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FORORD

Under ett drygt ar har en grupp fran META fatt mojlig-
het att folja och utvardera Sveriges Fastighetsagare-
forbunds pilotprojekt inom ROT-sektorn. Vi har lart
kdnna manga intressanta och kunniga fastighetsagare som
utan knot satt av sin dyrbara tid for att diskutera

projektet i olika skeden.

Vi har kant ett starkt stod och fatt mycket hjalp av de
tre fastighetsagarefdreningar som ansvarat for de pi-
lotprojekt vi valde ut foér narmare studium - Helsing-
borg, Gavle och Vasteras. Tack Torild Johansson och
Stig Holmstrém, Gunnar Lindberg och Jarl Westling for
allt arbete pa sidan om det vanliga for att lotsa oss
framat till en slutrapport.

Och tack ocksa Anders Persson pa forbundet som hjalpt
oss med bakgrundsmaterial, kontakter och tidsplanering
men ocksa med att utvardera var forestallningsram och
ge konstruktiva synpunkter pa rapportens olika avsnitt
Alla brister som kan kvarsta faller dock helt pa oss.

Taby 1986-11-15

Erik Hogberg






SAMMANFATTNING

Projektet utgor en fristadende utvardering av Fastig-
hetségareforbundets pilotprojektverksamhet om ROT for
enskilda sma fastighetsadgare i samverkan, som pagatt pa
16 orter i1 landet under 1985 och 1986.

Resultatet av utvarderingen kan sammanfattas:

I de utvarderade pilotprojekten har ombyggnad plane-
rats 1 ca hadlften av berdrda fastigheter. Totalt
sett i ca knappt 40 % av Ffastigheterna.

Sma enskilda fastighetsagare har svart att sjalva
genomfdra upprustnings- och ombyggnadsinsatser. Det
finns manga drivkrafter for en forsaljning till
bygg- och fastighetsbolag.

Samverkan mellan olika fastighetsagare i ett kvarter
betrdffande planering och genomférande av ROT-insat-
ser skapar svarigheter. Vinsterna ar dessutom be-

grénsade for fastighetsdgarna. Storre for kommunen

Kommunala myndigheter har varit stdédjande, hyres-
gastforeningen har i nagot fall forsenat projektet.

Bruksvardeshyressattningen styr mot totalombyggnad.
Sa gor ocksad det statliga finansieringssystemet.



1 BAKGRUND
1.1 Det enskilda fastighetsbestandet

I det enskilda fastighetsbestandet i Sverige finns ca
650 000 lagenheter, vilket betyder att det enskilda
bestandet ar av samma storleksordning som den samlade

allmdnnyttan.

Det enskilda bestandet ar i genomsnitt betydligt aldre
an det allmannyttiga. Drygt tva tredjedelar av bestan-
det ar fardigstallt fore 1960, vilket skall jamforas
med allmdnnyttans knappa en tredjedel.

Fardigstallandear

Agarkategori - 1940 1941-1960 1961 -
Al lmannytta 4 % 27 % 69 %
Enskilda 38 % 33 % 29 %
Bostadsrattsforeningar 11 % 40 % 49 %

Tabell 1 Fastighetsbestandets aldersfordelning

Kalla: SCB IKU 1983

Mot denna bakgrund borde behovet av ombyggnad och upp-
rustning av det enskilda bestandet vara mycket stort
och kunna bidraga véasentligt till byggsysselsattning
mm enligt det 10-ariga fornyelseprogram (ROT-program-
met) som beslutats av Riksdagen hoésten 1983.

Detta behov har dock endast i begrénsad utstrackning
resulterat i faktiska ombyggnadsprojekt. Det kan ha

flera orsaker.

Agarstrukturen inom den privata hyressektorn ar synner-
ligen heterogen. Ett relativt litet antal stérre agare
star for ungefar en tredjedel av bestandet. Ytterli-
gare en tredjedel av lagenhetsantalet innehas av halv-
stora forvaltningar med 3-10 fastigheter. De resteran-
de lagenheterna innehas av ett mycket stort antal sma

dgare med 1-2 fastigheter.



Antal &agare Antal &gda Antal

fastigheter lagenheter
18 782 1 2 245 000
2 035 3 9 195 000
331 > 10 215 000
21 148 655 000

Tabell 2 Enskild hyressektor

(Kalla bearbetat material Bfr R 68:1981)

Fragan ar vilka mojligheter de mindre fastighetsigarna
har att initiera och genomfdra ROT-projekt. Finns det
speciella hinder som kan undanrdjas genom riktade in-
satser? Borde Sveriges Fastighetsagarefdorbund genom
sina foreningar hjalpa fastighetsdgarna att genomfdra

nodvandiga atgarder?

For att belysa bl a dessa fragor lades det pilotpro-
jektprogram upp som nu genomfors pa& ett antal orter i

Sverige med stod av Bostadsdepartementet.

1.2 ROT-pilotprojekt i enskilt &gda hyreshus

I ansdkan till Bostadsdepartementet om finansiering
motiverades pilotprojektverksamheten pa foljande satt:

""Genomforandet av ROT-programmet kommer att medfora
svarigheter for mindre fastighetsagare. Dels ar
Ionsamheten i forvaltningen dalig, dels ar &garna
ovana vid den administration som ett ROT-projekt
medfor . Fastighetsagarna behover darfor hjalp med
ekonomiska kalkyler, utredningar om olika tekniska
I6sningar, upprattande av handlingar till myndigheter
samt med forhandlingar med hyresgaster, organisatio-
ner och myndigheter. Dessutom &ar det ofta nddvandigt
att det sker en samordning mellan berérda fastig-
hetsagare for att kunna astadkomma gemensamma 016s-
ningar t ex for energiforsorjning och vid erforderli-
ga gardssaneringar. Vidare ar det ur ekonomisk syn-
punkt ofta en fordel om ROT-atgarder i flera fastig-
heter kan projekteras och upphandlas samtidigt."



Fastighetsagarefdrbundet menar att dess fdreningar
borde kunna spela en mer aktiv roll vid genomfdrandet
av ROT-programmet genom utbyggnad av nuvarande
kompetens pa liknande satt som i Danmark. 1). For att
prova detta i full skala genomfors darfor s k pilotpro-
jekt pa ett femtontal mindre och medelstora orter i

landet

"Syftet med pilotprojekten ar i forsta hand att de
skall leda till att ytterligare ROT-verksamhet ini-
tieras. Samtidigt bor de ge erfarenheter av de prob-
lem som kan finnas av teknisk, juridisk och administ-
rativ natur. pilotprojekten utvaljs i de berérda
orterna inom omraden som ar i behov av fornyelse och
dar majoriteten av fastigheterna ar”i privat ago. |
forsta hand véaljer vi omréden med ménga sma fastig-
hetsagare. Urvalet av projekt sker pa ett sadant
satt att vi sammantaget skall forsdka tacka skilda
typer av fTastigheter med tanke pa& &alder, storlek,
hustyper och kulturhistoriskt varde."

Verksamheten foljs av en referensgrupp med ett stort
antal intressenter representerade. (Se bilaga 1).

Pilotprojekten har pa utvalda orter initierats tillsam-
mans med berdrd fastighetsagarefdrening, kommun och i
vissa fall hyresgastforening. Lampliga kvarter har
valts ut och fastighetsagarna har erbjudit att kost-
nadsfritt ta fram ett beslutsunderlag om konsekvenserna
av ett ROT-projekt for deras fastighet. For detta
andamal har en konsult engagerats i varje pilotprojekt.

1.3 Utvéardering av Fastighetsagarefodrbundets
pilotprojekt

For att folja upp och utvardera ROT-pilotprojekten har
en sarskild projektgrupp fran Meta Projektplanering AB
i Taby med docent Erik HOgberg som ansvarig projektle-
dare engagerats. Byggforskningsradet finansierar arbe-

tet.

utvarderingsprojektet syftar till att folja upp, doku-
mentera och utvardera verksamheten med pilotprojekt.

1) Nyman, Bengt & Tomée, Per
Stadsfornyelse 1983



Projektets delsyften ar att:

* kartlagga flaskhalsar och hinder foér olika aktdrer
* peskriva krav pd beslutsunderlag i olika skeden

* beskriva krav pa organisation och projektledning i
olika skeden

* peskriva tva demonstrationsprojekt i full skala
genom hela processen

* ge underlag for modeller for hur det enskilt &gda
Fflerbostadshusbestandet ska kunna rustas upp och
energisparplaneras med Fastighetsagarefdorbundet och
de lokala fastighetsdgarefdoreningarna som stoédresur-
ser.

I projektbeskrivningen gavs exempel p& for fastighets-
dgarna angeléagna fragestéallningar:

osdkerhet om den framtida fastighetsekonomin

brist pa kunskaper och administrativ vana

svarighet att overblicka finansieringsmojligheterna

osdkerhet om hyresgasternas reaktion vid upprustning
eller ombyggnad

oklara forestallningar om vilka samhallskrav som
kommer att stallas 1 samband med insatsen, t ex krav
pa hisstathet.

Ett genomforande av ett ROT-projekt innebar for de
flesta sma enskilda fastighetsagarna en ny situation

med annorlunda krav an pa forvaltningen.

Vilka krav och 6nskemal kommer 6vriga medaktorer -
hyresgaster, hyresgastfdorening och TcommunadralnvnaTgheter
att presentera - t ex betr kvarboende, tillval,
tillgénglighet, bostadsformedling?

Vilket stod kommer att efterfrdgas fran fastighets-
agarefbreniqgar, konsulter, entreprendrer m FT~under
olika skeden?

Dessa fragestallningar har studerats narmare i nagra
utvalda pilotprojekt. Den narmare upplé&ggningen och
genomforandet av studien framgdr av avsnitt 3.



2. RAPPORTENS UTFORMNING OCH MALGRUPP

Denna rapport utgdr slutrapportering till Statens Rad
for Byggforskning. Den har remitterats for synpunkter®
till berorda fastighetsagareforeningar. Den har ocksa
i prelimindr form presenterats for projektets refe-
rensgrupp .

Rapporten koncentreras pa fastighetsagarna och deras
reaktion pa ett planerat ROT-projekt i samverkan med
andra fastighetsédgare. Fastigheternas skick och under-
hallsstandard beskrivs liksom vilket beslutsunderlag
som presenterats fastighetsdgarna. Utvarderingsgruppens
slutsatser framgar av ett sarskilt avsnitt (kapitel 8).
Mer omfattande kalkylunderlag mm har bifogats som

bilaga



3 PROJEKTETS UPPLAGGNING OCH GENOMFORANDE
3*1 Urval av pilotprojekt for utvardering

Detsexton Eilotprojekt som initierats omfattar allt
fran enstaka hus till kvarterssanering, ibland med
stadsplaneandringar som foljd. Det skulle vara ett
mycket omfattande arbete att folja upp och dokumentera
samtliga dessa projekt. De ligger dessutom i olika
faser; vissa av dem har annu inte kommit igang riktigt.

Samtidigt vill man snabbt fa erfarenheter av ROT-
verksamheten infér en omproévning av myndigheternas
upplaggning hdsten 1986.

Detta var de viktigaste utgangspunkterna for val av
metodik for datainsamling och utvardering.

Nagra pilotprojekt uppfyllde viktiga kriterier som
%Uﬁags vasentliga for utvardering av hela ROT-problema-
iken:

helt kvarter med manga berdrda fastighetsagare

stort intresse/frén berord fastighetséagarefore-
ning, som ocksa har kompetens inom ROT

inga krav pa stadsplaneandringar som kan hindra
ett snabbt genomfdrande

tidig projektstart och darmed méjlighet till
snabba utvardering

positiv installning fran kommunen

Pilotprojekten i Jonkodping, Vasteras, Helsingborg och
Gavle uppfyllde dessa krav i huvudsak. Vasteras,
Helsingborg och Gavle beddmdes som mest representativa.

Genom att folja upp tvad av dessa projekt koncentrerat
skulle vi aven med begransade resurser kunna préva var
referensram, utveckla den och senare stalla den mot
erfarenheterna i oOvriga projekt.

Vasterads och Helsingborg valdes ut och foljdes ocksa
upp under varen och sommaren 1985. D& stod det klart
att nagon igangsattning inte skulle kunna ske i
Vasteras forran mitten av 1986 av arbetsmarknadsskal
Detta och forseningar i planeringsarbetet gjorde att
Gavle i stallet slutgiltigt valdes ut for att till-
sammans med”Helsingborg foljas upp. Erfarenheterna
fran Vasteras dokumenteras darfor inte separat. Om de
avviker fran vara ovriga slutsatser kommenteras detta

sarskilt
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Gavle och Helsingborgsprojekten bertr 27 fastighets-
agare, de allra flesta sma, enskilda. Utgangslaget var
foljande:

Fastighetsagare Antal Anm

Sm&, enskilda 21

Medelstora, enskilda 4

Byggentreprendrer 2 Redan ombyggda
Totalt 27

Tabell 3 Utvarderingsprojektets fastighetsdgare

Gavlekvarteret byggdes 1936-1942. Helsingborgskvarteret
ar aldre, det byggdes 1918-1940. Husen”uppfyller med
god marginal trettiodrskravet for att fa statliga om-
byggnadslan.

3.2 Metodik och datainsamling

Genom begransningen till tva av pilotprojekten fick vi
mojlighet till en djupare och mer kvalitativ utvarde-
ring. Vi valde att intervjua fastighetsdgare, projekt-
ledare (konsult) och berdrda pa fastighetsagarefore-
ningen. Vi har varit med vid genomgangar med kommunen
och vid samradsmoten med hyresgastforeningen. Synpunk-
ter pa projektet har ocksa inhamtats fran bostadsfor-
medlingen och berérda i kommuner och hyresgastfdrening.

Intervjuer med fastighetsagare har gjorts med stdéd av
en fragemall. Vi har ocksa narvarit vid samlade pre-
sentationer av ROT-projektet for fastighetsagarna och i

ett flertal fall &aven enskilt med respektive fastig-
hetségare.

pd detta satt har vi sokt kartlagga hur fastighetsagar-
na staller sig till ROT-projektet och hur de varderat
konsekvenserna av konsulternas foreslagna atgarder.



Fastighetsagarna har att ta stallning till om de ska g&
med i projektet eller inte. En mer fullstandlg beskriv-

ning av deras stallningstagande skiljer pd fyra mojliga
beslut i forhallande till ROT-projektet och den egna
fastigheten. De fyra huvudstrategierna ar:

att ga vidare med ROT-atgarder i samverkans-
projektet

att salja fastigheten
att ga vidare med ROT-atgarder i egen regi
att fortsatta som forut och inte bygga om nu

Se vidare avsnitt 4. Fortfarande ((uni 1986) ar det
nagra fastighetsdgare som inte tagit stallning.

Vi har ocksad gjort en genomgdng av det beslutsunderlag
som presenterats_av anlitade konsulter och beddmt i
vilken utstrackning det ger svar pd fastighetsagarnas
fragor. Detta ger en viss uppfattning om vilken kompe-
tens och erfarenhet att losa de smd fastighetsdgarnas
problem konsulterna har idag.

Fastighetsagareforeningarna har lagt ned mycket arbete
pa projektet och ocksa varit oss behjalpliga med bas-
uPPP9ifter, ordnande av projektmoéten lokalt mm. Tack
vare deras insatser har utvarderingen kunnat genomforas
mom utsatt tids- och kostnadsram.

3.3 Tidplan och genomfdrande

Huvuddelen av utvarderingsarbetet har gjorts fr o m
april 1985 till februari 1986 med koncentration pa
september och oktober, da& beslutsunderlaget i Gavle och
Helsingborg slutgiltigt presenterades for fastighets-
dgarna. | Helsingborg hade man dd fortfarande kalkyler
som underlag, medan man i Gavle gatt ut med en anbuds-
forfragan, som resulterat i konkreta och bindande anbud
for genomfdérande. Slutgiltiga samverkansavtal mellan
fastighetsdgarna var da inte klara. Ursprungligen hade
man hoppats pa igangsattning redan hosten 1985, men
detta har inte gatt att klara. Entreprentér utsigs i

iofsbruari. Sommaren 1986 &r ombyggnadsarbetena
igang bade i1 Gavle och i Helsingborg.

11
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4 ROT FOR SMA, ENSKILDA FASTIGHETSAGARE - MOTE
MELLAN TRE SYSTEM

4.1 pilotprojektets fastighetségare

Den referensram som utarbetats for projektet har tagit
sin utgangspunkt i &agarnas beslutssituation. Vilka
fastighetsagare har da kommit i kontakt med och fatt
mojlighet att deltaga i1 Pilotprojekt ROT?

4.1.1 Urvalet av pilotprojekt styr mot sma, enskilda
fastighetsédgare

Baserat pa Fastighetsagarforbundets tidigare forsk-
ningsprojekt (1) godrs nedan en beskrivning av vad som
var att vanta med hansyn till existerande forestall-
ningsramar och data.

I pilotprojekten har man sokt efter sammanhallet belag-
na fastigheter med behov av stérre underhalls- och.
moderniseringsinsatser. Med resonemang om sammanl&nk-
ning mellan fastigheters livscykel och fastighetsagares
karakteristika i Lundstrom & Gustafsson 83 innebdr det
att vi i pilotprojekten kan vanta oss finna:

- Fastigheter som en langre tid innehafts av
samma fastighetsdgare som borjar bli gammal,

Nyligen forvérvade fastigheter - med av *
pilotprojektet oberoende planer pa underhalls-
och moderniseringsinsatser - med medeldlders
fastighetsdgare eller risktagande yngre fas-

tighetsagare.

- Nyligen forvarvade fastigheter dar fastighets
agaren ar en juridisk person med professio-
nellt iIntresse av ombyggnad och/eller forvalt-

ning

Sa langt mojligt har man i pilotprojektverksamheten”®
sokt prioritera projekt med ett stdrre inslag av sma
enskilda fastighetsagare. Samma forfattare har i sin
studie av privat fastighetsidgande sokt klassificera
fastighetsdgarna 1 ytterligare en dimension.

m

De forskningsrapporter som 8beropas é&r:
LundstromsGustafsson: Privatagda hyresfastigheter. Underhdll och ombyggnad vid &gareskiften.
Rapport R93:1985 fran Byggforskningsrodet

Lundstrém m fl: Privatagda hyresfastigheter. Ekonomin i stora och smd bostadsférvaltningar.
Rapport R39:1985 fran Byggforskningsradet

Westman: Privatagda flerbostadshus i framtiden. R127:1983 fran Byggforskningsradet



* Kapitalplaceraren med langsiktiga forrant-
ningsrr.otiv (hit fors t ex fastighetsbolag)

*  Byggaren/fornyaren

Bada dessa kategorier antas prioritera att ga in i
storre objekt och stka stordriftsfordelar. Vi bor
darfor inte forvanta oss att stota pAd sa manga fastig-
hetsédgare av dessa kategorier i pilotprojekten - med
hansyn till urvalet av projekt.

* Egenutnyttjaren

Det &ar fastighetsagaren som med fastighetsfor-
varvet vill skaffa sig en egen bostad eller loka-
ler for egen roérelse. Egenutnyttjaren fdrvantas
forvarva sma fastigheter i mitten eller slutet av
fastigheternas livscykler. I synnerhet anser
forfattarna att detta galler om fastighetsagaren
ar en fysisk person.

Egenutnyttjaren som privatperson utfor ett bety-
dande forvaltningsarbete sjalv (se aven Westman
81 och Lundstrém m fl 83).

Nagot forrantningskrav pa sitt i fastigheten
bundna kapital anses egenutnyttjaren inte ha.
Detta galler bade egenutnyttjare med lokal for
egen verksamhet och egenutnyttjare med egen bo-
stad 1 fastigheten (Lundstrom & Gustafsson 83
sid 26).

Egenutnyttjaren antas mera bendgen att salja nar
fastigheterna behdver mer genomgripande upprust-
ning- och moderniseringsinsatser &n att sjalv ta
sig an de nya, kravande uppgifterna en sadan
insats for med sig.

For pilotprojekten innebar denna genomgadng att vi kan
vanta oss att finna att en stor del av fastighetsagarna
gar att placera i kategorin egenutnyttjare. Detta
oavsett om de just forvarvat fastigheten (i vilket fall
de antas besitta fTackkunskaper i nagon form) eller har
haft fastigheten lange - och bor eller tidigare bott
dar sjalv.

*  Spekulatdren

Spekulatdéren benamnes i tidigare citerade studie
en fTastighetsagarkategori som gar in och koéper
och séljer fastigheter nar det finnns goda mark-
nadsmassiga forutsattningar for det, utan eget
intresse av vare sig ombyggnad eller férvaltning.

I och med att pilotprojekten borjar diskuteras konkret
gar det inte att utesluta att den lokala marknaden
temporart paverkas och att viss spekulation kan fore-
komma. Vi kan darfor komma att stéta pa nagon enstaka
spekulator bland fastighetsdgarna i pilotprojekten.
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* Passivisten

Passivist bendmnes i samma studie en kategori
fastighetsagare som inte har nagot motiv for sitt
fastighetsinnehav. | den teoretiska bilden av
passivisten sammankopplas detta med forvarvssat-
tet. Om fastigheten kommit i1 den nuvarande fas-
tighetsédgarens &ago genom arv eller t ex slaktkop
ar sannolikheten stdrre att fastighetsdgandet i
sig inte innebar nagot for fastighetsagaren.

Passivisten antas utmdrkas av att bl a enbart
felavhjalpande underhall genomfors. Nar mer
genomgripande atgarder erfordras avyttras fastig-

heten (op cit sid 26).

Det ar sannolikt att det i pilotprojekten finns fastig-
hetsédgare som fodrvarvat fastigheterna benefikt eller
genom slaktkop. Urvalsforfarandet gor ocksa att fas-
tigheterna i stor utstrédckning &ar i1 behov av andra och
storre insatser an direkt felavhjalpande. | vilken
utstrackning det senare sammanhé&nger med det foérra

aterstar dock att se.

sammanfattningsvis betyder ovanstdende resonemang att
v 1 har anledning att formoda att vi i pilotprojekten i
stor utstrackning kommer att stota pa enskilda sma
fastighetsédgare, egenutnyttjare, som:

sjéalva utfor en stor del av fastighetsforvalt-
ningen

knappast tanker i forrantningstermer,

- far social prestige genom &dgandet (som gor att
man drar sig for att salja),

bor (eller har lokal) 'gratis" sa lange hyres-
inbetalningarna 6verstiger utbetalningarna for
drift, underhall, rantor, amorteringar och
skatter (op cit sid 23).

I jamforelse med de kommunala och statliga myndigheter,
de konsulter och byggare/fastighetsforvaltare som i
sitt arbete sysslar med att inspirera till, initiera,
beddma och genomfdra stora reparations- och ombyggnads-
insatser i fastigheter ar de enskilda smda fastighets-
agarna vi kan forvanta oss att stota pa i pilotprojek-
ten att beteckna som huvudsakligen lekméan.
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4.2 Var referensram

Den ROT-verksamhet som hittills bedrivits har huvudsak-
ligen iInitierats och genomforts av professionella
byggare och fastighetsfdrvaltare. Detta har ofta skett
i samverkan med kommunala myndigheter, som d&rigenom
kunnat paverka fastighetsbestandet si, att det battre
overensstammer med uppsatta mal for lagenhetsfordelning
underlag for kommunal service, tillganglighet samt
gemensamma verksamheter och andamal som parkering,
daghem och servicehus.

Relativt fad ROT-projekt har genomforts av sma enskilda
fastighetsédgare. Nar ROT-insatser skall genomfdras ar
det vanligare att smd enskilda fastighetsagare saljer
fastigheten till en byggmastare &an att de sjalva
genomfor ROT-insatserna. Byggmastaren bygger vanligen
om fastigheten inom en femadrsperiod for att antingen
behalla den for egen forvaltning eller salja den vidare
till ett fastighetsbolag. Efter genomférda ROT-
insatser ar det sallsynt att fastigheten igen fdrvéarvas
av en liten enskild fastighetsagare.

Vad finns det for alternativ till denna process som ger
ett bibehdllet agaransvar for sma enskilda fastighets-
dgare? Vad ar det som verkar padrivande respektive
hammande for en sadan utveckling? For att beskriva det
anlagger vi i denna utvardering ett systemsynsatt. Pa
fastighetsmarknaden kan tre olika system urskiljas av
betydelse for utvecklingen av det fastighetsbestand

som idag ags av sma enskilda fastighetsagare:

* Det professionella bygg- och fastighetssyste-
met

* De statliga och kommunala myndigheterna
* De smd enskilda fastighetsagarna sjalva

Det kan illustreras pa nedanstaende satt:

De statliaa och kom-
munala myndigheterna

Det professionella bygg-
systemet

De smd enskilda fastig-
hetsagarna sjalva

Fig 1 ROT hos smd enskilda fastighetsagare -
mote mellan tre system



I "Pilotprojekt ROT" &ar det de smd enskilda fastig-
hetsagarnas problem och méjligheter med ROT som star i
centrum. Det &r ocksa det utvarderingen tar fasta pa.

De sma enskilda fastighetsagarna ar i hdog grad beroende
av att i genomfdrandet av ROT-insatser utnyttja det
professionella systemet. Det professionella systemets
hjalp behovs bade for planering och genomforande av mer
omfattande ombyggnads- och upprustningsprojekt. Det
professionella systemet ar utvecklat fo6r att hantera
huvudsakligen storskaliga nybyggnader/ombyggnader. ROT
ar ett mal for deras verksamhet. For sma enskilda
fastighetsagare ar ROT snarare ett medel for att uppna
andra mal med fastighetsdgandet. Fa& faktorer driver
fram och verkar for ROT-insatser i de sma enskilda
fastighetsdgarnas regi. | gjorda studier har det rent-
av konstaterats att den enda padrivande faktorn torde
vara relationen till hyresgasterna (Lundstrom &
Gustafsson 83 sid ). Dessa skilda drivkrafter torde
prégla betingelserna for samverkan mellan det profes-
sionella systemet och de smd enskilda fastighetsigarna.

Samhéallet, 1 detta fall statliga och kommunala myndig-
heter, paverkar ocksad forutsattningarna for ROT 1 sma
enskilda fastighetsdgares regi. Det stalls upp krav
och regler for hur ombyggnaden skall ske och for hur
slutresultatet skall bli, alltifran tillganglighetskrav
till krav pad kommunal bostadsformedling av de ombyggda
lagenheterna. Kraven knyts till antingen beviljandet
av byggnadslov eller beviljandet av 1an och bidrag.

For det professionella bygg- och fastighetssystemet
(till vilket exempelvis konsulterna maste hanféras) och
for statliga och kommunala myndigheter utgdr ROT-pro-
jekt en storre eller mindre del av den normala, dagli-
ga, verksamheten. For flertalet sma enskilda fastig-
hetsdgare innebéar ett ROT-projekt en unik, dramatisk
handelse - en engangsforeteelse som skiljer sig fran
andra, vardagliga handelser och beslutssituationer pa
ett avgdrande satt (Jfr ham- and eggs business).

Du, sa honan till grisen en dag efter att noga ha
funderat 6ver betydelsen av den stora efterfragan
pad agg som engelsmannens frukostvanor foranledde,
tank om vi tillsammans skulle starta en firma som
marknadsfor och saljer &gg och bacon? Grisen
tyckte att det var en god idé, anda tills han
hunnit tanka efter. D3 sa han. - Vanta litet.
Det ar OK for dig att saga sa. For dig ar det en
fraga om daglig leverans, men for mig handlar det
om "a total commitment™.
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Fastighetsinnehavet for smd enskilda fastighetsagare
har i tidigare aberopade studier antagits intimt for-
knippat med fastighetsagarens privatliv, sociala och
ekonomiska situation och personliga egenskaper. Be-
slutssituationen for att ta stillning till erforderliga
ROT-atgarder ar darfor unik for varje fastighetsagare.
Det innebar att ett antal unika problem maste losas om
fastigheter i smd enskilda fastighetsigares &ago ska
komma att byggas om och behdllas av fastighetsagaren.
Det kravs sannolikt stor kompetens hos konsulter och
andra radgivare for att de skall kunna prestera ett for
fastighetsdgaren relevant beslutsunderlag. En annor-
lunda lyhdrdhet och flexibilitet 1 enskildheter krévs
troligen ocksa, inte bara av konsulterna utan ocksa av

statliga och kommunala myndigheter.

Olika beslutssituationer for
1-n sma enskilda fastighets-

agare

Det professionella bygg
och fastighetssystemet”

Figur 2 llustration av skillnaderna i beslutsrelevant
verklighet for berdrda i ROT-verksamheten



Med denna infallsvinkel har vi
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utvarderingen arbetat

med att utifran tva skilda idealiserade modeller
beskriva och forsoka forstd vad som hittills agt rum i

de tva studerade pilotprojekten.

modellerna beskrivs nedan.

ROT i bygg- och fastighets-
systemet

professionellt system, Tor
sin FOorsorjning

huvudsakligen "globalt", re-
gionalt orienterat

ROT-insatser har strukturfor-
andringar som mal. Storska-
lighet forbattrar malupp-
fyllelsen.

beslut/projekt optimerar and-
ra system/delsystem

projekt anvands for att be-
fasta spelregler/relationer

i en kontinuerlig process. Man
optimerar projektet baserat pa
kunskaper om:

finansieringsforeskrifter
produktionskostnader
marknadssituation

kommunala krav och dispens-
moéjligheter

* % % X

De bada idealiserade

ROT i smd& enskilda forvalt-
ningar

Iekmannasvstem,
bisyssla

som en

huvudsakligen lokalt orien-

terat

ROT-insatser gors som svar
pa lokal efterfragan (service)

beslut/projekt optimerar den
egna situationen, det lokala
systemet, TFTastigheten/hyres-
gasterna

projekt ar engangssatsningar
dar det professionella syste-
mets spelrecler kan vara hin-
der:

Ffinansieringsforeskrifter
skattelagstiftning
normer, kommunala krav
konsultvarderingar

* % F *

Tabell 4. ROT innebar helt olika saker for enskilda
smd resp professionella fastighetsigare



4.3 Fastighetsédgarens tidigare forvaltningsstrategi

Vi sade tidigare att urvalet av pilotprojekten gor att
vi kan godra vissa antaganden om de fastighetsagare vi
kommer att stota pd och om de fastigheter de har i sin
ago. Vi har funnit det andamalsenligt att fora in
begreppet forvaltningsstrategi for att sammanfatta hur
fastighetsdgaren valt att forvalta fastigheten innan
denna kom i kontakt med pilotprojektet. Vi vet ocksa
att flertalet fastighetsdgare (genom urvalsfdrfarandet)
sannolikt tillampat forvaltningsstrategier som resulte-
rat i att ett ur det professionella bygg- och forvalt-
ningssystemets synvinkel sett behov av ROT-atgarder

foreligger.

Forvaltningsstrategin paverkas enligt tidigare studier
hos smd enskilda fastighetsigare framst av de resurser
de forfogar over i form av tid och pengar (Lundstrém &
Gustafsson 83 sid ). Tanken &r att fastighetségarna
stravar efter ett sd gott och fullstandigt underhall
som mojligt och ocksd utfor detta om medel darfor
finnes (dvs pengar). Om pengar inte finns forsoker man
sjalv utfora eller pa annat satt fa utrymme for erfor-
derliga insatser (dvs i man av tid och kunskaper). Dar
erforderligt underhall inte utforts tyder detta darfor
pa att fastighetsagaren inte forfogar over for en adek-
vat forvaltningsstrategi erforderliga resurser. (Se
figur nedan). Vi har i Ffiguren fort in ytterligare en
faktor namligen fastighetsdgarens omvarldsbild. Detta
for att separat fanga upp inverkan av forestallningar
och erfarenheter av myndighetspaverkan och myndighets-
foreskrifter, den framtida samhallsutvecklingen t ex
vad galler skatte- och formogenhets lagstiftning

fastighetséagaren kunskaper pengar

omvar ldsbild

forvaltningsstrategi

Figur 3 Fastighetsagarens strategival - en i1llustra-
tion



4.4 Fastighetsadgarna moter pilotprojekten

Tanken med "Pilotprojekt ROT" &ar att stimulera de sma
enskilda fastighetsagarna att i egen regi genomfora
ROT-atgarder. Det som avses ar alltsa en forandrad
forvaltningsstrategi. P3a olika satt soker man i
pilotprojektet astadkomma forutsattningar for en sadan
omprévning:

* Genom att gratis utfdora besiktningar av fastigheten
kan fastighetsagarens kunskaper om fastigheten
tankas paverkas

(Tidigare studier har visat att sarskilt sma enskil-
da Tfastighetsagare vid forsaljning oOverskattar den
egna fastighetens underhallsstandard och ocksa vid
koép Iitar till egna bedémningar eller annan informa-
tion i stallet for att lata utfora besiktningar av
experter pa omradet.

Samma studie som tidigare citerats fann ocksa att
runt halften av de sma enskilda fastighetsagarna
helt saknade fackkunskaper av betydelse i forvalt-
ningsverksamheten).

* Genom att utarbeta ett grovt atgardsforslag presen-
teras fastighetsagaren fTor ett handlingsalternativ
som kanske inte varit aktuellt tidigare t ex till
foljd av vaga omvarldsforestallningar eller om-
varldsforestallningar som forandrats till foljd av

"Pilotprojekt ROT".

* De i pilotprojekten forharskande idéerna om samverkan
mellan fastighetsédgarna i projekterings- och genom-
forandeskeden kan ses som sétt att gora ROT-insatsen
mindre tidskravande. Vad man efterstravar ar ocksa
att i samverkansformen fa del av de stordriftsfor-
delar som annars inte skulle vara for handen 1 de
aktuella projekten.

Samverkansidéerna har ocksa en forlangning. Samord-
nat ROT-ande antas badda for samordnad forvaltning.
Darigenom sparas tid at fastighetsagaren och man kan
undvika att hamna i en fornyad "utvecklingsfalla"™ -
"underhallsfalla™ till foljd av att tid anyo blivit

en knapp resurs

* Pilotprojekt ROT i sig innebar att omvarldsbilden
forandras. Det professionella bygg- och fastighets-
systemet liksom det statliga och kommunala myndig-
hetssystemet iIntresserar sig som aldrig forr for
just de aktuella fastigheterna, de som tanks ingd i
projektet

* Den forandring av forvaltningsstrategin som efter-
stravas i pilotprojekten ar att de smd enskilda
fastighetsagarna som berérs beslutar sig for att
inom ramen for projektet genomféra ROT-atgarder
(foreslagna ROT-atgarder). Ocksa andra forandringar
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av forvaltningsstrategin ar emellertid ocksd att
hanféra till pilotprojektverksamheten.

Ténkbara, mojliga utfall som innebar en forandrad
strategi &ar att:

fastighetsagaren beslutar att ga med i "Pilotprojekt
ROT" %a)

fastighetsagaren beslutar att salja eventuellt helst
till nagon som attraherats av "Pilotprojekt ROT" (b)

fastighetsagaren beslutar att inte ga med i projek-
tet och inte heller salja utan fastmer sjalv genom-
fora hela i projektet foreslagna atgardsprogrammet
eller valda delar av det (c).

Aven om det ar mojligt att fastighetsidgarna i fraga
valt b eler c alternativet ovan oberoende av projektet
har vi i utvarderingen tagit stallning for att sadana
strategier sannolikt inte undgdtt att atminstone starkt
forstarkas av pilotprojektverksamheten och darfor i
detta sammanhang &ar att hanfora till utfall av pilot-
projekten.

%yanstéende resonemang illustreras i nedanstaende
igur

fastighetsagare kunskaper

fastighet

omvéarldsbild 0

forvaltningsstrategi F.

gar med: ROT-ar
ning

Figur 4 Pilotprojekt ROT paverkar fastighetsagarens
strategival



5. TVA PILOTPROJEKT MED FASTIGHETSAGARE | SAMVERKAN

5.1 processbeskrivning

Nedan beskriver vi hur de utvalda pilotprojekten i
Helsingborg och Gavle har utvecklats och vilka de vik-
tigaste handelserna varit. Vi bifogar ocksad en nog-
grannare genomgéng Over processen for ett av projekten
for att visa pa vilka kontakter och méten som kravs for
att projektet ska kunna fullfoljas, (bilaga 2).

Projektet har hittills tagit nara tva ar sedan det
forsta upptaktsmétet med kommun och fastighetsagare.
Annu ar upphandling inte klar. Totalt har 8 av de 27
fastighetsagarna gatt med i samverkansprojektet. 2 har
salt sina fastigheter till nya &agare som gatt med i
projektet. 2 var redan ombyggda och 2 bygger om

s jalva

Darmed kan vi konstatera att av de ursprungligen 27
dgarnas fastigheter kommer 10 att bdrja byggas om.
Detta innebdr att en dryg tredjedel kommer att byggas
om som resultat av projektet.

Tvad &r kan tyckas vara en lang tid for att dra igang
ett ROT-projekt i samverkan. Vi kan har notera nagra

av orsakerna till detta:

- Ambitionen att f& med alla fastighetségare har
inneburit att man fatt vanta pa de langsammaste
med resultatet att de snabbaste startat sjalva.

Fastighetsagarefdreningen har inte som normal
uppgift att driva ROT-projekt i samverkan. Detta
har inneburit att man haft moten utan att kunna
presentera fardiga samverkansavtal eller slutgil-

tiga anbud.

Svart att samla alla fastighetsagare vid ett till-
falle. Detta har gjort att nya moten Forskjutits

framat

Hyresgastfdoreningen har inte gett saneringsintyg
som vantat.

Konsult har upphandlats med anbudsforfarande,
vilket dragit ut pad tiden. oByte av konsult mellan
olika skeden har paverkat pa samma satt.

Tiden fran att anbud lamnats in till slutlig
utvardering har varit 6 manader.

- Ny politisk majoritet i kommunen har inneburit att
kommunens stallningstagande till projektets
upplaggning har skjutits till 1986.

1
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Manga av dessa orsaker kunde ha paverkats i projektet.
Samtidigt har vi konstaterat att flera av fastighets-

dgarna velat ha ordentligt med beténketid
i ett ombyggnadsprojekt med evakuering av hyres-

mang

gaster (och sig sjalva) under byggnadstiden.

infor engage-

Projektet

har ju initierats utifran och manga av fastighetsagarna
hade sannolikt inte tagit nagra initiativ just nu pa
egen hand.
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5.2 Beslutsunderlagets kvalitet och presentation
5.2.1 Allmant om beslutsunderlag
For ROT-projektsplanering och genomfdérande har Meta
Projektplanering utvecklat en flerstegsmodell 1)
som anvants i detta projekt. Den indelar processen i
fyra huvudskeden (se &ven fig nr 6 nedan).
- FOrundersodkning
- programarbete
Upphandl ing
Genomforande

I detta projekt har vi foljt forundersdknings- och
programarbetet

Upphandling—
fardigprojektering
Analys av fastighets- och driftsdata.! Myndighetsgranskning—finansiering.
Genomgang med driftspersonal—felanmalan. Forfragningsunderlag med ritningar, beskriv-
Hyresgéastinformation—enkater. ningar och specifikationer.
; Besiktning—matning—berakningar. Upphandling med krav pa funktionsprovning,

prestahdagarantier-och service.

Genomfdrande
och férvaltning

Funktionsprovning—utférandekontroll.

Programarbete Drift- och skétselinstruktioner.
Lo el .. . Utbildning av driftpersonal.
:ﬁ’lrell_mmartatgardsforstag—alternatlva Myndighetsgodkannande.
osningar. - f il . .
Utvéardering, komplettering och kalkyler. Drlftstyrnlng enen;glstatlstlk.
N u . Skotsel och underhall.
, Samrad med personal, hyresgaster och myndig-,

Energisparplan.

heter. Underhalls- och upprustningsplan.

Utformning avdefinitivtatgardsprogram—obesiut.

Figur 6 Kvalitetsstyrning i byggandet

1) Se t ex Oberg, Yngve: Kvalitetsstyrning i
Meta, Taby byggandet BFR-rapport
anslag 821602-4



Syftet med forundersokningsskedet ar att skaffa fram
den information fastighetsagaren behéver for att valja
handlingsalternativ. Ett beslut att fortsatta med ett
ombyggnadsprogram innebar en kedja: av atgarder som dels
kréver arbete och dels kostar pengar. Bland dessa
marks projektering, framtagande av forfragningsunderlag
till entreprendrer, byggnadslovsansotkan, ansdkan om
statliga lan, forhandlingar med hyresgaster mm.

Aven om forundersokningen inte skall leda till ett
slutligt investeringsbeslut &r det viktigt att den
belyser problemet ur alla for fastighetsagaren
relevanta aspekter. Beslutsunderlaget bor darfor
innehalla:

- grundlaggande data om fastigheten, sasom ytor,
hyresintakter, energiforbrukning, drift- och kapi-
talkostnader, tekniskt utfdrande, fastighetsagarens,
fastighetsskdtarens och hyresgasternas synpunkter

besiktningsutlatande
myndigheternas krav och 6nskemal

atgardsprogram med planlosningar, atgardsforslag med
alfernativa ldsningar

- ekonomisk utredning med investeringskostnad, lane-
och bidragsberékningar, forslag till finansiering
och berakning av de fastighetsekonomiska konsekven-
serna

skattekonsekvenser for fastighetsdgaren.

Fastighetsagaren maste fa underlag for att valja fort-
satt lamplig strategi for underhall och upprustning som
framgar av avsnitt 3.2.

5.2.2 Beslutsunderlaget i Gavleprojektet

Det underlag som fastighetsédgarna i1 Gavle fick for att
kunna bestamma sig for ett deltagande i1 projektet inne-
holl en noggrann genomgadng av vad totalombyggnadsstra-
tegin innebar jamfort med att fortsatta som hittills.
Den varsamma ombyggnaden belystes med ett typexempel

ej anpassat till varje fastighetsagares situation. Det
som framst saknas i underlaget &r berakningar av hur
Ionsamheten utvecklas med tiden. Endast ar 1 ar be-
skrivet, vilket vid totala ombyggnader kan visa ett
alltfor positivt resultat. Skatteproblematiken har ej
berorts direkt inom projektets ram, utan &agarna har
hanvisats till sina revisorer eller till sin bank.
Beslutsunderlaget i Gavle ger fastighetsagarna besked
om konsekvenserna av ett ROT-projekt for deras fastig-
het. Investeringskalkylerna har visat sig tillforlitli-
ga och stamma val med entreprendrernas anbud. For att
vara ett beslutsunderlag ar det dock nagot oOverarbetat.
T ex behdvs ej administrativa foreskrifter eller ett i
stort sett fardigt forfragningsunder.lag for att fatta
ett beslut.
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Vid framtagningen av beslutsunderlaget har konsulten
informerat sig enskilt med varje fastighetsdgare och
anpassat programmet darefter. presentationen av det
fardiga underlaget gjordes forst gemensamt med alla
fastighetsagare narvarande och sedan enskilt med var
och en. Samtliga intervjuade f6rklarade sig néjda med
det underlag de fatt och med den muntliga informatio-
nen. Manga blev darfor besvikna nar konsulten byttes
ut enligt uppgift da han ej hann med att fullfolja *
uppdraget enligt foreningens onskemal. Samtidigt ansag
flera dock inte att de fatt reda pa nagot om sin fas-
tighets skick som de inte kande till forut.

Utfallet i Gavle kan sammanfattas pa foljande satt:

Krav Uppfyllda Anm

Grundlaggande data Ja

Besiktningsutlatande Ja

Myndigheters krav Ja I detta projekt

Y 9 enkelt att klara

Alternativa atgards- Ja) Totalombyggnad visad

forslag Varsam dito endast
som exempel

Fastighetsekonomiska Ja) Endast ar 1. Tillfor-

konsekvenser litliga investerings-
kalkyler

Skattekonsekvenser Nej Fastighetsagarefore-

ningen hjalpte till

Figur 7 Beslutsunderlaget i Gavleprojektet
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5.2.3 Beslutsunderlaget i Helsingborgsprojektet

Det underlag som fastighetsagarna i Helsingborg fick i
sin hand bestod av

planritningsskisser
besiktningsprotokoll med atgardsforslag
beréakningar av underlag for rantebidrag
investeringskostnader

sammanstallning av laneansokan
Ffinansieringsplan

Forutom skattetekniska konsekvenser och ldnsamhetens
utveckling 1 tiden inneh6ll materialet det mesta som
erfordras. Underlaget &r dock presenterat mycket
kortfattat utan foérklarande text.

Redovisningen av foreslagna atgarder och kostnaderna
for dessa ar ocksad summariska och berakningsforutsatt-
ningarna visasoej. Flera av fastighetsagarna menade
att det var svart att forstd materialet och dra slut-
satser fran det. Den muntliga uppfoljning som senare
giordes med de flesta fastighetsédgare var nédvandig och
klargorande.

Krav Uppfyllda Anm

Grundléaggande data Ja

Besiktningsutlatande Ja

Myndigheters krav Ja Hisskrav géaller
generellt i kommunen

Alternativa atgards- Nej

forslag

Fastighetsekonomiska (Ja)
konsekvenser

Skattekonsekvenser Nej

Figur 8 Beslutsunderlaget i Helsingborgsprojektet
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5.2.4 Slutsatser fran beslutsunderlagets framtagande

De bada pilotprojekten har visat pa svarigheter att
lokalt hitta konsulter med det helhetskunnande som
erfordras for att fastighetsdgaren skall fa ett bra
beslutsunderlag. Detta kan bero pa att konsultbran-
schen av tradition ar uppbyggd i fack. Det ar t ex
inte svart att hitta en bra arkitekt, byggnadstekniker,
VVS-konsult eller skatteexpert. Daremot saknas det
overgripande fastighetsekonomiska kunnandet hos flerta-
let av konsulterna.

Konsulterna ar ocksa vana att presentera sina resultat
for fackkunniga kunder. Den enskilde mindre fastig-
hetsédgaren ar oftast lekman och behéver darfor ett
beslutsunderlag som ar anpassat till detta faktum.

5.3 Ovriga aktorers medverkan i ROT-projekten
5.3.1 Kommunens medverkan

En vanlig forestallning ar att myndighetskrav i1 samband
med ombyggnad forsvarar och forsenar ombyggnadsproces-
sen. I vara tva pilotprojekt har kommunerna varit
mycket hjalpsamma och &aven &ndrat sin praxis for genom-
forandet. I Helsingborg tillédmpas den s k Helsing-
borgsmodellen, vilken innebd&r att kommunen successivt
l6ser in samtliga fastigheter i ett kvarter (i princip
till det av lanemyndigheterna godkanda schablonbeloppet
ToG) och transporterar dem till en utvald entreprenér
som man skriver ett saneringsavtal innehdllande fort-
satt forvaltningsatagande med. | detta fallet ville
man i stallet bibehalla strukturen med smd, enskilda
dgare varfor man fick gbra avsteg fran sin normala
upplaggning. Man tecknade dessutom ett sarskilt
samarbetsavtal mellan fastighetsdgarefdreningen och
kommunen (se bilaga 7).

I Gavle har kommunen organiserat en s k ROT-grupp for
att hjalpa fastighetsagare som vill bygga om. Upp-
laggningen borde vara iIntressant aven for andra kommu-
ner varfor vi beskriver den litet noggrannare:

"Vi har bildat en grupp i kommunen for att hantera
lan, stadsplanefragor, bygglov och fastighetsfragor.
Vi har inga stdrre problem att dra fram vara arenden
tack vare detta."

Man tillampar en speciell checklista (se bilaga 1) foér
att behandla ett projekt och lamnar darefter kommunens
samlade synpunkter till fastighetsagaren.

"ROT-programmet som det lagts upp fran statens sida
innebar mycket stora ambitioner. | kommunerna har vi
ett problem och det ar hur vi skall agera. Vi har
namligen inte alls resurser som svarar mot de ambi-
tioner som finns. Tanken &r ju att vi ska ta ett
samlat grepp pd hela stadsdelar men det &ar inte
mojligt. Vi far istallet ta pulsen pa dom. For en
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stadsdel har vi gjort en omradesplan. Vi har ocksa
gjort en total inventering av hissar i innerstaden.
Vi ger bidrag till hissar och har 24 st hissar i1 10
projekt som vi bidrager till."

I Gavle samarbetar olika intressenter redan 1 tidigt
skede pa ett informellt satt. Darigenom verkar man
undvika en del av de lasningar som drabbat 6vriga

projekt

"Vi har en bra kontakt med fastighetsagarefdreningen.
Ofta far vi ha kvallsmoten med deras medlemmar. Kon-
tentan av att vi har for litet resurser ar att vi
inte kan jobba 6ver hela kommunen utan vi jobbar
istallet med de fastighetsidgare som vill nagot. Och
pa det sattet kan vi nu hantera en utdkad ombyggnads-
verksamhet fran 50 lagenheter/ar tidigare till nu
ungefar 250 lagenheter/ar. Vi gar ocksa in i samband
med att fastigheter saljs och staller krav fran kom-
munens sida. Sedan hjalper vi ocksa fastighetsagarna
och stottar nar det galler evakueringar t ex."

"En viktig erfarenhet ar ocks3 att man inte far driva
projektet for langt utan att ta med hyresgaster och
hyresgastférening. Vi har kunnat hantera detta gan-
ska hyggligt, vi har bara haft uppe ett &arende i
hyresndmnden hittills."

Den kommunala ROT-gruppens beddmning av pilotprojektet i
Gavle ar foljande:

"Nar det galler pilotprojektet sa ar det speciellt
besvarligt. Vi har 14 fastighetsagare dar och manga
ar valdigt olika. Projektledaren far darfor dra ett
tungt lass. Fran kommunens sida vill vi bevara omra-
det som ar unikt i sitt slag. Vi stoder gards-
samverkan, som vi tycker ar bra men vi ar 6ppna for
onskemal fran fastighetsagarna. IlIbland staller vi
ocksa krav som maste uppfyllas. Nar det galler
driftsfragorna sd har vi inga synpunkter pa samord-
ning. Parkeringsproblemen rdknar vi med ska kunna
losas genom samordning med den idrottsanldggning som
ar pa andra sidan genom att vi Oppnar staketet och
tilldter aven dessa hyresgaster att parkera pa
idrottsanléaggningens parkeringsplats. Annars ar gatu-
parkering tillfredsstallande for sjalva omradet.
Lagenhetsfordelningen &r ju litet skev, det finns
manga smalagenheter men samtidigt sd ser vi att anta-
let en- och tvapersonshushall o¢kar varfor vi tror att
det finns en klar marknad for sadana lagenheter &aven
i fortsattningen och vi har darfoér ingen speciell
onskan att sla ihop lagenheterna till storre. Darmed
har vi da i stort sett onskat fastighetsagarefore-
ningen lycka till med projektet."

Vi konstaterar att kommunen genom sin praxis for ROT-
projekt inte staller krav pa ombyggnaden som forsvarar
for fastighetsdgarna. Daremot har man liksom i



Helsingborg synpunkter pa vilka overlatelsepriser som
kan accepteras for tillgang till statliga ombyggnads-
1an.

30

"Med overlatelsepriser som inte kan accepteras ges inte

dispens for markvillkoret. pa nagot annat satt styr
man inte prissattningen. Overlatelsepriserna har
darmed hamnat pa ungefarligen dubbla taxeringsvardena
for orten, dvs ungefar 1000 kr/kvm. Men nyproduktio-
nen ar pa vag ner, dvs byggmarknaden minskar och det
gor att entreprendrerna aktiverar sig ordentligt.

Det har har lett till budgivning nér det galler
fastighetsoverlatelser som har lett till Gverpriser
och det har hamnat i1 fastighetsndmnden."”

M&nga fastighetsagare som funderade p& att sélja var
helt omedvetna om den fran kommunerna styrda prissatt-
ningen och hade i vissa fall forvantningsvarden vilka
l1dg 50 % Over det godkanda priset.

5.3.2 Hyresgasternas situation

Hyresgasterna har &nnu inte konkret berorts av
projektet genom evakuering och liknande. Vi beskriver
darfor den praxis och de problem som normalt uppstar i
ROT-projekt i Gavle och Helsingborg.

I Gavle medverkar kommunens bostadsformedling aktivt
vid evakuering &aven pa enskilda sektorn:

"Nar det géller evakuering hjalper bostadsférmed-
lingen till. Den formedlar 1 stort sett alla lagen-
heter 1 kommunen. I bérjan hade man en oro for detta
fran det privatas sida, men det har fungerat bra och
vi har fatt en marknad utan svarta pengar, och det
finns inte heller nagot politiskt tryck att férandra
den har situationen. Vi har ocksa ett fint samarbete
med socialforvaltningen. Vi har t ex lyckats placera
75 flyktingar per ar. Vi har inga riktiga problemom-
raden och inga tomma lagenheter alls."

I Gavleprojektet sade man upp samtliga hyresgaster den
30 juni sa att de skulle kunna evakueras under 1986 nar
ombyggnaden planerades komma igang. Detta skapade en
del problem, bl a pa bostadsformedlingen.

"Nar det galler pilotprojektet sd har vi p& bostads-
formedlingen fatt dalig information. var kontakt med
projektet var att fastighetsdgarna i somras sa upp
hyresgasterna och da kom hyresgasterna till oss och
fragade vad dom skulle gora.l) D& tog vi kontakt
med Tfastighetsagarefdreningen och det gick ut ett
brev att dom inte behdver flytta. Anledningen till
att fastighetsagarefdreningen gjorde sd fran boérjan
ar att det sedan inte behdvs nagon uppsagningstid om
man snabbt skall igang med projektet. Det har for-
faringssattet skapade mycket oro hos hyresgasterna."

TT Hade"dock~fatt”’skriftTig Tnformation i forvéag.



Aven en tillfallig evakuering skapar problem for hyres-
gasterna.

"Ett problem i Gavle ar att man inte vill flytta over
an. De som bor pad norra sidan vill inte flytta till
den andra sidan. Mer &n 50 % av dom som evakueras
flyttar inte tillbaka och dom flesta av dessa ar
aldre an 60 ar. Ett bekymmer ar att man kanske haft
en viss hemsamarit och vill behalla den, vilket man
inte kan om man flyttar till ett annat omrade. Detta

ar knepigt."
Detta bekraftas ocksa av hyresgastforeningen.

"Om det blir aktuellt med evakuering sa blir det kris
for hyresgasterna. Hyresgastforeningen informerar om
att hyresgasterna har ett besiktningsskydd och inte
behdver acceptera att flytta. Nar det blir aktuellt
med en ombyggnad ger man radet att man ska valja en
typ av lagenhet som man kan_tanka sig att bo kvar 1.
Manga upplever det som jobbigt att flytta tva ganger-
Onskar man flytta tillbaka till sin lagenhet sa gor
man det, och som regel gar det bra. Bostadsformed-
lingen hjalper till positivt har. Aterflyttning till
de hoégre hyrorna &ar inget problem for de hyresgaster
som bara har pension. Dar gar da kommunen in och ger
bostadsbidrag sa att hyran blir ungefar densamma.
Ovrlga hyresgaster drabbas emellertid hart. Det ar
svart att klara en kraftig hyreshdjning. Det ar
ocksd ett bekymmer for hyresgastforeningen att infor-
mera om vilka kostnader det faktiskt blir. Det vet
man inte forran projektet ar fardlgt for inflyttning
och inte ens da i alla fall.

I Helsingborg haller fastighetsagareforeningen i
evakueringen genom att samordna inflyttningen i olika

projekt

Formellt har hyresgastféreningen att ladmna godkd&nnande
till ombyggnad, det sk hyresgastintyget. Utan detta kan
fastighetsdgaren ej starta ombyggnaden. Hyresgastfore-
ningen undersoker da behovet av ombyggnad och méjlighe-
ten att klara problemen med normalt underhall. For
fastighetsagaren ar det alltid lattare att fa igenom en
kraftig hyreshdéjning vid en totalombyggnad &an vid suc-
cessiviupprustning. Hyresgasterna kan alltid havda att
underhallet varit eftersatt. Detta bekraftas av
hyresgastforeningens talesman:

"l manga fastigheter upplever vi att det inte finns
ett behov av sanering utan att det snarare ar fragan
om ett eftersatt underhdll, dvs att man som hyresgast
inte har fatt det man har haft ratt till och betalat
via hyran. Vi fran hyresgastforeningen kanner ocksa
ett socialt ansvar och vill ha ett visst integrerat
boende. Utgangspunkten nar det galler hyressatt-
ningen ar att om man har samma underhal lsstandard som
allmannyttan sd skall man ha samma hyra. Slapar
#nderhallet efter sa forhandlar vi fram en lagre
yra."



I Helsingborg menade hyresgastféreningen att en berérd
fastighet i kvarteret var sa val underhallen att om-
byggnad ej var nddvandig. Med detta som skal gav man
inte saneringsintyg forran efter flera manaders for-

handlingar.

Finansieringsfragorna har fastighetsigarna mott nar de
presenterats kalkyler i beslutsunderlaget. Atskilliga
har reagerat pa att det blir battre resultat for fas-

tighetsagaren med en totalombyggnad an med begransade

insatser. Fran kommunens sida har man ocksa uppmark-

sammat detta.

"ROT-Ffinansieringssystemet missgynnar sddana har pro-
jekt och det gor hyressattningsmodellen ocksa. |
vissa fall har vi kravt en redovisning av bade upp-
rustning med RBF och med ombyggnadslan. Ett problem
ar darvid att begransad upprustning (RBF-atgarder)
inte motiverar hyreshéjningar enligt var hyressatt-
ningsprincip. LGS, dvs lagsta godtagbara standard é&r
uppfyllt i kommunen. Det ar alltsa ingen drivkraft

for ombyggnad.**

Hyresgasterna har vid samradsmoten gett sina synpunkter
pa projektet som underlag fo6r saneringsintyget. Vi har
narvarit endast vid ett sadant mote i Helsingborg. Da
uppfattade vi att de flesta var positiva till ombygg-
nadsforslaget aven om det innebar uppoffringar 1 sam-
band med evakuering etc. Endast ett fatal var negativa
fr a pga den kraftiga hyreshojning som skulle bli
foljden.

X Vasterds inhamtades hyresgasternas synpunkter pa sitt
omrade via en enkat som en del av besiktningsarbetet
Den redovisas i bilaga 3. Av den framgar att de flesta
hyresgaster var positiva till en ombyggnad, om den bara
ledde till mattliga hyreshdjningar. Samtidigt var man
mycket positiv till lagenheterna. Onskemalen om &atgar-
der gallde framst tapetsering och mdlning i lagenheten,
byte av kdks- och badrumsutrustning, slipning av golv
samt tatning av fonster.

5.3.3 Samverkan fo6r kommun och hyresgaster

Pilotprojektens uppldggning har inneburit att fastig-
hetségarna hittills inte mott myndigheternas krav. Det
gor konsulten som ocksd anpassar projektet efter detta.

Fastighetsagarna har darfor inte haft manga synpunkter
pa myndighetskraven, speciellt som de inte upplevts som

orimliga

Kraven pa samverkan betraffande gardsplanering, sop-
hantering och parkering samt genomférande har med be-
gransad framgang tagits upp av projektledarna.

"Vi tror att det ar svart att ena fastighetsdgarna
till ett gemensamt genomfdérande. Fastighetséagare
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vill sjalva halla i processen. Och for att fa det
har att fungera maste man ha en projektledare med
stora befogenheter och det gor ett sadant har projekt
krangligt och svart."

Kommunens och hyresgéstforeningens handlaggning for-
enklas med en samverkan mellan sm& enskilda fastighets-
dgare. Ovriga konsekvenser berdrs i avsnitt 8.3.3.
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6 FASTIGHETERNAS UNDERHALLSSTANDARD OCH VAL AV
OMBYGGNADSSTRATEGI

6.1 Gavleprojektet

I Gavle valde fastighetsagarefdreningen for pilotpro-
jektets genomforande tva kvarter intill varandra. De
ar belagna i yttre delen av centrala Gavle och byggdes

mellan 1935-41.

Samtliga 14 hus bestar av tva™plan och kallare och
ligger i langor om tvd och tvad. Totalt finns 126
lagenheter inom omradet. Husen ar byggda i tra med

fasadbekladnad av trépanel eller puts.

Underhallsstandarden varierar inom omrddet. Enligt den
klassifikation av fastigheternas underhallsstandard som
vi har gjort under punkt 6.3 hor 11 av de 14 fastighe-
terna i omradet till typ B, normalt underhallna. Reste-
rande tre har klassats som fastigheter med eftersatt

underhall

Det innebar att ett behov av underhallsatgarder finns
i de flesta fastigheter, aven om det inte &r akut.
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6.2 Helsingborgsprojektet

I Helsingborg valde Fastighetsagarefdreningen kvarte-

ret Hammaren, centralt bel&dget i1 norra Helsingborg. De
18 husen byggdes mellan 1918-40. Genom att tre fastig-
hetsédgare har flera fastigheter finns bara 13 st &gare.

KV. HAMMAREN HELSINGBORG

HIAIMSHUIISGATAN

Husen varierar i utseende och utformning men samtliga
har kallare och 3-4 vaningar, en del dessutom inredd
vindsvaning. Genom de olika byggnadsaren har husen
olika karaktar, alltifran det 20-talshus som visas pa
bilden, till byggnader med funktionalistisk arkitektur.
Totalt finns ca 280 lagenheter och ett antal lokaler
inom kvarteret. Husen &r uppfdrda i sten med fasader av

tegel eller puts.



Enligt var klassificering av underhallsstandarden (se
6.3) har fastigheterna fordelats pa foljande satt:

val underhallna: 8 st fastigheter 1)
Normalt underhallna: 4 "
Eftersatt underhall: 6

Fastigheternas underhdllsstandard varierar som synes
mycket mer i Helsingborgsprojektet &an i Gavle.

1) Déarav 2 redan ombyggda
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6.3 Klassificering av fastigheterna efter underhalls-
standard

Fastigheterna i de kvarter som ingdtt i projektet visar
upp varierande underhallsnivaer. Manga brister ar dock
genomgdende for alla fastigheter utom de nyligen reno-
verade (endast 2 st, byggentreprendragda)

Vi har forsokt askadliggéra underhallsstandarden genom
att beskriva typiska brister for tre typfall

A en val underhallen fastighet
B en normalt underhdllen Tfastighet
C en fastighet med eftersatt underhall

I den fortsatta redovisningen har berakningar gjorts
for att visa olika handlingsalternativ for fastighets-
dgarna och de ekonomiska konsekvenser dessa medfor,
saval for fastighetsédgaren, hyresgasten, kommunen och
s taten.

Typ A, val underhallna fastigheter

Det utmarkande for typ A ar att alla eller de flesta
lagenheterna har god standard. En hel del av det perio-
diska underhallet i gemensamma utrymmen som trapphus
och tvattstugor &ar ocksa gjort.

Nedanstéende forteckning exemplifierar underhallsatgéar-
der som aterstar for att man

dels ska na upp till dagens standard- och normkrav vad
galler tillganglighet, energisparande och komfort
(hiss, termostatventiler, &tgarder i undercentral
vindsisolering och sophantering) och

dels ska kompensera for den tekniska forslitning som

skett under arens lopp (byte av stammar och
elsystem samt ombyggnad av tvattstuga)

omlaggning yttertak
- byte avlopps-, kall- och varmvattenstammar
nytt el-system
utbyte av radiatorventiler till forinstéllbara
ventiler med termostater, byte stamventiler och
cirkulationspump samt injustering av varmesystemet
rensning ventilationskanaler
tillaggsisolering vindsbjalklag
installation av hiss
ombyggnad tvattstuga
forbattrad sophantering

atgarder som dessa kraver normalt inte evakuering av
hyresgésterna utan de kan bo kvar under ombyggnadsti-
den. Daremot far man vissa Okade kostnader for entre-
prenadarbetena som dammtatningar, stadningar, hinder av
mobler, nyckelhantering etc.
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Typ B, normalt underhallna fastigheter

Fastigheter som vi klassificerat som typ B kan ha

de underhallsbehov som redovisats ovan. Dessutom har
de ofta nedan uppraknade underhallsbehov. Observera
dock att aven i denna grupp ar manga av lagenheterna i
gott skick.

Typiska atgarder som tillkommer som krav och oénskemal
for typ B ar:

fasadrenovering och tillaggsisolering
fonsterbyte
- byte av balkonger
sammanslagning av ett par lagenheter
ombyggnad av minst 50 % av kdken och badrummen
byte av entréportar och tamburdorrar
dranering grund
malning av gemensamma utrymmen
forbattring utemiljo

Atgarderna ar i detta fall s omfattande att alla eller
atminstone de flesta lagenheterna maste evakueras.
Darmed forenklas entreprenadarbetena, men evakuerings-
kostnader och hyresforluster drabbar i stallet ombygg-
nadsprojektet.

Typ C, fastigheter med eftersatt underhall

Har forekommer aven eftersatt lagenhetsunderhall. De
atgarder som tillkommer pa sikt i dessa fastigheter ar ofta,
forutom de som uppraknats ovan under A och B:

- ombyggnad av samtliga kok
- badrum

stora forandringar i1 planldésningen
- byte av iInnerdorrar
malning och tapetsering i lagenheter
byte av golvbelaggningar
nytt varmesystem

| fastigheter med sddana behov ar totalombyggnad det
mest ekonomiska.

Dessa atgarder kraver oundvikligen evakuering av alla
hyresgaster. I och med att planldsningen och darmed
lagenhetsantalet och lagenhetsstorlekarna ofta andras
radikalt innebdr ett byggnadsprojekt av denna omfatt-
ning att ett flertal hyresgaster inte ar aktuella for
aterflyttning



6.4 Fastigheternas ekonomi

Normalt beréaknas fastigheternas avkastning pad satsat
eget eller totalt kapital. Overskottet nar drift,
skotsel och underhall &ar betalt - det sk driftnettot -
skall tacka rantor for lanat kapital och ge avkastning
pa den egna insatsen. Detta ar den korrekta modellen
for lonsamhetsberdkning av investeringen.

For de smd, enskilda fastighetsagarna ar dock skatte-
och likviditetssituationen samt vardetillvaxten pd sikt
mer avgdrande 1) och darfor valjer vi har att betrakta
fastighetens paverkan pa &agarens likviditet och
skattesituation.

Vi infor begreppen:

Resultat fore skatt, vilket ar driftnettot minus
rantor pa lanat kapital

Bidrag till fastighetségaren, vilket ar resultatet
minus amorteringar pa lanat kapital, dwvs kassa-

tillskottet fore skatt. Bidraget kan vara positivt
ellgg negativt (Jfr tackningsbidrag i1 foretagseko-
nomi ) .

Bidraget skall anvandas for att klara investeringar i
periodiskt underhall samt till avkastning pa eget kapi-
tal. Om amorteringarna ar lika med avskrivningarna kan
de gobras med obeskattade medel. Om amorteringarna ar
stoérre an avskrivningarna maste overskjutande del beta-
las med skattade medel. Forandringar i kassatillskot-
tet och paverkan pa skattesitsen genom t ex ROT-atgar-
der paverkar Tfastighetsagarnas strategier. Utfallet
blir olika for olika fastighetsagare.

De fastighetsdgare som inte har nagot bidrag fran fas-
tigheten maste finansiera det periodiska underhallet
via annan forvarvskalla eller genom lan. Hoga bidrag
leder troligen pa samma satt till hdgre underhallsniva.

0

Avkastning pad eget kapital Bidrag
Periodiskt underhall fore
skatt Resultat
ir fore
Hyres- skatt
Amorteringar pad lanat kapital Dr ft-
Jr neibto
inta eter

Rantor pa lanat kapital
\t

Driftskostnader
inkl I6pande underhall

\
Figur 9 Fastighetens kapitalstrommar

TT Westman," lIvar: Privatédgda flerbostadshiusT"framtiden.

BFR-rapport R 127:1983
Lundstrom, Stellan et al:

Privatédgda hyresfastigheter.

BFR-rapport R 39:1985
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Exakta uppgifter om fastighetsekonomin foér varje fas-
tighet har ej insamlats i projektet. | samband med att
dgarna intervjuades insamlades dock uppgifter om vilken
niva bidraget ligger pa.

Ekonomin i typ A- fastigheter

I de val underhdllna fastigheterna har stdrre under-
hallsinsatser gjorts. Agarna har oftast investerat mer
pengar an bara det bidrag som fastigheten givit.

Eftersom lagenheterna har normal standard ligger hyresni-
van hogre an for 6vriga hus samtidigt som driftskostna-

derna ar léagre.

Bidraget fran A-fastigheten ar genomsnittligt hogre éan
for ovriga. Trots de stora underhallsinsatser som
gjorts racker det dock inte for det periodiska under-

hallet.
Ekonomin i typ B- fastigheter

De flesta av agarna tilll typ B-husen verkar ha
investerat hela bidraget i reparationer och underhall.
Manga har ocksa genom stora personliga underhallsinsat-
ser kompenserat de bristande ekonomiska mdjligheterna
Trots dessa insatser ar underhallsbehovet fortfarande
stort och kan inte klaras av utan extern finansiering.

Ekonomin i typ C- fastigheter

Bidraget fran dessa Tfastigheter ar genomsnittligt
lagst. Flera har inget bidrag alls eller tom ett
negativt bidrag.

Husen ar i ett saddant skick att de mdste atgardas inom
de narmaste &ren och ar darfor attraktiva att kopa for
t ex en byggnadsentreprendr. Genom otillréckliga bid-
rag fran fastigheten har &garna ej haft mojlighet att
klara underhallet. Nar detta pagatt ett antal ar ham-
nar fastighetsdgaren i situationen att valja mellan
forsédljning eller totalombyggnad. Eftersom en totalom-
byggnad medfdr en betydande insats av kapital och ett
stort eget engagemang blir saljstrategin alltmer
intressant



6.5 Val av strategi

Vad kan fastighetsagaren géra at sin situation?

For att askadliggora vilka ekonomiska resultat olika
handlingsalternativ ger har investerings-, lIdne-,
finansierings- och ldnsamhetskalkyler gjorts for ett
typ a-hus med olika underhallsstandard; A, B eller C.
Forutsattningar for kalkylerna:

En representativ fastighet i Helsingborgskvarteret har

valts och ar gemensam Tor kalkylerna. pa denna typfas-
tighet har olika underhallsstandard ansatts.

Data for typfastigheten:

Antal lagenheter: 16 st
Yta bostader: 1100 m2 BRAp
350 m2 BRAs
Taxeringsvarde fore atgard 600 000:-
Tomt- och grundber._belopp: 900 000:-
Befintliga 1an: 400 000:-
Fastighets innehav : langre an 5 ar
Ovriga forutsattningar:
Bottenlaneranta: 9,0 %
Bostadsianeranta: 9,9 %
Hypotekslaneranta 11,0 %
Garanterad ranta ar 1: 2,15 %
Minskning rantesubv.: 0,25 %/ar
Allman inflation (medel): 5 4%
Energiprisutveckling: 6 %

Observera att alla belopp ar angivna i1 fast penning-
varde

Val av strategi for en typ-A-fastighet

Denna fastighet ger ett bidrag pad ca 60 000 kr/ar.
Bidraget investeras normalt i underhall, men det &ar ej
tillrackligt for att kunna gora de atgarder som behovs
under de narmaste aren (se pkt 6.3). (For detaljerade
berédkningar se bilaga 5. Observera att rantesatserna
har andrats nagot sedan den fullstandiga kalkylen gjor-
des. Kanslighetsanalysen visar att skillnaderna ar
forsumbara i sammanhanget och paverkar ej resone-
mangen) .
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De alternativ som agaren till en typ A-fastighet kan
véalja mellan ar (observera detta ar en utveckling av

strategi a-d enligt avsnitt 3.2)

1. att fortsatta som hittills och investera hela
bidraget i fastigheten. Darutdver goéra alla
punktinsatser med tillskjutna medel

2. att investera det bidrag som fastigheten ger, men

inte mer och darmed l&ta husets underhallsstandard

successivt sjunka

3. att renovera fastigheten varsamt och ta tillvara

det underhall som gjorts. Finansieringen gors med

ombyggnadslan enligt BFF och eventuellt med

utnyttjande av rantebidrag

4. att gora en total ombyggnad med BFF-1an

5. att salja fastigheten
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Nedan behandlas ombyggnadsalternativen enligt pkt 3 och 4

Varsam ombyggnad enligt pkt_3

De berakningar som ligger till grund for nedanstdende
redovisas i bilaga 5. Av dessa framgar:

BFF atgarder 1 420
- RBF atgarder 253
Laneschabloner

- Godkand ombyggnadskostnad 1 420
Underlag 10-arigt rantebidrag 39

- " - 154
Finansiering
Bostadslan 994
Bottenlan 312
Topplan 114
Hypotekslan RBF-atgarder 253
Intdktsdkningar/besparingar
Energibesparing 12
- Minskade underhalls- och
driftskostnader 16
- Okade hyresintakter 20

Rantebidrag a befintliga lan antas begransas av 25 % av

000
000

000
000
000

000
000
000
000

000

000
000

1 673 000

1 613 000

1 673 000

48 000

godkand ombyggnadskostnad dvs 355 000 kr och uppgar

till 7,75 % ar 1. Rantebidrag & befintliga lan ar ar 1

28 000 kr.



Fastighetsagaren har genom atgarderna stallt i ordning
sin fastighet i fullgott skick och har darfor inga
atgarder kvar att utfora med sitt positiva bidrag. Vid
deklarationen far han gora avskrivningar enl plan med
34 000 kr. Resultatet fore skatt, dvs bidraget + gjorda
amorteringar, hamnar pa 81 000 kr. Nar avskrivningen
dragits av aterstar ar 1, 47 000 kr att ta upp till
beskattning. Med en antaEen marginalskatt pa 70 %
aterstar 18 000 kr som avkastning pa det egna kapitalet
ndr &aven hansyn tagits till o6kad fastighetsskatt. Ef-
ter 10 ar blir motsvarande siffra 10 000 kr. Detta
skapar ingen fond for framtida underhall av fastighe-
ten.

Det ar troligt att han 1 stéllet valjer att inte ut-
nyttja rantebidraget for RBF-atgarderna. D& blir hans
bidrag ar 1 11 000 kr lagre dvs totalt ca 50 000 kr.
Samtidigt kan han skriva av sin investering pa 253 000
kr for rantebidragsberattigade atgarder under sex ar,
och far da en skattemassig forlust pad 2 000 kr. Hans
avkastning pa eget kapital efter skatt blir 40 000 kr
ar 1. Ar 7 och framdt ar hans avskrivningsmdjligheter
for dessa étgérder slut, och avkastningen minskar till
ca 7 000 kr ar 10.

For agaren till en fastighet typ A ar réntebidraget
(RBF) "inte lampligt att utnyttja. Atgardar fastig-
hetsagaren sitt hus pa detta varsamma satt far han inte
en fastighet som uppfyller samtliga de krav som stalls
pa en "fullvardig" bostad enl BFF. Han far emellertid
ett mycket bra hus med avsevart lagre hyror (ca 50
kr/m2,ar)an om han skulle gdra en total ombyggnad och
utnyttja ombyggnadsian till samtliga atgarder. Dessutom
blir de statliga bostadssubventionerna till fastigheten
avsevart lagre. ~Kommunen far ocksd betala ut mindre i
bostadstillagg da hyrorna ej hojs sa mycket som vid en
mer omfattande ombyggnad.

Total ombyggnad enligt pkt 4

Fastighetsagaren kan ocksd valja att genomfdora en total
ombyggnad finansierad med ombyggnadsian enl BFF.
Foljderna av detta beskrivs narmare under rubriken

typ C-fastighet nedan. Aven om kostnaderna for det val
underhallna huset inte blir riktigt detsamma blir det
ekonomiska resultatet liknande det for C-fastigheten
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Val av strategi for en typ B-fastighet

Denna fastighet ger ett bidrag pa kanske 40 000 kr/ar.
Hela bidraget investeras i underhdll, men det racker
inte tillnarmelsevis till. Fastighetens underhalls-
standard sjunker for varje ar. Fastighetsagaren har
fyra valmoéjligheter:

1. att fortsatta som hittills och se sitt hus
forsamras for att senare godra en total ombyggnad
eller att di salja fastigheten

2. att renovera sin fastighet varsamt och ta tillvara
det underhall som gjorts. D& finansieras renove-
ringen av en kombination av ombyggnadslan enl BFF
och rantebidrag

3. att gora en total ombyggnad redan nu med BFF-
Ffinansiering

4. att salja sin fastighet

Nedan studeras vad handlingsalternativ 2 innebar och en
jamforelse gors med alternativ 3 (motsvarar typ C-
fastigheten)

Till grund for nedanstaende ligger berakningar som
redovisas i bilaga 5. Av dessa framgar:

Investeringskostnader

BFF atgarder 2 324 000
RBF atgarder 950 000 3 274 000
Laneschabloner
- Godkand ombygcinadskostnad 2 324 000
Underlag 10-arigt rantebidrag 90 000
- Underlag 20 488 000 2 902 000
Finansiering
- Bostadslan 511 000
- Bottenlan 1 627 000
- Topplan 186 000
Hypotekslan RBF 950 000 3 274 000

Intdktsdkningar/besparingar

Energibesparing 20 000
- Minskade underhalls- och
driftskostnader 22 000
- Okade hyresintakter 55 000 99 000

Rantebidrag & befintliga lan antas begransas av 25 % av
godkand ombyggnadskostnad dvs 581 000 kr och uppgar

till 7,75 % ar 1. Rantebidrag & befintliga lan ar 1
45 000 kr.
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Om fastighetsdgaren valjer varsam ombyggnad med finan-
siering enl BFF och RBF blir hans bidrag efter atgar-
derna - 3 000 kr ar 1 och + 17 000 kr &r 10. Hans
avkastning efter skatt blir + 40 000 kr ar 1 och +

28 000 kr &r 10. Daremot blir bidraget negativt (- 13
tkr ar 1) genom den kraftiga amorteringen. Om han i
stallet véaljer att inte utnyttja réntebidragen for RBF-
atgarderna blir hans avkastning efter skatt annu samre.
Daremot uppstar ett skattemassigt underskott pa 186 000
kr, som kan utnyttjas om fastighetsagaren har andra
intakter storre an detta belopp.-

Att investera o6ver 3 milj i sin fastighet och darmed
fA4 ett negativt bidrag ran fastlgheten pad ca 20 000 kr
ar inte attraktivt for nagon fastighetsagare. Fastig-
hetsagare med typ B-hus véaljer darfor knappast detta
handlingsalternativ

Om han istallet valjer alternativ 3 far han en "full-
vardig" fastlghet med ett bidrag fore skatt pa ca
1007000 kr ar 1. Aven om detta sjunker till ca 50 000
kr ar 10, &ar detta ett battre vai. Alternativ 3 mot-
svarar typ C som beskrivs nedan.

Om den varsamma ombyggnaden vore ekonomiskt mojlig for
fastighetsdgaren begransas hyreshéjningen till ca 50 kr
per m2 och ar. Bostadssubventionerna skulle dessutom

bli lagre an for den totala ombyggnaden och behovet av
bostadsbidrag till hyresgasterna blir mindre.

Val av strategi for en typ C- fastighet

Fastigheter med eftersatt underhdll ger normalt ett
mycket 1agt bidrag eller inget bidrag alls.

Fé:ldessa dgare finns bara tre mgjligheter att valja
mellan

1. att inte atgarda fastigheten och behalla den sa
lange det gar

2. att salja fastigheten

3. att gora en total ombyggnad
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Till grund for nedanstdende ligger berakningar som
redovisas i bilaga 5. Av dessa framgar:
Investeringskostnader
BFF atgarder 4 821 000
Laneschabloner

Godkand ombyggnadskostnad 4 821 000

Finansiering
Bostadslan 1 061 000
Bottenlan 3 375 000
Topplan 385 000 4 821 000

Intédktsokningar/besparingar

Energibesparing 20 000

Minskade drifts- och under-

hal lskostnader 33 000

Okade hyresintakter 110 000 163 000
Rantebidrag & befintliga lan lamnas till hogst 0

ToG-schablonen eller 900 000 kr. Réantebidraget &r ar 1
7,75 % dvs 70 000 Kkr.

Efter ombyggnaden ger fastigheten ett bidrag ar | pa

63 000 kr som minskar till ca 18 000 kr ar 10. Ekono-
min har saledes forbattrats genom totalombyggnaden.’
Efter skatt blir avkastningen 18 000 kr det forsta aret
men minskar successivt och blir negativt ar 10

(- 3 000 Kr).

Agaren till det samst underhallna huset far saledes
genom totalombyggnaden den stérsta forbattringen efter
genomforda atgarder. Han slipper dessutom i atskilliga
ar ifran sina bekymmer med en fastighet som ofta behdver

akuta reparationer.



6.6 Sammanfattning

En fastighets underhallsstandard bestammer vilka
strategier en fastighetsédgare har att valja mellan.

For en val underhallen fastighet ar valméjligheterna:

1. att fortsatta som hittills och investera hela
bidraget i fastigheten och dessutom goéra
punktinsatser med egna medel

2. att investera det bidrag som fastigheten ger och
darmed skjuta storre underhallsatgarder pa framtiden

3. att renovera fastigheten varsamt och ta tillvara det
underhall som gjorts. Finansieringen gors med
ombyggnadslan enligt BFF och eventuellt med
utnyttjande av rantebidrag

4. att gora en total ombyggnad med BFF-lan

5. att sélja sin fastighet

Fastighetségare med eftersatt underhall i sina fastig-
heter har pa sikt bara tva alternativ att valja
mellan:

4. att gora en total ombyggnad finansierad enligt BFF

5. att salja fastigheten

Ju samre en fastighet &ar desto farre handlingsalterna-
tiv har saledes fastighetsagaren.

Av berdkningarna for husen med standard A och B framgar
att avkastningen forsamras vid en varsam ombyggnhad.
Endast fastigheten med eftersatt underhall far en klar
forbattring av ekonomin.

De laneregler som galler gynnar saledes den som vantar
med de storre atgarderna tills en totalrenovering ar
enda utvagen. Dessutom uppmuntrar bestammelserna
storre atgarder an som ar nodvandigt eftersom en
totalombyggnad ofta blir mer Iénsam.
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Fastighetens

strategi”™ ™

1. Fortsatta som tidi-
gare. Tillskjutna
medel for punkt-
insatser

2. Fortsatta som tidi-
gare. Enbart investe-
ra ev oOverskott

3. Varsam renovering

a ombyggn 1an (BFF)
+ réantebidr (RBF)

b enbart ombyggn Ian
(BFF)

4. Totalombyggnad (BFF)
aven lagenheter

5. salja 1)

Ar
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Fig 10. Fastighetsekonomin i stort for olika underhalls-
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7 HUR REAGERADE FASTIGHETSAGARNA 1 VARA TVA
PROJEKT?

7.1 Typisering av fastighetsigarnas reaktion pa
projektet

De tidigare genomgangarna av olika satt att indela
fastighetsagarna pa har tagits fram i andra projekt,
projekt med syfte att forklara forsaljning och inkdp av
enskilda fastigheter och de smd enskilda fastighets-
dgarnas roll darvidlag. Vi fann de analysmodellerna
mindre lampade att forklara skillnader i1 fastighets-
agarnas forhallningssatt till projektet. Bl a katego-
rin egenutnyttjare visade sig vara stor (som vantat)
men ocksd delad i forhallande till den i projektet
foreslagna ROT-verksamheten.

Baserat pa reaktionerna och forhallningssatten i de tva
studerade pilotprojekten har vi utarbetat en typisering
som tar fasta pa fastighetsdgarnas satt att resonera i
forhdllande till det foreslagna ROT-projektet. Det
handlar alltsa inte om en klassning av fastighetsagarna
och inte heller om en vardering av de olika forhall-
ningssatten till projekten. De typiseringar vi funnit
vara andamalsenliga 1 analysen ar:

*

K6ksbordsekonomen
* Den trottnande

* Den avvaktande

*  Hantverkaren

* Borgmastaren

* Den oberoende

* Fastighetsproffsen

*  Byggentreprendren

Innan vi gar in pa hittillsvarande utfall i de tva
studerade pilotprojekten i Gavle och_ Helsingborg gors
en kortfattad beskrivning av respektlve forhallnings-
satt. Ingen typisering bygger pa endast en person.
Ingen enskild fastighetsdgare kommer att helt kunna

kadnna igen sig.

7.2 Koksbordsekonomen

Manga fastighetsigare har reagerat som koksbordsekono-
mer i den meningen att man tillampat sin vanliga var-
da Esloglk fran familje- och hushallskasseplaneringen

sa”™pa de av pilotprojekt ROT aktualiserade forbatt-
cingsatgarderna. Man vander sig mot att forslagen gor
b idigare insatser vardeldsa och inte utgar fran att
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funktionsdugliga delar av fastigheten skall bevaras i
sitt nuvarande skick.

"Jag som tapetserade ena vaggen i trapphuset forra
aret. Om de ska tillaggsisolera, kan de gora det
utan att skada tapeten?"

"Det har att byta ut saker som fungerar, Tfonster

t ex, bara for att lanebestammelserna sager att det
ska vara sa - det forstar jag mig inte pa. Inte en
kvinna som jag vet, vill vara med om det."

Vanan att hushalla kan ocksd leda till att man inte gor
mer &n absolut nédvandiga, akut felavhjalpande insatser
i fastigheten fran den dag man forst far hora talas om
"Projektet"™ och till dess det blir klart vad "Projek-
tet"” konkret kan komma att innebara for den egna fas-
tigheten. Vi har stott pa det som reaktion pa besikt-

ningsresultaten.

"Vi hade gjort upp en plan pa fem ar for hur vi
skulle gora. Men det har ju inte gatt att folja den
nu, som det har varit."

Flertalet koksbordsekonomer har stravat efter att kon-
tinuerligt underhalla sin fastighet och successivt
genomfora nodvandiga atgarder. Man har gjort det vid
tidpunkter som stamt Overens med bade egna resurser och
hyresgastonskemal

"Varje gang en hyresgast flyttar gar vi igenom
lagenheten och ser vad som behéver géras. Vi har
borjat med de samsta och har nu inga svara problem
kvar."

"Hyresgasterna forstar inte varfor jag ska bygga om
och hdja hyrorna kraftigt. L&agenheterna ar ju i
fint skick.”

For flera blev det en chock nar de insadg att den egna
fastigheten inte hade ett battre utgangslage an en
fastighet med tydligt flerarigt eftersatt underhall.

"Det satt jag underhdllit fastigheten pa ar ju helt
felaktigt. Jag har ingenting for att den ar i fint
skick. Jag far lana lika mycket ROT-pengar som de
som inte alls underhdllit sina hus. Hade jag vetat
det hade jag inte slitit som jag gjort."

Gemensamt for samtliga koksbordsekonomer i projekten &r
att de sjalva skoter ocksa den praktiska fastighetsfor-
valtningen i sd stor utstrackning som mojligt. De

utfor alltsd daglig tillsyn och har darigenom tata
kontakter med hyresgasterna ocksad om de inte alltid
sjalva bor i fastigheten. Man tycker att man vet vad
som behdver géras - och har for det mesta uttalade idéer

om hur och varfor."
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"Besiktningen har inte givit mig nagot nytt som jag
inte visste innan. Det svaraste problemet som ar
kvar att lésa ar draneringen av grunden."

"P4 energisidan har jag satsat pa fonstertatning
och termostatventiler. Jag vill inte ha fjarr-
varme. DA kan jag inte elda med den vad jag far
sjalv utan kostnad."

Samtidigt lockar mojligheten att pa ett Fiffigt satt
16sa upprustningsbehov som fastighetsdgaren sjalv redan
uppmérksammat och bérjat forbereda sig for:

"Spisarna behdver snart bytas ut och det &r ju
ndgot som skulle ordnas vid en ombyggnad. Annars
far jag satta till egna pengar."

Kannetecknande for koksbordsekonomen ar ocksa noggrann-
heten och den moda som laggs ner pa att forbereda varje
ingrepp eller tillskott till fastigheten. Tanken att
overlamna ansvaret for och kontrollen av detaljutform-
ning, materialval och genomfdrandekvalitet pad en tredje
person &r dem frédmmande. De vet sjalva vilken méda de
lagger ner pa att hitta fiffiga losningar och tror inte
att nagon annan kommer att gora samma insats i deras
stalle

Detta faktum paverkar ocksa bedomningen av den foreslag-
na samverkan oavsett om det galler att hitta gemensamma
fysiska losningar eller gemensam upphandling och om-
byggnad .

"Den har samordningen tror jag inte pa. Vi
fastighetsdgare ar individualister."

Att allt m3ste goras pad en gang innebar att man kommer
upp i sd stora kostnader att den egna referensramen
inte racker till. Man oroar sig for den risk och den
skuldsattning det skulle innebéara.

“"Inte vill jag investera 3 miljoner kronor. Tank om
bidragsprocenten andras. Jag vill inte vara sa
beroende."

I det laget soker man sig tillbaka till detaljer och
till praktiskt vardagliga problem.

"Vem ska ta hand om utbetalningarna till byggarna
eller till banken om jag blir sjuk?"



7.3 Den trottnande

En inte ovanlig reaktion fran fastighetsagare i
projektet har varit att man tyckt att pilotprojektet
staller for stora krav pa forandring for att de ska
orka med.

"Om jag var trettio ar yngre kanske jag skulle nappa
pa det har."

En del fastighetsagare som reagerat pa det sattet ar
aldre och har innehaft fastigheten i en foljd av ar.
Det vanligaste ar att de ocksd sjalva bade bor i och
sjéalva utfor det praktiska forvaltningsarbetet i
fastigheten

Genomgdende for dessa fastighetsagare har varit kravet
pa exakthet i beskrivningsunderlaget for att det alls
skall ga att komma vidare i diskussionerna fran de
forsta principiella forslagen. En svarighet har varit
att besiktningsarbetet och de fdrslag till foérandringar
som utarbetats i pilotprojekten delvis utgatt fran
andra varderingar an de fastighetsagaren arbetat efter
hittills. Skillnader i1 varderingar gor sig gallande
bade i detaljlosningar/krav som handikapptoalett och
borttagande av torkrum i gemensam tvattstuga som i
overgripande antaganden om malet for hela ombyggnaden,
allsidigare hushallssammansattning, maximalt hojda hy-
ror och lagenhetsformedling genom bostadsférmedlingens
forsorg. Fastighetsagaren befrias bade fran en rad
forvaltningsuppgifter som han utfor idag och fran ett
socialt sammanhang som ger innehall i vardagen.

"Inte kan jag lata en ung flicka skura toaletten."”

"Jag har aldrig nagra tomma lagenheter. Det &r
manga som hellre bor hos mig 4n ndgon annanstans
har."

Besiktningen av fastigheten har i flera fall patalat
brister som fastighetsagaren kanske var medveten om -
som han inte formatt eller inte prioriterat - att goéra
nagot at. Det har aktualiserat en kansla av otillrack-
lighet déar den tidigare funnits latent. Man bdrjar
fundera pa att salja.

Att initiativet till projektet kommer utifran och
pilotprojektet inte bara &ar ett lokalt initiativ utan
riksovergripande, kommununderstott och lett av fastig-
hetsdgarforeningen har i1 synnerhet av aldre fastighets-
dgare uppfattats som att projektet blir av oavsett vad

de sjalva tycker.

"Skall gardsparkeringen forsvinna?"
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Hellre an att vara med om nagot som kanns stort och
kanske frammande saljer man fastigheten. En klok stra-
tegi kan da vara att halla sig informerad och vanta in
de anbud som kommer att komma. Sa har flera gjort och
flera har ocksa salt. For andra &ar det enbart en
tidsfridga innan de sankt sina prisforvantningar ner
till den nivan som presumtiva kopare ar villiga att
betala.

Hur projektet genomfdérs har visat sig extra kansligt
for just de fastighetsdgare som reagerar pa detta

satt. Projektet griper in i det som for madnga ar deras
huvudsakliga sysselsattning. Det finns exempel pa att
projektet bidragit till en omprdvning inte bara av
fastighetens status utan ocksa av den egna kapaciteten
och kanske ocksa av vad man kampat for i hela sitt liv
(det blir tydligt att barnen inte vill ta 6ver, att
hade maken/makan levt hade det sett annorlunda ut osv).

7.4 Den avvaktande

Vi har i nagra fall stott p4d fastighetsagare som intar
en mycket avvaktande hallning gentemot pilotprojektet.
Det ror sig om fastighetsdgare som inte sjéalva bor, har
lokal for egen verksamhet eller utfor praktiskt for-
valtningsarbete i de aktuella fastigheterna. De har
flera fastigheter och har varken ombyggnads- eller
verksamhetsintresse som uppgivet skal for sitt fastig-
hets innehav

De avvaktande fastighetsédgarna goér beddmningar av
pilotprojektets uppldggning och genomfdorande likaval
som av forslagen till ombyggnad och kostnadskalkyler.
De later sannolikt nagon de litar pa (om de inte sjalva
har tillrécklig sakkunskap) bedtma kostnaderna for
ombyggnad pa annat satt och med anpassning till just
deras situation innan de beslutar sig for vad de ska
gora.

"Vi saknar ju inte alldeles erfarenhet av de héar
fragorna sjalva.”

Den avvaktande hallningen kan ocksa bero pa att
pilotprojektet forutsatter forandrade rutiner och
aktualiserar tidigare gjorda daliga erfarenheter.

"Lagenheterna kommer ju att formedlas av bostadsfor-
medlingen, eller hur? En gang forut lat jag dem
formedla en lagenhet - det tog ar innan vi blev av
med den. Men alla andra hann minsann flytta. Det
gdr jag inte garna om."

"De sa ju upp alla hyresgéster mitt i sommaren. Men
till mina hyresgaster har jag sett till att det gatt
ut brev om att det inte alls ar sékert att har ska
byggas om. Och andad ringer det fler och talar om
att de hittat annat nu nar det &ar sa osakert."



En m6jlig grund till en avvaktande hallning kan vara
att man hade en avsikt med sitt fastighetsforvérv och
vill se om pilotprojektet kommer att utvecklas 1 den
riktningen eller ej. Kanske vill man ocksa vara med och
bjuda pa fastigheter som kan komma att bli till salu.

Det gar inte heller att utesluta att fastighetsdgare
intar en avvaktande hallning i stallet for en avvisande
for att man ar osaker pa hur beslut att inte medverka i
pilotprojektet kommer att uppfattas av fastighetsagar-
foreningen, kommunen, hyresgastforeningen m fl och vad
det i sa fall kan komma att fa for (negativa) konsek-
venser i framtiden att man inte gar med. Funderingar
med denna innebdrd har framforts av fastighetsdgare med
skilda forhallningssatt till pilotprojektet.

7.5 Hantverkaren

Hantverkaren i pilotprojekten bor eller har lokal for
sin verksamhet i fastigheten. Han skoter ocksd fastig-
heten sjalv, har det som fritidssysselsattning. Hant-
verkaren har fackkunskaper pa omradet och stravar efter

ett val underhallet hus.

"Huset var risigt fran boérjan, men Jag har sjalv
lagt ner 6ver 8 000 arbetstimmar, sa det bdrjar ta
sig. Det ar svart med de tunga arbetena som
fonsterbyten och omléggning av taket."

"Jag ar ju sjalv elektriker sa jag vet hur man gor."

Pilotprojektet aktualiserar en mojlighet att genom en
mer genomgripande insats gora det mojligt att ldsa
aterstaende problem.

"Huset &ar bra. Jag har lagt ner sd mycket pengar i
det. Det enda som skulle behdva gdras &r byte av
stamledningar och fasadrenovering.”

"Jag skulle vilja ha storre lagenheter sa jag
slipper vandrarhemmet."

Hantverkaren har tidigare erfarenheter av att”“malmedve-
tet arbeta efter en plan for fastighetsunderhallet.
Nedanstaende uttalande visar pa vilket slags Overvagan-
den hantverkaren gor innan han beslutar att ga in i
pilotprojektets genomférandeled.

"Jag har fastigheten, mitt foretag och min ﬂrivat—A
ekonomi. Jag planerar &atgarderna pa fastigheten sa
att jag far bra skattebalans mellan de tre ben jag

star pa."

"Men det ar klart att man ar tveksam till att lana
over 2 miljoner kronor. Idag har jag en skuld pa
350 000 kronor."



Hantverkaren vill garna l6sa sina problem med hjalp av
ROT-insatser. Stdtestenarna for medverkan &r:

* samordningen med Ovriga

"Hur ska man jamfora olika anbud. De kan ju skilja
sig at i hur de fordelat kostnaderna. Mitt hus kan
vara billigast i1 det dyraste anbudet totalt sett?"

* skraddarsydda genomfdérandeldsningar

"Kan man undanta vissa atgarder i en fastighet? |
mitt hus malar bara jag."

7.6 Borgmastaren

Vi har ocksa i pilotprojekten stott pa en reaktion till
de foreslagna ROT-atgarderna och till sattet att
renovera infor ombyggnaden som vi betecknat som en

borgmastares

Utmarkande for den &r en vilja att utveckla fastigheten
i samforstadnd med hyresgasterna och med hansyn till
saval den egna som hyresgasternas situation. Att fas-
tighetsagaren bor i fastigheten sjalv ar inte utslags-
givande. Det ar andra och speciella foérhallanden som

synes spela in.

Tre faktorer synes underlatta for smd enskilda fastig-
hetsédgare att utveckla resonemang "at borgmastarhal-

let":

* ettt ekonomiskt oberoende av fastigheten eller ett
av ekonomiska faktorer oberoende tankesatt

* kanslomdssiga bindningar till hyresgasterna eller
pietet och hansyn till "arvda" hyresgaster

* kunskap om tekniska och ekonomiska mojligheter
att genomfdra successiva insatser i fastigheten
som motvikt till de stordriftsresonemang som

forts i pilotprojekten.

(Se vidare bilaga 6 om Varsam férnyelse som tar en
borgmastares situation till utgangspunkt for de forda

resonemangen)
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7.7 Den oberoende

Ett antal Tfastighetsagare i pilotprojekten ar i den
situationen att de:

1) Kan satta av relativt stora belopp varje ar till
reparationer utan att for den skull forsédmra sin
privata ekonomi (genom s k reparationsavdrag);

1)) Kan lana pengar till for dem sjalva battre vill-
kor an med utnyttjande av réntebidrag och efter
skatt obetydligt samre villkor &n de statliga
ombyggnadslanen ger och utan de restriktioner och
foreskrifter som foljer med ombyggnadsfinansie-

ringen;

I11) Kan gdra av andra faktorer i stort sett oberoende
ekonomiska bedémningar av ROT-projektets betydel-
se for det egna fastighetsinnehavet. Den dkade
penningstrémmen och lanebelastningen & ena sidan
vags mot ett eventuellt Okat Overskott av
forvaltningen 4 andra sidan. Att fastigheten
efter genomford ombyggnad blir mindre lattsald
vags ocksa in.

"Vem vill koOpa ett ROT-at hus?"

FOorutom det uppenbara att dessa fastighetsagare behdver
ett beslutsunderlag vad avser finansiering och skatte-
planering som direkt utgadr fran deras personliga situa-
tion sd kan man ur vara intervjuer och andra kontakter
dra ytterligare nagra slutsatser.

De fastighetsdgare som med ovan beskrivna ekonomiska
situation har visat upp en reaktion pa pilotprojektet

som den som beskrivs under 11l ovan har vi kallat
oberoende. Projektidén har verkat tilltalande pa dessa
fastighetsagare. Tanken att i ett slag astadkomma en
battre forvaltningsekonomi - l&gre drifts- och under-

hallskostnader - har lockat. Den personliga ekonomiska
och skattetekniska situationen har snarast varit ett
hinder da ombyggnad medfor forlust av reparationsavdra-
gen under ett antal ar. Men ocksd svarigheten att fa
tillracklig lonsamhet pa det kapital som binds i fas-
tigheten har paverkat fastighetsigarna negativt nar de
vager ROT-projektet mot andra, alternativa investe-
ringar.

I nagot fall har besiktningen av fastigheten i projek-
tets regi och det utarbetade atgardsforslaget inneburit
att fastighetsidgaren fatt ny kunskap om status och mer
eller mindre akut atgardsbehov i fastigheten. Fastig-
hetsadgaren har da efterlyst rimliga mojligheter att
atgarda det mest akuta och ocksd forhort sig hos hyres-
gasterna om deras onskemal.
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Till fastighetens akuta behov och nuvarande hyresgas-
ters oOnskemal anpassade ombyggnads- och genomfdrande-
forslag efterlystes da. Totalombyggnadsforslag, for-
slag till andrad lagenhetssammansattning mm blev da
mindre intressanta. Maximal hyreshdjning accepterades
inte som kriterium pa val av atgard.

7.8 Fastighetsproffsen

I saval Gavle”som Helsingborg ar fastigheter i det
enskilda bestandet attraktiva for presumtiva kopare.
For personer som forsorjer sig pa fastighetsforvaltning
har detta sarskilt gallt fastigheter med mgjlighet att
meg statliga medel finansiera en genomgripande ombygg-
nad.

"Jag ROT-ar allt jag hinner. Det ar ett bra satt
att fa forvaltningsekonomi i framtiden. Battre lan
lar vi aldrig fa.’

Fastighetsproffsen har flera fastigheter pad orten
och/eller ar intresserade av att kopa fler - till det
pris som &r belaningsbart vid en ombyggnad.
Fastighetsproffsens forhallningssatt till pilotprojek-
ten varierar. NAagra har engagerat sig i att stddja
projektet och forsoka inspirera ovriga fastighetsagare

att ga med. Andra har varit intresserade men mer
avvaktande. Vi har kunnat konstatera bl a:

a. Intresse av vanskapliga relationer med
fastighetsagarforeningen. Man vill inte visa sig
direkt negativ utan ar med sa lange.

b. Pilotprojektens smidigare forhandlingsrutiner och
myndighetshantering uppskattas mycket. Den har man
gladje av ocksd i andra motsvarande ROT-projekt som
genomfors parallellt. Det &r samma manniskor som
handlagger den typen av &renden.

c. Intresse for att koépa upp flera fastigheter i pilot-
kvarteren. Det gar sannolikt lattare om man &r med

och pa plats.

d. Trots uppenbara fdrdelar finns det ett pris som &r
for hogt, dar man inte ar beredd att vara med lang-
re. Om det framstar som tydligt oaffarsmiassigt att
fortsatta att™vara med for att villkoren blir for
daliga i forhallande till vad man sjalv uppnar i sin
ovriga verksamhet, d& drar man sig ur pilotprojek-
tet. Granserna varierar. Mer &n 10 procent dyrare
anbud var en fastighetsagares angivelse av vad han
personligen var beredd att acceptera.



Fastighetsproffsen har inte reagerat kadnslomassigt
avvisande pa samverkansidén. De har varit beredda att
prova idén, se vad den kan ge. Utan orealistiska for-
vantningar pa lagre kostnader till foljd av samord-
ningen forekommer det dock funderingar Over samord-
ningens konsekvenser. Stétestenar for framtida medver

kan fran denna grupp kan vara:

= merkostnader som belastar deras fastighet till
foljd av pilotprojektets upplaggning - léngre
vantetider till foljd av andras beslutsvanda,
hdégre ombyggnadskostnader, kostnader for special
insatser i1 projektering och planering for andras
fastigheter,

"Varfor ska vi vara med och betala for en
specialgenomgdng av enskilda fastigheter innan
anbudsinfordran nar vi inte sjalva begart

nagon?"

*  forseningar som gor det svart att samordna ROT-
insatserna i den aktuella fastigheten med andra
verksamheter och behov fran fastighetsproffsets

ovriga bestand,

* tillvagagangssatt i projektets olika skeden som
inte stammer med vad fastighetsdgaren sjalv
tillampar for praxis i verksamheten.

7.9 Byggentreprendren

Byggentreprendren har forvarvat fastigheten for att
bygga om den i egen regi. De byggentreprendrer vi
stott pa har forvarvat fastigheten oberoende”av pilot-
projektet och ocksd genomfort eller haller pa att ge-
nomfora ombyggnad mot ROT-atgarder oberoende av projek
tet. De har darfor inte haft anledning att ta stall-
ning till projektet som sadant, mdjligen hoppas de
kunna vara med och lamna anbud pa fastigheter som blir

till salu.
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7.10 Utfallet 1 juni 1986

Pilotprojekten har paborjats men ar annu inte genomfor-
da vare sig 1 Gavle eller Helsingborg. Nedan samman-
fattas emellertid laget sd som det s3ag ut i projekten i
juni 1986.

Fastighetsdgarna har klassats efter huvudsakligt for-
hallningssatt till projektet. Att de sjalva utfor det
praktiska forvaltningsarbetet/skoétseln av fastigheten
framgar vidare av oversikten (20 av 27). Ungefar half-
ten av fastighetsdgarna ar att hanféra till kategorin
egenutnyttjare i enlighet med genomgdngen i avsnitt 4.
Notera att spridningen pa olika forhallningssatt anda
ar stor.

Typ av fastighets- Fastighetens under- Egen for- Nyttjar fastigheten Innehar fler Deltar i Total t
agare hél 1 sstandard valtning for egen bostad fastigheter FABs sam- antal
o skotsel eller lokal an i berort verkans- fastighets
kvarter projekt agare

Gott Normalt Efter- for ombyggn

Xoksbordsekonomen
Den tréttnande

Den avvaktande
Hantverkaren
Borgmastaren

Den oberoende
Fastighetsproffset

Byggentreprendren

Total t

UH UH satt UH Ja Nej Ja Nej
A B c
6 1 7 4 3 1 3 4 7
5 2)

3 2 4 4 1 5

2 2 2 2 2

3 3 3 2 1 3

1 1 1 2 1 2 2

1 1 2 2 1 1 2
21)

2 3 4 2 2 2 4

2 2 1 1 2 2 2

4 15 8 20 14 13 10 8 19 27

Tabell 5 Fastighetségare i Gavle och Helsingborg
Uppdelning 1 typ UH-standard mm

1) Byggs om till A
2) Darav 2 Tfastigheter som saljes och sedan ingar i

FAB:s samverkansprojekt
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8. SLUTLIG UTVARDERING AV PILOTPROJEKTENS PLANERINGS-
SKEDEN

8.1 Inledning

Vvar utvardering har koncentrerats till att ingdende
folja tva av projekten, namligen i Helsingborg och
Gavle. Dessutom har vi arbetat fram fdrestallningsra-
men genom att folja Vasterds-projektet. vara slutsat-
ser drar vi darfor i forsta hand fran dessa studier.
Detta skapar naturligtvis svarigheter att beddma hur
generella vara resultat kan vara. Vi visar i avsnitt
(9) utfallet aven i oOvriga pilotprojekt.

Dessutom har vi sant rapporten pa remiss till narmast
berdérda fastighetsagarefdreningar for synpunkter.

8.2 Fastigheter aldras olika

De tva pilotprojekten omfattar fastigheter i hela kvar-
ter som fardigbyggdes for over 40 ar sedan. Beroende
pa underhall, skotsel mm har fastigheterna fram till
idag uppnatt mycket varierande standard. De flesta &ar
normalt eller val underhdllna, men en dryg tredjedel
har ett eftersatt underhdll, som kraver atgarder inom
nagra ar. De val underhdllna fastigheterna har inget
akut ombyggnadsbehov. | denna situation ar det uppen-
bart att en samtidig kvartersvis upprustning eller om-
b %gnad_blir svar att motivera. Fastighetens skick

(% jektivt sett) verkar dessutom vara av mindre bety-
delse an vantat for ett ombyggnadsbeslut. Fastighets-
dgaren accepterar lagre hyresuttag om han ligger efter
med underhdllet, hyresgasterna vill garna halla nere
hyreskostnaderna och har darfor accepterat detta. Pa
samma satt har fastighetsagaren smd mojligheter att med
ett gott fastighetsunderhall utover lagenheterna hdja
hyresnivan. Flera fastighetsigare har reagerat nega-
tivt pd denna styrning betraffande hyressattningen
Samtidigt har val underhdllna fastigheter ungefar samma
situation vid ombyggnad eller forsédljning som de med
eftersatt underhall. (Se aven bilaga 6).

8.3 Fastighetsagare ar olika

8.3.1 Fastighetsagare har olika foérhallande till sin
fastighet

I avsnitt 7 har vi forsokt att typisera fastighetsagar-
nas foérhallande till upprustning eller ombyggnad av sin
fastighet i1 &tta kategorier. Som framgar av denna
genomgang finns samtliga typer representerade i vara
pilotprojekt. Analysen visar att fastighetsagarna har
ett genomtankt och mangfacetterat forhallande till sina
fastigheter, dar tidsperspektiv pd innehav, verksam-
hetsintresse, egen bostad och social prestige vager
minst lika tungt som fastighetsekonomin 1 betydelsen
avkastning pa eget kapital. Dessutom har planerad



ombyggnad i flera fall inte visat pd starkt forbattrad
ekonomi men daremot pa en forandring betraffande o6vriga
faktorer som uppfattas som negativ och dessutom en
kraftig O0kning av kapitalskulden. I dessa fall har en
forsdljning verkat ligga narmare till hands. Detta har
ocksa skett i flera fall i projekten. Mycket vasentlig
har ocksa varit den skattemassiga paverkan som en om-
byggnad far. Fran en situation med reparationsavdrag
har man hamnat i ett nettodverskott som maste skattas
bort - det som skulle ha anvants for framtida under-
hall. For fastighetsagare med bara en fastighet skapar
detta stora bekymmer.

Med denna bakgrund ar det darfor inte forvanande att
atskilliga av de tva projektens fastighetsagare har
rationella skal att inte deltaga i pilotprojektet som
det lagts upp. Skalen till att inneha fastigheten
varierar, det man har gemensamt ar att fastigheterna
ligger i samma kvarter och ar uppfdérda i stort sett
under samma tidsperiod.

En analys o6ver mojligheterna att initiera liknande
projekt borde darfor borja med en analys over fastig-
hetsagarnas situation T forsta hand och fastigheternas
i andrar-

8.3.2 Fastighetsagare har olika "timing"

Utgangspunkten for pilotprojekten var att ge fastig-
hetsagarna en kostnadsfri diagnos pa sina fastigheter
innefattande i forsta hand vilka fdrbattringar betraf-
fande fastighetsekonomin och underhallsstandard som
skulle bli foéljden av en ombyggnad. Genom samverkan
med oOvriga fastighetsdgare i samma kvarter skulle man
dessutom f& en battre forhandlingssits gentemot konsul-
ter och entreprenérer och darmed erhalla battre villkor
pa genomférandet av projektet.

Det visade sig att fastighetsagarna var mycket olika
rustade att 6ver huvud taget ta stallning till ett
ombyggnadsprojekt. Fastighetsproffsen hade redan pla-
nerat och i vissa fall tom handlat upp sin ombyggnad
medan t ex koksbordsekonomerna utvecklat sin strategi
byggd pa successiv upprustning med reparationsavdrag
och darmed hade svart att omedelbart se vardet av en
annan strategi. Resultatet har darfor blivit att fas-
tighetsproffsen tyckt att processen dragit ut for
lange, medan manga av de oOvriga behévt hela den tid
projektet tagit (ca tva ar) for att satta sig in i
konsekvenserna av en helt ny ombyggnadsstrategi. Slut-
satserna har 1 flera fall blivit en forsaljning nar man
insett vilka krav som stalls pa byggherrerollen om man
vill sakerstalla en famgang i genomférandet.
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Detta illustreras i figur 11 dar ROT-insatsernas omfatt-
ning och darmed krav pa extern finansiering stalls mot
erfarenheter och krav pd expertis och darmed hjalp fran
det professionella systemet. Vi kallar detta kompe-
tenstrappan' . pad det nedersta trappsteget finns ut-
gangsstrategin och successiv upprustning med repara-
tionsavdrag. Kraven pa erfarenhet och kompetens hos
fastighetsdgarna oOkar successivt nar man vill utnyttja
statlig finansiering. Strategin med lagenhetsvis upp-
rustning i samband med byte av hyresgaster blir svar
att genomfdora nar vertikala avloppsstammar maste bytas
fran kallare till vind. Ombyggnad innebar ocksa myn-
dighetskrav, byggnadslov, etc som man tidigare inte
hanterat. Osdkerheten om vad detta Okade beroende av
myndigheter, langivare, etc leder till innebar en kraf-
tig broms for ovana fastighetsagares engagemang i ROT-
projekten

Erfarenheter och

inflytande fran ny stads-
idet professionella pl an
systemet
kopplade
fastigheter
gemensamhets-
l6sningar
samarbete
mellan fas-

tighetsagare

krav> pa
viss '
standard
byggnads-
lov
koppl ade
16sningar
badrum +
stammar
statiiga
1an o
bidrag
re para-
fions -
avdrag

ROT-insatsernas omfattning
och finansiering

Figur 11 Kompetenstrappan kan upplevas som ett
odverstigligt hinder och utldsa saljstra-

tegin



8.3.3 Samverkan mellan olika fastighetsagare

I pilotprojekten ville man utveckla ett samarbete mel-
lan enskilda fastighetsdgare for battre totalldsningar.
De flesta var positiva till idén men nar den konkre-
tiserades i blygsam skala stallde sig manga tveksamma.
Det medfdrde inskrankningar i det egna beslutsutrymmet.
Vi drar den slutsatsen att det &r svart med samverkan
over fTastighetsgrédnserna aven for enkla funktioner som
parkering, sophamtning och samutnyttjande av gardar. |
Jonképingsprojektet har man dock lyckats med samordning
betraffande vissa funktioner, bl a gemensamt gardsut-
nyttjande for lekplatser, parkering och Ovrig utemiljo.

8.4 Gemensam planering och genomfdérande skapar
problem

| bada projekten har vi hittills haft svart att utvar-
dera vinster av samverkan mellan fastighetsagare under
planering och genomférande. Visserligen har basutred-
ningen om varje fastighet blivit billigare an om var
och en hade gjort den sjalv, men darefter har man fran
projektledningen haft svarigheter att visa pa patagliga
fordelar. Alla fastighetsagare har olika forutsatt-
ningar som kréaver individuell behandling. | upphand-
lingen av entreprenaden fo6r genomfdérandet har man inte
kunnat pavisa att alla fastighetsagare tjanat pa sam-
verkan. Den stdrre insatsen for att klara samordningen
beroende pa att ovana och osidkra fastighetsdgare beho-
ver mer stdéd och hjalp, kanske &ater upp skalfdrdelarna
med ett stodrre projekt. En fastighetsagare som slut-
forhandlade sjalv lyckades fa lika bra villkor beroende
pa samtidig upphandling av andra fastigheter. Vinster-
na galler mer totalfunktionen 1 ett kvarter betraffande
tillgénglighet, parkering eller rationell fastighets-
skotsel. Fordelarna kvarstar ocksd betraffande evakue-
ring av hyresgaster under ombyggnadstiden, vilket ocksa
framhdllits av fastighetsagarna. Likvardiga lagenheter
har dock i dessa fall kunnat tillhandahallas genom
fastighetsdgareforeningens respektive bostadsformed-
lingens forsorg &aven utanfor berdrt kvarter.

Uppfoljningen visar ocksa pa svarigheter for berdrda
fastighetsagareforeningar att utdver sina normala upp-
gifter ocksa ha&lla i den tidsoddande projektsamordningen
och kontakterna med fastighetsagarna. Detta ar ocksa
en orsak till att projekten dragit ut pad tiden - samar-
betsavtal har inte varit klara i tid, sammandragningar
med fFfastighetssagare har gjorts utan att konsulten har
ett fardigt beslutsunderlag med fastighetsekonomiska
kalkyler, etc.

Dessa svarigheter far dock inte skymma det faktum att
halften av fastighetsagarna just nu bygger om sina
fastigheter (14 av 30) - efter forsaljning helt klart,
inom och utom samverkansprojektet. Projektet har dri-
vit fram ombyggnaderna genom att klargdra fastighets-
agarnas situation och alternativ. Detta miste beteck-
nas som mycket tillfredsstallande eftersom ett viktigt
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syfte med projektet var just att initiera ROT-verksam-
het hos mindre enskilda fastighetsdgare. Utan projek-
tets stdod hade sdkert ombyggnaderna sa smaningom skett,
men ganska troligt genom en oOverforing av atskilliga
fastigheter till prefesionella bygg- och fastighetsbo-
lag.

8.5 Konsulter med tillracklig bredd saknas

I pilotprojekten har anlitade konsulter inte riktigt
kunnat presentera det beslutsunderlag som fastighets-
agarna efterfrigat. De vanliga uppdragsgivarna for
konsulterna ar det professionella systemet och dar har
man utvecklat sina kunskaper, rutiner och hjalpmedel.
Konsultkaren har darfor inte den breda kompetens som
kravs for att hjalpa enskilda fastighetsagare. Vilka
konsekvenser far man t ex betraffande den personliga
ekonomin, underhallsinsatsernas omfattning eller skat-
tesituationen efter en ombyggnad? Alternativet be-
gréansad upprustning som en utveckling av fastighets-
agarnas nuvarande underhallsstrategi har man inte be-
domt framkomlig pa grund av nuvarande hyressattnings-
och finansieringsregler

Konsekvenserna av en ombyggnad for en enskild, mindre
fastighetsagare kraver radgivning pa en mangd olika
omraden. Denna har fastighetsagarefdreningarna forsokt
stalla upp med men inte lyckats helt. Det finns darfor
idag starka drivkrafter for en fortsatt snabb struktur-
omvandling fran sma, enskilda fastighetsigare - vars
enda alternativ ofta ar forsaljning - till professio-
nella bygg- och forvaltningsbolag som i egen regi rus-
tar upp och bygger om som en del av sin normala affars-
verksamhet.

8.6 Myndigheter och hyresgastforening har i princip
varit stodjande

| pilotprojekten har kommunala krav och onskemdl inte
utgjort nagot hinder utan tvartom har kommunerna aktivt
stott verksamheten. Detta beror delvis pa karaktédren
av forsoksverksamhet med statligt stéd, delvis pa att
projektet av andra skal dragit ut pa tiden och kommuna-
la beslut hunnits med utan problem. Den samordning av
kommunal handlaggning och kontakt med hyresgastfore-
ningen i tidigt skede som tillampas i Gavle forenKlar
processen avsevéart och skulle kunna sta som férebild
for hur kommunerna med forebyggande radgivning och
tillsyn borde hantera ROT-problemen enligt den nya
andan i PBL.

I det ena Brojektet kom hyres?astforenlngens ombudsman
sent in ilden och hade tillsammans med nagra hyres-
gaster fattat principiell standpunkt mot den foreslagna
ombyggnaden. Det tog darfor atskilliga manader innan
hyresgastintyget blev paskrivet och man fick klart for
sig att andra alternativ &n ombyggnad var orealistiska.
Delvis berodde det pad att hyresgasterna kortsiktigt
upplevde en genuin intressekonflikt, nar man vagde hyra



mot standard, delvis berodde det pd brist pa informa-
tion i tidigt skede, vilket hade kunnat undvikas med
ett mer aktivt samrdd fran projektledningens sida.

8.7 Bruksvardeshyressattningen styr mot totalom-
byggnad

Endast en fastighetsagare kom av olika skal fram till
att vilja prova varsam upprustning som alternativ till
ombyggnad. Samtliga foreslogs totalombyggnad som bésta
alternativ. Det finns tva skal till detta. De statli-
ga lanesubventionerna blir vid en totalombyggnad mycket
stora, varfor man klarar de storre insatser som blir
foljden. Dessutom ger en totalombyggnad normalt en
hyresniva i paritet med nybyggnation, i pilotprojekten
en héjning med ca 100 kronor per kvadratmeter. Hur
detta slar i en mer utvecklad kalkyl visas i bilaga 5.

Regelsystemet ar uppbyggt for totalombyggnad med fas-
tigheter som inte uppfyller LGS. Det &ar inte anpassat
till det bestand som nu ar aktuellt for fornyelse.

Samtidigt maste aterigen framhallas att for fastighets-
agarna har inte finansieringssystemets nuvarande ut-
formning skapat de stdrsta problemen for en mer situa-
tionsanpassad och varsam upprustning. Hyressattnings-
principerna och den féradndrade skattesituationen Tfor
fastighetsagaren med endast en fastighet utgdr storre
hinder for engagemang i1 ombyggnadsverksamhet.
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9 JAMFORELSE MED OVRIGA PILOTPROJEKT
9.1 Inledning
| forsoksverksamheten ingar totalt 16 pilotprojekt,

spridda over landet. Av tabell 6 framgadr hur manga
fastigheter som besiktigats och planeras bli &tgardade.

Pilotprojekt Besiktning: Atgarder Anm
antal fas- inttierade:
tigheter antal fas-

tigheter

Jonkoping 6 6

Allngsas 4 2

Boras 3 0

Vaxjo 4 1

Linkdping 6 0

Vasteras 6 4

Harndsand 7 0 Ny stadsplan

kravs

Kalmar 8 2 Byte av

kvarter

Uddevalla 2 1

Pited 8 2 Forsaljning

Gavle 14 1) 10 1)

Eskilstuna 4 0

Helsingborg 16 1) 4 1)

Karlstad 10 6

Mariestad 0 0

Ornskéldsvik 6 2

Totalt 104 40

Tabell 6 Forsoksverksamhetens pilotprojekt

1) Skiljer sig fran antal Tfastighetsdgare, som
redovisats tidigare.



Det hittillsvarande resultatet ar att av 104 besikti-
gade Tastigheter kommer 40 att atgardas, dvs projekte-
ring alt ombyggnad pagar. Av det totala antalet har vi
for jamforelse valt ut dem som inte haft speciella
hinder for en jamforelse med resultaten i Gavle och
Helsingborg. Dessa éar:

Besiktning: Atgarder Darav i
antal fas- initierade: samverkan
tigheter antal fas-
tigheter
Jonképing 6 6 6
Vaxjo 4 1 -
Vasteras 6 4 4
Kalmar 8 2 -
Karlstad 10 6 6
Totalt 34 19 16

Tabell 7 Ovriga pilotprojekt for resultatjamforelse

Erfarenheterna fran dessa projekt stammer val med dem
fran Gavle och Helsingborg. Det har tagit lang tid
fram till beslut, fastighetsagarna har behévt tid att
smélta forslagen och tanka igenom konsekvenserna. |
vissa fall har man fatt overtala Tfastighetsagarna, i
andra driva fram forsaljning. Fran borjan raknade man
med tva &r for att genomfora ett pilotprojekt. Mer
realistiskt ar fem ar.

Samverkan mellan olika typer av fastighetsédgare har
skapat problem, bade under planerings- och upphand-
lingsprocessen. Samverkan innebar ju ett vasentligt
avsteg fran hur man skulle gjort om man drivit projek-
tet sjalv och darmed beslutsvanda. Fastighetsagare-
foreningarnas representanter har ocksa upplevt detta
som svart att hantera. Nar val upphandlingen gjorts
och avtal skrivits har det daremot gatt battre aven om
det ekonomiska slutresultatet annu i1nte,dokumenterats
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DETALJERAT PROGESSCHEMA FOR GAVLEPROJEKTET

Tid Fastighetsagarefor. FAF
Fast.agareférbund ~ FAB

30 mars Forsta méte FAB-FAF

1984

25 april Forsta méte FAF-FAG

maj FAF soker konsult for att

f& fram beslutsunderlag

11 maj FAF skickar brev till de
FAG som ej narvor 25/4

23 maj FAF soker anslag hos
FAR fOr projektet

19 juni FAG-méte

18 juli FAF bestaller konsul t

18 juli FAF infobrev till mr

aug

2-6

sept

1-30

sept

5 sept Stormote for att info
om projektet

okt

30 okt PG-mote

2-5

nov

nov -

dec

21 nov  FAF arrangerar

3 der.

1985

29 jan Del tager

feb

feb FAF utreder lanebild for
varje FAG

14 mars FAG-méte redovisning
av fortsattningen

27 mars FAG-méte forsoker fa FAG

att besluta sig ga med

Fastighetségare FAG

9 st kom, 7 var intress.
FAG far fundera till
nasta mote

Ytterligare 4 forklarade
sig intresserade

11 FAG nérvor

Enskilt samtal FAG-GBA

HYF deltager

GK " och framfér
o6nskemdl om Igh-fordeln
GBA presenterar tidplan
0 organisationsplan

Enskilda genomgéngar av
atgardsforslag fore kal-
kyl ering

FAG-méte ang gemensamma
frAgor - situat.plan
finansiering, skattefrdgor

PG-mote

Del tager

Enskild presentation av
beslutsunderlag for FAG

Redovisar sin egen lane-
sits for FAG

Far radet att tala med sin
revisor om skattekonsekvenserna

Far en sammanstélining av FAF
om "Vad hander nu"

ovriga *

GK representeras av
fast.kont. och ROT-
samordnare

GK deltager

5 st lamnar anbud

GBA far bestallning

HYF blir info, om projektet.
HYG blir info, om projektet
o besiktningar i host.

GBA samlar fastighetsdata

Samrad med stadsarkitekten

GBA samlar individuella syn-
punkter frAn FAG

GBA besiktigar fast.

GBA projekterar

GBA presenterar atgards-
forslag for PG

GBA redovisar enskilt
for varje FAG

GBA beréknar invest.kostn.
enskilt for varje fastighet

HYF deltager
GK "
GBA slutredovisar proj.

GBA redovisar enskilt for
varje FAG

Uvriq.1 *

Hyresgéastfor. HYF
Hyresgaster  HYG
Gavle kommun GK
Konsult | GBA
" 2 K

Kommentarer

Objektet valdes
Proj.ledare utsags
(Gunnar. L)

Svart hitta konsult med
helhetskompetens

Konsulten var ej utsedd
till motet som planerats

FAF tar hand om hyres-
gastfragor

Ratt borjan

Projektgrupp bildas
FAF, GK (fast.kontoret)
+ GK:s ROT-gruppsamordn.

Proj-grp-moétena verkar i
huvudsak vara info-mnten
Proj .'ledningen skét.s av
proj.led + konsul t

Bef. 1&n o skatteproble-
matik ingar ej i besluts-
underlag

Skattekonsekvenser ej med
i redovisningen

De bef. lanen redovisades
ej for konsulten, varfor
han endast gjort ett typ-
exempel



Tid

april

13 maj

13 maj

1 juni

1-30

12 juni

25 juni

27 juni

30 juni

13 juli

aug

15 okt

5 nov

14 nov

21 nov

11 dec

1986

jan

29 jan

FAF FAB

Konsultupphandling for att
uppratta forfr.underlag

Skriver utforlig bestall-
ningsskrivelse t konsult

FAF skriver betalnings-
forbindelser

FAF skickar ut anbuds-
forfragan

FAF arrangerar hyresgast-
samrad

FAF skriver info-brev till
bostadsférmed! ing

Info.brev till FAF-FAG
Brev om l&n, ingangs-
véarden

FAF far 1n anbud

FAF skriver uppsag-
ningsbrev

FAF drar igdng nytt férsok
pd anbudsfronten

FAF far in nya anbud
FAG-méte redovisar "Ej

utvarderade” anbuds-
siffror till FAG

FAG-méte. Enligt kallel-
sen skulle samarbetsavtal
och anbud diskuteras

FAG-méte. Datakérning av
fasth.ekonomi erbjuds

FAF far in anbudskompl.

FAF far in anbudskompl.
nu for 7 fast.

FAG

Enl. G.L. var det priset som
avgjorde att FAG valde
Selinder

FAG maste forbinda sig att
betala konsulten (6 000:-)

Vet tydligen valdigt
litet om detta tidigare

Delar ut i husen

FAG far saneringsintyget

Far siffror som troligen ar
lagre an de som senare upp-
handlas

11 st deltog
7 accept, anbud
2 accept " ./. 15%

1 hoppar av (Bjerkén)

Laneansdkan och ansékan
om byggnadslov inlamnas

Stalqvist hoppar av projektet.
Det drar ut for mycket i tid.

Rune Persson saljer sin fastig-'
het till Stalqvist

Drodén tveksam om priset. Tycker
han gjort s& mycket sjalv som
entrepr. inte tagit hansyn till
vid prisséattningen.

ovriga Kommentarer

GBA och
K-konsult tillfrAgas

Anbudsférfragan till
entrepr. ut senast 15/5

Vid META:s intervjuer
verkade FAG besvikna &ver
att inte GBA fick fortsatta

7 entrepr. onskar handlingar

Verkar bra genomfort.

Fram for allt &r HYF ordeni
ligt forinformerade och mec
pd noterna.

En fastighet i taget pa
kvallstid. Positiv reaktion
enl . FAF.

Bostadsférmedlingen far lis-
tor p4 de som skall sigas upp

Kort anbudstid. Juni hogt
belastad anbudstid. Ingen
forvarning till entrepr.
Bygghausse i Gavle.

Endast ett komplett anbud
har inkommit, o6vriga
lamnat klumpsummor.

Stor anstrangning bor
laggas ned pa information
om innebdrden.

Uppsagningarna orsakar trots
info en del chocker

HYF undertecknar avtalet for
alla? berorda fastigheter
Entrepr. far ny forfrdgan

5 nya anbudsgivare
Tatt mellan 1-4

K fick fordela totala anbuds-
summan pa fastigheterna



CHECKLISTA FOR OM8YGGNADSARCNDE

Fastighetsbeteckning Kvarter Agare
Byggar Tax vérde Antal vadn  BRAp Antal
Fore

1. Planfrdgor STARK

2. Tillganglighet STARK/FK 12.
S L LR OEE LSRR S R E s 13.
3. Gardsamverlcan, fastighetsbildn STARK/STING
10.
i. Sophantering STARK
15.
5. Kulturhistoriskt varde STARK
16
6. Trafikfragor STARK/GK/FK 17
- Angéring :
- Buller
- Parkering
18.
7. Skyddsrum STARK
19.
8. Energihushdllning ENERGISPARGRUPP
20.
21.

9. Byggstadgan, SBN SIARK

10. Layenhetsfordelning fK

+ Grundlaggnings forhallande STARK/FK

bell.  Kommunens hantering av ROT-drende

lagenheter

Efter

Evakueringsmedverkan FK

Etableringsytor STARK/GK

Ombyggnadsekonomi  FK

Koépeskilling FK

. Va-fragor CK

Bostadsformedling FK

Hyresgastforeningen

Avtalsfrégor FK

Tidplan

Ovrigt



Hus standard A

Sammanstallning av berdkningar av

underlag for rantebidrag enligt RBF
- godkéand ombyggnadskostnad enligt BFF

investeringskostnad

energi- och underhallsbesparingar

Godkant
underlag
for rante-
bidrag
10- 20-
ars ars
kkr Kkr

RBF- atgarder

Omlaggning yttertak 136"

Isol.vindsb'i% 18"

Rensn.ventil_kanaler 4*

Termost.vent, injust. 25

av varmesystem mm

Besiktning 10"

Summa RBF-atgarder 39" 154°

BFF- atgarder

Byte stamledningar
Kv, Vv, avlopp
Byte elsystem

Hiss installation
Renov. tvattstuga
Forbéattrad sophant.
Okade entr.kostn
pga kvarboende

Summa BFF-atgarder

Godkand

ombyqgn
kostnad

enl BFF

kkr

400"

320"
350"

50"

225°

1 420°

Bilaga 5
Bilaga A 1

Inves-

netto

kkr

185"
21"

33"

10"

253"

400"
320"
350"
75"
50"

225°

1 420°

Energi-
tering bespar

kkr

g"

12°

Under-
halls-
bespar

kkr

ofe2"

+6"

+10*

./.10"
+ 47
+ 1°

+10*



Bilaga A 2

Finansiering och 6vriga beraknings forutsattningar

BFF-atgarder

Investering = godkand ombyggnadskostnad i 420 000
Finansiering:

bottenldn 70 % av LU 994 000

bostadslan 22 % av LU 312 000 1 306 000
topplan 114 000 1 420 000

RBF-atgarder

Investeringskostnad ./. bidrag 253 000
Finansiering:

Hypotekslan 253 000
Rantebidrag:

Underlag for 10-arigt rantebidrag 39 000
20 154 000

Hissbidrag

Hissbidrag forutsattes ej utgd eftersom manga kommuner inte beviljar
det

Hyror

Hyrorna har forutsatts kunna héjas med 20 kr/m2,ar pga
standardokning, framst beroende pa installationen av hiss.



Bilaga A 3

Rantebidrag pa ToG

Rantebidrag pa det lagsta beloppet av ToG eller 25 % av den
godkanda ombyggnadskostnaden utgar.

25 % av 1 420 000 = 355 000
Bostadslaneranta 9,9 %
Garanterad ranta 2,15 %

Rantebidrag ar 1 7,75 %
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Bilaga A 7
Forandring av bidraget fran fastigheten pga atgarderna
Bidragen ar angivna som cash-flow i1 fast penningvarde.

Bidragsforandring

Ar 1 Ar 10 Ar 20 Ar 1-10 Ar 1-20

kkr kkr kkr kkr kkr
BFF-atgarder -20" -18" -13* -197* -350"
RBF-atgarder -7 + 4" +13" - 10" + 8
RB pa "ToG" +28" +12* + 4° +200* +295*
Bidragsforandr. + 1" - 2" + 4° - 7" + 267
Om RBF ej ut-
nyttjas for de
atgarder dar sa
ar mojligt -11- - 5" - 1. - 78" - 99°
Alternativ
bidrags-
foréandring -10" -7 + 3" - 85° - 73"
Amortering/ar
for nya lan 12" 13" 15"

Fastighetens nuvarande bidrag ar 60 000 kr/ar.
Amorteringen uppgar till 8 000 kr/ar.



Bilaga A 8

Berakning skatt och bidrag efter skatt

Rantebidrag utnyttjas

Ar 1 Ar 10
JEr~ kkr
Bidragsforandring + 1° - 2
Nuvarande bidrag +60° +60"
Totalt bidrag efter atgarder +61° +58"
Amortering nya lan +12* +13"
bef lan + 8" + 8"
Resultat fére skatt +81° +79"

Direktavskrivning (6 ar) 0 0

Avskrivning enl plan -25" -15*
bef fastighet 1,5 % -9 - 9"
Att beskatta 47" 55"
Skatt pa resultat 70 % 33" 38"

Okad fastighetsskatt pga

atgarder, taxeringsvardet antas .30 -10*
oka med 50 %

Totalt bidrag efter skatt 18" 10"

Avkastning pa eget kapital* 1,6 % 1,0 %

* Som eget kapital har betraktats tomt- och grundberedningsbeloppet
med avdrag for befintliga 1an. vs 500 000 kr i detta fall.



Bilaga A 9

Berdkning skatt och bidrag efter skatt

Rantebidrag utnyttjas ej

Ar 1 Ar 10

kkr OOF~~
Bidragsforandring -10°" - 7
Nuvarande bidrag +60" +60"
Totalt bidrag efter atgarder +50°" +53"
Amortering nya lan +12* +13"

bef + 8" + 8"

Skattemdssigt resultat +70" +74°
Direktavskrivning av RBF-
atgarder under 6 ar -42* 0
Avskrivning enl plan
av BFF-&tgarder -21" -13"
Avskrivning pa bef fastigbet - 9" -9
Att beskatta - 2" 52"
Skatt pa resultatet 70 % 0 36"
Okad fastighetsskatt pga
atgarder 10" 10"
Total avkastning efter skatt 40" 7"
Avkastning pa eget kapital* 8,0 % 1,4
Bidrag efter 30" 14*

i Som eget kapital har beraktats tomt- och grundberedningsbeioppet
med avdrag for befintliga l1an, dvs 500 000 kr i detta fall.



Hus standard B

Sammanstallning av berdkningar av

underlag for réntebidag enligt RBF
godkand ombyggnadskostnad enligt BFF
investeringskostnad

energi- och underhailsbesparingar

Godkant Godkand
underlag ombyggn
for rante- kostnad
bidrag

10 20

ars ars

kkr kkr kkr

RBF-atgarder
RBF-atgarder enl hus A 39" 154"

Fasadrenovering 102°
Fonsterbyte 232°
Ommalning trapphus 21"
Main Ovr gemens utr. 20"
Besiktning 10"
Summa RBF-atgarder 90" 488"

BFF-atgarder

Godkand BFF-kostnad

enligt hus A 1 420°
Dranering grund 60"
Nya balkonger 300"
Sammanslagning Igh 120"
Ombyggnad kdk (6 st) 192"
=" bad (6 st) 90"
Byte tamb.dorr,portar 52"
Utemiij6 Torbattr. 80"
Evakueringskostnader 320"
Hyresforluster 6 man 140"
Avgar kostn for kvar-

boende enl A - 2257

Summa BFF-atgarder 2 324"

Bilaga B 1

Inves-
tering
netto

kkr

253"
345°
301°
21"
20"
10"

950"

1 420"
60"
300"
120"
192°
90"
52°
80"
320"
140"

- 225°

2 324*

Energi-
bespar

kkr

+12*
+ 8"

20"

Under-
halls-
bespar

kkr

+6*°

+2°

+10*

+4°

+14°



Bilaga B 2

Finansiering och 6vriga berakningsforutsattningar
BFF-atgarder
Investering = godkand ombyggnadskostnad 2 324 000

Finansiering:
bottenlan 70 % av LU = 1 627 000
bostadslan 22 % av LU = 511 000 2 138 000

topplan 186 000 2 324 000

RBF-atgarder
Investeringskostnad ./. bidrag 950 000

Finansiering
hypotekslan 950 000

Rantebidrag:
underlag for 10-arigt rantebidrag 90 000
20 " 488 000

Hissbidrag

Hissbidrag forutsattes ej utgd, eftersom manga kommuner ej beviljar
det.

Hyror

Hyrorna har forutsatts kunna hdjas med 50 kr/m2 pga standardfor-
battring (hiss, 50 % av kdk och bad moderniserade mm)



Bilaga B 3

Rantebidrag pa ToG

Rantebidrag pa det lagsta beloppet av ToG eller 25 % av den godkanda
ombyggnadskostnaden utgar

25 % av 2 324 000 = 581 000

Bostadslanerianta 9,9 %
Garanterad ranta 2,15 4%

Rantebidrag ar 1 7,75 %
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Bilaga B 5
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Bilaga B 6
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Bilaga B 7

Forandring av bidraget fran fastigheten pga atgarderna

Bidragen ar angivna som cash-flow 1 fast penningvarde.

Bidragsforandring

Ar 1 Ar 10 Ar 20
BFF-atgarder -16" -13" - 4"
RBF-atgarder -74" -30" + 3"
RB pa ToG +47" +20" + 7"
Bidragsforandring -43* -23" + 6°
Om RBF ej utnyttjas
for de atgarder dar
sa ar mojligt

-34" =141 - 1"
Bidragsforandring - 77t - 37" + 5"
Amortering/ar
for nya lan 45" 44" 44"

Fastighetens nuvarande bidrag ar 40 000 kr/ar.

Amorteringen uppgar till 8 000 kr/ar.

Ar 1-10
- 155*
- 502"
+ 335"

- 322°

~ 238:°

- 560"

Ar 1-20
- 240"
- 608"
+ 493"

- 355

- 302°

- 657"



Bilaga B 8

Berakning av skatter och bidrag efter skatt

Rantebidrag utnyttjas

Ar 1 Ar 10

kkr kkr
Bidragsforandring - 43" - 23
Nuvarande bidrag + 40° + 40°
Totalt bidrag efter atgarder - 3" + 17
Amortering nya lan 45" 44

bef 8" 8"

Resultat fore skatt + 50° + 69"
Direktavskrivning 0 0
Avskrivning enl plan pa
hela iInvesteringen - 49" - 30"
Avskrivning pa bef. fastighet - 9 - 9"
Att beskatta - 8 + 30°
Skatt pd resultat 0 21"
Okad fastighetsskatt
pga atgarder 10" 10"
Totalt avkastning efter skatt + O + 38"
Avkastning pd eget kapital™* 8,0 % 7,6 %
Bidrag efter skatt - 13" - 14"

Som eget kapital har betraktats tomt- och grundberedningsbeloppet
med avdrag for befintliga lan, dvs 500 000 kr i detta fall.



Bilaga B 9

Berakning av skatter och bidrag efter skatt

Rantebidrag utnyttjas ej

Ar 1 Ar 10

kkr kkr
Bidragsforandring - 77" _ 37"
Nuvarande bidrag + 40 + 40"
Totalt bidrag efter atgarder - 37" + 3
Amortering nya l1an 45" 44"

bef 8" 8"

Resultat fore skatt 16" 55*
Direkt avskrivning av RBF-
atgarderna under 6 ar -158" 0
Avskrivning enl plan av
BFF-atgarderna - 35" 21"
Avskrivning pa bef Tfastighet - 9" - 9
Att beskatta -186" 34"
Skatt pd resultat 0 24"
Okad fastighetsskatt
pga atgarder 10" 10"
Total avkastning efter skatt - 180" _ 31"
Avkastning pa eget kapital™* - 36 % — 6,2 %

* Som eget kapital har betraktats tomt- och grundberedningsbeloppet
med avdrag for befintliga lan, dvs 500 000 kr i detta fall.



Hus standard C

Sammanstallning av berakningar av

Bilaga C 1

godkénd ombyggnadskostnad enligt BFF

- 1nvesteringskostnad

energi- och underhallsbesparingar

Godkant
underlag
for
rante
bidrag
10- 20-
ars ars
kkr Kkkr
BFF-atgarder
RBF-atgarder enl typ B 90" 488"

Overfordes till BFF
BFF-atgarder enl typ B
Omb. rester.kok

bad
Storre andr. i planlosn.
Byte innerdorrar
Maln. tapets, i
Golvbelaggn.
Nytt varmesystem
Hyresforluster
ytterligare 2 man

Igh

Summa BFF-atgarder

Godkand Inves- Energi-
ombyqqgn tering bespar
kostnad netto

kkr kkr kkr

950" + 20°
1 015 1 015°
2 324" 2 324-
192" 192
90" 90"
360" 360"
130" 130"
153" 153"
117* 117"
400" 400"
40" 40"

4 821" 4 821" + 20"

Under-
halls-
bespar

kkr

+ 8

+14"



Bilaga C 2

Finansiering och 6évriga berédkningsforutsattningar

BFF-atgarder

Investering = godkand ombyggnadskostnad 4 821 000
ToG-schablon 900 000
Finansiering

- bottenlan 70 % 3 375 000
- bostadslan 22 % 1 061 000
- topplan 385 000 4 821 000

Eftersom befintliga 1an ej uppgar till ToG-schabionen boér
nya lan sodkas sa man utnyttjar hela rantebidraget & befint-

liga lan.

I kalkylen antas att man tar upp nya lan med 500 000 kr for
att fylla ut rantebidragsschablonen. Kalkylmassigt antas
att detta nya lan i sin tur kan forrantas till upplanings-
rantan, dvs det nya lanet ger ingen Okad kapitalkostnad.

Hissbidrag

Hissbidrag forutsattes ej utgd eftersom manga kommuner inte
beviljar det.

Hyror

Hyrorna har forutsatts kunna héjas med 100 kr/m2 pa grund
av standardhdjningen i form av hiss, modernisering av samt-
liga kdk och badrum, béattre planldsning mm.



Bilaga C 3

Forandring av bidraget fran fastigheten pd grund av atgarderna

Bidragen ar angivna som cash-flow i fast penningvarde.

Bidragsforandring

Ar 1 Ar 10 Ar 20 Ar 1-10 Ar 1-20

kkr kkr kkr kkr kkr
BFF-atgarder -7 - 8 + 8" - 92" - 88"
KB p& ToG +70" +30° +10* +467*" +648*

+63%  +22° +18" +375"° +560"
Amortering av nya lan 39" 38" 39"

Fastigheten ger fore atgarderna ett bidrag pa 20 000 kr/ar.
Amorteringarna uppgar till 8 000 kr/ar.



Bilaga C 4

o *
o *
o
o *
o *
o
O
a*
o *
a*

Il
h
coco I o

«

Cco ‘Ct Il CO

ldonooo
MOtOOOO
NolMooo

02A
NIT
90

O O ONOOOLETE
OO0  ONFO Tl§55T3
X50 OO O'BIS W OSNYNNOW
5%/ 206TA005 A= I5H
0 OONENNOEOOI. ®0
TNSO SONGNNOE
V=50 OGNENNOE

OOetzO

OSN¥(Q ONOOO:80s

0 OO NOQNYO 3CO59=
ON18 50000000V =5 0TNO & 5035
...... Tt BY/2AB VACO ®ee
0s%50 5AR
oo 0000 ONR
N5 [lufs=Fte o¥e)
o 0OMOFONO

~LONTOBTOL
SONTOTMUT

>e er

[e]

>
o

OIWONX OOF ENEN
0z5 < N 0385

‘s 500 0 A

' oo

er ve er

er
§omeee 8o
<f v:} 040

<

er

tu

z

«t

[e]

"N0Ts 03453 NNEIG
¥

e © ONEsS DANTOsLO
Tt [J085 IO~0 o NYE CONVAONT "HDhEOZO.m
o ocs Inve=Osn 555 OOAN
° sno ConsoAT  Sockonos
° - A Vi=lo-Tn

-mM—-C0CE=S
hO@.n|> =
o054 C5ONs
0r5+5 C5O0Ns
OOZOY 5ENVS
oc5Q SiNTs

<f 11 U) N 03 ffL

nujNcooiO'



Bilaga C 5

Berakning av skatter och bidrag efter skatt

Ar 1 Ar 10
Bidragsforandring + 63" + £8
Nuvarande bidrag + D + 20°
Totalt bidrag efter atgarder + 83" + 38"
Amortering nya ian + 39" + 39"
bef + 8 + 8"
Resultat fore skatt 122" 77"
Avskrivning enligt plan - 72" - 44-
Att beskatta 50" 33"
Skatt pd resultat 70 % 35" 23"
Okad fastighetsskatt
pga atgarder 30" 18"
Totalt bidrag efter skatt 18" - 3
Avkastning pa eget kapital™* 3,6 % - 0,<

Som eget kapital har betraktats tomt- och grundbered-
ningsbeioppet med avdrag for befintliga 1an, dvs
500 000 kr i detta fail.



Bilaga 7

For att sasom ett forsoksprojekt genomfdora en sanering av kvarteret
Hammaren i1 Helsingborgs kommun traffas foljande

OVERENSKOMMELSE

mellan kommunen genom dess Fastighetsnamnd och Norra Skanes Fastig-
hetsagareforening, nedan kallad NSF. De enskilda fastighetsagarna i
kvarteret samordnas av NSF. Syftet med Overenskommelsen ar att full-
folja dels statsmakternas intentioner betraffande okat kvarboende
med dartill horande krav pa tillganglighet samt dels kommunens
onskemdl vad avser bostadsbebyggelsens fornyelse.

I denna overenskommelse &tager sig NSF

att initiera och samordna genomfdérandet av en sanering genom
ombyggnad eller upprustning av bebyggelsen inom kvarteret,

att i mojligaste man forverkliga kommunens intentioner vad
avser bostadssociala mal, tillganglighet, gardssanering och

sophémtning

att kontinuerligt halla kommunen underrattad om saneringens be-
drivande och samrada med kommunen i hithdérande fragor; samt

att soka astadkomma boendeinflytandeavtal.
Vidare &tager sig NSF och kommunen

att samrada vid agarskiften inom kvarteret i syfte att under-
latta saneringen.



Slutligen &tager sig kommunen

att medverka till att statligt stdéd eller motsvarande for
saneringens genomfdorande utgar,

att - efter provning mot bakgrund av syftet med denna 6verens-
kommelse - lamna dispens fran markvillkoret i forekommande
fall; samt

- att i samverkan med andra myndigheter och Hyresgastfdreningen
medverka vid saneringens genomfdérande.

Helsingborg 1986-<36-/6kL Helsingborg 1986-04-25
HELSINGBORGS FASTIGHETSNAMND NORRA SKANES FASTIGHETSAGAREFORENING
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