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FORORD

Denna rapport avser anslag 760459-2 fran Statens Rad for Byggnads-
forskning till REPAB, Rolf Eriksson Produktionsplanering AB, Gote-
borg.

Rapporten har utarbetats av Kent Juvén, Bengt Rudgvist och Annika
Sundsvik

Utredningen &ar till storsta delen baserad p& material fran inter-
vjuer med foretraddare for forvaltande foretag och hyresgastfdreningen
samt fran enkater stallda till hyresgaster i privata, allmannyttiga
och kooperativa forvaltningsfdretag.

Vi vill framfora vart varma tack for den valvilliga installning och
det Oppna bemdtande som alla inblandade visat oss.

Ett sarskilt tack riktas till Lars Hjarne, Statens institut for
byggnadsforskning som pd ett konstruktivt sitt givit oss synpunkter
pa utformningen av ehkatformularen.

Goteborg den 27 september 1977

Kent Juvén






IHLEDHING

Detta avsnitt syftar till

0o att ge lasaren en bakgrund till forskningsprojektet
0o att beskriva syftet med understkningen

o att beskriva véasentliga begransningar

0 att beskriva genomforandet av undersotkningen

Bakgrund

Under de senaste aren har manga forandringar fokuserat problemen
kring effektiv forvaltning av bostadsfastigheter. Bostadspolitiken
utvecklas standigt. Underhdllskostnaderna har okat kraftigt bl a be-
roende pa kraftigt hojda materialprisér och arbetsloner. Drifts-
kostnaderna har okat kraftigt bl a genom energikostnadsutvecklingen,
l16neutvecklingen och taxehdjningar. Hyressattningen har forandrats
genom inforande av bruksvardeshyra.

Det stora Overskottet av nyproducerade lagenheter i bérjan av 1970-
talet har lett till ekonomiska svarigheter for vissa bostadsforval-
tare. Overskottssituationen har ooksd inneburit en 6kad marknads-
foring fran bostadsforvaltarnas sida. Detta har i sin tur lett till
en stdorre medvetenhet om alternativa boendeméjligheter och nya krav
och onskemal betraffande bostader, omradesplanering, serviceniva

m m fran hyresgisterna.

Dessa och andra faktorer kan antagas ge olika konsekvenser for
underhall och drift for olika agarkategorier och forvaltningsstorle-
kar, vilket narmare skall belysas i denna undersodkning.

Syfte

Denna undersokning qyftar till

o att belysa agarens/forvaltarens malsattning och organisation for
underhall och drift

0 att beskriva faktorer som paverkar kvaliteten for underhdll och
drift

0 att belysa mojligheterna att folja upp de boendes synpunkter pd un-
derhdlls- och driftskvaliteten

o att formulera och exemplifiera problem som berér underhall ooh
drift.

Genomfbdrande av undersdkningen

Vid planeringen av undersdkningen beslots att denna skulle inledas
med intervjuer med ledande centrala befattningshavare inom de olika
agarkategorierna. Genom detta skulle en beskrivning kunna gbdras av
paverkande faktorer for underhall och drift ooh en bild skulle kunna
erhallas av skillnaderna mellan dessa for de olika &garkategorierna.
En till tvad befattningshavare intervjuades inom varje &garkategori
Vid intervjuerna erhdlls aven en del skriftligt material sasom fore-
ningshandbdcker, underhdllsplaner, informationsskrifter etc vilket
analyserades.



Harefter vidtog ytterligare intervjuer pa det lokala planet med omra-
desforvaltare, privata fastighetsagare och. fastighetsskdtare for att

fa en bild av hur centrala direktiv och planer fungerade for den en-

skilda fastigheten.

Dessutom har artiklar och viss litteratur studerats, vilket framgar
av bifogad litteraturfdrteckning.

Begransningar

Undersokningen géaller enbart forvaltning av lagenheter i flerfamiljs-
fastigheter.

En annan begransning ar att enbart ett fatal nyckelintervjuer” har
genomforts varvid kvantifieringar sdllan har kunnat gdras. De situa-
tioner som i en del fall beskrives ar tagna som exempel fran respek-
tive &agarkategori

De paverkande faktorer som belyses och grupperingarna av dessa gor ej
ansprak pa att vara fullstandiga. Det ar emellertid faktorer som an-
setts ha stor inverkan pd underhdlls- och driftskvaliteten.

I undersokningen har ndgot storre tyngdpunkt lagts pd underhallet &n
p& driften. Intervjuerna har begransats till Goteborgsomradet for att
halla kostnaderna for resor och tider pd rimlig niva.



SAMMFATTNIHG

Syften

Denna studie har som utgangspunkt antagandet att &garforhallanden och

forvaltningsstorlek spelar en stor roll for kvaliteten i drift och
underhdll av hostader. Kvaliteten ar framst betraktad ur brukarens/

hyresgastens synpunkt och kan betraktas som dels ett matt pa& den
service som hyresgasten erhdller och dels som ett matt pa effektivi-
teten i hanterandet av fastighetens skotsel och drift, dess kort- och
langsiktiga underhall som hyresgasten betalar for med sin hyra.

Malen med agandet av fastigheter paverkar hur forvaltningen i praktiken
genomfores, bet blir darigenom betydelsefullt vem som &ger och vilka
mal som &ar dominerande for &garen.

Forvaltningens storlek spelar en roll for de ekonomiska resurser som
kan frigdras for forvaltningens administration. Storre fastighetsbe-
stand ger storre ekonomiska resurser, vilket sdledes ger utrymme for
mer kvalificerad forvaltning.

Syftet med undersokningen &ar att belysa &agarens/forvaltarens malsatt-
ning och organisation for underhdll och drift, att beskriva faktorer
som paverkar, och att formulera problem som berér underhall och drift.
Vidare skall undersokningen sotka belysa mgjligheterna att foélja upp
hyresgasternas synpunkter pa underhdalls- och driftskvalitet.

Yttre joaverkande_faktorer

Agar/storleksforhallandena kan inte isoleras och pastas vara avgérande
for kvaliteten i .drift och underhdll, be kan snarare sigas ingd som
huvudkomponenter i en serie faktorer som samverkar och leder till en
viss kvalitetsnivd i det enskilda fallet. En rad faktorer som ligger
utanfor den enskilda forvaltningsorganisationens paverkansmgjlighet
har ocksa styrande effekt pa drift och underhdll av bostadsfastigheter,

be viktigaste yttre faktorerna ar

bostadspolitik - ekonomisk subventionering

laneregler for ny- och ombyggnad

hyreslagstiftning

skattelagstiftning

partintressen - forhandlingar

kostnadsutvecklingen - taxepolitik Zl
»

O O O oo o

Intervjuer

Vid intervjuer med foretradare for forvaltningsorganisationer fran olika
dgarkategorier har stallts fragor som sokt pavisa eventuella samband mel-
lan drift och underhall och &agarnas overgripande malsattningar, den prak-
tiska organisationen och de yttre paverkande faktorerna. Bland de inter-
vjuade finns ocksa foretradare for de olika agarkategoriernas intresse-
organisationer samt en representant for Hyresgastfdreningen i Vastra
Sverige

Intervjuerna styrker att &agarens malsattningar spelar en stor roll
for kvaliteten i drift och underhdll, ben privata dgaren har avkast-
ningsmotivet som ett dominerande mal, vilket tillsammans med yttre
ekonomiska omstandigheter medfor en restriktiv hadllning till framst
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underhallsfragor. Allmannyttiga foretag har en god boendemilj6é och en
god fastighetsekonomi som vasentliga mal, vilket &ar gynnsamt for drift-
och underhdllskvaliteten. Ekonomiska fdorhallanden, framst den starka
kostnadsutvecklingen och de pressade hyrorna reducerar mojligheterna att
fullfolja intentionerna fullt ut.

Den gynnsammaste &agarformen tycks vara bostadsratten, dar spénnvidden
mellan den reelladrifts- och underhallskvaliteten och hyresgasternas
behov och o6nskemdl &ar minst. Forklaringar hartill ar bl a agandets
positiva inverkan pd aktsamhet och intresset for fastigheten man bor i,
samt att &gandeformen i sig innebédr en segregation, en utsortering av
mera ekonomiskt valbargade och socialt védlanpassade individer. Denna
segregation soker man i det privata bostadsbestandet uppnd genom mera
noggrant urval av hyresgéster medan de allmannyttiga fdretagen inte
aktivt paverkar hyresgastsammansattningen ur social synpunkt.

Intervjuerna visar ocksd att forvaltningsstorleken spelar en roll for
framst planmassighet och organisatorisk effektivitet i drift- och under-
hallsfragor. De allmannyttiga foretagen ar harvid gynnsamt stallda, de
ar i regel tillrackligt stora for att kunna halla teknisk och administra-
tiv kompetens pd hog niva.

Bostadsrattsforeningen ar genom bindande stadgar och tillgang till central
fackkompetens mindre beroende av storleken an andra &agarformer. Har de
blir for smd (15 - 30 lagenheter) finns emellertid risk for att man ej

kan f& ihop en kompetent och handlingskraftig styrelse.

De privata forvaltningarna ar samst stallda nar forvaltningsstorleken

ar liten. Oftast skoter &garen administrativt arbete och sarskilt under-
hall far ofta karaktaren av improvisation i stallet for planmassighet
Agarens kunskaper, intresse och engagemang blir avgérande for kvaliteten.

Flertalet paverkande faktorer har olika tyngd inom &garkategorierna.
En sammanstallning med utgangspunkt fran de tre &garkategorierna finns
i kapital 8. De omrdden som dar redovisas ar bl a

organisation

underhalls- och driftsplanering
fysisk miljo i bostadsomradena
fastigheten

fastighetsskotsel
hyresgasturval

brukaren

OO0 o0Oo0oo oo

Enkat_er

En enkatundersokning har riktats direkt till hyresgaster i tva koopera-
tiva foreningar, hos tva bostadsomraden vid ett allmannyttigt foretag
och hos tva privata fastigheter forvaltade av fastighetsagarforeningen
1 Goteborg. Enkaterna har riktats till hyresgédsterna i ett aldre och
ett yngre omrdde av varje &agarkategori. Svaren har inte givit nagra
patagliga skillnader mellan agarkategorierna. D&aremot &ar svarsandelen
bara halften si stor fradn hyresgaster som bor i de aldre fastigheterna.

Syftet med undersokningen var att fa hyresgasternas uppfattning om
kvaliteten i drift och underhdll och att testa om metoden som sadan
var anvandbar. Av 136 st enkater besvarades 55 st.
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En allmadn trend &ar att hyresgasterna i bostadsrattsforeningarna ar |

mera ngjda med standarden, har mer information om underhdll, har
battre kontakt med fastighetsskotare an o6vriga kategorier hyresgaster.!

Totalt sett ar majoriteten av hyresgasterna positiva till det satt pa
vilket fastighetsagarna skoter drift och underhdll. Intresset ar kon-
centrerat till l&genheten och gemensammautrymmen, framst tvattstugan.

For dessa utrymmen uttrycker hyresgasterna synpunkter pa materialkvalitet
och synpunkter pa standarden. Vidare onskar man medinflytande avseende
underhdll och kan i viss man acceptera hyreshojningar for att uppnd for-
battringar. Por andra utrymmen an lagenhet och tvattstuga &r intresset
litet eller obefintligt for medinflytande eller forbattringar.

Enkaterna har i stort sett motsvarat forvantningarna. Metoden beddms
som framgangsrik och kan sannolikt ge god information om hyresgasternas
syn p& de aktuella fragorna vid en stérre satsning.

Resultat

Antagandena att agarform och forvaltningsstorlek spelar en stor roll for
hur kvalitet i drift och underhall blir kan anses bekraftade. Forvalt-
ningsstorleken behdver emellertid ej vara avgbrande, manga sma forvalt-
ningar skots foredomligt, men detta ar dd oftast resultatet av starkt
personligt engagemang, parat med kunskaper.

Bostadsrattsforeningar &r minst storlekskansliga genom inbyggda stadgar
for verksamheten som ger viss garanti for serids behandling av drifts-
och underhallsfragor. Dessutom finns mojlighet att utnyttja fackkompe-
tens hos regionkontoren.

Det allmannyttiga bostadsbestandet forvaltas till 97% av foretag med

mer &n 500 lagenheter. Privatdgda bostader forvaltas uppskattningsvis
till cirka 60% i enheter mindre an 100 lagenheter. Denna andel &r cirka
20 - 25% av bostadsbestandet. | detta bestand varierar drifts- och
undérhallskval iteten mest.

En rad yttre faktorer spelar en stor roll. Flera ar viktiga att finna
Iosningar pa om samhallet p& lang sikt skall kunna bibehdlla fastighets-
kapitalet pa en niva sa att inte kapitalforstoring i storre skala in-
trader.

Det allvarligaste problemet ar den allt stdrre skillnaden mellan in-
takter och kostnader. Forvaltningsforetagen maste for narvarande i
stor utstréckning kompensera de vikande intékterna med ett minskat
underhall. Tendensen galler framst allmannyttiga och privata forvalt-
ningar men far genom jamforelser av hyresnivderna ocksa effekter for
bostadsrattsforeningar som frestas till for smd fondavsattningar.

Bruksvardeshyran — den nya hyressattningsmetoden - ar en del av kost-
nads-intaktsproblemet som innehdller en fara genom att den blir ett
resultat av vad allmannyttiga foretag kan uppnd vid forhandlingar med
hyresgasterna. Resultaten tacker i manga fall ej de allmannyttigas
sjalvkostnader, som skall vara utgangspunkt for hyrorna i privata
fastigheter. En prispress uppstar darigenom pa hela marknaden som i
manga fall gar ut oOver underhdllet i alla kategorier fastigheter.
Bruksvardeshyran bor som system Overarbetas s att storre rattvisa
astadkommes .
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Gallande finansieringsregler for forbattringar och ombyggnad motverkar
en teknisk upprustning av fastigheterna genom att lanen ej tacker kost-
naderna. Finansiering av overskjutande kostnader (6ver pantvardet som
lanebeloppet baseras pd) maste idag ske till hog ranta och korta amor-
teringstider. Detta far dels som konsekvens att upprustningsarbeten i
manga angelagna fall ej genomfores, dels att kostnaderna pressas genom
kvalitetssankningar, vilket sannolikt okar drift- och underhallskost-
naderna i framtiden. En anpassning av systemet till den snabba kost-
nadsutvecklingen ar nodvandig om missforhallandena skall elimineras.

En del av de identifierade problemen ar mer eller mindre aktuella for
olika agarkategorier. | kapitel 10 redovisas nagra problem med anknyt-
ning till &agarformen.



3. DE OLIKA AGABKATBGORIEKMA - EU SIFFERMASSIG BILD

Avsnittet syftar till att ge ldsaren en ©Oversiktlig "bild. i
siffror av agarkategorierna allmannyttiga, kooperativa och
privata bostadsforvaltare. Kvantifieringen galler saval nu-
lage som historisk utveckling betraffande bostadsbestandet,
bostadsproduktionen och byggnadskostnadsutvecklingen.

Bostadsbestandet
Tabell 1:

Antalet lagenheter i flerfamiljshus for de olika agarkate-
gorierna under ar 1960, -65, -70, -75«

Lagenheter 1 flerfamiljshus
Sgare

1960 1965 1970 1975

1000 Igh 1000 Igh 1000 Igh 1000 Igh
Stat, kommun 94 91 110 88
Allmannyttiga 201 380 516 703
Kooperativa 282 365 442 492
Enskilda 765 746 774 778 '
Summa 1.342 1.582 1.842 2.061

Kalla: SABO-boken 1976/77 och folk- och bostadsrdkning (FOB) 1975

De allmannyttiga foretagen och de kooperativa bostadsratts-
foreningarna har tillsammans i absoluta tal blivit de domine-
rande fOrvaltarna av bostader i flerfamiljsfastigheter.
Deras relativa andel har okat fran 20% 1945 till 58% 1975-
De enskilda agarna har emellertid 1 absoluta tal forvaltat
ungefar samma antal lagenheter under hela perioden 1960-1975»
namligen 750.000 - 780.000 lagenheter.

Tabell 2:

Andelen lagenheter i de tre stOrsta staderna och i riket som
helhet fordelade efter agare ar 1975

" . Daéarav

Agare Hela%rl ket Stockholm Goteborg  Malmo
% % %

Stat, kommun 4 1 1 2

Allmannyttiga

foretag 34 35 40 20

Kooperativa

foretag 24 20 20 35

Enskilda 38 44 40 43

Summa 100 100 100 100

Kalla: FOB 1975



I stort sett ar fordelningen av lagenheter ungefar samma 1 riket
som helhet som i storstaderna. Den enda stora skillnaden” som
kan utlasas, ar att Malmdé har en storre andel kooperativa och
en mindre andel allmannyttiga lagenheter an i1 riket som helhet.
De enskilda agarnas andel av lagenheterna &r nagra enheter hogre
i storstaderna an i hela riket.

Bostadsproduktionen 1945 - 197*3

Figur A, Bostadsproduktionen 1945 - 1975

Ant?l 1000 l1agenheter
Antal 1000 lagenheter

Totalantal fardig»
— stallda lagenheter------

Antal rivna lagenheter

1945 1950 1955 1960 1965 1970 1975

Kalla: SABO-boken 1976/77

Av figuren kan utlédsas att under perioden 1964 - 1974 produce-
rades cirka ! miljon lagenheter varav cirka 700 000 i flerfamiljs
hus. Under de senaste aren har produktionen av lagenheter i
flerfamiljshus minskat kraftigt och uppgick 1975 till cirka

30 000 lagenheter. Detta beror till stor del pa utflyttnings—
svarigheterna.



Figur B: Den procentuella andelen av nyproduktionen fordelat pa
de olika agarkategorierna under aren 1950 - 1975-

% Lé&genheter i flerfamiljshus

Aljménnyttiga”stat*kommur”®

1950 1955 1960 1965 1970 1975

Kalla: SABO-boken 1976/77

De allméannyttiga och. kooperativa foretagen har under hela perioden
haft en andel av 70-80/ av bostadsproduktionen av flerfamiljshus.
Denna fordelning av nyproduktionen ger forklaringen till den stora
forandringen i det totala bostadsbestandets fordelning mellan de
olika agarkategorierna som framgick av tabell 1.
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Kostnadsutvecklingen 1950 - 1975

Figur C, Prisutvecklingen for totalt konsumentprisindex, bostads-
prisindex och byggnadskostnadsindex under &ren 1950 - 1975-

Konsumentprisindex, totalt
»Konsumentprisindex, bostéder
Byggnadskostnadsindex

Kalla: SABO-boken 1976/77

Ur figuren kan utlasas att konsumentprisindex for bostader och byggnads-
kostnadsindex ar 1975 sammanfaller. Fran cirka 1966 har konsumentpris-
index for bostader oOverstigit det totala konsumentprisindexet med cirka
10/. Byggnadsprisindex har som helhet fram till 1972 i stort sett foljt
det totala konsumentprisindexet. Fran 1972 har emellertid byggnadskost-
nadsindex ¢kat mycket kraftigare an konsumentprisindex, bade toalt och
for bostader.

Okningstakten for drifts- och underhéallskostnader har sedan bérjan pa
1970-talet varit storre an takten i de allmédnna prisstegringarna. Detta
beror bl a pa att de loneintensiva skotseldelarna stadning, renhallning,
sophantering, eldning och underhall tillhor lagloneomraden, som fatt
kraftiga lIonepéslag de senaste aren. Under den aktuella perioden synes
ingen ndmnvard rationalisering ha agt rum.



Samtidigt har kraftiga hojningar skett av energikostnader, framst

bransle,

samt av kommunala taxor for sophantering, vatten renhall-

ning osv. Prognoser tyder pa att en fordubbling kommer att ske
av drifts- och underhallskostnaderna i lopande priser under perioden

1975 - 1980.

2-C9
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FAKTORER SOM PAVERKAR FORVALTNINGSKVALITETEN FOR DRIFT OCH
UNDERHALL

Avsnittet syftar till

0 att gruppera vasentliga faktorer som paverkar forvaltningskvali-
teten for drift och underhall

0o att ge en disposition for redovisning av paverkande faktorer i de
foljande avsnitten.

ALLMANT

D& undersokningen paborjades antog vi att vissa faktorer paverkade
underhallet och driften i flerfamiljsfastighetema. De vasentligaste
faktorerna ansag vi vara &agarformen och forvaltningsbestandets storlek.
Andra faktorer kunde vi exemplifiera med lagstiftning, myndigheters age-
rande, kostnadsutvecklingen, underhdlls- och driftsplanering, vinstmal,
fastighetens &lder, fastighetens tyggnadskvalitet samt lagenhetsinne-
havarnas vard av lagenheten.

Vi gjorde en uppdelning av bl a dessa faktorer i tre grupper som ut-
gick fran forhallanden inom

0 bostadspolitiken
o Tforvaltningsorganisationen
0 bostadsomradet

De paverkande faktorerna som beskrives i avsnitt 4.2, 4«3, 4«4 iden-
tifierades och beddmdes vid intervjuerna. | och med att &garformen
kunde ténkas ha avgorande betydelse for fastighetsforvaltningens kva-
litet undersoktes de tre vasentliga agarkategorierna var for sig.

o allmannyttiga forvaltare av flerfamiljshus
0 kooperativa forvaltare av flerfamiljshus
o privata forvaltare av flerfamiljshus

Vi insdg vidare att den slutliga kvaliteten av drift och underhall
ocksd beror pd hur olika individer agerar i olika besluts- och paver—
kansituationer. Olika individer har olika egenskaper sasom kunskaper,
ambitioner, mal, maktbehov, intressen, engagemang etc. Tids- och
styrkeforskjutningar mellan olika individer och/eller grupper ger upp-
hov till forandrade forhandlings- och maktsituationer som paverkar
kvaliteten for drift och underhdll. Paverkan pa forvaltningskvaliteten
som utgar fran individernas agerande undersokes emellertid ej narmare
i denna undersokning.

Vi vill ocksd peka pa att faktorer inom de olika huvudgrupperna samt
faktorer mellan de olika grupperingarna forstarker och ibland &ven
forsvagar varandra i en dynamisk process.

I vissa avseenden foreligger skillnader i 6vergripande organisatoriska
och ekonomiska faktorer mellan de undersdkta &garkategorierna. Dessa
faktorer som beskrives separat for varje &agarekategori &r:

styrning och beslutsfattande
kostnadstackning och vinstmal
hyressattning

speciella ekonomiska forutsattningar
val av hyresgaster

O O oo o
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PAVERKANDE FAKTORER INOM BOSTADSPOLITIKEN

Paverkande faktorer, som har sitt ursprung i bostadspolitiken, ar av
overgripande karaktdr och kan svarligen paverkas av den lokala for-
valtningsorganisationen.

LAGSTIFTNING

o Lan for nyproduktion,
reparation, ombyggnad

0 Hyreslagstiftning

o Skattelagstiftning

MYNDIGBETER

Centrala, regionala ooh
kommunala organs styr-
ning ooh handléaggning
av byggande- och for-

valtningsfragor
FORVALTNINGSKVALITET
FOR
INTRESSEORGANISATIONER UNDERHALL OCH DRIFT

0 Opinionsbildning

o Forhandlingar mellan
parter ger ekonomiska
konsekvenser bl a for
underhall oeh drift

KOSTNADSUTVECKL ING

o Kapitalkostnader
o Driftkostnader
0 Underhal lskostnader

Till de paverkande faktorerna som utgar fran bostadspolitiken hor ut-
formning av olika lagax och forordningar t ex skattelagar, laneregler,
subventioner och bidrag vid nyproduktion, reparationer, ombyggnader.
Lagstiftningen ger olika konsekvenser framst pa det ekonomiska planet
for de tre &garkategorierna. Statliga och kommunala myndigheters samt
lansorganens handlaggning av olika fragor inom bostadsférvaltning

kan ocksd paverka forvaltningskvaliteten.
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Intresseorganisationer och centrala organisationer forsoker kl a ge-
nom opinionsbildning att paverka Bostadspolitiken. Bland organisa-
tionerna kan nédmnas SABO (Sveriges allmannyttiga Bostadsforetag),
HSB:s och Rikskyggens centralorganisationer, Fastighetsagarforkundet,
Hyresgastforkundet, fackliga forkund etc. Dessa organisationer har
olika styrkor, makt och resurser och vid forhandlingar uppstar olika
konsekvenser som paverkar det ekonomiska utiymmet for underhall och
drift.

Den allméanna kosrtnadsutve£klingen ligger utanfor forvaltarens maojlig-
het att paverka och ar snarare att hanfora till konsekvenser av den
ekonomiska politiken. Hit raknas ranteutveckling, som paverkar kapi-
talkostnaden, den allméanna lI6neutvecklingen och materialprisutveck—
lingen, som paverkar drifts- och underhdllskostnaderna. Kostnadsut-
vecklingen keror emellertid ocksad lokala taxesattningar for el, vatten,
sophamtning etc vilka paverkar driftskostnaderna.

PAVERKANDE FAKTORER INOM FORVALTNINGSORGANISATIONEN

Faktorerna inom detta omrade kan i stor utstrackning paverkas och
forandras av forvaltaren.
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Agarens/forvaljtarens allmanna oeh speciella mdl med sin bostadsfor-
valtning ar en faktor som paverkar forvaltningskvaliteten. Malen kan
variera mellan och inom de olika agarkategorierna. De allménnyttiga
och kooperativa foretagen har ej vinstmdl, medan de flesta privata
agare stravar efter att uppnd en viss forrantning pad investerat ka-
pital, saval arlig vinst som kapitalvinst vid forsaljning.

Organisationens klimat och utveckling — arbetssatt betraffande pla-
nering, genomforande och uppfoéljning, organisationsupplaggning, pa-
verkan pa individens drivkrafter och engagemang genom styrsystem och
beloningssystem etc, paverkar forvaltningskvaliteten. Karaktarsdrag,
ambitioner och skicklighet hos vissa nyckelpersoner inverkar ofta pa
organisationen. Teknisk och ekonomisk férvaltningskunskap ar givet-
vis ocksd av stor betydelse for forvaltningskvaliteten. Organisation-
ens filosofi inom drift och underhall, sasom centralisering och de-
centralisering, ansvarsforhdllanden, styr- och uppfoljningssystem
etc, paverkar drifts— och underhallskvaliteten.

Foryaltningsbestandets_storlek avgor den egna organisationens storlek
och mgjligheterna till arbetsfordelning. Detta galler saval admini-
stration och styrning av foretaget som fastighetsskotseln. Betraffande
bostadsrattsforeningar kan deras storlek vara av avgorande betydelse
for mojligheten att erhalla en skicklig och engagerad styrelse.

UnderhdlIs— £ch dridtsjolanding ar givetvis av stor betydelse for
kvaliteten pa underhdll och drift. Hari ingar rutiner, blanketter,
checklistor etc for planering, genomfdorande och uppfoljning av ar-
betet.

PAVERKANDE FAKTORER INOM BOSTADSOMRADET

Kvaliteten for underhall och drift och framfor allt behovet av underhall
och underhadllets varaktighet, beror bland annat p& nagra paverkande
faktorer som utgadr ifran forhallanden i bostadsomradet.

FTSISK MILJO

— Omradesplanering

— Narservice

— L&genhetens planering

FASTIGHETEN
- Arder
— Ifyggnadskvalitet

FASTIGHETSSKOTAREN FORVALTNINGSKVALITET
- Kunskaper FOR .
- Personligt engagemang UNDERHALL OCH DRIFT

ENTKEPHENORER
- lItyggnadskvalitet

BRUKAREN

- Ekonomiska och sociala
forhallanden

- Familjestorlek

- Aider



Den fysiska miljon,som utgdérs av omrddets fastigheter, omradets pla-
nering och geografiska lage, skolor, hutiker, service samt de hoende,

ger tillsammans en "bild av omrddets_kvalitet och attraktivitet. . Om-
radets attraktivitet synes ha ett visst samband med underhallsnivan.

eEIrtPatTir"édriirt’\ Irmeliar ofta vMJ~underhaXEnirTastigheteFl 1

mindre attraktiva omraden foreligger ibland skadegorelse och vandali-,
seringar i hogre omfattning &n i andra omrdden, vilket gor underhalls-
behovet storre.

Fastigheten ar givetvis av stor betydelse for underhdlls- och drifts-
kvaliteten. Speciellt galler detta aldern. Betraffande underhalls-
arbeten, WS och El 6kar dessa med tiden. Stora underhdllsarbeten &ar
att vanta efter ungefar 20, 30, 50 och 60 &r. Omtapetsering och om-
malning bor goras ungefar vart tionde Aar.

Den al Imanna byggnadskvaliteten ar ocksd av stor betydelse for under-
hallsbehovet. Drifts- och underhallskostnaderna paverkas av konstruk-
tionslosningar och materialkvalitet.

Faftighet_sfkotaren har av manga ansetts som en vasentlig faktor for
underhdlls- och driftskvaliteten. 1 de forvaltningar dar fastighets-
skotaren handhar bade reparationsarbeten och driftsatgarder handhar i
regel en helhetsanstalld fastighetsskotare 150-200 lagenheter. Be-
roende pa personliga egenskaper och engagemang kan fastighetsskotaren
skapa en mer eller mindre positiv anda bland hyresgédsterna. Vidare
ar hans yrkesskicklighet av stor betydelse. Genom att Fastighetsan—
stalldas forbund kraftigt kunnat forbattra de anstalldas loner boérjar
det bli lattare att rekrytera yrkesskickliga fastighetsskétare.

Det satt pa vilket entreprendrer genomfor underhdlls— och reparations-
arbeten paverkar byggnadskvaliteten och det framtida underhallsbehovet
liksom givetvis forvaltarens val av kvalitetsnivd pd arbetet. Vidare
ar entreprendrernas och de enskilda arbetarnas kunnighet och ansvars-
kansla viktig for kvaliteten. Med entreprendrer kan jamstallas de
forvaltande foretagens egna specialister - snickare, rorlaggare,
malare, elektriker, murare etc.

I de foljande avsnitten, som behandlar de allmdnnyttiga, de kooperativa
och de privata bostadsforvaltarna, kommer en bedémning att gdras av de
olika paverkande faktorernas betydelse for underhdlls- och driftskvali-
teten. Dispositionen kommer att folja detta avsnitts uppdelning -
faktorer som harror fran

o bostadspolitiken
o Tforvaltningsorganisationen
o bostadsomradet
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DE ALLMAMYTTIGA BOSTADSFORETAGEN
BESKRIVNING
FoOretag

De allmannyttiga kommunala bostadsforetagen forvaltade cirka 700 000
bostadslagenheter i flerfamiljshus enligt Statistiska Centralbyrans
folk- och bostadsrédkning 1975*

Den oerhort snabba tillvaxten i det allmannyttiga bostadsbestandet
hadngde samman med den bostadspolitiska inriktningen. De styrande
onskade genom denna inriktning minska den privata kontrollen over
bostaderna somuppstatt genom dgande och forvaltning av flerfamiljs—
fastigheter. | stallet ville man 6ka den statliga och den kommunala
kontrollen av bostadsmarknaden i1 den stora expansion som kunde forut-
ses efter krigsslutet 1945* Den situation som forestod och de maél-
sattningar man hade kan sammanfattas pa foljande satt:

o man Onskade ett spekulationsfritt bostadsbyggande och en spekula-
tionsfri forvaltning

0 man Onskade bygga ifatt en bostadsbrist som foreldg i stora delar
av landet, framst i stéderna

0o man onskade halla byggnadskostnaderna och hyreskostnadsutvecklingen
under kontroll

o man Onskade successivt Oka standarden 1 lagenheterna

Kommunala bolag bildades for byggande och forvaltande av bostader och
dessa bolag fick fordelar framfor andra agandeformer. Fran 1940-talet
ledde bl a lanevillkoren till att allmannyttans andel av nybyggnation
av flerfamiljshus blev mycket stor. Den uppgick till mellan 40-50%
under 1950-talet, vilket okades till 60% 1970 och uppgick till nastan
70% ar 1975-

SABO

Sveriges Allméannyttiga Bostadsforetag, SABO, - ett samordnande organ
for enskilda kommunala bostadsbolag - bildades ar 1949. Utvecklingen
fOor SABO:s medlemmar betraffande antalet forvaltade lagenheter har
varit stark och beskrives i nedanstdende tabell.

Tabell 3

1950 1955 1960 1965 1970 1975
Antal lagenh. 35.000 100.000 175.000 280.000 450.000 615.000
Antal foretag 54 82 153 269 274 226

Kalla SABO-boken 1976/77

Cirka 85.000 lagenheter fOrvaltas av kommunala foretag som ej &ar an-
slutna till SABO. Efter en kraftig 6kning till cirka mitten 1960-
talet har antalet medlemsféretag minskats. Detta beror pad att fu-
sioner har agt rum mellan enheter inom samma kommun.



Under den forsta perioden av SABO:s verksamhet bestod insatserna
framst i ekonomisk radgivning, medan de storsta insatserna nu kon-
centreras till hyresforhandlingar och forvaltningsfragor.

SABO genomfér utredningar for att belysa olika problem och fram-
staller planerings- och uppfdljningsrutiner inom forvaltningsverk-
samheten. Detta galler aven inom funktionsomradena underhall och
drift. SABO har ocksd informations- och kursverksamhet for med-
lemsforetagen i ekonomisk och teknisk forvaltning. Man forsoker
vidare inom olika arbetskommittéer att sprida erfarenheter mellan
de kommunala bostadsforetagen. Genom att medlemmarna ar helt sjalv-
standiga ar SABO:s mojligheter begriansade att paverka de enskilda
foretagen. SABO har ej egen projekterande eller byggande verksamhet.
Déaremot har SABO stor betydelse som opinions- och remissorgan i den
bostadspolitiska utvecklingen.

De allméannyttiga foretagen har stora olikheter. Bland annat varierar
storleken p& medlemsféretagen som framgér av tabell 4*

Tabell 4

SABO-foretag efter storleken den 1.1.1976

Antal bostadslagenheter Antal Summa bostads-
per foretag foretag lagenheter
- 99 10 781
100 - 199 15 2 101
200 - 499 38 12 699
500 - 999 54 37 963
1 000 - 1 999 38 57 424
2 000 - 4 999 47 149 265
5 000 - 9 999 11 74 648
10 ooo - 19 999 8 113 103
20 000 - 5 166 484
Total 226 614 468

Kaéalla SABO-boken 1976/77

Dessa storleksskillnader medfor olika mojligheter att utveckla bostads—
foretagen betraffande organisation, administrativa och ekonomiska
styrsystem och rutiner, samt drift och underhall.

Organisation for underhall och drift

Det satt pd vilket de allmannyttiga bostadsforetagen har organiserat
driften och underhallet varierar ganska mycket. Tva faktorer synes
vara av avgorande betydelse - storleken och sjalvstandigheten hos
varje kommunalt bolag. Detta har utvecklat olika varianter av orga-
nisationer aven om vissa gemensamma drag kan urskiljas.
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De stora allmannyttiga "bostadsféretagen (storre &n 5 00° lagenheter)
har ofta en underhdllsplanering upp till 30 &rs sikt for invandigt
och utvandigt underhdll. Pastighetsskotarepersonalen ar huvudsak-
ligen specialiserad. En arbetsgrupp sysslar enbart med periodiskt
underhall, en annan med lépande underhall och en tredje grupp med
fastighetsskotsel. Servicearbeten utfores oftast av egen personal.
Budgetering och kostnadsuppfoljning foreligger. Vidare har vissa
stora foretag metodisk datainsamling for vasentliga driftomradden och
de har ocksd en viss systematisk erfarenhetsdterforing. Betraffande
rationalisering av underhdllsarbeten genomfores speciella projekt i
de stora foretagen. Skriftliga rutiner finns i en stdérre omfattning
an i smd allmannyttiga bostadsforetag. |1 de stora foretagen fore-
ligger en centralisering som ibland kan ge goda mojligheter till
rationellt underhdll och rationell drift.

Betraffande medelstora allmannyttiga bostadsforetag (1 000-5 000
lagenheter) &ar planeringssystemen ej av samma detalj omfattning.
UnderhalIsplaner forekommer ej i lika stor omfattning och planerna

ar oftast pad en grovre nivad. Underhdlls- och driftspersonalen ar inte
lika specialiserad och det stora flertalet handhar arbetsuppgifter
inom hela fastighetsskdtseln. Budgetering och kostnadsuppfdljning
sker i de flesta fall, medan daremot datainsamling ej s& ofta gores.

Betraffande de mindre allmannyttiga bostadsforetagen (mindre an ! 000
lagenheter) &ar underhallsplanerna ej namnvart utvecklade. 1 de flesta
foretag handhas fastighetsskotsel tillsammans med underhdlls- och
driftsarbetsuppgifter. Entreprendr anlitas vid stdrre arbeten. Bud-
getering och kostnadsuppfoljning ar ej utvecklad och erfarenhetsater-
foringén sker i ringa omfattning. | de smd foretagen har man ofta
battre personliga kontakter mellan hyresgéaster och fastighetsskotare
an i de storre foretagen.

Exem£eil
En narmare beskrivning av nagra foretag skall har goras.

Bland de stora allmannyttiga foretagen finns enheter som antingen har
en starkt centraliserad eller en delvis decentraliserad forvaltnings-
organisation.

Ett stort allmannyttigt foretag har distriktsvis felanmdlningscentraler
och reparationsavdelningar for 4 000—6 000 lagenheter. Felanmalan,som
som betjanas av kontorister, vidarebefordrar uppgifter till en verk-
mastarecentral, som efter egen prioritering atgardar felen. Det ut—
vandiga periodiska underhdllet planlagges efter besiktning men ar ofta
berdaknat och planlagt i skriftliga 10-, 20- och 30-arsplaner. Komplet-
terande besiktningar gores fore atgard. Invandig modernisering av
lagenheter gores cirka vart tionde ar. Visst underhdll gores ocksa

vid omflyttning.

Ett annat stort allmannyttigt bostadsfdretag har organiserat sitt
Iopande underhall pa ett mera decentraliserat sitt. Bestandet ar
uppdelat p& omraden med cirka ! 000 lagenheter. Ett sadant omrade
betjanas av ett arbetslag pd fem man som handhar I6pande underhall,
fastighetsskotsel, utestadning etc. Forstemannen tar pa viss telefon-
tid sjalv emot felanmdlan och gor prioriteringar. Vidare medverkar
han med genomfdérande av underhdllsarbete. Vid komplicerade fel sasom
elektriska fel, murarTdeten etc tillkallas medarbetare fran en central
grupp. Periodiskt underhdll genomfores av sarskilda centrala arbets-
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lag och av entreprencrer. Skriftliga underhallsplaner finns for 10,
20 och 30 ar for invandigt och utvandigt underhallsarbete.

Ett mindre allmannyttigt foretag (cirka 4 000 l&agenheter) anlitar egen
personal endast for det akuta lopande underhdllet (WS-reparatorer

och elektriker). Alla specialisttjanster utanfor de mera rutinmassiga
underhal lsdtgarderna képes av privata foretag pa orten liksom allt
periodiskt bygg- och maleriunderhall. 1 vissa omrdden finns stationara
fastighetsskotare, som ocksd utfor enklare lépande underhallsarbete,
medan en central grupp av mobila reparatdrer kompletterar med de mer
kvalificerade uppgifterna. Planeringsarbetet sker i enklare former,
foga rutinbelagt och foga systematiserat beroende pa& de knappa personal-
resurserna.

UTVARDERIETG AV KVALITETSPAVEEKMDE FAKTORER

Por varje &garkategori beskrives forst de Overgripande organisatoriska
och ekonomiska séardrag, som har stor betydelse for forvaltningen som
helhet, men som aven paverkar kvaliteten for underhdll och drift.
Sedan bedéms andra kvalitetspaverkande faktorer som harroér fran bo-
stadspolitiken, forvaltningsorganisationen och bostadsomradet.

Séardrag vid de allménnyttiga bostadsforetagens fastighetsforvaltning
ESt*rning

De enskilda kommunala bostadsbolagen har en politiskt tillsatt styrelse,
som speglar den politiska stallningen i kommunen. Bolagets forhal-
landen kan utnyttjas i den kommunalpolitiska debatten. Detta kan ibland
innebara risker for kortsiktig styrning av de kommunala foretagen.
Dessutom finns risk att vissa fragor med politisk anknytning under-
trycks, medan andra ges offentlighet.

Koestnadstafkning

De allmannyttiga bostadsbolagen har ej som mal att ge vinst. Malet

ar att de totala intakterna skall técka de totala kostnaderna for For-
valtningen. Hyresintakterna bestdmmes vid forhandlingar mellan Hyres-
gastforeningen och det allmannyttiga bostadsforetaget. Vid forhand-
lingarna erhaller inte alltid det forvaltande foretaget tackning for
de berdknade kostnaderna. Enligt manga intervjuade anvandes d& under-
hal Iskostnaderna som en regleringspost - varvid visst planerat under-
hall skjuts pa framtiden i forhoppning att de ekonomiska resurserna
skall forbattras.

Hogre kostnadseffektivitet efterstravas pa alla. omrdden. Kostnaderna
ar ju beroende av en mangd faktorer t ex byggnadernas ursprungskvalitet,
kvalitetsniva vid renoveringar, omflyttningsreparationer, omfattning

av skadegorelse, organisationens effektivitet samt enstaka befattnings-
havares skicklighet och framsynthet.

Ur konsumenten” synvinkel har hyresutvecklingen varit gynnsam de senaste
aren, vilket framgar av tabell D. Gapet mellan konsumentprisindex och
hyreskostnader okar har kontinuerligt, vilket innebar att hyran tar en
allt mindre del av inkomsten, bostaden blir allt billigare. Detta
positiva faktum ar emellertid inte helt bekymmersfritt. Sannolikt er—
halles den laga hyresnivan bland annat genom minskat underhall av fastig-
heterna. Detta innebar en overvaltning av kostnaderna pa framtiden,
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vars bostadskonsumenter maste betala priset for dagens billiga bostader
med antingen hdgre hyror eller med en nedsliten, kanske forslummad
bostadsmiljo.

Ur samhallsekonomisk synpunkt &r den nuvarande ordningen tvivelaktig.
Det stora fastighetskapitalet utsatts for vanvard, kapitalet forstors
delvis och pa& lang sikt far det uteblivna underhallet ocksa sociala
konsekvenser.

Problemet ar svart att overblicka men ett viktigt faktum ar att mer

an halften av det svenska bostadsbestandet i flerfamiljshus har produ-
cerats under 60- och 70-talen. Det stora underhallsbehovet for dessa

fastigheter kommer att upptrada under den kommande 10 - 15-A&rsperioden.

De narmaste aren ar sdledes kritiska och blir avgérande for hur svenskt
bostadsbestand kommer att se ut under 80- och 90—talen.

Figur D Konsumentprisindex och hyresniva for allmannyttigt bostads-
bestand i Goteborg 1968 - 1975-

————— Hyresniva (kallhyra) for allmannyttigt bostadsbestand i
Goteborg 1968 = 100

- — Konsumentprisindex omraknat 1968 = 100

‘»/y* Skillnad mellan av foretagen askad hojning respektive ar och
' Vid forhandlingar 6verenskommen hyresférandring

130__

110__

Kalla:

K-Konsult
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Hyrersattning

Vid forhandlingar om hyran "berdknas sjalvkostnaden pa det allmannyt-
tiga bostadsforetagets totala bestadnd ooh totala kostnader. N&ar sedan
foretaget satter hyrorna i de enskilda fastigheterna kan hyresutjamning
mellan nya och gamla bostadsomraden goras.

Ekonomi_ska_forhal landen

o De allmdnnyttiga foretagen intar en sarstallning genom att de har
ett mycket litet aktiekapital. Det egna kapitalet uppgar oftast
till i storleksordningen 1% av foretagens totala tillgangar. Detta
innebar en mycket liten ekonomisk reserv i handelse av minskade
intdkter och okade kostnader. Kommunerna &ager huvuddelen av
bostadsféretagen.

o Kommunala bidrag och kommunal borgen for 1an erhalles vid behov for
att tacka driftskostnadsunderskott och produktionskostnader som dver-
stigit pantvardet vid nyproduktion m m

0 Det finns &aven andra mdjligheter for kommunerna att stddja sina
bostadsforetag. Till exempel kan viss del av det tekniska eller
ekonomiska forvaltningsarbetet skdtas av kommunala tjanstemén,
utan att fulla kostnader debiteras, l&ga priser kan sattas vid
koép av mark etc.

Val_ av_hyresgaster

De allmannyttiga foretagen upplater i motsats till de privata fastig-
hetségarna sina lagenheter till alla som hdnvisas dem genom de allménna
bostadsfoérmedlingarna.

Detta innebar att de allmannyttiga bostadsfdoretagen i sitt bostadsbe-
stand har fatt en stor andel boende med sociala, ekonomiska och andra
svara problem, vilket 6vriga agarkategorier forsoker undvika. En
sarskilt stor grupp utgdres av invandrare. P& grund av annorlunda
bakgrund, kultur, traditioner etc har ibland olika problem uppstatt.
Om andelen hyresgaster med problem varit stor, har detta ibland lett
till att vissa omrdden betraktats som mindre attraktiva med stor om-
flyttning, viss skadegdrelse och extra kostnader som foljd.

Genom en hogre boendetéthet, stdrre barnantal och med ovannédmnda storre
andel sociala problem, drabbas de allmannyttiga fdretagen av hogre for-
valtningsomkostnader pa flera omraden, ett forhallande som ogillas.
Manga allmannyttiga foretag anser darfor att aven andra &garkategorier
skall upplata sina lagenheter till dem som hanvisas genom bostadsfor-
medlingarna och man vidtager nu en rad initiativ for att fa en for-
andring till stand, saval pa riksplanet som lokalt.

De forhallanden som ovan beskrivits ar en del i vad som sammanfattas
1 begreppet bostadssegregation. Denna innebdr att vissa kategorier
boende samlas i speciella bostadsomraden.

En forklaring till att segregationen har o6kat kan vara, att man i manga
kommuner byggt ifatt den tidigare bostadsbristen och att de boende nu
inte ar hénvisade att bo i den léagenhet de anvisats. Hyresgéasterna
kan numera i storre utstrackning valja fritt i det bostadsbestand som
finns, varvid viss kategoribildning och darmed 6kad segregation synes
ha uppstatt
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Paverkande faktorer som harror fran "bostadspolitiken

Lagstiftningen paverkar drifts- och underhdallskvaliteten bade direkt
och indirekt. Som helhet kan s&dgas att lagstiftningen varit mera for-
delaktig for de allmannyttiga foretagen an for andra agarkategorier.
Mera direkt paverkas drift och underhdll av reglerna for fondavsatt-
ningar for framtida underhdll och renoveringar. Detta ger mgjlighet
till hattre langsiktig planering och likviditet for atgarder. Vidare
ges forbattringslan till enbart de allmannyttiga foretagen for for-
battringar av pensiondrers bostader. For ovrigt erhaller allmannyttiga
foretag liksom andra &garkategorier forbattringslan, energisparlan och
energisparbidrag.

Vidare galler att allmannyttan far statliga nyproduktions- och ombygg-
nadslan till 100$ av pantvardet. Rantesubventioner erhdlles pa hela
lanet. Ranta betalas med 3,!$ under det forsta aret, men stiger sedan
med 0,15% per ar. Detta skall jamforas med nuvarande marknadsranta

pd 9-11%. Detta ger ekonomiska resurser for hogre kvalitet an ovriga
agarkategorier.

Por att kompensera minskade intakter pd grund av outhyrda lagenheter
har statliga hyresforlust 1an erhdllits. En del av dessa har darefter
efterskankts

Pa riksplanet verkar olika intresseorganisationer for att tillvarata
sina medlemmars intressen. SABO har under &aren haft stora mojligheter
att paverka utformningen av bostadspolitiken. Beddomningen &ar att orga-
nisationen haft en stark paverkan bl a genom de ordférande- och sekre-
terareuppdrag i bostadspolitiska utredningar som olika befattnings-
havare i SABO har haft

Paverkande faktorer, som harror fran forvaltningsorganisationen

De paverkande faktorer som nedan skall belysas och utvarderas for all-
mannyttans del ar agarens mal, forvaltningen och dess organisation,
forvaltningsbestandets storlek och underhdlls- och driftsplanering.

De allmannyttiga bostadsforvaltarna har ej vinst som direkt mal for
verksamheten. Emellertid skall de forvaltas s& effektivt och ekono-
miskt som mojligt efter uppgjorda beslut och planer. Har foreligger
knappast nagra skillnader gentemot andra &agarkategorier. Mal. for
underhdll &ar att vidmakthalla fastigheten i ett val fungerande skick.
Detta gores genom saval periodiskt som ldpande underhall.

Styrelse, verkstallande direktor och forvaltningschefen har ett av-
gorande inflytande oOver orgEmisationens utformning” £rganisations-_
kl1£mat_Ofh£3rganisationens_arbet£Satti. Den allmanna bild som erhallits
av de allmannyttiga foretagen ar att dessa ofta foljer centraliserings-
filosofin. P& sd satt har man onskat vinna stordriftsfordelar genom
specialisering. Vissa effektivitetsvinster synes ha natts i fastig-
hetsskotsel och underhdllsarbete. Emellertid synes ocksd nagra problem
ha uppstatt genom detta namligen:

o bristande kontakter mellan hyresgéaster och forvaltningsforetagets
personal

o0 Okad byrakratisering

o alltfor stark specialisering som givit minskat helhetskunnande hos
personalen
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Dessa problem har lett till en forsamring av drifts— och underhalls—
kvaliteten. Emellertid har dessa signaler uppmarksammats och forsok
till decentralisering har paborjats, liksom vissa experiment betraffande
boendedemokrati. Genom den nya medbestadmmandelagen kommer sannolikt
okade krav pa foretagsdemokrati och annorlunda arbetsformer for de an-
stallda att resas.

Betraffande fOrvalimingsbef£tandets_storlek kan ségas att de allman-
nyttiga foretagen ofta ar den dominerande forvaltaren pd varje ort.

Por att erhdlla underlag for hyresforhandlingar och fondavsattningar
gores underhallsjDlanering pd lang sikt — upp till 30 ar. Det langa
tidsperspektivet gor emellertid planeringen schabloniserad och den
maste for att bli realistisk kompletteras med kortsiktiga planer base-
rade pa besiktning. P& grund av de hdga driftskostnaderna boérjar man
nu att vid nyprojektering att planera for mera kostnadseffektiv drift

t ex inom uppvarmning. P& detta och andra delomraden &terstar emeller-
tid mycket att utveckla.

Paverkande faktorer som harror fran bostadsomradet

Den fysiska mi_ljon - geografiskt lage, omradets planering,- service

och narmiljo, bildar en ram kring sjalva bostaden som skapar olika
forutsattningar for trivsel - otrivsel, gemenskap - framlingsskap,
kontakt - isolering. Detta galler oberoende av agarform. Por all-
mannyttiga foretag har det emellertid givit upphov till sarskilda
problem genom att en stor del av bestandet ar fordelat pad nya bostads-
omraden i stadernas utkanter. HAr har utbyggnaden skett snabbt och i
stora enheter. Denna fysiska miljo har ofta fatt ett negativt omdome.
Omradena upplevs som anonyma och enformiga och saknar ibland vid in-
flyttningen en utbyggd samhallsservice. Dessa och mdnga andra faktorer
kan ge ett omrade daligt rykte, vilket indirekt kan paskynda en snabb
forslitning och 6ka underhallsbehovet.

Fastigheterna har huvudsakligen tillkommit under Aren 1950—1975- Den
storsta expansionen forekom fran mitten pad 1960-talet. Miljonprogram-
met innebar en stark tids- och kostnadspress. Detta har i manga fall
inneburit att byggnadskvaliteten har sjunkit, vilket i sin tur kommer
att leda till ett kostsamt underhalls- och ombyggnadsbehov i fram-
tiden. Byggnadskvaliteten anses enligt nagra intervjuade vara samre i
allmannyttiga a&n i kooperativa och privata fastigheter byggda under
samma tidsperiod.

Manga allmannyttiga bostadsforetag, framforallt de stora, har gatt ifran
systemet med en allman fantighetsskotare och i stallet o6vergatt till
uppdelning och specialisering av arbetsuppgifter for t ex reparatorer,
pannskotare, elektriker, malare etc. Denna specialisering gor sanno-
likt att niagot battre kvalitet pad arbetet erhdlles. | gengald okar
emellertid graden av anonymitet som i vissa fall kan leda till minskad
gemensamhetskansla och gemensamhetsansvar. Detta i sin tur kan leda
till mindre aktsamhet, ©kad skadegorelse och o6kat underhallsbehov.

Det nuvarande specialiseringssystemet synes ha negativa sociala och
psykologiska effekter som far vagas mot den efterstravade effektivi-
teten i arbetet.
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Entreprendrer anlitas mest vid trist pd egen arbetskraft. Arbetet med
periodiskt och I6pande underhdll gores ofta i egen regi i storre fore-
tag, vilket anses mindre kostsamt. Den l&agre arbetskostnaden ger
mojlighet till en stérre underhdllsvolym. 1 mindre foretag gores
huvudsakligen huvuddelen av det periodiska underhdllsarbetet av entre-
prendrer, ibland daven delar av det lodpande underhallet.

I mdnga av de allmannyttiga foretagen forekommer i hogre grad an i
andra bostadsforetag forstorelse och forslitning bade inom och utan-
for bostaden. Till detta finns ingen entydig forklaring. En orsak
torde vara att en storre del av brukarna har ekonomiska och sociala
problem. Bade kooperativa och privata foretag har vissa mojligheter
att avvisa svagare grupper. Det Okade underhadllsbehovet kan i dessa
fall betraktas som ett symtom pd djupare missforhdllanden i hela sam-
hallet, vilka ar mycket svara att komma tillratta med.
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DE KOOPERATIVA BOSTADSFORETAGEN
BESKRIVNING
Foretag

Det finns tva stora kooperativa organisationer - HSB, som ar konsument-
kooperativ och Riksbyggen som &ar producentkooperativ.

Lagenheterna upplates huvudsakligen med bostadsratt varvid en grundin-
sats erlagges. Bostadsrattsinnehavarna ager pa detta satt gemensamt
lagenheterna och fastigheten och har beslutanderatt oOver fdrvaltningen
av byggnaden och tillhdérande omrdde. Bostadsrattsinnehavarna bestammer
sjalva genom arsstamma och styrelse sin hyra.

HSB

HSB ar en forkortning for Hyresgasternas Sparkasse- och Byggnadsfdre-
ningars Riksforbund.

Den forsta HSB-foreningen bildades 1923 i Stockholm och ett ar senare
bildades HSB:s Riksforbund. HSB forvaltade 1976 cirka 315 00° l&agen-
heter varav 240 000 var bostadsrattslégenheter.

HSB &r organiserat i tre led - Bostadsrattsforeningen, HSB-fdreningen
och Riksfdrbundet.

Bostadsrattsforeningen upplater lagenheter och svarar for forvaltning

av foreningens fastigheter, vari ingar underhdll och drift. De enskilda
foreningarna med sina styrelser har ett fullstandigt ansvar for for-
valtningen av foreningens egendom. Detta innebdr att varje fdrening
sjalv kan bestamma sina insatser betraffande drift och underhdll och
darmed sjalv bestamma kvaliteten i dessa avseenden. Varje bostads-
rattsinnehavare har vidare ansvaret for skotsel, underhall och reparar-
tion av sin egen lagenhet.

HSB-foreningen svarar for nybyggnadsverksamheten. Den bitrader ocksa
Bostadsrattsforeningarna med deras skodtsel och erbjuder sina tjanster
betraffande ekonomisk och teknisk forvaltning. Den ekonomiska for-
valtningen ar obligatorisk och innebar bl a bokfdring, medverkan vid
budgetering, medelsforvaltning, formedling av lagenheter etc. Den
tekniska forvaltningen innehaller tillhandahdllande av planerings- och
uppfoljningssystem for underhall och drift samt Aven direkta insatser
p& dessa omrdden. Vidare ingar varmekontroller, skotselbeskrivningar
samt Overhuvudtaget utnyttjande av den tekniska, ekonomiska och orga™-
nisatoriska kunskap som finns i HSB-foreningen. Bostadsrattsfdreningen
kan emellertid valja mellan olika alternativ for teknisk forvaltning.

Riksforbundet bitrader HSB-foreningen i tekniska, administrativa,
ekonomiska och juridiska fragor i anslutning till byggande och for-
valtning samt svarar for produktion och férmedling av vissa byggnads-
varor. Dessutom utfdres revision av HSB-fdoreningarnas verksamhet.
Riksforbundet &ar opinionsbildande och leder HSB:s utveckling pa& olika
omrdden. Man har stora centrala resurser for projektering av nya
fastigheter liksom resurser att utveckla forvaltningsverksamheten.

HSB:s Riksforbund driver ocksd en omfattande konferens- och studie-
verksamhet samt ger information pad manga satt bl a genom tidskriften
Var bostad, som utges i samarbete med Hyresgasternas Riksforbund.
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Svenjika Riksbyggen

Svenska Riksbyggen "bildades ar 1940 pa fackligt initiativ. Riksbyggen
agnar sig framst at nybyggnadsverksamhet och férvaltning av Riksbyg-
gens bostadsrattsforeningar samt en del allmdnnyttiga bostadsforetag.
Riksbyggen &gs till Jofo av byggnadsarbetarforbundet, LO, andra fackfor-
bund samt till cirka 5% var av bostadsrattsforeningar och lokalfore-
ningar. Svenska Riksbyggen kan darmed ségas vara producentkooperativ.

Riksbyggen bildades for att bereda Okade sysselsattningstillfallen for
byggnadsarbetarna efter det andra varldskriget. ldag forvaltar Riksbyggen
cirka 185.000 lagenheter varav 100.000 ar bostadsrattslagenheter.

Svenska Riksbyggen ar en sjalvstandig ekonomisk forening. Det rader
emellertid en personalunion mellan styrelsen i Riksbyggen och styrel-

sen i BPA. Riksbyggen och BPA kan till vissa delar betraktas som ett
foretag da nagra avdelningar ar gemensamma.

Riksbyggen har tre olika organisationsied - de enskilda bostadsratts-
foreningarna, de regionala Riksbyggekontoren och Svenska Riksbyggen.

Bojstadsrattsforeningarna har samma principiella uppbyggnad som HSB:s

bostadsrattsforeningar, vilka tidigare har beskrivits.

Den ekonomiska forvaltningen pa Riksljyggens regionala £ch _loka_la_kon-
_tof innefattar liksom 1 HSB bokfdring, budgetarbete, Tfinansiering,
avgifts— och hyresredovisning, utbetalningar, kontraktsarenden, rad-
givning etc. Den tekniska regionala forvaltningen handhar fastighets-
skotsel, underhdllsfragor, varmefragor och personalfragor. Ett for-
valtningsuppdrag for den enskilda bostadsrattsforeningen kan innefat-
ta alla dessa tjanster eller bara vissa delar av dem.

I Svenska Riksbyggen ar den stdrsta avdelningen projekteringsavdel-
ningen som utfor alla uppgifter som sammanhd&nger med projekterings-
uppdrag. Porvaltningsavdelningen har som framsta uppgift att utveckla
och hjalpa bostadsrattsféreningarna med ekonomisk och teknisk for-
valtning och att utveckla system och rutiner inom dessa omraden.

Organisation for underhall och drift

I Riksbyggens fdreningshandbok har betréffande forvaltningsarbetets
organisation skrivits foljande:

“"Fastighetsforvaltningen madste ses som en viktig del av den totala
service som bor vara tillganglig i ett bostadsomrdde. Dess tradi-
tionella uppgift ar att utifran byggnadstekniska, hygieniska och
miljomassiga synpunkter vidmakthalla och forbattra fastighetens eller
bostadsomradets funktioner och standard... Det ar rimligt att tanka
sig att nagra av de servicefunktioner, som efterlyses i den aktuella
debatten, samordnas med fastighetsfoérvaltningen...

Fastighetsforvaltningen maste darfor utvecklas efter tva vagar.

En fortsatt centralisering av fastighetsskotseln och darmed samman-
héangande tjanster till de boende &ar nddvandig ur effektivitetssyn-
punkt. Samtidigt maste forutsattningar bevaras eller tillskapas for
olika former av narservice."

Man rekommenderar alltsd ¢kad centralisering av fastighetsskotseln
aven om man ser vissa konflikter med andra behov, som kraver bevarande
av lokala enheter.

HSB har i sin handbok for fastighetsforvaltning gjort uttalanden om
graden av centraliseringoch tar inte riktigt stallning i fragan.
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"1 fragor om den praktiska organisationen utgor avvagningen mellan
centralt och lokalt placerad personal en av de grundlaggande frage-
stallningarna. Organisationen kraver har provning utifran flera
olika synpunkter och onskemdl, varvid hansynen till arbetets kvalitet,
de boendes service och samordning av ekonomin fordrar sarskilt be-
aktande."

Sedan belyser man 1 ett tio-tal punkter olika konsekvenser av specia-
lisering och lokalisering.

Betraffande teknisk forvaltning, fastighetsskotsel och ekonomisk for-
valtning erbjuder HSB-fdoreningarna och Riksbyggekontoren sina bostads-
rattsforeningar likartade tjanster. Bada har utarbetat planerings-
och uppféljningsrutiner samt blanketter for en rad speciella situa-
tioner inom underhall och drift. Riksbyggen har gjort sin anslutning
till ekonomisk och teknisk forvaltning frivillig. Den ekonomiska
forvaltningen har gjorts obligatorisk for bostadsrattsfdoreningarna
medan mindre an halften utnyttjar tjansterna fran den tekniska for-
valtningen.

Monsterstadgarna i HSB och Riksbyggen foreskriver att 0,3% av bygg-
nadskostnaden arligen skall avsattas till en yttre reparationsfond,
vsattningen sker fran forsta aret. Detta anses emellertid oftast
som otiUrackuUgt och avsattningens storlek foreslds fran centralt
ha,Il i stallet beraknas med ledning av en langsiktig underhallsplan
tor varje fastighet. Motsvarande rekommendationer ges av Riksbyggen.
Dessa fondavsattningar inkluderas i den &rliga hyran.

Aven betraffande det inre underhallet gores fondavsattningar for var-
je lagenhet med 0,3$% av byggnadskostnaden. P& grund av penning-
vardets forsamring och forhallandet att fonderna ej foljer nagot
index blir avsattningarna ej tillrackliga for fullstandiga inre reno-
veringar, utan bostadsrattsinnehavarna far oftast sjalva tillskjuta
medel .

Exempel

I stort sett verifierar intervjuerna med fortroendeman i enskilda
bostadsrattsforeningar vad som framkommit pa central niva samt fran
officiellt material. Intervjuer har gjorts med forvaltare i bade stora
och smd. forenfngar.

Nedan redogors for vissa skillnader mellan en stor forening (ca 2000
Igh) och en liten forening (150 Igh) for att visa pd nyanser inom

fastighetsforvaltningen hos samma agarkategori

I den stora foéreningen finns en central felanmalan. Felen atgardas
av egna specialiserade reparatdrer i nastan alla forekommande fall.
For inre renoveringar och vissa reparationer i lagenheterna hanvisas
till utomstdende entreprendrer - detta arbete skall ju atgardas av
lagenhetsinnehavaren. Speciella felanmadlningsrutiner och blanketter
finns i den stora foreningen. Det finns en god langsiktig under—
hallsplanering som stracker sig upp till 40 ar. |1 denna uppskattas
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livslangden for véasentliga komponenter och deras reparations- och under-
hallskostnad. Denna periodiseras till en arskostnad och hansyn kan tas
vid fondavsattningsherékning. De centralt uppgjorda planeringssystemen
ar av hog kvalitet. Underhallsplanerna tar upp de naturliga sakomradena
Traditionell kostnadsuppfoljning mot "budgeterade kostnader gores.

I den lilla foreningen gores felanmdlan direkt till fastighetsskodtaren
eller fortroendemannen pa kvallstid. Felen atgardas av fastighetssko—
taren eller tillkallade entreprendrer. Reparationer inne i lagen-
heterna gores ibland av fastighetsskotaren utanfdor hans ordinarie
arbete. Speciella felanmalningsrutiner finns ej. | den lilla fore-
ningen finns ej alltid langsiktiga underhallsplaner. Ibland gores

bara kostnadsberakningar och budgeter for nagot eller nagra ar framover.

UTVARDERING AV KVALITETSPAVERKANDS FAKTORER

P4 samma satt som for allmannyttan belyses forst overgripande organi-
satoriska och ekonomiska sardrag, som aven delvis paverkar kvaliteten
for underhdll och drift innan o6vriga kvalitetspaverkande faktorer ut-
vérderas.

Sardrag vid de kooperativa bostadsforetagens fastighetsforvaltning
Styrning

De olika bostadsrattsforeningarna ar enskilda juridiska personer och
har i princip suveran beslutanderatt for sin verksamhet. Beslutande
organ ar foreningsstdmman och styrelsen. Styrelsen domineras av med-
lemmar fran bostadsrattsforeningen. Detta innebar att bostadsratts-
innehavarna har langtgdende paverkande méjligheter och beslutanderatt
betraffande sin fastighetsforvaltning. HSB-forenipgen respektive Riks-
byggekontoret har dock minst en representant i1 styrelsen. Harigenom
finns mojligheter att argumentera och goéra patryckningar foér planering,
genomfdrande och uppfoljning enligt centrala riktlinjer. Forvaltnings-
fragorna ar forutom i avtal reglerade bl a genom foreningslagen och bo-
stadsrattslagen

Styrelsens satt att arbeta, dess medlemmars engagemang, kunnighet,
satt att anvanda och efterleva central planering kan paverka kvali-
teten betraffande underhdll och drift. Bade HSB och Riksbyggen for-
soker genom utbildningsverksamhet hdja medvetenhet och kunskapsniva
hos styrelserepresentanter, forvaltare, fastighetsskotare och andra
berdrda personer.

Kostnadstackning

De enskilda bostadsrattsféreningarna beslutar sjalva vid sin fore-
ningsstamma om budget for kostnader och intdkter. Fdreningarna har
ej nagot vinstsyfte utan meningen &r att periodens verkliga kost-
nader skall téckas av periodens intékter. Hari innefattas &aven
fonderingar for t ex underhallskostnader.

Harmed finns alltid mojligheten att gora tillrackliga avsattningar for
att fa en god forvaltningskvalitet for underhall och drift. Styrelse
och arsstamma kan emellertid ocksd bestamma sig for att minimera
underhdll och drift for att minska hyran.

Man kan ocksd av andra skal, t ex marknadsskal i nyproducerade omraden
vilja satta hyran lagre &n vad de periodiserade kostnaderna for drift
och underhall kan berdknas till, for att lattare fa avsattning for
bostadsrattslagenhetema. Detta tillvagagangssatt beskrivs i HSB:s
handbok i fastighetsforvaltning.
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Hyres;sattning

Hyran beslutas av bostadsrattsmedlemmarna vid foéreningsstamman. Hyres-
utjamning mellan olika bostadsrattsforeningar forekommer ej. Hyres-
skillnaderna mellan nya och gamla foéreningar blir darfor ofta stora.

EK£nE£miska_forhallanden

De enskilda bostadsrattsforeningarna i HSB och Riksbyggen ar ej

starka ekonomiska enheter. De har emellertid mdjlighet att stodja sig
pa sina lokal-, regional- och riksorganisationer. Dessa handhar oftast
foreningarnas ekonomiska forvaltning, ordnar lan vid behov och bistar
overhuvudtaget i ekonomiska fragor.

En bostadsrattsinnehavare kan idag fritt salja sin bostadsratt pa
marknaden. Priset anpassas efter utbud och efterfrdgan. Priserna
varierar kraftigt over landet fran nagra tusen kronor upp mot hundra-
tusen kronor i storstadernas mest attraktiva omraden.

Den bostadsrattsforsaljning som nu sker har accepterats av HSB och
Riksbyggen. Por nagra ar sedan onskade man hindra denna forsaljning
till Overpriser, men man har forandrat denna installning. Man hanvisar
till motsvarande madjligheter vid forsaljning av villor, men man inser
att det kan diskuteras om forhallandet 6verensstammer med det bostads-
politiska kravet pd en spekulationsfri bostadsmarknad.

Val_ aj™hgresgéjster

Bostadsrattsinnehavarna skall tillskjuta en kapitalinsats som vid ny-
produktionstillfallet kan variera fran cirka 5-000 till 30.000 kronor
och vid kop av bostadsratt i andra hand kan dessa summor fordubblas.
Detta innebar en viss selektering av bostadsrattsinnehavarna och huvud-
sakligen bostadss6kande med god ekonomi kan kdpa bostadsrattslagenheter.

Bostadsrattsforeningen skall godkéanna ny bostadsrattsinnehavare. |
vissa fall kan awisanden ske. Man har ocksd egna kosystem for nypro-
ducerade lagenheter.

Ovrigt

I hyressattningen for bostadsrattslagenheterna ingar en avsattning
till en reparationsfond for inre renoveringar. Den ar oftast otill-
racklig och betecknas av manga som symbolisk. Bostadsrattsinnehavaren
skjuter sjalv ofta till kapital vid renovering. Det inre underhallet
far som helhet betecknas som gott beroende bl a pa foljande faktorer:

0 4&agandet av lagenheten och forhallandet att man sjalv far betala
sina reparationer anses Oka ansvaret fOr och aktsamheten om lagen-
heten

o mindre lagningsarbeten, enklare malning och omtapetsering gores
ofta av bostadsrattsinnehavaren sjalv. Bostadsrattsforeningen
haller ibland med utrustning och specialmateriel for dessa arbeten

o en valskott lagenhet betingar ett hogre pris p& marknaden och det
anses en god investering att ha en hog underhéallsstandard i lagen-
heten vid forsaljning

0 manga bostadsrattsinnehavare har stort intresse och engagemang for
sin lagenhet. De efterstravar ef-ta en egen identitet i lagenheten
och gor saarre forandringar i1 vagg- och takmaterial, snickeriinred-
ning etc
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Paverkande faktorer gom harror fran 'bostadspolitiken

De flesta faktorer som paverkar kooperationen och harrér fran bostads-
politiken ar av indirekt karaktar - faktorerna paverkar de ekonomiska
ramarna, ej direkt sjalva drifts- och uidderhallsstandarden.

De kooperativa foreningarna har givits saddana ramar efter bostadsregle-
ringens inférande pad 1940-talet att de haft goda mdjligheter att vidare-
utvecklas. Inom HSB, som var den dominerande "‘sociala’ bostadsfor-
valtaren, hade man kanske forvantat sig en mer framtradande roll 1 att
fa utveckla byggandet pad 1940—talet, men i stallet skapades speciella
mojligheter for de kommunala bostadsforetagen att expandera. Den ko-
operativa bostadsformen har emellertid givits relativt goda mdéjligheter
att expandera, om man jamfor med den privata bostadsforvaltningen.

Fastighetsforvaltningen i de kooperativa foreningarna regleras genom
bostadsréattslag, byreslagstiftning, bokforingslag samt en méngd special-
forfattningar och avtal mellan bostadsrattsforeningen och dess moder-
organisation. Lagstiftningen anses gott tacka forhallandena pa bostads-
rattsomradet. Hari ingadr generella regler for bostadsrattsinnehavarens
vard och underhall av egendomen liksom allmanna ataganden fran forening-
ens sida betraffande fastighetens underhall och skotsel.

Betraffande statliga lan vid nyproduktion och nybyggnad kan dessa for
narvarande erhallas upp till 95" av pantvardet.

HSB:s och Riksbyggens f£iksf£rganisatifner_betraktas som starka och in-
flytelserika. De har under aren haft stort inflytande pa bostadspoli-
tiken och medverkat i en rad statliga utredningar pa bostadsomradet.
Riksbyggen har stéd fran fackforbunden pd grund av deras adgandeforhal-
lande, medan HSB ofta har visst stoéd inom kommunerna dar manga fortro-
endemén och tjansteman kommer fran HSB-leden. Sammanfattningsvis ar
HSB:s och Riksbyggens riksorganisationer starka infor den framtida bo-
stadspolitiska utvecklingen. HSB och Riksbyggen har diskuterat ett sam-
gdende men hittills foreligger ej nagra publicerade forslag.

Paverkande faktorer som harror fran forvaltningsorganisationen

Den ekonomiska malsattningen innebdr att verksamheten skall bygga pa
sjalvkostnadsprincipen. Dessutom ligger i grundidén ett gemensamt an-
svar for bostadsrattsforeningens egendom. Dessa grundtankar har en
stark positiv inverkan pa underhalls- och driftskvalitet, som oftast
forstarkes av det langt drivna medinflytandet och medbestammandet.

Den forharskande £rganisatiEnsfilESEfin betraffande fastighetsskotsel
och underhall ar decentralisering med mojlighet till att ta i ansprak
vissa centrala tjanster sadsom system for planering och kontroll. Bo-
stadsforeningarna utgor var for sig en enhet och ar relativt smd - fran
nagra 10-tal lagenheter till nagra 100-tal.

I de minsta enheterna forsdoker man samordna fastighetsskotseln genom
att en fastighetsskotare arbetar i flera foreningar. Aven for vissa
stora enheter finns samordnad forvaltning. Erfarenheterna fran de sist-
namnda liknar emellertid de fran allmannyttan - kontaktproblem uppstar
mellan anstallda och boende, anonymitet, specialisering av arbetsupp-
gifter etc. Yttre underhdllsbehov och skadegorelse ar ofta storre i
stora bostadsomraden och foreningar an i sma.
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Bostadsrattsforeningens styrelse utses inom foreningsmedlemmarna. Detta
innebar att Bostadsrattsforeningens storlek kan ha betydelse for majlig-
heterna att samla en~kvalificerad styrelse. Personliga egenskaper som
ambition, kunskap etc hos dessa nyckelpersoner far ofta stort inflytande
pd den enskilda foreningens underhalls- och driftskvalitet. 1 en del
sma foreningar har ibland framsyntheten for kommande underhall varit
begransad - varvid ett uppdamt underhallsbehov har uppstatt.

HSB och Riksbyggen tillhandahaller system och blanketter for drifts- och
underhdllsjolandring. Dessa behtver ibland anpassas efter de lokala for-
hallandena. Planering och anpassning gors ofta av befattningshavare som
arbetar regionalt.

Paverkande faktorer som harror fran bostadsomradet

Den fysiska miljon och brukaren ger konsekvenser for bostaden. Brukaren
paverkar genom sitt bostadsrattsagande riktlinjer for forvaltning och
fastighetsskotsel. Det langt drivna medinflytandet i dessa fragor samt
medansvaret ger ofta ett positivt bidrag till underhéalls- och drifts-
kvaliteten.

Fastigheterna i HSB och Riksbyggen &r moderna och har till storsta delen
tillkommit efter 1950 - de flesta pa 1960-talet. Byggnadskvaliteten an-
ses vara hogre i de kooperativa fastigheterna an i de allmannyttiga,
vilket leder till battre underhalls- och driftsforutsattningar.

Fa~tNighetsskdtaren ar oftast knuten direkt till en bostadsrattsforening,
dar han svarar for bade allman fastighetsskotsel, reparationer och under-
hall. HSB och Riksbyggen kan fran regional niva ge direktiv och anordnar
ocksd utbildning for fastighetsskdtarna. Vidare tillhandahalles viss
specialisthjalp, t ex for intrimning av varmeanlaggningarna. Som helhet
paverkar fastighetsskotaren oftast positivt kooperationens drifts- och
underhaliskvalitet. Knytningen till enbart en bostadsrattsforening mot-
verkar anonymitet och ger en positiv kontaktméjlighet for bostadsratts-
innehavarna.

Entreprendrer behodver ej anlitas av bostadsrattsforeningen i sd stor om-
fattning pa grund av att inre underhallsarbete aligger bostadsrattsinne—
havaren. Déaremot anlitas ofta entreprendrer betraffande utvandigt under-
hall och gemensamma utrymmen. Byggsakkunniga fran de regionala kontoren
kan anlitas bade for att bedéma arbetsinsats och kontakta lampliga entre-
prendrer samt for efterbesiktning.






7.1

43
DE PRIVATA BOSTADSFORVALTARNA
BESKRIVNING

Féretag

Bostadsbestandet i enskild ago var enligt Folk- och bostadsrakningen
1975 cirka 775 000 lagenheter. Av dessa agdes cirka 475 Q00 av en-
skilda personer och cirka 300 000 av gruppen ovriga. Denna grupp in-
rymmer bostadsforvaltande aktiebolag och stiftelser sasom forsakrings-
bolag, byggfdretag, investmentbolag etc. En nérmare presentation
foljer nedan.

Forsakringsbolag

SPP, Skandia, Folksam och aven andra forsakringsbolag ager flerfamiljs—
fastigheter. Innehavet uppskattas till i1 storleksordningen 75 000
lagenheter. Underhalls- och driftskvaliteten bedoms som hog i detta
fastighetsbestand.

Byggnadsfdretag

Byggmastare 1 olika juridiska agarformer - aktiebolag och handelsbolag
- forvaltar idag en betydande del av landets flerfamiljslagenheter
uppskattningsvis i1 storleksordningen 150 000 lagenheter. En stor del
av bestandet har tillkommit efter 1958- Forvaltningen drives profes-
sionellt och underhdlls- och driftskvaliteten ar oftast hdg.

Investmentbolag

Investmentbolag med fastighetsforvaltande verksamhet har de senaste

aren i okad omfattning upptratt pa marknaden. Denna &garkategori anses
for narvarande vara under expansion. En storleksuppskattning som namnts
for denna &garkategori &r cirka 25 000 lagenheter i1 flerfamiljshus.
Kvaliteten pa skotsel och underhdll i investmentbolagens fastigheter
anses variera.

Stiftelser_

Det finns en rad stiftelser som &ger fastigheter. Vissa forvaltar
sjalva sina fastigheter, andra overlamnar teknisk och ekonomisk for-
valtning till ett bankanslutet eller fristdende forvaltningsforetag.
Stiftelserna anses forvalta ungefar 25 000 bostadslagenheter. Kvaliteten
pad forvaltning och underhdll varierar.

Enskilda_pgrsoner

Cirka 475 000 flerfamiljslagenheter &gs av enskilda personer. Detta
ar 23% av det totala lagenhetsbestandet i flerfamiljshus. Manga olika
typer av agare finns bland dessa enskilda personer. Den stdrsta grup-
pen anses vara personer som &dger ett enstaka hus. Underhalls- och
driftskvalitet varierar kraftigt.

Mindre_seridsa_éagare

Inom de olika uppréknade grupperna finns &agare som ar mindre seridsa.
De fastigheter som misskots ar ofta beladgna i saneringsomraden. Hus-
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agarna synes ibland, vara beredda att forsamra fastighetens standard
for att framtvinga en rivning och ombyggnad. Underhallet minimeras
for att oka den arliga vinsten. Hyresgasterna i detta fastighetsbe-
stand har svart att & sina onskemadl om underhall tillgodosett,
vilket gor att manga sjalva utfor reparationer for betydande belopp.
Enligt hyresgastforeningen har cirka 10 - 15% av det &aldre bestandet
i Goteborg sddana agare dar klara missforhallanden rader for hyres-
gasterna.

Enstaka fastighetsagare gar i en del fall utanfor lagens ramarken.
Vissa forsoker av hyresgisten fa accepterat andrahandskontrakt, vilket
juridiskt innebar att inga krav kan stallas pd husagaren. Andra ger
16Ffte om reparationer och forbattringar men ingenting gors. Ytter-
ligare andra upptréder aggressivt och hotar med repressalier om hyres-
gasterna strider for sina krav.

Mot dessa icke seridsa fastighetsdgare finns vissa medel for att kom-
ma tillratta med problemen. Hyresgastforeningen kan férhandla for
sina medlemmar, Pastighetsagarefdreningen kan genom sin Disciplin-
namnd utesluta medlemmar ur Pastighetsdgarefdreningen™ Tillamplig
lagstiftning ar saneringslagen och lagen om tvangsforvaltning.

Andra atgarder ar vitesforelaggande som kommunens fastighets-, hyres-
och halsovardsnamnd kan faststalla. Vidare finns méjligheter till
tvangsreparationer.

Lagen om tvangsforvaltning ar for narvarande under omarbetning. Som
den tidigare var utformad ville flertalet allménnyttiga bostadsfore-
tag ej pata sig forvaltningsuppdrag. Det fanns oftast ej ekonomiska
medel att tillgd for reparationer. |1 motsats till den gamla lagen ar
den nya mera skarpt formulerad. Tidigare kunde forsumliga agare lata
sina hus forfalla sd mycket att det ej aterstod annat an rivning nar
tvangsforvaltningen blev aktuell. |1 framtiden &ar det meningen att

en hyresnamnd skall kunna konstatera vanvard pa ett mycket tidigare
stadium och besluta om reparationer. Saknas ekonomiska méjligheter
skall man forsoka fa huset ytterligare beldnat. Om detta ej gar att
ordna, skall hyresnamnder”™ som sista utvdag, ha mdjlighet att begéara
utmatning hos &agaren for att f& tillgang till pengar. "Smarta” hus-
agare bemoter emellertid detta genom att skriva over tillgangarna pa
andra familjemedlemmar. En annan ldésning vore om kommunen kunde for-
skottera medel for upprustning av vanvardade hus.

Hagra icke seridsa bostadsforvaltare arbetar mera med att kopa och
salja fastigheter an att forvalta dem. 1 manga fall blir hyresgasterna
lidande pa om ett antal hustransaktioner genomfors. En lag (Lex
Backstrom) har antagits som skall forhindra att fastighetsagare, som
tidigare misskott sin forvaltning, skall fa fortsatta med fastighets-
forvaltning.

Organisation for underhall och drift

Det finns ingen organisationstyp som ar generell for de privata agarna
utan variationerna ar stora, bade mellan och inom de olika-grupperna.
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Nedan redovisas vissa huvuddrag, som framkommit vid intervjuer med
byggmastare, som har forvaltande verksamhet, bankanslutna foérvaltnings-
foretag, enskilda fastighetsagare, fastighetsagarforeningen samt mot-
parten, hyresgastforeningen.

.gyggentreprendr med forvaltande. verksamhet

Byggentreprendrer med stor forvaltande verksamhet betecknas av hyres-
gastforeningen som den kategori av de privata agarna som ger hyres-
gasterna bast forvaltning. Dessa fdretag har ett relativt modernt be-
stand och husen ar av hog byggnadsteknisk kvalitet. Foretagen har
ocksd en effektiv forvaltningsorganisation bade vad galler planering
som utforande av underhdll och drift.

Exemgel

I ett av de intervjuade foretagen, som har ett bostadsbestand pa cirka
4 000 lagenheter, har man organiserat sig pa foljande satt:

Den administrativa forvaltningen skotes av en central grupp pa fem
personer. Denna kompletteras av en serviceorganisation som atgardar
16pande och periodiskt underhadll. Om personalen ej sysselsattes med
underhadllsarbeten arbetar de i entreprenadforetagets Ovriga repara-
tionsverksamhet. | varje fastighet finns minst en fastighetsskotare.
Han arbetar med drift och skdtsel och tar vidare emot felanmdlan samt
besiktigar felen. Detta innebar, att hyresgasten far snabb service
och att fastighetsskotaren direkt kan atgarda en hel del smafel och
for ovrigt prioritera de atgarder som skall genomféras av serviceav-
delningen. 1 varje fastighet finns ett serviceforradd med verktygsut-
rustning och reservdelar. Reparatorerna tilldelas i gorligaste man
samma fastigheter, sa att de blir val fortrogna med dem. Genom att
fastighetsskotarna och reparatorerna knytes till en fastighet uppstar
aven en god kontakt med hyresgésterna.

Langsiktiga planer finns for yttre underhdll och underhall av gemen-

samma utrymmen. Invandigt anses lagenheterna behdva renoveras unge-
far vart tionde ar. Besiktning sker vid omflyttning och fore planerad
renovering. Atgarder antecknas noggrant och databehandlas och utgér

sedan del av underlag vid hyresforhandlingar och prissattning.
Enskilda_j>ersoner

De flesta fastigheterna i det aldre besténdet &gs av enskilda per-
soner. Agarna har oftast bara en fastighet och férvaltar mellan

fem och tjugo lagenheter. 1 manga fall har underhallet genom aren
blivit eftersatt. Orsakerna kan vara:

o hyresregleringen som hindrat hyreshdjningar och darmed minskat de
ekonomiska méjligheterna att forbattra standarden

o bristande ekonomiska och tekniska kunskaper for effektiv forvalt-
ning
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0 bristande planering for underhdll och drift
o for stort kapitaluttag

o otillfredsstiallande ldnsamhet

Enligt representanter fran Pastighetsagareféreningen anse,s idag den
arliga avkastningen pa eget kapital i genomsnitt vara 1—-3% for
mindre fastigheter. Till detta skall laggas véardestegring och even-
tuell realisationsvinst vid forsaljning. Enligt en undersékning -
Fastighetsekonomisk analys av nio hyresfastigheter i Stockholm - be-
raknas den totala l6nsamheten, dvs. &rlig vardestegring och direkt av-
kastning, vara for perioden 1964 - 1968 knappt 3% med ranta pa ranta
och under perioden 1979 - 1973 5%. Vardestegringen var under perioden
1964 - 1968 0% genomsnittligt per ar och 2% for den basta fastigheten
raknat med ranta pd ranta. Under perioden 1969 -- 1973 var den genom-
snittliga vardestegringen per ar 1$ och 4*5% for den basta fastigheten.

Det finns sallan nagra dokumenterade underhallsplaner for aldre en-
skilt &agda fastigheter. Administrationen skots av agaren sjalv.
Periodiskt och lépande underhdll ordnas av denna, eventuellt tillsam-
mans med fastighetsskotaren.

Det bor papekas att kreditsituationen och rantan till en viss del styr
underhallet. | och med att fondavsattningar ej kan gdras for under-
hall maste kapital ofta lanas vid stérre renoveringar och underhalls-
arbeten. Ar kreditsituationen svar minskas mojligheterna till denna
upplaning och ar rantan hog ar det ekonomiska utrymmet for stora reno-
veringar mindre.

Representanter for hyresgastrorelsen anser att manga &agare till &aldre
flerfamiljshus har svart att fa ekonomin att ga& ihop om &garen skall

uppfylla de berattigade krav som hyresgasterna kan stalla. Dessa ar:
o renovering av lagenheten vart tionde ar

o fullgoda och snabba reparationer vid akuta fel

0o god funktion av tvattstuga och allmanna utrymmen

0 god trappstadning

0o god ordning i huset pd gardsutrymmen, i tradgard etc

Hyresgastfdoreningen anser emellertid att flertalet enskilda fastig-
hetsagare oftast tillrattalagger papekade brister.

Emellertid finns aven en del mindre seritsa fastighetsforvaltare som
for egen vinnings skull vanvardar sina fastigheter och som inte for-
soker uppfylla elementdra hyresgistkrav. Det har hittills varit svart
och en tidskravande process att tvinga dessa forvaltare till positiva
forandringar
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Forvaltningsforetag

Manga privata fastighetsigare som ej anser sig besitta tillracklig
forvaltningskunskap, ej har tillréacklig tid eller har andra skal,
overlater ibland forvaltningen till ndgot hankanslutet eller helt
fristdende forvaltningsforetag.

Beroende pa det ekonomiska utrymme som &garen givit forvaltaren

kan olika forvaltningskvaliteter hli foljden. Forvaltningsfore-
tagen forsoker hindra kapitalforstoring genom att Atgarda framst
utvandigt underhall sasom tak, fasad ooh fonster, men &ven vasent-
ligt inre underhdll. Efterhand forbattras ocksd den inre standarden.
De kraftiga kostnadsokningarna pad material och arbetskostnad tycks
emellertid urholka bruksvardeshyrans inbyggda incitament for under-
h&ll och renoveringsarbeten.

Exemj~

Vid en intervju med ett bankanslutet fdrvaltningsféretag har fram-
kommit att sdval kostnads- som intaktsbudget uppgéres. Det perio-
diska underhallet planeras och beslutas av den centrala fastig-
hetsforvaltaren i samarbete med agaren. For smd fastigheter ordnas
oftast nagon typ av samordnad fastighetsskotsel. Fastighetsskotaren
handhar i allmanhet uppvarmning, sophantering, gardsstadning, fel-
anmalan och smareparationer. Vid fel i lagenheten kontaktar lagen-
hetsinnehavaren fastighetsskdtaren, som besiktigar felet och for-
soker atgarda detta. Storre underhallsarbeten utfores av entre-
prendrer.

UTVARDERING AV KVALITETSPAVERKANDE FAKTORER

Sardrag och 6vriga faktorer som paverkar underhdlls- och drifts-
kvalitet behandlas har pa samma satt som for de allmannyttiga och
kooperativa foretagen.

Séardrag i privat bostadsfoérvaltning
Styrning

Den privata &garen har personligen den huvudsakliga beslutanderat-
ten och styrningsmdjligheterna. Det finns dock en omfattande
hyreslagstiftning samt praxis pa omradet som reglerar parternas
forhallande. Genom forhandlingar med hyresgastforeningen om
bruksvardeshyran beslutas hyresniva samt olika Ataganden, t ex
underhdlls— och renoveringsarbeten. De ekonomiska ramarna, lik-
som agarens personliga byggnads- och forvaltningskunskap samt hans
mal och 6vriga ambitioner styr forvaltningens kvalitet for under-
hall och drift.

Kof£tnadstafkning

Den privata fastighetsforvaltningen betraktas huvudsakligen som
en affarsdrivande verksamhet. En av malsattningarna for dem som

tillskjuter kapital ar att fa tillfredsstiallande avkastning pa
detta - a&rlig vinst och/eller kapitalvinst vid forsaljning. Moj-

ligheten till vinst har emellertid genom olika regleringar inom
bostadspolitiken begransats. Det galler framst hyresregleringen
fran 1942 som for bostadsfastigheter numera ersatts av bruksvardes-
hyran. Hyresregleringen har under aren lett till ett uppdamt
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underhallsbehov — i vissa fall sd mycket att det kan "betecknas som
kapital forstoring.

Hyrejssattning

Sedan 1975 galler regler for avskaffande av hyresregleringen och
overgang till bruksvardeshyra. Enligt dessa regler skall hyran

i privatagda fastigheter sattas i jamnhdjd med hyran i lagenheter

i det allmannyttiga bostadsbestandet, som har likvardigt bruksvarde.

Nar de allmannyttiga foretagen fordelar det totala hyresbeloppet

som faststallts genom forhandlingar, gores detta efter ett speciellt
hyressattningssystem. Hyran berdknas efter en byressattningsfaktor
som bildas av en alderskomponent och en bostadsvardeskomponent
Denna paverkas av atta huvudfaktorer. En vasentlig faktor ar under-
hallslaget. Alderskomponenten far det huvudsakliga inflytandet pa
hyresnivan men i vissa fall kan bostadsvardeskomponenten starkt
paverka.

Efter det att dessa berdkningar ar gjorda for olika bostadsomraden
i de allmannyttiga foretagen kan jamforelser goras med de privat-
agda fastigheterna. Beradkningarna bygger pa varderingar fran fall till
fall och far darmed variationer. Vid intervjuer med foretradare for
allmannyttiga foretag har ansetts att tillréackliga ekonomiska
resurser for atgardande av underhdllsbehovet ej erhdlles. Eftersom
bruksvardeshyran utgadr fran hyresnivan i de allmannyttiga foretagen
bdr det ekonomiska utrymmet &aven for de privata fastigheterna bli
otillrackligt. Aldre fastigheter &ar i "behov av stérre ekonomiska
resurser for underhall an de allmannyttiga fastigheterna, dar man
har ett relativt nytt bostadsbestdnd. Manga &aldre privata fastig-
heter har pd detta satt hamnat i en ond cirkel dar den laga fastig—
hetsstandarden och underhallskvaliteten enligt bruksvardesprin-
ciperna gor att hyresnivan reduceras. Mindre hyresintakter och
okande driftskostnader minskar det ekonomiska utrymmet for under-
hall och renoveringar och fastighetsstandarden minskar. Detta
reducerar hyresnivan ytterligare.

Ett satt att komma ut. ur denna onda cirkel ar att tillskjuta
kapital och gora en genomgripande renovering av fastigheten. Detta
blir oftast bara lonsamt om fastighetsagaren erhaller tillrackliga
statliga 1an med subventionerad ranta.

Vissa fastighetsagare gor seritdsa forsok att komma ur denna onda
cirkel medan andra kan se. det fordelaktigt med ett forfall som
leder till sanering och nybyggnad.

Allmannyttiga foretag och kommunala bolag har pd senare ar boérjat
kopa upp &aldre privata fastigheter for renovering eller nybyggnad
i egen regi

Val. av_bjrresjfaster

De privata forvaltarna genomfor oftast en strang kontroll av de
personer som antages som hyresgdster. Stora forvaltare har ofta
en egen ko av potentiella hyresgadster och de anvander sig inte av
den allmanna bostadsformedlingens ké. Man menar att denna stranga
kontroll leder till smd hyresforluster, mindre skadegdrelse och
ett mindre underhdllsbehov av lagenheterna jamfort med manga

andra bostadsomrdden. Agare till enstaka hus beslutar helt efter

eget val vem som skall bo i lagenheten.
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Ovrigt

Manga privata flerfamiljsfastigheter &ar belagna i de centrala delarna

av staderna. Vissa av dessa lagenheter har med aren blivit eftertraktade
pa hyresmarknaden pa& grund av geografiskt lage och 1&g hyra till foljd
av hyresregleringen. Manga hyresgaster ar beredda att ekonomiskt kompen-
sera den som upplater en sddan lagenhet. Detta ar ej lagligt men trots
detta har en "'svart' forsaljning av hyresldgenheter blivit ganska vanlig
— atminstone i storstaderna. Ibland ar det husagarensom far den ekono-
miska kompensationen, ibland den tidigare hyresgéasten, som varit beredd
att flytta.

Paverkande faktorer som harrér fran bostadspolitiken

Agarkategorin privata bostadsforvaltare ar mycket heterogen betraffande
forvaltningsstorlek, byggnadens kvalitet, alder, forvaltningsorganisa™-
tion etc. | nedanstdende bedémning framstar sarskilt skillnaderna mellan
forvaltningsforetag med stort fastighetsbestand, t ex forvaltande bygg-
foretag och enskilda personer - forvaltare med ett litet fastighetsbestand.

Man bor se den privata bostadsforvaltningen i1 ett historiskt perspektiv.
Motiv for den statliga regleringspolitiken pd 1940-talet var att man
onskade ett spekulationsfritt bostadsbyggande och en spekulationsfri
forvaltning. Man hade dittills under 1900-talet gjort erfarenheten att
de privata husédgarna i1 speciella situationer utnyttjade sin &aganderatt
gentemot hyresgasterna for att skaffa sig sjalva ekonomiska fordelar.
For att komma tillratta med dessa missforhallanden onskade man att de
allmannyttiga och kooperativa foretagen, vilka ej drev sin verksamhet i
vinstgivande syfte, skulle 6ka sin andel av bostadsforvaltningen. Dessa
foretag gynnades framst genom battre lanemdojligheter. Den privata bo-
stadsforvaltningen kom darigenom i ett forsamrat konkurrensforhallande
jamfort med tidigare.

Betraffande statliga 1an vid nyproduktion och ombyggnad far de privata
agarna lana ss% av pantvardet och far rantesubventioner pa detta belopp.
Detta innebar att 15% maste finansieras med eget eller lanat kapital.
Marknadsrantan ar idag pa lanat kapital 5-7% Over den subventionerade
rantan for statliga lan. Detta kan ibland leda till uteblivet eller
minskat underhall.

Privata foretag far ej gora skattefria avsattningar till reparations-
fonder. | stallet far man gora avdrag for de fulla kostnaderna vid at-
gardandet. Detta kan emellertid innebara likviditetsproblem och behov
av banklan for underhallsatgarder. Rantenivan och kreditsituationen kan
dd fa direkt inverkan pakvantitet och kvalitet av planmassigt underhall
och ombyggnad.

En del privata foretag, bade seritsa och icke seriosa, har skaffat sig
kunskap inom omradet att kopa aldre fastigheter och renovera dessa.
Fullstandig renovering anses ofta som en forutsattning for ett kop av
en aldre fastighet. Rantekostnaden pa l&nat kapital vid ett fastighets-
kop blir ofta si stor att fastigheten svarligen kan bara sig med de
tidigare hyrorna. Darfor behdver ofta viss renovering goras for att en
hyreshojning skall kunna bli mojlig. Renoveringen maste emellertid god-
kédnnas av hyresgéaster, hyresgastforening och lansbostadsnamnd innan for-
delaktiga statliga 1&n kan erhallas.

4-C»
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De privata fastighetsdgarna ar ofta anslutna till fastighetsagarforeningar.
Dessa ingar pd riksplanet i ett fastighetsagarforbund. Detta har emeller-
tid ej samma styrka som SABO, HSB och Riksbyggen och har ej haft lika

goda mojligheter att tillvarata de privata fastighetsdgarnas intressen

vid utformningen av bostadspolitiken. F6r narvarande synes organisationen
fa okad betydelse och kommer sannolikt att bli central och lokal forhand-
lingspart gentemot hyresgastfdreningarna vid hyressattning enligt bruks-

vardesprincipen.

Paverkande faktorer som framst harror fran férvaltningsorganisationen

Malsattningen i den enskilda forvaltningen ar vinst pa kort och lang
sikt. Mojligheterna for god arlig lonsamhet anses emellertid idag
som sma. Kapitalfortjanstmojligheter vid en forsaljning av fastig-
heter kan foreligga, men bygger d& p& kunnighet inom byggnads- och
forvaltningsomradet och '"nasa” for fastighetsaffarer

Betraffande organisationsprinciper sammanhanger detta mycket med
bostadsbestandets storlek. Ar detta tillrackligt stort stravar man
ofta mot en centraliserad planering samt decentraliserad fastighets-
skotsel och underhall. Forvaltningen sker genom specialiserade och
valutbildade befattningshavare som stravar efter att minimera under-
h&lls- och driftskostnader pa lang och kort sikt.

Manga enskilda &agare av ett litet fastighetsbestand har begransade
ekonomiska resurser och begransat kunnande av ekonomisk och teknisk
fastighetsforvaltning. Detta ger ofta en forséamring av drifts— och
underhallskvaliteten som ej kan 6verbryggas genom stora personliga
tidsinsatser

Underhalls£laneringen ar oftast inom storre forvaltningar val utveck-
lad. Detta innebar langsiktig planering av yttre och inre underhall
samt viss uppfoljning. Manga forvaltande foéretag har en schabloniserad
1angsiktig underhdllIsplanering, men den ettariga planeringen ar oftast
god.

Skriftlig underhdlls- och driftsplanering forekommer sallan hos en-
skilda mindre forvaltare. Agaren anser sig sjalv ha ett helhetsgrepp
over forvaltningen. Detta medfor emellertid risker for att underhdlls-
behov gléms bort och att underhallskvaliteten forsamras.

Paverkande faktorer som harror fran bostadsomradet

De forvaltare som sjalva ar byggentreprendrer har oftast ett relativt
ungt bestand av bostader och hdg byggnadst_eknisk kvalitet™ Detta
leder pd sikt till battre forvaltningskvalitet och lagre underhdlls-
och driftskostnader.

Manga aldre fastigheter har daremot lag underhallsstandard. De ingar
ofta i sma bestdnd och forvaltas av adgare som saknar tekniska och
ekonomiska mojligheter att &stadkomma forbattringar.

Fastighetsskdtselns kvalitet varierar bl a med fas_ti_ghet_sskftarens
kunskap, erfarenhet och tidsresurser samt de ekonomiska resurserna.

De stora privata agarna anses ha mojlighet att ordna organisations-,
arbets- och utbildningsforhallandena for fastighetsskotarna pa en till-
fredsstallande nivad. Fastighetsskotaren bor ofta i huset och har dar-
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for i allmanhet hand om bade fastighetsskotseln, felanmalan och mindre
underhall. Por hyresgasterna och fastigheten kan detta anses vara ett
bra satt.

Vid forvaltning av enstaka hus varierar férhallandena for fastighets-
skdtaren och fastighetsskdtseln starkt.

Brukaren kan genom sitt beteende positivt eller negativt paverka drifts—
och underhd&llskvaliteten i fastigheten. Vissa forvaltare forsoker att
noggrant valja hyresgaster bl a for att underhall och skadegorelse skall
hallas p& en sa 1ag niva som mojligt. Boendetatheten och andelen barn

ar relativt 18g i det privata bostadsbestandet, vilket positivt synes
paverka underhdllskvaliteten. Det forekommer att hyresgast och fastig-
hetsagare ibland 6verenskommer om hur foérdelning skall goras av ataganden
vid framst renoveringar av lagenheten.
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SAMANFATTNING AV KVALITETSPAVERKANDE FAKTORER FOR UNDERHALL OCH DRIFT
INOM DE OLIKA AGARKATEGORIERNA

Nedan sammanstalles de belysta kvalitetspaverkande faktorerna for att
ge en overskadlighet i skillnader mellan de olika &agarkategorierna.

Intervjusvaren har i mycket varit sammanfallande.
undersokningen medfor emellertid att viss forsiktighet bor iakttagas

med att draga generella slutsatser.

kunna kvantifiera de nedan beskrivna forhallandena.

Faktor

Bostads-__
politiken

Lagstiftning
Lan vid ny-
byggnad och
ombyggnad.

Reparations-
och under-
hallskost-
nader

INntresse-
organisa-
tioner

Upplatelse-
form

Allméannyttiga
bostadsforetag

Kooperativa
féreningar

100" av pantvardet 99% a-v pantvardet
Underhallskvaliteten kan forbattras
genom val av battre produkter genom
battre ekonomiska resurser.

Avséattning till skattefria fonder

for underhall.

Forbattrar
underhall.

SABO har genom
aren varit en
stark organisa-
tion och haft
inflytande pa
bostadspolitiken
Dessutom har man
kunnat verka for
en forbattring
av medlemmarnas
underhalls- och
driftskvalitet.

Hyresratt kan ej
overlatas till
annan person.
Omrédet regleras
genom hyreslag-
stiftning.

likviditeten for framtida

HSB:s och Riks-
byggens riksfor-
bund har ocksa
varit inflytelse-
rika intresse-
organisationer,
saval inom bostads-
politiken som att
forbattra bostads-
rattsforening-
arnas drifts- och
underhallskvalitet.

Aganderatt for
bostadsréattsinne-
havaren. Fri for-
saljning av bo-
stadsratten fore-
ligger. Under-
halls- och drifts-
kvaliteten pa-
verkas oftast
positivt genom
aganderatten.
Speciell bostads-
rattslagstiftning
foreligger.

Den begransade

En storre undersdkning skulle

Privata bostads-
forvaltare

85% av pantvardet.

Arets underhalls-
kostnader dragés
av mot arets in-
takter. Vid lik-
viditetsproblem
kan underhalls-
kvaliteten komma
att minska.

Fastighetsagar-
foreningarna och
Fastighetsagar-
forbundet har
forst pa senare ar
fatt okad styrka
och inflytande.

De har ej i namn-
vard grad paverkat
medlemmarnas under-
halls- och drifts-
kvalitet.

Hyresratt - kan ej
overlatas till
annan person.
Hyreslagstiftning
reglerar omradet.
Ibland sker lag-
stridig "‘svart for-
saljning™ av attrak-
tiva hyreslagenheter



Paktor

Hyressattning

Forvaltnings-
organisa-
tionen

Vinstmotiv i
forvaltnings
ver sam e en

Styrning,
paverkan
och be-

slutsratt

Allmanna
ekonomiska
forutsatt-
ningar

Allmannyttiga
"bostadsforetag

Enligt sjalvkost-
nadsprincipen.

Kooperativa
foreningar

Enligt sjéalvkost-

nadsprincipen.

Hyran beslutas vid Bostadsrattsinne-

forhandlingar mel- havarna tar sjalva

lan det allmannyt- stallning till

tiga foretaget
och hyresgast-
foreningen.

styrelsens for-
slag till hyra
och kostnads-

budget

Sjalvkostnadsprincipen bdr positivt
paverka underhalls- och driftskval-
itet genom direkt koppling till

hyran.

FOor narvarande
minskar daliga
forhandlings-
resultat utrym-
met for under-
hall.

Ej vinstmotiv.

Ej vinstmotiv,

underhalls- och drifts-
kvalitet positivt om hog effektivitet

foreligger i

Politiskt tillsatt
styrelse. Sma
mdjligheter for
hyresgasterna att
paverka underhall
och drift. Vissa
boendedemokrat i-
forsok pagar.

De allménnyttiga
foretagen &gs av
kommuner. Detta
medfor ett nara
ekonomiskt sam-
arbete. Vid
svara situationer
kan hjalp erhal-
las. Forvalt-
ningskvaliteten
bor paverkas
positivt

organisationen.

Styrelsen vald av
foreningens med-
lemmar. Mojlig-
heter for bostads-
rattsinnehavarna
att paverka be-
slut om under-
hall och drift.

Bostadsratts-
foreningarnas
knytning till
regional och riks-
organisationer
innebar mojlig-
heter till specia-
listinsatser vid
olika situationer
som positivt kan
paverka forvalt-
ningskvaliteten
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Privata bostads-
forvaltare

Hyran faststéalles
genom forhandlingar
mellan Hyresgast-
foreningen och
Fastighetséagar-
foreningen enligt
bruksvéardeslag-
stiftningen. Be-
rakningar av sjalv-
kostnader goéres ej.
Kostnader for bl a
drift och underhall
far tackas av de
totala hyresin-
takterna

Kan negativt paverka
underhallskvaliteten
om hyresintdkterna
ej racker till er-
forderliga under-
hallsatgarder.

Affarsdrivande
verksamhet - vinst-
motiv. Kan paverka
bade positivt och
negativt

Agaren beslutar om
drifts- och under-
hallsatgarder. Sma
mojligheter for hy-
resgasterna att
paverka dessa.

Fri konkurrens réader.
Varje fastighetsagare
skoter sjalvstandigt
sin ekonomi och vid-
tar atgarder efter
eget val. Under-
hallskvaliteten kan
pd detta satt bli
ojamn i olika fas-
tigheter.



Faktor

Forvaltnings-
mbestandets
storlek

Organisation

Underhal ls-
och drifts-
planering

Allmannyttiga
bostadsforetag

sofo av lagenhets-
bestandet finns i
foretag med mer i
2000 lagenheter.
Detta ger forut-
sattningar for
systematisk pla-
nering av drift
och underhall.

Ofta stor orga-
nisation pa grund
av att de flesta
arbetsuppgifterna
gores 1 egen regi.
Ger mojlighet till
centralisering
till stora enheter
och specialisering;
Inom fastighets-
skotseln stor

grad av mekani-
sering.

Systematiskt kort-

planering foreligger ofta.
vetenhet om problem

Kooperativa
foreningar

Bostadsforening-
arna har i all-
manhet upp till
200 lagenheter.
En kombination
mellan centra-
liserad plane-
ring till regio-
nalkontoren och
decentraliserad
fastighetsskot-
sel ger
forutsattningar
for god drifts-
och underhalls-
kvalitet

Relativt sma
organisationer.
Entreprendrer an-
litas i stor om-
fattning. Fastig-
hetsskotseln ar
decentraliserad
till varje en-
het. Organisa-
tionen synes
positivt pa-
verka underhalls-
och driftseffekti-
vitet.

och langsiktig
Gér med-
och mojlighet

till effektiva ldsningar for hdjande
av forvaltningskvaliteten.
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Privata bostads-
forvaltare

Vid forvaltning av
enskilda personer
ar forvaltningsbe-
standet litet. Utan
samordning ges sma
mojligheter till
effektiv service
och drift eller
till gott under-
hall. Stora
skillnader fore-
ligger dock mel-
lan enstaka fas-
tigheter.

Privata forvaltare
med stort fastig-
hetsbestand kan
erhalla bra forut-
sattningar for god
forvaltningskvalitet
genom planering och
samordning.

I de smad forvalt-
ningarna finns en-
bart deltidsarbetande

fastighetsskotare
och &agare. Begrénsad
service

Vid storre fastig-
hetsbestand ofta
decentraliserad
fastighetsskotsel
och centraliserad
planering vilket
kan ge god forvalt-
ningskvalitet.
Forhallandevis sma
organisationer.

Sallan systematiserad
underhdlls- och
driftsplanering

vid litet fastighets-
bestand. Kan
innebara svarig-
heter och liten

handl ingsberedskap
vid ofdrutsedda
héndelser.

Ofta systematisk
kort- och lang-
siktig planering

vid stort fastig-
hetsbestand.



Allménnyttiga

Faktor bostadsforetag
Bostadsomradet
Fysisk miljo | storstadernas

Fastigheten

Fastighets-
skotsel

ytteromraden fore-
ligger ibland
mindre god fysisk
miljo. Detta kan
paverka under-
halls- och drifts-
kvaliteten nega-
tivt

Byggnadskval itén
anses ha forsam-
rats under 1960-
talet. Detta
kan ge stort
underhal Isbehov
i framtiden.

Kooperativa
foreningar

Oftast relativt
god fysisk miljo
med 1&g bebyggelse
och god planering
av omradena. Pa-
verkar forvalt-
ningskvaliteten
positivt,

Forhallandevis
god byggnads-
kvalitet,

Ofta centraliserad Decentraliserad

i relativt stora
enheter (1.000-
5.000 lagenheter).
Skapar anonymitet
mellan boende och
forvaltningsper-

till den en-
skilda foreningen.
Ofta god kontakt
med de boende,
vilket oftast
forbattrar for-

sonal vilket nega- valtningskvalitén,

tivt kan paverka
underhalls- och
driftskvalitet
Aven positivt pga
mojlighet till
mekanisering och
forbilligande
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Privata bostads-
forvaltare

Gamla fastigheter
ligger ofta i stads-
kadrnan. Nyare fas-
tigheter i relativt
sma enheter finns,
bade centralt och

i ytteromraden.

Den fysiska miljon
varierar.

Gamla fastigheter
har 1 allménhet
samre byggnads-
kvalitet delvis pa
grund av eftersatt
underhall.

Nya fastigheter har
ofta god byggnads-
kvalitet da hansyn
tagits till forvalt-
ningserfarenheter
vid byggandet
Byggherre och for-
valtare ar ofta
samma person.

Decentraliserad till
den enskilda fastig-
heten. Oftast goda
kontaktmdjligheter
mellan fastighets-
skotare och boende



Val av hyres- Bostadsformed-

gaster

Brukaren

lingarna anvisar
hyresgéster efter
formedlingarnas
kdsystem.

Stor andel barn-
familjer och stor
boendetathet ger
hogre forslitning,
storre underhalls-
behov.

H6g omFlyttnings-
takt ger Okade
kostnader for
periodiskt under-
hall.

Storre andel
boende med sociala
och ekonomiska
problem kan ge
upphov till mindre
aktsamhet, storre
skadegdrelse och
hogre underhalls-
kostnader.

Bostadsratts-
foreningarna

har egna kosystem
for nyproducerade
lagenheter
Priset pa Bostads-
ratten vid for-
saljning i andra
hand kan paverka
valet mot ekono-
miskt stabila
hyresgéster
Dessa bada for-
hallanden in-
verkar troligt-
vis positivt pa
underhalls- och
driftskvalitet

Stark motivation
for god ordning,
aktsamhet och laga
kostnader pa grund
av eget &gande och
val utvecklat med-
inflytande betr.
foreningens ange-
lagenheter. Detta
paverkar drifts-
och underhalls-
kvaliteten posi-
tivt.

Kostnader for inre
renovering betalas
av bostadsratts-
innehavaren sjalv.
Detta ger upphov
till aktsamhet och
god underhalls-
kvalitet.
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Agaren sjalv valjer
hyresgast. Vissa
stora privata for-
valtare har egna
kdsystem. Ett
speciellt urval

av hyresgaster pa-
verkar sannolikt
underhalls- och
driftskvaliteten
positivt

Noggrant val av
hyresgéster ger
storre aktsamhet
och mindre under-
hal Isbehov.

Stor andel aldre
hyresgéster ger
litet underhalls-
behov.

Liten boendetédthet
ger for vissa
poster lagre
driftskostnader.
Speciella dverens-
kommelser kan ibland
goras mellan hyres-
gast och &agare
betraffande under-
hal 1sadtagande

Undersokningens utgangspunkt var antagandet att &garkategori och for-
valtningsstorlek spelar stor roll for underhdlls- och driftskvaliteten.

Vi anser att antagandena kunnat bekraftas i undersodkningen.

Skilda

agarforhallanden leder till skillnader i drift- och underhall vid i
Anledningen ar en rad faktorer,

ovrigt jamforbara utgangspunkter.

varav ekonomiska villkor ar de mest betydelsefulla.
det forvaltade bestandet ger skillnader i drift och underhall mellan de

olika &agarkategorierna.

Ocksa storleken av

Har samverkar &gar- och storleksforhallandena.

Bostadsrattsforeningar ar minst storlekskansliga genom de inbyggda
stadgarna som ger vissa garantier samt anknytningen till fackkompetens
hos regionkontoren.
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Storst variationer finns hos privata &gare, dar en stor grupp hor till
de minsta forvaltningsorganisationerna.

Det gar inte att med undersokningens begriansade material som underlag
uttrycka nagra gransvarden for lampliga forvaltningsstorlekar. Behovet
av fackkompetens i drifts- och underhalisfragor ar daremot klarlagt
samt det forhallandet att flertalet sma forvaltningar saknar egen sadan
kompetens och har mer eller mindre svart att konsultera extern hjalp.

Uppskattningsvis forvaltas 20 - 25% av bostadsbestadndet av enskilda
dgare med sma fastighetsbestdnd. Det gar ej att ur tillganglig statistik
storleksindela detta fastighetsbestdnd efter antal lagenheter, men
sannolikt ar majoriteten under 100 lagenheter per agare.

I det allmannyttigt dgda bostadsbestandet finns som jamforelse knappast
3% av bostadsbestdndet i forvaltningar med mindre &n 500 lagenheter.
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36 FRAGOR OM FASTIGHETSFORVALTNING - EN EKKATOTSERSOKEriCTG TILL HYRES-
GASTERNA

Inom projektet "Bostadsforvaltning - en undersokning om forvaltnings-
kvalitet och Bostadsmiljé™ har gjorts en enkatundersokning till hyres-
gaster i1 fastigheter forvaltade av tre olika forvaltningsorganisationer -
en Bostadsrattsforening, ett allménnyttigt Bostadsbolag och en fastig-
hetsagareforening som forvaltar privatagda fastigheter.

Malet med undersokningen
Malet med enkatundersokningen har varit:

A) att undersoka Brukarnas/ayre. sgasternas upplevelse av Bostadsstandarden
i de hus de Bor i samt hur de upplever att hyresvarden/férvaltaren

skoter underhall och drift av fastigheten

B) att undersoka hur hyresgésterna upplever samarbetet mellan dem och
hyresvard/forvaltare

C) att testa om det ar mojligt att fa information om hyresgasternas
asikter med hjalp av en enkatundersokning.

Enk&tens utformning

P6r att gora det mojligt for hyresgasterna att sarskilja och Besvara
de olika fragestallningarna gjordes en uppdelning i sex avsnitt gallande
fragor om:

a) Standard

b) Storreparationer

c) Felanmdlan och reparationer

d) Fastighetens skotsel

e) Forslag pa forbattringar

f) Samarbetet mellan hyresgadsten och de som skoter fastigheten

Fragorna har varit si formulerade att hyresgasterna dels Besvarat hur
man upplever kvaliteten pa fastighetens standard, forvaltning och
samarbetet med forvaltaren, dels fatt mojlighet att ge konkreta exempel
pd det man upplever som Bra eller daligt.

Se Bilaga ! Enkatformular.
Urval av undersokningsomrade och undersokningspersoner

Urvalskriterierna for de omraden som enkaten sants ut till har varit
foljande:

I varje forvaltningsorganisation har valts ut ett yngre stort fastig-
hetsomrade i ytteromrdde och ett aldre mindre fastighetsomrdde i in-
nerstad. Valet av omrdde och hyresgaster har gjorts av respektive
forvaltningsorganisation. Bet ringa antalet undersékningspersoner
och urvalsmetoden medfor att enkaten ej ar statistiskt representativ.
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Undersokningsomraden

Enkater har sants ut till sammanlagt 150 hyresgaster enligt foljande
fordelning:

Bostadsratlt sforeningar

25 st till hyresgaster i en fastighet hyggd i ett ytterom-
rdde. Stort forvaltningsomrade.

25 st till hyresgaster i1 en fastighet hyggd 1946—1947 i iInnerstaden.
Litet forvaltningsomrade.

Allménnyttiga bostadsbolag

25 st till hyresgaster i fastighet byggd 1968 i ytteromrdde. Stort
forvaltningsomrade

25 st till hyresgaster i fastighet byggd 1958 i innerstaden. Litet
forvaltningsomrade

Eas.ti.ghe"tsdgar"f.6reningen

25 st till hyresgaster i fTastigheter byggda 1965-1970 i ytteromrade.
Stort forvaltningsomrade.

25 st till hyresgaster 1 fastigheter byggda 1930-1950 i innerstaden.
Litet forvaltningsomrade.

Antal besvarade enkater

Av 150 enkater har 14 kommit &ter p& grund av att hyresgasten flyttat
och 55 st atersants besvarade, dvs cirka 40%.

Svarsfordelningen ar dook ojamn mellan hyresgéster i1 aldre och yngre
fastigheter. Hyresgasterna i de yngre fastigheterna har en svars-
procent pa cirka 60% och hyresgaster i aldre fastigheter cirka 30%.

Fran hyresgaster i aldre fastigheter har ocksd kunnat noterats en
radsla for att besvara enkéten.

Den l3ga svarsfrekvensen maste beaktas vid beddémningen av enkatsvaren
fran de aldre bostadsomradena.

De tva bostadsomradena fran kategorin bostadsrattsforeningar har be-
arbetats tillsammans p& grund av att forsattsbladet som identifierade
bostadsomradena behdllits av ett stort antal hyresgaster.

Utvardering av enkaten

A) Hyresgasternas upplevelse av bostadsstandarden och kvaliteten péa
underhall och drift

Fragor_om ~standard

Gemensamt for alla hyresgaster, som svarat pa enkaten, &ar att det man

i forsta hand ar intresserad av och kan ge information om &r standarden
pd de utrymmen man ar mest beroende av, dvs lagenheten och vissa
gemensamma utrymmen och dd i foérsta hand tvattstugans utrustning.

Har det galler lagenheten ar det standarden pa eller bristen pa kyl-
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skadp, frys och. forvaringsutrymmen man ar missndjd med. Samtliga

hyresgaster som hehor hostadsrattslagenheter ar ngjda med standarden
och cirka 2/3 av hyresgasterna i o6vriga bostadsomraden.

De som &r minst ndjda med standarden i Ffastigheten hor i ett litet
forvaltningsomrdde i innerstaden forvaltat av ett kommunalt bostads-
bolag. Dar ar man ocksd beredd att acceptera en hyreshojning for
att fa battre standard i framfor allt lagenheten. (23/ av hyres-
gasterna i detta forvaltningsomrade har besvarat enkaten.)

Det ar ocksd nar det galler forbattringar av standarden i framfor
allt lagenheter och i vissa gemensamma utrymmen, som &ven nagra
hyresgaster i andra omraden ar beredda att acceptera en hyreshdjning.

Nar det galler fragor om standard pd material &ar det "synligt”

material man uttalar sig om, dvs tapeter, mdlning, lister, golv samt
fonsterisolering. Har ar drygt 1/3 av hyresgasterna missndjda med

kvaliteten.
Fragfr_om stOTre~arationer

Nar det galler fragor om storreparationer i lagenheter och gemensamma
utrymmen - periodiskt underhall - omfattning, kvalitet och periodi-
citet, ar det cirka 50/ av samtliga hyresgaster som inte vet nagot
eller saknar information.

Nar det galler reparationer av fastighetens yttre &ar nastan samtliga
hyresgaster ndjda.

Den kategori hyresgaster som vet mest om och ar mest nojd med detta
ar de som bor i hostadsrattslagenheter.

Erdgfr_om felanmalan_ofh_reparationer

Det stora flertalet hyresgaster i samtliga o6mraden anser, att fel-
anmalan fungerar bra samt att snabbhet och kvalitet p& utforda repa-
rationer &ar god.

Minst n6jd & man i den aldre fastighet dar de har en fastighets-
skoétare som har sysslan som "extra-knack™.

Mest ndjd ar man i ett aldre bostadsrattsomrade i innerstaden, dar
man anser sig ha mycket god kontakt med fastighetsskotaren.

Det finns inte nigot intresse fran hyresgasternas sida att finansiera
en forbattrad organisation av felanmalan och reparationer genom hyres-
héjningar.

Pragfr_om fafti_ghet.ens_skotse 1/drift

Endast ett fatal hyresgaster ar missnojda med forvaltarens satt att
skota dessa uppgifter.

Nagot missndje Ffinns nar det galler skotsel av markomradena runt
fastigheten. Dar klagar man pa att det saknas speciella omraden for
rastning av hundar - hundtoiletter
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Ej heller for skodtsel av drift av fastigheten ar man intresserad av
att finansiera en forbattring genom hyreshdjningar.

Erager_om forslag £4_fErhattringar_fran hyrefgis_terna

Endast ett fatal hyresgaster har forslag pa forbattringar. Eran det
omrdde dar den som skoter fastigheten har detta som “extra-knack"
onskar man en fastighetsskdtare som &ar tillganglig hela dagen.

Ett forslag som ges ar storre aktsamhet fran hyresgasternas sida ooh
battre kvalitet pad material och utférda reparationer.

B) Hyresgasternas upplevelse av samarbetet mellan dem och fastighets-
forvaltaren

Medb£st_ammande_fEr_hErf£sgadftfrna

Cirka 2/3 av hyresgasterna i samtliga omrdden skulle vilja vara med
och besluta om underhdll av framfor allt lagenheter och gemensamma
utrymmen.

Daremot finns det inget intresse for medbestammande nar det galler
ovriga fragor fran hyresgasterna i nagot omrade utom i det &ldre
fastighetsomrdde som forvaltas av en fastighetsagareforening, dar
man onskar ha inflytande over saval underhalls- som driftsfragor.

Forval tarens_I£hOTdhEt_fEr_hfrf£Sgafternaf klageEmal_eller_fErslag
ti_ll_ffrandringar

Hyresgasterna ar i samtliga omrdden i stort sett. ndjda.

Visst missnoje finns fran hyresgisterna i ett stort omrade forvaltat
av ett kommunalt bostadsbolag, dar 1/4 av dem som besvarat enkaten,

anser att forvaltaren ej tar hansyn till de klagomdl som framforts.

Hyresgasterna i det aldre omrdde som forvaltas av en fastighetsiagare-
forening har ingen uppfattning i fragan.

Information fran_fErva_ltarfn_tiill hyrefgasiterna

Bortsett fran nagra fa undantag tycker samtliga hyresgaster att in-
formationen fran forvaltaren fungerar bra.

C) Metodens anvandbarhet

Resultatet av enkaten visar att man med hjalp av denna metod kan fa
information om hyresgasternas upplevelse av kvaliteten pa standard
i och skotsel av fastigheten samt samarbete mellan fdrvaltare och
brukare.

Resultatet visar ocksd, att man kan samla in anvandbar information

pd de fragestallningar dar hyresgisterna har intresse av att ge sadan
och anser sig kunna gora det. (Se bilaga 2.) Genom att battre
konkretisera &aven andra fragestallningar skulle formodligen hyres-
gasterna kunna ge ytterligare information.
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Svarsfrekvensen i de nya omradena har varit relativt hog ooh skulle
formodligen hli &nnu hégre om hyresgdsterna upplevde att resultatet
praktiskt skulle anvandas av forvaltaren for att genomfora forbatt-
ringar.

Nar det galler de &aldre fastigheterna har svarsfrekvensen varit 134g.
Orsakerna till detta &r inte kdnda. Dessa orsaker horde undersodkas
for att kunna beaktas om metoden skall kunna anvandas i &ldre fastig-
heter.

Eventuellt bor en enkdt av detta slag kompletteras med ett antal
djupintervjuer inom de fragestallningar som ar av storst intresse.

Enkaten har pa& grund av den ringa omfattningen och av kostnadsskal

ej konstruerats for databearbetning. Skall metoden anvandas till en

storre undersokning bor detta ske, dels darfor att bearbetningen

blir snabbare och mindre resurskréavande, dels for sakrare mer objek-

tiv resultatredovisning, samt mojligheter till korrelat.ionskontroller
mellan olika variabler.

Slutsatser fran enkaten gallande nagra i huvudstudien identifierade
problemomraden

1. Ar hyresgasterna beredda att acceptera en finansiering av 6kade
underhdlls- och driftskostnader genom hyreshdjningar?

Enkatresultat

Det finns mycket litet intresse eller acceptans fran hyresgasternas
sida att varamed och bekosta en 6kning genom hyreshéjning. Endast
i ndgra fall finns en sadan vilja nar det galler att fa battre
standard i lagenhet och tvéattstuga.

2. Anser hyresgasterna att fastigheten har dalig kvalitet pa material-
sidan?

Enkatresultat

1/3 av hyresgasterna anser att det finns dalig materialkvalitet i

fastigheten. Uttalandena galler synligt material, dvs ytbekladnad
av olika slag.

3. Vill hyresgésterna ha storre medinflytande?

Enkatresultat

Intresse for medinflytande finns fran 2/3 av hyresgasterna nar det
galler underhdll av i forsta hand lagenheter och vissa utrymmen.
Daremot finns det inte ndgot intresse for andra fragor med undantag
for ett forvaltningsomrade* som enligt hyresgasterna ar tvangsfor-
valtat.

Bilaga 1| Sammanstéallning av enk&tsvar

Bilaga 2 Enkatformuléar
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FORMULERING AV PROBLEM BETRAFFANDE UNDERHALLS- OCH DRIFTSKVALITET

Vid analysen av de paverkande faktorerna for underh&lls- och. drifts-
kvalitet inom de olika &agarkategorierna har olika problem identifierats.
Detta avsnitt sammanfattar problemen.

Generell problemformulering

Vissa problem ar generella ochgaller alla agarkategorier. Det storsta
problemet &ar den starka_okningen av_undf£rhdy£-_och_driftskE£stnaderna
beroende pa lonekostnads-, energipris- och materialprisutvecklingen.
Takten for kostnadsokningarna har under de senaste aren varit vasent-
ligt hogre an takten for intaktsokningarna och prognoser tyder pa att
drifts- och underhallskostnaderna kommer att fordubblas i Idpande
priser under perioden 1970 - 1980. Kostnaderna for driftsatgiarder

och rantor maste betraktas som fasta kostnader medan underhallet del-
vis kan forskjutas och kan betraktas som rorligt pa kort sikt. Efter-
som detta utgor en av de & regleringsposterna for att uppnd balans
mellan intakter och kostnader kommer utrymmet for underhallsatgarder
kvantitativt och/eller kvalitativt att minskas. Langsiktiga konsekven-
ser av detta ar kapitalforstoring och forslumning av fastigheterna,
sannolikt med sociala stdérningar som foljd. Problemet kan lésas genom
att sadana intaktshojningar sker att jamna steg kan hallas med kost-
nadsokningarna. Vidare kan ytterligare kostnadseffektiviserande at-
garder for drift och underhall vidtagas.

I detta sammanhang skall papekas att det byggdes ! miljon lagenheter
under 1960-talet och de forsta aren pa 1970-talet. Dessa lagenheters
stora underhallsbehov kommer att uppstd under de kommande 15 aren,
vilket innebar att det totala resursbehovet och kostnaderna for under-
hall kommer att vaxa starkt. Det blir en kritisk period, som kommer
att avgora underhallsstandarden och fastighetsstandardens niva och
darmed en vasentlig del i boendemiljon.

Ett annat generellt problem utgdrs av finasiering av tekniska for-
battringar vid ombyggnad och nybyggnad nar finansieringen styres
enli£t_pantyardesberékninigar)l Pantvardet har ej foljt med kostnads-
utvecklingen for mdnga av de ingdende komponenterna. Detta har lett
till att kostnaderna éverstigit pantvardet och maste finansieras pa
annat satt an genom statliga 13an, vilket ofta ej varit mojligt. Det
vanligaste har varit att man pressat ned kvalitet och priser pa de
ingdende komponenterna for att pantvardet ej skall Overskridas. Kon-
sekvensen av detta blir ofta 6kade underhalls— och driftskostnader i
framtiden. Forhallandet att finansieringen ar svar, byrakratiskt
kranglig och att 1an ej erhalles, gor att angeldgna och pa sikt I6n-
samma forbattringar ej blir utfdorda. En anpassning av pantvardes-
nivan till den kostnadsutveckling som har férelegat ar nodvandig.

Ett annat problem, som iakttagits, &ar svarigheten att intressera
tillverkningsindustrin for £rodukt_ ferbattringar med god for-
valtningsekonomi. Kostnaderna for felanmadlningsadministration,
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transport till platsen, kostnaden for arbetstiden vid atgardande
samt efterfoljande kontroll och uppféljning ar sa dyr i forhallande
till materialkostnaden for de olika komponenterna, att det oftast
ar klart Ionsamt att satsa pd komponenter med lang livslangd och
hogre kvalitet. Sett fran materialindustrins sida ar dagens marknad
inriktad mera p& billiga produkter och reservdelar med kort livs-
langd an battre och dyrare produkter med lang livslangd. Att for-
sOoka andra efterfrage-, utbuds- och konkurrenssituationen &r sanno-
likt en l1ang process, som emellertid behover intensifieras. Har-
med uppstar problemstallningen: "Hur skall bostadsfoérvaltarna i
framtiden tillrackligt starkt kunna paverka produktutvecklingen?"

For att kunna styra utvecklingen mot fdrbattrade och ur forvalt-
ningssynpunkt ekonomiska komponenter, bor problemet med _erfaren-
het_saterforing inom de olika férvaltningsenheterna losas. For nar-
varande fungerar erfarenhetsaterforingen mest genom individuell
kunskap och memorering inom olika arbetsomraden. Rutiner som
systematiserar produkters och komponenters underhallsatgarder i
termer av tid och kostnader finns knappast i funktion. Mojlig-
heten till erfarenhetsutbyte mellan olika bostadsfdrvaltare blir
pd detta satt liten. Sa&dana jamforelser skulle speciellt kunna
utvecklas inom de allménnyttiga och kooperativa forvaltningsfore-
tagen. Genom systematisk erfarenhetsaterforing erhalles mojlig-
heten att valja de komponenter man haft bast erfarenhet av. Vidare
erhalles ett battre underlag for att form& tillverkningsindustrin
till produktutveckling inom deras svaga omraden.

Problemformulering 1 allménnyttiga bostadsfdretag

Vissa problem ar mera hanfdérbara till en speciell &agarkategori aven
om manga av problemen har en viss generalitet. For de allmannyttiga
foretagen har problem pad organisationsnivan for underhallets och
driftens kvalitet varit speciellt tydliga.

Manga allmannyttiga foretag upplever joroblem med stigande kostnader
ooh begrénsad produktivitet inom sin organisati£n_fErjeriodiskt
_och 10f£and£ underhdll famt_fastighetsskotsel”™ Problemen ar mest
patagliga i stora forvaltningsorganisationer, som valt att uppna
effektivitetsvinster genom centralisering och specialisering.
Personalen synes ha fatt mindre méjligheter till verkligt engage-
mang och ansvar samt egen identitet till omrddet. Detta synes

"bero pd att man har alltfor stora arbetsomrdden, dalig resultat-
redovisning och svarigheter med effektiv uppfoljning. Viss for-
andring mot decentralisering okar ofta det personliga engagemanget
och ansvaret for ett fastighetsomrade, anonymiteten till hyres-
gasterna minskar och resultatredovisning och uppfoljning kan lat-
tare goras. Problemen ar mycket komplexa och omfattar relationer
mellan de anstallda i forvaltningsforetaget i fraga om effektivitet,
ansvarsforhallande, medbestammande och arbetstillfredsstallelse.

Dessutom inryms relationer mellan de anstéllda och de boende och
dessa parters ansvarsforhallanden, medbestammande och bemodtande.
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Ytterligare ett problem pd organisationsnivan ar lag kvalitet pa
system for £lanfring £ch budgetering av_joeriodiskt_ £ch 10£and£
underhall. Dessa system ar idag i manga fall alltfor "trubbiga"
och bor kunna forbattras ytterligare. Mojligheten till uppfolj-
ning och koppling till andra system, t ex erfarenhetsaterforing,
borde kunna forbattras. Forvaltningsorganisationerna har hittills
i liten utstrackning anvant utvecklade planeringssystem for under-
hall. Man har heller ej haft ingdende insikter i planering for
underhall eller insett dess varde, vilket sammanhinger med utbild-
ningsproblem.

Man har pd grund av sin stora forvaltningsvolym o6kat medvetenheten
om £rEblemet_ med utbildning_av forvaltningspersonalen, speciellt
den som handhar utfdrande och planering av fastigheternas under-
hall och drift, Ur bade underhdlls- och driftssynpunkt har olika
komponenter sdsom varme- och ventilationssystem blivit alltmer
tekniskt komplicerade och en god utbildning &r onskvard for att
halla de tekniska systemen i god trim. Vid dalig effektivitet ar
stora ekonomiska vérden berdrda.

Den tilltagande gkadegorelsen och vandaliseringen pa framst gemen-
samhetsanlaggningar, men &aven inom l&genheterna, utgdr ett stort
problem. Detta orsakar stora kostnader varje ar och de o¢kar suc-
cessivt. Svarigheten med skadegérelse &ar att det énligt beteende-
vetare ar ett symptom p& andra personliga och samhalleliga problem,
som till stora delar ligger utanfoér bostadsforvaltarens mojligheter
att paverka. Kostnaderna och problemen for forvaltningsforetaget
ar emellertid sd stora att direkta insatser anses nddvandiga.
Exempel pa vagar som provats ar upplatande av lokaler och ekonomiska
resurser for fritidsverksamhet, Okat medbestédmmande och medansvar

i bostadsomradena, fordelning av kolonilotter till hyresgasterna,
gemensamma traffar etc.

De olika vagar som provats bor nu utvdrderas och insatser i storre
skala genomforas. Sannolikt bor resurser fran samhallets sida er-
hallas.

Samhéallets och arbetslivets omdaning staller for ndrvarande nya krav
p& medinflytande och medansvar. Detta innebar i och for sig problem
att finna vl fungerande arbetssatt och ansvarsuppdelningar. Sar-
skilt anses det komma att berodra de allmannyttiga bostadsfdretagen
med bland annat deras arbetsuppgifter inom underhall, fastighets-
skotsel och drift. Manga ser denna 6kning av de boendes medinfly-
tande och medansvar som en mojlighet att ldsa problemen med t ex
skadegorelse, isolering och anonymitet i bostadsomradena.

Ett annat problem som berdr de allmannyttiga bostadsfastigheternas
underh&ll, &r den _sjunkandf kvaliteten_J?& en hel del ing&ende bygg-
nadskonstruktioner och kompfnent_er, som iakttagits under 1970- och
1970-dalen. Detta sammanhdnger med att pantvardet ej har okat i
takt med kostnaderna och att de ekonomiska resurserna i allmannyttan
varit anstrangda. Bada dessa faktorer har lett till att man ibland
tvingats valja produkter av lagre kvalitet till l&gre pris.
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Gores en sammankoppling med de generella problemen uppkommer for de
allmannyttiga foretagen en allvarlig situation, som med kraft maste
angripas. Faktorer sasom

o stark kostnadstkning betraffande l16ner och material for under-
hallsarbete

o stor underhallsvolym genom det stora tillskottet i fastighetsbe-
standet 1960-1975

o stor underhallsvolym genom att delar av underhallet skjutits
framdt i tiden

o stor underhallsvolym pd grund av omfattande omflyttningar och
stor skadegorelse

o stor underhallsvolym genom lagre kvalitet pd komponenter i fastig-
heterna

pekar pd att mycket stora okningar i underhallskostnaderna ar att
vanta i framtiden. Dessa maste motas med kraftigt okade ekonomiska
och personella resurser.

Problemformulering 1 kooperativa bostadsfdretag

De problem, som kunnat identifierats i de kooperativa bostadsfor-

valtningarna hénger samman med fondavsattningar och organisationen
av bostadsrattsforeningarnas styrelse. Problemen ar ej generella

utan forekommer enbart i enstaka fall.

Bostadsrattsforeningarna beslutar helt sjalvstandigt om sina ataganden
for underhall och drift. D&ar man enbart avsatter den stadgeenliga
procentsatsen for framtida underhdll innebar detta oftast att fond-
erna blir for smd. Harvid overvaltras kostnaderna till den tidpunkt,
d& reparationerna behodver utforas och darmed till de personer, som
vid detta tillfalle bor 1 bostadsrattsforeningen. Denna tendens,

som marks i vissa aldre bostadsrattsfoéreningar, motverkas genom att

en langsiktig underhallsplan, som baseras pd besiktning, upprattas

och att fondavsattningar gores i forhallande till denna.

Ett annat problem ar att vissa boftadsratt_sforeningar_&ar si smd 2 att
de_svarli-gen_kan_ha £n_effektiv £°EvELIninE” Sma enheter kan ha
problem atT skaffa skicklig deltidsanstalld personal. Manga sma
foreningar har lost detta problem genom att ansluta sig till en sam-
ordnad fastighetsforvaltning inom HSB eller Riksbyggen, dar heltids-
anstalld personal delas mellan flera bostadsrattsforeningar. | de
fall dar man annu ej l6st detta problem, kan svarigheter foreligga
att uppnd en god kvalitet p& fastighetsskotsel, drift och underhall.

Problemformulering i privatagda flerfamiljshus

Forutom de generella problem, som tidigare formulerats, foreligger
vissa problem i privatagda fastigheter som utgar fran riksnivan.

Hyresregleringen avskaffades 1975 °ch nu sker en overgang till en
annan hyressattningsprincip - brTysvardesh”~ra. Dessa regler ar i
viss man svartolkad™ £ch £klara och de jamforelser som goéres for
hyressattning blir ej alltid enhetliga. Hyran satts ej, som i de
allmannyttiga och kooperativa foretagen, i anslutning till de verk-
liga kostnaderna for bostadsbestandet, utan till ett ofta diffust
hyreslage i likvardiga fastigheter pd orten. Detta gor att kost-
naderna ibland ej téckes av hyresintdkterna. Klarare regler for
bruksvardeshyran bor utarbetas, som ocksa underlattar serids bo-
stadsforvaltning.



Den privata &garens _lagenhf£tsbestand_ar ibland alltfor _litet for att
en effektiv och kvalitativt god forvaltning for underhdll och drift
skall kunna &ga rum. Olika ldsningar pa detta problem provas - stort
personligt engagemang och arbetsinsats av agaren, overlamnande av for-
valtningen till ett forvaltningsforetag, samordning av forvaltning
med andra fastigheter etc. Problemet ldses nu fran fall till fall
med olika grad av framgdng - en ojamnhet, som i och for sig, ej &ar
tillfredsstallande. Skriftlig systematiserad underhdlls- och drifts—
glanering ar svagt utvecklad i det privata fastighetsbestandet.

Detta ger upphov till en ojamn kvalitet pa underhallet. Enkla
underhdlls- och driftssystem for privata agare behdver utarbetas.

Ett annat stort problem, &r den laga underhalls- och drif~skyaliteten
som forekommer i vissa aldre delar av fastighetsbestandet. Detta
galler framfor allt s&dana bostadsomrdden som inom en inte alltfor
avlagsen framtid kan bli foremdl for sanering eller fastigheter &agda
av mindre seridsa agare. De boende har i dessa omradden svart att

fa sina krav pa underhdlls- och driftskvalitet tillfredsstallande
tillgodosedda. Dessa problem hanger forst och framst samman med de
.otillrackliga £kEnEmiska_m£j.li|[heterna for fastigheten att bara hog
underhalls- och driftskvalitet. Fastigheterna har kommit in i en
ond cirkel mellan kostnader och intakter. Dessutom sammanhanger
problemen med otillréackliga medel i lagstiftningen att komma till-
ratta med fastighetsdgare som misskoter sina fastigheter eller allt-
for kortsiktigt ser till vinstmgjligheter. Denna lagstiftning ar
emellertid nu under omarbetning for att battre kunna angripa van-
skotselproblemet.






Bilaga 1 n

Fragor om standard

Ar Du néjd med standarden i Din lagenhet?

Ja: 44
Nej : 1
Saknande av dusch. Lite garderoher. Inget skafferi. Inget kylskap.

Frys saknas

Ja. Nastan allt ar hra forutom att det saknas ett frysskap.
Koksstandarden: Kyl, frys, spis, skafferier.

Badkar, spis och garderober.

Saknas: Frys och balkong i tvaorna.

Nej. Skulle onska nagot storre kylskdp med storre frysfack.

Frys och balkong saknas

Ett storre kylskadp behovs absolut, for ovrigt ar jag nojd.

Kyl- och svalskdp saknar belysning. Frys Ffar man std for sjalv.
Badrum, slopa badkaret, i stéallet en extra toilett behdvs nar man har
barn samt barnsédkra fonster och kontakter.

Vi har sjalva bestallt allt.

Vi har bostadsratt och bestammer sjalva hur fastigheterna ska skotas.

Ar Du n6éjd med standarden i Era gemensamma utrymmen (t ex tvattstuga,
forrad, trappuopgdng osv)? '

Ja: 40
Nej : 15

Uraldrig tvattstuga, som ej gar att anvanda.
2 tvattmaskiner behdvs. Transportkarror for tvatt saknas.
Forradd: Dammigt, trangt, litet utrymme.
Trappuppgdng: Ledstanger, sonder och skadade.
Tvattstugans lage (i annan fastighet). Mangelrum i ytterligare annan
fastighet. Avsaknad av tvatt- och torkmojligheter for mattor och dylikt.
Tvattstuga: Ja, maskiner i "brosthojd”, valskott anlaggning.
Torkskapet borde vara storre.
Tvattmaskinerna tvattar daligt
For litet kallarutrymme (ingen vind). Torkskap i tvattstuga gor att
tvatten luktar unket.
Nej. Tvattstuga. Onskar torkrum i stallet for torkskdp. Dessutom
saknas ranna for vattnet fran centrifug. Vattnet rinner fram pa
golvet
Jag ar missndjd med att det saknas stol i1 tvattstugan (Fick 1ofte om
detta pa fastighetsbolagets kontor men det loftet infriades ej) for
ovrigt ar jag nojd med standarden i tvattstugan.
Det kunde finnas torkrum och mangel i varje hus. En liten elektrisk
mangel tar inte stor plats.
Litet forrad
Tvattstugan. Tycker det bor finnas tva helautomatiska maskiner mot den
som finns, den tappar inte ens i vatten, &an mindre ur det. Det &ar pa
40 lagenheter den skall fungera.
1 tvattstugan onskar man att de kunde byta till helautomatisk tvatt-
maskin som tvattar, skoljer, torkar, for mycket spring upp och ner som
det ar nu.

i synnerhet utslagna rutor for att lasa upp ytterdorren.
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Hiss saknas
Sopnedkast saknas i vaningsplanet, madste g& en vaning upp. Kan vara
mbesvarligt om man inte &ar sa rorlig.

Ar Du no6jd med kvaliteten pd materialet i Din lagenhet (t ex tapeter,
golvbelaggning osv)?

Ja: 37
Hej: -6

Golvdrag. Huset har satt sig. Spricker i vaggarna och taket.
Golvbelaggning. Parkett.

Golvet - slitet. Smutsigt parkettgolv. Vaggarna - brandgult malat pa
gronrandiga tapeter + rutiga.

Da skulle jag ju inte ha tapetserat om och lagt heltackningsmatta.
Tapeter: Billiga = dalig kvalitet, golven knarrar.

Dalig kvalitet pa malningsarbetets underarbete. Avflagnad farg t ex
sprickor.

Tapeter och listverk.

Hej, mattan i hallen ooh eventuellt i koket.

Ja, for liten marmorhylla vid fonstren.

Tapeter for enkel kvalitet.

Tapeter

Enkla billiga tapeter. |Isolering i fonsterna daligt samt bara ! yttre
dorr, oljudet fran trappuppgangen kommer in.

Tapeterna skulle kunna vara lite mer fargglada.

Vi har sjalva bestallt allt.

Vi far sjalva bestamma hur var lagenhet skall se ut.
Heltackningsmattorna samlar smuts, som ej gar att dammsuga eller borsta
bort. Matta i kok for hal, kan bero p& att utsugningen i koket ej
fungerar. Verkar driva in luft i stallet for att suga ut. Efter t ex
stekning blir golvet halt av fett.

Tapeter for daliga.

Vaggarna bestar av betongputs pd reglar och faller sonder latt.

Golvet i det stora rummet sviktar och gungar p& de stallen man maste ga.
Det ar trakigt med plastmaterial runt om dorrarna.

Linoleummattorna, som hade dyster morkgra farg, varfor vi tackt rum
med mjuka mattor.

Jag tycker inte om plasten i dorrkarmar och fonsterkarmar

Ar Du nojd med standarden pa lekplatsen?

Ja: 34
Hej: 4
Det finns ingen: 7
Hoppat o6ver: 1
Vet ej: 7

Sandlek saknas. Lekredskapen ar foraldrade.

Ja, med reservation for all asfalt.

Ja, inga barn i lekaldern.

Har ej nagra barn, si jag vet ej.

Lekplats finns.

Standarden pa lekplatsen saknar betydelse for mig da jag ar ensamstdende
utan barn.

Mer lekmaterial

ikant, inga barn.
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Ar Du ndjd med de utrymmen, som Ffinns i Ffastigheten alternativt
tillhor fastigheten, dar harn och ungdom kan vara pa fritiden?

Det finns ingas 21
Hoppat o6ver : 2
Vet ej: 15

Har funnits men stadens socialforvaltning har tagit dessa.
Har ej nagra "barn sd jag vet ej.

Vet ej, har inga barn.

Kanner ej till dessa omraden.

Det finns ett bordtennisbord i var fastighet.

Det synes mig som det &ar tillrackligt for ungdom 12-17 ar

Skulle Du vara beredd att acceptera en-hyreshojning for att fa hojd
standard i fastigheten?

Ja: 1
Hej: 41
Hoppat over: 2
Vet ej: 1

Nej. Vissa minimikrav borde vara en sjalvklarhet.

Lagenheten speciellt. Frys.

Frysskap.

Lagenheten speciellt koksstandard, andra lokaler: Fritidslokalen.

Ja, gemenskapsutrymmen.

Kan ej besvaras, da man ej vet vardens inkomster och utgifter betraffande
fastigheten. Mojligen réacker nuvarande inkomster till att hija
standarden.

Lagenheten, speciellt mattan i hallen.

Lagenheten, speciellt storre kylskdp. Gemensamma utrymmen: torkrum,
mangel i huset.

Lagenheten, speciellt standarden. Andra lokaler. Fritidslokal, ungarna.
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Frogor om storreparationer

* ommalning,tap”™™er'ing, av
ko ksuitrustn\n”  osva.

7. Léagenheten:
Repareras den tillrackligt ofta:

Ja: 27
Nej : 6
Vet ej: 17

Hoppat over: 5

- Golvet "behover slipas. Koksvaggarna bor malas.

- Nej. Vissa reparationer t ex kok, hall och badrum samt sovrum bor
repareras oftare.

- Vet ej. Pick hela lagenheten reparerad da vi flyttade in for 3 ar
sedan men fick betala tapeten. D& var lagenheten cirka 10 ar gammal
och hade ej reparerats.

- Vi flyttade hit 1965» Har fatt grundlig reparation 1977

- Vet ej. Vi har endast disponerat lagenheten i 2 ar.

- 10-arsperioden , som jag vantat pd over 1 ar nu.

- Nej, ommalning fonsterbankarna osv.

- Tapetsering och malning

- Vi reparerar sjalva nar det behovs.

- HSB-lagenhet. Reparation bekostas av bostadsrattsinnehavaren.

- Bostadsratt. Jag far sjalv skota sadant.

- Hyresgasterna har reparationsfond att ta av och tar sjalv och bestammer
vad och nar reparation behdvs goras.

8. Ar reparationerna tillrackligt omfattande?

Ja: 29
Nej: 3
Vet ej: 18

Hoppat O6ver: 5

- Nej, 'Vissa def. ska inte utfdéras nu" blir svaret.
- Ja, nar de gor nadgot ar bra, skulle vara oftare an vart 10:e ar.

9. Gors reparationerna tillrackligt bra?

Ja: 27
Nej: 7
Vet ej: 16

Hoppat over: 5

- Nej, alla jobbare har for bratt. Ackord.

- Malningsarbeten utfores daligt.

- Yttervdggar borde isolerats battre.

- Nej, inte i mitt fall.

- Nej, taket i sovrummet samt fonstermalning invandigt.
- Malning och tapetsering i min lagenhet bra.

- Jag har inte sett nagon lagenhet som blivit reparerad.
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11.

12.

13

14*
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Gemensamma utrymmen:
Repareras dessa utrymmen tillréackligt ofta:

Ja: 25
Nej: 3
Vet ej: 24

Hoppat oOver: 3

Verkar aldrig ha varit reparerade. Tvangsforvaltat hus.

Ja. Ommalning av tvattstuga.

Nej, kallare.

Nej, trappuppgadngar och kallare.

Reparation pagar betraffande lagenheter. Mojligen fortsatts den
senare till dessa utrymmen.

Ar dessa reparationer tillrackligt omfattande?

Ja: 24
Nej: 2
Vet ej: 26

Hoppat 6ver: 3

Nej, véaggar, récken och dorrar.

GOrs dessa reparationer tillrackligt bra?

Ja: 23
Nej : 1
Vet ej: 28

Hoppat &ver: 3

Vet ej, inga reparationer gjorda.

Tycker Du att lekplats och andra omraden mot fastigheten repareras
i tillrackligt stor omfattning?

Ja: 30
Nej : 5
Vet ej: 12

Hoppat o6ver: 7
Bra vicevard.

Vi har lekplats pa ett stort gronomrade.
Hackar, grasmattor skots utomordenligt bra.

Repareras huset utvandigt (vaggar, tak osv) i tillréacklig omfattning?

Ja: 42
Nej : 6
Vet ej: 6

Alla andra fastigheter har blivit ommdlade utom vart. Murbruket
haller pa att spricka dar balkongerna ar fast.
Vet ej, huset &ar endast 12 &r gammalt.
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7

Hej, det kostar pengar och reparation utfdores efter det att pengar finns.
Endast del av karmtraet bestruket vid ommdlning. Ger ett halvfardigt
intryck. Maste vara bagateller att spara i detta fall.

Malning utvandigt av fonsterbdgar gjort sommaren -76. Huset byggt 1969.

Skulle Du vara beredd att acceptera en hyreshdjning for att forbattra
storreparationerna av fastigheten?

Ja: 8
Hej: 44
Hoppat over: 3

Fastighetens yttre: Man skulle inte behdva betala for att huset inte
ska forfalla = hyresgasterna alltsa.

Hej, absolut inte.

Hej, ingar val i hyran?
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Fragor om Fe/anmalan

och reparationer

Ar det latt att f& tag i den man skall anmila fel till?

Ja: 46
Nej : 4
Vet ej: 3
Hoppat over: 2

Det ar val forst och framst fastighetsskdotaren? Det ar ju inte alltid
han ar hemma. Han horde ju inte ha detta som "extraknack'.
Svart att komma fram pa& telefon

Hur snart hlir ett fel reparerat?

Snahbt: a7
Lang vantetid:4
Hoppat over: 4

Langre tid. Byte av packningar i kranar.

Allt hanger pa hur snahht man far tag pa fastighetsskotaren.
Lang tid, ompackning lackande kranar etc.

Oftast dagen efter anmalan gjorts.

GOr reparatdrerna ett hra johh?

Ja: 47
Nej: 4
Hoppat oOver: 4

Nej, sarskilt om de kommer nar man inte &r hemma. D& man inte kan
std over dem och forklara.

Ja, de som fastighetsskotaren utfor, andra kan ej bedomas,

Ja, fastighetsskotaren.

Avlopp i kok, slask, disk borde o6ppnas och ordentligt rengdras.
I stallet for att rengdras med att halla i vatska (kaustiksoda)

Ar det latt att fi en sak utbytt som fungerar daligt (men &nnu ej
gatt sonder)?

Ja: 36
Nej : 6
Vet ej: 5
Hoppat o6ver: 8

Har aldrig hant mig.

Spisen nyligen insatt - men &ar under all kritik.
Kylskdpet for litet och soénder.

Huset &ar 8 ar sa annu fungerar allt
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Finns det saker i Din lagenhet som horde hytas ut for att undvika
vanliga reparationer?

Ja: 5
Nejs 43
Vet ej: 7

Kylskapet. Det &r sonder och. alldeles for litet.
Ja, toilettstallet

Ar Du heredd att acceptera en hyreshdjning for att forbattra skotseln
av felanmalan och reparationer?

Nej : 51
Hoppat Over: 4
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23.

24.

25.
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fragor om rostig

hetens skotsel

Ar det tillrackligt rent och snyggt i trappor och gemensamma utrymmen?
Ja: 48
Nej : 2

Hoppat Over: 2

Sadana slaskiga dagar det varit i &r si kan man ju inte hegara stad-
ning varje dag.

Ja, kallarutrymmena dock smutsiga.

Nej, trappor och kallare.

Nej, det horde forbattras.

Ja, VAar trappuppgdng ar snygg och bra.

Stadning av trappor bor gbras oftare.

Vi tvattar sjalva trapporna.

Vi skoter sjalva stadningen i vart 2-vaningshus.

Stadas fastigheten tillrackligt ofta?
Ja: 48
Nej : 3

Hoppat over: 2

Nej, trappor och kallare.

Nej, det borde ske oftare.

Ja, varje manad.

Trappor och utrymmen, kéallarna osv.
Jag gor det sjalv.

Stadas fastigheten tillrackligt bra?
Ja: 48
Nej: 3

Hoppat over: 4

Kallaren slarvas med.
Trappor och kallare
Hissar

Ja, men inte ofta.
Nej, kallargdngarna.

Ar Du nojd med varmen i lagenheten?
Ja: 51
Nej: 2

Hoppat oOver: 2

Ja, eftersom jag kan reglera elelementen efter behag.
Ja, om yttervaggen isoleras.

Nej, det ar ofta for varmt.

Vi har alla element stdngda utom i1 badrummet.
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Ar Du néjd. med de utrymmen dar Ni kan slanga sopor och skrap?

Ja: 51
Nej: 1
Hoppat over: 3

Om man handlat ndgon stor mohel eller dylikt som ar emballerat &ar det
min sak att frakta bort det ur fastigheten. Det ar inte klokt.

Jag har klagat.

Nyckelldset ar besvarligt.

I flera fall ar det medlemmarna sjédlva (nya medlemmar?) som kan vara
slarviga.

Tycker Du markomradena runt fastigheten ar tillrackligt valskotta?

Ja: 34
Nej: 4
Hoppat oOver: 2

Ja, men bort med sténgslet.

Vaxtmaterialet beskdres felaktigt och i onbédan varje vinter. Trad-
gardsutbildade fackmin boér endast fa skota markomradena.

Nej, skrap.

Om man inte raknar all hundskit som draller langs kanter pa gang-
banor och promenadstigar.

Battre ordning finns inte.

Hundagarnas nonchalans vid rastning. Hundlort pa alla grasmattor.
Varfor finns inga hund-djurtoiletter??? Battre ordnat i t ex det
lilla Norrlandssamhalle vi kommer ifran.
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Fr-ggor om forslag pa

forbcrttringar

28. Har Du forslag pd hur man skulle kunna forbattra underhallet av-
fastigheten?

Ja: 3
Nej.: 46
Hoppat over: 6

- Om alla minimikrav uppfylls av husdgaren kan hyresgasterna ta over.
- Det ar val bara att mala om utvandigt och kolla s att sprickorna inte
blir stOorre. Man ska ju inte behdva betala for att inte ramla ner

- fran balkongen.

- Utrymme till ungarna. P& bort dem fran trapporna. Forbattra miljon
inne i lagenheten, nya tapeter osv.

- Man skall alltid mota Olle i grind och inte som privata husagare lata
fonster och balkongddrrar ruttna ned m m

29. Har Du forslag pa hur man skulle kunna forbattra felanmalan och
reparationsarbetet?

Ja: 4
Nej: 46
Hoppat 6ver: 5

— Vailja en fastighetsskotare som ar hemma hela dagarna. Som kan sta
till akut hjalp aven pa helgerna. Ej nagon "dubbelarbetande”.

— Byta ut de gamla gubbarna som slarvar inne pa fastighetskontoret.

- I stallet for telefonsvarare (automatisk) borde det vara manuell
service.

30. Har Du forslag pa hur man skulle kunna forbattra skotseln (trapp-
stadning, soptdmning osv)?

Ja: 1
Nej: 49
Hoppat Over: 5

- Nej, men man skulle ju fa lagga sitt emballage nere i skraprummet.

- Stadning oftare. Varje dag!

31. Har Du forslag pa hur man skulle kunna halla nere kostnaderna for
reparationer och skotsel av fastigheten?

Ja: 10
Nej: 34
Hoppat Over: 6
Vet ej: 1

- Ja, det skulle finnas nagon slags fond for det.
- Ja, att alla ar aktsamma

- Ja, battre yrkesman som utfor jobbet.

- Det gors inte nagra reparationer.



Battre kvalitet pa tapeter, farger och parkett.

Det kostar inget i vara hus

Ja, Torbjuda onédig elfdrbrukning.

L&t inte husen forfalla

Spara grasklippningen, elljuset och bort med julgranar.
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ragor om somarbetet
mellan Dig och de som

skoter 'Fastigheten

32. Skulle Du vilja vara med och bestamma om hur och nar fastigheten skall

repareras?

Ja, 27
Hej: 23
Hoppat over: 2

- Det behover jag ej for det skoter Bostadsbolaget bra.

- Ja, nar det galler sadana saker som standardhdjning. Jag kanske &r
helt n6jd medan det finns personer med betydligt hdgre inkomst och
pretentioner som vill ha hogre standard.

- Det skoter styrelsen. Vem som helst av medlemmarna kan komma med
forslag.

- Det ar jag-

- Ja, men det har vi ocksad mojligheter till.

33. Skulle Du vilja vara med och bestamma om hur fastigheten skall skoétas?

Ja: 14
Nej: 36
Hoppat over: 3

- Ja, nagot slag av "husrad”.

- Nej, huset skots si bra att det inte finns anledning att intressera
sig for skotseln.

- Behovs ej, skots mycket bra anda.

- Planeringsarbetet.

- Det ar jag.

34. Om Du har Fforslag till forbattringar, vet Du vem Du skall lamna dem till

Ja: 37
Nej: 14
Hoppat over: 4

- Nej, forst ar det val till fastighetsskotaren?
- Ja, till fastighetskontoret.
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35« Lyssnar de som skoter huset pa Dina klagomal eller forslag till for-

andringar?

Ja: 35
Nej: 2
Hoppat oOver: 8
Vet ej: 9

- Ja, de lyssnar och genomfor de fdrandringar som hehdvs.

- Nej, vid nyanskaffning av kylskap, spisar m m

- Ja, men det sker inga foréndringar

- Har aldrig framfort klagomal eller forslag.

- Har aldrig haft klagomal.

- Ja, det gor de men det sker inga forandringar.

- Ja, de lyssnar och genomfdr de forandringar som behdvs.

- Ja, men det sker inga forandringar.

- Ja, de lyssnar och genomfor de forandringar som behdvs.

- Inga klagomdl har framforts.

- Det enda som de inte rar pa, ar dessa elandiga hundagare och parkerings-
syndare

- Ja, de lyssnar men det sker inga forandringar.

- Ja, de lyssnar och genomfdr de forandringar som behdvs.

36. Hur fungerar informationen fran de som skoéter huset till hyresgasterna?

Bra: 49
paligt: 4
Hoppat over: 2

- Bra i stort sett.
- Ingen information.
- Fortroendemannen skoter detta.
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