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FORORD

Kunskaperna om de privatagda hyrestastigheternas underhailssi-
tuatiop, ar bristfallig. | debatter och diskussioner leder det-
ta ofta till att exempel anvands vars allmangiltighet inte ar
styrkt.

Sveriges Fastighetsagarforbund. som foretrader de privata fas-
tighetsadgarna, arbetar for att oOka kunskaperna om de faktiska-
tillstdnden i fastigheterna och for att astadkomma ett be-
stidende och gott underhailstillstand hos medlemmarnas fastig-
heter. Darvid ar det angeldget att utrona om administrati va
hjalpmedel, t ex underhailspianer. kan utgdra ett verksamt
medel varmed fastigheternas underhailsti 11stand kan forbattras
och &agarnas arbetsuppgifter underlattas. Om sa ar fallet ar
det en angelagen uppgift att utforma en enkel planeringsmodell
som kan nyttjas av flertalet fastighetsagare.

Genom anslag fran Statens rad for byggnadsforskning till Sve-
riges Fastighetsagarforbund har ett projekt kunnat genomfdras
med syfte att undersdka behovet av underhailsplanering hos den
stora grupp privata fastighetsdgare som endast har en eller
tva bostadsfastigheter.

Projektet genomfordes 1983-84.

Projektet redovisas 1 denna rapport som utarbetats av projekt-
ledaren. Kent luven.

Till projektet har knutits en projektgrupp som deltagit i pro-
jektets planering samt fungerat som remissinstans for resul-

tatredovisning och rapportering. | projektgruppen har ingatt
Stellan Lundstrom Kungl. Tekniska Hoégskolan

Leif Johansson Sveriges Fastighetsagarfdrbund

Lars Olsson Vastkustens Fastighetsagarforening
Leif Svensson S. Alvsborgs Fastighetsagarforening

Ett sarskilt tack riktas till Stellan Lundstrom som har varit
idegivare till projektet och som bidragit med vardefulla syn-
punkter pa metoder och genomfdrande.

Ett tack riktas till projektgruppen for ett engagerat delta-
gande och ett tack riktas ocksa till alla fastighetsagare som
beredvilligt och positivt medverkat i intervjuer och lamnat
uppgifter for att mojliggora de nu foreliggande undersdknings-—
resultaten

Goteborg i maj 1984

Kent Juven



""UNDERHalLL AV
FLERBOSTADSHUS 1
SMS FORVALTNINGAR_. 7

1. BAKGRUND

Det privatagda fastighetsbestandet omfattar cirka 700.000
lagenheter eller omkring 1/3 av lagenhetsbestandet i fl erbos-
tadshus i Sverige. Agandet ar fordelat pa fysiska och juri-
diska personer. Majoriteten av &agarna, cirka 90%, utgors
framst av fysiska personer som endast ager en eller tva fas-
tigheter. Sammanlagt utgdr denna del av lagenhetsbestandet
i/3 av det privatagda fastighetsbestandet eller drygt 10% av
det totala lagenhetsbestandet

Denna agargrupp har delvis unika villkor for sin fastighets-
forvaltning. En stor del av agarna, (enligt undersokningar av
Lundstrom, Gustavsson 1983 och Westman 1983), bor i den egna
fastigheten. En lIdsning av bostadsfragan har i manga fall
varit motiv till anskaffande av fastigheten och ett skal till
ett langvarigt innehav.

Enligt namnda undersdkningar handhar cirka 90% av agarna sjal-
va administration och ekonomi, mer &n 50% utfor 16pande fas-
ti ghetsskotsel och cirka 40% utfor visst underhallsarbete

Detta medfor forhallanden som bade kan forenkla och forsvara

det praktiska forvaltningsarbetet. Narheten till information
om de faktiska forhallandena i fastigheten utgoér naturligtvis
en stor fordel. Alla viktiga tekniska forhallanden kan snabbt

och enkelt kontrolleras.

Narheten till hyresgasterna forenklar kontakterna med brukarna
och kan betraktas som ett ideaifdorhdllande genom mojligheten
till direkta samtal. Detta utgor samtidigt en svarighet i
forvaitarrollen genom den paverkan som ofta uppstar vid ett
personligt umgange med hyresgasterna.

For de fastighetsagare som inte bor i1 den egna fastigheten
utgdr iInte bostaden motivet for &gandet. I ovrigt kan forhal-
landena likna de som galler fTor &agare som bor i sin fastighet
med undantag for nara och dagliga personliga kontakter med
grannar. I det avseendet kan det saledes vara en viss Tor-
del att inte bo i fastigheten.

Kunskaperna ar bristfalliga om den aktuella fastighetsgruppens
underhallsstatus och skodtselstandard. Manga uppfattningar
baseras pa enskilda offentliggjorda fall av bade positiv och

negativ karaktar. Den enda kanda undersdkningen, som i nagon
man, ger en statistisk bild av situationen &ar utford av lvar
Westman 1980. I denna undersdkning har fastighetsagarna sjal-

va fatt bedoma olika byggnadsdel ars och bostadernas tekniska
status.

En summarisk bild erhoélls.

o Mindre an 5% av Ffastigheterna ansags vara i samre skick an
normal t.

o Drvgt 10% av fastigheterna ansadgs vara i battre skick an



normal t.

o Aterstoden, cirka ©657. av fastigheterna, ansdgs vara i nor—
malt skick.

Uppgifterna lamnades fordelade pa ett 10-tal byggnads— och
utrustningsdelar. Sifferuppgifterna ovan ar en sammanvagd
beddmning av fastigheternas totala status. Utdver svagheten
att beddmningen ar utford av fast ighetsagarna sjalva, finns
svarigheten att ange hur ett tekniskt normalt tillstand ar
beskaffat. Det kvarstar saledes ett antal fragor att besvara
innan kunskaperna om dessa fastigheters tekniska status ar
tillfredsstallande kant.

Benom den speciella situation som fastighetsagare av denna
kategori har kan styrning och genomfdérande av underhallet
antas vara en besvarlig fraga. Kannedomen om fastigheternas
tillstdnd bor i allmanhet vara god och bor darigenom utgora en
garanti for ett gott underhall. Till detta fordras emellertid
ocksd kunskaper om hur fastigheten bor underhallas, ekonomiska
mojligheter att genomféra underhallet och formaga att priori-
tera, TfTordela iInsatserna och genomfdra dem med hansyn bl a
till paverkan fran hyresgasterna.

Det ar svart att avgora vilka effekter som speciella forut-
sattningar har pa det underhall som kommer till utfdrande.
Ekonomin har avgorande betydelse for underhallet. Det har
konstaterats galla for flertalet fastighetsforvaltande organi-
sationer och det galler sannolikt i hdg grad ocksa for agare
med smd& Fastighetsbestand. | Lundstrom, Forsberg, Barp — Pri-
vatagda hyresfastigheter. 19S3 tas fragan upp om sambandet
mellan hyra, drift, underhall och fastighetspriser. Dar for-
muleras bl a foljande hypoteser icitat fran sid 157):

”A) Relativt sjunkande hyror eller stigande kostnader Tor
drift och kapital ieder till att

1. Underhallet eftersatts.
2. Andelen eget arbete Okar.

B) Relativt stigande hyror eller sjunkande kostnader for
drift och kapital leder till att

1. Underhallet forbattras.
2. Andelen eget arbete fTorblir ofdérandrat.

Hypoteserna A och B utgdr inte direkta motsatser till varand-
ra. Det foljer av att boendemoti vet ar forharskande och att
fast ighetsagarna sannolikt ar likviditetsplanerare. Och dess-
utom i stor utstrackning ser ett egenvarde i att fastigheten
ar val underhallen. Vilket bl a innebar att eventuella over-
skott fran forvaltningen aterinvesteras."

Ur samma forskningsrapport kan exempel pa de ekonomiska resul-
taten for smd forvaltningsenheter hamtas. De visar att betai-
ningsnetton (hyresinbetalningar minus utbetal ningar for drift,
underhall, rantor, amorteringar och investeringar) i allmanhet
ligger i storleksordningen 10 kr/m2 ly. Exempel Ffinns ocksa
pd langvariga underskott men detta &r mera undantag.



Dm Lundstrom. Forsberg, Garp har ratt i sina hypotser sa bor
underhal 1ssituationen i allmanhet vara god i de berorda fas-
tigheterna. Ett visst oOverskott tycks i allmanhet uppstd och
detta blir enligt hypoteserna aterinvesterat. Det bor emel-
lertid papekas att forfattarna lamnar en viktig reservation.
De kan inte avgora om agarna till fastigheterna underhaller
och bygger om husen i den omfattning som kravs for att kapi-
talvardena skall bibehallas. Detta ar, menar forfattarna, en
grundlaggande forutsattning for att de smd forvaltningsenhe—
terna skall kunna bestd aven i framtiden.

Vidare pavisar Lundstrom, Forsberg, Garp fastighetsagarnas
stora egna iInsatser i underhallsverksamheten. De utfor en
viss madngd obetalt arbete, som om det varderades, skulle sanka
betalningsnettona ibland till forlustniva.

Det &r med hansyn till dessa faktorer angelaget att oka kun-
skaperna om vilken status underhdllet faktiskt har i de beror-
da fastigheterna och sotka klarlagga om administrativa eller
andra hjalpmedel kan medverka till att underlatta fastighetsa-
garnas stravan att uppratthalla en god underhallsstandard



2 SYFTE

Syftet med detta projekt ar att utrdna i vilken utstrackning
det finns ett behov av formella planer for det periodiska
underhallet och/eller andra hjalpmedel som kan medverka till
att val avvagt underhall blir genomfort.

For att kunna besvara denna huvudfraga bedtms ocksa foljande
fragestallningar som angelagna att besvara:

- Vilken underhallsstandard och vilka underhallskostnader é&r
vanliga i smd fastighetsenheter?

- 1 vilken madn finns eftersatt underhall? (Begreppet eftersatt
underhall maste darvid definieras.)

- | vilken omfattning utnyttjar dessa Tfastighetsagare formella
planeringshjalpmedei?

- Vilka faktorer gynnar respektive missgynnar genomfdrande av
onskvarda underh&allsinsatser?



METODER OCH GENOMFORANDE

En undersdkning som kan ge statistiskt sidkra resultat maste i
allmanhet om-fatta ett stort undersdkningsmaterial och bdor san-
nolikt -fordelas pa ett flertal geografiskt spridda platser.
Detta beddmdes inledningsvis inte vara mojligt att genomfdra
for denna undersdkning, framst av kostnadsskal. En begransad
undersokning antogs kunna ge tillrackliga indikationer om
behoven av planeringshjalpmedel for smad forvaltningsenheter.
Det beslutades darfor att en begransad undersokning, en for—
studie, skulle genomfdras och att resultaten av denna skulle
fa avgOra om vidare forskningsinsatser kunde anses erforderli-

ga-

GenomfForandemetoden kan i1 huvudsak indelas i tva delar:

1. Intervjuer med fastighetsagare i syfte att faststalla eko-
nomi och andra forutsattningar for forvaltningsverksamhe-—
ten. Dessutom var en viktig malsattning att fa veta vilka
erfarenheter fastighetsagarna hade av underhallsproblem och
av eventuell tillampning av underhallsplanering

2. Besiktningar av fastigheterna i syfte att faststalla dess
underhallsstatus och eventuell Tforekomst av eftersatt
underhall.

1 det foljande beskrivs metoderna och de metodmassiga proble-
men narmare.

3-1 Urval av fastigheter

De undersokta Tfastigheterna ar belagna i Bords och Uddevalla.
Urvalet har skett genom att fastighetsagarfdreningarna pa res-
pektive ort ur sina medlemsregister i bokstavsordning dragit
var 10:e medlem tills ett 25-tal TfTastighetsagare som uppfyller
nedanstaende villkor, hade uppnatts:

1. Agaren skall vara en fysisk person.
2. Byggnaderna skall vara uppforda fore 1950.

3. Fastigheten skall innehalla storleksordningen 5-20 lagenhe-
ter.

4. Fastigheten skall ha innehafts minst sedan 1977.

5. Agaren skall endast &ga en eller ett fiatal fastigheter

(1-3).

Fastighetsagarforeningarna har tillsant utredaren namnlistor.
Utredaren tog darefter kontakt med ett I10-tal Tfastighetsagare
at gangen, varvid ett brev fran Sveriges Fastighetsagarforbund
undertecknat av dess direktdr och respektive vD pa fastig-—
hetsagarforeningarna, utgjort en fOrsta presentation av pro-
jektets idd.

Kontakterna med fastighetsagarna togs darefter per telefon



varvid projektet nadrmare presenterades. Fastighetsagarna
ombads stalla upp vid en intervju och ge tillstand till en

besiktning av sina Fastigheter. Den allménna installningen
var positiv och flertalet var villiga att medverka i undersok—
ningen.

Det slutliga resultatet blev att cirka 50% av de fran fastig-—

hetsagarforeningarna erhallna fastighetsagarna stallde upp for
intervju. Anledningar till bortfallen var flera men i huvud-

sak beroende av praktiska skal, namligen:

o Telefonkontakt uppnaddes ej.
0 Lamplig tidpunkt kunde ej bestammas. Sjukdom eller resa an-
gavs som skal

1 ett par fall angav fastighetsagarna att de ej Onskade delta-
ga i undersodkningen.

Var bedobmning ar att vi genom urvalsmetoden erhdllit ett rela-
tivt representativt urval av fastighetsagare.

3.2 Intervjuer

Den personliga kontakten med fastighetsagarna startade med en
intervju.

Intervjuerna inneholl ett antal fragor inom foljande omraden:

Planering av underhall
Allmanna fragor om underhall m m

1. Agarforhallanden
2. Fastighetsdata
3. Ekonomi

4. Underhall

5.

6.

Efter de forsta intervjuerna konstaterades att frageomrade 3
Ekonomi tog en mycket stor del av iIntervjutiden. FOr att min-
ska denna tid séndes intervjuformularet darefter ut i forvag.
Fastighetsagarna fick darigenom méjlighet att forbereda ekono-
mifragorna genom att plocka fram underlag for dessa. Flerta-
let intervjuade utnyttjade den erhallna forberedelsetiden,
varigenom tiden kunde minskas. Svaren i ovrigt beddms inte ha
paverkats av att intervjufragorna erholls i fTorvag.

Se vidare intervjumall, bilaga 1.

3.3 Bestamning av eftersatt underhall

Behovet av underhallsplanering for den berdrda fastighetsa-
gargruppen kan naturligtvis inte faststallas eller uttryckas i
nagra absoluta tal. I den man fastighetsagarna sjalva ut-
trycker ett behov av underhallsplaner ar behovet sjalvklart
och obestridligt. Nar fastighetsagarna ar tveksamma eller
avvisande till underhallsplaner kan det andd vara motiverat



att studera om situationen i deras -fastigheter o©Overensstammer
med den bild de sjalva har och om forekomsten av underhalls-
planer skulle kunna ©6ka deras iInsikter om underhallssituation-
en.

En beddmningsgrund -for vardet av eller behovet av underhalls-
planering anser vi vara forekomsten av eftersatt underhall.

Oom forekomsten av eftersatt underhall skulle vara hog ar var
hypotes att detta tyder pa ett behov av underhal lsplaneri no. |
synnerhet galler detta om samtidigt kannedomen om det efter-
satta underhallet ar lag.

Det ar emellertid viktigt att samtidigt beakta att underhalls-

planen i sig iInte innebadr att eftersatt underhall elimineras.
Det kan finnas flera andra skal till att underhall ej blir
utfort trots gqod kannedom om behoven. Det framsta hindret &r

sakerligen bristande ekonomiska resurser men &ven andra orsa-
ker ar ténkbara, t ex bristande kunskaper om handlaggning,
byrakratiska hinder, konflikter av olika slag m m.

Var hypotes kan saledes mera nyanserat uttryckas sa att

Forekomsten av eftersatt underhall, i synnerhet om kannedo-

men om detta ar lag, tyder pa ett behov av undernallsplaner

som underlag for ekonomisk planering och som stdéd for genom-
forande av underhallet. Sannolikt kommer harigenom andelen

eftersatt underhall att minska och underhalissituationen att
forbattras.

Med denna hypotes som utgangspunkt kan mangden eftersatt
underhall i fastigheterna anvandas som ett matt pa behovet av
underhallsplaner. Det blir darvid en forutsattning att efter-
satt underhall kan definieras och matas.

Fast ighetsunderhal iet har olika vardedimensioner och det ar
darfor svart att ge en entydig definition at begreppet efter
satt underhall. BI a finns

- Funktionsbevarande underhall som avser att uppratthalla
husets funktioner, exempelvis genom byte av takbelaggning,
malning av fonster och fasad etc.

- Miljobevarande underhall som avser att uppratthalla den
estetiska miljons kvaliteter.

Skillnaden mellan dessa bada huvudtyper av underhall &r att

medan det miljobevarande underhallet kan eftersattas lange

med smd effekter pa byggnadens varde sa leder eftersattning av

det funktionsbevarande underhallet relativt snabbt till kapi-

talforstoring. Det funktionsbevarande underhallet ar darfor

lattare att ge matbara varden, bade tekniskt och ekonomiskt.

Kapitalforstoring kan t ex sagas intrada

- Nar underhallsatgarden i sig blir dyrare att genomfdra an
vad som ar normalt.

- Nar foljdskador iIntraffar pa grund av for sent utfort under
hal 1.

- Nar ombyggnader eller rivning sker pa grund av att underhall
ej utforts i tillracklig omfattning.



Det mi ijobevarande underhallet bor emellertid betraktas mera
restriktivt &n vad Tfastighetsadgare vanligen gor. Miljon bety-
der olika mycket for hyresgasterna, men utgdr en utomordent-
ligt viktig del i deras beddbmning av hur prisvard den hyrda
bostaden eller lokalen ar. P4 en friare bostadsmarknad skulle
sannolikt hyresdifferenserna bli stdrre beroende pa den este-
tiska miljons kvaliteter an vad som nu ar Tfallet nar bruksval—
deshyran styr mot ytor och Tfunktioner.

Vi forutsatter att den estetiska miljon, som ju ocksad paverkas
av det funktionella underhallet, kan ges relativt snava bruks-—
tider baserade pa dels ljus—, Iuft- och klimatpaverkan och
dels pa mekanisk forslitning, nedsmutsning och averkan. Den
senare kategorin av faktorer beror p& hur bostédder och lokaler
brukas, varfor spridningen i dessa madtt kan bii avsevart stor-
re an for ljus-, luft— och klimatpaverkan. (Jamfor barnfamil-
jers paverkan med pensionarers.!

Med dessa utgangspunkter kan en bestamning av eftersatt undet—
hadll formuleras som grund for vardering av behovet av under-
hall splaner

Funktionsbevarande underhdil:

Eftersatt underhall foreligger nar tidpunkten for underhdl-
let oOverskridits sa langt att underhdilsinsatserna fordyras
eller forsvaras. Schablonmassigt anses denna tidpunkt ligga
25% over rimliga underhdilsintervall korrigerad for de sar-
skilda forutsattningar som galler i varje enskilt fall.

Miljobevarande underhall;

Eftersatt underhall foreligger nar vedertagna underhdilsin-
tervall vasentligt har Overskridits (mer an 25%). Under-
hall si nterval ien bestammes med utgangspunkt fran i allman-
nyttiga foretag allmant brukade tidsintervaller. Dessa
skall korrigeras fTor kvalitets- och slitageforhal Landen i de
enskilda fallen. H6g kvalitet och varsamt brukande kan
saledes forlanga intervallen medan motsatsen forkortar
intervallerna mellan underhdilsinsatserna.



0.. 4 Besiktning

Byggnaderna besiktigades e-fter intervjuerna med -fastighetsa-
garna. En svarighet bestod i att tad besiktningar utforda av
lagenheter. I allmanhet kunde en-tva lagenheter per byggnad
besiktigas efter ingdende samtal och information till hyres-
gasten om syftet.

Fortryckta besiktningsblanketter fungerade som checklista och
protokoll. Vid varje angiven byggnads—/installationsdel pa
blanketten finns utrymme for angivelse av

— Haterialslag
— Tidpunkt for senast utfort underhall

— Precisering av det aktuella laget i underhallscykeln.
Exempel :

Interval i uransvarden

uL

Tvattmaskin Cylinda xxx 1970 X

inom interv. < >25%

=25%

1 detta exempel konstateras att tvattmaskinen ar av typ Cvlin-
da xxx och att den ar installerad 1970. En vanlig anvand-
ningstid = brukstid &ar cirka 10-12 ar. | det aktuella fallet

har besiktningsmannen beddmt att anvandningstiden kan vara
cirka 15 ar pa grund av gynnsamma omstandigheter (t ex litet
antal lagenheter, varsam anvandning). Han markerar tiden 15
ar och markerar att maskinen &r i slutet av sin brukstid. Den
bor saledes bytas inom tva ar.

Om maskinen varit installerad 1965 och brukstiden bedodmts till
12 ar skulle maskinen i konsekvens darmed bytts ut 1977.
Brukstiden skulle d& 1983 varit oOverskriden med 6 ar eller 50%
av den antagna brukstiden. Sransen for eftersatt underhall
har schablonméssigt satts till 25% o6ver antagen brukstid. |
detta exempel &ar sdledes eftersatt underhall ett faktum.

Denna systematik: har anvants genomgdende och exemplifieras
nedan for byggnadernas olika delar.

Utvandiga byggnadsdelar

De angivna intervallen bestdammes med hansyn till lokala forut-
sattningar och efter hur utsatta olika byggnadsdel ar ar for
klimatpaverkan. Saledes ges en norrvand trafasad langre
intervall for malning jamfort med syd- och vastfasader.

Exempel: En trafasad bedoms ha ett mal ningsintervall pa maxi-
mum 8 ar i det aktuella lage som huskroppen har.

Intervaliet beddms kunna oOverskridas med maximum 25%
utan att nagra allvarligare konsekvenser uppstar.



Saledes ernalles en forsta ''granszon” mellan 8 och 10
ar.

overskrides 10-arstiden erhallas storre negativa kon-
sekvenser. D& kan visst utbyte av trapanel bli nod-
vandigt och om Overskridandet &ar stort blir allt
storre fasaddelar nddvandiga att ersatta. Qm denna
andra granszon har intraffat bedoms underhallet som
eftersatt.

Vid besiktningen skall besiktningsmannen saledes
Ffaststalla;

1. Vilket underhallsintervall b6r galla i det aktuel-
la fallet. Intervaller varierar med hansyn till
— kI imatprojekt
— slitagepafrestningar
— kvali tet

2. var i interval let befinner sig den aktuella bygg-
nadsdel en.

3. Har intervallet oOverskridits och i sa fall med hur
mycket. Det galler for besiktningsmannen att avgo-
ra om intervallet overskridits med mer eller mind-
re an 25%.

Den utvandi ga besiktningen genomfors efter en fortryckt blan-
kett. Blanketten anvandes for att utvardera underhallssitua—
tionen. iSe bilaga 2.)

Allmdnna utrymmen och installationer

Allmanna utrymmen skall vara i ett funktionsmassigt fullgott
skick och ha en miljo som ar tilltalande. Rena defekter &r
latta att konstatera. En allmant nedgangen miljo ar daremot
svarare att vardera och upplevelserna av den estetiska miljon
varierar mellan olika individer. Ett matt (naste anda skapas
for att mojliggora jamforelser och beddmningar av underhalls—
till standet

Miljons tillstand beror bi a mycket pa hur varsamt eller hard-
hant som brukarna har hanterat den. vidare spelar den kvali-
tet som ytor och behandlingar har en roll for vilken mot-
standskraft de har mot olika pafrestningar. Harav foljer att
underhallsinterval len kan variera mellan till synes likvardiga
utrymmen.

Fol jande utgangspunkter ar grund for beddmning av allmanna
utrymmen:

1. En normal trapphusmiljo behover for att bibehallas attrak-
tiv fornyas efter cirka 15 Sr.

2. Om nart slitage forekommit kan kortare intervaller vara
motiverade, t ex 10-—15 ar.

3. Trapphus utan "mekanisk forslitning” forutsattes bli for-
nyat efter 15 &r. Detta jamstalles med '"gott underhall”. En



period pa ytterligare -fem &r kan accepteras om ytorna ar av
hog kvalitet och ej allt-for nedbrutna. Om intervallet ar
langre an 20 ar betraktas underhallet som eftersatt.

4. Trapphus med "mekanisk forslitning”, dws skador och andra
utseendeeffekter, TfTorutsattes bli fornyade efter 10 ar

{=gott underhall). Ytterligare fem ar kan accepteras i
lindriga fall. Efter 15 ar betraktas underhallet som efter
satt.

5. Tvattstugor, torkrum och andra liknande utrymmen betraktas
p& motsvarande satt. Alltsa: Kval itetsytor som ar val akta-
de 15-20 &r, slitna eller defekta ytor 10-15 &r.

Installationernas och den maskinella utrustningens underhalls-
situation paverkar olika funktioner och detta uppmarksammas i
regel endast nar funktionerna bryts och vallar besvar. Daligt
underhallna installationer leder emellertid till okade drift-
kostnader och till oOkat antal smareparationer. En vardering
av installationernas underhdllssituation kan i allmanhet goras
genom att iakttaga hur val de fungerar och genom att bestamma
deras alder.

I madnga fall &ar aldern ett matt pa instal lationernas funktion.
Varmepannor, brannare, varmvattenberedare, ventiler, pumpar,
tvattmaskiner, blandare etc far med aren en allt samre funk-
tion och maste till slut bytas ut.

Fol jande utgangspunkter har nyttjats for installationer:
1. Varje installationsenhet asattes en brukstid som svarar mot
en vedertagen uppfattning om hur lange respektive enhet kan

uppratthalla en god funktion.

Exempel : Varmepanna 15-20 ar

Brannare 10 ar
Blandare 20-25 ar
Etc

2. Varje enhet bedtmes efter den &satta brukstiden.
Den narmaste tiden efter brukstiden (25%) &r en acceptabel
overskridandetid nar funktionen ar konstaterad god. Langre
overskridande bedoms som eftersatt underhall.

Lagenheter

Besiktning av lagenheter har endast kunnat gdras av 1-2 lagen-
het per Tfastighet. Agarens uppgifter om utfort underhall och
underhdli sstandard har darfor i ovrigt mast ligga till grund
for beddmningen. De uppgifter som infordras framgadr av besikt-
ningsblanketten.

Jamfor besiktningsformular bilaga 2.

| princip har samma typ av varderingsgrunder tillampats som
for allmanna utrymmen och installationer



4. FASTISHETER OCH EKONOMI

Det undersodkta materialet ar inte tillrackligt om-fattande for
att statistiskt sakra slutsatser skall kunna dras i olika fra-
gor. Urvalet av undersokta fastigheter ar anda slumpmassigt
gjort efter ett antal kriterier som syftar till representati-
vitet. Inga resultat tyder emellertid pa att de undersdkta
fastigheterna avviker fran vad andra forskningsresultat visat.

| det foljande redovisas dels siffermassigt och dels med ver—
bala beskrivningar de resultat och slutsatser som undersok-
ningen lett till.

4.1 Agarforhallanden

Ett urvalskriterium var att fastigheterna skulle ha agts i fem
ar eller mera. Nar intervjuerna genomfordes konstaterades att
sad ej var Tallet for alla. Av de 25 intervjuade fastighets-
agarna visade sig nagra ha &gt fastigheten mindre an fem ar.

Fordelningen blev salunda:

Agar tid.

Undre grans 4 ar
Ovre gréans 50"
Medelvéarde 171

Ivar Westman anger i sin undersdkning 19SO0 (1) att 607 av fas-
tigheterna kopts under 1970-talet och saledes innehafts mindre
an 10 ar.

Enligt Lundstrém, Forsberg, Barp varierar innehavstiden mellan
7 och 11 ar (2).

Agandeandei

Av de 25 &agarna var 19 st (76/0 ensamma &gare av Ffastigheten.
Av de sex samagda fastigheterna agdes samtliga av tre perso-
ner.

Ivar Westmans undersdkning anger att 747. ager fastigheten
ensamma, 16% tillsammans med en person, 57. tillsammans med tva
personer, 5% med minst tre personer.

Agarnas bostader

Tolv agare var bosatta i den egna fastigheten, d v s i nara
50% av Tallen.

| Westmans undersokning anges att &gare av endast en fastighet
disponerar bostadslagenhet i 44% av fastigheterna. Enligt
Lundstrom, Forsberg, Garps undersokning bor cirka 2/3 av las-
tighetsadgarna i den egna fastigheten.

1) Privatagda Tflerbostadshus. Rapport R68:1981.
2) Frivatagda hyreshus - likviditet, soliditet och l1dnsamhet
R139:19S3



Agarnas alder

Agarna hade stor aldersspridning

Undre gréans 28 ar
Ovre grans 83 "
Genomsnittsalder 57 ar

I Westmans undersokning &ar genomsnittsaldern 50-55 ar.
I Lundstrom. Forsberg, Garp ar genomsnittsaldern cirka 50 ar.

4.2 Fastighetsdata

Byggnadernas alder

En av de undersokta byggnaderna ar ursprungligen byggd omkring
ar 1800. Samtliga ovriga ar byggda under 1900-talet.

Aldsta byggnaden byggd ar 1907
Yngsta byggnaden byggd ar 1952
Medianbyggnad byggd éar 1938

(11 st av 24 byggnader ar byggda under 1930—talet.)

Enligt Westman &ar nara halften av byggnaderna uppforda
1930—1949, cirka 1/4 ar uppforda fore 1930.

Enligt Lundstrom m fl varierar vardearen (=sammanvagning av
nybyggnads— och ombyggnadsar) mellan 1938 och 1946. Stor
skillnad noterades mellan fyra undersdkta orter.

Om— eller tillbyggnader

Tva fastigheter hade genomgatt en total ombyggnad. Ytterliga-
re ca tio hade rustats upp eller partielit byggts om, t ex
genom Tasadi sol eringar

Ombyggda eller upprustade 1977—-1982 6 st
Ombyggda eller upprustade 1970—1976 4 st
Ombyggda eller upprustade fo6re 1970 3 st

Enligt Westman har endast cirka 2% av fastigheterna i alders-
gruppen 1920—1939 genomfdort ombyggnadsatgarder.
Lagenhetsantal

Antalet lagenheter i de undersdkta fastigheterna varierade
enligt nedan:

Minsta antal Ighper fastighet 3 st
Hogsta " "o " 22 st
Medelvéarde "o " 9 st

Enligt Westman har 73X av Ffastigheterna farre an 19 lagenhe-
ter.



Enligt Lundstrom m fl varierar antalet i1agenheter/fastighet
kraftigt, 8-21 beroende pa orten.

Lagenhetsyta per Tfastighet

Undre grans 280 m2
Ovre grans 1 597 m2
Medelvéarde 630 m2

tnligt Westman har 67/1 av fastigheterna i den mindre agarkate-—
gorin under 1000 m2 och av dessa har mer an halften under 500
m: lagenhetsyta. Enligt Lundstrom m fl varierar lagenhetsytan
kraftigt med orten 514-1445 m2.

Lokal ytor

En del av fastigheterna hade ocksa uthyrningslokal er, 16 av 25
fastigheter hade lokaler. | dessa fastigheter hade lokalerna
foljande fordelning:

Lokalytornas minimi yta per fastighet 36 mit
Lokalytornas ma>;imiytor per fastighet 500 m2
Medelvarde lokalyta per Tfastighet 198 m2
Sammanfattning

De undersokta byggnadernas typiska data ser saledes ut enligt
nedan:

Byggnadsalder (byggtidpunkt) 1930-talet
Antal lagenheter 9 st
Genomsnittlig lagenhetsyta 74 m2

Lokalytor (forekommer i cirka 50X) cirka 200 m2

Vid jamforelser med de undersdkningar som utforts av Westman
och Lundstrom m fl sammanfaller flertalet resultat val med

de som redovisas i dessa forskningsrapporter. Ett markant
undantag finns. Det galler andelen ombyggda eller upprustade
hus.

Den genomsnittliga lagenhetsytan &ar sannolikt nagot storre an
vad som ar riksgenomsnitt. | Lundstroms m fl undersdkning
varierar lagenhetsytan fTor aldersgruppen 1931-1940 mellan cii—
ka 52 och 68 m2 med ett medelvarde av cirka 60 m2.

4.3 Ekonomi

De ekonomiska forhallandena skiljer sig mellan undersoknings-
orterna Uddevalla och Boréas. Eftersom ortstill horigheten
troligen spelar en roll for ekonomin redovisas ekonomiska data
ortsvis.



Intaktsutveckl ing

Intakterna och dess utveckling har stor betydelse for ekonomin

i Ffastigheterna. Utvecklingen for totalhyrorna for perioden
1977-1982 har undersokts. De anges nedan i respektive ars pen-
ningvarde.
Uddevalla Boras
kr/m2 ly kr/m2 ly
Undre gréans 1977 63.40 82.40
Ovre grans 1977 116.60 115.30
Genomsnitt 1977 89. 10 94 .20
<145.23)* (153.55)*
Undre grans 1982 121.80 130.90
Ovre grans 1982 246.10 212.70
Genomsnitt 1982 177 .90 185.00

* 1977 ars varde indexerai till 1982 ars penningvarde efter
konsumentpri sindex.

Saledes har en intaktsokning skett under perioden med cirka 30
kr/ m2 lagenhetsyta i 1982 ars penningvarde.

Underhail skostnader

I allmdnhet erhalles missvisande siffror for periodiskt under-
hall om en kort tid studeras. Sannolikt bor fem till tio ar
studeras om en nagorlunda korrekt genomsnittssiffra skall
erhallas. | vart material har tva till se>: ars ekonomiska
redovisningar analyserats.

Fjorton redovisningar galler perioden 1977-1962.
Fyra redovisningar galler perioden 1979-1982.

Oovriga redovisningar baseras pa kortare tid an fyra ar.

Redovisningen &r inte korrigerad for inflationen utan éar
genomsnitt av arens faktiska siffermaterial. Genomsnittligt
bor saledes kostnaderna ungefar svara mot 1980 ars penningvar-
de.

Faktorpri sindex for underhallskostnader har utvecklats enligt
foljande:

1977 Aarsmedeltal for index = 403
1978 = 428
1979 = 455
1980 = 502
1981 = 556
1982 = 596

For upprakning fran 1980 till 1982 ars kostnader bor saledes
nedanstdende genomsnittstal uppraknas med faktor 596:502 =
1.19 eller 19%



Uddevalla Boras

kr/m2 kr/m2
Underhdil undre grans 10. 40 15. 10
Underhdil o6vre grans 84. 00 63. 80
Underhail medel tal 34.70 t 37.70
* Uppraknat till 1982 = 41 .30 44 .85

De underhdilskostnader som har erhdllits ligger inom de grans-
varden som anses rimliga -for bostadsfastigheter« | REPAD: s
Foérval tni ngs-fakta T9S4 anges gransvarden for underhall variera
mellan 38 och 73 kr per m2 BRA- Underlaget for forvaltnings—
faktaskrifterna utgdrs av bostadder byggda under perioden
1860—1980. Fastigheterna i VvAr undersokning ar i huvudsak
fran 30—talet men drygt halva antalet ar ombyggda eller upp-
rustade- En hogre underhdilskostnad for de ej ombyggda fas-
tigheterna kan kompenseras av att hela undersdkningsgruppen
hor till "innerstadsfasti ghetersom i allmdnhet har mindre
tomtytor och en hyresgastsammansattning vars paverkan ger lag-
re underhal l1skostnader. En viss del underhdll utfdores av vis-
sa kunniga fastighetsagare och en viss del 1lagenhetsunderhali

utfdres av hyresgasterna. Ett rimligt antagande ar darfor att
de cirka 40-45 kr/m2 som de erhdllna vardena i Boras och Udde-
valla blir i 1982 ars prislage, svarar mot behoven for val

underhallna fastigheter.

Arsresui tat

Hed arsresultat, eller betai ningsnetto som Lundstrom, Fors—
berg, Garp valt att beteckna det. avses hyresinbetalningarna
under ett ar minskat med utbetalningarna for drift, underhiil
samt rantor och amorteringar pa i fastigheten upptagna ian.

Arsresultaten bér studeras pa samma satt som underhdilskostna-
derna. d v s under en langre tidsperiod. Darvid bér stora
insatser enstaka ar for underhall utjamnas och ett mera repre-
sentativt genomsnittsresultat erhallas.

arsresultaten har studerats for samma tidsperioder som under-—
haii skostnader. En analog tabell kan darfor redovisas:

Uddevali a Boras
kr/m2 Kr/m2
Mi ni miresuitat (forlust) — 41.40 - 9.30
Maximiresultat (vinst) + 25.80 + 35.50
Resultat medelvarde + 7.50 + 13.40 *
t Uppraknat till 1982
efter konsumentprisindex
1980-1982 = 695
— =1.22 9.15 16. 35

571

Enligt Lundstrom m -fl hade genomsni ttsfastigheten -for tre av
de undersokta orterna Orebro, Norrkoping och Helsingborg ett
betai ningsnetto pa cirka 10 kr/m2 och ar i 1981 &ars penning-



varde -for den undersédkta perioden 1971-1980. Variationerna
var mellan —4 och +24 kr/m2 ly och ar.

Bom svnes oOverensstammer dessa resultat i stort med Boras—Ud-
deval laresul taten. Dock skall beaktas att Lundstrom m -fl an-
ger att betalningsnettonas storlek o6kar med innehavstiden.
Fastigheterna i Boras-Uddevalla har cirka dubbelt sa lang
innenavstid som fastigheterna i Lundstroms m FI undersodkning.

Sammanfattning

Uddeval 1 a Bor as

kr/m2 kr/m2
Intakter 1982 ars niva 177 .90 185.00
Underhall medelvarde (1982) 41 .30 44 .85
Arsresultat medelvarde (1982) 16. 35

Motsvarar ett oOverskott for
genomsnittsagaren med cirka 5 600 kr/ar 10 OO0 kr/ar

siutsatser

Boras-Uddevai i afastigheternas byggnader har en genomsnittlig
alder av 45-50 ar. Med hansyn till de ombyggnader som &ar
gjorda och 06vriga forutsattningar for underhall kan de nedlag-
da summorna pa underhall under den studerade perioden
1977-1982 i storleksordningen 40-45 kr/m2 ly och &ar (i 1982
ars penningvarde) i huvudsak anses svara mot behoven for denna
typ av bostadshus. Mojligen kan nivan vara i underkant for de
av byggnaderna som ej ar upprustade eller ombyggda.

BorSsfastigheterna har en hdgre intaktsniva och ger ocksa ett
battre arsresultat (betalningsnetto)

I reella tal ar overskotten sma. De overskott som ge-

nomsni ttsfasti gneten ger, 5000—10000 kr per ar, svarar ungefar
mot ett normalt administrationsarvode. Nagot administrations—
arvode har ej debiterats av fastighetsagarna.



5 UNDERHALL3STANDARD

Ett av projektets huvudsyften ar att faststalla vilken under—
hallsstandard som fastigheterna i undersdkningen har och med

ledning av detta dra slutsatser om behovet av ett mera plan-

lagt och systematiskt utfért underhall

Fastigheternas underhdllsstandard ar undersokt pa tva satts
dels genom iIntervjuer med fFfastighetsdgarna och dels genom
besiktningar av fastigheterna.

5.1 Agarnas uppfattningar

Vid intervjuerna tillfragades &agarna om fastigheternas allman-
na tillstdnd och darefter stalldes ett antal specifika fragor
om underhallet. Nedan aterges i sammandrag de huvudsakliga
svar som erholls:

Fastigheternas allmantillstand

Agarna ansdg att deras fastigheter hade ett gott eller mycket
gott allmantillstand. Endast tvd agare angav att allmantill-
standet var nagot bristfalligt men dock godtagbart.

Svar: Mycket gott allmantillstand 5 st
Gott allmantillstand 18 st
Godtagbart 2 st

Eftersatt underhall

P& fragan om de kande till nigot eftersatt underhall svarade
agarna enligt foljande:

Ja:

Avseende fasader och balkonger 4 st
Avseende fonster och rorinstall. 3 st
Avseende tak 1 st
Nej; 16 st
Vill ei svara: 1 st

Hinder for underhallets genomforande

Infor en o6ppen fraga om vilka omstandigheter som hindrar eller
forsvarar utforande av underhall angavs i svaren foljande:

Ekonomi
— Egen ekonomisk situation 10
— Krangligt regelsystem for statliga lan

Tekniska forhallanden
— Bevarandekrav i



— Tekniska komplikationer 1
— Daliga -fonster 1
3. ovriga skilda -faktorer

5.2 Besiktningsresultat

Samtliga agare var positivt installda till besiktningen av

sina -fastigheter. En svarighet var att fa tilltrade till
lagenheterna. Hyresgasterna var i den man de fanns hemma ej
informerade i forvag och fore en besiktning av lagenheter mas-

te en ingdende forklaring lamnas till skalen for besiktningen.
Samtliga tillfriagade hyresgaster gav sitt samtycke till
besiktningen, i nagra fall dock med viss tveksamhet.

I genomsnitt besiktigades 1-2 lagenheter per fastighet. Detta
ar sannolikt en for liten andel Tor att bedbma helhetstiil-
standet hos lagenheterna. Lagenhetsdelen far darfor ses som
stickprov vars tendens kan vara typisk for den besiktigade
fastigheten.

Besiktningsmetoden har redovisats under kapitel 3.
Utvandi g underhal 1l sstandard

Besiktningarna har sammanstallts och uttryckts som procenttal

i nedanstdende tabeller. Det skall noteras att alla fastig-
heter inte har alla byggnadsdelar, varfor procenttalen inte
kan relateras till det totala antalet byggnader. T e;: har alla
fastigheter ej balkonger. Procenttalen anger saledes vilken
andel av de besiktigade byggnadsdelarna som har forsenat eller
eftersatt underhall.

LInderhéai 1ssi tuati on -"Byggnader utvandigt':
Byggnadsdel Underhali Forsenat Eftersa

utfort vid lamp- Linderhal 1 underha
lig tidpukt

Fasader 58-707. 25-307. 8-16%
Fonster 57—70% 22-30% 8-13%
Hangrannors)

stupror 95/1 5%

Yttertak 61X 26% 13%
PlIat pa tak 827. 6% 127.
Bal konger 52% 14% 34%
Portar 70% 17% 137.
Skarmtak 757. 25%

Skorstenar 8-10%



Linderhal 1ssi tuation. lial 1rndnna utrymmen och instal lationer":

Underhal 1ssi tuati on

Byggnadsdel utfort vid 1lamp-— Forsenat Eftersatt
lig tidpunkt underhail underhail
Trapphus 72% 12% 16%
Tvattstuga 77% 14% 9%
Tvattmaskin loox
Panna 80% 207.
Pumpar 80% 201.
Sanitetsporslin 1007.
Varmeledningar 1oo%
Vattenledoingar SS %
Avloppsledningar 12% %
* Dessa siffror galler konstaterade fall. | de fiesta fall ar
det vid en ytlig besiktning svart att bestamma ledningssys-
temens kondition. For att med sékerhet konstatera kondi-

tionen hos inbyggda ror fordras mycket kvalificerde besikt—
ningsmetoder. Sannolikt ar siffrorna for forsenat och efter—
satt underhall hogre i verkligheten an vad som har anges.

Underhailsstandard i Blagenheter

Ett begransat antal l1agenheter har kunnat besiktigas. Resul -
taten bor inte anvandas for nagra generella omdomen.

Lagenhetsbesiktningarna visade att utrustningar och golv. vag-
gar och tak till allra storsta delen hade ett tillfredsstal-
lande underhall. En vanlig situation var att nagon del i
lagenheten hade ett forsenat underhall. Endast undantagsvis
fanns lagenheter som hade flera forsenade delar. 1 ett enda
fall kunde eftersatt underhall konstateras i ett badrum.

Antalet noteringar om forsenat underhall uppgick till mellan
10 och 20% av samtliga noteringar.

Betraffande lagenheterna kan konstateras;

- Fastighetsagarnas egen beddmning om underh&ailssituetionen i
lagenheterna oOverensstamde i stort sett med besi ktnin.gsre—
sultaten.

- Hyresgasterna har utfort en del underhdllsarbeten sjalva.
Mestadels har detta arbete bestatt i malning och tapetse-
ring. | allmdnhet har fastighetsagaren darvid bekostat mate-
rial et

Andelen underhall utfort av hyresgasterna kan inte beddmas.



6. BEHOV AV UNDERHALLSPLANEEING

I intervjuerna tillfrigades fastighetsagarna om de hade nagra
skriftliga planer fTor underhallet och hur de beddmde behovet
av enkla skriftliga planer.

Av de intervjuade hade endast en fastighetsdgare skriftliga
planer for underhall. Denne ansi3g det som en sjalvklarhet och
menade att planer blir alltmer aktuella for att undvika punkt-
insatser (10pande underhall) som borde genomfdoras i "'stiorre
sammanhang” (periodiskt underhall).

De Ovriga fastighetsagarna var mer eller eller mindre emot
skriftliga underhal 1splaner. Huvudmotiven emot planer var:

- En liten fastighet ar enkel att o6verblicka.

- Agaren bor ofta i Ffastigheten och &r darmed val informerad
om underhallssituationen

En narmast total enighet radde siledes om att skriftliga pla-
ner for underhall ej behdvdes. Svaren pa andra intervjufragor
kan ge ytterligare belysning at behovet av planering.

Westman anger att Fflerarsplaner for underhall anvandes av

endast 7% av agarna till en TfTastighet. For &agare med flera
fastigheter &r andelen som anvander Fflerarsplaner 18%.

Lundstrom m fl anger att 11% av fastighetsdgarna i deras
undersokning hade planer med sikt upp till fem ar.

6.1 Fastighetsagaren och underhallet

Underhdllet ar en av de svaraste delarna att hantera i en fas-
tighetsforvaltning. Nagra av intervjusvaren belyser detta.

ivi ster om underhall
20% av fasti ghetsdgarna har haft tvister med hyresgasterna om

underhall. Underhallet av lagenheter ar en av de vanligaste
skalen till tvister mel ian fastighetsdgare och hyresgaster.

Paverkan pa hvran

80% av fastighetsagarna ansdg att underhdllet har betydelse
for vilken hyra som kan tas ut. 20% menade daremot att under
h&llet inte har nagon inverkan pa hyran.

Likvidi tet

Drygt 30% av fastighetsidgarna hade rakat ut for likviditets-
svarigheter pa& grund av ofdrutsett underhall.



benom-f 6rande av underhall

En stor del av fastighetsagarna, cirka 60%, utfor mer eller

mindre stora delar av underhallet sjalva. | ovrigt upphandlas
delar av underhallet pa lopande rakning, medan stora samman-
hangande insatser upphandlas i konkurrens genom anbudsforfa-
rande.

Med stor sannolikhet skulle de fragestallningar och forhallan-
den som patalas ovan kunna hanteras med storsta sakerhet av
fastighetsagarna om underhal 1lsplaner fanns som grund Tor
bedébmningar, stallningstaganden och genomfdérande av underhall.

6.2 Overensstammelser mellan intervjuer och besiktningar

Besiktningarna visade att det for fastigheternas varde vasent-
liga yttre underhdllet hade ett forhallandevis stort antal
noteringar om eftersatt underhall. Med hansyn till .den pafal-
lande goda standard som flertalet av de undersokta fastig-
heterna har finns det anledning att friga om visst underhall

ej blivit utfort pa grund av bristande kannedom om det fak-
tiska underhallsbehovet.

Oom man jamfor fastighetsagarnas svar pa fragan om de kande
till nagot eftersatt underhall blev svaren ja avseende

- Fasader och balkonger 16%
- Fonster och rorinstallationer 12%
- Yttertak 4%

Besiktningsresuitaten visar vasentligt hogre andel eftersatt
underhall for yttertak och balkonger &n vad intervjusvaren
pekar pa men stammer i ovrigt ungefiar med fastighetsagarnas
angiveliser

Bilden av iagenhetsunderhdll o6verensstamde i stort sett med
fastighetsagarnas angivelser medan de allmanna utrymmenas
eftersatta underhdll ej angavs vilket kan tyda pa att det ej
var kant.

Det kan darfor finnas anledning anta att fastighetsagarnas
kunskaper om fastigheten framst galler det som syns val och
det som hyresgasterna patalar. Andra forhallanden tycks fas-
tighetsagaren vara mindre bekant med.

En viss del av det eftersatta underhallet var, som intervju-
svaren visar, kant av fastighetsadgarna varfor forekomsten av
underhdilsplaner knappast bor ha medverkat till att det under-
hallet blivit utfort. Underlatenheten beror sannolikt pa& andra
orsaker an bristande kannedom och det gar inte att leda i
bevis vilken inverkan eventuella planer skulle kunna haft.



7. SAMMANFATTNING OCH SLUTSATSER

Det finne ett antal forhallanden som vi i VAr undersokning
uppmarksammat och som bdr beaktas nar en totalbeddbmning av
behovet av underhal lsplaner i sma forvaltningsenheter skall
goras.

7.1 Ekonomiska resultat och underhall

De forskningsinsatser som hittills genomforts avseende det
privatagda hyreshusbestandet visar ett samband mellan Idnsam-
het och faktiskt genomfort underhall. Enligt Lundstrom m fl
anvander fastighetsagaren dels egna arbetsinsatser och dels
det periodiska underhallet som likviditetsregulator. Fastig-
hetsagaren anpassar saledes underhallet i tid och volym efter
tillgang pa likvida medel men ocksd i viss man efter egen dis-
ponibel tid for egenarbete med underhall.

Dessa forhallanden visar dels den stora betydelsen av ekono-
miskt acceptabla resultat for att underhall skall bli utfort,
dels att andra faktorer &n tekniska och funktionella behov
ofta styr utforandetidpunkten For underhall.

Med dessa utgangspunkter kan konstateras att det innebar
risker for minskat underhall om lIdénsamheten forsamras ytterli-
gare fTor fastighetsagarna. Minskat underhall leder naturligt-
vis pa langre sikt till annu samre lonsamhet for fastighetsa-
garen och till samhallsekonomiska forluster om byggnadskapita-
let inte kan bevaras i funktionsmassigt acceptabelt skick.

Behovet av underhal lsplaner blir med dessa utgangspunkter
knappast patagligt om man ser till underhallets utforandetid-
punkt. Daremot kan de utgdra en mycket viktig grund for en
ekonomisk planering kopplad till resultatutvecklingen. Utover
anvandningen for &garens ekonomiska planering kan underhalls—
planer ha betydelse vid forhandiingar med hyresgastorgani-
sationen och med langivare.

7.2 Fastighetsagarnas egna underhallsinsatser

Vissa fastighetsadgare utfor arbete i sina fastigheter. De van-
ligaste ar

- Admini strationsarbete

- Fastighetsskotsei (stadning, renhallning etc)
- Lopande underhall (smareparationer)

- Periodiskt underhdall (framst mal eri arbeten)

I vAr undersokning angav 60% av Ffastighetsigarna att de utfor-

de nagot underhall sjalva. | de fall de sjalva var hantverkare
kan den egenutférda underhallsdeien bli stor. Andra fastig-
hetsagare med andra professioner kan i vissa fall iInte gdra

ndgot underhallsarbete sjalva.



Detta forhallande gor beddmningen av den totala underhal lsin-
satsen svarare. De genomsnittliga 40-45 kr/m2 ly, som den
undersokta gruppen hade for perioden 1977-1982, blir natur-
ligtvis, relativt sett, hdgre om hansyn tas till att en viss
del arbete ar obetalt och ej registrerats bland kostnaderna.
Ett annat forhallande, som ytterligare kan forstarka bilden,
ar att hyresgasterna utfor visst underhall sarbete med av fas-
tighetsagaren erhallet material. De underhailsinsatser som
genomforts i Bords och Uddevalla bor med dessa tillagg, vars
storlek vi ej kaénner, kunna beddmas som val tackande under-
hall sbehovet

7.3 Relationer fTastighetsidgare-hyresgaster

var femte Tfastighetsagare i det undersdkta Boras-uddevallama-
terialet har haft tvister med hyresgasterna om underhallet.
Fastighetsagarna angav att iagenhetsunderhallet ar en av de
vanligaste anledningarna till tvister mellan fastighetsagare
och hyresgaster.

Detta forhallande kan komma att skarpas i framtiden om ned-

sattning av hyror for ej utfort underhall blir allmant. Dar-
vid blir det mycket viktigt att fastighetsdgaren kan halla
reda pa vilket underhall som utforts i respektive lagenheter

och tidpunkterna for detta.

Aven om dessa forhallanden inte i sig talar for en regelratt
underhailsplanering sa torde det bii oundvikligt att fastig-
hetsagaren gor nagon form av registrering av utfort underhall.
Sannolikt bor nagon form av vidimer ing fran den berdrda hyres-
gasten ocksa ske om framtida tvister skall kunna undvikas.

7.4 Fastighetsagarnas kannedom om underhailssituationen

Undersodkningen har visat att fastighetsdgaren har en relativt
god kannedom om sadant underhallsbehov som &ar iatt iakttagbart
eller som del gives av hyresgasterna. Kannedomen ar daremot
lagre om underhall som fordrar en regelratt besiktning for att
konstateras.

Systematiska besiktningar ar ndédvandiga vid upprattande av
underhailsplaner. Besiktningar forefaller ocksa vara den enda
metoden att ge fastighetsadgaren en fullstédndig bild av under—
hal Issituationen och underhéaiisbehovet i sin fastighet.

Mycket talar darfor for att underhéailsplaner bor upprattas for
att ge fastighetsagaren full information. Om besiktning &anda
sker i informationssyfte ligger det nara till hands att med
denna som underlag uppratta en underhailsplan.

Underhailsplanen i siq utgdor inte nagon garanti Tor att under-
hallet blir utfort i enlighet med planen. Daremot &ar den ett
sakert medel att fa kannedom om de egentliga underhallsbehoven
och en god grund for ekonomisk planering och genomfdrande av
underhailet.



Eftersom fastighetsadgarnas ambition i allmanhet ar att halla
sin fastighet val underhallen finns det skal att anta att
existensen av en underhaiisplan leder till ett tidigare utfort
och mera fullstandigt underhall.

7.5 Slutsatser i sammandrag

Det finns skal bade for och emot unerhallsplaner for sma fas-
ti ghetsforvaltningar.

Mot underhailsplaner talar:

- Fast ighetsagarnas negativa installning.
Endast en av 25 fastighetsagare anser att det finns barande
motiv for underhailsplaner

- Fastighetsagarnas utbildning och alder.
Flertalet fastighetsadgare ar ovana vid admini strati vt arbete
och saknar utbildning for sadant. Sannolikt skulle flerta-
let behdva utbildning och manga dessutom hjalp med att upp-
ratta underhailsplaner.

- De undersokta fastigheternas kondition.
De i Bords- och Uddevalla studerade fastigheterna var huvud-
sakligen i ett gott skick. Det ar inte motiverat att med
utgangspunkt fran dessa fastigheters underhailssituati on
hadvda ett generellt behov av underhal lsplanering for privat-
agda fastigheter i smd forvaltningsenheter.
Daremot kan en registrering av utfort underhall rekommende-
ras. En registrering kan visa sig bli nddvandig om regier
for hyresnedsattningar nar hyresgaster avstar fran underhall
blir lagstadgade. Registreringen utgdr i sig ett underlag
for framtida underhaiisplaneringar

FOr underhal 1splaner talar:

- Strategiska motiv.
Planer kopplade till lonsamhetsutveckling kan visa det svara
i att underhalla fastigheter vial inom nu gallande ekonomi-
och skattesystem. Planerna kan soro information anvandas vid
forhandlingar med hyresgasterna och med langivare.

- Sociala motiv.
Fastighetsdgarna kan undvika tvister med hyresgasterna genom
att dels registrera utfort underhall och dels planera kom-
mande underhailsinsatser

- Ekonomiska motiv.
En planlaggning av underhallet ger kannedom om underhallsbe-
hovet. Darmed kan en ekonomisk planering av genomfdrandet
goras och sannolikt kan kostnadsreduktioner &stadkommas vid
genomf Orandet

XXXXXXXXXXXXXX
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INTERVJU: Fastighetsagare:

Fastigheten:
Datum:
Signatur: _

1. AGARFORHALLANDEN

1.1 Vilket ar forvarvade Du
aganderatten till fas-
tigheten:

1.2 Ager Du fastigheten en-

sam?

1.3 Ager Du flera fastig-

heter?

1.4 Bor Du i fastigheten?

1.5 Vad har Du for yrke?

1.6 Hur gammal &r Du?

1983-05-10

Bilaga !

SVAR:
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2. FASTIGHETEN SVAR:

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

2.8

2.9

Ombyggnad-till byggnad?
Nar?

Omfattning av ev. om-

ti 11 byggnad

Antal lagenheter

Lagenhetsytor m2

Lokalytor m2

Varmesystem, typ

Ventilationssystem, typ

Vattensystem, rortyp

Avloppssystem

2.10 Tvattstuga Storlek

Tvattmaskin
Centrifug
Mangel
ovrigt

2.11 Vindsutrymme

2.12 Kallarutrymmen

2.13 Garage

2.14 ovrigt
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3. EKONOMI (Se om mojligt blankett F2. Fyll i nedanstdende tabell s langt
mojligt).

1982 1981 1980 1979 1978 1977

Intakter-totalt
- krim2 ly

- kr/m2 lokal
Réantor
Amorteringar
Driftskostnader

Underhél |

overskott/underskott

3-7 Beskriv i ord hur lonsamheten var pa 50- och 60-talet

3.8 Vem har skott administrationen?
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4. UNDERHALLET SVAR:

4.1 Beskriv fastighetens
allmanna underhalls-
tillstand

4.2 Vilket underhdll har
%ianomfbrts sedan 1977.
tgarder?

4.3 Vad bor gobras de nér-
maste fem aren?
Atgarder?

4.4 Finns nagot som Du kan
kalla "eftersatt under-
hall"
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4. UNDERHALLET SVAR:

4.5

4.6

4.7

Vad kan hindra eller
forsvara genomforandet
av underhdll enligt
punkt 4.2 och 4.3?

Hur initieras under-
hall?

a) egna iakttagelser

b) funktionsstérningar
eller avbrott

c) péapekanden av hy-
resgaster

d) andra orsaker

Beskriv kortfattat un-
derhall satgarder fore
1977
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5. PLANERAT UNDERHALL SVAR:

5.1 Finns nagon skriftlig
plan for underhallet

a) tiden fore 1983

b) tiden efter 1983

5.2 Finns underhdllsbeho-
vet dokumenterat i
nagon form?

a) besiktningsprotokoll
b) anbud

c) hyresgasters onske-
mal

d) egna antekcningar

5.3 Finns behov av skrift-
liga planer i framti-
den?

a) Om nej - varfor

b) Om ja - varfor

5.4 Finns behov av andra
hjalpmedel for att ge-
nomféra underhall?

5.5 Hur genomférs under-
hall?

a) upphandling mot an-
bud

b) l6pande rakning
c) enskilda yrkesman
d) egna insatser

e) pa annat satt



6. ALLMANT SVAR:

6.1

6.2

6.3

6.4

Har nagra tvister fo-
rekommit om underhalls-
frdgor med hyresgéaster
eller hyresgastorgani-
sationer?

Om ja - varfor?

Kan underhallet paverka
vilken hyra som satts i
forhandlingarna?

Om ja - vilket underhall
paverkar hyran

Har ndgot underhall
kommit ©&verraskande och
medfort pafrestningar

a) Likviditetspafrestn.

b) Hyresforluster

Hur har omsattningen av
hyresgaster varit.

Finns nagon hyresgast
kvar frdn fastighetens
fardigstall andear?
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6. ALLMANT

6.5 Hur hdég andel av hyres-
gaster ar pensionarer
resp. barnfamiljer?

6.6 Vilket perspektiv har
Du for Ditt agande?

Tanker Du salja fas-
ti gheten?

Om ja - varfor?

SVAR:
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ORT Bilaga 2 39

FASTIGHET BYGGNADSAR OMBYGGD
AGARE ANT. LAG.
ALLM. UTRYMMEN o INSTALLATIONER Best.dat. Sign

Material Senast
Byggnadsdel typ etc utfort  Underhdl 1ssituati on
Interval ! Gransvéarden
Trapphus
Tvattstuga

Tvattmaskin

Panna/V-vaxlare

Varmvattenberedare

Ventiler avst.

Pumpar

Blandare

Porslin

Ledning varme

Ledning vatten

Ledning_avl_opp



ORT

FASTIGHET.

AGARE

UTVANDIG BESIKTNING
Material, Senast

Byggnadsdel typ etc utfort

Fasad norr
ost
syd
véast

Fonster norr
ost
syd
vast

Hangrannor

Stuprér

Yttertak

Plat pad tak

Balkonger

Portar

Skarmtak

BYGGNADSAR
ANT. LAG.

Best.dat

Underhal 1ssituati on

Intervall

OMBYGGD.

Sign

Gransvarden
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DRT

FASTIGHET

AGARE

LAGENHETSBESIKTNING

Rum

Kok

Bad och
we

V-rum

Rum

Material
typ etc

Senast

del/utrustn Utfort

Spis

Kyl

Golv

Vaggar

Tak

Utrustning

Golv

Véaggar

Tak

Golv

Vaggar

Tak

Golv

Vaggar

Tak

BYGGNADSAR
ANT. LAG

Best.dat

Underhallssituation

— f
j-mmmmm loemeem T=<1
....... |
I | I
r—I | |
T ! !
i i i
wmm
r.i" ot

OMBYGGD

Sign.
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ORT

FASTIGHET.
AGARE

Byggnadsdel

Material
typ etc

BYGGNADSAR OMBYGGD

ANT. LAG.

Best.dat Sign

Senast
utfort  Underhdllssituation

Intervall Gransvarden
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