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REFERAT

Genom en fallstudie i Linkdping belyses art, omfattning och motiv for
privata hyresfastighetséagares arbete i den egna forvaltningen. Av
enkater, intervjuer och tidkort framgar det att den totala arbetstiden
i forvaltningen &r, oavsett forvaltningsstorlek, i genomsnitt 10-11
timmar per vecka. For manga &gare med mycket sma forvaltningar
(3-4 lagenheter) innebar detta en genomsnittlig arbetstid pa 3 timmar
per vecka och lagenhet. Dessa &agare utfor liksom en villadgare de
flesta arbetsuppgifterna i forvaltningen sjalv. Aven i stora forvalt-
ningar Q 25 lagenheter) utfor &garen sjalv en vasentlig del av drift-
och underhallsarbetet.

Agarnas framsta motiv till att utfora arbetet sjalv ar att minska
underskotten i forvaltningen. | forvaltningar om 3-9 lagenheter anser
man dessutom ofta att arbetet &r av for liten omfattning for att
lamnas bort.

Den stdrsta gruppen &agare i undersdkningspopulationen ar de med 3-9
lagenheter och som har forvarvat fastigheten for att erhalla en egen
bostad. Den typiske &garen i denna grupp presenteras i rapporten
tillsammans med en uppstillning Over hur arbetstiden i genomsnitt
fordelar sig under en vecka.

I Byggforskningsradets rapportserie redovisar forskaren sitt anslags-
projekt. Publiceringen innebar inte att radet tagit stallning till
asikter, slutsatser och resultat.

R79:1987

ISBN 91-540-4774-9
Statens rdd for byggnadsforskning, Stockholm



FORORD

Foreliggande rapport har utarbetets vid Sveriges Fastighetsdgare-
forbund som tillsammans med Byggforskningsradet finansierat arbe-
tet. Rapporten utgor en del i ett utvecklingsarbete avseende privat
agande av hyresfastigheter. Tidigare har kartlaggningar och lénsam-
hetsstudier utgjort huvudteman. Nu forséker vi tranga bakom mang-
falden av siffror och framfor allt se pS &garnas motiv for sina
ageranden. Vi behandlar har de smé forvaltningarna och det arbete
agaren sjalv utfor.

Stellan Lundstrom - docent vid Institutionen foér fastighetsekonomi -
svarar for projektplanen och projektets upplaggning. Annette Lind-
gren och Annakarin Wiberg - fastighetsekonomer fran lantmateri-
linjen vid KTH - svarar for den narmare utformningen av enkater,
intervjuer och tidkort. De har ocks&d samlat in och bearbetat alla
data. Bearbetningen har skett med hjalp av ett statistikprogram pa
stordator (SAS). | rapporten svarar Stellan for de mer principiella
inslagen medan Annette och Annakarin redovisar all empiri. Rappor-
tens innehdll och sprakliga utformning har Overarbetats gemensamt.
Forfattarna svarar gemensamt for rapporten.

En referensgrupp med Torsten Bendz och Arne Skoglund har givit
vardefulla rad under projektets gang. Bernt Gustafsson har tillhanda-
hallit ett flertal av litteraturreferenserna. Dessutom har Sten Hillert,
Gerhard Larsson samt Olof Norell kommit med vardefulla synpunkter
p& manuset.

Vi vill tacka alla som svarat pd var enkéat. Sarskilt vill vi betona att
de som stallt upp péa intervjuer och under en manad bokfort sitt
arbete gjort en ovarderlig arbetsinsats - ett speciellt varmt tack till
ER!

Ett stort tack dven till Britt Lundqgvist som svarat for saval utskrift
som omskrift av texten och Ulla Jordmark som renritat vara figur-
underlag.
Var forhoppning &r att resultaten ska kunna utnyttjas i ett utveck-
lingsarbete som tillvaratar kvaliteterna i de sma fastighetsforvalt-
ningarna.

Stockholm i mars 1987

Stellan Lundstrém Annette Lindgren Annakarin Wiberg
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PRIVATAGDA HYRESFASTIGHETER

- agarnas arbete i den egna forvaltningen

Stellan Lundstrom
Annette Lindgren
Annakarin Wiberg

Byggforskningsrapport 1987

SAMMANFATTNING

Bakgrund

Agarna i den enskilda sektorn har lange varit anonyma. Detta ger bl a
naring till olika myter som kan spéras i offentlig debatt och offent-
liga utredningar. Genom forsknings- och utvecklingsinsatser har dock
under senare ar en mera nyanserad bild vuxit fram av den enskilda
sektorn. Nyanseringen avser saval fastigheterna som deras dgare och
de foretag forvaltningen bedrivs i.

De privatagda hyresfastigheterna ar manga till antalet (60 000) och
foretradesvis sma. Nara halften av alla fastigheter har en bruksarea
som understiger 500 kvm. For de sma fastigheterna galler speciella
ekonomiska forutsattningar da de ofta forvarvas av personer som vill
bereda sig sjéalva bostad.

| fastighetsforvaltningen utfér gruppen fysiska personer en stor del av
forvaltningsarbetet sjalva t ex administration, fastighetsskétsel och
delar av underhallsarbetet. Begransande faktorer for att arbeta sjalv
i forvaltningen ar egen tillganglig tid, eget ekonomiskt utrymme for
att leja entreprendrer och den egna kompetensen. Den kortsiktiga
likviditeten liksom relationerna till hyresgasterna péverkar i hég grad
vilka underhalls- och ombyggnadsarbeten som blir utférda.

Vad agaren sjalv gor i fastighetsforvaltningen och varfor han sjalv
utfor arbetet berdr andra intressenter i fastighetsforvaltningen. Ur
hyresgéasternas synvinkel ar férvaltningstjanstens kvalitet av primart
intresse. Kvalitet ar dock inget entydigt begrepp. En stor kapital-
placerare och en liten "egenutnyttjare” kan b&da producera forvalt-
ningstjanster av god kvalitet men med olika innehall. Sociala rela-
tioner och narhet till agaren/férvaltaren kan vagas mot en professio-
nell forvaltning med brett kunnande.

Utformningen av det framtida dgandet och forvaltningen ar en viktig
policyfrdga for fastighetsdgarnas intresseorganisation. For att ut-
forma den policyn géaller det att forstd &garnas och forvaltarnas



motiv for sina ageranden och vilka styrkefaktorer som finns inom
olika delar av forvaltningssektorn. Den dominerande andelen &agare
har sma forvaltningar dar man sjalv arbetar och bor. Ar detta
o6nskvart och finns de sma forvaltningarna kvar i framtiden?

Syfte

Med utgangspunkt fran tidigare vunnen kunskap om framst &gare-
struktur och lénsamhet ville vi tranga bakom de manga siffror som
tidigare presenterats och framfor allt belysa &garnas motiv till att
utféra egenarbete i forvaltningen. De 0Overgripande forsknings-
fragorna kan formuleras pé féljande satt:

0 Vad gor agarna sjalva i den egna forvaltningen?
o Vilken omfattning har det egna arbetet?

o Vilka motiv har dgaren for det egna arbetet?

Dessa fragor ror ocksa hur forvaltningen &r organiserad och hur de
tjanster som tillhandahalls - utrymme med service - produceras.
Genom svar pa dessa fragor erhdlls forutsattningar for en onskvard
utveckling av fastighetsforvaltningen.

Metodik

Vart perspektiv ar agarens. Vi satter dgaren i centrum och férsoker
sétta oss in i hur denne resonerar i olika situationer.

Genom principiella resonemang och en empirisk studie av explorativ
art forsoker vi oka forstdelsen for forhallandena i den enskilda
hyreshussektorn. Understkningen é&ar utformad som en fallstudie.
Studien visar privata hyresfastighetsdgare i Linkdping. Kommunen
Linképing har valts darfor att den ar "lagom stor" och har normal
fordelning p& sma och stora fastighetsagare, vilket bedémdes som
vasentligt for undersdkningen. Fragornas karaktar gor att undersok-
ningen i huvudsak avser mindre forvaltningar, i princip fysiska
personer och dodsbon.

En enkat tillsandes 510 forvaltningar i Linkoping. Enkétsvar erholls
fran 287 forvaltningar motsvarande 56 procent av gruppen fysiska
personer och dddsbon. Denna har foljts upp med intervjuer av ett
urval agare som beddmdes vara intressanta med héansyn till fore-
komsten av egenarbete. De intervjuade fick ocksd under en manad
bokfora sin arbetstid i forvaltningen enligt ett sarskilt tidkort.
Enkéterna, intervjuerna och tidkorten har sammanstallts och bearbe-
tats med ett statistikprogram pa stordator.

Begreppet egenarbete

Egenarbete i vid bemarkelse forekommer hos alla hushall i alla
fastighetstyper och upplatelseformer. | hushall med olika samman-
sattning och storlek arbetar man med t ex stddning, matlagning och
underhallsarbeten. Arbetet sker utanfor den formella penning-
ekonomin och syftet ar att tillfredsstalla egna behov.



I en mindre hyresfastighet arbetar férutom &garen/forvaltaren med
familj eventuellt ocksa fastighetsskotare och de boende med drift och
underhall.

Med egenarbete avses har enbart dgarens och familjemedlemmarnas
arbete i den egna fastighetsforvaltningen. Arbetet sker utan formellt
anstallningsforhallande och forutbestamd ersattning.

For det praktiska genomforandet av undersékningen har begreppet
egenarbete ytterligare preciserats:

o Agarens arbete med en egen lagenhet i fastigheten atskiljs inte
frAn Ovrigt arbete.

o Oavldnat arbete utfort av agaren narstdende betraktas ocksd som
egenarbete.

Agarna och deras forvaltningar

Den understdkta gruppen &gare och deras forvaltningar ar i allt
vasentligt en spegelbild av strukturen i Sverige utanfor storstads-
regionerna. Nagra tendenser kan dock uppmarksammas. | Sverige
finns nagot fler sma fastigheter (3-4 Igh) jamfort med i Linkoping. |
Linkdping &ar andelen fastigheter med vardear fore 1930 lagre an for
riksgenomsnittet. Andelen pensionarer som &gare &r nagot lagre i
Link6éping &n i Sverige.

De 71 &agare som under en manad fyllt i ett tidkort & med avseende
pa forvaltningsstorlek, alder, forvarvsmotiv, arbetsmotiv och arbets-
tid i forvaltningen representativa for den storre gruppen &gare som
svarade pa var enkat (287 fysiska personer och doddsbon).

Egenarbetets omfattning och art

Den genomsnittliga arbetstiden i de undersokta forvaltningarna ar
drygt tio timmar per vecka. Var femte agare arbetar mer &an 15
timmar per vecka i forvaltningen medan nastan varannan arbetar
2-15 timmar per vecka. Hur manga arbetsuppgifter man sjalv utfor ar
nara sammanhangande med forvaltningsstorleken. Ju storre forvalt-
ning desto fler arbetsuppgifter lejs bort.

En fjardedel av &garna &ar pensionérer. Dessa arbetar i genomsnitt
mer &an dubbelt sid lang tid per vecka jamfort med de som ar i
forvarvsarbetande alder, cirka tretton timmar jamfort med sex.
Detta ger en avsevard skillnad i arbetstid per lagenhet eftersom
pensionarerna dessutom har sma forvaltningar. Pensionarerna arbetar
i genomsnitt 2 tim 40 min jamfort med 1 tim 20 min for de forvarvs-
arbetande agarna.

Agare med 3-9 lagenheter i forvaltningen har, vad avser nedlagt
arbete, pafallande likheter med en villaagare, se figur I. Med vaxande
storlek pa forvaltningen lejs allt mera bort, t ex underhallsarbeten,
stadning och fastighetsskoétsel. | de stora forvaltningarna &r dock
andelen agare som sjalv utfor hyresdebitering och administration
fortfarande hog, se figur Il.



Figur |

Arbetsfordelning
lagenheter.

10

forvaltningar med 3-4 och 5-9
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Figur 1l . .rbetsférdelning i forvaltningar med 10-24 och mer &n
24 lagenheter.
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Vaér typiske &agare (baserat pa medelvarden) finns i gruppen 3-9
lagenheter. Han har forvarvat fastigheten for att erhdlla egen bostad.
Han ar 56 ar och har haft sin fastighet i 13 ar. Fastigheten ar fran
slutet av 30-talet och rymmer fyra bostadslagenheter.

Varje vecka arbetar han cirka 13 timmar i forvaltningen. Det framsta
motivet for egenarbete &r att minska underskotten.

Arbetstiden under en vecka fordelar sig som nedan:

Hyresdebitering 20 min
Administration 2 tim 20 min
Fastighetstillsyn 15 min
Fastighetsskotsel 3 tim 10 min
Stadning, renhallning 55 min
Tradgardsskotsel 2 tim 20 min
Enklare underhall 3 tim 35 min
Storre underhall 5 min

Detta ger sammantaget att den typiske &garen arbetar 3 timmar och
15 minuter per vecka och lagenhet. Summeras denna siffra till
arsbasis erhdlls i storleksordningen 650-700 timmar per forvaltning
och ar. Omraknat till timmar per lagenhet erhalles siffror i storleks-
ordningen 150 till 180 timmar per lagenhet och ar.

Motiv for egenarbete

Det viktigaste arbetsmotivet for tva tredjedelar av &garna ar att
minska underskottet/forbattra l16nsamheten. Detta galler oberoende
av forvarvsmotiv, forvaltningsstorlek etc. Motivet att minska under-
skottet foljer av att de flesta sma forvaltningar ger ett likviditets-
underskott. Tva av tio ser arbetet narmast som en hobbyverksamhet
medan en av tio dgare mer yrkesmassigt vill ha en sysselsattning.

Som orsak till att man inte utfor vissa arbeten sjalv anfors ofta i
storre forvaltningar tidsbrist och bristande kompetens. | sma forvalt-
ningar tycker man ofta att det ar for lite arbete att lamna bort.

Var i innehavsperioden &agaren befinner sig, hur gammal fastigheten
ar eller hur ménga lagenheter forvaltningen har ger endast mindre
skillnader i méangden egenarbete. Det innebar t ex att agare till en
fastighet med tre lagenheter lagger ned nastan lika mycket tid pa sin
forvaltning som en &gare med 15 lagenheter. Réknat per lagenhet ger
detta en betydande arbetsinsats i de sma forvaltningarna jamfort med
i de stora. Detta kan till en del forklaras med att sma fastigheter &gs
av aldre personer (ofta pensiondrer) som har gott om tid. Dessa har
ofta bostad i den egna fastigheten. Stdrre fastigheter &gs i stor
utstrdckning av personer med investeringsmotiv. Dessa personer
avstar i vissa fall fran att arbeta med den praktiska forvaltningen.

Utvardering av resultaten

Den noterade arbetstiden kan vara nagot hdg beroende pa att endast
delar av timmar noterats for olika arbetsuppgifter. Vi har dessutom
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inte gjort nagon bedomning av arbetets effektivitet och kvalitet.
Detta ska bl a beaktas nar vi konstaterar att pensiondrerna &ar en
grupp som goér en betydande arbetsinsats i timmar trots att man ager
de minsta forvaltningarna. Enligt agarnas egna bedomningar ar den
redovisade veckoarbetstiden normal. Undersékningen utférdes under
hosten vilket leder till en underrepresentation av redovisning,
deklaration och underhéllsarbeten men en o©verrepresentation for
skotselarbete.

Den stora méangden egenarbete i manga forvaltningar gor bl a att
olika former av offentlig statistik underskattar resursinsatsen i de
sma forvaltningarna. Sannolikt ar servicegraden betydligt hogre i sma
privatagda forvaltningar jamfort med i de storre. Nara sociala
kontakter gor ocksd att méanga haller tillbaka hyreskraven. Har
inverkar ocksd innehavsmotiven samt skattesystemet. Agarens
primara mal ar inte att forranta kapital utan att bo bra. For att man
ska slippa skatta bort pengarna aterinvesteras i stor utstrackning
eventuella dverskott.

Ett par hundratusen bostadslagenheter finns i férvaltningar liknande
de har undersokta. Manga av fastigheterna har dock saneringsmogna
byggnader. Enligt var mening &r det viktigt att denna typ av
forvaltning finns kvar aven efter en ombyggnad. Fo&rutsattningar
finns namligen for bra service under former som vasentligt skiljer sig
frén den storskaliga forvaltningen.

Jamforelser med framfor allt USA visar att den svenska fastighets-

strukturen inom den enskilda sektorn och forhallandena i forvalt-

ningen pd inget satt ar unika. Ett flertal undersokningar pekar bl a pé

det dnskvarda med att tillvarata kvaliteterna i de forvaltningar som

forvaltas av "amatérer" vilka har vasentligt andra motiv for sina
oehav an att forranta kapital.
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1 INTRODUKTION
1.1 Inledning

Genom principiella resonemang och en empirisk studie férsoker vi 0ka
forstdelsen for forhallandena i den enskilda hyreshussektorn. Vi
behandlar speciellt dgarnas egenarbete i forvaltningen. Denna infalls-
vinkel kan vara fruktbar da tidigare studier”™ visat att agarna gor
betydande arbetsinsatser i den egna forvaltningen. (Siffrorna hanvisar
till "Noter och kommentarer"” i slutet av varje kapitel.) Detta
egenarbete syns inte direkt i ndgon redovisning. Egenarbetet kan ha
stor betydelse for kvaliteten p& forvaltningstjansterna och utgor ett
kadnnetecken for en betydande del av hyreshussektorn.

De overgripande forskningsfrdgorna roér dgarnas egenarbete:
0 Vad gor agarna sjalva i den egna forvaltningen?
o Vilken omfattning har det egna arbetet?

o Vilka motiv har man for det egna arbetet?

Dessa fragor ror ocksd hur forvaltningen &ar organiserad och hur de
tjanster som tillhandahalls - utrymme med service - produceras.
Genom svar pad dessa fragor erhdlls forutsattningar for en onskvard
utveckling av fastighetsforvaltningen.

Understkningen ar utformad som en fallstudie och avser privata
hyresfastighetsagare i Linkodping. Staden Linkoping har valts darfor
att den ar "lagom stor" och har normal férdelning mellan sma och
stora fastighetsadgare, vilket beddmdes som vasentligt for under-
sokningen. Fragornas karaktar gor att undersokningen i huvudsak
avser mindre forvaltningar.

Alla privata hyresfastighetsagare i Linkoping har fatt en enkat.
Denna har foljts upp med intervjuer av de &gare som beddmdes vara
intressanta med hénsyn till férekomsten av egenarbete. Genom den
avgransningen avser undersokningen enbart fysiska personer och ddds-
bon. Se aven kapital 2.1 for urval av enké&t- och intervjupersoner. De
intervjuade fick ocksd under en manad bokfora sin arbetstid i forvalt-
ningen enligt ett sarskilt tidkort. Enkaterna, intervjuerna och tidkort-
en har sammanstillts och bearbetats med ett statistikprogram pa
stordator.

Undersokningen &r explorativ och hypotesskapande. Vi kan darfor inte
direkt generalisera resultaten till att géalla privata forvaltningar i
Sverige. Det ar dock mojligt att utifran existerande teori foéra ett
vidare resonemang om betydelsen av resultaten.

Forskningsansatsen bygger pad ett investeringssynsatt dar socioeko-
nomiska aspekter &r viktiga. Sarskilt betonas sambanden mellan
ménniska och fastighet. Perspektivet ar &garens. Denne ses som
producent av forvaltningstjanster men ocksd som konsument i den
man han/hon bor i den egna fastigheten, se vidare kapitel 3.
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Rapporten ar till sin upplaggning mer kvalitativ dan kvantitativ. Det
innebdar att principiella resonemang har framtradande plats. De
empiriska resultaten i form av tabeller, figurer och text ses som stod
for framstallningen.

Om inget annat anges avser berdkningarna deldgare nr 1 och enkéat-
populationen. Med deldagare nr 1 avses den dgare som star upptagen i
kategorilangden i fastighetstaxeringsregistret.

Rapporten ar disponerad pé foljande satt:

| kapitel 2 ges en kortfattad beskrivning av agarna, deras fastigheter
och forvaltningsenheterna. Beskrivningen avser dels strukturen i
Sverige och dels forhallandena i Linkoping.

| kapitel 3 redovisas dels de teoretiska utgédngspunkterna for under-
sokningen och dels resultaten. Modeller byggs utifran tidigare teore-
tisk och empirisk kunskap. Véara resultat frdn Linkoping satts in i
dessa modeller. Teorin tar sin utgangspunkt i aktuell forskning i
Sverige och utlandet. Foga finns dock skrivet direkt om begreppet
egenarbete. Varje delkapitel inleds med teoretiska resonemang, de
empiriska resultaten foljer darefter under rubriker i fetstil.

| kapitel 4 sammanfattas de véasentligaste resultaten fran studien.
Dessutom kommenteras kortfattat andra observationer som gjorts
under studien.

| kapitel 5 skisseras ett langsiktigt scenario for den studerade
kategorin fastighetséagare.

En ambition har varit att hélla rapporten kort. Vi har darfor bland
hundratals korskoérningar p& dator vaskat fram vad vi tror ar vasent-
ligt. Ett omfattande material fran enkéater och intervjuer har darfor
inte givits plats i framstallningen.

1.2 Bakgrund

Agarna i den enskilda sektorn har ldnge varit anonyma. Detta ger bl a
naring till olika myter som kan spéaras i offentlig debatt och offent-
liga utredningar. Privat fastighetsdgande forknippas ofta med foretag
som Skanska och Skandia, dvs byggare/forvaltare och kapitalplace-
rare. Den anknytningen leder till att sdval politiker soin gemene man
ofta fOrutsatter att privata fastighetsdgare har stora innehav och
kapitalplaceringsmotiv for sitt agerande. Forestallningen om manga
stora dgare kan aven bidra till att manga entreprenérer och konsulter
nu sdker sig till marknaden for forvaltningstjanster.

Genom forsknings- och utvecklingsinsatser har under senare ar en
mera nyanserad bild vuxit fram av den enskilda sektorn. Nyanseringen
avser saval fastigheterna som deras &gare och de foretag forvalt-
ningen bedrivs i. Fastigheterna ar manga (ca 60 000 taxeringsenheter)
och foretradesvis sma. Halften av fastigheterna ar enligt
Ljung-Lundquist2) mindre an 500 kvadratmeter. Hur de 60 000 fastig-
heterna fordelar sig pa innehav av olika storlek illustreras av figur
1.1
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ANTAL LAGENHETER

200-499
ANDEL A'TCTTALA
ANTALET LAGENHETER
Figur 1.1 Agarenheter av olika storlek med avseende pa lagen-

heter i den enskilda hyresfastighetssektorn.
(Kalla: Ljung-Lundquist, 1986)

Figuren sammanfattar en del av de forutsattningar som galler for
fastighetsforvaltning och grundas pa bestandens storlek. Indikationer
ges ocksd for inriktningen av ett utvecklingsarbete i den enskilda
hyreshussektorn. Utifr&n figuren kan slutsatser ocksa dras om fastig-
hetsforvaltningens organisation.

Innebérden av begreppet hyresfastighet ar hamtat frdn definitionen
vid fastighetstaxeringen. Alla fastigheter med tre lagenheter eller
flera betecknas som hyresfastigheter. Denna definition styr t ex
beskattningen, hyressattnings- och lanesystemen.

Den administrativa gransen mellan tva och tre lagenheter far ekono-
miska konsekvenser och styr manga fastighetsdagares agerande. Men
det finns ocksd ageranden med hansyn till bakomliggande forvarvs-
motiv som &r oberoende av den institutionella och legala omvarlden,
t ex att skaffa bostad.

Lénsamhetsanalyser har till en bdrjan givit Overraskande resultat.
Lundstrom-Forsberg-Garph-~ fann att Overskotten i form av drift-
netton och framfor allt betalningsnetton (per kvm) var avsevart lagre
i sma forvaltningar jamfort med stora. Den forsta forklaringen till
detta hanfordes till fastighetsstorleken och odelbarheter hos vissa
tjanster. Vidare konstaterade man att de flesta &gare bor i sina
hyresfastigheter. Boendemotivet &r dominerande vid forvarv.
"Medianagaren" redovisar dessutom inga utbetalningar for fastighets-
skoétsel, administration m m. Han/hon utfor arbetet sjalv.

Lundstrom-Gustafsson”) belyser sarskilt fragor om foérvarvsmotiv. En

antalsmassigt stor grupp fysiska personer kallas egenutnyttjare.
Dessa forvarvar en fastighet for att bereda familjen bostad och
maojligheter till sysselsattning. Foretag som koéper fastigheter for
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behov i rorelsen kallas ocksd egenutnyttjare. Storre &dgare, bade
fysiska och juridiska personer, har i stor utstrdckning kapitalplace-
ringsmotiv medan en speciell grupp &gare kan karakteriseras som
byggare/férnyare.

Agare med olika motiv soker sig till olika delar av fastighetsmark-
naden. Man koéper olika typer av fastigheter och gor kalkyler som ar
anpassade till forvarvsmotivet. Egenutnyttjarna gor i regel f& och
enkla kalkyler. De kalkyler en fysisk person goér i en kopsituation
liknar villadgarens. Vad kostar det att bo? Vad blir disponibel
inkomst? Typen av kalkyler och bakomliggande motiv paverkar ocksa
lénsamhetsbilden i forvaltningen.

| fastighetsforvaltningen utfér gruppen fysiska personer en stor del av
forvaltningsarbetet sjalva t ex administration, fastighetsskoétsel och
delar av underhéallsarbetet. Begransande faktorer for att sjalv utfora
underhall ar egen tillganglig tid, eget ekonomiskt utrymme for att
leja entreprendrer och den egna kompetensen”*). Den kortsiktiga likvi-
diteten liksom relationerna till hyresgasterna styr dessutom vilka
underhalls- och ombyggnadsarbeten som blir utférda.

Vad agaren sjalv gor i fastighetsforvaltningen och varfér han sjalv
utfor arbetet berdr andra intressenter i fastighetsférvaltningen. Ur
hyresgéasternas synvinkel ar foérvaltningstjanstens kvalitet av primart
intresse. Kvalitet &r dock inget entydigt begrepp. En stor kapital-
placerare och en liten "egenutnyttjare" kan bada tva utféra forvalt-
ningstjanster av god kvalitet, men med olika innehdll. Sociala rela-
tioner och narhet till &agaren/forvaltaren kan tex vagas mot en
professionell forvaltning med brett kunnande.

Samhallet utformar de lagar inom vilka produktionen av forvaltnings-
tjanster sker. Inom den givna ramen ar det dnskvart att produktionen
sker effektivt. For den skull maste tex regler for beskattning,
hyressattning och bostadsfinansiering anpassas till de vitt skilda
grupper agare/forvaltare som finns i den enskilda sektorn.

En forklaring till féorekomsten av entreprendrer ar att de kan utfora
vissa tjanster effektivare an agaren. Om entreprendrer av olika slag
ska vinna insteg pd en marknad som domineras av sma forvaltningar

kravs ett battre kunnande om d&garnas agerande och motiv, jamfor
Myrsten™).

Utformningen av det framtida dgandet och forvaltningen ar en viktig
policyfraga. For att utforma den policyn galler det att forstd dgarnas
och forvaltarnas motiv for sina ageranden och vilka styrkefaktorer
som finns inom olika delar av férvaltningssektorn. Den dominerande
andelen agare har sma forvaltningar dar man sjalv i stor utstrackning
arbetar och bor. Ar det 6nskvéart att denna &garkategori finns kvar i
framtiden?
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NOTER OCH KOMMENTARER TILL KAPITEL 1

1) Tre tidigare studier av privat hyreshusforvaltning har pa olika satt
visat att dgarna lagger ned ett betydande arbete i den egna forvalt-
ningen. De tva forst refererade studierna belyser primart likviditet
och l6énsamhet, men resultaten indikerar forekomsten av ett bety-
dande egenarbete. Den tredje studien understker bl a nar och hur
fastigheter underhélls och byggs om i anslutning till ett agareskifte.

Lundstrém, S - Forsberg, M - Garph, L: Privatdgda hyresfastigheter -
likviditet, soliditet och I6bnsamhet. Statens rad for byggnadsforskning.
R139:1983. Stockholm, 1983.

Lundstréom, S - Jacobsson, Y - Pettersson, E: Privatdgda hyresfastig-
heter - ekonomin i stora och sma bostadsforvaltningar. Statens rad
for byggnadsforskning. R39:1985. Stockholm, 1985.

Lundstréom, S - Gustafsson, B: Privatdagda hyresfastigheter - Under-
hall och ombyggnad vid &gareskiften. Statens rad for byggnadsforsk-
ning. R93:1985. Stockholm, 1985.

2) Ljung, B - Lundquist, U: Enskilt dgande och forvaltning av hyres-
fastigheter. En Kkartldiggning med utvecklingsperspektiv. Sveriges
Fastighetségareforbund, 1986.

I rapporten gors en rikstackande Kartlaggning utifran offentliga
databaser av fastighetsstruktur, agare, forvaltningsresultat m m.

3) Lundstréom, S - Forsberg, M - Garph, L: Ibid.

4) Lundstrom, S - Gustafsson, B: Ibid, kap 4.

5) Ibid, kap 12. Fastighetens forvaltning omsatter inga stdrre belopp.
Néar storre atgarder kravs blir deras utférande beroende av privat-
ekonomin och egen tillganglig tid.

6) Myrsten, K: Entreprenader i fastighetsforvaltningen - analys och

utveckling av relationer mellan forvaltare och entreprendrer. Statens
radd for byggnadsforskning. R106:1982. Stockholm, 1982.
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2 BAKGRUNDSDATA OM AGARNA OCH FORVALTNINGARNA
2.1 Undersokningspopulationerna

Ar 1985 fanns i Linképings kommun 613 privata forvaltningar (agare-
enheter) med tillsammans 900 taxeringsenheter. Alla agareenheter
tillstédlldes en enkat, se bilaga 1. Av dessa bedomdes 510 vara
intressanta for var undersokning. Dessa &r fysiska personer eller
dodsbon och har darfor ingen mojlighet att debitera forvaltningen for
utfort arbete som t ex i ett aktiebolag.

De 103 agareenheter som inte bedémdes vara av intresse fér under-
sobkningen bestod till stérsta delen av aktiebolag (cirka 70 %). Ovriga
agdes bl a av stat, kommun, bostadsrattsforeningar eller var forvalt-
ningar dar inget egentligt hyresforhallande fanns.

Enkatsvar erholls fran 287 forvaltningar motsvarande 56 procent av
gruppen fysiska personer och dddsbon. Av de 510 dgareenheterna hade
dock 39 salt sina fastigheter och 12 hade flyttat. Vi fick med andra
ord aldrig ndgon kontakt med dessa 51 &gareenheter. Svar erholls
alltsd fran 63 procent av de som hade fatt mojlighet att besvara
enkéaten.

Fragor rorande &garna kompletterades for alla 6vriga delagare
(131 st) i forvaltningar med mer an en delagare. For de komplette-
rade frdgorna &r sdlunda enkéatpopulationen 418 observationer
(287 + 131). | den fortsatta framstallningen férekommer sallan 287
respektive 418 observationer, utan ett nagot lagre antal till foljd av
att svar/varden saknas p& enstaka fragor. Detta galler dven for
intervju- och tidkortspopulationerna.

Naéasta steg blev att vidlja ut de &gare som skulle kontaktas for
intervjuer. Urvalet skedde efter en grov indelning med avseende pa
forvaltningsstorlek samt nedlagd arbetstid. Fran varje grupp valdes
sedan var tredje agare. Totalt intervjuades 87 dgare. Fastighetsagare
som enligt enkaten inte alls arbetar i sin forvaltning intervjuades
inte, se tabell 2.1. Intervjufrdgorna redovisas i bilaga 2.

Intervjupersonerna ombads att under fyra veckor fylla i ett tidkort,
se bilaga 3. | detta skulle &garna redovisa all tid de sjalva respektive
eventuella familjemedlemmar lade ner i forvaltningen. De skulle med
andra ord redovisa det vi kallar egenarbete. Ifyllda tidkort erhdlls
fran 71 forvaltningar.

Hur de olika populationerna foérhaller sig till varandra med avseende
p& olika variabler framgér av tabell 2.1 pd omstdende sida. Av
tabellen framgar att intervju- och tidkortspopulationerna i de flesta
redovisade avseenden ratt val Overensstammer med enkatpopula-
tionen.
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Tabell 2.1 En jamforelse mellan undersékningspopulationerna med_ e
seende pa olika resultatvariabler. Vardena avser foérvaltnint
enheternas andel av respektive population i procent.

ENKAT INTERVJU TIDKORT
ANTAL OBSERVATIONER 287 87 71
FORVALTNINGSSTORLEK % % %
3- 4 Igh 33 26 31
5- 9 Igh 32 40 38
10 - 24 Igh 23 21 21
> 23 Igh 12 13 10
100 100 100
AGARNAS ALDER % % %
13 - 34 ar 8 7 9
35-49 ar 34 36 32
50 - 64 ar 31 32 32
> 65 ar 27 25 27
FORVARVSMOTIV % % %
arv/gava 16 10 11
bostad/lokal 55 59 58
investering 22 21 21
ovrigt 7 10 10
ARBETSMOTIV % % %
minska underskottet/
forbattra 16nsamheten 68 69 72
intresse/hobby 20 18 17
sysselsattning 8 7 7
ovrigt 4 6 4
(arbetar ej) (14 st)
ARBETSTID- % % %
0O-2 tim/vecka 6 5 4
2-5 tim/vecka 41 46 43
5-15 tim/vecka 44 41 43

> 15 tim/vecka 9 8 10
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2.2 Agarestruktur

| Linkoping, liksom i Sverige som helhet, dger de privata &garna ca
tva tredjedelar av alla hyresfastigheter, se figur 2.1. Av figuren kan
man ocksd utldsa att en relativt stor andel av taxeringsenheterna i
Linkoping ags av fysiska personer.

Ser man till den vardemaéssiga fordelningen s& innehar de privata
agarna i Linkoping, liksom i Sverige som helhet, knappt 50 procent av
det totala taxeringsvardet. De fysiska personerna ar antalsmassigt
dominerande som &dgare. De dger dock manga sméa fastigheter dar ett
begransat kapital &r bundet. Ca 75 procent av de privatdagda hyresfas-
tigheterna i Linkdping ags av fysiska personer. Dessa innehar dock
endast ca en tredjedel av det privatidgda bestadndets varde.

ANTAL TAXERINGS'
TAXERINGS- VAROE
ENHETER
Figur 2.1 Den enskilda sektorns andel av det totala fastighetsbe-

stdndet i Linkoping respektive Sverige, uttryckt i an-
talet taxeringsenheter respektive taxeringsvarde.
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Av de fastighetsagare som besvarat var enkét (287 st) ar 97 procent
fysiska personer. De resterande agarna utgdrs av doédsbon. | 69 pro-
cent av forvaltningarna i enkatpopulationen finns en lagfaren &agare
och i 24 procent finns tva deldgare. Totalt finns det 1-2 delagare i
93 procent av forvaltningarna.

2.3 Fastighetségarnas alder

Drygt en fjardedel av &garna &r pensionarer, medan ca en tiondel ar
yngre an 35 ar. Denna aldersfordelning framgar av figur 2.2. Nar
flera personer ager en fastighet ar de ofta relativt unga. Numera ar
det namligen vanligt, liksom vid agandet av villafastigheter, att man
och hustru har gemensam lagfart. Manga yngre &gare, ofta syskon,
har ocksa fatt sina fastigheter genom arv eller gava. Bland de &ldre
dgarna ar det i stallet vanligt att enbart mannen har lagfart pa
fastighetenl).

DELAWARE NUMMER 1 (282jr)

Samtliga delagare (S82rt)

Figur 2.2 Aldersférdelning for delagare nr 1 respektive samtliga
delagare.

Aldersférdelningen i var enkatpopulation stammer val med den i
riket, jamfor med figur 2.3. Andelen pensiondrer som ar hyresfastig-
hetsagare &r dock nagot lagre i Linkdping &n i Sverige.
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En skattning av de forvarvsarbetande &garnas inkomstniva utifran
uppgivna yrken (intervjupopulationen) ger att vardera en tredjedel av
dgarna  kan  karakteriseras som lag-, mellan-  respektive
héginkomsttagare.

Figur 2.3 En jamforelse av aldersfordelningen mellan enkéatpopu-
lationen (delédgare nr 1) och fysiska personer som
hyresfastighetsagare i Sverige.

(Kalla: Ljung-Lundquist, 1986)

24 Fastighetsbestandens storlek

| 86 procent av de 287 forvaltningarna finns endast en fastighet
medan det i fem procent av forvaltningarna finns minst tre fastighe-
ter.

Ser man till antalet lagenheter per forvaltningsenhet har undersok-
ningspopulationen en jamnare fordelning an Sverige som helhet for
forvaltningar upp till 24 lagenheter, se figur 2.4. | Sverige finns det
betydligt stdrre forvaltningsenheter an den storsta i Linkoping.



24

Figur 2.4 Forvaltningarnas storlek uttryckt i antalet lagenheter.
Jamforelse mellan Linkdping och Sverige, fysiska
personer.

(Kélla: Ljung-Lundquist, 1986)

1 den enskilda sektorn i Sverige har de fysiska personerna i genom-
snitt 14 lagenheter per forvaltningsenhet. Var enkatpopulation pa 287
agare har i genomsnitt 12 lagenheter per forvaltning. | Linkoping
finns relativt fa sma forvaltningar (3-4 lagenheter) jamfort med
Sverige i helhet. Agarestrukturen i 6vrigt ar dock likartad med den
utanfor storstadsregionerna.

Knappt tva tredjedelar av de intervjuade har inga lokaler i sina
fastigheter. Tre procent av fastigheterna har lokalytor som &r storre
an bostadsytan i fastigheten. En jamforelse med rikssiffror visar att
andelen lokaler i Linkoping ar relativt 1dg men i rikssiffrorna ingar
ocksé storstadsregionerna dar andelen lokaler ar forhallandevis hog.

25 Fastighetsbesténdets alder

| Linkdping dominerar 30- och 40-talshusen, se figur 2.5. Andelen i
dessa aldersklasser ar storre an i riket som helhet. En relativt liten
andel fastigheter har vardeéar enligt fastighetstaxeringen som ar fore
1930. Detta kan delvis forklaras med att manga fastigheter byggts
om och fatt ett senare vardear.



Figur 2.5
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40-49

En jamforelse av fastighetsbestdndens &lder (vardeér)
mellan Link&ping och Sverige.
(Kalla: Ljung-Lundquist, 1986)



26

KOMMENTAR TILL KAPITEL 2

Den fastighets- och agarstruktur som finns inom den enskilda sektorn
i Linkoping &r typisk for Sverige. | Sverige belyses strukturfrdgorna
bl a av:

Carlegrim, E - Skoog, M: Hyresfastigheter i Sverige - en kartlaggning
av agare-, alders- och storleksstruktur. Statens rad for byggnads-
forskning. R21:1978. Stockholm, 1978.

Carlegrim, E et al: Bostadshus fran 1930- och 1940-talen - bestand
och marknad. Statens rad for byggnadsforskning. R60:1981. Stock-
holm, 1981.

Ljung, B - Lundquist, U: Enskilt &gande och forvaltning av hyresfas-
tigheter. En kartlaggning med utvecklingsperspektiv. Sveriges Fastig-
hetsdgareforbund, 1986.

Att den svenska strukturen inom den privata hyreshussektorn pa inget
satt ar unik visas bl a av:

Wolfe, M F: Investment performance of existing rental housing in
selected San Francisco Bay Area Communities. Working paper 83-66.
Center for Real Estate and Urban Economics. University of
California, Berkely, USA, 1983.

Wolfe aterger bl a struktursiffror fran USA som bl a sager att av
drygt 26 miljoner lagenheter finns 60 procent i fastigheter med
1-4 Igh. Endast nio procent finns i fastigheter med mer &n 50 lagen-
heter.
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3 PRINCIPIELLA UTGANGSPUNKTER OCH RESULTAT
3.1 Inledning

Vi presenterar har dels principiella utgdngspunkter for detta forsk-
ningsprojekt och dels resultat. Framstallningen bygger pa en ingéende
empirisk undersdkning och litteraturstudier samt utveckling av
tidigare vunnen kunskap.

Ambitionen ar att beskriva och analysera ett stort antal infallsvinklar
till det studerade omrédet. Alla dessa vinklar har inte varit mojliga
att belysa genom den empiriska undersékningen. Detta galler framfor
allt kapitlen 3.2 - 3.6 och 3.15 - 3.16. Det valda sattet att presentera
resultaten gor att samma resultat presenteras flera ganger, men ur
olika synvinklar. Varje delkapitel inleds med teoretiska resonemang,
de empiriska resultaten foljer darefter under rubriker i fet stil.

Den fortsatta framstéllningen i detta kapitel sker under rubrikerna
enligt nedan. Dessa rubriker sammanfattar ocksd de forskningsfragor
som stallts.

Fastighetséagare eller fastighetsforetagare?

Agarens funktion

Fastighetsforvaltningen skapar utrymme och service
Fastighetsforvaltningen som besluts- och investeringsprocess
Vad ar effektivitet i fastighetsforvaltningen?

Egenarbete - art och omfattning

Agarens motivbilder

Motiv for egenarbete

Byggnadens ekonomiska livscykel

Agarens livscykel

Aktiviteter under en innehavsperiod

Fastighetsekonomin som del i hushalls- och féretagsekonomin
Agaren som producent och konsument av forvaltningstjanster
Vérdet av livsstil

Den informella ekonomin

OO0 00000000000 OoOo

1 redovisningen av tabeller och figurer avses enkatpopulationen och
delagare nr 1 om inget annat anges.

Den narmare preciseringen av de Overgripande fragestallningarna
framgar av bilaga 1-3 dar enkat, intervjuformular och tidkort presen-
teras.

3.2 Fastighetsaqare eller fastighetsforetagare?

Oavsett forvaltningens storlek ar de tjanster man producerar av
samma slag - utrymme med service. Vid statistikredovisning betrak-
tas en dgare med tre lagenheter pd samma satt som en dgare med tre
tusen lagenheter. Olika &gare kan dock ha olika uppfattning om sin
roll som fastighetsagare och fastighetsféretagare.

Enligt FrencknerD kan bereppet foretag "uppfattas synnerligen vitt
som allt malmedvetet foretagande”. Hiar &ar nyckelordet malmed-
vetet. De flesta dgare till sma forvaltningar uppfattar inte sig sjalva
som foretagare i gangse mening. De har i forsta hand inte ekonomiska
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motiv for sitt agerande. Motiven finns i stallet pd en socio-ekonomisk
skala dar mojligheten till eget boende och vardet av en viss livsstil
ofta ar i forgrunden.

Ju storre forvaltning desto mer framtradande blir dgarens motiv att
placera och forranta kapital. Med stigande forvaltningsstorlek be-
traktar agaren sig allt mer som foretagare”).

Speciellt for fastighetsforvaltning ar att fastigheten ur kapitalsyn-
punkt &r helt dominerande som resurs. Runt fastigheten finns ocksa
en betydande lagstiftning. | skattesammanhang &r det t ex fastighe-
tens avkastning som beskattas och inte avkastningen frdn ndgon typ
av foretag. Fastighetens dominerande roll i dessa avseenden gor att
manga primart betraktar sig sjalva som fastighetsigare och inte som
fastighetsforetagare.

3.3 Agarens funktion

| ett borsnoterat foretag ar agaren narmast finansiar och risktagare.
Vissa aktiedgare kombinerar kapitalplaceringen med ett operativt
ansvar i foretaget. Sma fastighetsigare kombinerar ofta &gandet med
ett operativt ansvar.

En fastighetsforetagare har gentemot samhallet och andra intressen-
ter i fastighetsforvaltningen bl a ett férmogenhetsansvar. Fastig-
hetens kapitalvarde ska pé& sikt, vid en given ldnsamhetsniva bibe-
hallas. Dessutom har &garen det yttersta ansvaret for produktionen
av forvaltningstjanster.

Agarens roll som finansiar, risktagare, formodgenhets- och forvalt-
ningsansvarig kan ses som objektiva uppgifter vilka foljer av agande-
ratten.

Agaren har ocksd en subjektiv uppfattning om sin &garroll. Denna
uppfattning ar mer intressant an den objektiva rollen nar man pa
olika satt vill utveckla fastighetsforvaltningen. Den subjektiva upp-
fattningen styr i stor utstrackning agarens ageranden och reaktioner
pa impulser frdn andra intressenter i forvaltningen (hyresgasterna,
kreditgivarna, samhéllet etc). Agarnas uppfattning om &garerollen
framgar i stor utstrackning av forvarvs- respektive innehavsmotiven.

3.4 Fastighetsforvaltningen skapar utrymme och service
Fastighetsforvaltning kan beskrivas som en process dar arbete,

kapital och kunnande omvandlas till utrymme och service”), se figur
3.1
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-IL Tt
Toluol P
Arbe te' L fnnn
Kapital- J,\szgrm:?e
*
Kunnande 0
Figur 3.1 En modell for fastighetsforvaltning som resursom-

vandlingsprocess (Kalla: Bejrum-Lundstrém, 1986).

De resurser som tillfors kan skilja sig vasentligt mellan olika forvalt-
ningar. P4 samma satt kan kvaliteten och omfattningen av de
prestationer som erbjuds variera. Variationerna beror pa att bygg-
naderna ar olika med avseende p& utformning, storlek, standard och
skick. Dessutom spelar organisationen av forvaltningen stor roll likval
som att agarna/forvaltarna har olika kompetens. Foérvaltningens

organisation och dgarnas/forvaltarnas kompetens samvarierar framst
med forvaltningsenhetens storlek”.

Motiven for fastighetsinnehavet och det personliga engagemanget i
det praktiska f('jrvaltningsarbetet varierar starkt. Manga &agare till

framfor allt sma forvaltningar ser fastighetsekonomin som en del i
hushallsekonomin®).

For att ett utrymme ska vara mojligt att disponera kravs service i
form av;

administration och uthyrning
skotsel och kontroll
mediaforsorjning

underhall.

¥ % % ok

Dessa aktiviteter forknippas i dagligt tal med begreppet fastighets-
forvaltning. | en sedvanlig villafastighet likval som for sma privata
hyresfastighetsagare skoter agaren sjalv administration, skotsel och
tillsyn. Agaren utfor aven stora delar av underhallsarbetet Detta har
framkommit i sdvél svenska som utlandska undersékningar6).

Kapitalplaceraren som fastighetsagare kan sagas utgtra villadgarens
motsats. Kapitalplaceraren fattar endast ett fatal, om ens nagra
operativa beslut. Alla tjanster kops fran speciella foretag eller utfors
av en intern forvaltningsorganisation. Villadgaren daremot utfor allt
praktiskt arbete som han/hon har kompetens och tid for.
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Vad avser det praktiska utforandet av olika forvaltningsuppgifter
finns agarna i den enskilda sektorn pa en skala vars ytterandar
definieras av villadgaren och kapitalplaceraren.

35 Fastighetsforvaltningen som besluts- och investeringsprocess

| forvaltningen forekommer beslut som pa olika satt bidrar till
forvaltningstjansten - utrymme med viss specificerad service. Be-
sluten har effekt olika lang tid. Ett ombyggnadsbeslut har effekter
1ang tid, medan ett beslut att stida trappen har mycket kort verkan.

Ett beslut om en mindre ombyggnad kan for en stor forvaltare vara
ett rutindrende, medan det for en liten forvaltare kan vara ett av de
storsta ekonomiska beslut han tar i sitt liv. Olika dgare kan ocks& ha
olika beslutsgrunder. For en stor dgare kan utgangspunkten for beslut
vara lénsamheten vagd mot risk. En agare till en mindre hyresfastig-
het kan i ett ombyggnads- eller underhallsbeslut férvantas véga in
likviditetsaspekter, relationerna till hyresgasterna och eventuellt det
egna boendet. Mojligheten till och kompetensen for eget arbete kan
ocksa vara vasentlig.

Manga agare kan inte forvantas handla ekonomiskt optimalt. | stallet
soker man uppna tillfredsstallelse med sitt dgande pa en socio-ekono-
misk skala. Vissa investeringsbeslut i fastighetsforvaltningen styrs till
tidpunkt och omfattning av agarens mdjligheter till eget arbete.

3.6 Vad ar effektivitet i fastighetsforvaltningen?

Med en i ekonomiska termer effektiv fastighetsforvaltning avses
vanligen att forhallandet mellan produktionsresultatet och resursin-
satsen uppfyller en viss norm. Effektivitet kan s&lunda vara ett
onskvart tillstdnd foér en fastighetsforetagare, men innebérden maéste
dock alltid preciseras.

For agare som bedriver sin fastighetsférvaltning med socio-ekono-
miska fortecken saknar gingse effektivitetsmatt (t ex rantabilitet pa
totalt kapital) reell innebdrd. | stallet faster man mer vikt vid om
folk bor kvar, trivs, klagar etc. Det innebar att de egna beddm-
ningarna av om forvaltningen gar bra utgar frdn mera kvalitativa
variabler knutna till fastigheten och dess nyttjare. Viktigt ar dock
alltid likviditeten.

Resursinsatserna varierar till art och omfattning mellan olika for-
valtningar. Kapitalplaceraren kan handla upp forvaltningstjanster pa
olika marknader. Denna mdjlighet har ocksa en liten fastighetsigare,
men han/hon valjer ofta att tillskjuta eget arbete i stallet fér eget
eller lanat kapital. Detta resurstillskott kan vara betydande men ge
ett obetydligt synligt resultat, dvs vara foga effektivt for en utom-
stdende betraktare. Att arbetet 4ndd utfors forklaras av 1dga ansprak
pé arbetsersattning. Dessutom maéste vardet av nojda hyresgéaster och
en viss livsstil beaktas. For &garen finns ofta ett betydande icke
direkt kvantifierbart egenvarde i att vara fastighetsagare och halla
en fastighet i bra skick”.
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Ur ett samhalleligt perspektiv kopplas effektiviteten till hur nytt-
jarna varderar sitt boende i relation till kostnaderna fér utrymme och
service. | det samhalleliga perspektivet far s&lunda nyttor av icke
monetar art, t ex de boendes trivsel, betydelse for om forvaltningen
beddms vara god.

3.7 Eqgenarbete - art och omfattning
Egenarbete som begrepp

Egenarbete i vid bemarkelse forekommer hos alla hushall i alla
fastighetstyper och upplatelseformer”?). | hushall med olika samman-
sattning och storlek arbetar man med t ex stadning, matlagning och
underhéllsarbeten. Arbetet sker utanfér den formella penningekono-
min och syftet ar att tillfredsstalla egna behov. Dessutom utfor
fastighetsagare, bostadsrattshavare och hyresgaster arbete som fack-
man annars svarar for.

I en mindre hyresfastighet arbetar forutom &garen/férvaltaren med
familj eventuellt ocksd fastighetsskotare eller de boende med t ex
drift och underhall.

Med egenarbete avses har enbart dgarens och familjemedlemmarnas
arbete i den egna fastighetsférvaltningen. Arbetet sker utan formellt
anstallningsférhallande och forutbestamd ersattning. En viss ersétt-
ning erhdlls i pengar genom att betalningsnettot efter skatt fran
fastighetsforvaltningen okar vid egenarbete jamfort med om
tjansterna kops. For de flesta &gare medfér dock egenarbetet
minskade underskott.

Agarens eget arbete och kunnande utgdr en resurs som i fastighets-
forvaltningen kan ersatta lejt arbete, men &aven i viss utstrackning
penninginsatser. Agaren utfor t ex allt arbete med bokféring och
redovisning manuellt i stallet for att lamna bort det till ett forvalt-
ningsbolag med datahanteringsrutiner. | vissa fall kan en stor arbets-
insats kompensera brister i kunnandet. Fér manga pensionéarer finns
ocksd ett egenvarde i att ha en sysselsittning, egenarbetet ingar i
livsstilen.

En operationell definition

For det praktiska genomfoérandet av undersokningen har begreppet
egenarbete ytterligare preciserats:

o Agarens arbete med en egen lagenhet i fastigheten atskiljs inte
fran ovrigt arbete.

o Oavlonat arbete utfort av dgaren narstdende betraktas ocksd som
egenarbete.

Detta innebar att den i undersbkningen anvanda definitionen av
begreppet egenarbete &r relativt sndv. Det bor bl a beaktas nar
jamforelser sker med resultat frdn andra studier.
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Egenarbete i forvaltningar av olika storlek

Forvaltningsstorleken ger klara utslag for vad agaren gor i forvalt-
ningen och vilken tid det tar. Dartill & motiven for forvarv och
innehav kopplade till forvaltningsstorleken.

Andelen fastighetsdgare som ej arbetar i den egna forvaltningen okar
med fdrvaltningsstorleken. | forvaltningar mindre &an fem lagenheter
ar det cirka en procent som ej arbetar. Andelen Okar sedan till 15
procent i klassen med minst 25 lagenheter. Se figur 3.2.

"5 TIMVECK

Figur 3.2 Agarnas arbetstid i den egna forvaltningen, efter
forvaltningsstorlek.

| samtliga forvaltningar arbetar cirka 40 procent av éagarna 2-5
timmar per vecka och ungefar lika manga arbetar 5-15 timmar per
vecka i den egna fdrvaltningen.

I de storre forvaltningarna (> 10 Igh) arbetar nagot fler av agarna
minst halvtid.

Den genomsnittliga arbetstiden i forvaltningen éar relativt konstant
oavsett forvaltningens storlek, se tabell 3.1. Den genomsnittliga
arbetstiden per lagenhet blir dd& mindre, ju storre forvaltningen ar.
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Tabell 3.1 Agarnas (inkl familjemedlemmarnas) genomsnittliga
arbetstid efter forvaltningsstorlek.

FORVALTNINGSSTORLEK (Igh)

ARBETSTID 3-4 5-9 10-24 > 25
tim/vecka 10 1/4 10 11 1/4 9 1/2
tim/vecka ¢+ Igh 3 1 3/4 3/4 1/4

| figurerna 3.3 - 3.6 redovisas egenarbetets art och vilken arbetsfor-
delning som rader i forvaltningar av olika storlek. Redovisningen
avser den som huvudsakligen utfor de olika forvaltningsatgarderna.
"Agaren” i ovannamnda figurer avser andelen egenarbete inom
respektive forvaltningsklass. Har i ingdr med andra ord dven familje-
medlemmar som ansvarar for vissa atgarder. Anstillda forekommer
endast i 18 procent av forvaltningarna (intervjupopulationen). Ingen i
var population hade annat 4n deltidsanstallda.

Arbetsfordelningen i de minsta férvaltningarna kan aven fungera som
en jamforelse med fordelningen for villadgare. Dessa utfor dock inte
arbetsmoment som hyresdebitering och hyresférhandling. Stérre
underhallsarbeten lejs ofta bort. En stor kapitalplacerare kan
daremot leja bort alla arbetsuppgifter i fastighetsforvaltningen.

De som &ger 3-4 lagenheter har pafallande likheter med villadgare.
Mer an 90 procent av &garna i denna grupp utfor sjalva;

hyresdebitering

administration och évrig ekonomisk férvaltning
tillsyn av fastigheterna

fastighetsskotsel

tradgardsskotsel, snéréjning m m.

OO0 ooo

Ungefar var tredje &gare i denna grupp lamnar hyresférhandlingarna
till fastighetsagareforeningen. Stadningen skots av &agaren eller av
familjemedlemmar. | var tionde forvaltning stadar hyresgéasterna.

Tre av fyra agare skoter enklare underhdllsatgarder. Storre under-
hallsatgarder utfors av var fjarde dgare.

Fyra av tio agare arbetar 2-5 timmar per vecka i férvaltningen och
lika ménga arbetar 5-15 timmar per vecka. Nagon enstaka uppger sig
arbeta heltid, se figur 3.2. Den genomsnittliga arbetstiden ar for
denna forvaltningsklass 10 tim 15 min per vecka.

Agare med 5-9 lagenheter liknar i flera avseenden de med 3-4
lagenheter. Skillnaden ar att fler lamnar bort hyresforhandlingarna
till fastighetsagareforeningen (40 procent). Farre utfor ocksa under-
hallsarbeten helt sjalv. Den arbetstid man lagger ned i férvaltningen
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ar densamma som i den minsta gruppen, se figur 3.2. Agarna arbetar
ungefar lika mycket som i de minsta forvaltningarna. Den genom-
snittliga arbetstiden &r cirka 10 timmar per vecka.

I forvaltningar med 10-24 lagenheter &r det bara var fjarde agare
som forhandlar sjalv om hyrorna. Sex av tio stadar sjalva medan sju
av tio sjalva utfor fastighetsskotsel och tradgardsarbeten. Fem av tio
utfor enklare underhallsarbeten.

Nér fastighetsdgaren lamnar ut arbetsuppgifter till extern férvaltning
ar det i regel fastighetsagarefdoreningen, fastighetsbolag eller reviso-
rer som avses. | fortsattningen kallas dessa for entreprendrer till
skillnad fran anstallda. 1 hela bestdndet forekommer endast deltids-
anstillda. Anstéallda férekommer i denna klass framst for stadning,
fastighets- och tradgardsskotsel.

I denna grupp ar det relativt manga dgare som arbetar minst halvtid
(> 15 tim) i forvaltningen. Den genomsnittliga arbetstiden &r ocksa
nagot hogre an i de andra forvaltningarna, cirka 11 tim 20 min per
vecka. Skillnaderna ar dock inte péafallande stora.

De som har forvaltningar med minst 25 lagenheter har i storre
utstrdckning anstéallda for olika arbetsuppgifter. Andelen &gare som
arbetar minst halvtid ar dock forhallandevis stor. Samtidigt ar det
manga i denna grupp som inte alls arbetar med drift och underhall i
forvaltningen. Den genomsnittliga arbetstiden for denna grupp é&r
ungefar 9 tim 30 min per vecka.
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Figur 3.3 Arbetsfordelning i forvaltningar med 3-4 lagenheter,
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Figur 3.4 Arbetsfordelning i forvaltningar med 5-9 lagenheter.
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Figur 3.5 Arbetsfordelning i forvaltningar med 10-24 lagenheter.
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Arbetsfordelning i forvaltningar med fler &n 24 lagen-

heter.
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Antalet arbetsuppgifter som &garen utfor &r néra korrelerat till
forvaltningsstorleken. Ju stoérre forvaltningen &r desto fler arbets-
uppgifter l&mnar man bort for extern forvaltning.

Den genomsnittliga arbetstiden i de undersokta forvaltningarna &r
10 tim 20 min per vecka. Var femte fastighetsdgare arbetar minst 15
timmar per vecka och né&stan varannan arbetar 2-15 timmar per
vecka.

Hjélp i forvaltningsarbetet

Den foregdende redogorelsen avsdg den/de som huvudsakligen utfor
de olika forvaltningsatgarderna. | vissa fall forekommer hjalp dven
fran hyresgaster eller vanner och bekanta.

| ungefar tvad av tio forvaltningar hjalper hyresgasterna till med
stadning av trapphus och entréer. Detta sker framst i de minsta
forvaltningarna (3-4 Igh).

Ungefar var fjarde agare far ibland hjalp fran vanner eller bekanta
medan endast var tionde &gare ibland hjalper till i ndgon bekants
forvaltning.

Efterslapande underhéll

Ungeféar var tredje fastighetsagare anser sig ha efterslapande under-
hall. De som har ett investeringsmotiv till forvarvet ligger dock
battre till &n genomsnittet. Av dessa anser endast 19 procent att
underhallet slapar efter.

De som anser sig ha forsummat underhall jobbar ndgot mer i sin
forvaltning &n ovriga. Skillnaden ar dock inte stor. Daremot arbetar
man nastan en timme mer per vecka och lagenhet i de férvaltningar
dar underhallet slapar efter. Den storre skillnaden beror pa att de
med forsummat underhall i genomsnitt har mindre férvaltningar. Se
tabell 3.2.

Tabell 3.2 En jamforelse av variabler mellan dgare med respek-
tive utan efterslapande underhall.

FORSUMMAT EJ FORSUMMAT
UNDERHALL UNDERHALL
8 12 antal lagenheter
10.7 10.1 tim/vecka
2.3 1.4 tim/vecka ¢ lagenhet

35% 65% svarsfordelning
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En typisk agares egenarbete

Den storsta gruppen &agare i var population & de med 3-9 lagenheter
som har forvarvat fastigheten for att erhalla egen bostad. Baserat pa
medelvarden presenterar vi en typisk (fiktiv) agare ur denna grupp.

Agaren &r en man som &r 56 a&r. Han har haft sin fastighet i 13 &r.
Fastigheten &r frén slutet av 30-talet och rymmer fyra bostadslagen-
heter. Agaren foérvarvade fastigheten med motivet att bo dar sjalv
vilket han gor an i dag.

Varje vecka arbetar han cirka 13 timmar i férvaltningen. Det framsta
motivet for egenarbete ar att minska underskotten.

Arbetstiden under en vecka fordelar sig som nedan:

Hyresdebitering 20 min
Administration 2 tim 20 min
Fastighetstillsyn 15 min
Fastighetsskotsel 3 tim 10 min
Stadning, renhallning 55 min
Tradgardsskotsel 2 tim 20 min
Enklare underhall 3 tim 35 min
Stérre underhall 5 min

Detta ger sammantaget att den typiske dgaren arbetar 3 timmar och
15 minuter per vecka och lagenhet. Summeras denna siffra till
arsbasis fas i storleksordningen 650-700 timmar per fastighet och ar.
Omréaknat till timmar per lagenhet erhalles siffror i storleksordningen
150 till 180 timmar per lagenhet och ar.

3.8 Agarnas férvarvsmotiv

Agarna har i olika beslutssituationer olika motiv for sitt agerande, vi
kan sdga att det finns olika motivbilder. Det finns t ex skilda motiv
for forvarv, fortsatt innehav, moderniseringsatgarder och insatsen av
eget arbete.

Sammankopplat med strukturen vad avser byggnadsbestdnd och for-
valtningsformer finns ett monster for motiven att forvarva och
inneha hyresfastigheter. Vi gor en indelning av dgarna med utgangs-
punkt ifran forvarvsmotiven egen bostad/lokal respektive investering.
Dessutom forekommer sysselsattning (egen respektive anstalldas)
samt diverse andra motiv.

De flesta koper en mindre hyresfastighet for att bereda sin egen
familj bostad. Méanga kopare har speciell kompetens inom nagot
yrkesomrade som &r vasentligt for forvaltningen.

For gruppen fysiska personer bor man se fastighetsinnehavet i anslut-
ning till personens livscykel. Motiven for innehav kan darfor skilja sig

vasentligt fran forvarvsmotiven. Dessutom ar motiven for avyttring
ofta av social art och inte ekonomiskt betingade”).
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Motiven foér eget arbete kan ocksd variera mellan olika dgare och
Oover &garens livscykel. Dessutom kan den faktiska egna arbetsin-
satsen paverkas av var i livscykeln byggnaden befinner sig. En
gammal byggnad medfor automatiskt ett stdrre behov av arbete.

Empiriska resultat

Cirka 86 procent av undersokningspopulationen ager endast en fastig-
het medan fem procent har fler an tva fastigheter.

Fyra av fem fastighetsagare har kopt sin forsta hyresfastighet medan
nastan var femte dgare har férvarvat den genom arv eller gava. Av
dgare med minst tvd fastigheter har andelen kop for den andra
fastigheten i innehavet stigit till 94 procent och den tredje fastighe-
ten har av alla forvarvats genom kop.

Av de som har forvarvat en fastighet genom kop ville 73 procent av
agarna bereda sig sjalva egen bostad eller lokal. Ungefar en femtedel
har képt med investeringsmotiv, évriga har skdl som sysselséttning at
sig sjalva eller anstallda och skattefordelar, se tabell 3.3.

Tabell 3.3 Viktigaste forvarvsmotiv for de som kopt en fastighet
respektive minst tva fastigheter. Procent.

FORVARVS- ANTAL FASTIGHETER
MOTIV 1 —2
egen bostad/lokal 73 22
investering 19 46
egen sysselséattning 2 16
skattefordelar 2 8
anstalldas sysselsattn 0 5
ovrigt 4 3
100 "% 100 %
antal agare 205 37

Av de som kopt minst tva fastigheter har nastan halften investerings-
motiv till forvarven och knappt en fjardedel motivet egen
bostad/lokallO). Sysselsattningsmotivet &ar ocksa relativt stort.

Observera att denna grupp endast utgérs av 37 agare.

Sammanfattningsvis kan man konstatera att for de dgare som endast
har en fastighet i sitt bestdnd &ar egen bostad det viktigaste for-
varvsmotivet medan investering ar det viktigaste motivet for de med
mer an en fastighet.
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Det genomsnittliga lagenhetsinnehavet varierar med forvéarvs-
motiven. De som har kopt hyreshus med motivet att bereda sig sjalv
eller familjen egen bostad eller lokal har i genomsnitt 6 lagenheter i
sin forvaltning. De som har ett investeringsmotiv till forvéarvet har i
genomsnitt 20 lagenheter, dvs tre ganger sd stor forvaltning som de
med bostadsmotiv till forvarvet.

Skilda forvarvsmotiv paverkar ocksd graden av egenarbete. Av de
med boendemotiv arbetar 99 procent i den egna forvaltningen jamfort
med 91 procent for de med investeringsmotiv, se figur 3.7.

Forvarvsmotivet ger inget stort utslag pd mangden egenarbete.
Totalt sett tycks de med sysselsattningsmotiv arbeta mest i forvalt-
ningen, dar efter de med ett boendemotiv. Agare med investerings-
motiv arbetar ndgot mindre an 6vriga agare.

FORVARVSMOTIV
Hegen bostad/lokal

0 0-2 2'5 5"15 >15 T IMIVECKA

Figur 3.7 Méangden egenarbete i forvaltningen efter forvarvs-
motiv, inklusive arv och gava.

3.9 Arbetsmotiv i forvaltningen

Motiven for egenarbete finns pd en glidande skala fran rent ekono-
miska till motiv av socio-ekonomisk art. Inom gruppen ekonomiska
motiv finns t ex dgare som Onskar fa en arbetsersattning och de som
onskar forbattra likviditeten i forvaltningen.

De socio-ekonomiska motiven kan tex avse mojligheten till en
meningsfull sysselsattning dér det finns ett egenvérde i arbetet. Att
arbetet ger ett ekonomiskt utbyte ar av sekundér betydelse. Egenar-
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bete ger kontakter med hyresgaster och andra méanniskor vilket ocksa
kan vara av betydelse.

En del agare motiverar forekomsten av egenarbete med att man vill
fa arbetet ordentligt utfort. Bakom ett sddant argument finns ett
langsiktigt kostnadstiankande, men ocks& personlig prestige infor
hyresgasterna. Den personliga prestigen och ett starkt upplevt egen-
varde av att vara agare till en hyresfastighet kan motivera agaren att
"Overarbeta"” fastighetsforvaltningen. Omvant kan spekulativa
intressen leda till sk driftspekulation dir ocks&d underhéllet av
fastigheten eftersatts.

Det starkaste motivet for egenarbete kan vara avsaknaden av stor-
driftsfordelar. | en liten forvaltning ar det svart att med rimligt
ekonomiskt utbyte kopa forvaltningstjanster. Fasta kostnader for de
tjanster som erbjuds gor att styckkostnaden for serviceatgarder blir
hog i sma forvaltningar.

Empiriska resultat

Det genomgdende viktigaste arbetsmotivet ar att minska under-
skottet/forbattra I6nsamheten. Detta galler oberoende av forvarvs-
motiv, forvaltningsstorlek etc. Tva tredjedelar av fastighetsagarna
anser detta vara det framsta motivet till eget arbete. Motivet att
minska underskottet foljer av att de flesta smé forvaltningar ger ett
likviditetsunderskottU).” Tvd av tio ser arbetet narmast som en
hobbyverksamhet medan en av tio mer yrkesmassigt vill ha en
sysselsattning. Hobbymotivet ar storst i de minsta forvaltningarna. Se
tabell 3.4.

Tabell 3.4 Arbetsmotiv for delagare nr 1 (273 observationer).
ARBETSMOTIV FREKVENS(%)
minska underskottet/
forbattra lI6nsamheten 68
intresse, hobby 20
sysselsattning 8
ovrigt _ 4
100 %

Lundstrém-Gustafsson”) visar att manga &gare redan vid forvarvet
kalkylerade med att arbeta sjalva i forvaltningen. For manga kommer
dock arbets- och kapitalbehovet som en 6verraskning. Det ar troligen
delvis en foljd av de sparsamma kalkyler man goér infor ett férvarv,
d& man resonerar som en villaagare.
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Andra faktorer som kan péverka den egna arbetsinsatsen i forvalt-
ningen ar forvaltningsstorleken, den egna ekonomiska situationen,
fastighetsbestandets alder, laget i innehavsperioden samt fastighets-
Agarens alder. Dessa faktorer analyseras nedan och i féljande kapitel-
delar.

Siffrorna ovan galler vad vi kallar delagare nr 1, dvs den &gare som
stdr i kategorilangden i fastighetstaxeringsregistret. Studerar vi
ovriga delagare som ofta ar fru eller barn, finner vi att de mera
sallan arbetar i forvaltningen. | forvaltningar pa tre till nio lagen-
heter arbetar hélften av de som ar Ovriga delagare. Delagare till
forvaltningar storre an tio lagenheter arbetar i 30 procent av fallen.

Motivbilden foér delagarna ar densamma som for delagare nr 1. | de
storsta forvaltningarna ar dock sysselsattningsmotivet mer fram-
traédande. Det klart dominerande motivet &r dock att minska under-
skotten/forbattra I6nsamheten (ca 60 procent).

| fyra av tio forvaltningar ar det endast en &gare som arbetar. ! nio
fall av tio &r denne agare en man. Denne man &r dessutom i vart
fjarde fall pensionar.

Att man arbetar sjalv, utan hjilp av évriga deldgare och néarstdende,
ar vanligast i de storre forvaltningarna. | mer an halften av forvalt-
ningarna ar det dock minst tv& personer som hjilps at med arbetet, se
figur 3.8. Oftast har man medhjalpare i de minsta forvaltningarna. |
70 procent av forvaltningarna med tre till fyra lagenheter &r det
minst tva personer som hjalps & med arbetet. Fastighetsforvalt-
ningen &r salunda en familjeangeldgenhet i de sma férvaltningarna. |
de storre forvaltningarna ar verksamheten mera av foretagskaraktar
och frikopplad fran den egna familjen.
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ANTAL LAGENHETER
H H - H MEDELVARDE

34 59 1024 725

Figur 3.8 Antalet egenarbetare i forvaltningar av olika storlek
(tidkortspopulationen).

Motiv for olika arbetsuppgifter

| det foregdende redovisades fastighetsagarnas motiv till varfor de
over huvud taget sjalv utfor arbete i forvaltningen. Ett arbete som
manga ganger ar oavlonat eller mycket lagt avibnat. Vid intervjuerna
med 87 stycken utvalda fastighetsdgare (se kap 2.1 for urvalet)
frAgade vi varfor de sjalva utférde t ex hyresdebitering och stadning.
| det foljande redovisas motiven i storleksklasser med avseende pa
antalet lagenheter.

De arbetsuppgifter som studerades var;

hyresdebitering

hyresfoérhandling

administration och 6vrig ekonomisk forvaltning
fastighetstillsyn

trappstadning och renhallning

tradgardsskotsel och snoérojning

fastighetsskotsel

enklare underhallsatgarder

storre reparations- och underhallsatgarder, om- och till-
byggnader.

T EEEREEE,
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I en forvaltning med 3-4 lagenheter utféor man enligt tidigare det
mesta av forvaltningsarbetet sjalv. Motivet ar att det ar sd lite
arbete att lamna bort. Hyresfastigheten betraktas mer som ett
villaboende dn som ett féretagande med uthyrningsverksamhet. Man
vill ocksd minska underskotten/forbattra lénsamheten genom att
arbeta s& mycket som mojligt sjalv i fastigheten.

Man valjer ofta att forhandla sjalv om hyrorna dad det galler s fa
lagenheter. Storre reparations- och underhallsarbeten lamnar man
framst bort p& grund av bristande kunskap (70 procent), men &ven pa
grund av tidsbrist (20 procent).

| forvaltningar med 5-9 lagenheter ar andelen egenarbete ndgot lagre
an i den foregdende forvaltningsklassen, speciellt for hyresforhand-
lingar.

Framsta motivet till egenarbete ar att minska underskotten/forbéattra
lénsamheten. Cirka en tredjedel anger att vissa atgarder ar av for
liten omfattning att lamna bort.

Hyresforhandling lamnas ofta till fastighetsagareféreningen. Agaren
anser att det ar enklare och kanns rattvisare sd. En del anser sig inte
ha kompetens att utféra detta sjélv.

I gruppen 10-24 lagenheter &ar andelen egenarbete relativt lag for
framst stadning, fastighets- och tradgardsskotsel samt enklare under-
hallsatgarder.

Motiven till egenarbete ar att minska underskotten/forbattra I6nsam-
heten (t ex administration, stadning, enklare underhall) eller att det
inte ar sd betungande (t ex hyresdebitering, tillsyn, tradgardsskotsel).

Fyra av fem &gare lamnar bort hyresforhandlingarna. Det &ar enkelt
att gora sd och kanns rattvist, men manga har ocksd bristande
kunskap. Storre reparations- och underhallsdtgarder lamnas bort pa
grund av bristande kompetens och tidsbrist.

Andelen egenarbete ar minst i stora forvaltningar (z 25 lagenheter),
men nivan ar fortfarande hog for hyresdebitering, administration och
tillsyn (cirka 70-75 procent). Relativt hég andel egenarbete marks
ocksa for fastighets- och tradgardsskotsel samt enklare underhallsat-
garder. Anmarkningsvart ar att stadning i nagra fall utfors som
egenarbete, &ven i relativt stora forvaltningar.

Var tionde fastighetsdgare utfor sjalv storre repartions- och under-
hallsarbeten fér att minska underskottet. Ovriga dgare lamnar sidana
arbeten till entreprendrer p& grund av tidsbrist eller bristande
kompetens.

Det framsta motivet till att utfora arbete sjalv i denna storleksklass
ar genomgaende att man vill minska underskotten/forbattra Iénsam-
heten. Den framsta orsaken att ej utfdra vissa arbeten ar tidsbrist.
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3.10 Byggnadens ekonomiska livscykel

Byggnaden pa en hyresfastighet har begransad ekonomisk livslangd. |
vilken takt byggnadskapitalet forbrukas avgors pa fastighetsmark-
naden. Déar varderar saljare och koépare de framtida nyttor som
fastigheten forvantas ge. Ser vi enbart till de i pengar uttryckbara
nyttorna forvantas i regel driftnettona i reala termer sjunka over
tiden. De minskade driftnettona orsakas av sjunkande hyror och att
méangden underhéll &r starkt beroende av byggnadskapitalets alder.

Volymokningar for underhall och ett Gver tiden 6kat behov av skotsel
och tillsyn goér att en fastighet blir allt mera tungarbetad. En &gare
med begransade ekonomiska resurser méste kanske Over tiden utfora
allt mera av forvaltningsarbetet sjalv for att bl a klara likviditeten.
Mot detta talar att likviditeten i en tid med inflation och lanefinan-
siering i regel forbattras dver innehavsperioden.

En stor mangd eget arbete i forvaltningen och &garens avsaknad av
Iénsamhetsmotiv kan innebara att den ekonomiska livslangden for
byggnaden férlangs. Att mera generellt uttrycka denna forlangning i
&r ar dock svart. Varje agare har namligen sin uppfattning om vad
som ska laggas i begreppen foraldring och ekonomisk livslangd. Det
finns foljaktligen med ett fastighetsdagareperspektiv ingen objektiv
norm for nar en fastighet ar mogen att byggas om.

Egenarbete med avseende pa byggnadsbestandets alder
Véara analyser visar, tvart emot forvantat, en forskjutning mot allt
mer nedlagd arbetstid ju yngre byggnaderna &r, se tabell 3.5.

Tabell 3.5 Nedlagd arbetstid (timmar/vecka) med avseende pa
byggnadsbesténdets alder. Vardedr enligt AFT-81.
Intervjupopulationen.

ARBETSTID (tim/vecka)

VARDE- ARB 0-2 2-5 5-15 > 15
AR EJ
< 29 5 % 24 % 48 % 14 % 9 % =100 %
30 - 39 4 4 36 46 10
40 - 49 9 2 39 42 8
50 - 59 7 7 24 50 12
> 60 2 5 30 36 27

Drygt en fjardedel av de &gare som har unga fastigheter (vérdear
senare an 1960) arbetar mer an 15 timmar per vecka. En av fyra
agare som har en fastighet med véardear tidigare dn 1930 arbetar
hogst tva timmar per vecka. | évriga vardedrsklasser ar det f& som
arbetar mindre an tvad timmar. | genomsnitt fyra procent av dgarna
arbetar inte alls i den egna fastighetsférvaltningen.
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En forklaring till att en s stor andel (29 %) av &agarna till de &aldsta
fastigheterna endast arbetar upp till tvd timmar per vecka ar att
byggnaderna ar gamla. Man later manga atgarder bero till efter ett
generationsskifte. Inga av de som har kopt fastigheter med vardear
fore 1930 har sysselsattningsmotiv till forvéarvet, se figur 3.9.

I den yngsta vardearsklassen ar daremot sysselsattningsmotivet mest
dominerande, se figur 3.9. Investeringsmotiven ar ocksa starka for de
som har forvéarvat yngre fastigheter.

FORVAKVSMOTIV

Figur 3.9 Forvarvsmotiv efter byggnadsbestandets alder
(vardear).

Figuren visar ocksd att andelen dgare som har forvarvat en fastighet
for att erhdlla egen bostad/lokal minskar ju yngre byggnadsbestandet
ar.

En stor andel (knappt 2/3) av de yngsta fastigheterna ags av fastig-
hetsagare i aldern 35-49 ar. Andelen &gare i denna alder &ar har
nastan dubbelt sd stor som i 6vriga vardedarsklasser, se figur 3.10.
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ALDER PA AGARNAI

015-MAR
H 3519 AR
IS 50-M AR

uUs AR
--------- »

VARDEAR

<29 30-59 40-49 50-59
Figur 3.10 'Agarnas aider efter byggnadsbestandets alder
(vardear).

Den grupp agare som dels &r 35-49 ar gamla dels ager de yngsta
fastigheterna utgor en speciell kategori av agare. Gruppen ar narmast
att hanfora till kategorin byggare/forvaltare. Att man lagger ner mer
tid pa yngre fastigheter beror framst pa de motiv man har for att dga
sina fastigheter. En stor del av arbetet ar dock oberoende av
byggnadens alder. Flera funktioner (hiss, vvs etc) i nyare byggnader
kraver tillsyn och skoétsel. | aldre fastigheter férekommer férmod-
ligen i stallet mera atgarder av typen smareparationer.

3.11  Agarens livscykel

Om &garen ar en fysisk person kommer dennes alder och mognad att
aterspeglas i fastighetsforvaltningen som blir starkt personberoende.
Ar agaren daremot juridisk person med ett anonymt dgande inverkar
inte vem som &ger i nagon storre utstrackning pa utférandet av
forvaltningen.

Med tiden for&dndras agarnas inkomster, kapitalstyrka och preferenser
samt riskbenagenheten och kunnandet i frAgor som ror fastighetsfor-
valtningen. Inkomsterna och kapitalstyrkan kan forvantas ©6ka med
aldern fram till pensioneringen da framfor allt inkomsterna avsevart
kan trappas ned. | unga &r kan riskbendgenheten vara stor men
kapitalstyrkan liten. Langre upp i aldern ar kapitalstyrkan stérre men
riskbendgenheten sannolikt lagre. Detta innebdr sammantaget att det
for gruppen fysiska personer sannolikt finns ett aldersintervall som ar
optimalt med héansyn till forvarv av en hyresfastighet. Tidigare
studier visar att en stor andel av képarna &ar i aldern 40-50 ari~.
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Yrkeserfarenheten okar over tiden och samtidigt forandras &agarens
attityder till fastighetsinnehavet. Storre atgarder som i yngre ar
varit angeldget att utfora prioriteras lagre i hogre aldrar och storre
vikt laggs vid att ha en daglig arbetsuppgift som anpassas till den
egna arbetskapaciteten och kunnandet. Detta illustreras av andelen
agare som sysslar med fastighetsskotsel respektive stdrre underhalls-
atgarder, efter agarnas alder, se figur 3.11.

Figur 3.11 Andelen &gare som sysslar med fastighetsskotsel
respektive storre underhallsatgarder, efter &garnas
alder.

Maénga behaller sina fastigheter till 1angt efter pensioneringen. Fas-
tighetsinnehavet ar en del av livsstilen. Efter pensioneringen har
agaren gott om tid for forvaltningsarbete samtidigt som han/hon
saknar alternativkostnad for det egna arbetet. Det kan ocksd ut-
tryckas som att arbetsinsatsen delvis ses som en fritidssysselsattning.

Egenarbete for dgare med olika alder

Den redovisning som sker nedan avser till en boérjan deléagare nr 1.
Darefter diskuteras egenarbete for dvriga delagare.
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Den tid som laggs ned pa egenarbete 6kar med &garens alder. Sarskilt
pensionarerna lagger ned mycket tid pd arbete i forvaltningen. Var
tionde agare arbetar dock oavsett dgarens alder mer an 15 timmar
per vecka i forvaltningen, se figur 3.12.

ALDER PA MARNA
153 3545 S0E+ 65

Figur 3.12 Arbetstid i forvaltningen for delagare nr 1, efter
agarnas alder.

| aldersklassen 15-34 &r arbetar tva av tio agare inte alls i forvalt-
ningen. Néara halften arbetar 2-5 timmar per vecka.

Nastan alla &agare i aldern 35-64 ar arbetar i forvaltningen. Fyra
agare av tio arbetar 2-5 timmar per vecka och lika manga arbetar
5-15 timmar per vecka. Av de agare som fyllt i vart tidkort arbetar
de i forvarvsarbetande alder i genomsnitt 6 timmar per vecka.

Pensiondarerna ar den aldersgrupp som lagger ned mest arbete i
forvaltningen. De arbetar i genomsnitt 13 timmar och 15 min per
vecka (enligt tidkortspopulationen). Det & mer dn dubbelt s& mycket
som d&garna i forvarvsarbetande &lder (35-64 ar). Den omfattande
arbetsinsatsen fran pensionarerna ska ses mot bakgrund av att de har
de minsta forvaltningarna. De har i genomsnitt 9 lagenheter vilket
kan jamforas med de yngre &garna som i genomsnitt har 14 lagenhe-
ter per forvaltning, se tabell 3.6.

Pensiondrerna arbetar i genomsnitt 2 timmar per vecka och lagenhet.
Den siffran ska jamforas med ca 1 timme for de yngre agarna. Vi har
dock inte undersokt kvaliteten pa det utférda egenarbetet.
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Tabell 3.6 Egenarbete per vecka respektive per vecka och lagen-
het, efter &garnas Aalder. Deldagare nr 1 respektive
samtliga delégare (inklusive familjemedlemmar). Tid-
kortspopulationen.

AGARNAS ALDER

15-64 ar il 65 ar
Veckoarbetstid for
delégare nr 1
- totalt 6 tim 13 1/4 tim
- per lagenhet 1 tim 2 tim
Veckoarbetstid for
samtl deléagare
- totalt 8 tim 14 1/2 tim
- per lagenhet 1 1/2 tim 2 1/4 tim
antal lagenheter
per foérvaltning 12 Igh 9 lIgh
andel av for-
valtningarna 3/4 1/4

| ungefar en tredjedel av forvaltningarna férekommer hjalp av nagon
familjemedlem. | 6ver héalften av fallen ar det hustrun men aven barn
och foraldrar hjalper till. Familjemedlemmarna hjalper i varierande
omfattning till med allting. Det vanligaste ar att de hjalper till med
stadning av allméanna utrymmen samt tradgardsskotsel.

Det genomsnittliga antalet deldgare varierar med &garnas alder. |
aldersklassen 15-34 &r finns i de flesta fall tvd deldgare (1,9 per
forvaltning). Detta speglar att sdval man som hustru har lagfart pa
fastigheten. | gruppen pensionéarer ar det vanligare med ensarndgande
(1,3 delagare per forvaltning).

Ser man pa den totala tiden egenarbete per forvaltning, dvs inklusive
ovriga deldgare och familjemedlemmars arbete, utjamnas skillna-
derna nagot mellan de i férvarvsarbetande alder och pensionarer, se
tabell 3.6.

Pensionarsgruppen arbetar i genomsnitt 14 tim 30 min per vecka i
forvaltningen. De yngre, i forvarvsarbetande alder, lagger ned cirka
8 timmar per vecka och forvaltning.

Detta innebar att dvriga delagare och familjemedlemmar bidrar med
I genomsnitt 1 tim 15 min i pensionarsforvaltningarna och cirka
2 timmar i forvaltningar med yngre agare.
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Analyserna visar framfor allt att tillgangen till tid i stor utstréckning
paverkar mangden arbete som laggs ned. Pensionarerna agnar mycket
tid at forvaltningsarbete trots att man &ger sma fastigheter. Agare i
forvarvsarbetande alder gor tidsmassigt mer begransade arbetsin-
satser i forvaltningen.

3.12  Aktiviteter under en innehavsperiod

Lundstrom-Gustafsson”) finner hos gruppen fysiska personer ett
klart monster for aktiviteterna i forvaltningen under innehavs-
perioden. Aren efter forvarvet ar agaren mycket aktiv med under-
halls- och ombyggnadsinsatser. Detta sker trots att ekonomin ofta ar
anstrangd de forsta innehavsaren. Man lagger da ocksd ner mycket
egen tid i forvaltningen. Den egna arbetsinsatsen kompenserar da i
viss utstrackning att man saknar pengar for att kdpa tjanster.

Vid inflation och lanefinansiering uppstar karakteristiska monster for
likviditet och férmogenhetstillvaxt dver en innehavsperiod. Likvidi-
teten ar i boérjan av innehavsperioden anstrangd for att successivt
forbattras i takt med att "inflationen amorterar av lanen”. Speciellt
likviditetssituationen efter ett lanefinansierat forvarv gor att manga
kalkylerar med att gora forvaltningsarbetet sjalva.

Allt eftersom innehavsperioden blir langre &ldras ocksd &garen.
Framfor allt vid langa innehav skjuter &garen de sista innehavsaren
pa storre underhéllsarbeten som inte direkt ar nddvandiga for fastig-
hetens dagliga funktion, se Lundstrém-Gustafsson”). Detta innebar
att fastighetens skick och standard delvis blir beroende av var i
innehavsperioden agaren befinner sig. Den dagliga servicen till hyres-
gasterna kan dock antas héllas pd en relativt jamn niva Over tiden.
Servicen kan till och med forvantas 6ka sedan agaren blivit pensionar.

Egenarbete under olika delar av innehavsperioden

Andelen dgare som inte alls arbetar i forvaltningen stiger ndgot med
Okad innehavstid, se figur 3.13.
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Figur 3.13 Arbetstid i forvaltningen for deldgare nr 1, efter
innehavstid.

De forsta aren arbetar 99 procent av &dgarna i forvaltningen. Den
andelen sjunker nagot och bland de &ldsta &dgarna med de langsta
innehaven ar det tvd av tio som inte alls arbetar i den egna
forvaltningen. Oavsett innehavstid ar det vanligast att man arbetar
2-15 timmar per vecka.

Egenarbete med avseende pa olika forvarvsmotiv
Nastan samtliga dgare som har egen bostad/lokal som f6érvarvsmotiv

arbetar i den egna forvaltningen, se tabell 3.7.

Tabell 3.7 Agarnas arbetstid (timmar/vecka) i forvaltningen efter
innehavstiden. Forvarvsmotiv = egen bostad/lokal.

ARBETSTID (tim/vecka)

54

TIMVECKA

INNEHAVS-  ARB 0-2 2-5 5-15 > 15 ANTAL ANDEL

TID EJ OBS OBS
0- 5ar 0% 11 % 50 % 34 % 5 % 38 st 25
6 - 10 0 3 41 50 6 36 23
11 - 20 0 2 41 48 9 46 30
21 - 30 0 5 26 53 16 19 12

> 31 6 0 44 50 0 16 10

155 st 100

%

%
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Vid korta innehavstider &r det vanligare med en mindre arbetsinsats i
forvaltningen. Ju langre innehavsperiod desto mer arbetstid lagger
man ned, upp till en viss grans. Vid innehavstider dver 30 ar minskar
arbetstiden i forvaltningen vilket naturligt hanger samman med
Agarnas medelalder, 71 ar.

Jamfort med de som har egen bostad/lokal som forvarvsmotiv ar det
relativt manga med investeringsmotiv som avstar fran att arbeta i
forvaltningen eller som endast arbetar en begransad tid per vecka,
jamfor tabell 3.8 nedan med 3.7. ovan.

Tabell 3.8 Agarnas arbetstid (timmar/vecka) i forvaltningen efter
innehavstiden. Forvarvsmotiv = investering.

ARBETSTID (tim/vecka)

INNEHAVS-  ARB 0-2 2-5 5-15 > 15 ANTAL ANDEL
TID EJ OBS OBS

0- 5ar 0% 14 % 50 % 32 % 5 % 22 st 35 %

6- 10 11 0 42 42 5 19 31
11 - 20 15 8 31 38 8 13 21
21 - 30 20 0 20 40 20 5 8

>31 0 0 0 100 0 3 5

62 st 100 %

Den genomsnittliga innehavstiden i var enkéatpopulation p& 287 enhe-
ter 4r ca 13 &r. Denna siffra bygger p& aldsta forvarvet inom varje
forvaltningsenhet. Tidigare erfarenhet stammer ratt val med denna
siffra. Manga har en innehavstid kortare 4n fem ar. Det forekommer
ocksd mycket langa innehav, se figur 3.14.

Den genomsnittliga innehavstiden for de med ett investeringsmotiv
till forvarvet ar 10 ar jamfort med 14 ar for de som har foérvarvs-
motiv egen bostad eller lokal. For en del av de agare som behaller
sina fastigheter kan innehavsmotivet férandras over tiden. Man ar
kanske mer intresserad av praktisk forvaltning efter en tid som
dgare. Manga med renodlade investeringsmotiv kan efter en kort tid
salja for att f4 en kapitalvinst eller for att foérvaltningen inte ger
forvantat resultat.
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Figur 3.14 Innehavstid (for aldsta forvarvet) med avseende pa
forvarvsmotiv.

Analyserna ger inga klara utslag for att mangden egenarbete skulle
vara beroende av innehavstiden. Riktigt gamla &gare orkar inte
arbeta i nagon storre utstrackning. Har man investeringsmotiv ar det
ocksa relativt vanligt att man avstar fran eget arbete i forvaltningen.

Andelen egenarbete for olika forvaltningsatgarder

Hyresférhandlingar utfors i hogre grad som egenarbete i forvaltningar
med en lang innehavsperiod jamfort med forvaltningar med en kort
innehavsperiod. Vid innehav 6ver 10 &r forhandlar man sjalv i cirka
halften av forvaltningarna. Vid kortare innehavstid an tio ar for-
handlar dgaren sjalv endast i var tredje forvaltning, se figur 3.15.

Hyresdebitering, administration och 6vrig ekonomisk férvaltning ut-
fors nastan helt och hallet som egenarbete (90-95 procent) under den
forsta tiodrsperioden av innehavet. Andelen dgare som utfor dessa
arbetsuppgifter sjalv sjunker dock nagot vid langre innehavsperioder.
Vid innehav langre &n 30 &r lamnar tvd av tio &gare bort dessa
arbetsuppgifter. Detta kan till stor del forklaras av att medeldldern
enligt tidigare ar 71 ar for dessa dgare.

Saval enklare som storre underhdllsarbeten utférs i allt mindre
omfattning som egenarbete vid langa innehavsperioder. Detta
stammer med tidigare erfarenhet som visar att aktiviteten sjunker
med innehavstiden for denna typ av atgarder. Tva tredjedelar av
agarna med en innehavsperiod pa fem ar eller kortare utfér enklare
underhallsarbeten sjalva. Denna frekvens for egenarbete sjunker
nagot vid langre innehavstid.

Tva av tio &dgare med korta innehav utfér storre underhallsarbeten
sjalva. Det ska jamftéras med att ingen med en innehavstid pd over
30 &r utfor stdorre underhallsarbeten sjalv. Till denna bild hor att de
som har haft sina fastigheter fem ar eller kortare tid i genomsnitt &ar
45 ar gamla.
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HYRESDERITERINIS HYRESFORHANDLIUG ADMINISTRATION ENRURE UNDERHALL STORRE  UNDERHALL
OCH EKON. PORVALTNINI

Figur 3.15 Innehavstidens inverkan pd andelen egenarbete.

3.13 Fastighetsekonomin som del i hushalls- och foéretagsekonomin

Agare till smd forvaltningar ser i regel de in- och utbetalningar som
ges av fastighetsforvaltningen som en del av hushallsekonomin. Ju
storre forvaltning desto starkare blir dock kapitalplaceringsmotiven
och med stigande storlek betraktas fastigheten allt mer som en
resultatenhet i ett foretag.

Att fastighetsforvaltningen betraktas som integrerad med hushalls-
ekonomin paverkar &garens agerande pa fastighetsmarknaden och i
forvaltningen. Pa fastighetsmarknaden gor en kopare som avser att
bo i fastigheten kalkyler avseende boendeutgifter och disponibel
inkomst, dvs samma typ av kalkyler som en smahuskopare. Det
innebdr att likviditetsunderskott i stor utstrackning betraktas som
"boendekostnader”. Likviditeten ar vid inflation ocks& en viktigare
prisbildande faktor jamfort med den langsiktiga Ionsamheten. Detta
ger en annan prisbildning jamfort med storre fastigheter. Man kan
bl a forutsatta att kopare till sm& fastigheter i stor utstrackning
kalkylerar med att sjalva utfora det I6pande forvaltningsarbetet.

1 den man man arbetar sjalv i forvaltningen ar det naturligt att se
Overskotten fran forvaltningen som arbetsersattning. Fa gor en strikt
uppdelning av Overskotten i arbetsersattning och forrantning péa
satsat eget kapital. 1| den mdn man ser underskott som boendekost-
nader torde man ocksd betrakta Overskott som medel vilka ska
aterinvesteras for att forbilliga det egna boendet. De sma &garna
resonerar salunda primart inte i alternativkostnadstermer avseende
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arbete och kapital. Detta skapar speciella forutsattningar for deras
fastighetsforvaltning.

Synen p& under- och Overskott enligt ovan &r inte forharskande hos
stdrre forvaltare. Dessa lagger mer renodlade kapitalplacerings-
aspekter pa innehavet. Uppkomna Overskott ses som avkastning till
bundet kapital och det egna arbetet ges en kalkylmassig ersattning.

I sma forvaltningar forsoker man inte enligt klassisk ekonomisk teori
optimera forrantningen givet restriktioner for risk. | stéllet spelar
relationen till hyresgasterna stor roll for agerandet-~). Det far bl a
till foljd att alla agare inte tar ut marknadsmassiga bostadshyror.
Hyresnivdn kan ocksd paverkas av att man har en relativt lag
alternativkostnad (eller ingen alls) for eget kapital och eget arbete.

En nara kontakt med hyresgasterna och en forhallandevis 1dg hyres-
nivad ger langa kvarboendetider och ringa skadegorelse. Detta ar i sin
tur ekonomiskt fordelaktigt for hyresvarden da det inte uppstar
hyresforluster och det akuta underhallet kan hallas p&d en lag niva.
Trots detta kan underhéllsinsatserna vara betydande och betingade av
status- och prestigeskal. Sarskilt mycket pengar och arbete kan
forvantas laggas ned pa den egna ldgenheten.

Storre atgarder men aven lépande underhall, blir beroende av agarens
privatekonomi, kunnande och tillgang till tid. Den ger forutsattningar
for stora variationer i forvaltningskvalitet i de sma forvaltningarna.
Man kan ocksd se hushallsekonomin som en buffert till fastighets-
ekonomin. En stabil hushéllsekonomi ger forutsattningar for en god
forvaltning.

| ett litet fastighetsforetag med kanske en fastighet ar fastigheten
helt dominerande i foretaget. Fastigheten styr t ex finansierings- och
investeringsbehovet och det finns en direkt samstammighet mellan
fastighetens resultat och foretagets.

| ett stdrre foretag ar fastigheten en av flera resultatenheter.
Fastighetens resultat ar dock starkt beroende av olika samverkande
effekter i foretaget. Foretaget kan ocksd ha en annan verksamhet &n
fastighetsforvaltning vilket kan paverka verksamhetsplaneringen, dvs
vilka atgarder som blir utféorda och nar. Detta paverkar ocksa
behovet av att uppvisa resultat fran fastighetsforvaltningen.

Oberoende av om det finns en eller ett hundra fastigheter i foretaget
ar fastighetskonomin alltid underordnad fdretagsekonomin. | det lilla
foretaget ar det dock mera relevant att sdga att fastighetsekonomin
ar starkt knuten till hushallsekonomin.

Empiriska resultat

Fyra av fem &gare som intervjuats far underskott fran forvaltningen.
Denna storleksordning géller i stor utstrackning oavsett arbetsmotiv.
Avvikande ar dock de som anfor sysselsattning som motiv, héalften av
dessa far overskott.
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Ungeféar varannan &gare anser att om det finns ett "6verskott" efter
det att drift och nddvandigt underhéll betalats sa reinvesteras detta
eller det mesta av detta utrymme i fastigheten igen. P4 fragan varfor
man vill reinvestera dessa Overskott i fastigheten svarade dgarna:

0 Det behovs for reparationer och underhall. (1/3)
o En valskott fastighet efterstravas. (1/3)

o Ett dverskott skattas till stor del bort och
pengarna behévs anda forr eller senare for underhall. (1/3)

Knappt halften av de agare som inte far ett overskott fran forvalt-
ningen anser att de haller en lagre hyresnivd i sin forvaltning an
motsvarande bruksvardehyra i Linkopingl?). Det finns flera anled-
ningar till detta. Ungefar fyra av tio berorda &agare anger att
relationerna till hyresgasterna ar motivet till att man ej tar ut full
hyra. Var tredje 4gare anser att hyresnivan beror pd forhandlingarna.
Tjugo procent anger att man inte behover hogre hyra for att fa
fastigheten att ga ihop ekonomiskt. Man foredrar att lata hyres-
gasterna fa del av detta hellre 4n att betala skatt for ett 6verskott.

Tvd av tio &gare far ett Overskott. Halften av dessa anser att
overskottet utgor ersattning for eget arbete medan 6vriga betraktar
pengarna som ranta pd investerat kapital. Dessa resultat ska ses mot
bakgrund av att 15 procent av de med boendemotiv far odverskott
jamfoért med 55 procent for de med investeringsmotiv. Begreppen
over- respektive underskott avser betalningsnettot fore skatt. Detta
berdknas har som inkomsterna minskade med utgifterna for drift,
underhall, rantor och amorteringar.

Veckoarbetstiden i foérvaltningen ar tamligen likartad for dgare med
olika ekonomiskt resultat. De agare som ej far ett overskott fran
forvaltningen arbetar i genomsnitt 40 minuter mer per vecka an de
som far ett overskott, 10 tim 30 min jamfoért med 9 tim 50 min.

De &gare som arbetar mest i forvaltningen ar de som ser ett
oOverskott som arbetsersattning. De som arbetar minst i forvaltningen
ar de som ser éverskott som ranta pd investerat kapital.
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Tabell 3.9 De tre stOrsta grupperna med avseende pd arbetsmotiv
och resultat i forvaltningen. Baserat pd medelvéarden i
intervju- och tidkortspopulationerna.

Arbetsmotiv Resultat Arbetstid Arbetstid Antal Antal
per vecka per Igh Igh obs

1. minska

underskott underskott 10 tim 1 3/4 tim 8 46
2. forbattra

Ibnsamhet  6verskott 11 1/2 tim 1 1/4 tim 16 13
3. hobby,

intresse underskott 12 1/4 tim 3 1/4 tim 5 12

Sammanfattningsvis kan man s&ga att den dominerande &garegruppen
har underskott fran forvaltningen. Det egna arbetet motiveras ocksa
av att man vill minska detta underskott. Denna grupp utgér mer an
halften av undersdkningspopulationen. Agarna i gruppen arbetar
10 timmar per vecka i den egna forvaltningen, se vidare tabell 3.9.

Av tabellen kan man utlésa att det finns ett samband mellan motivet
for egenarbete och férvaltningens storlek. Stora forvaltningar ger
oftare Overskott och arbetet utfors for att forbattra l16nsamheten. |
de minsta forvaltningarna ar hobbymotivet framtradande. Man lagger
ned relativt mycket tid i forvaltningen rédknat per lagenhet. Den
totala arbetstiden per vecka &r relativt oberoende av motiv, ekono-
miskt resultat och foérvaltningsstorlek.

3.14  Agaren som producent och konsument av forvaltningstjanster

Manga agare bor sjilva i den egna fastigheten. Det innebar att dgaren
konsumerar en del av de forvaltningstjanster han/hon producerar.
Denna dubbelroll & densamma som villadgarens.

Agaren finns i egenskap av forvaltare och fastighetsskétare nara till
hands och kan avhjalpa akuta sméfel. En nara kontakt med hyres-
gasterna gor ocksd att problem av social art, t ex stdrande grannar,
uppmarksammas pa ett annorlunda satt jamfort med att fastigheten
forvaltas av ett stort foretag. Juvén-") ger ocksd indikationer om att

underhéallsstandarden pé& fastigheterna generellt ar hog i de fall
agaren sjalv bor i fastigheten, se ocksa PorelllS).

Som producent av forvaltningstjanster kan agaren forvéantas lagga ned
sarskilt mycket tid pd den egna lagenheten. Denna lagenhet ar enligt
folk i branschen ofta sarskilt pdkostad, vilket delvis kan ses som en
foljd av skattesystemet. Underhall ar avdragsgillt och balanseras mot
en bostadsforman beraknad utifrdn hyresvardet for lagenheten.
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Agarens nyttjande av egen bostad/lokal

Framfor allt i sm& forvaltningar ar det vanligt att dgaren bor i
fastigheten, se tabell 3.10 nedan. Omvant ar det vanligare att agaren
nyttjar lokal i storre férvaltningar.

| vissa fall nyttjar &dgaren bade bostadsldgenhet och lokal. Andelen
Adgare som nyttjar bostad och/eller lokal blir dock ndgot lagre &n
summan av andelen bostadsnyttjare och lokalnyttjare. | genomsnitt
nyttjar knappt tre av fyra dgare minst en bostadslagenhet och/eller
lokal i den egna forvaltningen.

Tabell 3.10 Andelen &gare som nyttjar egen bostad respektive
lokal i férvaltningar av olika storlek.

FORVALTNINGS- Andel som Andel som
STORLEK nyttjar bostad nyttjar lokal
(%) (%)
3- 41gh 90 3
5- 9 77 10
10- 24 45 6
> 25 33 15

Om man nyttjar bostad eller lokal ar ocksa kopplat till agarens alder,
se tabell 3.11 nedan. Tabellen visar att yngre &gare oftare nyttjar
lokal i den egna fastigheten medan &gare i pensionséldern i nara nio
fall av tio bor i den egna fastigheten.

Tabell 3.11 Andelen &gare av olika alder som nyttjar egen bostad
respektive lokal.

AGARENS Andel som Andel som

ALDER nyttjar bostad nyttjar lokal
(%) (%)

15 - 34 ar 52 1

50 - 64 67

3
35 - 49 60 7
8

>65 87 4
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Nio av tio agare som har forvarvat med avsikt att bo i fastigheten
gor det an i dag. Andelen agare som nyttjar bostad ar ocks& hog
(73 %) bland de som har forvarvat genom arv eller gava. Agare med
ovriga forvarvsmotiv nyttjar bostad i 15-30 procent av fallen.

Sammanfattningsvis kan man sdga att &gare till smS forvaltningar
ofta bade tillhandahdller och utnyttjar de f(‘jrvaltningstjénster man
producerar. Detta forhallande 6kar ocksd med dgarnas alder och ar
mycket vanligt bland pensionarer. | den man dgaren nyttjar lokaler ar
denne dock ofta yngre.

3.15 Vardet av livsstil

Gustafsson et al”™) for en diskussion om véardet av livsstil for en

jordbrukare och hur oénskan om en viss livsstil paverkar hur man
varderar en fastighet. Parallella resonemang kan foras for agare till
hyresfastigheter. Man képer en hyresfastighet for att fa nagonstans
att bo eller inrymma en rorelse i, ndgot att sysselsatta sig med eller
att placera kapital i. Den ofta mangfacetterade motivbilden och
kombinationen av ekonomiska och icke ekonomiska nyttor fran fastig-
hetsinnehavet gor bl a att denna typ av &gare relativt val star emot
forandringar i institutionella forutsattningar. En minskning av for-
rantningen med en procentenhet paverkar en institutionell kapital-
placerare relativt starkt och kan fbrorsaka en avyttring. Samma
minskning har sannolikt inte samma direkta effekt for &gare med
blandade motiv.

Prestigen att vara fastighetsdgare kan ocksd vara betydelsefull. Den
kan i positiv riktning paverka fastighetens standard och komfort.
Fastigheten kan ocksd for agaren ha ett affektionsvarde vilket bl a
kan leda till 1&nga innehavstider.

Néar fastighetsdgandet ses som en del av livsstilen suddas granserna
mellan avldnat arbete och fritid ut. Det bidrar som tidigare sagts till
att dgare med mindre fastigheter saknar kalkylerad alternativkostnad
for kapital och arbete.

3.16 Den informella ekonomin

Det arbete som utfors i fastighetsforvaltningen kan fran legal syn-
punkt karakteriseras som vitt, gratt eller svart. Vitt ar det arbete
som Oppet redovisas och for vilket skatt betalas. Gratt ar t ex olika
former av tjanstebyten; elektrikern hjalper rérmokaren och vice
versa eller att hyresgasten utfor arbete och far betalt genom att en
hyreshdjning uteblir. Svart ar det arbete som t ex innebar att en
hantverkare tar emot betalning utan redovisning. Bada parter kan
genom skatte- och avgiftssystemens konstruktion anse sig tjana pa
forfarandet.

Agarens egna arbete i fastighetsférvaltningen kan betraktas som vitt.
| den man eget arbete utfors forbattras fastighetens resultat.
Skapade skattemassiga oGverskott laggs pa toppen av ovriga inkomster
och beskattas relativt hart. Speciellt for inkomstslaget annan fastig-
het ar att Overskott inte foranleder nagra egenavgifter, 6verskott ses
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i stallet som kapitalinkomst. Det foranleder B-inkomst vilket i
forekommande fall kan ge betydande marginalskatteeffekter.

1 forvaltningen forekommer sannolikt ocksd gratt arbete i form av
tjanstebyten. Svart arbete torde ocksd forekomma men i mindre
omfattning, vilket framst motiveras med avdragsratten for under-
hallsarbeten. Den informella ekonomin med svart arbete och tjénste-
byten &r svar att skatta. Dess forekomst leder bl a till att offentlig
statistik ger en underskattning av den reella resursinsatsen i forvalt-
ningen.
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NOTER OCH REFERENSER TILL KAPITEL 3

1) Frenckner, P: Begrepp inom ekonomistyrning - en oOversikt. Stu-
dentlitteratur. Lund, 1983, s. 9.

2) Motiven for agande behandlas/analyseras pa ett likartat satt som
har av;

Wolfe, M F: Economic behaviour and attitudes of rental property
owners. Working paper 83-67. Center for Real Estate and Urban
Economics. University of California. Berkely, USA, 1983.

Wolfe behandlar sarskilt skalfaktorn och visar hur investeringsmo-
tiven tilltar med 6kande fastighetsstorlek.

3) Bejrum, H - Lundstréom, S: Fastighetsekonomi - hyresfastigheter.
Diagnos, prognos, vardering. VM Fastighetsekonomier AB. Stockholm,
1986.

I boken utvecklas ett investeringssynsatt pd fastighetsforvaltningen
och forvaltningen ses i grunden som en resursomvandlingsprocess.

4) Lundstrdom, S - Gustafsson, B: Privatagda hyresfastigheter -
Underhall och ombyggnad vid agareskiften. Statens rad for byggnads-
forskning. R93:1985. Stockholm, 1985. s 67 ff.

5) Fastighetsekonomin som del i hushéllsekonomin i de sma fastig-
hetsforvaltningarna utvecklas framfor allt av;

o Krohn, R G et al: The other economy. The internal logic of
local rental housing. Peter Martin Associates Ltd. Toronto,
1977.

o Solomon, AP - Vandell, K D: Alternative Perspectives on
Neigborhood Decline. APA Journal, winter, 1982. S 81-98.

o Wolfe, M F: lbid.

Nutt framhaver bl a begreppet "local-amateur” och stiller det mot
"professional owners". Han visar att den sedvanliga "larobokseko-
nomin™ inte galler for de smé& forvaltningrna. Synsittet utvecklas av
Solomon och Vandell som anger tre olika beteendehypoteser (fritt
Oversatt); (1) ortodox ekonomisk, (2) socio-ekonomisk, (3) radikal/
politisk ekonomisk.

Wolfe kritiserar bl a anvandandet av Kklassisk ekonomisk teori vid
studium av sma forvaltningar.

6) Egenarbete i smahus i Sverige studeras bl a av;

o Johansson - Bejrum, H: Underhallspolicy i radhus. Analys av
underhéllsinsatser i olika dispositionsformer med anvandning
av investeringsmodeller och tonvikt p& hushéllens bidrag.
Meddelande 5:15. Institutionen for fastighetsekonomi, KTH,
Stockholm, 1983.
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o Larsson, J et al: Reparationer och ombyggnader av smahus. En
faltundersdkning 6m husagares installning och dess betydelse
for byggforetagen. Seminarieuppsats i foretagsekonomi,
Stockholms universitet, Stockholm, 1980.

o Orrgard, M: Marknadsundersdkning Karlslund. Skanska
Cementgjuteriet. Delrapport. Statens radd for byggnadsforsk-
ning (Bfr 770377-6). Stockholm, 1980.

Dessa undersokningar avgransar sig dock bara till underhallsdelen av
egenarbetet.

7) Vardet av en viss livsstil diskuteras for agare till lantbruks- och
skogsfastigheter av;

o Gustafsson, C et al: Vardering av lantbruksfastigheter.
Metoder och principiella frdgor. Meddelande 5:6. Institutionen
for fastighetsekonomi, KTH. Stockholm, 1978. s 162.

o Lindeborg, T: Icke-monetédra nyttors betydelse for véardet av
skogsfastigheter. Ett bidrag till forstdelsen av prisbildnings-
processen for skog och skogsmark. Meddelande 5:22. Institu-
tionen for fastighetsekonomi. KTH. Stockholm, 1986.

8) Hur hushallen fordelar sin tid mellan olika aktiviteter studeras bl a
av;

o Klevmarken, A: Tid och pengar. Om svenska hushalls ekonomi.
En rapport fran hus-projektet. Nationalekonomiska institu-
tionen, Goteborgs universitet. Goteborg.

I rapporten framgar bl a att tidsanvandningen foér underhdll och
reparationer liksom hushéllsarbete och nojen/rekreation okar med
aldern. Pensionarerna anvander mer an dubbelt s& mycket tid pa
underhall och reparation som ungdomar i aldern 18-24 ar.

Inom ramen fér Underhallsfondsutredningen undersoktes tidsatgangen
och utgifter for underhall av den egna lagenheten i bostadsratt och
hyresratt;

0 SOU 1981:47: Hyresgastinflytande pd malning och tapetsering.
Delbetankande av underhallsfondsutredningen. Stockholm,
1981. s 49-55.

Av utredningen framgar att hyresgasterna utfor ett inte obetydligt
arbete i den egna lagenheten. | genomsnitt lAgger man ner ca en halv
timme per vecka pa underhallsarbeten. Utgifter for underhall uppgick
i 1978 ars penningvarde till ca 1 000 kr per ar och lagenhet.

Ingelstam for relativt omfattande diskussioner om tidsanvandning och
egenarbete;

o Ingelstam, L: Arbetets varde och tidens bruk - en framtids-
studie. Liber. Stockholm, 1980. s 53 ff.
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Enligt en speciell definition lagger ett genomsnittligt hushall ned fyra
timmar per dag pa egenarbete. En halv timme av denna tid avser vard
och underhall.

9) Lundstrém, S - Gustafsson, 8: Privatagda hyresfastigheter -
Underhall och ombyggnad vid agareskiften. Statens rad for byggnads-
forskning. R93:1985. Stockholm, 1985.

Lundstrom - Gustafsson finner att det till dvervagande del &r sociala
motiv - hog alder, sjukdom - som foranleder avyttring. Innehavs-
tiderna ar ocksa langa for de som bor i den egna fastigheten.

10) De har redovisade forvarvsmotiven stdmmer i stor utstrackning
6verens med resultat frAn Vasteras enligt;

o Lundstrom, S - Gustafsson, B: lbid. s 43.
Liknande resultat fas ocksa av;
o Wolfe, M F: Ibid. s 10.

Han finner att motiven for forvarv ar starkt korrelerade till fastig-
hetsstorleken.

11) Likviditetssituationen i forvaltningen i form av betalningsnetton
fore och efter skatt analyseras av;

o Lundstrom, S - Forsberg, M - Garph, L: Privatagda hyres-
fastigheter - likviditet, soliditet och lénsamhet. Statens rad
for byggnadsforskning. R139:1983. Stockholm, 1983.

o Lundstrom, S - Jacobsson, Y - Pettersson, E: Privatagda
hyresfastigheter - ekonomin i stora och sma bostadsforvalt-
ningar. Statens rdd for byggnadsforskning. R39:1985.
Stockholm, 1985. kap 8.

12) Lundstrom, S - Gustafsson, B: Ibid.
13) Lundstréom, S - Gustafsson, B: Ibid. s 122.
14) Lundstrom, S - Gustafsson. B: Ibid. s 102 ff.
15) Solomon - Vandell beskriver bl a den lille fastighetsagaren utifran
att denne stravar efter att maximera sin konsumtionsnytta i stallet
for att maximera forrantningen pa insatt kapital.
Porell undersoker om fastighetsagare vilka bor pa den egna fastighe-
ten haller en hogre underhéllsstandard jamfort med 6vriga dgare. Han
finner dock ingen grund for sakerstallda slutsatser i detta avseende.

o Solomon, AP- Vandell, K D: Ibid. samt;

o Porell, FW: One man's Ceiling is Another Man's Floor:

Landlord/Manager Residency and Housing Condition. Land
Economics, Vol 61, No 2, May 1985.
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16) Liknande resultat avseende den laga hyresnivan finner Wolfe i
Kalifornien och Turner i Sverige;

o Wolfe, M F: Ibid.

o Turner, B: Hyror och hyrespolitik i Sverige. M83:8. Statens
institut for byggnadsforskning. Gavle, 1983.

17) Juvén, K: Privatagda flerbostadshus. Underhdll i sma forvalt-
ningar. Statens rad for byggnadsforskning. R173:1984. Stockholm,
1984.

18) Porell, F W: Ibid.

19) Gustafsson, C et al: Ibid.
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4 DE VASENTLIGASTE RESULTATEN

4.1 Inledning

| det foljande kommenteras de enligt var mening vasentligaste resul-
taten fran undersokningen. Resultaten diskuteras mot bakgrund av de
forvantningar och den kunskap vi hade innan undersokningen pa-
bdrjades. Diskussionerna fors under foljande rubriker:

Egenarbetets omfattning
Egenarbetets art

Motiv for egenarbete
Ovriga observationer

En summering

O O O oo

De tre forsta rubrikerna sammanfaller med vara grundlaggande
forskningsfragor enligt kapitel 1.

4.2 Eqgenarbetets omfattning

Ett patagligt resultat ar att de flesta dgare arbetar 2-15 timmar per
vecka i sin forvaltning. | genomsnitt arbetar man ca 10 timmar per
vecka. Den kanske intressantaste iakttagelsen ar att arbetstiden i
stor utstrackning ar oberoende av forvaltningens storlek. Darmed blir
det stor skillnad pa arbetstiden per lagenhet. | de minsta forvalt-
ningarna (3-4 Igh) arbetar man i genomsnitt 3 timmar per vecka och
lagenhet jamfort med 15 minuter i de storsta forvaltningarna (— 25
Igh). Pensionarer som &gare lagger ned dubbelt s& mycket tid i
forvaltningen jamfort med dgare i forvarvsarbetande alder.

Det egna arbetets omfattning maste ses mot bakgrund av att dven en
villaagare &agnar viss tid &t egenarbete. Vi har dock inte sarskiljt den
tid agaren lagger ned pa den egna lagenheten fran ovriga lagenheter.

Omfattningen av egenarbetet ska ocksd ses mot bakgrund av mat-
metodiken och den &rstid (hésten) som tidsstudien utférdes. Arstiden
har sannolikt lett till en underrepresentation av redovisning, deklara-
tion och underhallsarbeten vilket i sd fall innebar att skotselarbeten
fatt en Overrepresentation. Sammantaget torde dock den genom-
snittliga veckoarbetstiden enligt &agarnas egna beddmningar vara
normal.

Arbetets omfattning maste ocksa ses i relation till dess kvalitet och
intensitet. Skillnader i arbetskapacitet kan forklara en del av skill-
naderna i arbetsinsats mellan aldre och yngre &gare. Sannolikt har
dock de &aldre &agarna mer tillganglig tid for egenarbete. De ser ett
egenvéarde i arbetet och kénner ofta tillfredsstéallelse 6ver arbetets
resultat.

Resultaten kan aven tolkas som att agaren har en viss tid tillganglig
for egenarbete i forvaltningen. Denna utnyttjas oberoende av forvalt-
ningens storlek.

Vi kan som utgangspunkt for en kalkyl anta att en fastighetsagare
lagger ned tio timmar per vecka pd egenarbete. Fastigheten ar pa
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500 kvm. Det ger i runda tal 1 timme per kvm och &ar. Prissatts
arbetet exempelvis till 50 kr per timme erhdlls en kostnad pa 50 kr
per kvm och ar. Detta ar endast ett rakneexempel som béttre satts in
i sitt sammanhang nar vi i avsnitt 4.4 diskuterar motiv for egen-
arbete.

Resultaten vad avser arbetets omfattning ger anledning till foljande
reflektioner och slutsatser:

o En delforklaring till mangden egenarbete kan vara att det i
visst hanseende ar lénsamt. Alternativet ar att leja specia-
lister till en hog timkostnad. Stallkostnaden blir ocksd hdg i
sma forvaltningar. Sjalv har man 1ag eller ingen alternativ-
kostnad for det egna arbetet. | den man egenarbetet leder till
att forvaltningen visar ett skattemassigt overskott foranleder
det inga egenavgifter men vél en inkomstskatteeffekt som kan
vara betydande.

Forvaltningen gar i regel med underskott och dgarna forutsatts
vara mer likviditetskansliga an beroende av en god Iénsamhet.
Det finns sannolikt storre incitament att arbeta nér forvalt-
ningen ger likviditetsunderskott jamfért med om den ger ett
Overskott.

Mangden egenarbete ska ocks&d ses mot bakgrund av den tid
man har tillganglig. Fér manga pensionarer fylls tiden ut med
arbete i den egna forvaltningen.

o Fastighetsagarnas redovisning och deklarationer sager inget
om den verkliga resursinsatsen i fastighetsforvaltningen. Det
leder till att all offentlig statistik om privata agares (fysiska
personer) kostnader i forvaltningen blir forvrangd och under-
skattar den verkliga resursinsatsen. Det leder ocksa till att
redovisningen ger felaktig information till &gare, varderare
och forvaltare som har att bedéma kostnadsnivaer.

o Agare som mer frekvent utfor egenarbete kan antas ha bra
forutsattningar for goda kontakter med hyresgasterna. Detta
galler sarskilt om man sjalv bor i fastigheten. Man kan anta
att manga hyresgéster vardesatter goda relationer till hyres-
varden, mojligheten till en pratstund och att direkt kunna
framfdra sina synpunkter.

43 Eqgenarbetets art

Agarna utfér i varierande omfattning alla férekommande arbetsupp-
gifter i forvaltningen, se figurerna 3.3 - 3.6. Intresse och kompetens
avgor i stor utstrackning vad man gor sjalv i forvaltningen. Ju storre
forvaltning desto vanligare &r det att man har anstallda (deltid) for
exempelvis skotsel och tillsyn. Det finns sdlunda ett klart samband
mellan fastighetsstorlek och arten av det arbete man sjalv utfor. |
storre forvaltningar utfér man framfor allt administrativa sysslor
sjalv.

Den typ av arbete &garna till smé& forvaltningar utfor liknar i allt
vasentligt villadgarens arbetsinsats. Man tycker att arbetet har for
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liten omfattning for att lamnas bort. Denna installning tunnas ut med
storleken p& forvaltningarna. Tidsbrist samt brister i kompetens
anfors till varfor man inte arbetar sjalv i storre forvaltningar.

Resultaten avseende arbetets art féranleder foljande reflektioner:

o Behovet av kompetens for den alldagliga skotseln skiljer sig
inte for villadgaren och den "lille" hyresfastighetsagaren.
Manga anser sig ocksd kunna skota hyresforhandlingarna sjalv.
Ju storre forvaltning desto mer formaliseras dock forhallandet
till hyresgéasterna och fastighetsdgareféreningen kommer t ex
in som ombud vid hyresférhandlingarna.

4.4 Motiv for eqenarbete

Motiven for egenarbete ar primart av ekonomiskt art. Man vill
minska likviditetsunderskotten fran forvaltningen. Detta arbetsmotiv
ar av annan art an det huvudsakliga forvarvsmotivet - att skaffa
bostad.

Motiven for forvarv ar nara kopplade till antalet fastigheter man
ager och antalet lagenheter man forvaltar. Med stigande storlek pa
forvaltningen okar andelen agare som ser fastigheten som en investe-
ring. Manga med dessa motiv avstar frdn att arbeta i den egna
forvaltningen, jamfért med om man har boendemotiv.

I de minsta forvaltningarna finns inga ekonomiska vinster med att
lamna bort forvaltningen. Denna ger ocksd sma bruttoinkomster. Det
finns darfor lite pengar att ta av for att leja entreprenérer.

Analyserna visar att saval laget i byggnadens ekonomiska livscykel
som laget i innehavsperioden bara har marginell inverkan pd mangden
och arten egenarbete. Det innebér att det finns andra motiv och
forhallanden som o6vergripande styr agaren i dennes agerande. Det
som i forsta hand styr mangden arbete &r givetvis &garens disponibla
tid i kombination med behovet av att halla kostnaderna nere. Det
senare aterspeglas i arbetsmotiven som for tva av tre &gare ar att
minska underskottet/forbattra I6nsamheten, se figur 4.1.
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MINSKA UNDERSKOTTET HOBBY, INTRESSE SYSSELSATTNING OVRIGT ARBETSMQTIV

Figur 4.1 Mangden egenarbete med avseende pa arbetsmotiv.

| genomsnitt far fyra av fem &gare underskott i forvaltningen
(berdknat som betalningsnetto fére skatt). Av de med boendemotiv
till forvarvet far 85 procent underskott fran forvaltningen. Den
siffran ska jamforas med 45 procent fér de med investeringsmotiv.

Agare med investeringsmotiv ser vanligen éverskotten som ranta pa
kapital. Det fatal d4gare med boendemotiv som far éverskott ser detta
som arbetsersittning eller ranta pd investerat kapital.

Resultaten avseende agarnas motivbilder i olika beslutssituationer
foranleder foljande reflektioner:

o Den komplexa motivbilden med blandade ekonomiska och
sociala motiv gor att ménga ar relativt stabila i sitt dgande.
Man reagerar t ex inte omedelbart genom att sélja fastigheten
om de legala och institutionella férutsattningarna fér agandet
och foérvaltningen férandras. Den blandade motivbilden gor
ocksd att man far langa innehavstider for de med ett boende-
motiv.

0o Blandade motivbilder paverkar prisbildningen p& fastighets-
marknaden. Mojligheterna till ett eget boende och belopps-
massigt relativt laga underskott i forvaltningen gor att manga
potentiella kopare driver upp priserna pa sma hyresfastighe-
terl). De med investeringsmotiv forvarvar i regel nagot storre
fastigheter. De frekventa likviditetsunderskotten ar darfor till
stor del sjalvforvallade. Likviditetsunderskotten ska ocksd ses
i absoluta belopp. De &r pd samma nivd som foér en del
villaagare.
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45 En summering

Resultaten fr&n undersokningen ar i grova drag som vi forvantat oss
utifr&n tidigare svenska och utlandska understkningar. Overraskande
ar framfor allt;

o den stora mangd eget arbete som framfor allt pensionarerna
lagger ned i sma forvaltningar,

o att agaren aven i stérre forvaltningar utfor en betydande del av
forvaltningsarbetet sjalv,

0 att antalet timmar som man lagger ned per vecka i stor utstrack-
ning ar oberoende av forvaltningens storlek och vilka motiv man
har for forvarv och egenarbete,

o att manga anser sig ha en lag hyresniva i forvaltningen.
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5 EN ONSKVARD UTVECKLING FOR DE SMA FASTIGHETS-
FORVALTNINGARNA

5.1 Utgangspunkter

Medelaldern for agare till sma hyresfastigheter har alltid varit hég
och for manga har innehavstiderna varit langa. Emellertid ar bygg-
nadsbestandets medelalder hogre idag an for exempelvis tjugo ar
sedan vilket innebar att vi nu star infor ett vagskal for de manga sma
forvaltningarna. De flesta av de nuvarande &garna har varken motiv
eller kompetens for att genomféra en ombyggnad av fastigheterna.
NyckelfrAgan ar vad som hander efter ett generationsskifte?

Vara utgangspunkter for en dnskvard utveckling ar att:

o Mycket talar for att de forvaltningstjanster som erbjuds i de sma
forvaltningarna ar av bra kvalitet. Narhet till dgaren, som tillika
ar fastighetsskotare, uppvager manga ganger dennes eventuella
brister i tekniskt kunnande.

o Det manga sma forvaltningarna kan aldrig utgora rationella
enheter i en storre forvaltning dar forvaltningen bedrivs med
strikta ekonomiska fortecken.

o Om fastigheten ger ett Overskott foredrar en del adgare att hélla
en 1&g hyresnivd eller att aterinvestera pengarna framfor att
betala skatt.

o Det finns potentiella kbpare som ar intresserade av kombinationen
en bra bostad, mdjligheter till sysselséattning samt investering.
Man ar darfor villig att ata sig besvaret med att bygga om en
hyresfastighet.

5.2 Hot och méjligheter

Ett allvarligt hot mot de sma privata forvaltningarna ar tiden.
Byggnaderna blir aldre och maste forr eller senare byggas om. Denna
ombyggnad kan astadkommas genom information, utbildning och
praktisk hjalp till framfor allt nyblivna agare.

Ska den lilla fastighetsforvaltningen framledes utgéra ett alternativ
for de som vill bo i hyresratt kravs insatser av olika slag fran saval
myndigheter som den egna intresseorganisationen. Marknadsforut-
sattningar maste tillskapas som mojliggér ombyggnader till rimliga
kostnader.

Manga av de mindre fastigheterna ingar i en kvartersbebyggelse.
Denna kan komma att saneras i ett sammanhang (kvarterssanering). |
syfte att underlatta genomfoérandet kan dgandet samlas pa ett fatal
hander. Ombyggnaden kan d& fa till foljd att de sma forvaltningarna
med hyresratt forsvinner. | manga fall kan byte av upplatelseform till
bostadsratt ge ekonomiska fordelar i samband med ombyggnad.

En ombyggnad kan leda till att framfor allt halvstora fastigheter gar
over till bygg- och forvaltningsbolag. Dessa har andra motiv for sina
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ageranden i forvaltningen jamfort med "egenarbetaren". Servicekost-
naden per atgard kan dock bli hog i sma forvaltningar vilket leder till
samre ekonomi.

Agarna till de flesta mindre forvaltningarna ar mer likviditetskans-
liga @n beroende av att fa en real forrantning pa insatt kapital.
Manga ser ocksd overskott fran forvaltningen i forsta hand som
arbetsersattning och inte ranta pa kapital. Detta innebar att sam-
hallets legala och institutionella ramverk bér utformas s& att det
gynnar en god likviditet och mdjligheter till eget arbete”). Generella
styrmedel for den enskilda hyreshussektorn kan namligen fa negativa
effekter for de sma forvaltningarna.
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NOTER OCH KOMMENTARER TILL KAPITEL 5
1) Agarnas alder belyses av;

Lundstrom, S - Gustafsson, B: Privatagda hyresfastigheter - Under-
hall och ombyggnad vid &gareskiften. Statens rad for byggnadsforsk-
ning. R93:1985. Stockholm, 1985. s 121.

De finner att under en 20-arsperiod har medeldldern bland gruppen
fysiska personer som agare till hyresfastigheter sjunkit med nagra ar.

2) Frdgan om hur man ska ta till vara de kvaliteter som finns i de sma
privata forvaltningarna behandlas bl a av;

Stegman, MIA- Sumka, H J: Nonmetropolitan Urban Housing: An
Economic Analysis of Problems and Policies. Ballinger Publishing Co.
Cambridge, 1976.
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Bilaga

FRAGOR - INTERVJUFORMULAR

1)

2)

3)

4)

5

6)

a)

b)

Varfor vill ni sjalv utfora...? Enligt enkaten utfor ni inte sjalv...
Varfor?

a) Hyresdebitering

b) Hyresférhandling

c) Ovrig administration och ekonomisk forvaltning
d) Fastighetstillsyn

e) Trappstadning och renhallning

f) Tradgardskotsel och snorojning

g) Fastighetsskotsel

f) Enklare underhallsatgarder

i) Storre underhallsatgarder, om-/tillbyggnad

Varierar din veckoarbetstid i férvaltningen normalt mycket éver aret?

Om JA: Vad beror det pa?

Forsoker du utjamna arbetstiden oéver aret?

Om JA: Hur sker utjamningen?

Vad styr a) inriktningen
b) omfattningen

pa det ni sjalv arbetar med i forvaltningen?

Brukar ni hjalpa till med nagon bekants forvaltningsarbete?

Brukar nagon bekant hjalpa er med nagon forvaltningsuppgift?

Har du nagot annat arbete vid sidan om?
Om JA: Vad arbetar du som?

Vilken omfattning i tid tar detta arbete?
Om NEJ: Orsak?



7)

8)

10)

11)

12)

13)

14)

Paverkar hyresgasterna inriktningen pa de reparations- och
underhallsinsatser som gors?

Om JA: Vad ar det for typ av arbeten som hyresgasterna
paverkar?

Vilket ar det vanligaste sattet for denna paverkan?

Forekommer det anstéllda (som avl6nas) i forvaltningen?

Om JA: Hur manga anstillda arbetar pa heltid................ ?
halvtid... .?
deltid.................. ?

Vad é&r ert viktigaste innehavsmotiv i dag?

Om innehavsmotivet skiljer sig fran forvarvsmotivet:

Av vilken anledning skiljer sig innehavsmotivet fran
ert forvarvsmotiv?

Har ni nagot storre underhallsarbete som borde ha blivit gjort
men annu ej utforts?

Om JA: Varfor har det inte blivit utfort?

Planerar ni underhallsatgarder s& att ni kan utfora det mesta av
arbetet sjalv?

Kan ni tanka er att tillskjuta
a) eget kapital
b) lanat kapital

for att klara av reparationer och underhallsatgarder?

Ska ni gora/lata utfoéra ndgon omfattande reparation, om-/eller
tillbyggnad inom ett ar?

Om JA: Vad ska ni goéra?
Tanker ni arbeta med det sjalv, helt eller delvis?

Vilka arbeten ska ni utfora sjalv?

Enligt enkaten angav ni att ert viktigaste motiv till att sjalv artbeta i
forvaltningen var att forbattra l16nsamheten. Efterstravar ni i forsta
hand att undvika ett negativt resultat eller att fa ett s& positivt
resultat som mdojligt?
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15 a) Far ni normalt 6verskott i forvaltningen?
b) Vad betraktar ni ev 6verskott fran forvaltningen som?

Om o6verskott = INVESTERINGSKAPITAL:
Hur stor andel av 6verskottet investeras i fastigheten igen
Varfor investeras dverskottet i fastigheten igen?

16) Tror ni att ni har en lagre hyra dn motsvarande bruksvardehyra
i Linkbping?

Om JA: Varfor har ni i sé fall inte begért en hdgre hyra?

17) Varfér anser ni att ni inte behéver ta ut ndgon hoégre hyra an
den ni redan har?
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