyggda Igh: 138 st

Figur 3.1 Antal kommuner efter folkmangd 1985
och ombyggnadsvolym i antal lagenhe-
ter 1982-1984.

Figuren anger hur manga kommuner som ingar i de
olika urvalsgrupperna. Kommuner med en ombyggnads-
volym understigande 30 lagenheter under namnda
trearsperiod (6ver halften av landets kommuner) har
pd basis av detta forfarande uteslutits ur under-
sokningen. Skalet ar att dessa kommuner beddmdes
vara av mindre intresse, eftersom etablerade
rutiner troligtvis skulle saknas i stor utstréck-
ning. Enskilda, ofta unika ombyggnadsprojekt skulle
ha fatt stor betydelse for slutsatserna.
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Fran var och en av de sex urvalsgrupperna har en
kommun slumpmassigt valts ut. De pad sd satt valda
kommunerna é&r; Kalmar, Linkoping, Sundsvall, Umea,
Varberg och Vastervik. Figur 3.2 visar vilken
kommun som valts i respektive urvalsgrupp.

30-99 Igh 100-499 Igh 500- Igh
Umed Sundsvall Linkoping
>60 000 inv 92 Igh 198 Igh 1375 1Igh
82 946 inv 94 360 inv 113 993 inv
Vastervik Varberg Kalmar
<60 000 inv 97 Igh 360 Igh 964 Igh

40 906 inv 45 035 inv 53 499 inv

Figur 3.2 Urvalet av kommuner i respektive
urvalsgrupp samt antal moderniserade
lagenheter 1982-1984 och folkmangd
1985 1 respektive kommun.

I Stockholms kommun genomfdrdes under samma period
ombyggnader av 8 513 l&genheter. Folkmangden i
Stockholms stad var 649 686 invanare ar 1985.

Under projektets gang uppstod ett behov av att
bredda studien. Bland annat ansags det vara av
sarskilt stort intresse att studera arbetssattet i
kommuner med relativt korta handlaggningstider
Dessa studier kunde kanske ge uppslag for effekti-
viseringar av organisation och arbetssatt. Dessutom
kunde ytterligare kunskap fas om vad det ar som tar
tid i processen fdre ombyggnad.

Efter tips fran personer sysselsatta inom ombygg-
nadssektorn valdes ytterligare tva kommuner,_med
korta handlaggningstider, ut - Vasterds och Orebro.
Slutligen medtogs Goteborg i studien. Darigenom kom
den att omfatta ocksd den kommun som nast Stockholm
har den stérsta ombyggnadsvolymen och folkmangden.
Detta skulle ge mdjligheter till intressanta
jamforelser.

Ombyggnadsvolymen 1982-84 var i Vasteras 757 Igh, i
Orebro 1042 1Igh och i Goteborg 7321 Igh. | dessa
tre tillkommande kommuner har den empiriska studien
haft tonvikt pa tidsatgangen. | samtliga kommuner i
urvalet galler bostadssaneringslagens regler om
hyresgastsamrad.

De administrativa processerna samt ekonomiska
forutsattningarna for ombyggnad i1 bdrjan av 1980-
talet har belysts i andra studier (12)(13). Nagra
av de kommuner som darvid studerats ingar &aven i



denna undersdkning - Stockholm, Goteborg och
Sundsvall

3.3 Urval av ombyggnadsprojekt

For den empiriska studien gjordes ett urval bland
de ombyggnader som i de utvalda kommunerna igang-
sattes under perioden 1.9 1984 till 28.2 1985.
Skalet till denna avgransning var ambitionen att fa
med sa farska ombyggnader som mojligt dar igang-
sattning agt rum. Genom detta urval kunde process-
tiden fore ombyggnad kartlaggas utifran faktiska
forhallanden. Om urvalet hade begransats till
tidigare igangsatta ombyggnader kunde &ven stora
delar av processtiden efter ombyggnaden kartlagts
utifran faktiska forhallanden. Men i gengald hade
vi fatt ett empiriskt material som varit mindre
aktuellt. Att valja ombygghader med processtart i
anslutning till undersdkningsperioden hade givit
aktuella ombyggnader men litet faktamaterial. Den
valda strategin far ses som en kompromiss mellan
motstridiga krav.

Vid urvalet av ombyggnadsprojekt anvandes fdljande
kriterier:

o] Fastigheten skall inrymma minst 10 lagenheter
efter ombyggnad.

o] Den beraknade ombyggnadskostnaden skall uppga
till minst 1 miljon kronor.

o] Ombyggnadsatgarderna skall medfoéra avsevard
standardhéjning for berdrda hus samt lagenhe-
ter och/eller att l&genheter tillkommer eller
avgar

Urvalsprinciperna syftar till att far med det vi
tidigare kallat genomgripande ombyggnader.

Av tidsskdl inskranktes den valda populationen i
Goteborgs kommun till 10 st ombyggnader. Dessa
valdes slumpmassigt ut bland den ungefar dubbelt sa
stora population, som uppfyllde ovanstaende
kriterier

Hur de valda ombyggnadsprojekten fordelar sig pa
kommuner redovisas i tabell 3.1 pa omstaende sida.



Tabell 3.1 Antal ombyggnadsprojekt i urvalet
fordelade pa kommuner.

antal ombyggnadsprojekt

Stockholm
Linkdping
Kalmar
Varberg
Sundsvall
Umed
Vastervik
Goteborg
Vasteras
Orebro

= w
OCwOpowrRrUI~NOD

(o]
»

Summa

I samband med genomgangen av ombyggnadsprojektet
befanns 12 projekt vara forenade med, for denna
undersokning, mindre relevanta omstandigheter.
Dessa utsorterades darfor, bland annat stroks
projektet i Sundsvall p& detta satt. | ovrigt
fordelade sig detta initiala bortfall relativt
jamnt mellan kommunerna. Totalt ingar saledes

84 ombyggnadsprojekt i undersdkningen. | samband
med resultatredovisningen i1 kapitel 5 redovisas
partiella bortfall vid undersokningen av tidsat-
gang. | nasta avsnitt och i kapitel 10 redovisas
underlagsmaterialet for beddmning av kostnadseffek-
ter.

3.4 Insamling av material

Uppgifter om vilka ombyggnader som paborjades under
den aktuella perioden togs fram via lite olika
kadllor i olika kommuner. |1 Stockholm hamtades dessa
uppgifter dels ifran Byggarbetsnamnden som avgoér
igangsattningstidpunkt och dels fran Stockholms
Fastighetskontors kvartalvisa redovisning av
igangsatta ombyggnadsprojekt. Den senare ar mycket
tillforlitlig eftersom den kontrolleras genom
kontakter med byggherrarna. Ocksa i Goteborg
hamtades uppgifter om igangsatta projekt fran
Ffastighetskontorets statistik. FOr 6vriga utvalda
kommuner togs uppgifter fram via en speciell
bearbetning av SCB:s statistik Over paboérjade
ombyggnadsprojekt

For var och en av de utvalda ombyggnaderna har
tidsatgangen foére ombyggnad - totalt och for de
olika delmomenten - kartlagts. De tidpunkter som é&r
ndédvandiga for detta har framst tagits fram via
kontakter med berdrda myndigheter, hyresgastfore-
ningar och i viss man med byggherrarna sjalva. For
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att inhamta uppgifter rdrande organisation och
arbetssatt m m samt synpunkter pa de studerade
ombyggnadsprojekten har tjansteman pa byggnadslovs-
avdelningarna och fdrmedlingsorganen samt ombudsméan
pad hyresgastfoéreningarna i de studerade kommunerna
intervjuats.

En kompletterande enkat har tillsdnts samtliga
berérda byggherrar. Denna inneh6ll bland annat
fragor om ekonomiska forhallanden, tillvagagangs-
satt vid kontakter med myndigheter och hyresgast-
representanter samt allmanna intryck och synpunkter
pa ombyggnadsprocessen. 25 st av 32 utsanda enkater
i Stockholm besvarades helt eller nastan helt. 22
av dessa besvarades i samband med att nagon
projektansvarig eller annan person hos byggherren,
med ingdende kunskaper om de aktuella projekten,
intervjuades

Enkater har ocksa tillsants byggherrar i de 6vriga
sex primart utvalda kommunerna och de tillkommande
tre kommunerna. Dessa har besvarats av byggherrarna
utan samband med nagon intervju. 11 st enkater har
besvarats fullstandigt och 3 st ofullstandigt av
totalt 52 utsanda enkdter i1 6vriga kommuner. Framst
ar det fragor om de ekonomiska forhallandena fore
ombyggnaden som inte besvarats i de ofullstandigt
ifyllda enkaterna. Uppgifter om de ekonomiska
forhallandena i de besvarade enkdterna har kon-
trollerats och kompletterats genom studier av
laneakterna hos formedlingsorganen.

Enkatbortfallet &r framst koncentrerat till
Goteborg, Vasterds och Orebro kommuner, av det
skalet att enk&ten dar skickades ut i ett sent
skede i projektet. Ombyggnaderna var da fardig-
stallda 1 hog utstrickning. Det har visat sig att
sifferuppgifter snabbt faller i1 gloémska nar
ombyggnaderna ar genomforda. Totalt gav enkaten en
svarsfrekvens pa cirka 46 procent. Frageformularet
redovisas i bilaga 2.

Enkatuppgifterna om ekonomiska forhallanden har
anvdnts som underlag for beddmning av kostnadsef-
fekterna. Underlaget i form av ombyggnadsprojekt &r
saledes mera begransat i detta avseende &an underla-
get for bedobmning av tidsatgangen. Totalt 36
ombyggnadsprojekt ligger till grund for beddmningen
av kostnadseffekter.

Slutligen har ett stort antal Ovriga personer med
kunskaper om och synpunkter pa ombyggnadsprocessen
intervjuats. Dessa aterfinns saval bland berorda
myndigheter och organisationer som inom byggsektorn
och fristaende konsultforetag.
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3.5 Resultatens generaliserbarhet

Resultaten fran den empiriska studien ar framst i
form av sifferuppgifter avseende tidsatgang och
ekonomiska forhallanden for respektive ombyggnads-
projekt. En viktig fraga ar om dessa uppgifter &ar
generaliserbara till en stdrre population &n den
undersokta, t ex samtliga kommuner med ombyggnads-
verksamhet avseende flerbostadshus. Detta ar
beroende av urvalsmetodiken.

Vi har valt Stockholms stad eftersom vi vet att
intressanta fenomen forekommer, t ex stor ombygg-
nadsverksamhet och langa handlaggningstider. Det
ovriga urvalet av kommuner gjordes slumpmassigt och
stratifierat efter folkmangd och ombyggnadsvolym.
Detta urval ar begrénsat till en kommun 1 varje
urvalsgrupp (strata). | samband med detta urvals-
forfarande uteslots kommuner med mindre &n 30
ombyggda l&agenheter under perioden 1982-1984.
Urvalet ar saledes inte representativt for kommuner
med mycket liten ombvggnadsvolvm. Trots det
begransade urvalet av kommuner &r det troligt att
resultaten kan betraktas som generaliserbara vad
galler tidsatgang och kostnadseffekter. Den valda
metoden att berakna kostnadseffekter vid en manads
forlangning av processtiden innebar sannolikt att
nivderna per kvadratmeter bruksarea inte skiljer
sig sarskilt mycket mellan olika kommuner. Bortfal-
let av enkdtsvar kan inte sparas till nagon
sarskild kategori av byggherrar.

Daremot kan resultaten vara omdjliga att generali-
sera i en vidare mening. Tidsatgang och kostnader i
processen fore ombyggnad &r beroende av de olika
parternas bedodmningar och instédllning till proces-
sen som sadan och till varann. Vi kan forvanta oss
att olika intressen och konflikter finns pa olika
orter och fortroendet mellan olika parter varierar
ocksa. Utfallsmojligheterna i det "spel™ som
ombyggnadsprocessen kan liknas vid, bestams inte
bara av lagregler och normer, utan paverkas i hdg
grad av de personer som deltar i spelet. Resulta-
tens generalitet i1 denna mening finns ingen
mojlighet att kontrollera. Man kan bara hoppas att
urvalsmetoderna inte givit systematiska fel hérvidlag.
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DEL 11

TIDSATGANG FORE OMBYGGNAD



4. ANALYSMODELL FOR BEDOMNING AV TIDSATGANG
4.1 Total processtid fdore ombyggnaden

Processen fore ombyggnad definieras som den tid
som atgar fran det att byggherren ger ett konkret
uttryck for en vilja att bygga om till det att
ombyggnaden verkligen paborjas. Tidsatgangs-
berédkningen ar dock framst begransad till den
externa handlaggningstiden, dwvs den tid som
atgar for handlaggning hos berérda myndigheter
och organisationer. De viktigaste momenten i
denna externa handlaggningsprocess utgdrs av
byggnadslovs- och bostadslaneprévningen samt
hyresgastforhandlingarna. Processen inleds da
nagot av dessa handlaggningsmoment bdérjar och
avslutas da ombyggnaden satts igang.

Processen kan saledes borja med en ansotkan om
byggnadslov eller bostadslan eller, vilket éar
vanligast, genom ett informationsméte med hyres-
gasterna. En beskrivning av vilken av dessa
h&ndelser som normalt utgdr processtart i respek-
tive kommun behdvs,for att klargdéra vad det é&r
for process som egentligen tidsberdknas. Det
visar sig att vissa skillnader rader mellan olika
kommuner. | manga kommuner &r det brukligt att
byggherren inledningsvis tar kontakt med hyres-
gastfdreningen och informerar hyresgasterna och
forst darefter involverar de kommunala myndig-
heterna. | andra kommuner initieras hyresgast-
forhandlingarna av byggnadslovsprovningen. Hyres-
gastfdoreningen agerar ndrmast som remissinstans i
byggnadslovshandlaggningen och vidtalas forst
efter det att byggnadslov sokts.

4.2 Tidsatgang for olika moment i processen
fore ombyggnad  __._._..

Som framholls i forra avsnittet sa utgors pro-
cessen fore ombyggnad av flera moment varav de
viktigaste fran tidsatgangssynpunkt ar byggnads-
lovs- och bostadslaneprovningen samt hyresgast-
forhandlingarna.

Byggnadslovsprévningens tidsatgang raknas fran
ansOkan om byggnadslov till utfardande av det-
samma.

Bostadslanehandlaggningen bestar av tva olika
prévningar som utfors av var sin myndighet:
Formedlingsorganet (FO) 1 kommunen och lans-
bostadsnamnden (LBN). Beskrivningen kompliceras
ytterligare av att flera lansbostadsnamnder i
stor utstrackning ger dispens for igangsattning
trots att det preliminidra beslutet om bostadslan
inte fattats.



I manga kommuner utfors byggnadslovsavdelningens
och fdrmedlingsorganets handlaggning till stor
del samtidigt. FOr att ge en rattvisande bild av
hur fort dessa kommuner totalt handlagger om-
byggnadsarendena, vilket fran byggherrarnas syn-
punkt &ar intressantast, gors har darfor en
berakning av hela den kommunala handlaggnings-
tiden. Normalt bdrjar denna handléggningstid med
en ansOkan om byggnadslov och avslutas da for-
medlingsorganet la&mnar o6ver &rendet till lans-
bostadsnamnden. Andra ordningsfoljder forekommer
dock. Ett sarskilt problem uppstar da tid for-
flyter mellan byggnadslovets utfadrdande och
ansokan om bostadslan. Den kommunala handlagg-
ningsprocessen avbryts ju da. | denna under-
sokning exkluderas sadana fall fran tidsberak-
ningen.

Att pa ett rattvisande satt berakna tidsatgangen
for hyresgastforhandlingarna ar svart. Starten
kan utgoras av manga olika handlingar och for-
loppet skiljer sig mycket fran kommun till kommun
och fran ombyggnad till ombyggnad. Det ar dess-
utom svart att studera hyresgastforhandlingarnas
tidsforlopp da de som regel inte utgérs av
ansokningar som diariefdrs och méten som proto-
kollfors. En handelse, som ar latt att tids-
bestamma, &ar dock gemensam for alla hyresgést-
forhandlingar - namligen utfardandet av hyres-
gastintyg. Detta far darfor av naturliga skal
utgdra slutpunkt for hyresgastférhandlingarna
Flertalet hyresgastsamrad inleds med ett informa-
tionsméte med hyresgdsterna. Oftast &r tidpunkten
for detta samrdd noterat av hyresgastforeningen
och/eller byggherren. Av denna orsak far informa-
tionsmotet i denna tidsatgangsstudie utgdra
startpunkt for hyresgastforhandlingarna. Det bor
dock noteras att i flertalet fall, kontakter
tagits mellan byggherren och hyresgastforeningen
redan innan informationsmotet halls. Dessa for-
handskontakter ar daremot alltfor svara att har
tidsbestamma for att de skall kunna utgdra start-
punkt vid tidsatgangsberakningen for hyresgast-
forhandlingarna.

4.3 Tidsatgang fran byggstart till utbetalning
av rantestod

Huvudsyftet med denna utredning har varit att
spegla den komplexa process som foregar ombygg-
naden. Tidsatgangsstudien ar darfor begransad
till tiden fore ombyggnaden. Beddmningarna av
kostnadseffekter beror daremot i hdg grad ocksa
processen efter ombyggnaden. Ofta leder en Tfor-
dréjning av processen fore ombyggnad till en for-
skjutning av tidpunkten for utbetalning av rante-
bidrag. De ekonomiska konsekvenserna for bygg-
herren av en sadan forskjutning kan vara betyd-



ande. Detta forutsdtter kannedom eller antaganden
om tidpunkten for de h&ndelser som intraffar fram
till utbetalning av réntestddet. Dessa handelser
ar i tur och ordning:

1. Ombyggnad

2. Ansokan om slutligt beslut till
formedl ingsorganet

3. Arendet vidare till lansbostadsnamnden
4. Slutligt beslut av lansbostadsnamnden

5. Ansdkan om utbetalning av bostadslanet till
formedlingsorganet

6. Arendet vidare till lansbostadsnamnden
7. Utbetalning av lan
8. Utbetalning av rantebidrag

For att fa till stand en tidsatgangsstudie som
ger sd aktuella uppgifter som mojligt har en sa
sen population av ombyggnader som mojligt valts
ut. Detta innebar att de i studien ingaende om-
byggnaderna nyss igangsatts da denna utredning
paborjades. Processen efter ombyggnadens igang-
sattning har darfor varit svar att studera for
dessa ombyggnadsprojekt.

Flertalet av de ombyggnader som ingar i under-
sdkningen har dock hunnit fardigstallas under
undersokningens gang. Tidsatgangen for ombygg-
naden ar i dessa fall kand. | de fall da ombygg-
nader inte hunnit bli fardig antas dess tids-
atgadng vara den som byggherren uppskattat.

I manga fall har ocksa ansdkan om slutligt beslut
inlamnats innan foreliggande utredning blivit
fardig. Detta &r ovanligt i Stockholm men regel i
ovriga kommuner. Mer sallsynt ar att processen
fortskridit fram till slutligt beslut samt
ansokan och utbetalning av lanet. | de fall da sa
ar fallet baseras berakningarna pa den verkliga
tidsatgangen fram till lanens utbetalande. |
ovriga fall antas att ett ar forflyter fran
ansbkan och slutligt beslut till utbetalning av
lanet

D4 lanet utbetalats l6per maximalt ett halvt
ar innan rantebidragen borjar betalas ut eftersom
dessa betalas halvarsvis i efterskott.



4.4 Mojliga orsaker till okad tidsatgang

Denna utredning syftar ocksa till att kartlagga
de faktorer som paverkar tidsatgangen fore
ombyggnad. En distinktion har darvid gjorts
mellan direkta och indirekta orsaker. Direkta
orsaker ar de som konkret i varje enskilt projekt
forlanger processen. Det kan t ex vara fraga om
ofullstandigt ifyllda ansodkningshandlingar,
ritningar som saknas, hyresgastsamrad som karvar
darfor att byggherren har kommit pa kant med
hyresgésterna, etc. De direkta orsakerna kanne-
tecknas av att de i hoég grad ar beroende av en-
skilda personers agerande. Inte minst viktigt &r
darvidlag vad byggheren goér eller inte gor.
Direkta orsaker &ar darfor ofta slumpmassiga. De
kan kategoriseras endast i den man de kan han-
foras till bakomliggande, indirekta orsaker som
framst urskiljs som dragningar at nagot hall i
genomsnittsberakningar av tidsdtgangen. Tankbara
indirekta orsaker som prdvats i denna under-
sbkning é&r

1. Ombyggnadens omfattning och komplexitet
2. Byggherrens skicklighet och ekonomi

3. Byggherrekategori

4. Standard fore ombyggnaden (LGS/ej LGS)

5. Byggherrens alternativ och angeldgenhet att
bygga om

6. Handlaggarens vana och skicklighet

7. Kommunstorlek

8. Arbetssatt hos handldggande myndigheter och
organisationer

Dessa mojliga faktorer &ar att betrakta som hypo-
teser vilka provats i denna utredning. En redo-
gorelse for resultatet av proévningen aterfinns i
kapitel 8.



5. TIDSATGANG FORE OMBYGGNAD

5.1 Sammanfattning

Nedanstéende tabell visar kommunvis hur

lang tid

som atgatt for processen fore ombyggnad i de

ombyggnadsprojekt som ingar

- totalt och for olika delmoment.

i denna undersdkning
Tidsatgangen

baseras pa en medeltalsberakning och anges i

antal manader.
objekt som ingar

maste betonas att tidsatgangsangivelserna éar

osékra.
att osakerheten,
talsberékningen

bedbms sarskilt stor.
i redovisningen nedan
endast baseras pa ett objek

kommun total an- bygg an- FO
tid tal lov tal
man obj man obj man
Stockholm 17,7 29 5,4 32 6,0
Linképing 4,8 6 3,3 6 2,3
Kalmar 8,0 5 2,0 5 3,3*
Varberq 5,3* 4 2,8* 4 1,3*
Umed 2,0 6 3,5*
Vastervik 6,0 4 2,2* 4 2,0*
Antal obj
i urvalspof 48 57
Goteborg 7,0 7 1,9 8 2,8
Orebro 1,9 10 1,9
vasteras 1.5 9 1,6
Antal obj
i hela pop 55 84

* - osdkert genomsnitt
hg-forh= hyresgastforhand-
lingar

t.

an-
tal
obj

30

58

10

84

FO + an-
LBN tal
man obj
12,6 30
~,3 7
5,0* 6
3,8* 4
4,9* 7
3,5* 4
58
6, 6 9
3,4 7
3,1 10
8.4
FO =
LBN=

Stjarnmarkering efter tidsatgangen anger
pd grundval av antal i
ingaende objekt,
handlaggningstiderna och samtal
Sundsvalls kommun
da studien i

medel -

spridning i
med tjansteméan,

ingar ej

denna kommun

total an-
komm  tal
man obj
7,7 28

3,8 6

4,8 5

4,3* 4

5,4* 7

5,0* 4

54

3,9 7

2,8 9

2,9 9

79

Tabell 5.1 Genomsnittliga handlaggningstider i

undersokta kommuner samt antal

nadsobjekt i

ombygg-
genomsnittsberakningar.

29

For varje resultat anges hur manga
i medeltalsberadakningen. Det

hg - an-
forh  tal
man obj
10,3 24
2,8* 6
2,0 7
37
4,0 6
43

formedl ingsorganet
lansbostadsnamnden
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Stockholm
Kalmar
Goteborg
Vastervik
Varberg
Link&éping

Fig. 5.1 visar tidsatgangen for hela processen
fore ombyggnad i de studerade kommunerna..Datum
for informationsméte 1 samband med hyresgastfor-
handlingarna saknas for de studerade ombygg-
naderna i Umed, Orebro och Vasteras. Hela
processens tidsatgang har darfor inte varit
mojlig att berédkna i dessa kommuner.

Den totala processtiden ar mycket langre i
Stockholm &n i nagon av de 6vriga kommunerna.
Detta ar resultatet av en stor tidsatgang for
vart och ett av de i processen ingaende momenten.
Sarskilt stor betydelse har darvidlag hyresgést-
forhandlingarna som ar oOverlégset langst i
Stockholm och som dessutom till stérre delen
halls innan byggnadslovsanstkan lamnas in.

Linkdéping har den kortaste totala processtiden.
Detta kan mojligen bero pa den arbetsordning som
tillampas 1 Linkdping dar ett inledande sane-
ringssammantrade, vid vilket samtliga berdrda
parter bereds mojlighet att delta, halls?i ett
tidigt skede av processen. Det bor framhallas att
saneringssammantradet foregatt den process som
tidsberaknats. Tiden mellan sammantradet och
exempelvis informationsmotet &ar darfoér inte
inkluderad i den totala processtiden.

2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18

Figur 5.1 Genomsnittlig total processtid fore
ombyggnad i undersdkta kommuner.

Figur 5.2 visar byggnadslovshandlaggningens tids-
atgadng i de studerade kommunerna. Normalt ar
denna handl&ggning den kortaste av de olika



Stockhol i
Linkdping

Vastervik

Goteborg

Vasteras
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moment som utgdr processen fbére ombyggnad.
Stockholms stadsbyggnadskontor uppvisar den oOver-
lagset langsta handl&ggningstiden. De for-
andringar i arbetssatt och organisation som
genomforts under 1985 har dock enligt en kom-
pletterande tidsatgangsstudie utford under varen
1986 forkortat tidsatgangen till 3,7 manader. Mer
om detta gar att lasa i avsnitt 8.2.3.

Figur 5.2 Genomsnittlig tidsatgang for hand-
laggning av byggnadslov.

Figur 5.3 visar tidsatgangen for formedlings-
organens bostadslaneproévning i de studerade
kommunerna. Stockholms fodrmedlingsorgan (bostads-
byran) ar i sarklass med sin i genomsnitt sex
manader langa handlaggning. Som framgar av kap
8.2 .3 ar det svart att pavisa nagon avsevard
forkortning av denna handldggningstid efter for-
andringarna i arbetssdtt och organisation under
1985 .

| 6vrigt ar spridningen i tidsatgang mellan olika
kommuner notabel. Bortses fran Stockholm varierar
handlaggningstiderna mellan 1,3 manader (Varberg)
och 3,5 manader (Umed).
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Stockholm

Goteborg
Link&ping
Véastervik

Véasterds

Figur 5.3 Genomsnittlig tidsatgang for formed-
lingsorganets handlaggning av bostads-
lan fore ombyggnad.

Figur 5.4 visar bostadslaneprévningens tidsatgang
fram till preliminart beslut. FOrutom fdrmed-
lingsorganens arbete s3 ingar har ocksa lans-
bostadsnamndernas provning. | Stockholm och i
viss man i Goteborg uppvisar lansbostadsnamnden
de i sarklass langsta handlaggningstiderna - 6.6
resp 3,8 manader. Bada dessa namnder gav darfor i
stor utstrackning dispens for igangsattning fore
preliminart beslut. Stockholms l&nsbostadsnamnd
har dock under 1985 genomfort en drastisk
nedskédrning av sina handlaggningstider. Som
framgar av avsnitt 8.2.3 var de varen 1986 i
genomsnitt endast ca 2,3 manader. | gengald ges
dispens endast i undantagsfall.



Stock hol ni
Goteborg
Linkoping
Vastervik
Vasteras
Figur 5.4 Genomsnittlig tidsatgang for formed-
lingsorganets och lansbostadsnédmndens
handlaggning av bostadslan fram till
preliminart beslut.
Figur 5.5 visar den totala kommunala handlagg-
ningstiden, dwvs byggnadslovsavdelningarnas och
formedl ingsorganens sammantagna handlaggningstid
Denna avspeglar i viss man parallelliteten i de
badda myndigheternas arbete. Aterigen &r tids-
atgangen storst i Stockholm.
Stockholm
Vastervik
Goteborg
Linkoping
Vasteras

Figur 5.5 Genomsnittlig total kommunal handlagg-
ningstid.
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Figur 5.6 visar tidsatgangen for hyresgastfor-
handlingarna. | flera kommuner har denna varit
svar att berakna. Framsta orsaken till detta ar
att urvalet varit sd litet och uppvisat en sd
spridd och svartolkad bild att en genomsnitts-
berdkning leder till ett med all sannolikhet helt
ointressant resultat.

I inget annat avseende avviker Stockholm sa
mycket fran andra kommuner som betraffande hyres-
gastforhandlingarnas tidsatgadng. Dessutom &r
spridningen i Stockholm mycket stor.

Stockholm
Goteborg
Figur 5.6 Genomsnittlig tidsatgang for hyresgast-
forhandlingar .
5.2 Kommunvis redovisning
5.2.1 Stockholm
kommun total an- bygg an- FO an- FO + an- total an- hgf-
tid tal lTov tal tal LBN tal komm tal forh
man obj man obj ma&n obj man obj man obj man
Stockholm 17,7 29 54 32 6,0 30 12,6 30 7.7 28 10,3

Under perioden 1/9 1984 - 28/2 1985 paborjades
36 st ombyggnadsprojekt i Stockholms kommun som
uppfyllde de urvalskriterier som stallts upp for
moderpopulationen i detta forskningsprojekt. Av
de 36 objekten har for 32 st kunnat samlas till-
rackligt mycket uppgifter for att tidsatgangen
for processen fore ombyggnad skall vara mojlig
att faststalla. Har nedan foéljer en enkel
statistik Over materialet.

an-
tal
obj

24
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Tidsatgangen totalt varierade mellan fyra och 79
manader. Genomsnittlig tidsatgang var ca 22,4
manader. De objekt vars processtid foére ombyggnad
varade i 79,69 resp 54 manader kan pa goda
grunder betraktas som extremfall. Om dessa
sorteras bort ur materialet blir den genom-
snittliga tidsatgangen ca 17,7 man. Hur objekten
fordelar sig efter den totala tidsatgangen fram-
gar av fig 5.7.

Det konkreta uttrycket for en vilja att bygga om
var i 24 fall ett informationsmote med hyres-
gasterna. | sju fall var det en byggnadslovs-
ansdkan. | ett av fallen har byggherren inlett
processen med en samtidig anstkan om byggnadslov
och bostadslan. Dessa tidpunkter utgdr processens
inledning

Ant omb

Figur 5.7 Ombyggnadsobjekten i Stockholm foér-
delade efter total processtid fore
ombyggnad.

Den genomsnittliga tidsatgangen for byggnadslovs-
processen var for 32 objekt 5,4 manader med en
variation mellan en och 16 manader. Hur objekten
fordelar sig efter &tgangen handlaggningstid for
byggnadslov framgar av figur 5.8.
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Ant omb

Figur 5.8 Ombyggnadsobjekten i Stockholm for-
delade efter byggnadslovsprovningens
tidsatgang

Bostadslanehanteringen tog i genomsnitt ca

7,5 manader innan ett preliminart beslut fattades
eller en dispens gavs for att f& paboérja bygg-
nadsarbetena fore detta beslut. Denna beradkning
ar gjord pa 27 objekt. Ett projekt med en tids-
atgang om 27 manader &ar da franraknat. Hand-
laggningstiderna varierade mellan fem och 23
manader. Den stora majoriteten av &arenden hamnade
dock mellan sju och 12 manader i tidsatgang.
Tidsdtgadngen fram till preliminart beslut har
varit mojlig att berdkna i 30 fall och var i
genomsnitt 12,6 manader varav handlaggningen pa
Bostadsbyran i genomsnitt tog ca sju manader och
pa Lansbostadsnamnden i genomsnitt ca sju man-
ader. | fig 5.9 framgar hur objekten fordelade
sig efter tidsatgang for bostadslanehanteringen



Ant omb

Figur 5.9 Ombyggnadsobjekten i Stockholm for-
delade efter bostadslaneproévningens
tidsatgang (till preliminart beslut)

Av intresse ar ocksa den sammanlagda tidsatgangen
for byggnadslov och bostadslanehanteringen fram
till dispens. Normalt borgade denna tidsperiod
med en anstkan om byggnadslov och slutade med en
dispens fran Lansbostadsnamnden. Den genomsnitt-
liga tidsatgangen var ca 7,7 manader - en be-
rakning som baseras pa 28 projekt. Variationen
var som vanligt stor, mellan sex och 27 manader,

men den stora mangden projekt tog mellan atta och
13 manader i ansprak.

Hyresgastforhandlingarnas tidsatgang kan beraknas
i tio /A fall_3ar datum for informationsmote med
hyresgasterna samt utfardande av hyresgastintyg
ar kanda. Genomsnittstiden foér byggherrens for-
handlingar resp samrdd med hyresgastfdreningen
och hyresgésterna var i dessa fall ca 15,3 mana-
der. Tidsatgangen varierade mellan nagra dagar
och 59 manader. Om de 4 fall dar. forhandlingarna
tagit langst tid sorteras bort blir genomsnitts-
tiden 10,3 manader. Langdragna hyresgast-
forhandlingar forefaller vara den vanligaste
orsaken till att den totala tidsatgangen for
processen fore ombyggnad i nagra fall ar extremt
lang. Objektens fordelning efter tidsatgangen for
hyresgastforhandlingarna visas i figur 5.10.

37
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Ant omb

Figur 5.10 Ombyggnadsobjekten i Stockholm for-
delade efter hyresgastforhandlingarnas
tidsatgang

Ovanstdende tidsangivelser kan jamforas med
resultaten av ett examensarbete vid Tekniska
Hogskolan (14). Examensarbetet var en studie av
tidsatgangen fore ombyggnad for 10 objekt som
pagick i september 1982. Den totala tidsatgangen
for dessa objekt var i genomsnitt 27,2 manader.
Da 3 extremfall sorterades bort stannade tids-
atgangen vid 13 manader. Tidsatgangen var efter
att extremfallen exkluderats for hyresgastfor-
handlingar 5,6 manader, byggnadslov 6,9 manader
och bostadslan 8,2 mé&nader. Bostadsl&nens hand-
laggningstid réknades i denna undersokning i
samtliga fall fram till datum for det preliminara
beslutet.

Det bér betonas att materialet i ovannamnda
undersdkning ar litet och att variationen i tids-
atgangen ar mycket stor. Av denna orsak ar det
svart att dra nagra bestamda slutsatser betraff-
ande forandringar i processtid under de tva ar
som skiljer denna undersokning fran den som nu
har genomforts.
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5.2.2 Linkdping

kommun total an- bygg an- FD an- FO + an- total an- hgf- an-
tid tal lov  tal tal LBN tal komm tal forh tal
ndn obj man obj mAn obj man obj mdn ohj man  obj

linkoping 4,8 6 3,3 6 2,3 7 4,3 7 3,8 6 2,8 6

Den totala tidsatgangen for processen fore
ombyggnad har kunnat beréknas for sex ombyggnads-
projekt i Linkoéping. | genomsnitt tog hela
processen for dessa sex fall ca 4,8 manader.
Tidsatgangen varierade mellan tva och atta
manader

Processen inleddes i fem fall med ett informa-
tionsmbte med hyresgésterna. | ett fall bdrjade
processen med en byggnadslovsansdkan. Dess-
forinnan hade dock saneringssarnmantraden genom-
forts. Tiden mellan saneringssarnmantradet och
informationsmotet med hyresgasterna upptas av
byggherrens eget projekteringsarbete. Av denna
orsak utgdr inte saneringssammantrédena start-
punkt for processen fdre ombyggnad i denna under-
sOkning som ju primart ar inriktad pd den externa
handldggningstiden

Tidsatgangen for byggnadslovshandlaggningen har
kunnat berédknas i sex fall. | genomsnitt tog
denna handlaggning ca 3,3 manader i ansprak for
de sex ombyggnadsprojekten. Tidsatgangen varie-
rade mellan en och sju manader. D& inga sarskilda
omstandigheter tillstoter som forlédnger byggnads-
lovsprocessen fdrefaller byggnadslovsprévningen
ta mellan tvd och tre manader

I fem av de sju ombyggnadsprojekt dar bostads-
laneproévningens tidsatgang kunnat berdknas har
ombyggnaden igangsatts efter att dispens
beviljats for igangsattning utan preliminart
beslut. Tidsatgangen fram till preliminart beslut
eller i forekommande fall till dispens var i
genomsnitt for de sju fallen ca 3,3 manader. Den
kommunala bostadslanehandlaggningen pagick i
genomsnitt ca 2,3 manader med en spridning mellan
atta dagar och ca fyra manader. Tonvikten lag
dock pa ca tvd manader. Lansbostadsnamndens hand-
laggning var i genomsnitt ca tvda manader lang.
Hela bostadslaneprévningen fram till preliminart
beslut pagick i genomsnitt ca 4,3 manader.
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Kalmar

Den totala kommunala handl&ggningen var for sex
fall i genomsnitt ca 3,8 manader lang. Hand-
laggningstiderna var val samlade mellan tvad och
fyra manader sd nar som pa ett projekt som tog ca
sju manader i ansprak. Om detta sorteras bort
blir den genomsnittliga tidsatgangen ca 3,2
manader vilket saledes ar vad en byggherre har
att rdkna med i normalfallet.

Tidsatgangen for hyresgastforhandlingarna ar
i sex fall. Ett genomsnitt om ca 2,8 manader
framraknats. Spridningen ar dock stor - fran
dagar till fem manader. Det ar darfor mycket
svart att pa det begransade materialet dra nagra
slutsatser. Enligt en ombudsman pa hyresgast-
foreningen i Linkoping sa ar flertalet hyresgast-
forhandlingar klara redan efter nagra veckor.

kand
har
sex

Kommentar

Till foljd av det speciella arbetssatt som till-
lampas i Linkodping, vilket gar ut pa att man
under ett saneringssammantrade tar ett samlat
grepp over hela ombyggnadsprocessen, sa ar for-
hallandena dar av stort intresse. Sarskilt
intressant ar att studera parallelliteten i olika
instansers handlaggning. Man kan konstatera att
denna tycks vara mycket hdg. Trots att tidsat-
gangen for de enskilda momenten inte ar namnvart
kortare an i andra kommuner sa ar den totala
processtiden relativt kort. Den tidsfdrkortning
som astadkoms genom parallell granskning kan
mojligen pd basis av vart material uppskattas
till 3,3 + 2,3 - 3,8 = 1,8 manader. Detta forut-
sadtter dock att o6verlappningen i byggnadslovs-
avdelningens och formedlingsorganets arbete
utgors av konkret handlaggning pa bada myndig-
heterna.

5.2.3 Kalmar
total an- bygg an- TO an- FO + an- total an- hgf—
tid tal lov tal tal LBN tal komm tal f9rh
ndn obj man obj man obj man  obj man man
g,ofr 5 2,0 5 3,3* 6 5,0* 6 4,8 5

Den totala processtiden har varit mgjlig att
berdkna i fem fall. Samtliga har befunnit sig
inom intervallet sju till nio manader. Genom-
snittlig total processtid for de fem ombyggnads-
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projekten var ca 8,0 manader. Den totala externa
handlaggningstiden, dwvs fran processtart till
preliminart beslut fran Lansbostadsnamnden var i
genomsnitt ca 7,2 manader.

Processen inleddes i tvd fall med en byggnads-
lovsansokan, i tva med en bostadslaneansdkan och
i endast ett fall med ett iInformationsmote med
hyresgasterna

Byggnadslovsprovningen tog for fem av de sex fall
dar tidsatgangen ar kand i genomsnitt ca 2,0
manader i ansprdk. Variationen holl sig i dessa
fall mellan en och tre manader. Ett extremfall om
ca 13 manader har utsorterats fran tidsatgangs-
berédkningen

Bostadslanehanter ingen har kartlagts for sex
projekt. Samtliga projekt igangsattes efter det
att preliminart beslut erhallits. Tidsatgangen
fram till detta beslut var for de sex fallen i
genomsnitt ca 5,0 manader. Den kommunala bostads-
laneprovningen tog i genomsnitt ca 3,3 manader i
ansprak. Spridningen var stor. Den kommunala
provningstiden varierade mellan en och atta
manader. Tidsatgangen fram till preliminart
beslut varierade mellan tva och &tta manader.

Den totala kommunala handlaggningstiden har
kunnat beraknas for fem ombyggnadsprojekt.
Tiderna var samlade inom intervallet tva till
atta manader. Den genomsnittliga tidsatgangen var
ca 4,8 manader.

Beroende pa byggherrekategori kan hyresgast-
forhandlingarna delas upp i tva delar: ombygg-
nader utfdérda av privata byggherrar och dito
utforda av det allmannyttiga bostadsforetaget
Kalmarhem. Hyresgastforhandlingarna i de tre
studerade fallen med privata byggherrar var
samtliga mycket korta. Tva var Overstokade inom
en vecka och det tredje tog ca tva manader i
ansprak, dock med julhelgen emellan. Nar bygg-
herren hette Kalmarhem var fdrhandlingarna
langre. | de tvAd ombyggnadsprojekten med
Kalmarhem som byggherre som ingar i materialet
forflot sex resp fyra till fem manader mellan
informationsméte och intygets utfardande.

| ett sjatte fall ar HSB &agare. Det har inte
varit mojligt att fa uppgift om nar informations-
motet infér denna ombyggnad &gde rum.

Kommentar
Trots normal resp kort tidsatgang for bostads-

lane- och byggnadslovshandlaggningen sa fore-
faller den totala kommunala handlaggningstiden
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Umed

vara relativt lang. Detta forklaras av att
parallelliteten i de bada forvaltningarnas”arbete
ar lag. Enligt tjanstemannen beror detta pa den
idag hdga arbetsbelastningen. Kalmar har haft en
mycket hog takt i sin stadsfornyelse.

Den totala processtiden forlangs av en relativt
lang handlaggning pa Lansbostadsnamnden.
Dispenser for igangsattning utan preliminart
beslut ges sallan.

5.2.4 Umed

total an- bygg an- FO an- FO + an- total an- hgf-

tid tal lTov tal tal LBN tal komm tal forh

man obj man obj man obj man obj man obj man
2,0 6 3,5+ 7 4,9+ 7 5,4 7 2.0

Nagon beradkning av hela processtidens langd ar
inte mojlig att gora eftersom hyresgastfdreningen
inte kunnat ange datum for iInformationsmdtena.

Det ar troligt att flertalet ombyggnadsobjekt i
urvalet inleddes med ett informationsmote med
hyresgédsterna. Detta ar dock inte mojligt att har
belagga eftersom datum for informationsmotena &r
okanda. | ovrigt kan noteras att ansdkan om
byggnadslov och bostadslan inlamnats samtidigt
eller nastan samtidigt i flertalet av de utvalda
ombyggnadsprojekten. Detta tyder troligen pa att
byggherrarna forvantar sig en i viss utstrackning
parallell handlaggning.

Handlaggningstiden for byggnadslov ar kand i atta
fall. Dessa uppvisar en spridning fran 13 dagar
till sju manader. Tva objekt med vardera sju
manaders tidsatgang for byggnadslovsprévningen
antas vara orepresentativa och bortsorteras dar-
for. De aterstdende sex aterfinns inom inter-
vallet 13 dagar till tre manader. Genomsnitts-
tiden for dessa var ca 2,0 manader. R&knas
extremfallen med blir motsvarande tidsatgang ca
3,4 manader

Tidsatgadngen for bostadslanehandlaggningen har
varit mojlig att berakna i atta fall. | fyra av
dessa har dispens beviljats for igangsattning
utan preliminart beslut. Den kortaste kommunala
handlaggningen var klar efter nagra dagar, okant
hur manga, men med sadkerhet farre an 17. Den
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langsta handlaggningen tog fem manader i ansprak.
Genomsnittlig tidsatgang for kommunal bostads-
lanehandlaggning var ca 3,5 manader. Raknar man
fram till dispens i de fyra fall dar sadan
beviljades blir motsvarande tidsatgang ca 3,6
manader. Hela bostadslanehandlaggningen, dvs
fram till preliminart beslut, tog i1 genomsnitt ca
4,9 manader. Spridningen var stor - fran 23 dagar
till sju manader. Den totalt 23 dagar langa hand-
laggningen kan betraktas som ett extremfall utan
vilket den genomsnittliga handlaggningstiden var
ca 3,9 manader for kommunen och ca 5,6 manader
fram till preliminédrt beslut.

Den totala kommunala handlaggningstiden var i
genomsnitt for sju fall, dwvs bortsett fran
extremfallet, ca 5,4 manader lang. Spridningen
1ag mellan tva och sex manader. Inkluderas
extremfallet i berakningen blir tidsatgangen
endast ca 4,7 manader.

Datum for iInformationsmoten &r visserligen inte
kanda. Hyresgastforeningens ombudsman hade &nda
en uppfattning om tidsatgangen fran informations-
motet till hyresgéstintygets utfardande i sju
fall. Samtliga dessa holl sig inom en tidsram om
sex till 12 veckor. Genomsnittlig tidsatgang var
ca tvad manader.

Kommentar

Inkluderas samtliga ombygghadsprojekt i berak-
ningarna blir genomsnittstiderna for byggnads-
lovs- och bostadslanehandlaggningen ca 3,4 resp
ca 3,5 manader. Den totala kommunala hand-
laggningstiden blir dd ca 4,7 manader. En val
utvecklad parallellitet i handlaggningen hos de
badda forvaltningarna har darmed sparat

3,4 + 3,5 - 4,7 = 2,2 manader under forutsattning
att den o6verlappande handlaggningstiden verkligen
utgjordes av konkret arbete pa bagge forvaltning-
arna.

5.2.5 Sundsvall

I Sundsvall uppfyllde endast fyra fastigheter de
for denna studie uppstallda urvalskriterierna.
Dessvarre ingick samtliga dessa fastigheter i ett
och samma ombyggnadsprojekt. Alla tidsatgangs-
uppskattningar baserar sig darfor pa detta enda,
kanske orepresentativa projekt. Stor vikt maste
av denna orsak fastas vid de bedoémningar av
normala handlaggningstider som tjanstemdnnen
gjort.

Processtiden for det aktuella ombyggnadsprojektet
borjade med en anstkan om bostadslan 19/4 -84.
Byggnadsarbetena pabérjades i december. En total
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tidsidtgdng om ca atta manader saledes. |
Sundsvall inleds processen fore ombyggnad normalt
med en ansokan om bostadslan eller byggnadslov.
Hyresgastforeningen agerar narmast som en remiss-
instans i byggnadslovsprovningen och blir darfor
inkopplad lite senare i processen. | detta fallet
har dock ett hyresgastsamrad av okand langd pa-
gatt dessforinnan.

Byggnhadslovsansokan inkom strax efter bostads-
laneansdkanj namligen 26/4-84. Arendet har varit
komplicerat och enligt handlaggaren inneburit
"manga turer”. Byggnadslov kunde darfor inte
beviljas forran 20/8 -84. Byggnadslovshand-
laggningen var saledes ca fyra manader lang. Ett
mindre omfattande &rende kan vara klart efter 1-2
manaders provning enligt handlaggare pa& byggnads-
lovsavdelningen

Den 21/8 -84 inkom ny laneansbkan med ritningar
som avsevart skilde sig fran de tidigare
inlamnade. Darefter handlades &arendet pa formed-
lingsorganet fram till den 14/11 da det gick
vidare till Lansbostadsndmnden. Den 13/12
fattades det prelimindra beslutet. Detta innebar
att lanehandlaggningen fran fornyad ansokan till
beslut var ca fyra manader lang. Av denna tids-
rymd upptog formedlingsorganets handlaggning ca
tre manader. Enligt handlaggaren pa formedlings-
organet brukar en normal handlaggnig efter

byggnadslovets utfardande paga i ca en till tva
manader
I Sundsvall tillampas endast i undantagsfall en

parallell handlaggning. Detta galler ocksa det
aktuella ombyggnadsprojektet. Den totala
kommunala handlaggningen ar i det fallet saledes
summan av bostadslane- och byggnadslovsprévnigen
d v s ca atta manader. | ett arende helt utan
komplikationer kan mot- svarande tidsatgang
forvantas vara 1,5 + 1,5 = 3 manader.

I det aktuella fallet utfardades hyresgastintyget
den 19/4 -84, dwvs samma dag som bostadslane-
ansOkan inlamnades. Datum for informationsmétet
ar dock okant. Enligt en ombudsman pa hyresgast-
foreningen brukar hyresgastsamraden paga i ca en
manad.
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Varberg

5.2.6 Varberg

total an- bygg an- TO an- FO + an- total an- hgf-
tid tal lov tal tal LBN tal komm tal forh
mdn obj mdn obj man obj mdn obj m&n obj man

5,8~ 4 2,8* 4 1,3* a 3,8 4 4,3* 4

Den totala processtiden har kunnat beraknas for
fem st ombyggnadsprojekt. Ett av dessa saknar
intresse for genomsnittsberédkningen av den totala
tidsatgangen eftersom byggherren lamnade in
byggnadslovsansdkan utan att ha bestamt sig slut-
giltigt betraffande ombyggnadens utformning. Pa
byggherrens inradan avvaktade byggnadslovs-
avdelningen darfoér med handlaggningen. Den genom-
snittliga tidsatgangen fran processtart till
byggstart var for de aterstaende ra projekten
ca 5,8 manader med en spridning mellan tre och
atta manader

I tvd av fallen har processen paborjats med en
ansokan om bostadslan. De o6vriga tre fallen
inleddes med en byggnadslovsansdkan.

Det ovan namnda extremfallet da byggherren bad
byggnadslovsavdelningen att vanta med handlagg-
ningen bor bortsorteras fran en genomsnitts-
berdkning av byggnhadslovshandlaggningens tids-
atgang. De aterstaende fyra fallen ger en genom-
snittlig handlaggningstid om ca 2,8 manader infor
byggnadslov. Ett av de ombyggnadsprojekt som
ingar i1 denna genomsnittsberakning har tagit
ovanligt lang tid, ca sex manader, p g a att
ansokan var ofullstandig. Bortser man fran detta
fall kan man dra slutsatsen att en oproblematisk
byggnadslovshandlaggning med alla nddvandiga
handlingar tillgangliga tar ca en till tva
manader i Varberg.

Formedlingsorganets handlaggningstid har kunnat
berdknas i fem fall. Ett av dessa, med drygt fem
manaders kommunal bostadslanehandlaggning, kan
betraktas som ett extremfall. FOormedlingsorganet
begéarde i det fallet en kostnadskalkyl for en
varmepump. Kalkylen lat dock vanta pa sig varfor
tiden gick. De aterstaende fyra ombyggnads-
drendena lamnade formedlingsorganet efter i
genomsnitt 1,3 manaders handlaggning. Samtliga
dessa fall tog mellan en och tva ménader att
prova
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Den totala kommunala handlaggningen har saledes
varit mbjlig att tidsberakna i fem fall. Ett av
dessa kan bortsorteras fran genomsnittsberak-
ningen da byggnadslovsanstkan, som tidigare
nadmnts, inlamnades utan att byggherren bestémt
sig for hur han skulle bygga om. De aterstaende
fyra fallen ger vid handen en genomsnittlig
kommunal handlaggningstid om ca 4,3 manader.
Denna tidsatgangsberakning &ar dock inte ratt-
visande. Den hdga parallelliteten i de tva hand-
laggande kommunala forvaltningarnas arbete slar,
antagligen p g a tillfalligheter, endast

i ringa utstrackning igenom i urvalet. Troligen
kan ett &arende som inlédmnas till formedlings-
organet och byggnadslovsavdelningen samtidigt,
som &r komplett och som inte erbjuder nagra
speciella problem, vara fardigbehandlat av
kommunen redan efter ca tva till tre manader.

I endast tva av ombyggnadsprojekten fanns hyres-
gaster kvar da hyresgastforeningen kontaktades.
Samradet i dessa tvd fall tog en resp tva dagar
fran informationsmote till hyresgastintygets
utfardande

Kommentar

Urvalet av ombyggnadsprojekt i Varberg ar alltfor
litet for att genomsnittsberakningarna skall leda
till en sdker uppskattning av tidsatgangen for de
olika handlaggningsmomenten. Sorterar man bort de
ovanliga fallen fran ett sadant litet material
far man i basta fall fram en ungefarlig tids-
atgadng for okomplicerade projekt.

Parallelliteten i de handlaggande myndigheternas
arbete ar hog i Varberg. Detta framgar bl a av
att formedlingsorganet lamnat oéver tva av
drendena till lansbostadsndmnden utan att
byggnadslov beviljats. | ett av dessa fall var
arendet slutprovat pa formedlingsorganet utan att
det ens inkommit som byggnadslovsédrende. Endast
en Torfragan om forhandsbesked var dittills
behandlad. Denna parallellitet ger dock olyck-
ligtvis i denna undersokning inte nagot utslag i
genomsnittsberakningen, som totalt och for hela
den kommunala handlaggningen, av denna orsak ger
en for lang tidsatgang.



5.2.7 Vastervik

kommun total an- bygg an- FO an- FO + an- total an- hgf- an-
tid tal lov tal tal LBN tal komm tal forh  tal
man obj man obj man obj man obj man obj man obj
*1 4 .
vastervik 6,0 2,2% LJJ 2,0 4 3,5« 4 5,0 4

Den totala processtiden har endast kunnat
berdknas i fyra fall. Genomsnittlig tldsatgang
for dessa var ca 6,0 manader. Sprldnlngen 1ag
inom intervallet fyra till atta manader.

I tre av projekten inleddes processen med en
byggnadslovsansokan. Det fjarde paborjades med en
ansokan om bostadslan.

Byggnadslovsprévningen tog i genomsnitt ca 2,2
manader i ansprak och varierade mellan ca en och
tre manader.

Tidsatgangen for bostadslanehandlaggningen har

kunnat beraknas for fyra ombyggnadsprojekt. | tre
fall fick byggherrarna vanta med byggstarten
tills dess att preliminart beslut fattats. | ett

fall kunde ombyggnaden paborjas efter dispens.
Projektet som gavs dispens handlades mycket
snabbt av saval formedlingsorganet som
Lansbostadsnamnden. Till dispens tog det endast
17 dagar och till beslut en manad och sex dagar.
Genomsnittlig tidsatgadng fram till preliminart
beslut eller till dispens var ca 3,3 manader.
Spridningen var dock mycket stor; fran 17 dagar
till sju manader och 22 dagar. Fdrmedlings—
organets del av handlaggningstiden var genom-
snitt ca tvd manader med en spridning fran atta
dagar till fyra manader och nio dagar. L&ns-
bostadsnamndens handlaggning fram till prelimi-
nart beslut tog i genomsnitt ca 1,5 manader. Ett
av fallen handlades av denna myndlghet i ca tre
manader, de o6vriga i ca en manad vardera.

Formedlingsorganets och byggnadslovsavdelningens
samlade handlacggningstid var for de fyra ombygg-
nadsprogekten i genomsnitt ca fem manader. Sprid-
ningen 1ag inom intervallet 4-6 manader.

I endast ett av fallen hdlls ett informationsmote
innan hyresgastintyget utfardades. | tva fall
fanns inga hyresgaster kvar da hyresgast-
foreningen kontaktades. Det fjarde ombyggnhads-
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Goteborg

projektet var kontroversiellt varfor hyresgast-
foreningens ombudsman gick runt och pratade med
var och en av hyresgasterna (ca 10). Dessa samtal
ledde till att foreningen sade nej till ombygg-
naden. Fastighetsagaren salde da fastigheten. Den
nye &garen omarbetade planerna s3 att de blev
acceptabla for hyresgasterna. FoOreningen tyckte
vid de nya hyresgastforhandlingarna att ett
informationsmote var overflodigt eftersom hyres-
gasterna var s noggrant informerade den forsta
gangen.

I det fall dar informationsmote holls forflot ca
en manad fran detta mote till hyresgastintygets
utfardande. Detta ar enligt en ombudsman pa
hyresgastforeningen en normal tidsatgang for sam-
radet. Ombudsmannen betonar dock att skillnaderna

ar stora fran fall till fall.
Kommentar
Urvalet ar alltfor litet for att bygga nagra

sadkra slutsatser pa. Spridningen i byggnadslovs-
handldggningens och den totala kommunala hand-
laggningens tidatgang ar dock sa mattlig att
genomsnittsberdkningen i dessa fall sannolikt ger
en god uppfattning om vad som &r normalt for
Vastervik. Man kan da konstatera att den totala
kommunala granskningen ar relativt lang. Detta
beror sannolikt framforallt p4 att de bada hand-
laggande forvaltningarna inte arbetat parallellt.

Efter arsskiftet har formedlingsorganet och
byggnadslovsavdelningen i Vastervik slagits
samman till ett enda kontor. Detta borde kunna
leda till en Okad parallellitet i byggnads-
lovs- och bostadslanegranskningen med kortare
totala handlaggningstider som foljd.

5.2.8 Goteborg

total an- bygg an- FO an- FO + an- total an- hgf-

tid tal 1Gv tal tal LBN tal komm tal forh

en&n  obj ma&n obj ma&n obj man  obj man obj man
7,0 7 1,9 8 2,8 9 6,6 9 3,9 7 4,0*

Tidsatgangen for hela processen fore ombyggnad
har kunnat berdknas i sju Ffalloch uppgick for
dessa till i genomsnitt ca 7,0 manader. Sprid-
ningen var stor och relativt jamn mellan tva och
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15 manader. | tva av projekten var byggherren en
bostadsrattsforening. Bagge dessa hade en pro-
cesstid om endast tva manader vardera, bl a p g a
att de inte fordrade nagot hyresgastsamrad med
hyresgastforeningen inblandad. Om en genomsnitts-
berakning gors pa de fem hyresfastigheterna sa
leder denna till en total processtid om ca nio
manader

For samtliga ovan namnda fem ombyggnhader som
berér hyresfastigheter har processen inletts med
ett informationsmdéte med hyresgésterna. Den ena
bostadsrattsforeningen har inlett processen med
en byggnadslovsansdkan och den andra med en
samtidig byggnadslovs- och bostadslaneansokan.

Tidsatgangen for bygcjnadslovsprovningen har
kunnat framraknas i atta fall. Genomsnittlig
tidsatgang for dessa var ca 1,9 manader. Sprid-
ningen var mycket 1ag - mellan en och tre manader

Bostadslanehandlaggningens olika datum ar kanda i
10 fall. Ett av dessa ar att betrakta som ett
extremfall och bortsorteras darfor fran genom-
snittsberakningarna. Av de nio aterstaende fick
sex dispens for igangsattning trots att preli-
minart beslut inte fattats. Tre ombyggnadsprojekt
fick saledes vanta pa det prelimindra beslutet.
Tidsatgangen fram till preliminart beslut eller i
forekommande fall dispens var i genomsnitt for de
nio fallen ca 4,1 manader. Den genomsnittliga
tidsatgangen for hela bostadslaneprovningen

dvs fram till preliminart beslut, for alla de
nio fallen, var ca 6,6 manader med en spridning
mellan tre och nio manader. Formedlingsorganets
del av denna handlé&ggningstid var i genomsnitt ca
2,8 manader och L&nsbostadsnamndens del séledes i
genomsnitt ca 3,8 manader. Spridningen i formed-
lingsorganets handlaggning var liten och lag inom
intervallet tva till fyra manader. De sex ombygg-
nadsprojekt som erholl dispens for igangsattning
fick denna dispens efter i genomsnitt ca 2,8
manaders bostadslaneprovning pa formedlings-
organet och lansbostadsnamnden.

Den totala kommunala handlaggningstiden ar méjlig
att framrakna i atta fall. Ombyggnadsprojektet
med extremt lang bostadslaneprovning bor sorteras
bort fran genomsnittsberakningen. Genomsnittlig
tidsatgang for de sju aterstaende projekten blir
did ca 3,9 manader. Spridningen lag inom inter-
vallet tre till fem manader.

Regelratta hyresgastforhandlingar fordes i sex av
de 10 fallen. Spridningen i tidsatgdng var stor

- mellan en och atta manader. Genomsnittlig tids-
atgang var ca fyra manader.
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Vésteras

Kommentar

De kommunala handléggningstiderna i Goteborg éar
korta saval var och en for sig som tillsammans.
Sarskilt anmarkningsvart, och fran byggherrens
synpunkt kanske viktigare, ar anda den laga
spridningen i tidsatgang. Denna tyder pa val
inarbetade rutiner, inte bara pd de kommunala
forvaltande organen utan ocksa hos byggherrarna.
Det forefaller som om man i GOteborg lyckas
utnyttja de stordriftsfordelar som den stora
volymen ombyggnadsdrenden ger. Detta gér man utan
att tappa bort samarbetet mellan formedlings-
organet och byggnhadslovsavdelningen, ett sam-
arbete som man faster stor vikt vid. Parallelli-
teten mellan de bégge fdrvaltningarnas arbete éar
relativt hdg.

Hyresgastforhandlingarna i Goteborg paminner om
de i Stockholm. De inleder sa gott som alltid
processen. Som regel bildas kontaktkommitéer
bestdende av hyresgaster som samrader med bygg-~
herren. Samraden tycks ofta vara langt gangna da
byggnadslovsansdkan inldmnas. Ofta tar de mycket
lang tid - 8 manader ar det langsta i det har
studerade urvalet. De kan dock vara avklarade
redan efter nagon manad. Spridningen i tidsatgang
ar darfor mycket stor.

5.2.9 Vasteras

total an- bygg an- TO an- 10 + an- total an- hgf-

tid tal lov tal tal LBN  tal komm tal forh

mdn obj man obj man obj m&n obj mdn obj man
1,5 9 1,6 10 3,1 10 2,9 9

Datum for informationsmdte och hyresgastintyg for

de ombyggnadsprojekt som ingdr i tidsatgangs-
studien for Vasterds har inte varit mojliga att
uppbringa. Av denna orsak ar varken tidsatgangen
for hyresgastforhandlingarna eller den totala
processtiden kanda. Det &r inte heller méjligt
att ange vilket moment som inledde processen.

Byggnadslovshandléggningen har varit mojlig att
tidsberdkna i 10 fall_Ett av dessa avviker med
sin fem manader langa handlaggningstid sa mycket
att den sorteras bort som extremfall fran genom-
snittsberakningen. Denna ger, for de &terstdende

an-
tal
obj



51

nio ombyggnadsprojekten, som resultat en tids-
atgang for byggnadslovsprovningen om ca 1,5
manader. Spridningen holl sig i alla de nio
fallen mellan en och tvd manader.

Tidsatgangen for bostadslaneprévningen har kunnat
berdknas for alla de ovan namnda 10 ombyggnads-
projekten. 1| inget av fallen beviljades dispens.
Fram till preliminart beslut handlades projekten
av formedlingsorganet och lansbostadsnamnden
tillsammans i genomsnitt ca 3,1 manader. Den
langsta bostadslanehandlaggningen var ca sex
manader och den kortaste ca en manad lang.
Formedlingsorganets handldggningstid var i genom-
snitt ca 1,6 manader. Spridningen 13g mellan ca
en och tre manader.

Den totala kommunala handlaggningstiden var for
de nio fall som blir kvar d& projektet med
extremt lang byggnadslovshandlaggning
utsorterats, i genomsnitt ca 2,9 manader. Hand-
laggningstiden varierade mellan ca tva och ca
fyra manader.

Kommentar

De kommunala myndigheternas handl&ggningstider i
Vasterds ar mycket korta jamfort med hand-
laggningstiderna i de 6vriga kommuner som ingar i
denna studie. Parallelliteten mellan byggnads-
lovsavdelningens och foérmedlingsorganets hand-
laggning ar till synes 13g. Detta beror dock i
forsta hand p& att ansokningarna om bostadslan i
flera fall inkommit forst da byggnadslovshand-
laggningen i stort sett ar klar. Tjansteman pa
formedlingsorganet har forklarat att de som regel
borjar handlagga ett arende sa fort det inkommer
oavsett om byggnadslov beviljats eller ej. Trots
den laga parallelliteten ar den totala kommunala
handlaggningstiden kort jamfort med o6vriga
studerade kommuner.

5.2.10 Orebro

kommun total an- bygg an- FO an- FO + an- total an- hgf- an-
tid tal lov tal tal LBN tal komm tal forh tal
man obj man obj man obj man obj man obj man obj
Orebro 1.9 | 10 1,9 7 3,9 7 2.8 9 rr—
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Den totala tidsatgangen ar bara kand i de fyra
fall'da~hyres’gastforhandlingarnas tidsatgang
varit mojlig att berdkna. | tvd av dessa har
flera manader Tforflutit fran det att hyresgast-
intyget utfardats till det att byggnadslovs-
ansokan inlamnats. De maste darfor betraktas som
otypiska eller i vart fall mindre iIntressanta for
den totala tidsatgangsuppskattningen. Av de tva
aterstdende Tfallen gick ett till hyresnamnden med
extrem tidsatgang for hyresgastforhandlingarna
som foljd. Slutsatsen av dessa forhallanden ar
att materialet ar otillrackligt for en uppskatt-
ning av den totala tidsatgangen.

I atminstone fem fall har processen inletts genom
ett informationsmbte med hyresgasterna. Flertalet
av de Ovriga ombyggnadsprojekten foregicks sanno-
likt av individuell information fran byggherren
till hyresgasterna innan anstkan om byggnadslov
och bostadslan lamnades in.

Byggnadslovsprbvning$ns tidsatgang har varit
mojlig att berakna I1TIl fall. I genomsnitt erholl
dessa byggnadslov efter en prévning om

ca 1,9 manader. Den kortaste handlaggningen
pagick i 18 dagar och den langsta i tre manader
och 20 dagar. | flertalet fall tog handlaggningen
mellan en och tvd manader i ansprak.

Handlaggnigstiden infor bostadslan har kunnat
beraknas i 10 fall. Tidsatgangen fram till
prelimindrt beslut var av skilda orsaker extremt
lang i tre fall varfor genomsnittsberaknigen for
hela bostadslaneprovningens tidslangd baserar sig
pa de aterstdende sju fallen. Tidsatgangen fram
till preliminart beslut blir da i genomsnitt ca
3,4 manader, med en spridning fran 29 dagar till
fyra manader och sex dagar. Formedlingsorganets
handldggningstider varierade for de 10 fallen
fran tre dagar till tre manader och 19 dagar. |
genomsnitt var handlaggningstiden ca 1,9 manader
1ang.

En genomsnittsberakning av den totala kommunala
handldggningstiden ar meningsfull att gora i nio
Eall. £ ett tionde fall har byggherren vantat med
att lamna in anstkan om bostadslan i ca tva
manader efter det att byggnadslov erholls. Tids-
atgangen fran byggnadslovsansokan till over-
lamnande av bostadslanearendet till lansbostads-
namnden blir darfor ovanligt lang helt utan
myndigheternas forskyllan. Genomsnittlig kommunal
handlaggningstid var for de aterstdende nio
fallen ca 2,8 manader. Denna tidsatgang varierade
fran en mdnad och 19 dagar till fyra manader och
16 dagar



En berékning av hyresgastfdérhandlingarna har som
tidigare namnts varit mgjlig att gbdra i endast
fyra fall. Dessa pagick i 21 dagar, tva manader
och 22 dagar, tre manader och 24 dagar samt 10
manader och atta dagar. Det sistnamnda fallet
blev extremt langvarigt da det hamnade i hyres-
ndmnden. Den mycket stora spridningen jamte det
ringa materialet gor att en genomsnittlig
beradkning inte &r meningsfull.

Kommentar

Den kommunala handlaggningstiden, totalt och for
de olika momenten, &r mycket kort i Orebro. Att
parallelliteten i fdrmedlingsorganets och
byggnadslovsavdelningens arbete ar val utvecklad
marks tydligt da den sammanlagda handlaggnings-
tiden i1 flertalet fall bara ar obetydligt langre
an handlaggningstiden for var och en av de bada
forvaltningarna
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ORSAKER TILL SKILLNADER | TIDSATGANG

6.1 Inledning

Det kan konstateras att den tid som atgatt for de
olika momenten i processen fdre ombyggnad skiljer
sig mycket mellan de ombyggnadsprojekt som ingar
i denna undersokning. Variationen &ar sarskilt
stor i Stockholm dar ju ocksd processen ar oOver-
lagset lédngst. Tab 6.1 visar spridningen betraff-
ande tidsatgang for de olika handlaggningsmoment
som ingar i processen fore ombyggnad i Stockholm.
Ocksa extremfallen ingar i denna tabell.

Tabell 6.1 Variationsbredd for olika moment under
processtiden fdore ombyggnad i Stockholm

MOMENT VARIATIONSBREDD (man)
Byggnadslov 1 - 16
Bostadslan, TfTormedl.organ 3 - 21
Bostadslan, lansbost.namnd 2 - 18
Bostadslan till dispens 5 - 22
Bostadslan, FO + LBN 8 - 28
Byggnadslov + bost.lan, FO 5 - 27
Hyresgastforhandlingar 0 - 59
Total processtid 4 - 80

Fragan ar da vilka omstandigheter som paverkar
tidsatgangen. | kapitel tre redovisades foljande
tankbara tidspaverkande faktorer.

1. Ombyggnadens omfattning och komplexitet

2. Byggherrens skicklighet och ekonomi

3. Byggherrekategori

4. Standard fore ombyggnaden (LGS/ej LGS)



5. Byggherrens alternativ och angeldgenhet att
bygga om

6. Handlaggarens vana och/eller skicklighet
7. Kommunstorlek

8. Arbetssatt hos handlaggande myndigheter och
organisationer

6.2 Ombyggnadens omfattning och komplexitet

Det ar naturligt att anta att tidsatgangen for
handlaggande parters arbete i nagon man star i
relation till ombyggnadens omfattning och svarig-
hetsgrad. Svarighetsgraden ar mycket svar att
mata. Omfattningen daremot gar t ex att ange i
antal berorda lagenheter eller i kostnad for
ombyggnaden. 1 denna utredning har gjorts forsok
att undersdka ev samband mellan kostnad och antal
berorda lagenheter & ena sidan och tidsatgang,
totalt och for de olika momenten, & den andra.
Ett sadant samband kan mojligen fbreligga mellan
antalet berdrda lagenheter och tidsatgang for
hyresgastforhandlingarna. Tabell 6.2 visar hur
relationen ser ut i Stockholm.

Tabell 6.2 Projektstorlek och tidsatgang for
hyresgastforhandlingar i Stockholm

Antal Igh 10-14 15-19 20-24 25-29 30-

Tidsatgang
(manader) 11,0 6,0 8,0 17,2 13,0
Antal obj. 5 5 5 5 4

Som framgar av tabellen ar spridningen i tids-
atgang stor. Detta beror pa att denna spridning
overhuvudtaget &ar mycket stor i Stockholm och att
enskilda fall darfor kommer att avsevart paverka
genomsnittssiffrorna di det i och for sig
begransade materialet uppdelas i mindre delar.
Anda kan skénjas en tendens mot allt langre for-
handlingar ju fler lagenheter som berérs. Detta
forefaller ocksa mycket rimligt med tanke pa att
ju fler lagenheter som berérs, desto fler hyres-
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gaster ingadr i processen. Risken for komplicerade
och langvariga samrdd bor oka ju fler hyresgaster
som involveras.

X ovrigt har inga samband mellan tidsatgang och
ombyggnadens omfattning kunnat pavisas.

6.3 Byggherrens skicklighet och ekonomi

En stor byggherre som genomfér manga ombyggnader
per ar bor vara val bekant med ombyggnads-
processen. Han bdr kunna undvika blindskéaren,
fylla 1 ansdkningshandlingarna korrekt och veta
vilka krav som stalls fran myndigheter och
organisationer. Det &ar darfor naturligt att anta
att han kan lotsa ett arende igenom ombyggnads-
processen snabbare och smidigare &n en mindre
byggherre. Har har tidsatgangen i Stockholms-
materialet undersokts med avseende pa byggherrens
storlek. Byggherrarna har uppdelats i sma och
stora, uppdelningen har gjorts pa& grundval av
deras ombyggnadsvolym. Byggherrar som genomfort
farre an ca tva ombyggnader per ar de sista aren
betraktas som sma, Ovriga som stora. Med detta
kriterium som grund har 24 byggherrar klassifi-
cerats som stora och &tta som sma.

Undersokningen visar att en viss skillnad féreldg
betraffande tidsatgangen for hyresgastforhand-
lingarna. Denna tog i genomsnitt ca 9,6 manader i
ansprak for de stora byggherrarna och ca 12,8
manader for de smd. En skillnad pa tre manader
saledes

En skillnad kan ocksa pavisas i tidsatgangen for
byggnadslovshanteringen. Overraskande nog gar det
fortare for de smd byggherrarna att lotsa sina
ombyggnader genom denna handlaggning. For sma
byggherrar tog byggnadslovsprovningen ca 4,0
manader i ansprak och for stora ca 5,8 manader

Betraffande bostadslanecjranskningen kan ingen
skillnad pavisas i tidsatgangen

Det kan tyckas overraskande att skillnaden i
tidsatgang inte ar storre till forman for stora
byggherrar. Till stor del kan detta sannolikt
forklaras av det forhallandet att stora bygg-
herrar har flera ombyggnadsprojekt pd gang sam-
tidigt. Om ett fastnar ndgonstans i processen sa
kan man &agna sina resurser at de andra projekten.
Saledes loser stora byggherrar inte sallan
problem som uppstar genom att lata tiden lopa och
langsamt erodera stotestenarna. Detta kan inte en
liten byggherre gora. Han maste forsoka forcera
hindren. Annars kan stora problem uppsta. Antag

t ex att en tidigare ombyggnad just ar fardig-
stalld och det inte finns nagot nytt projekt som



omedelbart kan pabérjas. En liten byggherre i
Stockholmsmaterialet anfér bl a foéljande i en
ansokan om dispens for att f& pabérja byggnads-
arbetena trots att det prelimindra beslutet annu
inte fattats:

"Dessutom har ombyggnadsarbetena avseende
fastigheten ______. i Stockholm just
avslutats. Fora att fa behalla de utom-
ordentligt duktiga byggnadsarbetarna som
utférde ombyggnationen maste ett nytt
vinterarbete kunna erbjudas, vilket
saledes skulle bli fallet om dispens for
igangsattning meddelades den 1 oktober
1984."

6.4 Byggherrekategorier

Byggherrarna i Stockholm har uppdelats i tre
kategorier:

- Bostadsrattsforeningar som bildas i1 samband med
ombyggnad

- Privata byggherrar

- Allmann ttii? bostadsfdretag, HSB, SKB och
Stockholms kommun

Den enskilda bostadsrattsforeningarna hade av
naturliga skal mycket korta férhandlingar med
hyresgédsterna. De hyresgaster som valjer att
kvarsta som hyresgaster da en bostadsratts-
forening i Stockholm bildas i samband med om-
byggnad &ar som regel inte manga. Dessutom &r de
ordentligt inforstadda med foreningens avsikter
efter de diskussioner som lett fram till fore-
ningens bildande. Nagon signifikant skillnad i
tidsatgang for hyresgastforhandlingarna mellan
privata byggherrar och allmannyttiga bostads-
foretag m m har inte kunnat pavisas.

Betraffande byggnadslovs- och bostadslane-
provningen har inga skillnader i tidsatgang
kunnat pavisas som inte kan ha sin grund i slump-
massiga avvikelser bland enstaka fall som
paverkar genomsnittssiffrorna.

6.5 Standard fore ombyggnad

Hyresgastforhandlingarna kan antas ha olika
forutsattningar beroende av om lagsta godtagbara
standard (LGS) é&ar uppfylld eller ej i den byggnad
som skall renoveras. Ar LGS ej uppfylld sa kan
inte hyresgastfdoreningen forhindra ombyggnaden
som sadan. FoOreningen kan endast forsoka paverka
dess utformning och forbattra hyresgasternas
villkor under sjéalva ombyggnaden. Ar déaremot
fastigheten utrustad pa sadant satt att LGS ar
uppfylld sa har hyresgastforeningen ratt enligt
bostadssaneringslagen att helt forhindra ombygg-
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naden. Detta leder till en storre komplexitet i
hyresgastforhandlingarna som skulle kunna tankas
ge utslag i dessas tidsatgang. Nagon storre
avvikelse fran genomsnittet for hela materialet
har dock inte kunnat pavisas i hyresgastforhand-
lingarnas tidsatgang for fastigheter som upp-
fyller LGS.

6.6 Byggherrens agerande och angelagenhet

Som framgick av avsnitt 6.2 sd har olika bygg-
herrar olika utgangspunkter i processen beroende
pa vilka alternativ till det aktuella ombyggnads-
projektet som de kan arbeta med. Detta paverkar i
hég grad deras angeldgenhet och”aktivitet i pro-
cessen. En byggherre som har brattom har stora
mojligheter att driva pa arendet och kan om han
gor det pad ratt satt atskilligt forkorta process-
en.

Ett forhallande som paverkar den tidsatgangs-
berakning som har gjorts for byggnadslovs- och
bostadslanegranskningen ar att manga byggherrar
medvetet lamnat in ansdkningar om byggnadslov och
bostadslan sd tidigt som mojligt trots att an-
sOkningarna med nddvandighet varit ofullstandiga.
P4 sd satt har de sokande hoppats att deras
drende skall komma fortare i tur for hand-
laggning. En stor del av tiden for handlaggning
har da utgjorts av en vantan pa kompletterande
uppgifter.

6.7 Handl&ggarnas vana och skicklighet

Sjalvfallet beror tidsatgangen for handlaggningen
ocksd pa den enskilda handlaggarens skicklighet
och ambition. Detta ar ett foérhallande som kommer
att rada oavsett vilket system man valjer for
handlaggningen. Det har inte varit mgjligt att i
denna undersokning utrdna vilken betydelse olika
handlaggares skicklighet har for handlaggningens
tidsatgang

6.8 Kommunstorlek

I en liten kommun &r kontaktytan mellan myndig-
heter och byggfdretag stdrre &n i en stor kommun.
Myndigheterna ar smd och arbetar informellt.
Tjanstemdnnen har en god 6verblick oOver byggnads-
verksamheten i kommunen och dessutom ett storre
inflytande Over sin arbetssituation. Ombyggnads-
objekten ar oftast smd. Trafik- och planldsningar
enklare.

Det ar darfor rimligt att anta att handlaggningen
av ombyggnadsarenden gar fortare i sma an i stora
kommuner. Det har dock inte varit mojligt att i
denna studie faststédlla ett samband mellan



kommunstorlek och tidsatgdng. Ett exempel pa& att
aven stora kommuner kan ha en snabb handl&ggning
finner man i GOteborg. Denna var nast stiorsta
kommun uppvisar en total kommunal handlaggnings-
tid som understiger genomsnittet for de kommuner
som ingdr i denna undersokning.

6.9 Arbetssatt hos olika myndigheter och
organisationer

Den enskilda faktor som har stérst betydelse for
hur lange ett ombyggnadsarende kommer att hand-
laggas hos olika myndigheter och organisationer
ar utan tvekan i vilken kommun ombyggnadsobjektet
ar beléget. Detta leder till slutsatsen att hand-
laggande parters organisation, resurser och
arbetssatt har mycket stor betydelse for tids-
atgangen. En fordjupad diskussion kring detta
fors 1 nastfdoljande kaptiel.



7 SKILLNADER | HANDLAGGNINGEN
7.1 Inledning

Som konstaterades i avsnitt 6.9 sa ar det arbets-
satt som tillampas hos handlaggande myndigheter
och organisationer den faktor som har stdrst
betydelse for tidsatgangen fore ombyggnad. Har
foljer darfor en redogbrelse for skillnader i de
i denna undersdkning studerade kommunernas
organisation och arbetssadtt. Skillnaderna avser
framforallt:

1. FoOrberedelse fore arendehandlaggningen

2. Samordning av olika instansers handlaggning
3. Parallellitet i olika instansers handlaggning
4. Arbetsfodrdelning

5. Remissférfarande

6. Hyresgastsamradet - omfattning och arbetssatt
7.2 Forberedelse av arendehandlaggningen

I nadgra kommuner forbereds som regel den
kommunala arendehandlaggningen pa ett tidigt
stadium av ombyggnadsprocessen. Denna for-
beredelse kan vara formaliserad sasom i Kalmar
och Linkdping. | Kalmar utfdrs i ett tidigt skede
en forbesiktning vid vilken tjansteman fran
formedl ingsorganet och byggnadslovsavdelningen
besiktigar det tilltédnkta ombyggnadsobjektet
tillsammans med byggherren och dennes konsult. |
Linkdéping inleds processen med ett s k sanerings-
sammantrade vid vilket samtliga berdrda parter
bereds mojlighet att delta. Arbetssdttet i Kalmar
och Linkdping beskrivs nadrmare i kapitel 8.

Ett mer informellt tillvagagangssatt finner man
exempelvis i GOteborg. Dar tar byggherrarna
regelmassigt kontakt med byggnadsnamnden i ett
tidigt skede av ombyggnadsprocessen. Eftersom en
majoritet av ombyggnadsdrendena i Goteborg hand-
laggs av ett fatal tjansteman pa byggnadslovs-
avdelningen sd har dessa kunnat utveckla goda
relationer med i vart fall de stdrre byggfore-
tagen. | GOteborg &r det dessutom mycket vanligt
att byggherrarna tar en tidig kontakt med for-
medl ingsorganet.

Utan nagon formell ordning sker saledes i
Goteborg ett utbyte av information mellan
byggherrar och kommunala organ i ett tidigt skede
av ombyggnadsprocessen. En sadan informell
arbetsordning finner man i varierande utstrack-



ning aven i flertalet Ovriga studerade kommuner.
Arbetsordningen forutsatter dock val fungerande
relationer, helst pa det personliga planet,
mellan myndighet och sdkande. | Stockholm, dar
det pa bade formedlingsorganet och byggnads-
namnden finns ett stort antal tjansteman, &ar det
svarare for sadana relationer att utvecklas. Det
ar dessutom normalt oméjligt for byggherrarna att
i forvag veta vilka tjanstemdn som kommer att
handlagga deras &renden. Tankbart &ar dock att
stadsbyggnadskontorets omorganisation, med en
geografisk indelning i s k PBI-distrikt, i fram-
tiden kommer att mojliggdra fler informella for-
handskontakter infér byggnadslovsprovningen

Bostadsbyran vid fastighetskontoret, Stockholm,
har daremot numera organiserat sig pa ett satt
som leder till farre forhandskontakter. Dar
kommer handlaggarna, efter de forédndringar som nu
genomforts i arbetssattet, att fa annu mindre
kontakt med allmanheten. Istallet finns planer pa
att skapa en sarskild informationsenhet dit
allmanheten kan stka sig med sina fragor. Darmed
forsvinner den viktigaste drivkraften till
forhandskontakter direkt med handlaggarna.

De kommuner som bemtédar sig om att f& en sa tidig
kontakt med ombyggnadsprojekten som mojligt for
att darigenom férbereda byggnadslovs- och
bostadslaneprovningen betonar flera fdrdelar med
ett sadant forfarande:

1. Byggherren ges information om vilka forut-
sattningar som rader, vilka krav som kommunen
kommer att stédlla i den fortsatta &arende-
behandlingen etc. Han far darfér mojlighet att
pa ett tidigt stadium i processen anpassa sig
darefter

2. De handlaggande myndigheter och organisationer
som deltar i forberedelsen far en storre
kunskap om ombyggnadsprojektet &n vad de
skulle fatt om de bara kommit i kontakt med
arendet genom den konkreta handlaggningen.

3. Ansokan om byggnadslov och bostadslan éar
battre och mer kompletta &n vad de annars
skulle varit. Eftersom en stor del av hand-
laggningstiden normalt atgar till
kompletteringar av handlingarna sa har detta
mycket stor betydelse for handlaggningens
tidatgang.

4. Kommunikationen mellan byggherren och de i
forberedelsen deltagande myndigheterna och
organisationerna forbattras. Ocksa detta éar



viktigt ur tidssynpunkt eftersom en stor del
av arendehandlaggningen just utgdrs av denna
kommunikation

Den tidiga kontakten mellan byggherren och”hand-
laggande myndighet eller organisation ar saledes
av stor betydelse for att skapa goda relationer
dem emellan och for att forebygga olika typer av
ofta forekommande stdrningar. Till denna slutsats
har man ocksa kommit i en sarskild studie av
byggnadsnamndens tillsyn (15). D&r betonas den
tidiga kontaktens betydelse for ett gynnsamt
utvecklingsforlopp i relationen mellan myndighet
och klient. Det handlar om att styra in forloppet
i "den goda cirkeln”. Denna illustreras i figuren
nedan.

Mer férebyggande
papekanden

Mer réd
Mer tid och ork Féarre konflikter
Battre styreffekt Mindre stérningar
Goda kontakter B )
Féarre problem- Positiv attityd

arenden

Klienten fragar i tid
Mottaglig for pape-
kanden och rad

Figur 7.1 "Den goda cirkeln™. Kalla: Klingberg (15)

Motsatsen till "den goda cirkeln"™ &r '"den onda
cirkeln". Denna kan uppsta som en foljd av att
kontakt mellan klient och myndighet tas 1 ett

sent skede av projektet. Nedan illustreras den
onda cirkeln.



Mer kontroll av
normer i efterhand

Inga rad
Tidspress, stora Fler konflikter
arendebalanser Fler storningar
Samre styreffekt
Tvngrodda kontakter . X
Fler probleméarenden Negativ attityd

Klienten fragar ej i tid
Ej mottaglig for rad

Figur 7.2 "Den onda cirkeln™. Kalla: Klingberg (15)

73 Samordning av olika instansers handlé&ggning

Aven betraffande samordningen kan en uppdelning
goras mellan ett formaliserat och ett icke forma-
liserat tillvagagangssatt. Kalmar- och
Linképingsmodellerna utgdr darvid exempel, inte
bara pa forberedelse av arenden, utan ocksa pa
hur samordningen kan fastlaggas i en formaliserad
arbetsordning. | Kalmar &r samordningen begransad
till formedlingsorganets och byggnadslovsavdel-
ningens provning. | Linképing daremot tar man ett
samlat grepp oOver hela ombyggnadsprocessen och
forsboker samordna alla berdrda parters verksam-
het.

Vasterds kommun erbjuder exempel pa hur formed-
lingsorganet och byggnadslovsavdelningen forsoker
samordna sitt arbete efter det att ansdkan om
bostadslan och byggnadslov inkommit. | en sar-
skild samarbetsgrupp, ROT-gruppen, traffas
tjansteman fran de bada forvaltningarna for att
gd igenom de arenden som inkommer.

| Vasterviks kommun finner man den langst gaende,
institutionaliserade samordningen av
byggnadslovs- och bostadslaneproévningen i denna
under- sokning. Dar har man hdrsammat
kommunforbundets rekommendationer och helt
sonika, efter ars- skiftet 85/86, slagit samman
formedl ingsorganet och byggnadslovsavdelningen
till ett kommunalt byggnadskansli



| de flesta kommuner sker 1 varierande utstrack-
ning en mer informell samordning av formedlings-
organets och byggnadslovsavdelningens arbete.
Denna samordning bygger ofta pa att de bada for-
valtningarnas tjanstemdn kanner varandra, sitter
i samma hus och kénner ett behov av att diskutera
ombyggnadsarendena med varandra. En sadan
informell arbetsordning ar inte bara forbehallen
de mindre kommunerna utan tycks ocksa fungera val
i en storstad som Goteborg.

Den enda kommunen i denna undersdkning som inte
kan uppvisa nagon form av samordning i nagon
utstrackning av bostadslane- och byggnadslovs-
prévningen ar Stockholm. Tendensen och ambitionen
tycks dar istillet vara att skapa allt tydligare
granser mellan de bada forvaltningarnas arbets-
omrdden med allt mindre anledning och/eller
mojligheter till kontakter mellan deras tjanste-
man som foljd.

Sammanfattningsvis kan konstateras att flertalet
kommuner, med Stockholm som framsta undantag,
stravar efter en samordning i nagon form av
bostadslane- och byggnadslovsprévningen. | en
majoritet av de studerade kommunerna havdar
tjanstemannen pa formedlingsorganet och byggnads-
lovsavdelningen att tata kontakter mellan de bada
forvaltningarna ar en mycket stor fordel, kanske
rentav en forutsdttning, Tfor en snabb och
serviceinriktad kommunal handldggning av ombygg-
nadséarenden

Det &ar dock uppenbarligen ovanligt att sam-
ordningen stracker sig utanfor kommunforvalt-
ningens vaggar. Linkdping, med sina sanerings-
sammantraden, ar den enda kommunen i denna under-
sokning som har ambitionen att ta ett samlat
grepp o6ver hela ombygghadsprocessen

Svenska Kommunférbundet havdar att byggnads-
sektorns inriktning mot ombyggnad och for-
valtning, i1 kombination med en ny byggnadslag-
stiftning, maste fa till foljd vissa forandringar
i kommunernas arbetssatt och organisation (16).
Det &ar darvid sarskilt viktigt att forbattra den
kommunala servicen. Detta kraver en storre sam-
ordning av de olika funktioner som kommunerna har
i byggnadsprocessen. FOrbundet anser att det
bdsta vore om byggherren hade kontakt med samma
kommunaltjansteman genom hela processen i alla
dess delar. Denne skulle svara for tillstand,

lan, avgifter, besiktningar, bidrag m m.
Naturligt nog skulle tjanstemannen inte kunna ha
kompetens pa alla dessa omraden. Bakom sig skulle
han/hon dock ha tillrdcklig och ansvarig
kompetens. | en idéskiss foreslar forbundet
vidare att all personal som handlagger byggnads-



arenden gar in i ett gemensamt byggnadskansli
Det &ar i enlighet med denna idéskiss som
Vastervik och nagra andra mindre kommuner nu
organiserat sig.

7.4 Parallellitet i olika instansers hand-
laggning

Av mycket stor betydelse for den totala process-
tidens langd ar hur de olika i processen ingaende
momenten infaller i forhallande till varandra. Om
myndigheter och organisationer kunde handlégga
ett och samma ombyggnadsédrende ungefar samtidigt
sd skulle mycket tid kunna sparas.

| foreliggande undersokning finns exempel allt-
ifran en mycket langt utvecklad parallellitet i
olika instansers handlaggning till en obefintlig
parallellitet i densamma. Det basta exemplet pa
det senare finner man i Stockholms kommun. Dar
kan ombyggnadsprocessen liknas vid ett stafett-
lopp som boérjar med hyresgastforhandlingarna
Byggnadslovsansdkan brukar inldmnas forst nar
hyresgastsamradet avslutats och det bara &ar en
del finjusteringar som aterstar innan intyget kan
utfardas. Nar sa byggnadslov har beviljats vidtar
bostadslaneprovningen. Den totala processtiden ar
darfor summan av de olika komponenternas tids-
atgang .

I flertalet 6vriga har studerade kommuner fore-
kommer, i varierande grad och i varierande kon-
stellationer, en viss parallellitet mellan
byggnadslovs- och bostadslaneprovningen samt
hyresgastsamradet. En mycket langt utvecklad
parallellitet finner man framfor allt i Varberg,
Vasteras, Linkoping och Orebro kommuner. Gemen-
samt for dessa ar att bostadslanehandlaggningen,
efter klartecken fran byggnadslovsavdelningen
pagar oberoende av om byggnadslov utfardats eller
ej. Inte sallan handlaggs bostadslanearendet
redan av Lansbostadsnamnden da byggnadslov
beviljas

Denna parallellitet i de olika handlaggande
parternas arbete resulterar i mycket korta totala
processtider. Den kommunala &arendehandlaggningen,
dvs bostadslane- och byggnadslovsprévningen
tillsammans, var i de ovan namnda kommunerna i
genomsnitt knappt tre manader under perioden
84-09-01-- 85-02-28. Motsvarande tidsatgang i
Stockholm var for samma period drygt sju manader.
Darefter har i var huvudstadskommun forandringar
genomfdrts 1 de handldggande myndigheternas
rutiner och organisation, som sannolikt kommer
att forkorta handlaggningstiderna for de enskilda
momenten. Det &ar dock att mérka att den storsta
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tidsforkortningen antagligen kommer att astad-
kommas i lanehandlaggningen, framst genom att
arendena inte proévas innan byggnadslov erhallits.
En forkortning av bostadslanehandlaggningen
visserligen, vars effekt pa den totala kommunala
handlaggningens tidsatgang dock &ar osaker. En
ndrmare studie av 24 ombyggnadsarenden som hand-
lades under 1984 och som uppvisade den typiska
arbetsordningen med byggnadslovsprévning forst
och bostadslaneprévning darefter, gav vid handen
foljande genomsnittliga ordningsfoljd och tids-
atgang .

Byggnads! ov

Bostadslan

Figur 7.3 Genomsnittlig tidsatgang for byggnadslovs-
och kommunal bostadslanehandlaggning i
Stockholm.

Bostadslanehandlaggningen bor saledes kunna
forkortas med mer an halften genom den nu
introducerade arbetsordningen utan att den totala
kommunala handléaggningstiden o6verhuvudtaget for-
andras. Se vidare avsnitt 8.2.3.

I Fflertalet kommuner sker byggnadslovsprévningen
och hyresgéstforeningens handlaggning parallellt.
I nagra kommuner, exempelvis Kalmar och
Sundsvall, kommer ombyggnadsarendet till hyres-
gastforeningen som remiss fran byggnadsnamnden.
Vanligare &r dock att fastighetsagarna tar
direktkontakt med hyresgéstforeningen. Detta &r
mer eller mindre nédvandigt beroende pa hur
omfattande hyresgastsamraddet ar i resp kommun. |
Goteborg, Orebro och Stockholm dar samradsfor-
farandet och boinflytandet i samband med ombygg-
nader har utvecklats langt, sker en kontakt
mellan fastighetsagaren och hyresgastféreningen
tidigt 1 projekteringsarbetet. Detta galler
sarskilt Stockholm dar byggherren, som tidigare
namnts, normalt inte lamnar in sin byggnadslovs-



ansokan forran atminstone samradet med hyres-
gasternas kontaktkommitté ar Overstokat. Ocksa i
Linkdéping involveras hyresgastfdoreningen, genom
saneringssammantréadet, tidigt i ombyggnhads-
processen. Det brukar sedan forflyta ett antal
manader innan informationsmotet halls och sjalva
hyresgastsamradet inleds. Kanske beroende pa
saneringssammantradet brukar hyresgastsamradet ga
for t.

Det ar inte utan svarigheter att lata byggnads-
lovs- och bostadslanehandlaggningen samt hyres-
gastsamradet lopa samtidigt. Bostadslanehand-
laggaren riskerar att fa gora om en stor del av
sitt arbete om inte de ritningar och planer som
han/hon baserar sin laneprévning pa, atminstone i
huvudsak o6verensstammer med de som sedan kommer
att leda till ett byggnadslov. Byggnhadslovshand-
laggningen blir i sin tur tungrodd om de rit-
ningar som lamnades in vid byggnadslovsansékan i
efterhand genomgdr forandringar pa vasentliga
punkter under hyresgastsamradet. Det ar darfor
naturligt att formedlingsorganen tvekar att
arbeta samtidigt med byggnadslovsavdelningarna
och dessa parallellt med hyresgastsamradet. Sar-
skilt svart tycks det vara for formedlingsorganen
att arbeta med handlingar som p g a att byggnads-
lov annu inte utfardats, maste betraktas som
preliminara

Anda finner man i manga kommuner en langt
utvecklad parallellitet i formedlingsorganens och
byggnadslovsavdelningarnas arbete. Detta mojlig-
gors genom tata, formella saval som informella,
kontakter mellan de bada avdelningarnas tjanste-
mén. Ett vanligt forfarande i en kommun dar de
badda avdelningarnas arbete bedrivs samtidigt ar
att byggnadslovsavdelningen gor en forsta gransk-
ning av &arendet med avseende pa hur svensk bygg-
norm uppfylls. Samtidigt kontrolleras att de
ritningar som inkommit till de bada forvalt-
ningarna oOverensstammer med varandra. Om dessa
villkor uppfylls sad kan aven bostadslane-
provningen borja. Darefter kontaktar man varandra
under handlaggningens gang sd fort nagon andring
i ombyggnadsplanerna sker. De handléaggande
tjanstemannen ar medvetna om att bade byggnadslov
och bostadslan erfordras for att en ombyggnad
skall kunna paboérjas. Vid diskussioner med
sbkanden har handlédggarna vid formedlingsorganet
darfor en viss uppfattning om vad som kravs for
byggnadslov och detsamma galler -for byggnadslovs-
granskarna betraffande vad som krévs for bostads-
1an. Det ar viktigt att handlaggarna har en
kdnsla av att de deltar med olika uppgifter i en
och samma process.
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Till stor del ar det sannolikt ocksd en resurs-
fraga om formedlingsorganet skall kunna handlagga
parallellt med byggnadslovsavdelningen. Ar
arbetsbelastningen stor faller det sig naturligt
for formedlingsorganets tjansteman att prioritera
arenden dar alla handlingar inklusive bygghads-
lovet &r klara.

Skulle da en parallell handlaggning vara mojlig i
den storsta av vara kommuner - Stockholm? ldag
kan man for det forsta konstatera att det av
organisatoriska skal antagligen ar svart. Under
det att stadsbyggnadskontoret har indelats i s k
PBIdistrikt sd organiserar bostadsbyran sitt
arbete mot o6kad specialisering betraffande
arendetyp. Detta innebar att en lanehandlaggare i
huvudsak kommer att arbeta med en viss typ av
ombyggnadsarenden, exempelvis kulturhus, i hela
Stockholm. De organisatoriska olikheterna mellan
bostadsbyran och stadsbyggnadskontoret minimerar
mojligheterna till upprepad kontakt mellan
tjansteman pa de bada kontoren.

Vidare ar de kommunala férvaltningarna i
Stockholm givetvis mycket stora. Tjanstemannen ar
manga. Detta staller andra krav pa organisationen
an i1 mindre kommuner. Lite forenklat skulle man
kunna sdga att bostadsbyran idag forsoker
utnyttja de stordriftsfordelar som ev foljer med
den stora arendeméngden. Specialisering och
forenkling ar de principer som varit vagledande
vid den nya organisationens utformning. En snabb
handlaggning skall astadkommas genom en sd enkel
handlaggning och en sd hog kompetens bland
personalen, som mojligt.

Allt detta leder bort fran samordning och
parallellitet mellan bostadsbyrans och stads-
byggnadskontorets handlaggning.

7.5 Arbetsfordelning

Beskrivningen i foregdende kapitel av arbets-
sattet pa bostadsbyran och stadsbyggnadskontoret
i Stockholm efter omorganisationen 1985, ger vid
handen tva principiellt mycket olika satt att
fordela arbetet bland personalen, namligen
omradesvis eller efter arendetyp. Sarskilt i de
storre staderna, dar &rendemédngden &ar stor, &r
det vanligt att man forsdker vinna stordrifts-
fordelar genom att lata nagon eller nagra
tjansteman specialisera sig pa en typ av arenden,
t ex ombyggnadsdrenden. Pa Goteborgs byggnads-
lovsavdelning handlaggs exempelvis merparten av
ombyggnadsarendena i innerstaden av en och samma
tjansteman. Denne erhaller dd av naturliga skal
en avsevard vana vid och kunskap om ombyggnader.



Handldggningen av ombyggnadsarenden blir med
tiden mycket enhetlig. Dessa forhallanden ar
sannolikt orsaken till att handlaggningstiderna
ar korta och - kanske viktigare - till att
spridningen i handlaggningstiderna ar anmark-
ningsvart liten i Goteborg.

7.6 Remissforfarande

Den remissomgang som ingdr i varje byggnadslovs-
arende organiseras pa olika satt och tar olika
lang tid i de studerade kommunerna. | flertalet
kommuner har man infort nagon form av s k
granskningsrumsforfarande vilket i korthet inne-
bar att &rendena stalls ut for granskning i
exempelvis en sarskild lokal, till vilken
remissinstanserna far komma. Darefter har dessa
en bestamd tid till sitt forfogande att avge sina
ev yttranden.

Det som skiljer mellan kommunerna &ar for det
forsta hur konsekvent granskningsrumsforfarandet
tillampas. | manga kommuner &r en del instanser
undantagna. Dessa far istallet arendet sig till-
sédnt for yttrande. Vidare varierar de faststallda
remisstiderna - som regel inom ett intervall om
1-3 veckor. Dessutom skiljer det mellan
kommunerna hur strikt man haller pa remisstiden.
I vissa kommuner &r det regel att remissinstans-
erna "gar oOver tiden", i andra foérlorar de helt
mojligheten att lamna synpunkter om de inte
haller sig inom den stipulerade tidsramen.

7.7 Hyresgastsamradet - omfattning och
arbetssatt

Det moment i processen fére ombyggnad som skiljer
sig mest fran kommun till kommun ar utan tvekan
hyresgastsamradet. Sarskilt slaende ar skillnaden
i tidsatgang for samradet mellan Stockholm och
andra kommuner. Medan den genomsnittliga tids-
atgangen i Stockholm - extremfallen undan-

tagna - ar ca 10 manader sd ar forhandlingarna i
mindre kommuner sasom exempelvis Umed och
Sundsvall oftast undan- stokade efter 1-2
manader. Detta beror pa att forhandlingarna
forefaller vara mycket mer omfattande i Stockholm
an i sadana kommuner.

I Stockholm inleds processen fore ombyggnad med
att byggherren tar kontakt med hyresgast-
foreningen. Vid det inledande informationsmitet
presenteras som regel endast skisser pa den
tankta ombyggnaden. Samradet med hyresgasterna
sker oftast iInnan ansdkan om byggnadslov ens
lamnats in. Det blir darfor for de flesta bygg-
herrar en del av den inledande planeringen. Manga



byggherrar uppger foljdriktigt att samradet med
hyresgadsterna har en stor betydelse just som
inventering av husets brister och kvalitéer. En
sarskild beskrivning av forfarandet i1 Stockholm
foljer i kapitel 8 .

I manga andra kommuner, t ex Umed, Kalmar och
Sundsvall &r det byggnadslovsavdelningen som i
sin ordinarie remissomgdng involverar hyresgast-
foreningen i ombyggnadsprocessen. F6reningen har
da att ta stallning till fardiga byggnadslovs-
ritningar. Efter ett inledande informationsmote
med fastighetsagaren, hyresgaster och en ombuds-
man fran foreningen narvarande sker vid behov ett
kort samradd. Oftast racker det med ett eller tva
moten. Hyresgasterna har bara en representant vid
dessa men i gengald deltar ombudsmannen fran
foreningen. Forhandlingarna avslutas med att ett
avtal sluts mellan fastighetsagaren och hyres-
gastforeningen varefter ett remissvar i form av
ett hyresgéstintyg inlamnas till byggnadslovs-
avdelningen. Tidsatgéngen for denna process torde
sallan oOverstiga tva manader och pagar som regel
parallellt med byggnadslovshandlaggningen

Det ligger nara till hands att dra slutsatsen att
hyresgastforhandlingarna i Stockholm &r mycket
mer utvecklade &n i de flesta andra kommuner. Man
stravar har efter en reell m6jlighet for hyres-
gasterna att pa ett tidigt stadium paverka
ombyggnadens utformning. Detta drar naturligtvis
ut pd tiden. A den andra sidan ar foérhandlingarna
ofta en integrerad del i byggherrarnas inledande
planering varfor det ar svart att sdga hur mycket
de egentligen paverkar tidpunkten for sjalva
byggstarten. De flesta i denna studie intervjuade
byggherrar havdar dock med bestamdhet att de
skulle kunna anstka om och erhalla byggnadslov
flera manader tidigare om inte hyresgastintyget
Iatit vanta pad sig. Den forsvarande fTaktorn™ ar
sannolikt spridningen i tidsdtgangen. Ett hyres-
gastsamrad kan ta allt ifran nagon vecka till
flera ar. Ibland leder det tom till att
ombyggnaden far skrinlaggas. Detta galler fram-
forallt Stockholm men i viss utstrackning ocksa
andra kommuner. En byggherre kan darfor inte
rakna med en viss standardiserad tidsatgang for
samradet i sin planering.

Ett mer utvecklat samradsforfarande finner man
ocksd i en del andra kommuner med relativt
omfattande ombyggnadsverksamhet, exempelvis
Goteborg och Orebro, i mindre kommuner patraffar
man ofta avsevarda skillnader mellan olika bygg-
herrekategorier. Allmannyttiga foretag pa en ort
kan tillampa ett mycket omfattande samrad sam-
tidigt som de privata byggherrarna pa samma ort i
stort sett inte samrdder alls. Det tycks dock som
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om aven dessa i allt stdrre utstrackning infogas
i en mer omfattande samradsordning genom de
ramavtal som nu i kommun efter kommun sluts
mellan hyresgastfdoreningen och fastighetsagare-
foreningen. Tendensen i flertalet av de studerade
kommunerna tycks saledes vara att hyresgasterna
far ett allt storre inflytande da en fastighet
skall byggas om.



8 PROCESSEN FORE OMBYGGNAD | STOCKHOLM,
LINKOPING OCH KALMAR

8.1 Inledning

Som framgick av kap 9 skiljer sig handlaggnings-
ordningen i ombyggnadsédrenden en hel del mellan
olika kommuner. Det &r av denna orsak inte
mojligt att ge en generellt giltig beskrivning av
processen fore ombyggnad. Har skall darfor
arbetsséattet beskrivas i tre kommuner av sarskilt
intresse: Stockholm, Linkdping och Kalmar.

Stockholm &r av stort intresse da tidsatgangs-
studien visar pa mycket langa handlaggningstider
i alla de moment som utgbér processen fore
ombyggnad. Slutsatsen av detta ar att det &r i
var huvudstad de storsta rationaliserings-
vinsterna troligen kan hémtas. Dessutom har stora
forandringar av organisation och arbetssatt
genomforts under den tid som denna utredning pa-
gatt. De ombyggnader som ingar i moderpopula-
tionen for Stockholm speglar darfor en historisk
situation. Av denna orsak boér fdrédndringarna
under det gangna aret beskrivas. Dessutom har en
kompletterande tidsatgangsstudie av byggnads-
lovs- och bostadslaneprovningen genomforts.
Resultatet av denna studie bor ge nagot av ett
facit pad hur forandringarna hittills slagit
igenom pa handlaggningstiderna

Linképing beskrivs eftersom dess modell med
saneringssammantréden, dar ombyggnadsprocessens
alla parter inbjuds att delta, &ar unik bland de
kommuner som ingadr i denna studie. Darmed
erbjuder Linkoping ett exempel pa langt driven
kommunal service och samordning.

Slutligen beskrivs Kalmar kommun som fdrsoker
mota den hégt uppskruvade ombyggnadstakten i
staden med de s k forbesiktningarna, vid vilka
formedlingsorganet och byggnadslovsavdelningen
deltar fran den kommunala sidan.

Att de kommunala handldggande organen forsoker
komma in sa tidigt som mojligt i ombyggnads-
processen &r en tendens som marks i1 flertalet av
de studerade kommunerna. Linképing och Kalmar éar
de kommuner bland de i denna utredning under-
sbkta, som drivit denna utveckling langst i form
av en konsekvent genomférd och formaliserad
arbetsordning. Det &r darfor av sarskilt intresse
att studera deras arbetssatt.



8.2 Stockholm
8.2.1 Bostadslan

Handlaggningen av bostadslan tar mycket langre
tid i Stockholm &n i de Ovriga kommuner som ingar
i denna undersokning. Det ar framst hand-
laggningen pa bostadsbyran som har betydelse for
byggstarten i urvalet for denna undersdkning
eftersom sd gott som samtliga ombyggnadsprojekt i
Stockholm fick dispens fran Lansbostadsnamnden
for att fa paborjas innan det preliminidra
beslutet var fattat.

D& de i denna studie ingdende ombyggnadsprojekten
handlades utgjordes bostadsbyrans handlaggnings-
tider till stor del av vantan pa byggnadslov. |
materialet for denna studie har bostadslane-
arendena i genomsnitt legat p& hog under ca 3
manader i vantan pa byggnadslov. Detta ar mer &n
halften av den sammanlagda handlaggningstiden pa
Bostadsbyran. Fragan ar da i vilken man hand-
laggaren verkligen har arbetat med &rendet innan
byggnadslovet inkommit. Intervjuer med hand-
laggare tyder pa att en sadan parallell hand-
laggning varit ovanlig, under 1985 har dessutom
vissa forandringar gjorts av bostadsbyrans hand-
laggningsrutiner som omdjliggér en parallell
handlaggning hos Byggnadslovsbyran och bostads-
lanebyran. Mer om detta foljer.

Fran bostadsbyrans sida havdar man vidare att de
langa handlaggningstiderna, Torutom vantan pa
byggnhadslov och andra ndédvandiga handlingar, till
stor del &r orsakade av den mycket stora service
man tillhandahallit de stkande. | Stockholm har
kommunen mycket aktivt drivit pa ombyggnads-
verksamheten. Hot om upprustningsaldggande har
vilat over tveksamma &gare till renoveringsmcgna
fastigheter. Man har da ansett att om kommunen
uppmanar, driver pa, ja ibland rent av tvingar
fastighetsigare till ombyggnadsatgarder sa ar det
rimligt att kommunen visar stor hjalpsamhet i
byggnadslovs- och bostadslaneprévningen
Situationen har dock forandrats under senare ar.
Kommunen &ar inte langre lika aktiv som padrivare
i ombyggnadsprocessen. Bostadssaneringsbyran har
t ex upplésts. Man skall darfor i framtiden
prioritera en kort handlaggning framfor servicen
till de sOokande. Dessutom menar man att en snabb
handlaggning ju faktiskt ar den basta service
kommunen kan ge.

De langa handlaggningstiderna pa Bostadsbyran var
det delmoment i processen fbére ombyggnad som
adrog sig det storsta missndjet fran bygg-
herrarnas sida. Detta trots att t ex hyresgast-
samradet i genomsnitt tog annu langre tid.



Troligen kan detta missnéje forklaras med
foljande 3 faktorer:

1. Handlaggningstiderna var objektivt sett mycket
langa

2. Under slutet av processtiden fdre ombyggnad
var det just ett besked om bostadslanet och en
dispens fran Lansbostadsnamnden som bygg-
herrarna vantade pa. | inte mindre an 18 av
undersokningsmaterialets 27 objekt med kand
dispenstidpunkt kan man se hur byggnads-
arbetena paborjats direkt efter att dispens
erhdllits. Detta innebar att byggherrarna
legat i startgroparna under slutskedet av
bostadslanehanteringen. Projekteringen var
klar, evakueringen i varje fall delvis genom-
ford, arbetarna pa plats (ofta var arbets-
platsen redan etablerad) - det var bara
dispensen som fattades. Detta baddade
naturligtvis for missndje da handlaggningen
drog ut pa tiden.

3. Tidsatgangen for bostadslanehanteringen ar
svar for byggherren att paverka. Nar alla
handlingar &r inladmnade och ev kompletterade
kan han bara vanta och med ett och annat tele-
fonsamtal forsoka skynda pad handlaggaren.
Detta skall jamforas med hyresgastsamradet som
ar en forhandlingssituation dar byggherren éar
den ena parten och alltsi direkt kan agera for
att f3 processen att flyta sid fort och smidigt
som mojligt. Detta gor att den i1 och for sig
mycket langa processen som leder fram till
hyresgastintyget trots allt som regel kanns
mindre betungande for manga byggherrar.

Bostadsbyran och Lansbostadsnamnden har under
varen 1985 genomfort en forandring av sin hand-
laggningsordning i syfte att avkorta handlagg-
ningstiderna.

Eftersom bostadslanehanteringen har si stor
betydelse for ett ombyggnadsprojekts igang-
sattningstidpunkt skall hdr ges en kort beskriv-
ning av de viktigaste dragen i handlaggnings-
rutinerna foére och efter forandringarna varen
1985.

FORE: DA arendet inkom till Bostadsbyran sindes
det omedelbart pad remiss - bl a till byggnads—
lovsbyran. Denna remissomgang tog ofta lang tid.
Vantan pa byggnadslov kunde bli langvarig. Enligt
uppgift fran en handlaggare var kontakterna
mellan Byggnadslovs- och Bostadslanebyran sa
bristfalliga att det hé&nde att den senare inte
automatiskt informerades da byggnadslov
beviljades. Handlaggarna pa Bostadsbyran var dar-



for ibland tvungna att ringa upprepade ganger
till Byggnadslovsbyran for att kontrollera hur
arendet framskred. Det hande att handlaggaren pa
bostadsbyran gav sig i kast med &rendet innan
byggnadslov beviljats. Detta ansags efter-
stravansvart men orsakade ofta dubbelarbete da
byggnadslovsgranskningen som regel resulterade i
vissa andringar i byggnadsplanerna. D& hdgen med
arenden skot ivag mot taket var darfor det
normala forfarandet att den direkta handlagg-
ningen fick vanta tills dess att byggnadslov
beviljats

Nar sedan &rendet lamnades o6ver till L&nsbostads-
ndmnden brukade denna som regel inleda med att ge
dispens for igangsattning. Handlaggningstiderna
dar var sd langa att det ansags oskaligt att lata
byggherrarna vanta.

EFTER: Bostadsbyran handlagger numera ingenting
utan kompletta handlingar. Bland dessa skall
finnas ett fardigt byggnadslov. Den forsta
atgarden nar ett arende inkommer ar darfor att ga
igenom handlingarna for att se om nagot saknas. |
sa fall sands en paminnelselapp till sokanden med
en specifikation pad det saknade. Om &rendet trots
detta inte kompletteras inom kort kommer det att
skickas tillbaka.

vagledande for forandringarna i bostadsbyrans
handlaggningsrutiner har varit att skapa sa stor
enkelhet som mojligt. Var och en av handlaggarna
skall veta exakt vad han/hon skall gdra. Man
anser att endast genom en sadan enkelhet kan en
sd stor organisation som Bostadsbyran astadkomma
en snabb och smidig handl&ggning.

Ocksa pa& Lansbostadsnamnden skall man upphdra med
att behandla &renden dar handlingarna inte &r
kompletta. Dessutom skall man 1 framtiden inte
langre andra fattade beslut. Sadana &andringar har
tagit mycket tid i ansprak for Lansbostads-
ndmndens handlaggning.

En nyhet som kan fa stor betydelse for tidsat-
gangen i samband med bostadslanehanteringen éar
att samarbetet mellan L&ansbostadsnamnden och
Bostadsbyran nu okar. Detta far sitt konkreta
uttryck genom:

- Gemensam foredragning
- Farre handlingar till Lansbostadsndmnden

Dessutom har Bostadsbyran i samband med det dkade
samarbetet:
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- Infort regeln att bekrafta att ansdkan inkommit
till Bostadsbyran och underratta stkanden nar
arendet sands vidare till Lansbostadsnamnden
och underratta sokanden nar arendet sands
vidare till Lansbostadsnamnden

- tagit fram en checklista at lanestkanden

Anstrangningar gors ocksa for att skapa en klar
ansvarsfordelning mellan de bagge myndigheterna
sa att ev dubbelarbete kan undvikas. For den
konkreta handlaggningen innebar detta i stort
sett att

Lansbostadsnamnden

berdknar laneunderlag och pantvarde

utfor all kostnadsgranskning for nybyggnationer
gor en forlustriskprévning

granskar sakuppgifterna i utbetalnings-
ansotkningarna

* peslutar i huvuddelen av arendena

* % ok %

och Stockholms stads formedlingsorgan (Bostads-
byran)

* ser till att laneansOokan ar komplett
* ger dispens fran markvillkoret om det beddms
lampligt fran
stadens synpunkt
* intygar att arbetet inte ar pabdrjat
gbr en kostnadsbeddmning for ombyggnadsprojekt
(eftersom
detta kréver en besiktning)
* svarar for kontroll under byggnadstiden
* slutbesiktigar vid ny- och ombyggnationer
*
*

*

av- eller tillstyrker laneansokningarna
beslutar 1 vissa arenden

Med dessa nya rutiner hoppas Lénsbostadsnamnden
kunna avkorta handlaggningstiderna. Darmed skall
forhoppningsvis behovet av dispenser minska. Det
ar namndens avsikt att dispens i1 framtiden endast
skall ges 1 undantagsfall.

Malsattningen med de nya rutinerna ar att den
totala handlaggningstiden skall inskranka sig
till ca 3 veckor pa Bostadsbyrdn och ca 1 manad
pa Lansbostadsnamnden. En total handlaggningstid
om knappt 2 manader saledes att jamfora med de 13
manaders genomsnittlig handlaggningstid som fram-
raknats for de ombyggnadsprojekt som ingar i den
har redovisade huvudundersodkningen.

8.2.2 Byggnadslov

Byggnadslovshandlaggningen var det kortaste av de
olika delmoment som utgor processtiden foére. Den



var ocksad den del som vallade minst klagomal fran
byggherrarna. Andad var tidsatgangen foér byggnads-
lovshand laggningen vasentligt langre i1 Stockholm
an i de andra kommuner som hittills undersokts.
En viktig orsak till att byggherrarna inte upp-
levde denna handlaggning som ett stort problem &r
sannolikt att den "doldes" av bostadslanehand-
laggningen. Byggnadslovet var oftast_ fardigt
flera manader innan bostadslaneprovningen ledde
fram till en dispens. Det ar denna dispens bygg-
herren vantade pa. Om bostadslanet forsenades
marktes detta direkt i form av forsenad bygg-
start. Att sedan bostadslanearendet varit vilande
en lang tid i vantan pd att byggnadslovet skulle
bli klart markte inte byggherren pa samma direkta
satt. De nya handlaggningsrutinerna pa Bostads-
byran kommer dock att andra pa detta varfor man
kan forvanta sig att byggherrarna i framtiden
blir mer medvetna om den tidsutdrakt som &r
foljden av byggnadslovsprovningen

Nedan beskrivs gangen i ett byggnadslovsarende
som gar till byggnadsnamnden for beslut.

1 Ansokan inkommer till stadsbyggnadskontoret.
2 Arendet registreras och laggs upp pa akt.

3 Arendet tilldelas en handlaggare. Férdelning
av inkomna &arenden brukar goras en gang i
veckan.

4 Handlaggaren fodrbereder arendet for remiss-
omgang .

5 Arendet sands ut pd remiss och laggs fram till
granskning enligt granskningsrumsforfarandet.
Detta beskrivs nedan.

6 Arendet handlaggs for beslut och skrivs ut.
7 Byggnadslovsavgiften raknas ut.

8 Arendet skrivs under av handlaggaren.

9 Byggnhadsnamnden beslutar.

10 Alla handlingar plockas ihop. Arendet diarie-
fors, fFTaktureras och expedieras.

Ambitionen ar att fi ned den totala tidsatgangen
for denna handlaggning till ca 2 manader. Man ar
dock medveten om att verkligheten ligger langt
ifran det uppstallda malet. Ett halvt ars hand-
laggningstid ar idag normalt for ett ombyggnads-
arende. Enligt handlaggare vid stadsbyggnads-
kontoret ar orsakerna till gapet mellan o6nskemal
och verklighet framforallt tre:



1 Ofullkomligheter i den egna organisationen och
hanter ingen.

2 Ofullstandiga handlingar i ansokan. Ofta blir
arendena vilande langa tider i vantan pa
kompletteringar

3 Langvariga remissomgangar. Remisstiden ar
normalt utsatt till tre veckor. Inte desto
mindre tar manga remissinstanser betydligt
langre tid till sitt foérfogande.

Man &ar pa& kommunen val medveten om de problem som
sammanhanger med de langa handlaggningstiderna
Det saknas inte Torsok att forenkla och effekti-
visera processen. Som exempel kan namnas
granskningsrummen som infordes 1979 i syfte att
effektivisera remissforfarandet: Varje &arende
laggs fram till granskning under en vecka. Under
denna vecka far en representant for var och en av
de berérda myndigheterna bestka byran och ga
igenom de framlagda &arendena. Syftet var att pa
detta satt undvika tidsdédande och onddiga
skriftliga remisser. Tyvarr fick inte gransk-
ningsrummen avsedd effekt fullt ut. | verksam-
hetsberdttelsen for byggnadsnamnden 1981 skrivs
om granskningssystemet att "det ej lett till
avkortning av handlaggningstiderna i den
utstrackning som vantats, framst p g a att vissa
remissinstanser, saval internt som externt, begar
skriftliga remisser i storre grad an avsetts™.

Granskningsrummet infordes pa forslag fran den ar
1977 genomforda byrakratiutredningen. | samband
med denna gjordes en undersoékning av hand-
laggningstiderna pa byggnadslovsbyran som visade
att byggnadslovsprovningen for ombyggnader av
flerbostadshus i genomsnitt tog 7,5 manader. Som
redovisats tidigare i kapitlet "statistik" var
motsvarande tidsatgang ar 1984 ca 5,4 manader.
Det effektiviseringsarbete, i vilket gransknings-
rummet ingar, som pagatt mellan 1977 och 1984 har
saledes givit ett visst resultat.

For att ytterligare effektivisera sin verksamhet
har stadsbyggnadskontoret under 1985 genomfdrt en
omorganisation. Kontoret har darvid delats upp pa
sex olika geografiska distrikt - sk PBI-distrikt.
PBlI star for planer, byggnadslov, inspektion.
Dessa funktioner har i den nya organisationen
forts samman distriktsvis och skall darmed enligt
intentionerna samordnas battre. De sex distrikten
ar centrala, norra och so6dra iInnerstaden, Ostra
och vastra soderort, samt vasterort.

Malen for den nya organisationen ar att



ge snabbare, garna tidsbestamda besked at
kunderna

vara latt att "hitta ratt i" och f& service
fran

ge en sammanhallen handlaggning av varje &arende

anpassa arbetet till forandringar i1 omvéarlden,
bl a ny plan- och bygglag

satsa pa utveckling av personalen.

Forhoppningen ar att den nya organisationen skall
ge nya forutsattningar for byggnadslovsproévningar
och darmed forhoppningsvis bidra till att hand-
laggingstiderna forkortas. Organisationsfor-
andrlngarna har genomforts succeSS|vt fran april
manad 1985. Vid slutet av detta ar kan den nya
organisationen i huvudsak s&dgas ha vuxit in i sin
form och bérjat fungera.

8.2.3 Tidsatgang for byggnadslovs- och bostads-
laneprovning efter omorganisationen

Fragan ar hur de forandringar i arbetssatt och
organisation som genomforts under 1985 pa
Bostadsbyran och Stadsbyggnadskontoret kommer att
inverka pa byggnadslovs- och bostadslanehand-
laggningens tidsatgang. Forandringarna genom-
fordes till storre delen under varen och sommaren
1985. Urvalet av ombyggnader 1 denna undersékning
handlades foretradesvis under 1984 och speglar
darfor situationen fore forandringarna. For att
komma tillratta med denna eftersldpning 1 under-
sbkningen och utrona hur langa de aktuella hand-
laggningstiderna ar har en fornyad tidsatgangs-
studie genomforts for de bada handlaggnings-
momenten.

En begransad studie av byggnadslovshandlagg-
ningens tidsatgang har genomforts for nio
ombyggnadsédrenden. Samtliga erhdll byggnadslov
under februari, mars och april manader 1986. I
genomsnitt tog byggnadslovsprovnlngen for dessa
ombyggnadsprOJekt ca 3,7 manader i ansprak. Detta
ar nagot lagre an den handlaggningstid som
framréaknades i huvudundersokningen och som
speglar situationen ar 1984. En viss forkortning
av handlaggningstiderna saledes.

En studie av hela bostadslaneprovningens tids-
atgadng fran ansokan till preliminart beslut har
utforts for ett urval om 10 ombyggnadsprojekt som
igdngsattes under februari och mars manader 1986
och saledes som regel handlades under 1985. Detta
urval speglar framforallt situationen under
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brytningstiden mellan den gamla och den nya
ordningen. Skall hela bostadslaneprovningen fram
till preliminart beslut undersokas sa finns dock
inget senare material att tillga.

Studien visar att bostadsbyrans handlaggningstid
i genomsnitt var ca 5,7 manader lang. Detta ar en
nadgot lagre tidsatgang an den som framraknades i
huvudundersokningen vilken som tidigare namnts
visar situationen ungefar ett ar tidigare.

En stor forédndring har skett i Lansbostads-
ndmndens handlaggningstider. Dessa tog endast i
genomsnitt ca 2,3 manader i ansprak. A den andra
sidan forefaller inget av de 10 projekten ha
igdngsatts med dispens. Nagon forkortning med
avseende pa den handlaggningstid som &tgar innan
byggherren kan paborja byggnadsarbetena kan dar-
for inte skonjas, snarare tvartom. Det maste dock
betraktas som tillfredsstallande for alla parter
att ombyggnaderna kan igangsattas med ett fardigt
preliminédrt beslut.

Totalt tog bostadslaneprovningen fram till
preliminart beslut i genomsnitt ca 8,0 manader i
ansprak. | huvudundersoknigen pagick samma
handlaggning i ca 13 manader. En ordentlig
forkortning saledes, som till storsta delen kan
tillskrivas kortare handlaggning pa
Lansbostadsnamnden.

For att skapa en sa aktuell bild av Bostadsbyrans
handlaggningstider som mojligt har tidsdtgangen
dessutom undersokts for handlaggningen av 20
ombyggnadsarenden som overlamnats fran Bostads-
byran till L&nsbostadsndmnden under februari och
mars manader 1986. Denna studie ger vid handen en
genomsnittlig handlaggningstid om ca 5,0 manader.
De nya arbetsrutinerna har nu bdrjat tillampas. |
inte mindre &n sex av de 20 bostadslanedrendena
atersandes den forsta ansokan. Tidsatgangen ar i
dessa fall berdknad fran datum for ny ansokan.

8.2.4 Hyresgastforhandlingar

Eftersom det intyg hyresgastforeningen utfardar
ar en forutsattning for byggnadslov och darmed
nédvandigt for att ombyggnaden odverhuvud skall
komma till stadnd och eftersom foreningens roll i
ombyggnadsprocessen ar reglerad i bostads-
saneringslagen sa bor foreningen snarast jam-
stallas med myndigheter. Det ar darfor inte helt
riktigt att tala om hyresgastforhandlingar. Har
anvands anda denna benamning dels darfor att den
ar allmént vedertagen, dels darfor att en hoérn-
sten i hyresgastforeningens handléaggning ar ett



samrad mellan hyresgasterna och fastighetsagaren.

Detta samrdd paminner ibland om regelratta for-
handlingar .

Hyresgastforhandlingarna tar 6verlagset langst
tid av de procedurer som foregar ombyggnaden.
Detta galler aven om alla extremt langa samrad
sallas bort. Gor man dessutom en jamforelse med
forhallandena i andra stader blir skillnaden
sldende. En viktig orsak ar sakerligen att sam-
radsforfarandet ar mycket mer omfattande i
Stockholm &an i referenskommunerna. H&r nedan har
gangen i en normal hyresgastforhandling i
Stockholm skissats.

1. FoOrberedande kontakter

Fastighetsagaren har ofta under en mycket lang
tid Overvagt om han skall bygga om eller inte.
Har han da haft ett gott forhallande till hyres-
gasterna, kanske sjalv bott i fastigheten, ar det
mycket sannolikt att han vid informella kontakter
av olika slag (i trappan, i samband med repara-
tioner etc) har ventilerat sina planer infor
hyresgasterna och dd kunnat inhamta synpunkter
fran dessa.

2. Informationsmote

Vid detta mote deltar representanter for fastig-
hetsdgaren, hyresgastfdéreningen, bostadsformed-
lingen och saneringsavdelningen samt naturligtvis
alla de hyresgaster som horsammat kallelsen.
Under motet presenterar fastighetsagaren eller
dennes konsult ombyggnadsplanerna. Hyresgast-
foreningen informerar om det samrdd som star for
dorren och kommunens representanter om evakue-
ringen och vilka rattigheter hyresgdsterna har i
samband med denna.

3. Medlemsmote

Strax efter iInformationsmdtet har hyresgast-
foreningen ett internt mote med hyresgasterna i
det aktuella huset. Under motet bildas en
kontaktkommitté, oftast bestdende av 3 personer.
Efter motet informeras fastighetsdgaren om
kontaktkommitténs sammansattning. Initiativet ar
nu byggherrens.

4. Samradet paborjas

Byggherren kallar till samradd. Detta involverar
som regel endast byggherren och kontaktkommittén.
Hyresgastforeningens medverkan beror helt pa hur
samradet fungerar, intresset bland hyresgasterna
och ev problem som uppstar. Ofta oOverlater
foreningen samradet helt at hyresgasterna.
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5. Samradet avslutas

Fastighetsagaren och hyresgasterna blir till slut
Overens. De senare medger att intyg kan utfardas.
Detta kan ske antingen genom att kontakt-
kommitténs medlemmar skriver pa byggnadslovs-
ritningar, vilket &r det normala foérfarandet,
eller att varje hyresgast ger ett individuellt
och skriftligt medgivande eller slutligen att
kontaktkommittén forfattar en liten slutskrivelse
som sands till hyresgastforeningen.

6. Avtal upprattas

Mellan fastighetsdgaren och hyresgastfdoreningen
upprattas ett avtal. Detta reglerar bl a flytt-
ersattningen at evakuerade hyresgaster och
bestédmmer att hyrorna det forsta aret efter
ombyggnaden skall faststallas genom fdrhandlingar
med hyresgastforeningen. Dessutom nedtecknas den
overenskommelse som byggherren och hyresgasterna
kommit fram till rdrande ombyggnadens utformning.

7. Intyg utfardas

I samband med att avtalet undertecknas utfardas
ett hyresgéastintyg

Som synes bestadr forhandlingarna av manga olika
delar som var och en kraver ett eller flera moten
mellan olika parter. Infor varje mote skall tider
hittas, folk samlas etc. Detta i sig borgar for
en viss tidsatgadng. Kommer sedan forhandlingarna
att spanna o6ver en sommar, vilket oftast é&r
fallet, med dithorande semestrar, ackumulerad
arbetsmangd pa forhosten etc kan man rakna med
att forhandlingarna drar ut pa tiden.

Det ar naturligt att anta att sjalva samradet med
hyresgasterna ar den mest tidskravande delkom-
ponenterna i hyresgastforhandlingarna. Har har
darfor gjorts ett forsok att fa uppgifter om nar
samradet paborjats och avslutats. Detta har
endast lyckats i 6 fall eftersom det visat sig
svart att fa fram protokoll eller andra anteck-
ningar fran dessa moten. De 6 fall dar samradets
tidsatgang kan berdknas visar pa att denna brukar
vara mellan 2 och 5 manader och att dess andel av
den totala tidsatgangen for hyresgastférhand-
lingarna ar ca 30-40 %. Det som h&nder fore och
efter samradet tar saledes som regel sammantaget
mer tid an sjalva samradet.

Sarskilt den ofta langa tidsdtgdngen fran det att
kontaktkommittén och fastighetsdgaren ar overens
till det att hyresgastintyget utfardas adrar sig
manga byggherrars missnoje. Det som &ger rum
under detta skede &r att ett avtal mellan fastig-



hetsagaren och hyresgastforeningen upprattas. |
detta avtal skall bl a den mellan fastighets-
agaren och kontaktkommittén traffade oOverens-
kommelsen faststallas. Under samradet har
emellertid som regel ingen ombudsman fran hyres-
gastforeningen varit narvarande. Om saledes sam-
radet har skett utan att noggranna protokoll har
forts, som i detalj anger vad man kommit Overens
om, sa har hyresgastforeningen som ju ar avtals-
slutande part, mycket lite reda pd vad parterna
egentligen varit o6verens om. Nar avtalet upp-
rattas maste man darfor borja med att
rekapitulera och specificera vad som Overens-
kommits under samradet. Detta &ar enligt hyres-
gastforeningen det huvudsakliga skalet till att
det kan ta lang tid att uppratta avtalet. Har
framtrader mycket tydligt effekten av att den ena
parten i hyresgastforhandlingarna egentligen
bestar av 2 parter - Kontaktkommittén och hyres-
%éstfdreningen - varav den ena parten, kontakt-
ommittén, samrdder och den andra, foreningen,
sluter avtal. Samspelet mellan de olika parterna
blir darfor av naturliga skal komplicerat vilket
baddar for att hela proceduren tar lang tid.

8.2.5 Paketbesked

I viss man kan man siga att de s k paketbeskeden
som introducerades 1975 &r ett uttryck for sam-
ordning mellan olika kommunala organ i1 Stockholm.
Besked utarbetades gemensamt inom fastighets-
kontoret, stadsbyggnadskontoret, kulturforvalt-
ningen samt miljo- och halsovardsforvaltningen
och beskriver dessa forvaltningars samlade krav
pa stadsfornyelsen. De introducerades som ett
svar pa bostadssaneringslagen med det primidra
syftet att paskynda ombyggnadsverksamheten. Dess-
utom var de flesta stadsplaner i innerstaden
omoderna och endast ett hinder fdr en sanerings-
verksamhet i enlighet med dagens krav och
politiska malsattningar. Att andra alla stads-
planer skulle dock vara en alltfdr tidskravande
process. Det behévdes darfor ett kompletterande
planeringsinstrument som kunde ge byggherrarna
information om idag gallande bestdmmelser och
direktiv samt byggnadslovsbyran vagledning vid
byggnadslovsprovningen och ev dispensgivning fran
gallande stadsplaner.

Paketbeskeden har haft stor betydelse for
moderniseringen av o- och halvmoderna hyreshus i
Stockholm innerstad. De har som avsett varit vag-
ledande vid byggnadslovsgivningen. Sannolikt har
de inneburit en enklare och dérmed kortare
byggnadslovshandlaggning. Fragan ar emellertid
vilken betydelse de har haft for den totala tids-
atgangen? Har de haft nagon betydelse for hyres-
gastforhandlingarna och bostadslanehanteringen?
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Dessutom bérjar paketbeskeden redan bli i viktiga
avseenden inaktuella. Till att boérja med berér
beskeden endast o- och halvmoderna fastigheter.
De moderna hus som idag utgdér majoriteten av
ombyggnadsobjekten byggs om utan paketbesked i
botten. Vidare har nya tankegangar och nya planer
gjort en del av informationen i, de numera

5 - 10 a&r gamla, paketbeskeden foraldrad. Avsteg
fran paketbesked forekommer darfor vid dagens
saneringar. Detta galler sarskilt i rivnings-
fragor

Det kan darfor ifragasattas om det idag finns ett
instrument for samordning av olika kommunala
myndigheters aktiviteter i samband med sanerings-
verksamheten. Ett helhetsgrepp som &aven berér
bostadslanehanteringen och hyresgastsamradet
verkar dessutom aldrig ha tagits. | nigra andra
kommuner har man forsokt att ta ett sadant grepp.
I nasta avsnitt beskrivs tillvagagangssattet i
Linkoping som sedan nagra ar tillampar en avse-
vart annorlunda handlaggningsordning &n
Stockholm. Dessutom gors ett forsok att beskriva
vad Linkdpings organisationsmodell betyder for
den konkreta handlédggning hos de olika i
processen involverade parterna och vilken tid
denna handlaggning tar.

8.3 Linkdpingsmodellen
8.3.1 Allménna forutsattningar

Linkdépings folkmdngd uppgick 1985 till ca

115 000. Fo6rutom en mindre k&rna &ar dess be-
byggelse av senare datum. Detta har till foljd
att det finns mycket fa omoderna lagenheter i
staden. Minst 93 % av lagenheterna uppfyllde 1980
LGS. Ombyggnadsverksamheten var lange mycket
liten. Den har dock skjutit fart under senare ar.
Aren 1982-1984 var ombyggnadsvolymen sammanlagt
1375 l&agenheter efter ombyggnad enligt SCB:s
statistik. 1984 byggdes 36 fastigheter om. Husen
pd dessa fastigheter var foretradesvis byggda
under 30- och 40-talen.

Linkopings kommun har framforallt formulerat mal-
sattningar betraffande lagenhetsfordelning och
tillgénglighet. L&genhetsfordelningen bdr vara

50 % 2 RK eller mindre, 40 % 3 RK och 10 % 4 RK.
Tillgdngligheten bor bl a tillgodoses genom att
samtliga hus med mer &n tvd vaningar och 600 m2
lgy forses med hiss.

Dessutom arbetar kommunen malmedvetet for att
minska buller och avgaser.



8.3.2 Saneringssammantraden - arbetssatt

Saneringsverksamheten o6kade kraftigt i Linképing
under 1982. Som f6ljd av detta Okade antalet
konflikter mellan motstridiga intressen. Kommunen
inférde darfor 1983 en ny handlaggningsordning
med ett tidigt och samlat samrad mellan olika
parter - fastighetsdgaren, hyresgasterna, olika
organisationer och kommunala organ —sk
saneringssammantrade

Enligt denna handlaggningsordning boérjar en
fastighetsdgare som bestamt sig for att bygga om
med att ta kontakt med kommunens fastighets-
kontor. Detta kallar da till ett saneringssamman-
trade. Vid sammantradet diskuteras med fastig-
hetsadgaren och dennes konsultt fdljande aspekter
pd den tankta saneringen:

- Bel&genhet

- Tekniska problem

- Trafik

- Angor ing

- Barnvénlighet

- Tillganglighet

- Bevarandefragor

- Gardsmiljo

- Genomforandefragor

Vid motet staller de narvarande representanterna
for kommunala organ samlade krav utifran de
forutsattningar fastigheten ger. Alla berdrda
kommunala férvaltningar skall beredas tillfalle
att delta vid motet. Dessutom deltar
representanter Tfor hyresgast- och fastighets-
agareforeningen. Motet far i viss man for-
handlingskaraktar

Det man kommer Overens om vid motet ar i hdég grad
vagledande for efterfoljande granskning och
stéllningstagande betraffande i fdrsta hand
byggnadslov och villkor fdr dispens fran mark-
villkoret. Minnesanteckningar fran motet gar ut
som information och vagledning till alla som fatt
kallelse
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Fastighetsagaren

Bestammer tid fér sanerings-
samnantrade med fastighetskontoret
L \

Utser konsult Fastighetskontoret kallar-till mote
(cirka 4 arbetsveckor):
Inventerar r
huset - fastighetsagareforeningen
- brister - Hyresgastforeningen
- kvalitéer - ByggnadslovsavdeIningen
. %eg{gétar - Byggnadsir.spektionen

- Planavdelningen
TrafikpUnesektionen

Miljo- och halsoskyddskontoret
VA-verket

- Bos tadsformedlingen

- Formed!ingsorganet

INTRESSERADE PARTER DELTAGER |
SANER INGSSAHHANTRADE

Kan vid behov inledas med gemenjam okulér-
besiktning av fastigheten,

Figur 8.1 Arbetssatt i Linkopings kommun. Kéalla:
Linkdpings bostadssaneringsprogram.

Saneringssammantradena forbereds vid behov av en
gemensam besiktning. Detta &ar vanligt vid
ombyggnader i innerstaden och da sarskilt om den
aktuella byggnaden har kulturhistoriskt varde.

Med denna modell anser man fran kommunen att man
fatt basta mojliga samordning och resultat efter
det att fastighetsagaren tagit ett initiativ.
Modellen ger dessutom parterna ett tillfalle till
aktivt meningsutbyte tidigt i ombyggnadsprocessen

8.3.3 Nagra olika parters handlaggning och
synpunkter pa arbetssattet

Enligt stadsarkitekt Goran Karlsson har
saneringssammantriddena betytt mycket for
byggnadslovshanteringen. Innan den nuvarande
ordningen infordes var det inte ovanligt att
fastighetsagare gavs motstridig information fran
olika kommunala myndigheter. Det hande exempelvis
att forslag eller direktiv angdende en ombyggnads
utformning som utgick fran byggnadslovsavdel-
ningen inte gick att forena med de krav pa lagen-
hetsfordelning som formedlingsorganet bevakade i



samband med bostadslaneprovningen. Nar saledes
arendet provats med avseende pa byggnadslov kunde
det handa att det fick omarbetas ndr det hamnade
pa formedlingsorganets bord. Den nuvarande
ordningen daremot borgar for en samordning av de
badda myndigheternas bedémning av arendet.

Vidare har dagens arbetssatt inneburit ett avse-
vart forenklat remissforfarande. De berotrda
remissorganen deltar ju vid saneringssamman-
traddena och kan redan dar framfbéra sina syn-
punkter. Fastighetsdgaren ges darmed mojlighet
att redan fran borjan beakta de olika remiss-
organens synpunkter i sin projektering. Byggnhads-
lovsavdelningen har & sin sida tillgang till
remissinstansernas asikter redan da &arendet
inkommer. Dessutom har de olika instansernas,
ofta motstridiga, onskemdl sammanjamkats under
saneringssammantréddet. Den resulterande kom-
promissen ar formulerad i protokollet fran
sammantradet varfor en del av byggnadslovs-
provningen redan kan sagas vara utford.

Goran Karlsson betonar betydelsen av att man
redan pa ett tidigt stadium tvingas ta stallning
till en ombyggnad och s&tta sig in i dess
detaljer. Saneringssammantradena maste namligen
forberedas ordentligt. Det som framfors dar &ar ju
nast intill bindande vid den fortsatta behand-
lingen. Nar ombyggnaden i ett senare skede in-
kommer som ett byggnadslovsarende &ar handlaggaren
p g a saneringssammantradet val forberedd och
informerad. Fastighetsagaren a sin sida har fatt
ta del av ordentligt genomtankta synpunkter fran
byggnadslovsavdelningen under sammantradet och
kan darfor lita pd att avdelningen star fast vid
dessa synpunkter framgent.

Efter saneringssammantradet kallar fastighets-
agaren till s k "hyresgastmote" vid vilket ocksa
ombudsman fran hyresgast- och fastighetsagare-
foreningarna normalt deltar. Under motet
informeras hyresgésterna om ombyggnadsplanerna
Deras synpunkter noteras.

I normalfallet anses inget vidare samrdd behévas.
Enligt hyresgéstforeningen brukar inte hyres-
gasterna ha nagra allvarligare invandningar vid
ombyggnader. Deras synpunkter inskranker sig som
regel till detaljer sasom fargen i trapp-
uppgangen, tapeter, skd3p etc. Det racker da
enligt foreningen med hyresgastmotet.

| detta okomplicerade fall kan man omedelbart
efter hyresgastmotet borja formulera ett avtal.
Detta reglerar enbart fastighetsagarens och
hyresgéasternas rattigheter och skyldigheter.
Nagot samradsresultat finns inte att faststalla.
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Den totala tidsatgangen fran hyresgastmotet till
utfardandet av saneringsintyg ar i normalfallet
sédllan storre &an 2-3 veckor.

Skulle emellertid hyresgasterna framféra kritik
mot vésentliga delar av ombyggnadsplanerna blir
det aktuellt med ett vidare samrad. Detta é&r
emellertid mycket ovanligt. Av de atta ombygg-
naden som ingadr i denna undersokning har bara en
foranlett ett samradforfarande utover hyresgast-
motet .

Samradet inleds med att en arbetsgrupp bildas.
Denna skall utgbras av ett representativt urval
om 3-5 hyresgaster. | oOvrigt kan samradet
utformas hur som helst. Vid vissa samrdd deltar
en ombudsman fran hyresgastfoéreningen, vid andra,
battre fungerande, behdvs inte ombudsmannens
narvaro. Samradet avslutas med att arbetsgruppen
konfirmerar en Overenskommelse genom att under-
teckna de ritningar om vilka de ar Overens med
fastighetsagaren. Den totala tidsatgangen for
dessa mer komplicerade hyresgastforhandlingar
varierar stort men drar endast i undantagsfall ut
over flera manader.

En mycket stor majoritet av hyresgastforhand-
lingarna inskréanker sig som namnts till ett enda
s k "hyresgastmote' och tar inte mer &n 2-3
veckor i ansprdk. Enligt ombudsmannen pd hyres-
gastforeningen Gunnar Flodin beror detta framst
pad tva orsaker:

1. Ett gott forhallande mellan hyresgast-
foreningen och fastighetsdgarefdreningen.

2. Baneringssammantradet

Saneringssammantradet &r enligt Gunnar Flodin en
nédvandig forutsidttning for att forhandlingarna
skall lI6pa sd snabbt och smidigt som de gor idag.
Under sammantradet far hyresgastforeningen god
och objektiv information om ombygghadsprojektet
och bereds dessutom tillfalle att lamna syn-
punkter. Vid det efterfdoljande "hyresgastmotet™
kdnner fastighetsédgaresidan och hyresgast-
foreningen varandra och varandras asikter. Detta
plus den i oOvrigt goda kunskap som foreningens
ombudsman har efter saneringssammantrédet om det
specifika ombyggnadsprojektet medfér att "hyres-
gastmotet” blir effektivt, informativt och
problemfritt

Gunnar Flodin havdar att den nuvarande situa-
tionen star i kontrast mot den som radde innan
dagens arbetsordning infdrdes. Fastighetsdgarna
brukade da enligt Gunnar Flodin spela ut olika



89

parter mot varandra. Detta medférde manga
problem. Processen tog mycket langre tid.

Fran fastighetsagarehall verkar man vara mycket
néjd med den nuvarande arbetsordningen. Bygg-
herren upplever det som om han har med en myndig-
het att gdra. Processen ar smidig och o6ver-
skadlig. Fran Fastighetsagareforeningen Vastra
Ostergotland betonar man att detta framforallt
gynnar de mindre Tfastighetsdgarna som inte har
kunskap och tid till att driva ett arende hos
flera myndigheter med motstridiga och till synes
godtyckliga krav samtidigt. Det &r foreningens
avsikt att forsdka sprida ''Linképingsmodellen®
till flera kommuner inom sitt omrade.

Enligt Robert Bendz pa fastighetsagareftéreningen
har den nuvarande ordningen inneburit forbattrade
relationer till 6vriga parter i ombyggnads-
processen.

8.3.4 Sammanfattning av modellens betydelse for
handlaggningen

Som framgdr av ovanstaende verkar atminstone
flertalet av de berdrda parterna hysa uppfatt-
ningen att den nuvarande arbetsordningen har
manga fordelar for den konkreta handlaggningen
jamfort med den forutvarande ordningen. De for-
delar man betonar kan sammanfattas i fyra punkter.

1. Ansokan om byggnadslov och bostadslan éar
battre och mer kompletta &n vad de annars
skulle varit. Detta beror pa att fastig-
hetsagaren eller dennes konsult under
saneringssammantradet far klart for sig
vad som kravs i fortsattningen och vilka
forutsattningar som rader.

2. Kommunikationen mellan fastighetsagaren
och den handldggande myndigheten for-
battras. Detta ar viktigt ur tidssynpunkt
eftersom en stor del av arendebehandlingen
just utgdrs av denna kommunikation.

3. Kommunikationen och samordningen mellan
olika handléggande parter forbattras.

4. Den totala kunskapen om ombyggnaden okar
hos alla berérda parter.

8.3.5 Forutsattningar for att modellen skall
fungera

For att denna modell skall kunna fungera pa ett
tillfredsstallande satt kravs att en person
arbetar som samordnare med ansvar Tor att
saneringssammantradena sammankallas och att
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minnesanteckningar fors. Den har personen far
vidare en nyckelroll i bevakningen av de
kommunala malsattningar som finns betraffande
stadsfornyelse. | Linképing har kommunen stallt
upp vissa malsattningar angaende framst lagen-
hetsfordelning och tillgdnglighet. Dessutom skall
denna samordnare svara for att bostadssanerings-
program upprattas.

For att samordnaren skall kunna fungera till-
fredsstadllande i sin funktion kravs att det
omrade han/hon arbetar med &ar hanterbart.
Linkbéping har darvidlag visat sig vara lagom
stort. Vidare kravs att samordnaren till sin
hjalp har ett gediget underlagsmaterial. |
Linkbéping betonar man framforallt kommunens GPF.
Dessutom har man som viktiga underlag en kart-
laggning av bilavgaser och trafikbuller, en
kulturhistorisk byggnadsinventering och en till-
ganglighets inventer ing.

8.4 Kalmarmodelien
8.4.1 Allmanna forutsattningar

I Kalmar har under senare ar pagatt en livlig
ombyggnadsverksamhet. Under &ren 1982-1984
byggdes inte mindre &n 964 lagenheter om, vilket
innebar att Kalmar under denna tid hade en av de
storsta ombyggnadsvolymerna per invanare. Endast
Landskrona och Helsingborg kunde under samma tid
visa upp en hogre takt i sin stadsfornyelse.

Hittills under 80-talet har ombyggnaderna fram-
forallt berort tvavanings trahus - den talrikast
forekommande hustypen i Kalmar - fran 20- ,30-
och 40-talet. Dessa byggnader var som regel
omoderna men valvardade. Normalt inrymde de inte
mer an fyra lagenheter varav en beboddes av
agaren. ldag har storre delen av detta husbestand
moderniserats. | stallet byggs nu allt fler
trevaningshus fran 40- och 50-talet om.

Kalmar kommun har sedan l&nge haft en uttalad
malsattning att bevara den aldre, ofta kultur-
historiskt vardefulla bebyggelsen i de centrala
delarna av staden. Betonas bor att man trots det
stora antalet omoderna lagenheter inte har haft
nadgra ambitioner fran kommunens sida att driva pa
moderniseringen av l&genheter som inte uppfyller
lagsta godtagbara standard.

Kalmar kommun faster stor vikt vid tillganglig-
hetsfragor framst hissinstallationer. Aven lagen-
hetsfordelningen ar foremal for kommunal
styrning. Kalmar har dock ett mycket varierat
byggnadsbestand med en stor spridning betraffande
lagenhetsstorlekar. Det har darfor inte funnits



sarskilt starka skal till att pd ett avgorande
satt foradndra lagenhetssammansattningen

8.4,2 Arbetssatt - kommunen

Den hbga fornyelsetakten i Kalmar staller stora
krav pa handlaggande myndigheter. For att
effektivisera sin verksamhet och forbattra
servicen til byggherrarna har man infért systemet
med sk forbesiktning som skall ge en forberedelse
av ombyggnadsarendena och darmed foérenkla
bostadslane- och byggnadslovsgranskningen.

Varje ombyggnad i Kalmar som berdr ett fler-
bostadshus foregds av denna forbesiktning i ett
tidigt skede av projekteringen. Vid besiktningen
deltar en arkitekt och en byggnadsinspektor fran
byggnadslovsavdelningen samt en tjansteman fran
formedlingsorganet. Dessa far sallskap av fastig-
hetsadgaren och dennes projektor. Ett relativt
omfattande besiktningsprotokoll ifylls. Kommunens
representanter noterar i protokollet sina
eventuella krav och onskemal betraffande de
byggnadsdelar som undersdks. Kraven &r dock bara
prelimindra. Vid den fortsatta &rendehandlagg-
ningen har protokollet en radgivande funktion.
Systemet med fOrbesiktningar iIntroducerades i
Kalmar kommun ar 1982. Som forelaga tjanade hand-
laggningsordningen i Kristianstads kommun som
hade haft ett liknande system sedan en tid.

Pa formedlingsorganet och byggnadslovsavdelningen
anser man att fdrbesiktningarna ar mycket varde-
fulla. Vid besiktningen vinner de bada myndig-
heterna kunskap om ombyggnadsobjektet och om
byggherrens planer - kunskaper som ar vardefulla
i den fortsatta arendebehandlingen. Dessutom
erhaller man en samordning mellan bostadslane-
och byggnadslovsprévningen. Byggherren far i sin
tur, pa ett tidigt stadium, klarhet i vilka krav
myndigheterna staller och kan anpassa sin
projektering darefter.

Det kan vara véart att notera att ingen av remiss-
instanserna deltar vid forbesiktningarna. Deras
nédrvaro anses inte nddvandig. Man befarar dess-
utom att umganget med byggherren skulle stdras om
alltfor mycket folk deltog vid besiktningstill-
fallena

For besiktningen ger som tidigare ndmnts en god
forberedelse av bostadslane- och byggnadslovs-
prévningar. For att ytterligare effektivisera den
senare har man i Kalmar kommun forsokt att sa
langt mojligt forkorta och forenkla remissfor-
farandet.

91



92

Remisstiden har for det forsta forkortats fran 3
till 2 veckor. Vidare far endast instanser vars
synpunkter beddms sarskilt viktiga att inhamta
arendet pa remiss. FOr de ovriga tillampas ett
granskningsrumsforfarande. En gang i veckan far
de bege sig till byggnadslovsavdelningen och pa
egen hand ta del av &renden inkomna under den
sistlidna veckan. Om en instans anser sig”bdra
inkomma med ett yttrande i nagot Arende sa kan
den gora det, dock med den strikt hallna tids-
fristen om tva veckor.

8.4.3 Arbetssatt - hyresgastforeningen

For enskilda byggherren inkommer &arendet till
hyresgastforeningen antingen som remiss fran
byggnadsndmnden eller genom att fastighetséagaren,
ofta i ett tidigt skede, tar direktkontakt med
foreningen. Darefter halls ett informationsmote.
| sallsynta fall di endast ett fatal, latt
kontaktbara, hyresgaster berérs av ombyggnaden,
kan det dock intraffa att informationsmotet
ersatts av en mer informell kontakt fran hyres-
gastforeningens sida med var och en av hyres-
gasterna.

Saneringsintyget utfardas som regel omedelbart
efter informationsmétet. Om hyresgasterna overlag
ar positiva till ombyggnadsplanerna sd ar det
inte ovanligt att intyget undertecknas redan
under motet. Mer séllan efterfdljs informations-
motet av ett samrdd. | Kalmar har det inte
utarbetats nagra rutiner for sadana samrad.
Hyresgastforeningen deltar som regel inte vid
samraden. Dessa far oftast en mycket informell
pragel av samtal mellan fastighetsdgaren och
enskilda hyresgaster.

De ombyggnader som utférs av stiftelsen Kalmarhem
utgér undantag fran den ovan beskrivna ordningen.
Kalmarhem har liksom andra allménnyttiga bostads-
foretag slutit ett "boinflytandeavtal'™ med hyres-
gastforeningen. | enlighet med detta avtal sker
idag ett omfattande samrad med hyresgasterna fore
ombyggnader. Saneringen av kvarteret Skivlingen,
vilken ingadr i denna studie, var det forsta fall
dar denna samradsordning tillampades. En
referensgrupp bildades bestdende av en re-
presentant fran vart och ett av de sex hus som
ingick i ombyggnaden. Samradet omfattade nio
moten och tog sex manader i ansprak fran det
inledande informationsmotet till utfardandet av
saneringsintyg. Hyresgastfdoreningens ombudsman
var narvarande vid samtliga moten.

Fran bade Kalmarhem och hyresgastforeningen
uttalar man sig uppskattande om den nuvarande
samradsordningen: Den innebar visserligen en hel



del kvallsmoten for de inblandade parterna men &r
a4 andra sidan klart meningsfull, i synnerhet da,
som i kvarteret Skivlingen, &terflyttningsgraden
ar mycket hoég och hyresgésterna av den orsaken
engagerade och angelédgna om att konstruktivt
bidra till ombyggnhadsprocessen
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DEL 111

KOSTNADSEFFEKTER AV OKAD TIDSATGANG



9 EN ANALYSMODELL FOR BEDOMNING AV KOST-
NADSEFFEKTER FOR BYGGHERREN

9.1 Inledning

9.1.1 Kapitlets innehall

Vid ombyggnad av flerbostadshus uppkommer komplexa
forandringar av kapitalbilden och betalningsstromm-
arna. Viktiga begrepp i detta sammanhang forklaras
i nastfoljande avsnitt. Kapitalbildens och betal-
ningsstrommarnas foérédndringar i samband med
ombyggnad beskrivs darefter. | avsnitt 9.4 behand-
las kalkyltekniska fragor och i det foljande
avsnittet beskrivs den av oss anvanda kalkylmodel-
len 6versiktligt. Detaljerade beskrivningar av de
olika byggstenar (kalkylsteg) som vi anvant
aterfinns i avsnitt 9.6-7, tillsammans med exempel
avseende ett ombyggnadsprojekt. Totala kostnadsef-
fekter som kan uppstd fore och efter ombyggnad
beskrivs i avsnitt 9.8. | kapitlets sista avsnitt
diskuteras osakerhetsaspekter pa kalkylerna.

9.1.2 Viktiga begrepp

Flera faktorer medverkar till att den ekonomiska
bilden vid ombyggnad i praktiken kommer att variera
starkt mellan olika ombyggnadsprojekt. De viktiga-
ste ar:

o] Fastighetens varde fdre ombyggnad varierar
liksom fordelningen mellan eget och lanat
kapital.

o] Ibland far inkopskostnaden foér den icke

ombyggda fastigheten helt eller delvis
inrdknas i laneunderlaget for statliga
bostadslan (s k ingangsvarde).

o] Ombyggnadskostnaderna varierar och ibland kan
s k overkostnader (produktionskostnad dversti-
gande pantvardet) uppkomma.

o] Olika byggherrekategorier far olika stora
statliga bostadslan och rantesubventioner.

o] Nivaerna for hyror, drift- och underhallsbe-
talningar fore och efter ombyggnad varierar.

o] Processtiderna ftére och efter ombyggnad
varierar, vilket inverkar pa saval kapitalbil-
der som betalningsstrommar .

Varje ombyggnadsprojekt maste darfor betraktas som
mer eller mindre unikt.
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o] Eget, i fastigheten bundet, kapital definieras
som skillnaden mellan fastighetens marknads-
varde och det lanade kapitalet.

o] Med fastighetens marknadsvarde avses det mest
sannolika forsaljningspriset vid en given
tidpunkt

o] Betalningsnettot (fore skatt) utgdrs av

skillnaden mellan hyresinbetalningarna och
utbetalningar for drift, underhall, rantor
samt amorteringar.

I den schematiska figuren nedan askadliggors dessa
begrepp. Kalkylmodellerna i detta kapitel avser
kalkyler fore skatt. Skatteaspekterna har lamnats
utanfor kalkylerna eftersom de &r starkt beroende
av respektive byggherres odvriga verksamheter. Det
ar i mycket svart att gora rattvisande kalkyler
efter skatt pa fastighetsniva pa grund av kvitt-
ningsmojligheter etc.

kapi ta

marknads-
varde

. rantor och amorteringar
kapi tal 9

drift och underhall

Figur 9.1 Finansieringsbild och betalningsnetto

Begreppet laneunderlag avser summan av den, av
lanemyndigheten, godkanda ombyggnadskostnaden
rantetillagg och eventuellt tillagg for ingangsvar-
de. Vad som ar godkdnda ombyggnadskostnader bestams
utifran en jamforelse med berdknade ombyggnadskost-
nader. Rantetillagget utgors av skillnaden mellan
rantekostnaden pa byggnadskreditivet och forsta
arets garanterade ranta under tiden mellan fardig-
stallande av ombyggnaden och utbetalning av det
statliga bostadslanet.Ingangsvardet far raknas in i
laneunderlaget om fastigheten forvarvats genom kop
eller byte och om laneansdkan gérs senast fem ar



efter forvarvet. Ingangsvardets storlek ar for
narvarande begrédnsat till det belopp som ar l&gst
av foljande tva;

0 25 procent av godkédnd ombyggnadskostnad

0 det sammanlagda beloppet av det s k tomt- och
grundberedningsbeloppet och det s k lagestil-
lagget. (dessa belopp faststéalls av kommunerna)

Begreppet pantvédrde avser att mata fastighetens
varde efter ombyggnhad. Det &ar dock inte direkt
liktydigt med marknadsvardet. Pantvardet berdknas
som summan av laneunderlaget, befintliga lan
utanfor laneunderlaget och schablontillagg for
lokaler och ibland andra nyttigheter, t ex en
byggnad pa fastigheten som ej berdrs av ombyggna-
den. Pantvardet bestéms i praktiken ofta med
utgangspunkt fran det schablonmassigt beridknade
pantvardet for en motsvarande nybyggnad, dvs
produktionskostnaden.

Kalkylmodellerna i detta kapitel baseras pa de
regler for statliga bostadslan som géallde vid
arsskiftet 1985/86 (17). Andringar under 1986 har
ej kunnat beaktas. Den under 1986 infdrda systemet
med s k nettoavisering av rantebidrag pa bottenlan
har inte heller beaktats i kalkylerna.

9.2 Kapitalbilden fore, under och efter
ombyggnad

I figuren pa omstdende sida redovisas ett exempel
pa hur kapitalbilden kan se ut i samband med en
verklig ombyggnad.



lyft av bygg-
nadskreditiv

vardeokning

j EJ- eget kapital

eamortering
vardeotkning

amortering

process- inflytt- slutlig utbetalning
start start finan- av rante-
siering bidrag

Figur 9.2 Kapitalbilden i samband med ombyggnad av
flerbostadshus

Fore ombyggnad utgdrs fastighetens kapitalvdrde av
marknadsvardet. Detta har antagits stiga nominellt.
Fastigheten antas finansierad med lanat och eget
kapital. All nominell vardefoérédndring tillfaller
det egna kapitalet om fastigheten forsaljs eller
rebelanas fore ombyggnaden.

I samband med byggstarten bdrjar byggnadskreditivet
lyftas 1 takt med att ombyggnaden fortskrider.
Fastighetens varde antas ©6ka i takt med byggnads-
kreditivets 06kning.

Efter ombyggnad antas marknadsvardet motsvaras av
pantvardet. Det egna kapitalet fére ombyggnad har i
figuren okats med en egen kapitalinsats (vars
storlek bestams enligt de statliga bostadslanereg-
lerna). Ofta finns mojlighet att finansiera denna
del med ett topplan. Efter den slutliga finansie-
ringen kan byggherren valja mellan att salja
fastigheten eller att behalla den for egen forvalt-
ning. Vid forsédljning frigors det egna kapitalet.
Vid fortsatt forvaltning kommer eventuell varde-
stegring successivt att tka det egna kapitalet i
fastigheten.



9.3 Betalningsstrommar fore, under och efter
ombyggnad

I figur 9.3 nedan visas betalningsstrommarna fore,
under och efter ombyggnad.

lyft av bottenlan
byggnads- \ bostadslan
kredi tiv eget
kapi tal
m*~betal -
ni ngs-
netto
byggnads-
kostnader

slutbetalning |
I byggnadskreditiv

process- bygg- inflytt- slut- utbetalning
start start ning lig av rante-
fi- bidrag
nan-
siering

Figur 9.3 Betalningsstrommar i samband med ombygg-
nad av flerbostadshus

Fore ombyggnaden kan betalningsnettot antas vara
Iagt eller negativt. P& grund av evakueringen
kommer hyran narmast fbére ombyggnaden att vara
noll. Viss minskning sker &ven av utbetalningarna
for drift men framforallt for underhall. Rantornas
och amorteringarnas storlek paverkas vanligen inte
av den forestaende ombyggnaden.

I figuren visas lyften av byggnadskreditivet som
ett antal lika stora inbetalningar. Ombyggnadskost-
naderna representeras av ett antal lika stora
utbetalningar. N&r ombyggnadskostnaderna Overstiger
byggnadskreditivets storlek maste ytterligare eget
kapital tillskjutas. DA det motsatta forhallandet
galler kommer den overskjutande lanesumman att ge
upphov till en O6kning av det egna kapitalet.

Nar ombyggnaden &r genomfdord kan inflyttning ske
och hyror borjar ater strémma in. Hyresnivan efter
ombyggnad kan antas vara avsevart hoégre an fore
ombyggnad. Efter ombyggnaden kommer ocksd succes-
siva utbetalningar for drift och visst underhall,
aven om de senare kan antas vara laga for en
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nyligen ombyggd fastighet (13). Foére avlyft av
byggnadskreditivet ligger ranteutbetalningarna pa
en mycket hog niva. Sammantaget ger detta upphov
till negativa betalningsnetton fram till den fdrsta
utbetalningen av rantebidrag. Nar slutlig finansie-
ring ordnas i form av bottenlan, statliga bostads-
1an samt eventuella topplan och nar rantebidragen
borjar betalas ut (halvarsvis i efterskott) kommer
ett relativt stort positivt betalningsnetto att
uppsta. Avlyftet av byggnadskreditivet markeras i
figuren av en stor utbetalning. Den slutliga
finansieringen (bottenladn och statligt bostadslan)
representerar en inbetalning vid samma tidpunkt.
Ett tillskott av eget kapital i samband med avlyft
ger upphov till en ytterligare utbetalning.

9.4 Metodik vid bedémning av kostnadsseffek-
ter for byggherren

Den kalkylmodell som presenteras i detta avsnitt
har syftet att belysa kostnadseffekter for byggher-
ren vid en forlangning av processtiden fore
ombyggnad. Primart &r intresset koncentrerat till
processtiden fdre ombyggnad. Eftersom stora delar
av handlaggningen av statliga bostadslan infaller
efter ombyggnad och tidpunkterna for denna kan
paverkas av processtiden fore ombyggnad, maste
processtiden efter ombyggnad ocksa beaktas.
Motsvarande kalkylteknik géller vid en forkortning
av processtiden.

Modellen bygger pa nuvardeberidkning av in- och
utbetalningar sedda ur byggherrens/fastighetsaga-
rens perspektiv, dvs en investeringskalkyl.
Eftersom kalkylerna avser langre tidsperioder
(flera betalningsterminer &n en) maste tidsprefe-
rensen beaktas. Detta sker via kalkylrdntan. Skélen
till att anvdnda in- och utbetalningar &r framst
tva (19):

o] De ar till skillnad fran inkomster/utgifter
respektive iIntakter/kostnader enkelt hanfor-
liga till en valdefinierad tidpunkt.

o] De visar likviditeten vid olika tidpunkter.

Alternativet till in- och utbetalningar i detta
sammanhang &ar att basera kalkylerna pa intidkter och
kostnader. En av de fréamsta skillnaderna &ar att
intdkter och kostnader avser tidsperioder och ej
tidpunkter som in- och utbetalninqar. Engangsbe-
talningar maste da periodiseras pa ett korrekt
satt. FOr t ex investeringar maste en avskrivnings-
term inforas som motsvarar véardeforadndringen. Det
finns iInget satt att kontrollera att periodiserin-
gen blir korrekt forran i efterhand. | manga
kostnadskalkyler, framst s k ettarskalkyler, ingar
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en rantekostnad pa eget kapital. Denna &ar en
kalkylmassig kostnad som ofta baseras pa det
satsade egna kapitalet. | de h&r anvanda in- och
utbetalningsmodellerna ingar det faktiska egna
kapitalet vid kalkylperiodens slut som en engangs-
betalning. Denna nuvardeberdknas med kalkylrantan.
Kalkylréntan avser har byggherrens forrantningskrav
pa eget kapital fore skatt, (alternativkostnaden).

Samtliga tillskott till det egna kapitalet, dvs
l16pande betalningsnetton och det egna kapitalets
varde vid kalkylperiodens slut, nuvardeberaknas
till en tidpunkt fdre ombyggnaden. Detta goérs for
att beloppen skall kunna jamfdoras med varann.
Tidpunkten for processtart i varje ombyggnadspro-
jekt har valts som referenstidpunkt i1 nuvdrdekalky-
lerna. Denna tidpunkt &ar relativt val definierad i
tiden. Vi antar alltsd att byggherrens beslut att
bygga om fastigheten fattas vid denna tidpunkt.

I avsnitt 9.1-3 beskrevs hur de finansiella
forhallandena och betalningsstrommarna kan se ut
vid ombyggnhad. Det konstaterades att i1 stort sett
varje ombyggnadsprojekt &r unikt. FO6r att i detta
sammanhang mindre relevanta individuella variatio-
ner inte ska fa alltfor stort genomslag i kalkylre-
sultaten maste vissa schabloniseringar goras. En
viktig schablonisering &ar att alla nuvardeberdknin-
gar gors med en gemensam kalkylrénta. Den empiriska
undersokningen gav en mangd exempel pa olika satt
att faststalla kalkylrantor hos byggherrar. Flera
kunde inte ange nagon niva pa forrantningskravet

Referenstidpunkterna avser olika tidpunkter for
olika projekt. For att godra kalkylresultaten
jamforbara med avseende pa penningvardets forand-
ring gors en omrékning av nuvardena till penning-
vardet vid arsskiftet 1985/86. Denna omvandling
gors med hjalp av konsumentprisindex.

Alternativet till konsumentprisindex ar nagot
byggnadskostnadsindex. Ett byggnadskostnadsindex
mater kronans kopkraftsforandringar med avseende pa
byggnadsatgarder. | de vanligaste byggnadskostnads-
indexarna ingar s k byggherrekostnader. Vara
kalkylers syfte ar att uppskatta inverkan pa bland
annat byggherrekostnaderna av en forlangning av
processtiden fore ombyggnad. Genom att anvanda
byggnadskostnadsindex for penningvardejusteringen
finns risk for viss dubbelrdkning. Konsumentprisin-
dex (KPI) ses som ett allmant matt pa penningvarde-
forandringen. Omstaende figur visar kalkylprin-
ciperna.
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kalkyl ranta

process- 860101 t
start

Figur 9.4 Principerna for nuvdrdeberakning och
penningvardej ustering

Bedbmningen av kostnadseffekter for byggherren av
en forldngning av processtiden goérs genom att, for
varje projekt, berakna nuvardet av tillskotten till
det egna kapitalet for

1) det verkliga fallet med en faktisk processtid
fore och i vissa fall en kalkylerad processtid
efter ombyggnad

2) ett alternativt fall med en manads forlangning
av processtiden fore ombyggnad som i vissa fall
fortplantar sig till processtiden efter ombyggnad.

Ombyggnadstidens langd forutsatts vara lika i1 fall
1 och 2 ovan.

For varje ombyggnadsprojekt fas en differens i det
beraknande nuvéardet. Normalt blir nuvardet av
tillskotten till eget kapital lagre vid en forlang-
ning av processtiden. Genomsnittet per m2 bra av de
berédknande differenserna for de studerade ombygg-
nadsprojekten raknas darefter fram. Dessa genom-
snitt betraktas som en uppskattning av kostnadsef-
fekten for byggherren av en manads forlangd
processtid fbére ombyggnad.

Skalet till att valja en manads forlangning av
processtiden ar av praktisk natur. De mdjliga
tidsvinsterna under processtiden fore ombyggnad ror
sig i de flesta fall om manader snarare an ar.
Genom alternativa berdkningar har konstaterats att
forandringen 1 nuvdrde under processtiden fore
ombyggnad i1 stort sett &ar linjart beroende av
antalet manader som tillfors i det alternativa
fallet. Genom att multiplicera med antalet manader
kan en god approximation av differensen 1 nuvarde
vid en storre tidsforlangning erhallas. Nar det
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galler forskjutningar av processtiden efter
ombyggnad uppkommer vissa tréskeleffekter som gor
en dylik multiplikation omdjlig. Detta behandlas
ytterligare 1 avsnitt 9.7-8.

P4 samma satt kan effekten av en eller flera
manaders forkortning av processtiden fore ombyggnad
uppskattas. Utom i det fall da fastigheten ar
evakuerad och star tom under en tid fore byggstart
kan berakningarna utgadende fran forlangningar helt
enkelt "vandas" pa. Detta innebdr att kostnadsef-
fekten av en manads forkortad processtid kan
uppskattas genom att forse kostnadseffekten baserad
pa en manads forlangning med ett minustecken, dvs
en forkortning bor normalt leda till en vinst for
fastighetsagaren.

I kalkylerna efterstravar vi att fa ett matt pa
kostnadseffekter av en tidsforlangning av process-
tiden fore ombyggnad. Tidsforlangningen 1 sig antas
ej orsaka revideringar av ombyggnadens omfattning
och utforande. Daremot kan motsatsen forekomma, dvs
att revideringar orsakar tidsforlangning. Ett
flertal ombyggnader som studerats gav prov pa
dylika revideringar.

9.5 KalkylImodellen

Den kalkylmodell som anvénts ar schabloniserad i
jamforelse med faktiska betalningsforlopp vid
ombyggnader. En sadan schablonisering omnamndes i
foregaende avsnitt - en gemensam kalkylranta.
Kalkylrantan har pa basis av uppgivna rantekrav och
aktuella lanerantor under perioden antagits till 13
procent. Inverkan av alternativa antaganden
diskuteras i avsnitt 9.9.

Penningvardejusteringar har genomgdende gjorts med
konsumentprisindex for den tidrymd som faktiska
uppgifter funnits, dvs fram till bérjan av 1986.
For tiden efter 1986 ars ingang har alla priser
justerats med utgangspunkt fran en antagen infla-
tion pa 6 procent per ar.Utoéver dessa schablo-
niseringar har féljande forenklingar gjorts:

o] Fastighetens marknadsvarde fore ombyggnad samt
fordelningen mellan lanat och eget kapital
antas vara oférandrade under tiden fran
processtart till byggstart.

o] Fastighetsagaren antas oOka beldningen i
samband med byggstart si att saval gamla l1an
som det ursprungliga egna kapitalet ersatts av
byggnadskreditiv

o] Fastighetsvidrdet antas vid byggstart stiga
till att motsvara pantvardet efter ombyggnhad.
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o] Fastighetsvardet efter ombyggnad ar konstant
fram till tidpunkten for utbetalning av det
statliga bostadslanet, varefter en mattlig
nominell vardestegring ager rum.

o] Hela pantvardet efter ombyggnad tacks av lan.

0 Inga Overkostnader antas fdrekomma.

1 figur 9.5 nedan visas den schabloniserade kalkyl-
modellens uppbyggnad vad avser kapitalbilden.

vardedkning

-a - F,  eget kapital
léan
ot
|'0
process- bygg- inflytt- slutlig utbetalning t
start start ning finan- av rante-
siering bidrag
(avlyft)
processtid processtid
fore efter

Figur 9.5 Kapitalbilden i den anvdnda kalkylmodel-
len.

Tidigare namndes att fastighetens marknadsvarde
nominellt kan o6ka fdre ombyggnaden. Denna vérde-
stegring kan realiseras genom att salja fastighe-
ten. Vi har emellertid forutsatt att detta inte ar
ett realistiskt alternativ for en byggherre som vid
processtart haft for avsikt att genomfdra en
ombyggnad. Darfor ingar vardestegringen fore
ombyggnad inte i kalkylen. Om dessutom amorte-
ringarna ar sma eller obefintliga antas att
fordelningen mellan eget och lanat kapital inte



forandras under processtiden fore ombyggnhad.

Om ingangsvardet, helt eller delvis, far inradknas i
laneunderlaget sd kommer det egna kapitalet (inom
ingangsvardet) att utbytas mot rantesubventionerade
1an vid slutlig finansiering. Rantan pa befintliga
1an inom ingadngsvardet ingar i laneunderlaget.
Rantekostnader for eget kapital bars till fullo av
byggherren. Av denna orsak brukar byggherrar som
far rakna in ingangsvardet i laneunderlaget, se
till att fastigheten ar sd hogt beldnad som mojligt
vid byggstart. Vi har forutsatt vinstmaximerande
fastighetsagare som lanar upp sa mycket kapital sa
att befintliga 1an och det ursprungliga egna
kapitalet técks av byggnadskreditiv. Kalkylméssigt
kommer den del som técker det egnha kapitalet att
utgbra en inbetalning omedelbart fore byggstart.

Omedelbart fore ombyggnad antas att fastighetens
marknadsvarde stiger till att motsvara pantvéardet
efter ombyggnad. Vardet &r sedan ofdrandrat fram
till tidpunkten for utbetalning av det statliga
bostadslanet. Detta ar kalkyltekniska forenklingar,
som motiveras av att sjalva ombyggnaden lamnas
utanfor kalkylerna.

Fastighetsagaren antas kunna realisera en eventuell
fastighetsvardedkning tidigast efter forsta
utbetalningen av rantebidraget, dvs maximalt ett
halvt ar efter utbetalning av det statliga bostads-
lanet. Detta antagande kan diskuteras och som
jamforelse redovisas aven resultat exklusive
kostnadseffekt p g a véardestegring. Vardedkningen
efter ombyggnad kan forvantas vara mycket mattlig.
Vi har schablonmassigt antagit att marknadsvarde6k-
ningen realt uppgar till minus 2 procent per ar.
Stod for denna vardedkningstakt fas bland annat av
en studie avseende fastighetsprisernas utveckling i
Stockholms innerstad sedan 1930 (20). Vid det
standardiserade inflationsantagand™t, vilket ar 6
procent per ar, blir saledes marknadsvardedkningen
efter slutlig finansiering 4 procent per A&r.
Inverkan av alternativa antaganden diskuteras i
avsnitt 9.9.

Ofta ar den egna kapitalinsatsen mindre &n 10
procent. FOr byggherrekategorierna bostadsrattsfo-
reningar och enskilda byggherrar utgdr det rante-
subventionerade lanebeloppet 99 resp 95 procent av
laneunderlaget for bostader. Vi har antagit att
resterande kapitalbelopp tidcks av topplan. Dessutom
har vi antagit att inga oOverkostnader fdrekommer.
Detta &ar mest en praktisk fraga. Eftersom vara
kalkyler utmynnar i differenser &ar det endast i de
fall det finns ett direkt samband med processtidens
langd och fdrekomsten av 6verkostnader, som ett
berakningsfel kan uppsta till foljd av detta
antagande. | de flesta av de understdkta ombyggna-
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derna ar oOverkostnaderna sma eller obefintliga, i
den man de gar att spara pa basis av preliminira
l1anebeslut

| figur 9.6 nedan framgar den principiella uppbygg-
naden av den anvanda kalkylmodellen vad avser
betalningsstrommarna. Dessa nuvardeberdknas till
referenstidpunkten foér dels det verkliga fallet och
dels ett alternativt fall med en manads forlangning
av processtiden fore ombyggnad. 1 vissa kalkylsteg
antas att denna forlangning fortplantar sig till
processtiden efter ombyggnhad.

betalningsnetto

kapita : "kapi ta
process- inflytt- slutlig utbetalning
start start ning finan- av rante-
siering bidrag
(avlyft)
processtid fére processtid efter

Figur 9.6 Betalningsstrommar i den anvanda kalkyl-
modellen.

Nuvardeberakningarna har delats upp i tva kalkyl-
steg:

Steg A Nuvardet av betalningsnetton och till-
skott till eget kapital under processti-
den fore ombyggnad vid en manads forlang-
ning av densamma.



Steg B Nuvéardet av betalningsnetton och till-
skott till eget kapital vid en manads
forskjutning av processtiden efter
ombyggnad.

Dessa kalkylsteg har vardera tva varianter:

Steg Al Tidsforlangningen intraffar fore evakue-
ringen av fastigheten.

Steg A2 Tidsforlangningen intraffar efter
evakueringen av fastigheten

Steg BI En antagen forvaltningsperiod pa 30 &r
efter forsta utbetalning av rantebidrag

Steg B2 En antagen forsaljning av fastigheten en
manad efter forsta utbetalning av
rantebidrag.

Dessa fyra olika kalkylsteg betraktas som byggste-
nar som kan kombineras (A+B) Tfor att belysa
kostnadseffekter, nar en forlangning av processti-
den fore ombyggnad fortplantar sig till processti-
den efter ombyggnad.

De tva fallen A2 och B2 ar utformade som extremfall
(dock fullt realistiska) for att técka in den
mojliga variationen med avseende pa kostnadseffek-
ter. Steg B2 syftar speciellt till att belysa
vardestegringens betydelse for kostnadseffekterna.

Innebdrden av beradkningarna 1 respektive steg
beskrivs nédrmare 1 de foljande avsnitten.

9.6 Berékningssteg A avseende processtiden
fore ombyggnad

9.6.1 Oversikt

| steg A ingar foljande betalningar, vilka infaller
under perioden fran processtart till byggstart
(processtiden fdre ombyggnad):

INBETALNINGAR

Hyra
Nybeldning motsvarande eget kapital vid
byggstart

UTBETALNINGAR

Drift och underhall

Rantor pa lanat kapital
Amorteringar

Utbetalningar for projektering
Utbetalningar for evakuering



In- och utbetalningarna nuvardeberdknas och
penningvardejusteras for dels det verkliga fallets
processtid och dels det alternativa fallet med en
manads langre processtid. Differensen i nuvarde
visar hur mycket nuvardet av det egna kapitalet
andras for det aktuella objektet vid en manads
forlangning av processtiden fore ombyggnad.
Darefter berdknas den genomsnittliga differensen
per m2 for samtliga undersokta objekt. Figur 9.7
visar kalkylprinciperna for steg Al dar tidsfor-
langningen intraffar fore evakueringen.

faktisk processtid

alternativ
nuvarde

betalningsnetto
M-n kapita

1 manads
forlangning

Figur 9.7 Nuvdrde av in- och utbetalningar vid
faktisk och alternativ processtid fore
ombyggnad (steg Al)

9.6.2 In- och utbetalningar under den faktiska
processtiden fére ombyggnad

Hyran minskad med utbetalningar fo6r drift och
underhall samt rantor och amorteringar pa lanat
kapital utgdor de ldpande betalningsnettona.
Eftersom alla belopp skall omréknas till referens-
tidpunkten ar det att foredra om in- och utbetal-
ningarna ar redovisade manad for manad. Byggher-
rarna uppgav dock som regel totalsummor for hela
perioden. Det blir dd nodvandigt att fordela dessa
over tiden. Darvid antas att in- och utbetalnin-
garna utfaller med lika stora manatliga belopp fram
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till evakueringen. Déarefter sjunker hyrorna fram
till evakueringens slut, varefter inga hyror langre
inbetalas

Driften sjunker ocksa men enligt en annan modell.
Under evakueringen minskar driftsbetalningarna
langsamt. D& fastigheten ar helt evakuerad minskar
manga utbetalningar - t ex for bransle - i ett slag
till en betydligt lagre niva, som sedan bibehalls
till dess att byggnadsarbetena satts igang. Vid
evakueringens slut, strax innan fastigheten helt
tomts, samt efter evakueringen uppskattas driften
enligt en schablon som baserar sig pad SCB-statistik
och viss empirisk kunskap om hur mycket olika
poster minskar under evakueringens gang (21)(22).
Schablonen ar avstédmd med projekt i denna undersoék-
ning dar driftsbetalningarna under och efter
evakueringen framgick.

Kr

drift och
underhall

fore evakuering evakuering efter evakuering

Figur 9.8 Fordelning av hyra, drift och underhall
under processtiden foére ombyggnad

Rantebetalningarna och amorteringarna avser de
faktiska lanerantor och amorteringar byggherren
redovisat under processtiden fore.

Savida inte byggherren sjalv kunnat uppvisa en
aktuell marknadsvardebedodmning, anvands for
Stockholms kommun fastighetsprisstatistik upprat-
tad av fastighetskontoret, for att bedbma fastighe-
tens marknadsvarde vid processtart. For fastigheter
i Ovriga undersokta kommuner anvands SCB:s fastig-
hetsprisstatistik for aren 1982-1984.



Omedelbart fore ombygghadens start antar vi, enligt
avsnitt 9.5 att saval befintliga lan som eget
kapital ersatts med byggnadskreditiv. Kalkylméssigt
kommer upplaningen som tacker eget kapital att
utgbra en inbetalning som tidsmassigt forlaggs
omedelbart fbére ombyggnaden.

Till detta kommer utbetalningar for projektering.
Har ingar utbetalningar for konsulter, t ex
arkitekter, och for det projekteringsarbete som
gors internt inom foretaget. Manga byggherrar,
sarskilt sadana som utfor det mesta av projekte-
ringsarbetet i egen regi, har svart att gora annat
an en grov skattning av denna post. Den varierande
noggrannheten mellan olika byggherrars uppskattnin-
gar av utbetalningarna for projekteringar ett
problem som ar svart att kringgd. | berakningsmeto-
den har emellertid forutsatts att dessa betalningar
ar konstanta da processtiden forandras. Detta
forfarande kan givetvis diskuteras.

Det ar av stort varde om byggherrarna vid langa
processtider kan géra en uppskattning och kost-
nadsberakning av det merarbete som utforts pa grund
av att processen varit mer komplicerad &n normalt.
Nagra byggherrar har haft en relativt god uppfatt-
ning om omfattningen av detta merarbete. Andra har
svart att gora en valgrundad uppskattning av
merarbetet. Byggherren maste dessutom lagga ned tid
pd kontakter och forhandlingar med hyresgaster och
handldggande myndigheter. Omfattningen av och
kostnaderna for detta arbete ar som regel svar att
uppskatta. Ambitionen var att fa en sadan uppskatt-
ning ifran byggherren och inkludera denna i
utbetalningarna for projektering.

Vid evakueringen tillkommer vissa utbetalningar. |
Stockholms kommun maste de kommunala bostadsféreta-
gen betala de boendes flyttning enligt av fastig-
hetskontoret faststallda ersdttningsregler. FoOr de
privata byggherrarna avgors ersattningen vid
hyresférhandlingar. De allmannyttiga bostadsfore-
tagens ersattningsregler blir da mattstock. | de
andra undersodkta kommunerna tillampas likartade
regler. Dessutom kan byggherren ibland fa betala
avsevarda belopp i samband med uppsagning av
lokalhyresgéaster

En ytterligare utbetalning som kan drabba byggher-
ren i samband med evakueringen uppstar da denne,
for att paskynda evakueringen erbjuder ersattnings-
lagenheter i egna hus at hyresgaster som skall
evakueras. Det forflyter da ofta en tid da dessa
lagenheter star tomma i beredskap pa nya hyresgas-
ter.

DA hyresgaster bor kvar under ombyggnaden maste
dessa som regel flyttas mellan olika lagenheter.



Detta kan ge upphov till avsevarda utbetalningar
for byggherren. Dessa infaller dock under ombygg-
nadstiden och faller darfor utanfor vara kalkyler.

9.6.3 In- och utbetalningar under en langre
processtid fbére ombyggnad

Har gors berakningen pa samma satt som i foregdende
avsnitt men med skillnaden att processtidens langd
Okas med en manad.

En fraga som da uppstar ar var en manad kalkylmas-
sigt skall laggas till. Tiden for evakuering
forutsatts kvarsta oforandrad aven vid den for-
ladngda processtiden. Processens forlangning antas
alltsa bero pa faktorer som ej primart hanger
samman med evakueringen. Fragan ar da om forlang-
ningen skall forlaggas fore eller efter evakuerin-
gen. Om byggstarten infaller under eller direkt
efter evakueringen, tillfdors den extra tiden
omedelbart fore evakueringen. Detta alternativ
kallas Al. De in- och utbetalningar som antas komma
uppsta under denna tid berdknas uppga till genom-
snittet for processperioden fram till evakueringen.

Om tid forflyter mellan evakuering och byggstart
forlangs processtiden efter evakueringen. Detta
fall betecknas med A2.Ekonomiskt innebar detta att
betalningsnettot under den tillforda manaden blir
extremt lagt eller negativt, eftersom inga hyror
inflyter. De bagge alternativen illustreras i figur
9.9 nedan.

betalningsnetto
mfaktisk processtid
alternativ. "

evakuering

Figur 9.9 En forlangning av processtiden fdre
ombyggnad foérlagd fore (Al) eller
efter (A2) evakueringen.
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En annan fraga som uppstar da processtiden berak-
ningsmassigt forlangs, &r om utbetalningarna for
projekteringen forandras. Man kan utgd fran att en
stor del av dessa uppstar oavsett tidsatgang. Det
finns dock utbetalningar som indirekt hor ihop med
tidsatgangen genom att de ar en foljd av att
processen blir langvarig. En uppskattning av dessa
visade sig forenad med stora praktiska problem. |
berédkningsmetoden antas darfoér att utbetalningarna
for projektering ar ofdréandrade vid en forlangd
processtid.

9.6.4 Ett berédkningsexempel (steg A)

Fastigheten X inkodptes i april 1983. Byggherren
avsag att bygga om och borjade darfor omedelbart
att skissa pa ombyggnaden. 1 augusti 1983 holls
informationsmote med hyresgasterna. Darefter pagick
processen fram till november 1984 da byggnadsarbe-
tena paborjades. Fastigheten evakuerades under
perioden maj-oktober 1984.

Fram till och med april 1984 var in- och utbetal-
ningarna per manad foéljande:

hyra 18,5 kr/m2
drift och underhall -12,2 "
rantor och amorteringar -10,4 "

betalningsnetto -4,1 Kkr/m2

Forvaltningen gav saledes ett negativt betalnings-
netto.

Fran och med maj 1984 &andrades de ekonomiska
forhallandena successivt. Den sista manaden av
evakuering, dvs oktober 1984, uppvisar foljande
betalningar enligt i foéregadende avsnitt redovisade
antaganden.

hyra 2,6 kr/m2

drift och underhall -6,7 "
rantor och amorteringar -10,4 "

betalningsnetto -14,5 kr/m2

Om tid hade forflutit mellan evakuering och
byggstart (fall A2) skulle de manatliga in- och
utbetalningarna enligt vara antaganden ha blivit;

hyra 0 kr/m2
drift och underhall -4,2 "
rantor och amorteringar -10,4

betalningsnetto -14,6 Kkr/m2

Den verkliga processtiden fore ombyggnad omfattar



har 15 manader (augusti 1983 - november 1984).
Varje manads in-och utbetalningar nuvardeberaknas
med 13 procents kalkylranta pa arsbasis, vilket
motsvarar 1,02 procent pa manadsbasis. Nuvardet
omvandlas darefter med konsumentprisindex till
penningvardet 1986-01-01.

For den faktiska processtiden blir de salunda
berdkande nuvardena uttryckta i penningvardet 1986-
01-01

hyra 245,5 kr/m2
drift och underhall -179,2 "
rantor och amort. -214,9 ”
betalningsnetto -148,6 kr/m2

Nu antas att processtiden forlangs med en manad,
dvs ombyggnadsarbetena startar forst i december
1984. Den extra manaden tillfors berakningsmassigt
omedelbart fore evakueringen (fall Al). Denna
paborjas enligt den alternativa kalkylen da i juni
i stallet for i maj 1984. Perioden fore evakuerin-
gen blir darfor en manad langre och evakueringen
med sina speciella betalningsstrommar forskjuts en
manad framat. FOr den alternativa processtiden blir
de beradknade nuvardena uttryckta 1 penningvardet
1986-01-01;

hyra 264,7 kr/m2

drift och underhall -191,7 "

rantor och amort. -228,1 "

betalningsnetto -155,1 kr/m2

Differensen i nuvarde av betalningsnettona vid en

manads okning av den faktiska processtiden enligt
fall Al blir saledes;

-155,1 - (-148,6) = -6,5 Kr/m2

Vid en madnads 6kning av processtiden fore ombyggnad
fas alltsd minskning av nuvardet av betalningsnet-
tona med 6,5 kr/m2.

Dessutom antas att byggherren omedelbart foére
byggstart beldnar fastigheten upp till marknadsvar-
det vid processtart. Det egna kapitalet byts darmed
ut mot lan, vilket i denna berakningsmodell ger
upphov till en inbetalning. Denna utgdrs av
skillnaden mellan marknadsvardet och lanen vid
processtart. Fastighetens marknadsvarde var ca
1.257 kr/m2 Qch laneskulden var 1.006 kr/m2. vid
processtart var alltsd det egna kapitalet 251
kr/m2. i oktober 1984 far vi darfor en inbetalning
pa 251 kr/m2 i kalkylen avseende den faktiska
processtiden. Motsvarande inbetalning i den
alternativa kalkylen kommer att aga rum i november
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1984, dvs en manad senare.

Om dessa tva inbetalningar nuvardeberaknas och
penningvardejusteras enligt tidigare kommer en
differens att uppstd. Denna blir har;

nuvarde eget kapital, alt. proc.tid 254 Kkr/m2
" " faktisk " -256 "

differens -2 kr/m2

Inbetalningens nuvarde minskar alltsd med tva
kronor per kvadratmeter bruksarea vid en forlang-
ning av processtiden fore ombyggnad med en manad.

Den sammanlagda differensen i nuvarde enligt steg A
(fall Al) blir déarmed

-6,5 - 2 = -8,5 kr/m2 3™

vid en manads forlangning av processtiden fore
ombyggnad.

9.7 Berakningssteg B avseende processtiden
efter ombyggnad

9.7.1 Oversikt

En 6kning av processtiden fdre ombyggnad kan
fortplanta sig framdt i ombyggnadsprocessen.
Resultatet blir att forvaltningsskedet efter
ombyggnad och slutlig finansiering senarelaggs.
Detta askadliggors i figur 9.10 nedan.

processtid (ombygg- processtid

fore nad) efter forvaltning

processtid (ombygg- processtid . . \/
fore nad) efter Torvaltning

Figur 9.10 Fortplantning av en forlangning av
processtiden foére ombyggnad

Denna forskjutning av forvaltningsperioden efter
ombyggnad medfdor 1 normalfallet att nuvardet av
betalningsnettot under hela forvaltningsperioden
minskar. [In-och utbetalningarna kommer att utfalla
vid olika tidpunkter och lamnar darfor olika stora
bidrag till nuvardet.



Berakningssteg B syftar till att uppskatta diffe-
rensen i nuvardet av betalningsnetton och tillskott
till eget kapital vid en forskjutning av process-
tiden efter ombyggnad. En manads forlangning av
processtiden fére ombyggnad kan leda till endera av
tva fall efter ombyggnad:

o] Att ingen Fforskjutning av tidpunkten for
utbetalning av rantebidrag sker men att
rantebidragets storlek minskar (nhormalfallet).

0 Att rantebidragens utbetalning forskjuts sex
manader, vilket medfor att rantebidraget
minskar och att det utbetalas sex manader
senare (det s k sjumanadersfallet)

Rantebidragen loper fran utbetalningen av det
statliga bostadslanet och utbetalas halvarsvis i
efterskott. For statliga bostadslan och rantebidrag
tillampas fasta betalningsdagar (2 januari och 1

Juli).
1 det forsta fallet minskar rantebidragets storlek

med motsvarande en manads rantebidrag. Detta boér
vara det vanligaste fallet.

I det andra fallet fas daremot en troskeleffekt
genom att en manads forlangning av processtiden
fore ombyggnad leder till sex manaders forskjutning
av forsta utbetalningen av rantebidrag. For 1an som
utbetalas 1 december resp juni kommer rantebidragen
forst att utbetalas den 1 juli resp 2 januari, dvs
efter sju manader (s k sjumanadersavisering). |
detta fall intraffar dels att rantebidraget minskar
med motsvarande en manads bidrag och dels att
utbetalningen av ytterligare en manads bidrag
senarelaggs med sex manader.

Berakningarna gors for tva olika typfall, har
bendmnda Bl och B2. | fall Bl antas att byggherren
behaller fastigheten i egen forvaltning under 30 ar
raknat fran tidpunkten for forvantad utbetalning av
det statliga bostadslanet. Denna tidpunkt bestams
utifran den faktiska processtiden. | fall B2 antas
att fastigheten forsaljs en ménad efter utbetalning
av forsta rantebidrag. Aven har raknas tiden
utifran den faktiska processtiden. Byggherren antas
alltsd i dessa fall redan vid processtarten ha
bestamt sig for en viss innehavstid.

I badda fallen utgar vi fran foljande betalningar:



INBETALNINGAR

Hyra
Eget kapital vid kalkylperiodens slut

UTBETALNINGAR

Drift och underhall
Rantor pa lanat kapital
Amorteringar

De enda betalningar som i den valda kalkylmodellen
har betydelse vid differensberédkningarna éar

o] Eget kapital vid kalkylperiodens slut
o) Rantor och amorteringar pa lanat kapital

Differenskalkylerna har darfoér begrénsats till
dessa tva typer av betalningar.Nuvardeberiakningarna
avser dels den kalkylerade processtiden efter
ombyggnad enligt lanebeslut (faktisk processtid)
och dels denna tid forskjuten med en manad (alter-
nativ processtid). Forskjutningen foérléaggs alltid
fore utbetalning av det statliga bostadslanet.

Vid nuvardeberédkningarna antas att fardigstallandet
av ombyggnaden &ager rum vid den tidpunkt som
uppgivits av byggherren eller, nar sadana uppgifter
saknas, den tidpunkt som anges i det prelimindra
lanebeslutet. Fran fardigstallandet till slutligt
beslut och utbetalning av bostadslan antas alltid
att ett ar forflyter. En forenkling har alltsa
gjorts genom att slutligt beslut och utbetalning av
bostadslan antas &aga rum vid samma tidpunkt. |
praktiken drojer ofta utbetalningen nagon eller
nadgra manader. Fran utbetalning av lanen (tidpunkt
for slutlig finansiering) tar det maximalt sju
manader innan forsta utbetalningen av rantebidrag
sker.

Differensberdkningarna i det foljande avser alltid
det ovannamnda normalfallet, dvs att rantebidragets
storlek minskar med motsvarande en manads bidrag.
Det s k sjumanadersfallets kostnadseffekt beskrivs
oversiktligt



9.7.2 In- och utbetalningar under processtiden
efter ombyggnad vid en 30-arig forvalt-
ningsperiod

I berékningsfallet Bl uppskattas;

0 effekten av att rantestddet minskar med
motsvarande en manads rantebidrag

o] effekten av att det egna kapitalet undergar en
manads mindre vardestegring.

Den senare effekten beraknas utifran ett antagande
om en 30-arig forvaltningsperiod. | figur 9.11 pa
omstaende sida visas betalningsstrommarna i fall Bl
schematiskt for den faktiska och den alternativa
processtiden.

rantor + amort, faktisk processtid
-M | alternativ »

eget kapital
<-faktisk process
. «alternativ |
driftnetto
inflytt- utbetal ning
ning av rante-
bidrag
Figur 9.11 In- och utbetalningar under process-

tiden efter ombyggnad med antagande
om en 30-arig forvaltningsperiod
(fall BI).

Driftnettot 1 figuren &r liktydigt med hyran
minskad med utbetalningar for drift och underhall.
Relationen mellan nivaerna for hyra, drift och
underhall antas vara ofdrandrade under forvalt-
ningsperioden. Detta ar en fdérenkling. Fore
rantebidragens utbetalning kommer betalningsnettona
regelmdssigt att vara negativa.

En manads forskjutning av processtiden efter
ombyggnad antas medfora en manad mer av forvaltning
omedelbart fdre rantebidragens utbetalning. Den



forsta delen av berakningarna i steg Bl gar ut pa
att berékna nuvardet av differensen i réntebe-
talningarna under denna manad. | det verkliga
fallet antas att rantebidrag utgar, medan ranteni-
van i det alternativa fallet berdknas utifran
rantan pa byggnadskreditiv. P& basis av gallande
rantesatser fTor byggnadskreditiv under den aktuella
perioden 1984-1986 har en genomsnittlig kreditiv-
ranta pa 13 procent anvants i samtliga berakningar
avseende processtiden efter ombyggnad.

Uppskattningen av rantebetalningarna pa bottenlan
och statligt bostadslan gors med utgadngspunkt fran
uppgifter i det preliminara lanebeslutet och i
forekommande fall fran byggherrens kalkyler.
Amorteringarna under de forsta manaderna efter
rantestodets utbetalning &ar mycket blygsamma varfor
vi kan bortse fran dessa. Betalningarna nuvardebe-
raknas till referenstidpunkten med 13 procents
arlig kalkylranta, vilket betyder 1,02 procent pa
manadsbasis

Fastighetens marknadsvarde efter ombyggnaden
uppskattas till pantvardet. Eftersom vi berdknings-
massigt forutsatt 1an upp till pantvardet kommer
inget eget kapital initiait att finnas. Det egna
kapitalet kommer successivt att byggas upp via
vardestegring pa fastigheten. All vardestegring
antas tillfalla det egna kapitalet. Vi har enligt
tidigare redovisade antaganden forutsatt en
vardestegring pa 4 procent per ar vid 6 procents
inflation. Vardestegringen har antagits borja efter
utbetalning av det statliga bostadslanet. | det
alternativa fallet kommer fastigheten att ha
undergatt en manads mindre vardestegring vid
kalkylperiodens slut, dvs efter 30 ar.

9.7.3 Ett berédkningsexempel - fall BI

Vi utgadr aven har fran fastigheten X (se avsnitt
9.6.4). Den forsta manaden av forvaltning efter
rantebidragens utbetalning beradknas ge upphov till
foljande nuvarde av nettorédntor (inkl rantebidrag
men exkl topplan).

rantor, verkligt fall -8,1 kr/m2

Beloppet har pa samma satt som i steg A nuvardebe-
raknats till referenstidpunkten i augusti 1983 och
darefter omvandlats till penningvardet 1986-01-01.

I det alternativa fallet ar rantenivan hogre.
Rantesatsen pa byggnadskreditivet &ar 13 procent.
Inga amorteringar sker pa byggnadskreditivet.



Nuvardet av rantebetalningarna under denna manad
blir;

rantor, alternativt fall -49,1 kr/m2

uttryckt i1 penningvardet 1986-01-01.
Differensen 1 nuvarde for denna manad blir saledes;

-49,1 -(-8,1) = -41,0 kr/m2 BRA

Det s k sjumanadersfallet skulle ge en ytterligare
okning av nuvardedifferensen med ca 3 kr/m2.

Dessutom antas en marknadsvardestegring pa 4
procent arligen efter utbetalning av det statliga
bostadslanet. Marknadsvardet vid utbetalningen av
lanet antas uppgd till pantvardet, som i det
prelimindra lanebeslutet beraknats till 6.197
kr/m2. En okning med 4 procent per ar innebar att
marknadsvardet vid kalkylperiodens slut ar 30
uppgar till 20.099 kr/m2. i kalkylen avseende den
alternativa processtiden kommer marknadsvérdet vid
samma tidpunkt att uppgd till 19.709 kr/m2.
Nuvéardet av marknadsvardedifferensen vid kalkylpe-
riodens slut blir:

nuvarde marknadsvérde, alt. proc.tid 494,84 kr/m2
" " , Faktisk " -496,46

differens 1 nuvarde av eget kapital -1,6 kr/m2

Det totala ekonomiska utfallet enligt steg Bl vid
en manads fbrskjutning av utbetalning av bostadsla-
net blir i exemplet saledes;

-41,0 - 1,6 = -42,6 kr/m2

Om man vill exkludera vardestegringen kommer
differensen att uppgad till -41,0 kr/m2. Den absolut
storsta delen avser nuvérdet av betalningsnettot
for den manad av forvaltning med rantestod, som
kalkylmassigt bortgar vid en forskjutning av
processtiden efter ombyggnad med en manad.

9.7.4 In- och utbetalningar under processtiden
efter ombyggnad vid snabb férsaljning

I berédkningsfallet B2 uppskattas;

o} effekten av att rantestddet minskar med
motsvarande en manads rantebidrag
0 effekten av att det egna kapitalet undergdr en

manads mindre vardestegring.
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Effekterna i fall B2 beridknas utifran ett antagande
om forsaljning av fastigheten en manad efter
forvantad utbetalning av rantebidraget, beraknat
utifran den faktiska processtiden.l figur 9.12 pa
visas betalningsstrommarna i fall B2 schematiskt
for den faktiska och alternativa processtiden efter
ombyggnad.

Kr

k rantor + amort,
-faktisk proc tid __ eget Kapital )
~al ternativ ——- A Te-faktisk processtid

I alternativ |
t

driftnetto
ii
h
h
{ ) ii. N
inflytt- utbetalning t
ning av rante-
bidrag

Figur 9.12 In- och utbetalningar under process-
tiden efter ombyggnad med antagande
om snabb forsaljning (fall B2)

Detta fall kan betraktas som nagot av ett extrem-
fall. Syftet ar att belysa vardestegringens
betydelse for kostnadseffekterna.

Berakningen i det forsta steget sker pa exakt samma
satt som i fall Bl (se avsnitt 9.7.2). | det andra
steget berdknas vardestegringen som forut till 4
procent pa arsbasis och omvandlas till manadsbasis.
Marknadsvardet antas motsvara pantvardet enligt det
preliminara lanebeslutet. Differensen mellan det
verkliga och det alternativa fallet kommer da att
utgoras av nuvardet av en manads vardestegring.



9.7.5 Ett berdkningsexempel - fall B2

Den forsta delen av kalkylen for fastighet X
motsvarar exakt fall Bl. Berakningen avser diffe-
rensen i rantebetalningarna under, den forsta
manaden efter rantebidragets utbetalning i det
verkliga fallet. Enligt avsnitt 9.7.3 blev resulta-
tet;

differens i1 nuvarde av rantor -41,0 Kkr/m2

Dessutom ingdr nuvardet av en manads vardestegring
Marknadsvardet antas uppga till pantvardet, som i
det preliminara lanebeslutet beraknats till 6.197
kr/m2. Den arliga vardestegringen antogs till 4
procent. Efter nuvardeberdkning och penningvarde-
jJjustering samt utslaget per manad blir resultatet
for fastighet X;

differens i1 nuvarde av eget kapital -19,6 kr/m2

Det totala ekonomiska utfallet av en manads
forskjutning av processtiden efter ombyggnad blir i
exemplets fall B2;

-41,0 - 19,6 = -60,6 kr/m2

Som synes far nuvardet av eget kapital avsevart
storre betydelse for den totala differensen i fall
B2. Detta fall ar ju ocksa utformat som nigot av
ett extremfall.

9.8 Total kostnadseffekt vid en manads
forlangning av processtiden fdre ombygg-
nad som fortplantar sig till processtiden
efter ombyggnad

En manads forlangning av processtiden fére ombygg-
nad kan fortplanta sig till processtiden efter
ombyggnad. | normalfallet minskar da rantebidraget
med motsvarande en manads bidrag. | detta avsnitt
skall moéjliga kombinationers kostnadseffekter
belysas utifran det exempel avseende fastigheten X
som redovisades i1 avsnitten 9.6-7.

Det kan givetvis ocksd intraffa att forlangningen
fore ombyggnad till fullo kompenseras under
processtiden efter ombyggnad. D& motsvarar den
totala kostnadseffekten steg Al eller A2, dvs i
exemplet med fastigheten X (steg Al) -8,5 kr/m2.
For alternativet A2 saknas indata for fastigheten
X.
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En manads forlangning av processtiden fore ombygg-
nad, som fortplantar sig till processtiden efter
ombyggnad och medfor en manads forskjutning av
tidpunkten for utbetalning av det statliga bostads-
lanet och darmed en manads mindre rantebidrag,

leder till foljande kostnadseffekter 1 fallet med
fastigheten X:

nuvardedifferens, processtid fore -8,5 kr/m2
" , processtid efter(Bl) -42,6

total nuvardedifferens (Al + BIl) -51,1 kr/m2

For det s k sjumanadersfallet okar differensen med
cirka 3 kr/m2. Motsvarande exempel for fall B2
(snabb forsaljning) visar en total nuvardedifferens
(Al + B2) pa -69,1 kr/m2. i bada fallen ar det
betalningsdifferenser under processtiden efter
ombyggnad som svarar for merparten av differensen i
nuvarde. Detta bor ocksad vara fallet vid de flesta
ombyggnader, pa& grund av rantebidragens konstruk-
tion. | fall B2 vager ocksad vardedkningen pa eget
kapital relativt tungt.

En ténkt forkortning av processtiderna bdr enligt
tidigare leda till motsvarande differenser men med
positivt tecken, dvs leda till en vinst for
fastighetsagaren. Troskeleffekterna i samband med
utbetalning av rantebidrag (sjumanadersfallet) kan
uppsta aven vid en forkortning.

9.9 Osdkerhetsaspekter pa kalkylerna
9.9.1 Kalkyltekniken

Investeringskalkyler rymmer en mangd generella
osakerhetsmoment. Den frémsta kallan till osékerhet
ar att de handelser, som investeringskalkylen skall
mata den ekonomiska effekten av, oftast ligger i
framtiden. Denna typ av osdkerhet avser alltsa hur
stor en viss betalning &r och nar den kommer att
intréaffa. Denna typ av osédkerhet ror framst
kalkylerna avseende processtiden efter ombyggnhad.

Vidare finns en ké&nslighet for variationer i

indata. Denna ar rent ber&kningstekniskt baserad.
Vid nuvardeberédkningar spelar exempelvis kalkylran-
tan stor roll for nuvéardet. En lagre kalkylranta éan
den har anvdnda (13 procent) leder till att
betalningarna under processtiden efter ombyggnad
okar sitt bidrag till det totala nuvardet och
omvant. Allmé&nt sett leder en sankning av kalkyl-
rantan till ett hdgre nuvarde och vice versa. Som
exempel kan namnas att nuvardet av en betalning som
infaller om ett ar vid 10 procents kalkylranta ar
ca tre procent hégre an vid 13 procents kalkylran-
ta. Motsvarande jamforelse vid 20 procents kalkyl-



ranta ger ett ca 10 procent lagre nuvarde &n vid 13
procents kalkylranta. Den stérsta delen av betal-
ningskonsekvenserna i vara kalkyler &ar koncentre-
rade under en ganska kort tidrymd, maximalt ca 3-4
ar efter processtart. Osakerheten i de av oss
beddmda nuvardedifferenserna bor darfor i de flesta
fall ligga val inom intervallet +/- 20 procent.

Osakerheten och kansligheten fo6r variationer i
indata &ar i praktiken ndra forenade. De betalningar
som ligger narmast beslutstidpunkten &ar oftast
lattast att prognosticera och de har ocksa storst
betydelse for nuvardet.

Den valda kalkyltekniken gar ut pad att rakna fram
differenser i nuvarden utifran den faktiska och den
alternativa” processtiden. Om samma antaganden
anvands i bada nuvardeberakningarna kommer diffe-
renserna att bli relativt robusta mot variationer i
indata. Detta &ar ocksa ett av huvudskalen till att
differenskalkyler anvands i detta sammanhang.
Allmant sett kommer darfor de siffror som fas fram
som genomsnittliga skattningar av kostnadseffek-
terna att vara relativt sdkra.

En annan fraga som hanger samman med kalkyltekniken
ar mojligheterna att multiplicera nuvardena med
antalet manader for att se kostnadseffekten av en
forlangning pa flera manader. Det korrekta sattet
ar att nuvardeberdkna betalningarna avseende dessa
tillkommande manader. En enkel jamforelse kan
belysa detta. En nuvardeberdkning av sex manaders
lika stora betalningar leder vid den valda kalkyl-
rantan (13 procent) till ca 3 procent l&agre summa
an den som fas vid en multiplikation. Motsvarande
berakning avseende 12 manaders lika stora betalnin-
gar leder till en differens pa dryga 6 procent.
Multiplikationer ar saledes mojliga utan att man
introducerar sarskilt stora fel genom en sadan
forenkling. Observera att detta géller enbart
nuvardedifferenser hanforliga till processtiden
gbge ombyggnad och for kalkylperioder kortare &n 2-
ar.

For nuvardedifferenser hanforliga till processtiden
efter™ombyggnad kan det, som namnts tidigare,
uppsta troskeleffekter. For forskjutningar med upp
till fem manader direkt efter de fasta betalnings-
dagarna 2 januari resp 1 juli kan en enkel multi-
plikation med antalet manader ske, precis som for
steg A. Forskjutningar med sex eller sju manader
efter betalningsdagarna leder till tréskeleffekter.
I dessa fall maste senareléggningen av utbetalnin-
en av en eller flera manaders rantebidrag beaktas.
a samma satt maste forskjutningar pa 12-13, 18-19
etc manader behandlas.
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Omvandlingar avseende penningvardet har genomgadende
gjorts med hjalp av konsumentprisindex eller en
antagen inflationstakt pd sex procent pa Aarsbasis.
Den senare anvands for de kalkylsteg som avser
framtiden. Aven har kommer variationer att fa
relativt liten betydelse pa grund av differenskal-
kylerna. En faktor som direkt har antagits hénga
samman med inflationen ar fastigheternas vardefo-
randring. Denna borde darfdor vara mera kanslig for
variationer i antagen inflationstakt. Men & andra
sidan bor en hdgre inflationstakt och darmed hogre
vardestegring motverkas av en hidgre kalkylrédnta. En
héjning av kalkylrédntan leder generellt till lagre
nuvarde. | vad man dessa effekter tar ut varann
beror pa om hoéjningarna foljs &t i tiden och ar
lika stora.

Ett alternativ till konsumentprisindex ar nagon
byggnadskostnadsindex, t ex faktorprisindex. Denna
fraga diskuterades i avsnitt 9.4.Under den aktuella
tidsperioden har emellertid dessa foljts at i stor
utstrackning. Exempelvis o6kade faktorprisindex for
flerbostadshus med ca 15 procent och konsument-
prisindex med ca 14 procent under perioden februari
1984 till februari 1986.

9.9.2 Indata

I detta avsnitt tas de osadkerhetaspekter som ar
forenade med olika betalningar upp. Endast de
faktorer som kan paverka kalkylresultaten i
namnvédrd omfattning behandlas.

Under processtiden fore ombyggnad finns relativt fa
osdkra betalningar. De flesta avser faktiska
siffror hamtade fran bokforing eller andra slags
redovisningar fram byggherren. Tillforlitligheten i
dessa uppgifter bedoms som hdg med nagra undantag.

I vissa fall finns ingen redovisning av drift och
underhall pa manadsbasis eller ibland inte pa
fastighetsniva. | dessa fall har SCB-statistik
anvants for uppskattningar utifran antagna tidsfor-
lopp baserade pd 6vriga undersokta fastigheter.
Aven nar det galler avtrappningen av hyran under
evakueringen har antaganden mdst goras. | den man
dessa antaganden &ar felaktiga kommer givetvis
kalkylresultaten att paverkas. Nuvardet avseende
processtiden fére ombyggnad ger i de flesta fall
ett relativt litet bidrag till det totala nuvardet.

Vi har antagit att en inbetalning motsvarande det
egna kapitalet sker omedelbart fore byggstart. |
det redovisade exemplet i avsnitt 9.6 svarade denna
inbetalning for ca 25 procent av nuvardet av
differenserna under processtiden fdre ombyggnhad.
Vid en lagre beldningsgrad an i exemplet kommer



denna procentsats att oka. Fastigheten X hade en
lanesumma som motsvarade ca 80 procent av marknads-
vardet. Nar det galler processtiden efter ombyggnad
ar osakerheten i enskilda betalningar betydligt
storre. De flesta betalningar baseras pa antaganden
eller uppgifter i det prelimindra lanebeslutet
Vissa uppgifter, t ex tidpunkten for fardigstal-
lande &ar dock vanligen kanda. Rent allmant galler
att sifferuppgifter som avser tiden fore ar 1986
avser faktiska forhallanden.

I kalkylmodellerna avseende processtiden efter
ombyggnad har manga foérenklingar gjorts. Trots
detta kommer differenskalkylerna att vara relativt
robusta mot variationer i indata, si lange samma
variationer gors i bagge delkalkylerna.

Kalkylerna har gjorts for tva stiliserade besluts-
situationer (Bl och B2). Dessa kan avvika i stor
utstrackning fran det faktiska agerande som
byggherrarna kommer att visa upp. Om detta vet vi
dock intet. Beslutsituationerna valdes som tva
ytterlighetsfall for att fa en uppfattning om
variationsbredden. 1 fall B2 ar kansligheten for
variationer i vardestegringtakt uppenbar.

Kalkylerna avseende processtiden efter ombyggnad
avser enbart de poster som direkt kan antas
paverkas av en forskjutning av tidpunkten for
utbetalning av réntebidragen. Hyra, drift och
underhall samt rantor och amorteringar pa topplan
lamnas utanfor differenskalkylerna. Det ar troligt
att dessa poster har ett mindre samband med
processtiden. Den stdrsta kansligheten hanger
troligen samman med uteldmnandet av rantebetal-
ningarna pa topplan, i de fall dessa &ar stora.



10 KOSTNADSEFFEKTER FOR BYGGHERREN

10.1 Inledning

| foregdende kapitel beskrevs principerna for
bedémning av kostnadseffekter for byggherren av en
forldngd processtid. Vi skiljde dar mellan olika
slags effekter, dels sadana som upptrader under
processtiden fore ombyggnad och dels sadana som
upptrader under processtiden efter ombyggnhad.

Eftersom kostnadseffekterna uppstar under en
relativt lang period anvands investeringskalkyler
for bedébmningen av de ekonomiska konsekvenserna.
For varje projekt har en referenstidpunkt motsva-
rande processtart valts. Alla betalningskonsekven-
ser nuvardeberadknas till referenstidpunkten med 13
procents nominell kalkylranta. Darefter omraknas
nuvdrdet till penningvardet i januari 1986 med
hjalp av konsumentprisindex. Alla nedan angivna
belopp &ar alltsd uttryckta i detta penningvarde.
Kalkylerna baseras pad de statliga bostadslaneregler
som gallde vid arsskiftet 1985/86.

Vid beddmningen av kostnadseffekter har differens-
kalkyler anvants. FOr varje projekt har nuvardet av
tillskotten till det egna kapitalet beréknats for

o] det verkliga fallet med en faktisk processtid
fore ombyggnad och 1 vissa fall en kalkylerad
processtid efter ombyggnad

0 ett alternativt fall med en manads forlangning
av processtiden fore ombyggnad som i vissa
fall fortplantar sig till processtiden efter
ombyggnad.

1 normalfallet blir nuvardet lagre i det alterna-
tiva fallet. Denna negativa ekonomiska effekt
(benamnd nuvardedifferens) ses som en skattning av
kostnadseffekten for byggherren av en foérléangd
processtid fore ombyggnad.

10.2 Underlagsmaterialet

Kostnadseffekterna har varit mojliga att bedoma pa
basis av data fran sammanlagt 36 ombyggnadsprojekt,
ingdende i den totala undersokningspopulationen om
96 ombyggnadsprojekt. Dessa 36 projekt fdrdelar sig
pad kommuner enligt foljande:



Stockholm 22st
Kalmar
Linkoping
Orebro
Goteborg
Vasteras
Umed

[l ol Sl \S S e )

Totalt 36 st

Anledningen till att underlaget fo6r bedémning av
kostnadseffekter ar mera begransat &n underlaget
for bedomning av tidsatgang ar svarigheter att fa
in fullstandiga ekonomiska data fran byggherrarna.
| flertalet fall har uppgifter rorande foérhallan-
dena under processtiden fére ombyggnad ej dokumen-
terats pa ett satt som gjort uppgifterna anvandba-
ra. Det finns ocksad en slagsida i populationen mot
Stockholmsforhallanden. Denna beror framst pa det
primara intresset att kartlagga forhallandena i
huvudstadskommunen. P& grund av generellt hogre
hyror och ombyggnadskostnader samt marknadsvarden i
Stockholm har vi valt att redovisa Stockholms stad
for sig och oOvriga undersokta kommuner under
rubriken "Ovriga kommuner'. Aven Goteborgs kommun
uppvisar differenser t ex vad galler hyror och
ombyggnadskostnader gentemot ovriga landet. En
sarredovisning av Goteborg hade varit intressant.
Underlaget ar dock inte tillrackligt for detta.

Redovisningen av resultat baseras darfér genom-
gadende pa foljande antal ombyggnadsprojekt:

Stockholm 22 st
Ovriga kommuner 14 st

For kalkylsteg Al finns ett underlag pa 19 projekt
i Stockholm och 9 i Ovriga landet. Motsvarande
siffror for steg A2 ar tre projekt i Stockholm och
fem 1 o6vriga kommuner. Underlaget for kalkylsteg Bl
och B2 ar 22 projekt i Stockholm och 14 projekt i
ovriga kommuner.

10.3 Genomsnittliga kostnadseffekter for olika
kalkylsteq

Redovisningen av kostnadseffekter gors har for de
fyra kalkylstegen (byggstenarna):

Al En manads forlangning av processtiden fore
ombyggnad som intraffar omedelbart foére
evakueringen.

A2 En manads forlangning av processtiden fore
ombyggnad som intraffar efter evakueringen men
fore byggstart.
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Bl En manads forskjutning av processtiden efter
ombyggnad forlagd fore utbetalning av det
statliga bostadsldnet samt med antagande om 30
ars forvaltningsperiod.

B2 En manads forskjutning av processtiden efter
ombyggnad forlagd fore utbetalning av det
statliga bostadslanet samt med antagande om
snabb forsaljning av fastigheten.

I tabell 10.1 redovisas medelvarden for kostnads-
effekter av en manads Tforlangning av processtiden
fore ombyggnad (kalkylsteg A).

Tabell 10.1 Genomsnittliga kostnadseffekter av
en manads forlangd processtid fore
ombyggnad fo6r olika typfall.
Medelvéarden.

A1l A 2
kr/m2 BRA Kkr/m2 BRA

Stockholm -1 -17
Ovriga
kommuner -5 -16

Vid en forlangning av processtiden fore ombyggnad
ar det av utomordentligt stor betydelse om denna
intraffar fore eller efter evakueringen. |1 det fall
(A 2) da fastigheten ar evakuerad uppgar den
genomsnittliga kostnadseffekten enligt ovan till
drygt 15 kr/m2 BRA. For en fastighet pa 2 000 m2
BRA betyder i fall A2 en manads forlangd processtid
en minskning av nuvardet av eget kapital fTor
fastighetsagaren pa drygt 30 000 Kkronor.

Differenserna mellan Stockholm och 6vriga kommuner
ar relativt sma. Skalet till att o6vriga kommuner
uppvisar en storre kostnadseffekt i1 steg Al ar
lagre betalningsnetton och hogre belaningsgrad
(lan/marknadsvarde) &an i Stockholm. Det genomsnitt-
liga betalningsnettot fo6re ombyggnad var i Stock-
holm 59 kr/m2 BRA och ar och i o6vriga kommuner 11
kr/m2 bra. Beldningsgraden var i Stockholm i
genomsnitt 40 procent och i Ovriga kommuner 57
procent.



I tabell 10.2 nedan redovisas medelvarden for
kostnadseffekter av en manads forskjutning av
tidpunkten for utbetalning av det statliga bostads-
lanet och darmed en manads minskat rantebidrag
(kalkylsteg B).

Tabell 10.2 Genomsnittliga kostnadseffekter av
en manads forskjutning av utbetal-
ning av det statliga bostadslanet
for olika typfall. Medelvarden.

B 1 B 2
kr/m2 BRA Kkr/m2 BRA

Stockholm -40 -56
Ovriga
kommuner -30 -43

Av tabellerna pa denna och foregdende sida framgar
att de stora ekonomiska effekterna kan komma att
uppsta under processtiden efter ombyggnaden.
Orsaken ar den stora betydelse som en forskjutning
av utbetalningen av det statliga bostadslanet har.
Rantebidragets storlek minskar i normalfallet med
motsvarande en manads rantebidrag. For en fastighet
pa 2 000 m2 BRA motsvarar kostnadseffekten enligt
Bl cirka 80 000 resp 60 000 Kkronor.

Vardestegringskomponenten har olika betydelse i de
tvad kalkylstegen ovan. For steg Bl ovan utgoér
nuvardet av vardestegringen knappt 4 procent av den
totala nuvardedifferensen for bade Stockholm och
ovriga kommuner. FOr steg B2 &r motsvarande andel
32 procent for bade Stockholm och 6évriga kommuner.
Utan hansyn till vardestegring ligger kostnadsef-
fekten for steg B2 ungefar i samma niva som for
steg Bl. Nar vérdestegringen inkluderas innebar
steg B2 en kostnadseffekt pa cirka 115 000 resp 85
000 kr for en fastighet pa 2 000 m2 BRA, vid en
forskjutning av utbetalningen av det statliga
bostadslanet pa en manad.

Anledningen till de generellt sett hdgre nivaerna i
Stockholm &ar hogre ombyggnadskostnader och laneun-
derlag. | Stockholm var det genomsnittliga laneun-
derlaget for bostader 4 446 kr/m2 och i 6vriga
kommuner 3 511 kr/m2. om kostnadseffekten vid en
manadsforskjutning enligt Bl relateras till
laneunderlaget fas en andel pa cirka 1 procent for
bade Stockholm och oOvriga kommuner. FOr steg B2 &r
motsvarande andelar drygt 1 procent. Kostnadseffek-
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ten i det s k sjumdnadersfallet (se avsnitt 9.7.1)
ger upphov till en o6kning av ovanstaende siffror
for fall Bl och B2 med i genomsnitt 2-3 kr/m2 bra

En studie av spridningen runt medelvardena fo6r de
olika kalkylstegen ovan gav vid handen att tva
tredjedelar av de studerade projekten 1&g inom ett
intervall pad +/- 25 procent av medelvardet. Detta
galler dock inte kalkylsteg Al dar de laga absoluta

talen ger hoga procentuella avvikelser. | absoluta
tal 1ag 2/3 av projekten inom +/- 4 kr/m2 for steg
Al.

10.4 Totala kostnadseffekter

En manads forlangning av processtiden fore ombygg-
nad kan fortplanta sig till processtiden efter
ombyggnad, sa att tidpunkten for utbetalning av det
statliga bostadslanet forskjuts med en manad. |
normalfallet leder detta till en motsvarande
minskning av rantebidragets storlek. Det s k
sjumdnadersfallets effekter beskrevs i foregaende
avsnitt. Det kan ocksd intraffa att forlangningen
fore ombyggnad inte leder till nagon andring av
tidpunkten fTor forsta utbetalning av rantebidrag-
Detta senare fall leder d& till samma ekonomiska
utfall som i kalkylstegen A1/A2 ovan.

I det fall en minskning av rantebidraget intraffar
uppstar betydande ekonomiska konsekvenser for
byggherren. Detta kombinationsfall beskrevs i
avsnitt 9.8, dar det betecknades (Al + Bl). |1
tabell 10.3 nedan redovisas medelvardena av de
totala kostnadseffekterna for detta fall.

Tabell 10.3 Genomsnittlig kostnadseffekt vid en
manads forlangning av processtiden
fore ombyggnad, som leder till en
manads forskjutning av utbetalningen
av det statliga bostadslanet.

Medelvarden.
(A1 + BD
kr/m2 BRA
Stockholm - 41
Ovriga
kommuner - 35

For en fastighet pa 2 000 m2 BRA betyder en sadan
forlangning med en manad en minskning av nuvardet



av eget kapital med 70 000 - 80 000 kr for en
fastighetsagare som avser att behalla fastigheten i
egen forvaltning i 30 ar efter ombyggnad.

Motsvarande kombinationsfall med en manads forlang-
ning som intraffar efter evakuering (A2 + Bl) ger
upphov till en genomsnittlig kostnadseffekt pa& 57
kr/m2 BRA 1 Stockholm och drygt 36 kr/m2 BRA i
ovriga kommuner. F6r en fastighet pa 2 000 m2 BRA
motsvarar detta cirka 115 000 resp 70 000 kronor.

De storsta ekonomiska konsekvenserna intraffar da
fall A2 + B2 kombineras. Detta innebadr att férlang-
ningen intréaffar efter evakueringen och att
fastighetsdgaren tankt sig att snabbt sidlja
fastigheten efter ombyggnaden. Siffrorna i kolum-
nerna A2 och B2 i tabell 10.1 och 10.2 kan da
adderas. For Stockholm far en manads forlangning en
genomsnittlig kostnadseffekt pd 73 kr/m2 BRA och
for ovriga kommuner &ar motsvarande siffra 59 kr/m2
BRA.

Det bor aterigen betonas att det inte alltid ar sa
att en forldngning av processtiden fdére ombyggnad
leder till en forskjutning av tidpunkten for
utbetalning av det statliga bostadslanet. | dessa
fall uppstar endast kostnadseffekter enligt steg Al
eller A2. Dessa redovisades i foregaende avsnitt.
andra sidan kan det s k sjumanadersfallet uppsta.
D4 Okar kostnadseffekten i1 steg B med i genomsnitt
2-3 kr/m2 BRA.

Vid forlangningar av processtiden fore ombyggnad
som Overstiger en manad, kan ovanstdende genom-
snittssiffror for kalkylsteg A utan stdrre preci-
sionsforlust multipliceras med antalet manader.
Exempelvis ger sex manaders forlangning av process-
tiden fdre ombyggnhad, upphov till en kostnadseffekt
pa ca 9 kr/m2 BRA (Al) respektive ca 100 kr/m2 BRA
(A2) for Stockholm. Motsvarande siffror for oOvriga
kommuner ar ca 35 kr/m2 BRA (Al) respektive ca 100
kr/m2 BRA (A2). For en forlangning pa ett ar kan
dessa siffror fordubblas. Av tidsatgangsstudien i
kapitel 6 framgick att skillnaden mellan den totala
processtiden fore ombyggnad mellan Stockholm och
ovriga kommuner 13ag mellan 10 och 12 manader.

Annu storre blir de ekonomiska konsekvenserna om
forlangningen ocksa leder till en forskjutning av
tidpunkten for utbetalning av det statliga bostads-
lanet. P& grund av utbetalningsrutinerna for
rantebidrag kommer troskeleffekter att uppsta vid
6, 12, 18 osv manaders forskjutning. X det fall en
forskjutning pa ett ar intraffar kan kostnadseffek-
ten enligt kalkylstegen (Al+Bl) ovan uppskattas
till cirka 500 kr/m2 i Stockholm och cirka 430
kr/m2 BRA 1 _Ovriga kommuner. 1 relation till det
genomsnittliga laneunderlaget uppgar kostnadseffek-



terna da till 11 - 12 procent. | 6vriga kombina-
tionsfall blir kostnadseffekten &nnu hogre. |1 det
varsta fallet (A2+B2) ligger motsvarande siffror pa
drygt 1 050 kr/m2 BRA resp knappt 1 000 kr/m2 BRA.
Underlaget for kalkylsteg A2 ar dock relativt
magert. En o6kad processtid med 12 manader betyder
saledes att de totala kostnadseffekterna for en
fastighet pa 2 000 m2 kommer att vara minst ca

1 000 000 kronor i Stockholm och minst ca 850 000
kronor for o6vriga kommuner, givet vara antaganden
och underlagsmaterial.

10.5 Jamforelse med andra undersokningar

Resultaten i1 denna studie kan jamforas med ett par
andra undersokningar som berort kostnadsaspekter pa
handlaggningstider vid ombyggnhad.

En av de studier som fdregick detta projekt hade
syftet att uppskatta kostnader for byggherren vid
fordréjd ombyggnad (23). Metodiken for kostnadsupp-
skattningen var dock nagot annorlunda &n den har
anvanda. P& basis av ett par ombyggnadsprojekt i
Stockholm gjordes berakningar av effekten av en
manads fordréjning av handlaggningen fore ombygg-
nad. Man utgick darvid fran en normal processtid
fore ombyggnad pa 14 manader. Beroende pa ett litet
underlagsmaterial blev uppskattningarna mycket
osdkra. Den s k merkostnaden per fordrojd manad
varierade fran 12 000 till 46 000 kronor. For
normala ombyggnadsprojekt tydde resultaten pa en
merkostnad per manad runt 25 kr/m2 bruksarea.

Det ar svart att direkt jamfora dessa siffror med
de som redovisats i detta kapitel. For exempelvis
fallet (Al+Bl) med en manads forlangning av
processtiden fore ombyggnad ligger den ovannamnda
siffran pad 25 kr/m2 cirka 40 procent lagre.

Lansbostadsndmnden i Goteborg har genomfort en
undersokning av handlaggningstiderna pa lansbos-
tadsnamnderna samt bedomt kostnadseffekterna av
dessa (24). Undersokningen har ett annat syfte an i
detta projekt - namligen att kartldgga tidsatgangen
fran slutlig ansokan om bostadslan till expedition
av det slutliga beslutet om bostadslan. Betraffande
ombyggnad konstaterade man mycket langa handlagg-
ningstider 1984/85 i bland annat storstadslanen.

Kostnadseffekterna beddmdes oversiktligt for
byggherren och fo6r staten. Vid ombyggnad av
flerbostadshus konstaterade man att forlangda
handlaggningstider gav upphov till ett rantetilléagg
pa ca 8 kr/m2 bRA och vecka. Statens s k rantebid-
ragsmerkostnader det forsta aret efter ombyggnad
uppskattades till knappt 1 kr/m2 bra och vecka.



Fastighetsagarens s k kapitalmerkostnader pa grund
av forlangda handléaggningstider uppskattades till
0,25 kr/m2 gRA och vecka for det forsta aret efter
ombyggnaden.

Dessa siffror ar svara att jamfora med de ovan
presenterade. Fo6r en forlangning pa en manad skulle
fastighetsagaren drabbas av merkostnader pa grund
av rantetillagget pd ca 1 kr/m2. i samband med
detta projekt har berdkningar gjorts for lanets
hela 16ptid, inte bara forsta aret. En nuvéarde-
berédkning av fastighetsagarens andel av de o6kade
betalningarna pa grund av rantetillagget gav till
resultat drygt 12 kr/m2 for Stockholm och knappt 10
kr/m2 for ovriga kommuner vid en forlangning pa en
manad. Nuvardet av statens andel av de Okade
rantesubventionerna var 36 respektive 30 kr/m2 vid
en manads forlangning, dvs 7 till 8 ganger higre
niva an den som lansbostadsnamnden angav i sin
studie.
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11 SLUTSATSER

Den genomsnittliga tidsatgangen for processen som
foregar en ombyggnad (processtiden fore ombyggnad)
skiljer sig mycket mellan de studerade kommunerna.
Stockholms stad intar darvid en sarstallning. Den
genomsnittliga totala processtiden i Stockholm lag pa
nara 18 manader. Ovriga studerade kommuner uppvisade
processtider pa 5 - 8 manader. | jamforelse med t ex
Goteborg 1&g genomsnittet i Stockholm nara 11 manader
hogre. Andringar av handlaggningsrutinerna i Stockholm
under 1985/86 har nedbringat processtiderna men inte i
nivad med o6vriga studerade kommuner.

Spridningen i tidsatgadng - totalt och for olika moment -
ar mycket stor i det studerade materialet, omfattande 84
ombyggnhadsprojekt. En analys av tankbara orsaker till
detta forhallande har gjorts. Vissa samband har darvid
kunnat pavisas mellan tidsdtgang och och paverkande
faktorer sasom:

o] Antalet l&genheter i de ombyggda husen. Framforallt
hyresgastsamraden visar en tendens till okad
tidsatgang vid okad projektstorlek.

o] Byggherrens alternativ och angel&agenhet att bygga
om. Framst mindre byggherrar driver endast ett
projekt i taget, vilket ofta innebdr att man maste
driva pa processen. Storre byggherrar med flera
samtidiga projekt har mojlighet att lata besvarliga
arenden "ligga till sig".

o] Arbetssatt hos handldggande myndigheter och
hyresgastorganisationer. Denna faktor har visat sig
vara av avgorande betydelse for tidsatgangen.
Sambanden beskrivs djupare nedan.

Ytterligare tankbara tidspaverkande faktorer har
analyserats. Nagra ytterligare samband har dock inte
kunnat pavisas.

Kartlaggningen av tidsatgangen har utformats som en
jamforande studie i nio kommuner. En sadan studie &r
nagorlunda neutral i forhallande till ett eventuellt
samband mellan tidsatgangen fore ombyggnad och kvalite-
ten pa den fardiga produkten - det ombyggda huset. Det
ar naturligt om ombyggnhader, som ur allman och hyres-
gastsynpunkt haller en hogre kvalitet, ibland medfor
lite langre handlaggningstider for byggnadslov, bostads-
1an och hyresgastintyg. Det forefaller dock osannolikt
att de mycket stora skillnader i tidsatgang som konsta-
terats mer an till en liten del skulle kunna forklaras
av kvalitetsskillnader.

Betydligt viktigare torde skillnader i organisation och
arbetssatt vara. Denna uppfattning delas av flertalet av
de tjénsteman i de studerade kommunerna som intervjuats.
Sarskilt betydelsefullt tycks vara om myndigheterna och
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hyresgastforeningen fdrbereder &arendebehandlingen - t ex
genom tidiga kontakter med byggherrarna, samordnar sin
verksamhet och formar att arbeta parallellt i tiden.

Den tidiga kontakten mellan byggherren och handlaggande
myndighet eller organisation ar viktig for att skapa
goda relationer och for att forebygga olika typer av

vanliga problem. Denna uppfattning framfors ocksa i en
studie av byggnadsnamndernas arbete (25).

Formagan hos myndigheter och hyresgastorganisationer att
arbeta parallellt i tiden har ocksa stor betydelse for
tidsatgangen. Det finns manga svarigheter forknippade
med ett parallellt arbetssatt. | vissa studerade
kommuner har man utvecklat en hoég parallellitet
Linkoping ar ett exempel pa detta och pad vilka tidsvins-
ter som kan godras. Den genomsnittliga processtiden foére
ombyggnad var knappt 5 manader i Linkoping. Parallell
granskning forutsatter dock en samordning mellan olika
handldggande organ. Exempelvis bdr inte ett fardigt
byggnadslov vara ett krav for att paborja formedlings-
organets behandling av bostadslanearendet

| Linkoping forsoker fastighetskontoret astadkomma denna
samordning genom att i ett tidigt skede kalla alla
berérda parter till ett s k saneringssammantréde. Vid
detta sammantrédde forsoker man hitta ldsningar som
tillfredsstaller samtliga. Riktlinjerna som dras upp pa
saneringsammantradet &r sedan vagledande for parternas

fortsatta agerande.

En mera begransad samordning av dels fo6rmedlingsorganets
och byggnadslovsavdelningens och dels fdrmedlingsorga-
nets och lansbostadsnédmndens arbete forekommer i flera
av de studerade kommunerna. | vissa fall ar samordningen
formaliserad, i1 andra mycket informell.

Varje manads forlangning av processen fore ombyggnad far
ekonomiska konsekvenser for byggherren. En uppskattning
av dessa har gjorts baserat pa 36 ombyggnadsprojekt i
undersodkningspopulationen. Alla belopp har uttryckts i
penningvardet vid 1986 &ars borjan.

Bedomningen av kostnadseffekterna utgar fran nagra
typfall med olika antaganden.

Steg Al Forlangningen av processtiden antas
uppsta fore evakueringen

A2 Forlangningen av prcesstiden antas uppsta
efter evakueringen

Steg BI Byggherren antas &aga fastigheten 30 &r
efter utbetalning av det statliga
bostadslanet

B2 Byggherren antas salja fastigheten direkt
efter forvantad utbetalning av rantebid-
rag



En manads okning av processtiden fore ombyggnad som
ej fortplantar sig efter ombyggnaden leder till smd
kostnadseffekter - cirka 1-5 kr/m2 bra - om
fastigheten ej ar evakuerad. Om déaremot fastigheten
ar evakuerad vid tidsforlangning okar kostnadsef-
fekten till drygt 15 kr/m2 BRA. Skillnaderna mellan
de studerade kommunerna ar relativt sma.

En manads forlangning av processtiden fore ombygg-
nad som fortplantar sig efter ombyggnaden ger”
upphov till en genomsnittlig kostnadseffekt pa 35-
40 kr/m2 BRA for en fastighetsdgare som avser att
behalla fastigheten i 30 ar efter ombyggnad. Om
denne planerat att snabbt salja fastigheten efter
ombyggnad 6kar kostnadseffekten med cirka 15 kr/m2
BRA pa grund av utebliven viardestegring. Om
dessutom fastigheten ar evakuerad vid tidsforlang-
ningen 6kar kostnadseffekten med ytterligare ca 15
kr/m2 bra.

En tidsdifferens pa 12 manader under processtiden
fore ombyggnad, som fortplantar sig efter ombygg-
nad, leder kostnadseffekter for byggherren pa i
storleksordningen minst 400-500 kr/m2 BRA. FOr en
fastighet p4 2 000 m2 bra innebar detta att
nuvdrdet av Ffastighetsdgarens egna kapital minskar
med 800 000 - 1 000 000 kronor. Kostnadseffekten
vid ett ars forlangning motsvarar 11-12 procent av
det genomsnittliga laneunderlaget for de studerade
projekten. Dylika tidsdifferenser har konstaterats
mellan kommuner i denna studie.

Det bor betonas att svarsfrekvensen pa utsanda
enkater ar 1ag forutom i Stockholm och Kalmar.
Framforallt &r underlaget avseende beddmningar av
kostnadeffekter som upptréder under processtiden
fore ombyggnad bristfalligt i manga kommuner.
Kostnadseffekterna som upptrader under processtiden
efter ombyggnad ar dock betydligt storre. Dessa
bedomningar i de flesta fall pad de preliminara och
i vissa fall de slutliga besluten om statliga
bostadslan. Dessa ar saledes osakra liksom antagan-
den som gjorets betraffande inflation och véarde-
stegringstakt. Eftersom kalkylerna har utformats
som differenskalkyler beddms dock resultaten vara
relativt okansliga for variationer 1 indata. Med
Resultaten ar i hog grad beroende av hyresnivaer
och laneunderlagens storlek. | dessa avseenden
finns inget skal att tro att urvalet av ombygghads-
projekt &r beh&ftat med skevheter i avgbrande
utstrackning. Goteborg borde dock uppvisa ungefar
samma resultat per manad som i Stockholm. | var
studie omdjliggjorde svarsfrekvensen i Goteborg en
sarredovisning

Vidare bdr détonas att objekten for denna studie,
dvs ombyggnadsverksamheten, handlaggningsrutiner
och organisationsformer, har fdorandrats under tiden
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for projektet. Vissa forhallanden har blivit
historia, trots anstrangningar att ha sid aktuella
resultat som mojligt. De oOvergripande slutsatserna
bor dock sta sig idag och en tid framover, givet
att inga radikala institutionella eller organisato-

riska forandringar intraffar, vilket vi givetvis
hoppas att det gor.
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BILAGOR

1 Kommunvis redovisning av avslutade ombyggnads-
projekt 1982-1984.
2 Frageformular
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