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Svenska

Fastighetsforvaltning maskeras, nir marknaden
rapporterar ~ positiva  signaler med stigande
fastighetsviarden och hojda hyror, och tenderar da att
falla i glomska. Fokus har da istéllet for forvaltning
varit nybyggnation och kop. Fastighetsmarkanden
visar dock nu en negativ utveckling och
fastighetspriserna har sjunkit som fo6ljd av den
allmdnna finanskrisen. Pa grund av detta har den
ineffektiva fastighetsforvaltningen aktualiserats och
forflyttat fokus till drift och underhdll som
virdehojande atgirder. En atergang till fundamental
fastighetsforvaltning har skett. Formagan att fa
l6nsamhet beror nu pa kunskapen och mgjligheten
att forvalta sina fastigheter effektivt. Examensarbetet
har som  malsittning att  underldtta  for
fastighetsforvaltare och fastighetsvirderare att kunna
agera korrekt pa en labil marknad genom kunskap
om vad som paverkar en fastighets drift- och
underhallskostnader.

Avsikten med denna studie har varit att utreda hur de
fem faktorerna ldge, typ, dgare, alder och area
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Metod:

Slutsatser:

Nyckelord:

paverkar drift- och underhéllskostnaderna pa en
fastighet.

Rapporten har genomforts genom studier av aktuell
lagstiftning, andra undersdkningar och litteratur. I ett
initialt skede studerades ett mycket stort antal
fastigheter och deras drift- och underhallskostnader
varav 107 fastigheter med antingen typkod 320 eller
325 hade tillrickligt detaljerad redovisning, och
beldget inom kriterierna for liten, mellan eller stor
stad for att vara en del av studien. Omklassificering
av kostnaderna skedde till standardkostnadsslag
innan sammanstillningen av kostnaderna
genomfordes.

Allmédnnyttiga dgare har hogre drift- och
underhallskostnader &n vad privata dgare har pa sina
fastigheter. Det gar dven att Konstatera att
bostadsfastigheter ~har  hogre  kostnader in
kontorsfastigheter. Lidgets inverkan pa drift- och
underhallskostnaderna var mycket tydligt for
kontorsfastigheter medan det inte existerade nagot
samband for bostadsfastigheter. Korrelation mellan
sma fastigheter och hoga kostnader ér otydlig medan
den mellan gamla fastigheter och hoga kostnader &r
obefintlig.

Drift, underhall, fastighetsforvaltning, kostnader
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Swedish

Property management tends to be forgotten when the
property market indicates increased rents and
property values. During boom years, the focus has
been on new developments and expanding existing
property portfolios rather than on ‘property
management’. However, as a result of the financial
crisis, the property market is presently in a downturn,
and is marked by falling property prices. As a result,
inefficient property management practices have been
updated and the focus has shifted back towards
operations and maintenance as value-added
measures. A return to the fundamentals of property
management has occurred. For a property manager to
be successful, he or she needs to effectively utilise
their knowledge to manage their properties
efficiently. This master thesis aims to provide advice
to property managers and valuers as to best practice
in volatile markets, and give them the knowledge of
how operation and maintenance costs are affected.

The purpose of this study was to investigate how the
five factors - location, type, owner, age, and area -
affect operating and maintenance costs.
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Methodology:

Conclusions:

Key word:

The report was carried out through study of laws and
other literature. In an initial stage a very large
number of buildings and their operating and
maintenance costs were studied. However, only 107
properties satisfied the criteria to be part of the study
— having sufficiently detailed information, were
either type 320 (residential buildings) or type 325
(office buildings), and were situated in the criteria
for small, medium or large city. Reclassification of
costs were made to standard cost categories before
the compilation of costs was conducted.

Operating and maintenance costs for properties held
by non-profit owners were higher than those retained
by private owners. The study found that residential
properties have higher costs than office properties.
The affect that location has on operation and
maintenance costs were very obvious for office
properties, while there was no relation between these
variables for residential properties. The correlation
between small properties and high operating and
maintenance costs were vague and the correlation
between old properties and high operating and
maintenance costs were non-existent.

Operation, maintenance, property management, costs
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1 Inledning

I det inledande kapitlet beskrivs bakgrunden till studien vilket skall ge ldsaren
forstaelse for dmnet. Ddrefter presenteras syftet varefter avgrdnsningar och den
malgrupp som studien riktar sig mot redovisas. Vidare redogors for definitioner
och rapportens disposition.

1.1 Bakgrund

Svenska fastighetsiigare och fastighetsinvesterare har wunder decennier
tillférskansat sig 6kade hyror och fastighetspriser. Kapitalplaceringar i fastigheter
innebar fram till borjan av 1990-talet en god investering och en garanti for vinster.
Fastighetsforvaltning hade da varit ett &mbete som inte krivde nagon expertis eller
nagon utbildning och skedde vanligtvis mycket ostrukturerat. Ineffektiviteten i
fastighetsforvaltningen maskerades med hajda hyror och stigande fastighetspriser.'
Den krisartade marknaden som uppstod pa 1990-talet ldarde fastighetsinvesterare
att bli mer effektiva i sin fastighetsforvaltning.”

Aterh'&imtningen fran krisen paborjades i mitten av decenniet. Fastighetsmarknaden
har sedan dess aterigen kinnetecknats av virdedkningar, rapporterat positiva
signaler och fastighetsforvaltning har ater hamnat i glomska. Forvaltning av det
befintliga bestdndet har under de senaste aren blivit bortprioriterat eftersom
marknaden #nda har visat hdjda hyror och stigande fastighetsvirden. Investeringar
har istdllet fokuserats pa nybyggnation och kop. Sveriges ekonomiska tillvixt
pavisar emellertid nu en negativ utveckling och fastighetspriserna har fallit med
10-15 procent under den radande finanskrisen.  Samtidigt  har
transaktionsvolymerna fallit med 80 procent och var under forsta halvaret 2009
rekordlagt.’

Marknaden har saledes fordndrats, det sker férre transaktioner och en nerjustering
av hyresnivierna kan skonjas.* For fastighetsbolagen innebdr detta att
instédllningen maste fordndras genom forflyttat fokus till drift och underhall som
viardehtjande atgirder. Vakanser som tidigare ansdgs vara en potential for
fastighetsbestandet riknas nu istillet som en risk. Pa dagens marknad premieras
langa hyreskontrakt med sikra hyresgister eftersom fastighetens kassaflode ér i

" Teoh, 1993
% Teoh, 1993
? Svefa Holding AB, 2009
* Svefa Holding AB, 2009
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fokus hos investerarna och inte potentiell virdestegring som tidigare. En atergang
till fundamental fastighetsforvaltning har skett.”

I tider med atstramningar och minskat byggande forskjuts intresset inom
fastighetssektorn mot forvaltning av det redan befintliga bestandet. Forméagan att
fa 16nsamhet for fastighetsbolagen beror pa kunskapen och méjligheten att forvalta
sina fastigheter effektivt. Effektiv forvaltning innebdr att man Okar intdkterna
genom att sidnka driftkostnaderna samtidigt som fastigheten forddlas. Bada
atgirderna genomfors for att forbittra driftnettot och 6ka virdet pa fastigheten.’®

Med ovanstaende i atanke sa presenterar detta forskningsarbete en aktuell studie. I
Sverige, diar begreppen drift och underhdll endast har fatt begrinsad
uppmirksamhet i forskning, dr detta ett viktigt omrade att studera. Forhoppning
finns om forbittrad fastighetsforvaltning och sidkrare virdebedomningar genom
kartldggning av drift- och underhallskostnader.

1.2 Syfte

Det Overgripande syftet &r att studera hur en fastighets drift- och
underhallskostnader paverkas av objektets lidge, typ, dgare, alder och area.

1.3 Avgransningar

Studien begrinsades till att studera de fem faktorerna: ldge, typ, dgare, alder och
area, och hur de paverkar en fastighets drift- och underhallskostnader.

Avgrinsning har vidare skett geografiskt genom att samtliga referensobjekt dr
belidgna i Sverige.

Referensobjekten dr klassificerade efter storleken pa den stad som de dr beldgna i,
antingen stor, mellan eller liten. Stor stad definieras som Stockholm, Goteborg
eller Malmo. Till mellanstor stad ridknas regionstidder med en befolkning pa Gver
100 000 personer. Liten stad #r i denna studie en ort pa mindre &n 50 000 invanare
och ett lige som ej ligger i direkt anslutning till storre stider. Det medfor att
fastigheter i stdder med invanare i intervallet mellan 50 000 till 100 000 invanare
inte beaktas i denna studie.

> Svefa Holding AB, 2009
® Bejrum & Lundstrom 1986
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Studien har vidare avgrédnsats genom val av fastighetstyp genom att studera
fastigheter med huvudsakligen bostdder (typkod 320) eller huvudsakligen lokaler
(typkod 325). Inga blandfastigheter (typkod 321) har saledes studeras.

1.4 Malgrupp

Rapporten vinder sig framforallt till fastighetsutvecklare, fastighetsforvaltare,
fastighetsinvesterare och fastighetsvirderare vars arbetsomrade berors av drift-
och underhéllskostnader. Syftet &r att ge ldsaren en inblick i hur faktorerna lége,
typ, dgare, alder och area paverkar forvaltningskostnaderna.

For fastighetsutvecklare &dr studien intressant med tanke pa deras mdojlighet att
paverka framtida drift- och underhallskostnader. For fastighetsforvaltare dr det
aktuellt med tanke pa deras malsdttning om forbdttrade driftnetton.
Forskningsarbetet vinder sig dven till fastighetsvirderare och fastighetsinvesterare
for att underlitta forstaelsen vid bedomning av framtida avkastningar och hur
dessa paverkas. Slutligen vinder sig rapporten till studenter som ldser Lantmiiteri,
Vig och Vatten, Arkitektur eller liknande utbildningar samt andra som har intresse
1 dmnet.

1.5 Begreppsforklaring

BRA Bruksarea, utgors av en eller flera nyttjandeenheter
eller grupper av sammanhorande mitvirda
utrymmen, som begrinsas av  omslutande
byggnadsdelars insida eller pa annat for métvirdhet
angivet sitt.

BOA Boarea, utgdrs av utrymmen ovan mark inrittade for
boende.
BIA Biarea, utgdrs av utrymmen helt eller delvis under

mark inrittade for boende.

LOA Lokalarea, utgors av utrymmen inrdttade for andra
indamal dn boende, sidofunktioner till boende,
byggnaders drift eller allmédn kommunikation.
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OovAa Ovrig area, utgérs av utrymmen avsedda for teknisk
drift eller allmdn kommunikation i andra byggnader
an smahus.

Typkod 320 Hyreshusenhet, huvudsakligen bostider

Typkod 321 Hyreshusenhet, bostédder och lokaler

Typkod 325 Hyreshusenhet, huvudsakligen lokaler

1.6 Studiens disposition

Kapitel 1 — Inledning: I det inledande kapitlet beskrivs bakgrunden till studien
vilket skall ge ldsaren forstaelse for amnet. Dérefter presenteras syftet varefter
avgransningar och den malgrupp som studien riktar sig mot redovisas. Vidare
redogors for begreppsforklaringar och rapportens disposition.

Kapitel 2 — Metod: I kapitlet gors forst en generell beskrivning av olika
forsknings- och undersdkningsmetoder for att ddrefter redovisa tillvigagangssittet
1 denna studie.

Kapitel 3 — Fastighetsforvaltning: I det forsta teorikapitlet behandlas
fastighetsekonomi dér tonvikten ligger pa fastighetsférvaltning, drift och
underhall. Teorin ligger till grund for kommande analyser och resultat. Syftet dr att
ge ldsaren den bakgrund som behdvs och for att underlitta forstaelsen.

Kapitel 4 — Skatt och moms pa fastigheter: I det andra teorikapitlet behandlas
hur skatt och moms paverkar en fastighets drift- och underhallskostnader. Teorin
ligger till grund for kommande analyser och resultat. Syftet &r att ge 14saren den
bakgrund som behdvs och for att underlitta forstaelsen.

Kapitel S — Resultat/Analys: Hir behandlas och forklaras de analyser som
genomforts i anslutning till detta examensarbete. De antaganden som stillts upp
for att genomfora analyserna ér redovisade vilket skall ge forstaelse for valen vid
utforandet. Aven resultaten av analyserna ir redovisade i detta kapitel.

Kapitel 6 — Slutsatser: Slutsatser av respektive analys klargors i detta kapitel
tillsammans med forfattarens tankar och idéer.
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Kapitel 7 — Diskussion: I det avslutande kapitlet fors en diskussion kring de
slutsatser som studien resulterat i. Det ges dven forslag pa fortsatta studier inom
amnet.

Kapitel 8 — Kiillforteckning

© Kristian Isberg 17
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2 Metod

I kapitlet gors forst en generell beskrivning av olika forsknings- och
undersokningsmetoder for att diirefter redovisa tillvigagangssdittet i denna studie.

2.1 Vetenskaplig metod

Grundldggande krav pa ett vetenskapligt forskningsarbete &r att det skall vara
sakligt, objektivt och balanserat.” Det ir viktigt att dessa begrepp och synsiitt foljer
med genom hela processen, fran projektstart till firdigstéllande i bade detaljer och
helhet.

Saklighet innebér i huvudsak att de uppgifter som publiceras skall vara sanna och
korrekta. Som forfattare och forskare krivs att man &r kéllkritisk till det insamlade
materialet och att man kontrollerar de fakta man presenterar. Har gors skillnad om
det ror sig om en priméirkélla eller en sekundirkilla och huvudregeln &r att alltid
anvinda primirkillan® Det som riknas till primirkillor ir exempelvis
originalhandlingar som protokoll, officiell statistik och riksdagstryck. Tillforlitliga
sekunddrkillor &dr vetenskapliga tidskrifter som exempelvis doktorsavhandlingar
ddr man kan férmoda att forfattaren sjdlv har varit noggrann med att kontrollera
sina killor. En mer tveksam sekundérkélla &r uppgifter i uppslagsverk och dylika
publikationer, informationen kontrolleras flertalet ganger men det kan #ndock
existera felaktigheter, som upprepas fran uppslagsverk till uppslagsverk och som
med tiden blir pragmatiska sanningar.

Med objektivitet menas att man skall undvika en framstillning baserad pa
personliga intressen och gruppintressen som leder till sakfel, ensidigt urval av
fakta, fel i tillimpningen av anviinda metoder eller logiska inkonsekvenser.'® Det
finns dven ett krav pa objektivitet i ordval och terminologi vilket innebir att
virdeladdade ord inte skall anvindas nir neutrala ord finns att tillga."" Det 4r dven
viktigt att undersoka huruvida kéllorna #r vinklade eller om de kan vara
propagandamaterial. Killan skall da provas med hédnsyn till kéllforfattarens
intressen.

" Ejvegérd, 2009
¥ Ejvegard, 2009
° Ejvegard, 2009
' Nationalencyklopedin, 2009a
"' Ejvegard, 2009
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Att ett forskningsarbete skall vara balanserat innebédr framforallt att man i
framstéllningen skall ge ett lampligt utrymme at de delar man har valt att
behandla. Ovisentligheter skall inte fa ta mer utrymme i ansprak dn viktiga
resonemang och slutsatser.'”

Ett vetenskapligt arbete inleds med val av @mne och problemformulering.” Att
tidigt strukturera upp arbetet genom upprittande av tidsplanering och
projektplanering &dr viktiga framgangsfaktorer. Utifran valt &mne och
problemformulering viljs en lamplig metod. Metodvalet grundar sig alltsd pa
vilken typ av forskningsarbete som utférs samt vilken typ av information som
samlas in."* Att forfattaren gor ett val av en metod betyder inte han strikt méste
folja den utan mojlighet finns att genom hela processen byta eller avvika fran den
valda metoden. Att vara palidst om de olika metoderna minimerar emellertid risken
att behova byta metod nir arbetet har pabérjats."

Forskningsmetoden kan antingen vara kvalitativ eller kvantitativ eller bada delar.
Syftet med kvalitativa utredningar dr att man far en djupare forstaelse och kunskap
om de problem som studeras.'® Stérst behov av den kvalitativa metoden finns nir
tolkningar av observationer skall goras i ett teoretiskt sammanhang for att
faststilla vad for slags fenomen det ror sig om samt for att finna karakteristiska
drag.

Till skillnad fran den kvalitativa metoden miter den kvantitativa metoden
omfattningen av en asikt, hindelse eller ett beteende. Presentation av
datainformationen sker ofta med hjilp av siffror.’” Denna metod #r mer
formaliserad, strukturerad och definierar tydligt vilka forhéllanden som #r av
intresse utifran valda fragestillningar.'®

2.2 Datainsamling

Insamling av data ir en essentiell del av ett forskningsarbete och kan ske pa flera
olika sitt, till exempel genom litteraturstudie, statistik, enkiter, fallstudie,
observationer, interjuver, dokumentanalys och studie av offentligt material. Till
denna rapport valdes litteraturstudie och fallstudie. Syftet med litteraturstudien var

"2 Ejvegard, 2009

' Svenning, 2000

' Bell, 2000

'3 Bell, 2000

'® Holme & Solvang, 1997
' Merriam, 1994

' Holme & Solvang, 1997
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att bygga upp en kompetens och fa en bredare bakgrund och forstaelse till &mnet
genom studier av tidigare forskning pa omradet. Fallstudien genomfordes for att fa
kunskap och inblick i hur faktorerna, ldge, typ, dgare, alder och area paverkar en
fastighets drift- och underhallskostnader vilket skedde genom en studie av 107
fastigheter i Sverige.

2.2.1 Litteraturstudie

Studien av litteratur har gett bakgrundsinformation till dmnet samt varit
huvudkilla till teoriavsnittet. Litteraturstudien utférdes huvudsakligen innan den
slutliga fragestillningen formulerades och har legat till grund for fallstudien.
Under forskningens fortskridande har sedan kompletterande litteraturstudie
genomforts.

Aktuell litteratur har inhdmtats fran Goteborgs Universitetsbibliotek, Lunds
Universitetsbibliotek och Kungliga Tekniska Hogskolans Bibliotek i Stockholm
samt fran andra bibliotek vid Universitet och Hogskolor i Sverige och resten av
virlden. Litteratursokning via databaser har huvudsakligen grundats pa sokningar
genom LIBRIS, som &r en nationell databas med information fran svenska
universitets-, hogskole- och forskningsbibliotek samt ett tjugotal folkbibliotek.
Bibliotekskatalogen Lovisa och det digitala artikelbiblioteket ELIN@Lund samt
tillforlitliga Internetsidor har dven bidragit med virdefull litteratur.

Drift- och underhallskostnader #r inget svenskt fenomen vilket mojliggjort att
information dven har himtats fran internationella kéllor. En 6kad medvetenhet dr
dock nodvindig da kulturella skillnader innebér olika prioriteringar rérande husets
skick och standard men dven att redovisningsprinciper av kostnader varierar over
landsgrinser. Dir referenser till utlindska studier forekommer har beddmningen
gjorts att de Gverensstimmer och dven kan spegla svenska forhallanden.

2.2.2 Fallstudie

Denna strategi syftar till att ge djupgaende kunskaper om det man undersoker
under savil kort som lang tid.". Det som kinnetecknar fallstudien ir att den
fokuserar pa en enda undersdkningsenhet som exempelvis kan vara en héndelse,
en person eller ett program.” Efter att omradet #r valt studerar, frigar eller

" Bell, 2000
2 Merriam, 1994

© Kristian Isberg 21



Analys av drift- och underhallskostnader

observerar forskaren detta pa djupet for att fa detaljerade kunskaper om omradet.”'
For fallstudien finns inga forutbestimda metoder for insamling och analys av
information utan alla metoder kan anvindas.? Fallstudien bedrivs empiriskt, ute i
verkligheten och de vanligaste férekommande metoderna vid fallstudie dr intervju
och observation.” Fallstudien fokuserar framfor allt pa sociala relationer och
processer som pagar inom ramen for de fall man undersoker, detta eftersom den
detaljerade kunskapen kan visa pa hur komplexa sammanhang sasom sociala
relationer och processer fungerar.

En fallstudie kiinnetecknas av fyra stycken specifika egenskaper: partikularistiskt,
indukativ, heuristisk och deskriptiv.

e Partikularistisk innebar att fallstudien studerar en viss situation, hindelse
eller liknande och att detta ir tydligt avgrinsat. **

e En fallstudie dr heuristisk vilket innebir att den kan 6ka lidsarens forstaelse
for studieobjektet.”

e TFallstudien ir indukativ vilket innebir att det omrade som studeras har sin
utgéngspunkt i tillginglig information. *°

e Fallstudien resulterar i en deskriptiv produkt vilket innebédr en omfattande
beskrivning av omradet som studeras.”’

Det 6vergripande syftet med denna fallstudie 4r att se hur olika faktorer paverkar
en fastighets drift- och underhallskostnader och har utforts genom en studie av 107
fastigheter.

Urval av fastigheter

Vid en fallstudie dr det viktigt att urvalet gors pa ett sddant sdtt att studiens
fragestillning kan besvaras. I denna studie skall fem faktorer (ldge, typ, dgare,
alder och area) studeras och analyseras for att svara pa fragan hur de paverkar
drift- och underhallskostnader. Utgangspunkten dr att fa in ett stort diversifierat
underlag med flertalet dgare i olika dgarkategorier, bade kontorsfastigheter och
bostadsfastigheter, beldgna 6ver hela landet.

2! Bell, 2000

2 Merrian, 1994
= Bell, 2000

24 Merriam, 1994
% Merriam, 1994
% Merriam, 1994
2" Merriam, 1994
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Referensobjekten ar klassificerade efter storleken péa staden som de &r beldgna i,
antingen &r storleken stor, mellan eller liten. Stor stad definieras som Stockholm,
Goteborg eller Malmo och till mellan stad riknas regionstider med en befolkning
pa over 100 000. Liten stad &r i denna studie en ort pa mindre dn 50 000 invanare,
och som ej ligger i direkt anslutning till stor stad.

Urvalet av fastighetstyp &dr gjort genom att fastigheterna skall ha taxeringskod 320,
hyreshusenhet med huvudsakligen bostider eller taxeringskod 325, hyreshusenhet
med huvudsakligen lokaler. Att enbart studera dessa ytterligheter minimerar
osidkerheten som blandfastigheter skulle ge wupphov till vid analysen.
Blandfastigheter med taxeringskod 321 (hyreshusenhet, bostider eller lokaler)
eller objekt med industri, parkeringshus/garage eller dylikt har ej beaktats
Overhuvudtaget i studien. Att studera fastigheter med typkod 320 eller typkod 325
har fort med sig en renodlad studie dir eventuella kostnadsskillnader skall
framkomma om de existerar.

Urvalet for att studera dgarrollens inverkan pa drift- och underhéllskostnader har
gjorts genom att studera tva dgarkategorier, allminnyttig dgare och privat dgare.
Allminnyttig dgare dr den som &dger allménnyttiga fastigheter vilket innebér
kommunala bostadsbolag och statligt dgda fastigheter. Privata dgare i denna studie
dr dgare som ej dr allminnyttig och innefattar noterade fastighetsbolag,
pensionsbolag, fonder, utlindska investerare, forsidkringsbolag, banker, byggbolag
och familjeforetag.

Inget urval har gjorts for fastighetens alder (vdardear) och area (BRA). De
faktorerna har studerats hos samtliga fastigheter i underlaget.

Det ursprungliga underlaget har vidare gallrats genom att ytterliggare kriterier
skall vara uppfyllda:

e Kostnadsredovisningen for fastigheterna skall vara fran 2007 eller 2008
(undantag har gjorts for tio fastigheter vars uppgifter &r fran 2006)

e Kostnadsredovisningen for fastigheterna skall innehalla minst fem av de
sex kategorierna: administration, fastighetsskatt, forsdkring,
mediaforsorjning, fastighetsskotsel och planerat underhall (undantag
gjordes for sex fastigheter som innehdll information for fyra av
kategorierna och de tva som saknades var fastighetsskatt och forsikring).
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Insamling av data

Insamlandet av data har skett genom kontakt med kommunala bostadsbolag,
statliga fastighetsforetag, privata fastighetsdgare och virderingsforetag som har
bidragit med detaljerade och vil uppdelade underhallskostnader.

Pa grund av sekretess rorande uppgifterna som anvénds i studien sa kommer det
inte att framga vilka stider fastigheterna #r beldgna i, fastighetsbeteckning,
fastighetsadress eller vilka fastighetsigare som bidragit med material till studien.

Inlisning av data

Det insamlade materialet har sammanstillts genom att fastigheternas kostnader har
klassificerats in i ndgon av kategorierna administration, fastighetsskatt, forsikring,
mediaforsorjning, fastighetsskotsel och planerat underhall.

Bearbetning av data

For att objekten skall kunna jamforas med varandra sa dr det lampligt att de har
samma kostnadsniva. Objektens drift- och underhallskostnader #r virden fran
2006, 2007 och 2008 och de har riknats om till en prisniva for september 2009
genom att KPI (Konsumentprisindex) anvints. KPI dr det vanligast anvinda mattet
for prisutveckling och avser att visa hur konsumentpriserna forindras dver tiden.*®

For de sex kostnadsposterna (administration, fastighetsskatt, forsikring,
mediaf6rsorjning, fastighetsskotsel och planerat underhall) som studerats var inte
samtliga kompletta for alla objekt. For ett mindre antal fastigheter saknades en av
kategorierna och for tio fastigheter saknades tva kategorier. I de fall en eller tva
kategorier saknades sa berdknades nyckeltal fram med ledning av kostnaderna for
liknande fastigheter.

For de kostnadsposterna som studerats beriknas olika nyckeltal fram for att de
sammanstillda kostnaderna skall kunna analyseras och jimféras med varandra.

For bostadsfastigheter (typkod 320) ingar mervérdesskatt i angivna kostnader. For
kontorsfastigheter (typkod 325) sa ingar inte mervirdesskatt i drift- och
underhallskostnaderna.

De fastigheter med fler dn en byggnadstaxeringsenhet och med olika virdear ingér
ej i analysen over virdearets paverkan pa drift- och underhallskostnader.

% SCB, 2009
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2.3 Validitet och reliabilitet

Det dr av stor vikt att diskutera begreppen validitet och reliabilitet i
forskningsarbeten for att bedoma vilken kvalitet studien haller. Validitet dr ett matt
pa hur vil det som skall mitas faktiskt mits, det vill sdga hur vil den sokta fragan
besvaras.” Den ir dirmed beroende av att det ir tydligt bestimt i syfte och
fragestillning vad som skall mitas for att det Gverhuvudtaget skall ga att bedoma
validiteten. Begreppet bestar vidare av inre och extern validitet. Den inre beskriver
i vilken grad forskningsresultatet av studien stimmer Overens med verkligheten
och den externa i vilken man resultatet dr tillimpbart utanfor den studerade
situationen.”

Reliabiliteten midter tillforlitligheten i en studie och uttrycker i vilken méan en
undersokning kan upprepas av en annan forskare och mynna ut i samma resultat.
Fas samma eller likvirdigt resultat nir en studie upprepas ir reliabiliteten hog,
varierar resultaten ir reliabiliteten 1dg.*' En kvalitativ studie kan ge samma resultat
vid ett senare tillfalle varfor reliabiliteten i dessa situationer bor bedomas utifran
den unika situationen vid undersdkningen.

En studie av 107 fastigheter med 12 olika dgare innebér att ett stort diversifierat
underlag undersokts och studerats. Studiens validitet anses vara hog da det
insamlade materialet noga har genomarbetats och klassificerats om till en
standardiserad metod. Ett storre underlag har kasserats pa grund av att
informationen varit bristande, gammal eller oldmplig. Oldmplig information &r
exempelvis fastigheter som inte har typkod 320 eller 325 eller inte dr belédget i en
stad med lamplig storlek.

Stor variation vad giller fastigheternas ldge och dgare indikerar att underlaget ar
tillforlitligt och gar att anvianda. Urvalet motsvarar ett genomsnittligt urval av
dgarstrukturen pa den svenska fastighetsmarknaden med avseende pa typkoderna
320 och 325. Vad som bor anmirkas dr att det enbart dr foretag som har detaljerad
kostnadsredovisning som deltar i studien da deras siffror har hogst tillforlitlighet.
Det kan finnas en korrelation mellan att fastighetsigare med detaljerad
kostnadsredovisning ocksa har de mest vilskotta fastigheterna vilket medfor hogre
drift- och underhallskostnader dn marknaden i genomsnitt. Det som medfor att
reliabiliteten #r hog &r att antalet studerade fastigheter #r stort och saledes
representerar hela fastighetsmarknaden.

* Holme & Solvang, 1997
3 Merriam, 1994
*! Holme & Solvang, 1997
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3 Fastighetsforvaltning

I det forsta teorikapitlet behandlas fastighetsekonomi ddr tonvikten ligger pa
fastighetsforvaltning, drift och underhall. Teorin ligger till grund for kommande
analyser och resultat. Syftet dr att ge ldsaren den bakgrund som behovs och for att
underlditta forstdelsen.

3.1  Fastighetsbranschen

Den svenska fastighetsbranschen har historiskt varit férknippad med en stark
byggkultur. Har ett foretag varit i behov av en ny byggnad sa har de sjilva
utformat, byggt och sedan forvaltat den i egen regi. Begreppen dgande och
byggande har linge varit starkt ssmmankopplat.™

Fastighetsbranschen karakteriserades emellertid av en fordndring under 1970-talet.
Tjanstesektorn vixte och efterfragan pa kontorsfastigheter 6kade vilket gjorde att
behovet av specialanpassade fastigheter for den egna verksamheten minskade.
Foretag inriktade pa byggande och forvaltning vixte och tog 6ver en stor del av
marknaden.”

En annan brytpunkt i fastighetsbranschen var efter fastighetskrisen pa 1990-talet
da ett storre intresse fran utlindska bolag att etablera sig pa den svenska
marknaden véxte fram. En betydande internationalisering av den svenska
marknaden skedde, inte enbart genom Z#gandefragan, utan dven terminologi,
metoder etc. blev mer homogent Over landsgridnser. Den svenska
fastighetsmarknaden forindrades fran att vara lokal och isolerad till att bli en
transparent global marknad.*

Fastighetsbestandet i Sverige, vilket inkluderar mark, byggnader och anldggningar,
star for drygt 60 procent av den svenska nationalformogenheten. De typer av
fastigheter som finns pa den svenska marknaden #r fastigheter for uthyrning,
verksamhetslokaler, #dgda  bostdder, jord- och skogsfastigheter och
infrastrukturfastigheter.” Sifforna nedan ér i 2007 ars virdeniva.

32 Institutet for virdering av fastigheter & Samfundet for fastighetsekonomi, 2008
* Institutet for virdering av fastigheter & Samfundet for fastighetsekonomi, 2008
* Institutet for virdering av fastigheter & Samfundet for fastighetsekonomi, 2008
% Institutet for virdering av fastigheter & Samfundet for fastighetsekonomi, 2008
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1. P4 marknaden for uthyrning av fastigheter ir flera aktorer verksamma®:

a.

De 20 storsta borsnoterade foretagen i Sverige dger cirka
17 miljoner kvm bostidder och lokaler med ett virde i
storleksordningen 200 miljarder kronor.

Privata 4dgare av hyresfastigheter innehar cirka 60
miljoner kvm till ett virde av ungefdr 350 miljarder
kronor.

Pensionsfonder och forsidkringsbolag har ett dgande som
framforallt &r fokuserat pa kommersiella lokaler vilket
vérderas till i storleksordningen 130 miljarder kronor.

Utldndska dgare har ett fastighetsbestand som virderas i
storleksordningen till 270 miljarder kronor.

De 300 kommunala bostadsbolag som &r verksamma pa
den svenska marknaden innehar cirka 880 000
bostadslagenheter med en area pa 65 miljoner kvm och ett
vérde i storleksordningen av 350 miljarder kronor.

2. Verksamhetslokaler innefattar industrins fastighetsbestand och offentligt
dgda lokaler”':

a.

Industrins fastighetsbestand &r cirka 100 miljoner kvm
lokaler.

Offentligt dgda verksamhetslokaler &r cirka 90 miljoner
kvm uthyrbar yta varav kommunen har 55 miljoner kvm,
landstingen 20 miljoner kvm och statligt dgda bolag 15
miljoner kvm.

3. Agda bostéder, dit riknas villor, fritidshus och bostadsritter.™

a.

Drygt 2 miljoner ldgenheter i dgda villor har ett virde av
ungefér 4 000 miljarder kronor.

% Institutet for virdering av fastigheter & Samfundet for fastighetsekonomi, 2008
*7 Institutet for virdering av fastigheter & Samfundet for fastighetsekonomi, 2008
* Institutet for virdering av fastigheter & Samfundet for fastighetsekonomi, 2008

© Kristian Isberg

28



Analys av drift- och underhallskostnader

b. Ungefir 700 000 fritidshus har ett virde i
storleksordningen 300 miljarder kronor.

c. De cirka 800 000 bostadsritter som finns i Sverige har ett
uppskattat virde av 1000 miljarder kronor.

4. Jord- och skogsbruksfastigheter virderas till cirka 1000 miljarder
kronor med utgangspunkt i taxeringsvérdet for 2005 uppriknat till
2007 &rs virdeniva”.

5. Till infrastrukturfastigheter ridknas exempelvis végar, jiarnvigar,
flygplatser etc.*’

3.2 Byggprocessen

Det vanligaste tillvigagangssittet nidr en byggnad planeras och byggs dr att en
verksamhet som har behov av en fastighet identifieras, antingen har verksamheten
tidigare inte haft en byggnad eller handlar det om en organisation som har behov
av en ny byggnad.”' Verksamheten kriver att nigot méste byggas, anpassas eller
skotas for att verksamheten skall kunna fungera pa onskvirt sitt. Den fardigstillda
byggnaden skall uppfylla de krav och ha de Onskvirda egenskaper som
organisationen ir i behov av i planeringsskedet.

For att ett foretag skall vilja att bygga nytt istéllet for att investera i en befintlig
byggnad maste det dven vara 1onsamt. I ekonomisk teori forklaras det med kvoten
mellan vad ett befintligt hus kostar och produktionskostnaden for ett nytt. Kvoten
kallas for Tobin Q” efter nobelpristagaren James Tobin. Om Tobins Q é&r lika
med ett innebér det att kostnaden for att kopa ett befintligt hus och att bygga ett
nytt inom samma omrade &r lika stort. Om virdet pa fastigheten och huspriserna
stiger sa att marknadsvirdet blir hdgre dn ateranskaffningsviardet kommer det 16na
sig att bygga nytt, eftersom varje investerad krona vérderas till mer 4n en krona av
marknaden. Denna teori dr dven tillimpbar pa investeringar och underhallsatgirder
i befintliga byggnader. I omraden didr Tobins Q &r Over ett l6nar det sig att
investera i det befintliga fastighetsbestandet.* **

* Institutet for virdering av fastigheter & Samfundet for fastighetsekonomi, 2008
0 Institutet for virdering av fastigheter & Samfundet for fastighetsekonomi, 2008
I Svensk Byggtjinst, 2007

2 Riksbanken, 2009

* Byggahus.se, 2009
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Vid nybyggnation uppfors byggnaden fran grunden. Nir byggnaden ér fardigstilld
avslutas byggprocessen och forvaltningsprocessen tar vid. Allt som byggts maste
skotas och forvaltas for att organisationens verksamhet skall kunna genomforas
som tidnkt. Eftersom behov och innehill i den informationen som handlar om
byggnadsverket till stora delar #r densamma for savdl bygg- som
forvaltningsprocessen behandlas de ofta gemensamt.**

Bygg- och forvaltningsprocessen gar sdledes att se som en gemensam process
vilket kan vara lampligt. Processen kan da delas upp i tre stadier:

¢ Projektering
¢ Produktion
e Forvaltning

I projekteringsskedet bestdms projektets struktur och syftet med byggnaden. Olika
intressenter (samhillet, nyttjare, grannar, investerare) dr da involverade och
diskuterar byggnadens egenskaper och utseende med projektoren. Produktion &r
det faktiska uppforandet av byggnaden som utfors i enlighet med planerna i
projekteringsskedet. Noggrannhet och detaljer i projektering har saledes stor
betydelse, inte bara for byggnadens egenskaper och utseende, utan &dven for
storleken péa de tva foljande skedena. I de fall ndr projekteringen inte planerats
utforligt for produktion och forvaltning uppkommer ofta problem i dessa skeden.
Foljden blir att savil produktions- som forvaltningskostnader blir betydligt hogre
eftersom det kriivs storre fokus pa problemldsning och extra atgirder in planerat.®

Det storsta bostadsbyggandeprojektet som har genomforts i Sverige dr det sa
kallade miljonprogrammet. Programmet har fatt stark kritik delvis pa grund av att
forvaltningskostnaderna dr mycket hoga. Idén till projektet vixte fram pa 1950-
talet nér det skedde en snabb urbanisering och stora folkomflyttningar vilket ledde
till stor bostadsbrist och att bostadskderna vixte i stiderna. Bostadsbristen var
pataglig och utredningar prognostiserade ett stort bostadsbyggnadsbehov.*®
Utredningarna ledde fram till att Riksdagen 1965 beslutade om en malséttning att
bygga en miljon bostdder de nidrmsta tio aren. Husen fogades snabbt och enkelt
samman och resultatet blev i manga fall storskaliga enformiga skivhus i betong.
Bostadsbyggandets malsittning uppfylldes, bostadsbristen var vid periodens slut
borta och bebyggelsen representerar idag 25 procent av antalet bostdder i Sverige.
Det var genom miljonprogrammets byggande som de kommunala och
allménnyttiga bostadsféretagen blev landets dominerande forvaltare av

* Svensk Byggtjinst, 2007
* Svensk Byggtjinst, 2007
% Sirnbratt, 2006

© Kristian Isberg 30



Analys av drift- och underhallskostnader

flerfamiljshus.”’ Fastigheterna i miljonprogramsomriden har idag ett vixande
underhallsbehov pa grund av den bristande tekniska standarden och dess
beligenhet i socioekonomsikt utsatta omraden.® *  Kritiken mot
miljonprogrammets omraden kom emellertid tidigt och handlade till stor del om
att omradena inte var firdiga nidr minniskor borjade flytta dit. Som svar pa
kritiken okades smahusbyggandet, resultatet blev ett Gverskott pa ldgenheter och
det var i miljonprogrammets bostadsomraden som de tomma ligenheterna fanns.
De sist fardiga ldgenheterna mottes inte av nagon efterfragan vilket bidragit till att
ge omradena ett vanrykte.”® !

3.3 Férvaltning

Med en fastighet avses fysiskt sett mark och dess byggnader och anlidggningar. En
hyresfastighet &r en produktionsfaktor som tillsammans med arbete, finansiellt
kapital och kunskap utgér grunden for fastighetsforvaltning.”” Fastigheter ir inte
bestdndiga utan fordndras 6ver tiden savil vad giller fastighetens fysiska struktur,
utseende som verksamhet i fastigheten. Fordndringarna styrs av ekonomiska,
sociala samt tekniska krafter och forhallanden. Om forvaltning sker professionellt
har en fastighet vésentligt lingre brukstid @n andra kapitalvaror. Ligger byggnaden
pa ritt plats med vilbyggda hus och har en fungerande forvaltning kan den utan
problem klara sig och bibehalla eller oka sitt virde 6ver ett sekel eller mer.”

Ett hyreshus omfattar normalt minst tre bostadsldgenheter eller lokaler men ofta
ménga fler.”* Begreppet lokaler innefattar kontor, butik, restaurang, hotell, lager
etc. Hyreshus kédnnetecknas av att det &r avkastningsfastigheter, dvs. ger dgaren
avkastning i pengar. Den direkta avkastningen sker i form av hyra och ofta pa
manatlig basis. For att hyresgisten skall vilja fortsitta disponera utrymmet mot
betalning krévs att fastigheten forvaltas vilket innebér service i form av skotsel,
mediaforsorjning och underhall. For att gora fastigheten attraktivare sker ibland
dven storre insatser i form av om- och tillbyggnader, som leder till dndrade eller
nya funktioner hos fastigheten. Aven sidana storre forindringar ér en naturlig del
av fastighetsforvaltningsprocessen. En definition av begreppet

*" Hedman, 2008

48 Boverket, 2007

4 Ericsson, Urban m.fl., 2000
0 Ericsson, Urban m.fl., 2000
St Arnstberg, 2000

>* Bejrum & Lundstrom, 1986
>3 Bejrum m.fl., 1996

* Svensson, 2008
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»

fastighetsforvaltning &r att det ... utgor en process ddr arbete, kapital och
3 55

kunnande omvandlas till utrymme och service”.

N Y )
Arbete —_— I
T . ¥ i
i Canital Fastighets- Utrymme =
o (apital = — | .
-t forvaltning Service =
Kunnande ————— L
)\ do__J

Figur 1 Principbild for fastighetsforvaltningens funktion™

I ett ekonomiskt avseende vérderas forvaltningen av en byggnad genom den
avkastning som fastigheten 16pande ger. Avkastningen &4r det som kvarstar nar
hyresintdkter minskats med vakanser, driftkostnader och underhallskostnader.
Avkastningen kallas dven for driftnetto och &r foljaktligen den vinst som
fastigheten visar. God fastighetsforvaltning 4r att maximera driftnettot och 6ka de
virden som forvaltningen omfattar. Forvaltarens roll &r alltsa att Gver tiden arbeta
aktivt for forbittrat driftnetto genom effektiva driftformer, underhallsstrategier,
reparationer och fornyelse. Driftnetto forbéttras genom antingen hojda intidkter
eller sinkta kostnader eller bada delar.”’

Det rader fri hyressittning for kontorsfastigheter medan hyressittningen for
bostadsfastigheter dr styrd av bruksvirdessystemet. Systemet infordes 1968 och
begrinsar mojligheten for forvaltare att paverka driftnettot. Principen bygger pa
hur en eventuell rittslig provning av en hyrestvist skall ga till. For att bedoma
hyrans skélighet skall hyreskravet for ldgenheten i fraga jamforas med hyran for
“bruksvirdesmaissigt” likvirdiga lagenheter pa orten. Fran 1974 lagfistes att
hyresprovningar i alla ldgen frimst skall beakta hyror i det allmidnnyttiga
hyresbestandet. Bruksvirdeshyra blir i praktiken en prisreglering som avviker fran
jamvikt och foljden blir bostadskoer i attraktiva ldgen och en handel med
hyreskontrakt. I mindre attraktiva ligen kan foljden bli att de faktiska hyrorna
ligger hogre #n vad som skulle vara fallet vid fri hyressittning.”® For
fastighetsdgare  och  fastighetsforvaltare  innebdr  systemet  begrénsat
handlingsutrymme, vilket kan leda till eftersatt underhall pa bostadsfastigheter
eftersom dgarna inte kan ta ut hogre hyror som kompensation for utférda atgirder.

33 Bejrum & Lundstrom, 1986

%% Anpassad fran Bejrum & Lundstrom, 1986
7 Bejrum m.fl., 1996

% Hedman, 2008
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Fastighetsforvaltningens kostnader delas vanligen in 1 kapitalkostnader,
driftkostnader och underhallskostnader. Uppdelningen varierar dock och skiljer sig
at mellan olika foretag i branschen. For att skapa entydighet och for att forenkla
har olika aktdrer pa marknaden tagit fram centrala termer for fastighetsforvaltning
med forhoppning att forma en standard.

3.3.1 Forvaltningsformer

Fastigheter behover forvaltas for att hyresgister skall trivas och fortsdtta hyra
lokaler eller bostdder hos den aktuelle hyresvidrden. Fastighetsdgaren dr darfor i
behov av en forvaltningsorganisation och det finns olika typer av
forvaltningsformer att vilja emellan. De tva ytterligheterna av forvaltningsformer
dr att ha forvaltningen helt i egen regi eller att ha den som extern forvaltning,
vanligt dr emellertid varianter av dessa. Vilken av formerna en fastighetsigare
viljer beror pa dgarens syfte med sitt fastighetsinnehav, savil avseende ldngden av
innehavet, typ av fastighet som forvintad avkastning.”

Att skota forvaltningen i egen regi innebédr antingen att det egna foretaget skoter
forvaltningen av fastigheterna eller att det gors av ett foretag som &r specialiserat
pa forvaltning men som ligger inom samma koncern. Det senare anvinds vanligen
av foretag med stora fastighetsinnehav. Fordelarna med egen regi kontra extern
forvaltning &r att dgarna kommer ndrmare hyresgéisterna och kan da littare kénna
av behov och tendenser pa hyresmarknaden. Att ha forvaltningen i egen regi &r
vanligast hos foretag som har fokus pa sitt fastighetsigande och ofta med en
mélsittning att behélla fastigheterna langsiktigt.”

Den andra ytterligheten dr att kopa in alla forvaltningstjdnster fran ett externt
forvaltningsbolag. Ansvariga dr da det externa foretaget som har forvaltning av
fastigheter som kirnverksamhet. Fastighet som skéts i extern forvaltning dgs ofta
av rena kapitalplacerare, dgare med kort investeringshorisont eller utlindska
aktorer.”’

Det dr emellertid inte enbart dessa tva former som anvinds pa marknaden utan det
forekommer varianter didr dgarna sjdlva tar hand om en viss del av forvaltningen
medan externa aktorer skoter det ovriga. En typ av forvaltningsform, Facility
Management, som &dr ndra kopplad till den externa forvaltningsformen, har
aktualiserats pa fastighetsmarknaden. Begreppet har sitt ursprung i att

% Institutet for virdering av fastigheter & Samfundet for fastighetsekonomi, 2008
% Institutet for virdering av fastigheter & Samfundet for fastighetsekonomi, 2008
®! Institutet for virdering av fastigheter & Samfundet for fastighetsekonomi, 2008

© Kristian Isberg 33



Analys av drift- och underhallskostnader

forvaltningsprocessen har fordndrats fran att man tidigare betraktat fastighenen
som en kapitalresurs till att istéllet betrakta den som en produktionsresurs. Att se
fastigheten som en produktionsresurs innebir att den pa bista mojliga sitt skall
stodja och wunderldtta hyresgistens kédrnverksamhet. Facility Management,
forkortat FM, omfattar ett mycket bredare perspektiv pa serviceataganden dn vad
traditionell fastighetsforvaltning innebédr. FM skall hjdlpa hyresgédsten med alla
tjanster som inte direkt omfattar karnverksamheten, allt fran helhetslosningar till
enklare lokalhantering.”> Den nya forvaltningsformen ér vanlig for foretag som
bedriver sin verksamhet i egna lokaler men enbart valt att fokusera pa det de kan
bast, sin karnverksamhet.

3.4 En byggnads livscykel

Teorin som baseras pa att fastigheter uppvisar ett forutbestimt monster under dess
livscykel har fatt genomslag i fastighetsbranschen. Att inforliva fastigheter i
livscykelekonomiska teorier innebér att all verksamhet knuten till plan-, bygg- och
forvaltningsprocessen bedoms utifran teknisk, juridisk, miljomissig och
ekonomisk synvinkel. Det dr huvudsakligen miljéaspekter och energifragor som
har utvecklat och aktualiserat teorierna om att en byggnad har ett visst monster
under sin livscykel®.

En byggnads livscykel utformas till stor del under planerings- och
projekteringsskedet da kvalitet, struktur och utformning pa fastigheten bestdms.
Den avvigning som maste goras beror pa viljan att gora en stor investering under
byggskedet eller ej. En stor direkt investering innebdr vanligtvis lédgre
forvaltningskostnader medan en mindre direkt investering innebédr hogre
forvaltningskostnader under resterande tiden av livscykeln. Den storsta
mojligheten att paverka ett byggprojekt dr under planeringen i de allra tidigaste
skedena. Det finns da alternativa planforutsittning och kostnaderna att avbryta
projektet eller flytta det kan ske utan storre konsekvenser. Aven under design och
projektering dr mojligheterna att paverka livscykeln stora. Att under bygg- och
forvaltningsskedena paverka livscykeln ir ddremot bade dyrt och svart.”*

Huvudbegrepp i livscykelekonomiska termer for fastigheter #r underhall och
investering. Underhall definieras som den atgird som bibehaller fastighetens skick
i dess ursprungliga standard medan investering 4r en atgdrd som hojer fastighetens
ursprungliga standard.

%2 Svensk Byggtjinst, 2007
% Institutet for virdering av fastigheter & Samfundet for fastighetsekonomi, 2008
% Institutet for virdering av fastigheter & Samfundet for fastighetsekonomi, 2008
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Nedanstaende figur illustrerar tre scenarier:

1) Nybyggnadsstandard, uppritthalls genom investeringar.
2) Ursprunglig standard, uppritthalls genom underhall.
3) Standard for en fastighet som genom forslitning och &lder blir omodern.”®

standard

A

Alder

W

Figur 2 Definition av begreppen Investering (I) och Underhall (U)*

Byggnader fordldras over sin livscykel om inte investeringar eller underhall
uppritthaller eller forbittrar fastighetens standard. Foraldringen beror
huvudsakligen pa att fastigheten blir omodern genom att investerares och
hyresgiésters preferenser fordndras Over tiden samtidigt som den tekniska
utvecklingen gar framat.”’

Den generella uppfattningen &r att hyresintikterna for en fastighet sjunker dver
livscykeln samtidigt som kostnaderna for drift och underhall 6kar vilket innebér
ett forsamrat driftnetto 6ver tiden. Ett forsdmrat driftnetto innebér att virdet pa
fastigheten har sjunkit. Figuren nedan forutser ingen inflation och att det
ursprléglgliga skicket uppritthalls genom underhall, alltsa som niva 2 enligt figuren
ovan.

% Institutet for virdering av fastigheter & Samfundet for fastighetsekonomi, 2008
% Institutet for virdering av fastigheter & Samfundet for fastighetsekonomi, 2008
%7 Institutet for virdering av fastigheter & Samfundet for fastighetsekonomi, 2008
% Institutet for virdering av fastigheter & Samfundet for fastighetsekonomi, 2008
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SEK
A
Hyra
DRIFTMETTO i
Underhall
Drift

=r Tid

Figur 3 Kostnads- och betalningsmonster dver en fastighets livscykel®

3.5 Drift och underhall

Fastighetsbranschen har under en lidngre period forsokt att skapa en enhetlig
nomenklatur for fastighetsforvaltningsbegrepp men det finns fortfarande ingen
standardiserad klassificeringsmetod. En del av problematiken bestar i att definiera
grinsdragningen mellan drift och underhdll och deras underkategorier.”” Den
radande begreppsforvirringen &r inget problem inom den egna organisationen utan
problemet aktualiseras nir jamforelse sker mot andra forvaltande organisationer.
Franvaron av en standardiserad nomenklatur gor att det uppstar grazoner och sa
linge de existerar kommer det vara svart att fa fram tillforlitliga nyckeltal som kan
anvéndas vid jaimforelser.

Den modell som presenteras nedan ir framtagen av Svenska Kommunforbundet”'
och anviinds av flera aktorer pd marknaden bland annat REPAB” i sina arligen
aterkommande undersokningar.

Aktiviteterna #r indelade i tre olika ambitionsnivaer som kallas Ambitionsniva 1,
Ambitionsniva 2 och Ambitionsniva 3. Ambitionsnivan dr hogre for
Ambitionsniva 2 dn for Ambitionsniva 1 vilket innebir fler delaktiviteter, och
Ambitionsniva 3 har foljaktligen hogre ambitionsniva och fler delaktiviteter dn
Ambitionsniva 2. De olika nivaerna &r inte hierarkiskt uppbyggda utan speglar de

% Institutet for virdering av fastigheter & Samfundet for fastighetsekonomi, 2008
0 Svenska Kommunforbundet, 1997

" Svenska Kommunforbundet, 1997

> REPAB Fakta, 2008a
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aktiviteter som ir relevanta att fokusera pa.”” I denna studie ir Ambitionsniva 2
anvind.

Ambitionsniva 1

Uppdelningen &r pa en mycket grov niva och innefattar totalt tva aktiviteter (drift
och underhall). Pa ambitionsniva 1 &r det mojligt att gora generella jamforelser
med liknande byggnader i liknande organisationer.”*

Ambitionsniva 2

Denna niva &r ett minimum for att ge fastighetsidgaren klarhet om kostnaderna for
de olika aktiviteterna och for att uppticka onormala avvikelser. Urvalet av
aktiviteter, sex stycken, har gjorts efter studier och hédnsyn till kostnadsdrivande
och kostnadsbromsande aspekter.”

Ambitionsniva 3

Detta dr den mest detaljerade nivan med totalt 16 stycken aktiviteter. Nivan &r
lamplig for att styra och folja upp i respektive fastighet eller fastighetsbolag som
helhet men i konstruktion av nyckeltal och jamférelse med andra objekt dr den for
detaljerad.

3 Svenska Kommunforbundet, 1997
™ Svenska Kommunforbundet, 1997
> Svenska Kommunf6rbundet, 1997
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Drift Administration Administration
Fastighetsskatt Fastighetsskatt
Forsakringar Forsakringar
Mediaforsorjning Varmeenergi

Elenergi (ej verksamhet)

Vattenforbrukning
Fastighetsskotsel Tillsyn och vard av fastighet
Driftévervakning

Stadning OVA (ej for verksamhet)
Renhallning for fastigheten
Avfallshantering

Reparationer (akut underhall)

Underhall Planerat underhall Underhall av tomt

Underhall utvandigt byggnad
Underhall invandigt byggnad
Underhall av installationer

Antal aktiviteter: 2 Antal aktiviteter: 6 Antal aktiviteter: 16

Figur 4 Modell for uppdelning av aktiviteter i fastighetsférvaltningen’®

3.5.1 Drift

Den definition av driftatgirder som har blivit mer och mer vedertagen &r att
inkludera aktiviteter med ett forvéntat intervall kortare &n ett ar som syftar till att
uppritthalla funktionen hos ett forvaltningsobjekt. Drift innefattar administration,
fastighetsskatt, forsikring, mediaforsorjning och fastighetsskotsel.” ™ Den
funktion som skall uppritthallas dr den som dr mojlig med hénsyn till slitage och
forvaltningsobjektets, inredningens och utrustningens alder och
prestationsformaga.’

76 Svenska Kommunforbundet, 1997
7 Svensk Byggtjinst, 2007
8 Svenska Kommunforbundet, 1997
" Svensk Byggtjinst, 2007
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Drift

[ Administration ] [ Fastighetsskatt ] [ Firsakring ] [ Mediafdrsirining ] [Fastighetsskﬁtsel]

Figur 5 Schema éver drifttermer (Ambitionsniva 2)80

Administration

Denna aktivitet dr en stodfunktion till drift och underhall som krdvs for att leda
och administrera foretaget eller organisationen. I kostnaden ingar bland annat
lonekostnader for lednings- och administrativ personal, lokalkostnader samt
overheadkostnader i form av tilligg fran central administration. I
administrationskostnader ingar dock inte arbetsledning for fastighetsskotsel eller
planerat underhall.*'

Fastighetsskatt

I denna kategori ingér fastighetsskatten. Det sker inte nagon uppdelning pa
marktaxeringsvirde eller byggnadstaxeringsvirde vilket inte &r meningsfullt som
grund for jamforelser.*” Se kapitel 4 Skatt och moms pa fastigheter.

Forsdkring

Det som innefattas i begreppet forsikringar &r arskostnaden for forsakringspremier
for fastigheten. Kostnader for sjdlvrisker i samband med skador ingar i
fastighetsskotsel och kostnaden for att administrera och hantera forsdkringarna
ingar i aktiviteten administration.”

Mediaforsorjning
Driftatgirderna som omfattar kostnaden for mediaforsorjning ar**

e Virmeenergi (fjarrvirme, olja, elenergi eller gas for uppvirmning,
inomhusklimat och beredning av varmvatten)

80 Anpassad fran Svenska Kommunforbundet, 1997
81 Svenska Kommunforbundet, 1997
82 Svenska Kommunforbundet, 1997
8 Svenska Kommunforbundet, 1997
8 Svenska Kommunf6rbundet, 1997
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e Elenergi (kylning, ventilation, drift av fastighetens installationer och
belysning i gemensamma utrymmen)

e Vattenforbrukning (varmvattenférbrukning och kallvattenforbrukning)

Fastighetsskotsel

I fastighetsskotsel ingar aktiviteter som utfors varje ar och aterkommande under
aret. Griansdragningen mot planerat underhall &r en tidsgrins, dvs. aktiviteter som
utfors med ldngre periodicitet dn ett ar ingar inte i fastighetsskotsel utan skall inga
i planerat underhall.

De aktiviteter som ingar i fastighetsskotsel dr tillsyn och vard av fastighet,
driftévervakning, stidning, renhéllning, avfallshantering och reparationer. Dessa
aktiviteter skall uppritthalla funktionen for byggnader, installationer och
markanldggningar i det korta perspektivet. Det sker naturligt ett visst slitage pa
byggnader som maste atgirdas och repareras. Tillsyn, overvakning, service och
skotsel av tekniska installationer, férsorjningsmedier, markytor m.m. maste dven
ske I6pande.

Atg'&irder som normalt ingér i planerat underhall men som av nagon anledning
maste genomforas tidigare dn vad som &r planerat skall ingé i planerat underhall
och inte i fastighetsskotsel som 16pande underhall.*

3.5.2 Underhall/Planerat underhall

Definitionen for underhall omfattar atgarder som syftar till att aterstilla funktionen
hos ett forvaltningsobjekt, en inredning eller en utrustning. Vid underhall aterstills
vanligen funktionen till den ursprungliga nivan och omfattar normalt aktiviteter
med lingre periodicitet 4n ett &r."® Underhall #r planerat till tid, art och omfattning
och vanligen aterkommande med en viss regelbundet. *’

8 Svenska Kommunforbundet, 1997
% Svensk Byggtjinst, 2007
%7 Svensk Byggtjinst, 2007
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[ Underhall ]

[F'Ianerat underh&ll]

Figur 6 Schema éver underhallstermer (Ambitionsniva 2)88

Det som riknas till planerat underhall ar®

e Underhall av tomt, exempelvis justering och omldggning av hardgjorda
ytor.

e Underhall av byggnad utvindigt, exempelvis underhall av fasader, tak,
skdrmtak och killartrappor.

e Underhall av byggnad invindigt, exempelvis byggnads-, malnings- och
golvarbeten i verksamhetslokaler.

e Underhall av installationer, exempelvis utbyte av delar samt renovering av
installationsutrustning, pumpar m.m.

Planerat underhall som 4r med i den langsiktiga planen for en fastighet stracker sig
normalt 15-30 ar. Det finns da med i forvaltningsplanen déir de planerade
atgiarderna och kostnaderna presenteras. Finansieringen sker sedan genom arliga
avsittningar vilka redovisas som periodiserade kostnader.”

Skillnader finns mellan planerat underhall och investeringar. I jimforelse med
investeringar ér planerat underhall en atgérd som gors pa en byggnadsdel i form av
lagning eller renovering och inte byts ut i sin helhet. Investeringar definieras da
som utbyte av en byggnadsdel.

% Anpassad fran Svenska Kommunférbundet, 1997
% Svenska Kommunforbundet, 1997
% Svenska Kommunf6rbundet, 1997
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3.5.3 Begreppsforvirring

Det saknas en enhetlig nomenklatur Gver begreppen drift och underhall och
underkategorier till dessa, vilket skapar begreppsforvirring och jamforelseproblem
inom fastighetsforvaltningen.

Den uppdelning som anvinds i denna studie &r framtagen av Svenska
Kommunférbudet. En annan begreppsindelning som har fatt stort utrymme pa
marknaden dr framtagen av Aff, Avtal for fastighetsforvaltning. Den storsta
skillnaden mellan Svenska Kommunftrbundets modell och Aff:s modell &r
griansdragningsproblematiken mellan begreppen reparationer och akut underhall.
For Svenska Kommunforbundet &r aktiviteten klassificerad som fastighetsskotsel
medan den for Aff ir klassificerad som underhdll.” ** For Aff ir akut underhall
definierat som “underhall som kréver en omedelbar atgird”. Med den definitionen
ar aktiviteten enligt Svenska Kommunfoérbundet av karaktédren att den inte skall
inga i det planerade underhallet. De riknar aktiviteten akut underhall/reparationer
som en kortsiktig atgidrd som utfors arligen och aterkommande och bor darfor inga
i fastighetsskotsel. Underhall och planerat underhéll dr diaremot en langsiktig
atgird med ett intervall som ligger mellan 2 och 25 ar. Genom en uppdelning som
grundar sig pa en tidsaspekt blir det en tydlig grins mot andra aktiviteter.”

Begrepp som tidigare och i vissa fall fortfarande far utrymme i redovisningen av
drift- och underhallskostnaderna #r periodiskt underhall. Periodiskt underhall ingar
normalt i planerat underhall och det finns ingen anledning till ytterligare indelning
av det planerade underhallet.”*

Problematik vid jamforelse av drift- och underhallskostnader dr storst mellan
fastigheter i olika fastighetsbolag men @ven mellan fastigheter inom ett och samma
foretag. Jamforelse av drift- och underhallskostnader dr problematiskt pa grund av
att foretag har olika karaktirer, rutiner, kontoplaner och informationssystem. Aven
inom ett och samma foretag ddr en likartad kontoplan anvidnds for ett
fastighetsbestand kan avvikelse féorekomma pa grund av den enskilda forvaltarens
tillvigagéngssitt.”

I Svensk Byggtjinst, 2007

92 Svenska Kommunforbundet, 1997
% Svenska Kommunforbundet, 1997
% Svenska Kommunforbundet, 1997
% Stenback, 1999
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3.6 Andra undersékningar

Det genomfors regelbundet drift- och underhallskostnadsundersokningar i Sverige
med syfte att skapa en uppfattning om storleken pa kostnaderna och hur de
fordelas 6ver olika aktivitetsposter. Tva storre undersokningar genomfors arligen
av REPAB och Svenskt Fastighetsindex (SFI/IPD Norden).

REPAB

REPAB har under flertalet ar samlat in fakta som underlag for
fastighetsforvaltning och ekonomistyrning. Deras arskostnadsundersokning #r
uppdelad pa olika typer av fastigheter som bostédder, kontor, industri, skolor,
forskolor och vardbyggnader. Det insamlade materialet bestar av totala drift- och
underhallskostnader och &r uppdelat pa olika kostnadsposter. Resultatet
presenteras som medelvirde och #r uppdelat pa olika kostnadsslag som visar laga,
normala och hoga nyckeltal.

Svensk fastighetsindex (SFI/IPD Norden)

Svenskt fastighetsindex har startats av olika fastighetsbolag med brittiska
fastighetsindexet (IPD) som grund. Syftet &r att samla in statistik fran deltagande
bolag for att branschvirden skall finnas tillgéingligt och méjliggora jamforelse med
konkurrerande foretag.
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4 Skatt och moms pa fastigheter

I det andra teorikapitlet behandlas hur skatt och moms paverkar en fastighets
drift- och underhdllskostnader. Teorin ligger till grund for kommande analyser
och resultat. Syftet dr att ge ldsaren den bakgrund som behovs och for att
underlditta forstdaelsen.

4.1 Fastighetsskatt och fastighetsavgift

Den 1 januari 2008 inférdes en ny kommunal avgift pa bostadsfastigheter och den
gamla statliga fastighetsskatten avskaffades. Bostadsfastigheter innebdr savil
smahus som bostadsdelen av hyreshus. Den statliga fastighetsskatten som tidigare
gillde alla fastigheter fortsdtter att gilla for kommersiella lokaler och
industrienheter.

Bade fastighetsskatten och fastighetsavgiften grundas pa fastighetens
taxeringsvirde och dr en viss bestamd procentsats av det viardet men avgiften far
emellertid 1 vissa fall inte Overstiga det takbelopp som &r satt. Storleken av
procentsatsen ir kopplad till typen av fastighet.”

¢ For hyreshusenhet eller del av hyreshusenhet for bostidder samt tillhérande
tomtmark &r fastighetsavgiften 0,4 % av taxeringsvirdet, dock maximalt
1200 kronor per bostadslidgenhet. Beloppet 1200 kronor &dr indexbundet
och fdrwiglg(omstﬁret 2009 (inkomstdeklarationen 2010) dr avgiften 1272
kronor.

e For smahus #r fastighetsavgiften normalt 0,75 % av taxeringsvirdet for
bostadsbyggnaden med tillhérande tomtmark, emellertid maximalt 6 000
kronor for varje smahus. Beloppet om 6000 kronor &r indexbundet och for
inkomstaret 2009 (inkomstdeklarationen 2010) dr avgiften 6362 kronor.”

e For smahus pa lantbruksenhet samt for virderingsenhet for tillhorande
tomtmark inom samma taxeringsenhet dr avgiften 6000 kronor, dock hogst
0,75 procent av bostadsbyggnadsvirdet och tomtmarksvirdet. Beloppet

% Svensson, 2008
7 Lag, 2007:1398

% Skatteverket, 2009
% Skatteverket, 2009
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om 6000 kronor dr #ven det indexbundet och for inkomstaret 2009
(inkomstdeklarationen 2010) dr avgiften 6362 kronor 100- 101

e For hus som idr nybyggda betalas ingen fastighetsskatt eller
fastighetsavgift de forsta fem aren fran nybyggnation. De efterfoljande
fem aren betalas endast halv fastighetskatt eller fastighetsavgift, och fran
och med ér 11 giller normal fastighetsskatt eller fastighetsavgift. '

e I vissa fall behalls den statliga fastighetsskatten &dven gillande
bostadsfastigheter och det giller till exempel obebyggd bostadsmark och
bostider under uppforande. Didr blir skatten 1 procentenhet av
taxeringsvérdet.

e Fastighetskatt och inte fastighetsavgift giller for kommersiella lokaler och
industrienheter enligt de principer som géllde innan inférandet av den
kommunala fastighetsavgiften. For kommersiella lokaler tas en
fastighetsskatt pa 1 % av taxeringsvirdet ut och for industrienheter dr
motsvarande siffra 0,5 % av taxe:ringsv'eirdet.103

4.2 Moms for fastighetsagare

Moms dr en allmidn konsumtionsskatt och regleras i huvudsak i
mervirdesskattelagen (1994:200), ML. Denna bygger pa EG-ritten, framforallt
EG:s sjatte momsdirektiv (EEG 77/388) och EG-domstolens tolkning av EG-
ritten.'™

Moms ir en flerledsskatt pa yrkesverksamhet inom landet och pa import av varor
och tjinster. Flerledsskatt innebér att skatten delas upp pa flera pa varandra
foljande led i produktions- och distributionskedjan. I varje led har objektet
vanligtvis Okat i vidrde genom forddling som exempelvis bearbetning och
hantering. Ledet didr forddlingen skett svarar gentemot staten for skatten som
uppstatt genom virdetillvixten, alltsa for merviardet. Mervirdet innebér
foretagsvinster men dessutom Ione- och rintekostnader.'”

1 L ag, 2007:1398

1 Skatteverket, 2009

192 1 ag, 2007:1398

193 Lag, 1984:1052

1% Kleerup & Svenneteg, 2002
1% Kleerup & Svenneteg, 2002
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I praktiken fungerar det genom att de som &r skattskyldiga till moms dr skyldiga
att redovisa och betala skatt pa sin momspliktiga omsittning av varor och tjdnster
(utgaende moms) med avdrag for den skatt (ingaende moms) som belastat
anskaffningen av momspliktiga varor och tjdnster i verksamheten. Vad som
betalas in till staten som moms &r skillnaden mellan vad ett led erhéller i moms
hos sina kunder och vad han/hon sjilv har fatt betala i moms till sina leverantorer
for varor och tjdnster. Momsen blir en verklig kostnad da den tas ut av den slutlige

forbrukaren dvs. slutkonsumenten, exempelvis en privatperson som koper en vara
S 106
1 butik.

4.2.1 Skattskyldighet

For att en verksamhet skall vara skattskyldig till moms skall fyra kriterier vara
uppfyllda:

1. Yrkesmissig verksamhet
2. Skall finnas en omséttning
3. Skall ske inom landet

4. Vara skattepliktig

Skattskyldig dr salunda den som yrkesmissigt omsitter skattepliktiga varor och
tjdnster i Sverige.'”’

For export géller andra regler och de har formellt ingen skattskyldighet for moms.
Det som giller for exportorer dr att de kan aterfa ingdende skatt eftersom de har
rdtt till aterbetalning av ingaende moms. Liknande regler giller for yrkesméssig
verksamhet som omsitter varor och tjdnster som #r undantagna fran skatteplikt.
Det innebir att i vissa fall kan den ingaende skatten ge avdragsritt trots att man
inte tar ut utgiende skatt pa sin omsittning.'®

Yrkesmissighetsbegreppet definieras av ML och EG-ritt i momshinseende som
nir inkomsten utgor ndringsverksamhet vid inkomstbeskattning.

Omsittning i momshénseende &r att en vara Overlats mot ersittning, en tjdnst
tillhandahalls mot erséttning eller att en vara/tjénst tas ut ur verksamheten.

1% Kleerup & Svenneteg, 2002
"7 Kleerup & Svenneteg, 2002
"% Kleerup & Svenneteg, 2002
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Alla varor och tjdnster dr skattepliktiga (3 kap. ML). Ett undantag dr dock
fastigheter och overlatelse/uthyrning/upplatelse av dessa som inte #r skattepliktiga.
Diaremot giller skatteplikt vid frivillig skattskyldighet for aktiviteter i
fastighetsverksamhet.'®

For uthyrning av bostidder giller emellertid ingen skattskyldighet och det gar inte
att ansoka om frivillig skattskyldighet da de fyra kraven ovan inte &r uppfyllda.
Den frivilliga skattskyldigheten giller saledes for fastigheter med annan
verksambhet &n bostéder.

4.2.2 Den frivilliga skattskyldigheten

For uthyrning av fastighet giller i normalfallet ingen skattskyldighet till moms.
Det innebir att fastighetsdgare inte heller kan gora avdrag for den moms som
betalas i forvaltningen. Momsen som uppkommer vid uppforande, reparation och
underhall av hyresfastigheten blir da en direkt eller indirekt kostnad for
fastighetségaren.

Problematiken uppstod nér niringsidkare bedrev momspliktig verksamhet 1
forhyrda lokaler/fastigheter och da inte har nagon avdragsritt for den moms som
hinfors till kostnaden for lokalen. Hade ddremot néringsidkaren bedrivit
verksamheten i egna fastigheter s& hade momsen for de kostnader som fanns pa
fastigheten varit avdragsgilla som ingaende skatt. Foljden blev att det var mycket
billigare att driva verksamheten i egna lokaler jamfort med att hyra hos en annan
fastighetsdgare. Pa grund av detta infordes 1979 den frivilliga skattskyldigheten
for fastighetsdgare, vilken nu giller for uthyrning av lokaler didr hyresgisten
bedriver momspliktig verksamhet. Detta for att undvika den obalans som annars
hade skapats mellan foretag som bedrev verksamheten i egna lokaler och de som
bedrev den i férhyrda lokaler.''

Den frivilliga skattskyldigheten innebdr att fastighetsigare kan ansdka om
skattskyldighet nédr de hyr ut till niringsidkare som har momspliktig verksamhet.
Fastighetsdgaren kan da regelritt gora avdrag for den ingdende momsen pa
fastigheten men ar samtidigt ocksa skyldig att redovisa moms pa hyrorna. Momsen
pa hyrorna blir sedan avdragsgill ingdende skatt for hyresgésten. Frivillig
skattskyldighet mojliggor for fastighetsdgaren att ta ut en ldgre hyra utan att fa
ligre intdkt.'"!

1% Kleerup & Svenneteg, 2002
"% Kleerup & Svenneteg, 2002
"' Kleerup & Svenneteg, 2002
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Det som krivs for att en fastighetséigare skall kunna bli frivilligt skattskyldig &r att
hyresgésten bedriver egen momspliktig verksamhet i lokalen, helt eller delvis. De
flesta verksamheter som bedrivs dr momspliktiga vilket gor att fastighetsidgare i de
flesta fall kan ansoka om frivillig skattskyldighet. Undantagen for verksamheter
ddr det inte gar att ansoka om frivillig skattskyldighet r:

e Bank

¢ Forsidkringsbolag

e [Likare, om ej landsting

e Tandldkare, om ej landsting

e Privata daghem

e Aldreboende i privat regi

¢ Grund- och gymnasieskolor eller universitet i privat regi
® Vissa utbildningsforetag

o Stiftelser

® Ideella foreningar

Nir stat eller kommun dr hyresgést behover inte momspliktig verksamhet bedrivas
for att frivillig skattskyldighet skall erhallas for fastighetsigaren.'"

4.2.3 Blandad verksamhet

Verksamheten i en fastighet kan antingen var skattskyldig till moms, inte
skattskyldig till moms eller bada delar. Att dga en fastighet dér vissa delar &r
skattskyldig till moms och vissa inte, som exempelvis en fastighet med butiker i
markplan och bostider pa Ovriga vaningar, gor att det blir begrinsningar i
avdragsritten. Begransningen innebdr att aktiviteter och atgirder skall bokforas till
den verksamhet dir de dr genomférda. For de kostnader som gar att hianfora till
den skattepliktiga verksamheten dr den ingaende skatten helt avdragsgill medan
Ovriga kostnader inte dr avdragsgilla. For de delar av fastigheterna som é&r

"2 Kleerup & Svenneteg, 2002
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gemensamma for tva, eller flera verksamhetsomraden dir bade skattepliktiga och
ej skattepliktiga verksamheter finns, skall den ingdende momsen fordelas skiligt
mellan verksamhetsomridena.' "

Avdrag efter
Gemensamt skilig grund
Momsfri Ej avdrag
del
/ Avdrag 100 %
Momspliktig = |
del

Figur 7 Princip av uppdelning éver blandad verksamhet'"*

Skilig grund innebér inte att en specifik metod alltid skall anvidndas utan skilig
metod skall provas fran fall till fall. Ett vanligt sitt att ga tillviga dr att momsen
fordelas efter respektive verksamhetsgrens omsittning. Andra vanliga
fordelningsnycklar ér area, produktionskostnad eller byggnadsvolym.'"

Viktigt att kdnna till dr att den moms som hénfor sig till delar av fastigheten dér
momsen inte dr avdragsgill istillet kan dras av som en kostnad i verksamheten
alternativt aktiveras om det giller inventarier eller fastigheter dir kostnaden 1 sig
skall aktiveras, dvs. utgora underlag for avskrivning.''®

113

Kleerup & Svenneteg, 2002
"% Anpassad fran Kleerup & Svenneteg, 2002
' Kleerup & Svenneteg, 2002
"% Kleerup & Svenneteg, 2002
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4.3 Reparation/underhall eller ny-, till- eller ombyggnad

For ndringsfastigheter finns mojligheter att fora kostnader for reparationer och
underhéll av byggnader och markanliggningar som direkt avdragsgilla.'"” Utgifter
for ny-, till- eller ombyggnad dr emellertid inte direkt avdragsgilla utan skall dras
av i form av arliga virdeminskningsavdrag.'"® Avskrivningstiden for en fastighet
ar vanligtvis 20 till 50 ar vilket innebdr en mycket langsam avdragsriitt.

Ar 1969 infordes det utvidgade reparationsbegreppet vilket innebdr att vissa
aktiviteter och atgirder som tidigare klassificerades som ombyggnad i speciella
fall kan klassificeras som reparation och likstdllas med reparation rent
skattetekniskt.'' Det giller sidana #ndringsarbeten pi en byggnad som man
normalt kan rdkna med i den bedrivna verksamheten, exempelvis flytt av
innerviggar i samband med anpassning av lokaler at hyresgisten.'*’ '*!

Utgangspunkten &r att alla atgdrder som utfors pa en byggnad skall klassificeras
som ombyggnad, savida de inte kan hédnforas till reparation, underhall eller det
utvidgade reparationsbegreppet. Det &r ingen tydlig grins over hur atgéarder skall
klassificeras och de bedoms fran fall till fall. Definitionen av reparation och
underhall dr att det dr aktiviteter som utfors for att aterstilla fastigheten i det skick
den hade vid nybyggnation eller efter ombyggnad.'** Tre krav skall vara uppfyllda
for att atgirden skall klassificeras som reparation eller underhall'>:

1. Atg'arderna skall vara nodviandiga for att aterstdlla byggnaden i
ursprungligt skick.

2. Atg'arderna omfattar funktioner som normalt behdver bytas ut en eller
flera ganger under byggnadens livsldngd.

3. Atg'arderna forhindrar att en byggnad forslits snabbare &n den normala
forsdmring som motsvaras av viardeminskningsavdragen.

"7 Norell m.fl., 2006

"8 Norell m.fl., 2006

9 Johansson & Aberg, 2005
120 Svensson, 2008

12! Johansson & Aberg, 2005
122 Svensson, 2008

123 Svensson, 2008
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Om nagot av dessa krav bortfaller dr det inte langre mojligt att gora direktavdrag
utan atgidrden maste da skrivas av som ombyggnad 6ver byggnadens livslingd.

Begreppen till- och ombyggnad innebir sadana atgérder som medfor en fordndring
i byggnadens ursprungliga skick. Avgorande for hur atgdarden skall klassificeras
beror saledes pa den tekniska beskaffenheten hos den vidtagna aktiviteten och inte
om fastigheten har 6kat i virde eller ej genom ingripandet.'**

124 Norell m.fl., 2006
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5 Resultat/Analys

Hdr behandlas och forklaras de analyser som genomforts i anslutning till detta
examensarbete. De antaganden som stdllts upp for att genomfora analyserna dr
redovisade vilket skall ge forstdelse for valen vid utforandet. Aven resultaten av
analyserna dr redovisade i detta kapitel.

5.1  Grundférutsattningar

Till en borjan samlades information in om fastigheter och deras specifika drift-
och underhéllskostnader fran konsultforetag och fastighetsigare. Det insamlade
materialets kostnader kategoriserades upp pa kostnadsposterna administration,
fastighetsskatt, forsidkring, mediaforsorjning, fastighetsskétsel och planerat
underhall. Bortgallring skedde av fastigheter vars drift- och underhallskostnader
inte hade tillrickligt detaljerad redovisning och som inte var bostads- eller
kontorsfastighet. Aven bortgallring genomfordes av fastigheterna som inte var
beldgna inom nagot av de specifika storleksintervallen pa stad, se avsnitt 2.

Annu finns inte ndgon sammanstillning av drift- och underhallskostnader for 2009
sa dldre material har anvénts i studien. Materialet som har studerats harror sig
framforallt fran 2007 och 2008 men #ven ett mindre antal fastigheter fran 2006 har
studerats. For att rikna om kostnaderna till penningvirde for september manad
2009 har KPI (Konsumentprisindex) anvénts. I KPI:s underlag finns information
om inflationen for respektive ar och manad vilket anvénts for att rikna om
kostnaden till penningvérdet for september 2009.

For att en jamforelse mellan olika fastigheter skall vara mojlig kridvs att
fastigheterna analyseras pa nyckeltalsniva. Nyckeltal dr en kvot av en ekvation dér
intresset dr tdljaren och jimforelsebasen dr ndamnare. Nyckeltal dr konstruerade sa
att de oftast sitts i relation till nagot annat, att till exempel sidga att driftkostnaden
for en fastighet dr x kronor siger inte sa mycket, men om det sitts i relation till hur
stor bruksarean i fastigheten dr blir det mer intressant. Nidr man normerar med en
area sa gors jamforelsen per ytenhet mellan byggnader och over tiden. Det
nyckeltal som anvinds i denna studie &dr kronor/kvadratmeter/ar (kr/kvm/ar). De
areabegrepp som ndmns dr Bruksarea (BRA) och underindelningar Boarea (BOA),
Biarea (BIA), Lokalarea (LOA) och Ovrig area (OVA), se avsnitt 1.5.

Det material av drift- och underhallskostnader som legat till grund for studien pa
fastighetsnivd kan av sekretesskdl ej redovisas. Foretag som bidragit med
datamaterial har vid forfragan blivit forsidkrade att kostnaderna ej skall presenteras
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sa att fastighetsbeteckning, fastighetsigare, fastighetsadress eller stad kan hirledas
till dgande foretag.

For bostadsfastigheter ingar mervirdesskatt i angivna kostnader. For
kontorsfastigheter sa ingar inte mervérdesskatt i drift- och underhallskostnaderna.

Studien innehaller nyckeltal for drift- och underhallskostnader bade pa en
Overgripande niva (total driftkostnad och total underhallskostnad) och en mer
detaljerad nivad ddr respektive Kkostnadsslag redovisas (administration,
fastighetsskatt, forsdkring, mediaforsorjning, fastighetsskotsel och planerat
underhall).

5.2 Utférda analyser med resultatet

5.2.1 Analys 1 — Jamférelse med REPAB

REPAB samlar varje ar in kostnader for drift och underhall for olika typer av
fastigheter ddribland kontor och bostdder vars sammanstillning publiceras i
arsbockerna REPAB Kontor och REPAB Bostidder. Deras underlag for 2008 var
187 kontorsfastigheter respektive 312 bostadsfastigheter.

Genom att studera och jimfora fastigheterna i denna studie med REPAB:s
sammanstillning ges en uppfattning om likheter och skillnader mellan
fastighetsbestanden. REPAB:s arskostnader for bostdder jamfors med de studerade
bostadsfastigheterna och REPAB:s arskostnader for kontor jamfors med de
studerade kontorsfastigheterna. Kostnaderna ritades in i diagram vilket gjorde att
avvikelserna mellan de tva underlagen inom respektive kategori (administration,
fastighetsskatt, forsidkring, mediaforsorjning, fastighetsskétsel och planerat
underhall) enkelt kunde identifieras.

REPAB:s angivna kostnader avser berdknad prisniva for januari 2008 och
upprikning av kostnaderna har skett med hjdlp av KPI till kostnadsnivan for
september 2009. Det medfor att samliga fastigheter i studien har september 2009
som prisniva.

Bostider
Denna analys grundar sig pa REPAB:s arskostnader for bostider och en
sammanstillning av kostnaderna for bostadsfastigheterna i denna studie.
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REPAB:s totala underlag 4r 2 532 800 kvm BRA och genomsnittsstorleken per
fastighet &r 8 100 kvm BRA. Det innebir att de har studerat och sammanstillt
kostnader for totalt 312 fastigheter. Underlaget for de specifika kostnadsslagen &r
dock mindre. For de enskilda kostnadsslagen som &r jimforda mot virdena i denna
studie varierar deras underlag fran 144 till 268 fastigheter. Underlaget av
bostadsfastigheter i denna studie dr 363 376 kvm BRA och genomsnittsstorleken
per fastighet dr 4 845 kvm BRA. Underlaget av studerade bostadsfastigheter i
denna studie dr 75 fastigheter och dir innefattas samtliga kostnadsposter i alla
fastigheter.

Den framsta skillnaden mellan undersokningarna dr att REPAB har ett storre
underlag av kostnader. En annan skillnad &r att fastigheterna i REPAB:s studie har
dubbelt sa stor area i genomsnitt som fastigheterna i denna studie, vilken kan
paverka storleken pa kostnaderna, se avsnitt 5.2.6 och 6.6.
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200 @ Denna studie
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Figur 8 Jimforelse mellan REPAB och denna studie, bostadsfastigheter

Kontor

Denna analys grundar sig pa en jaimforelse av materialet himtat fran REPAB och
deras arskostnader for kontor och kostnaderna for kontorsfastigheterna i denna
studie.

REPAB:s underlag for sammanstéllning av kontorsfastighet ar totalt 1 848 300
kvm BRA och genomsnittsstorleken per fastighet dr 9 900 kvm BRA. Totalt har de
inhdmtat kostnadsstatistik fran 187 fastigheter men underlaget for de specifika
kostnadsslagen dr dock mycket mindre. For de enskilda kostnadsslagen som éar
jamforda med virdena i denna studie varierar deras underlag fran 38 till 171
fastigheter.
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Kontorsfastigheterna i denna studie har en total area pa 289 699 kvm BRA.
Genomsnittsstorleken per fastighet dr 9345 kvm BRA och antalet studerade
fastigheter ar 31 stycken dir samtliga kostnadsposter innefattas for samtliga
objekt. Det ar endast kontorsfastigheter i stider som har klassats som stor stad och
mellan stad som studerats. Underlaget for kontorsfastigheter i liten stad var
mycket litet och standardavvikelsen mycket stor vilket medfort att de fastigheterna
ir bortplockade.

Skillnaden mellan de tva undersokningarna ir att REPAB:s statistikunderlag &r sex
ganger sa stort som kontorsfastigheterna i denna studie. Likheten dr att det endast
skiljer 555 kvadratmeter 1 genomsnittsstorlek pa fastigheterna.  Att
fastighetsbestanden har jamnstor area gor att den felkilla som olika storlek pa
areorna kan ge upphov till dr minimerad vilket medfor att en korrekt analys &r
mojlig att genomfora.

Kostnaden for stidning av kontorslokaler dr ej med i sammanstéllning da
hyresgésten oftast sjilv svarar for den kostnaden.

250 @ REPAB Kontor
200 m Denna studie

Kr/kvm/ar
o
o

. N 5 s
N & « N & & &
& & & S0 =3 &
S "\\6—’0 <° . S & & c‘}p
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« Ny > > X
<« & &
<0 \)(\
Kostnadsposter

Figur 9 Jimforelse mellan REPAB och denna studie, kontorsfastigheter

5.2.2 Analys 2 - Lage

Den andra analysen grundar sig pa en uppdelning av fastigheterna beroende pa
storleken av den stad som de dr beldgna i, stor, mellan eller liten. Stor stad
definieras som Stockholm, Géteborg eller Malmo, mellan stad &r regionstdder med
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en befolkning pa dver 100 000 personer och liten stad &r en ort pd mindre dn 50
000 invanare och som ej ligger i direkt anslutning till en stor stad.

For att gora det lattoverskadligt har diagram upprittats 6ver fastigheterna dir de
delats upp 1 de tre kategorierna stor, mellan och liten stad. Genomsnittskostnaden
per kostnadspost har sammanstéllts och ritats in i diagrammen.

For att fa en djupare insikt om ldget har paverkan pa drift- och underhallskostnader
sammanstillts separat for de tva objektstyperna, bostadsfastigheter och
kontorsfastigheter. Detta mojliggor en skirskadning av de trender och monster
som kan forekomma i underlaget. Figur 10 visar storleken pa kostnadsposterna for
bostadsfastigheter, och Figur 11 visar storleken pa Kkostnadsposterna for
kontorsfastigheter.
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Figur 10 Bostadsfastigheternas kostnader
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Lage, Kontor
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Figur 11 Kostnader for fastigheter med lokaler/kontor

5.2.3 Analys 3 - Objektstyp

Denna analys grundar sig pa en jamforelse mellan bostadsfastigheter och
kontorsfastigheter for att utrdna om skillnad forekommer i kostnadsstrukturen
mellan dessa.

Fastighetsskatt &r en fast kostnad som beror pa fastighetens taxeringsvirde och &r
mojligt att beridkna om taxeringsvérdet dr kéint. Den fordndrade lagstiftningen som
borjade gilla 1 januari 2008 har skapat en divergens pa skattens storlek mellan
bostadsfastigheter och andra fastighetstyper. Skatten som ligger pa bostidder &r
betydligt ldgre dn den pa andra objektstyper, da den nya lagstiftningen endast
giller for bostidder. For kontorsfastigheter dr kostnaden for fastighetsskatten i
genomsnitt 108 kr/kvm/ar och for bostadsfastigheter &r kostnaden i genomsnitt 20
kr/kvm/ar.  Fastighetsskatten dr bortplockad ur denna analys. I kommande
analyser redovisas kostnaderna inklusive fastighetsskatt dir fastigheter med
samma objektskod jimfors med varandra, och exklusive fastighetsskatt nér
fastigheter med olika objektskod jamfors med varandra.
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I Figur 12 visas storleken pa kostnadsposterna oberoende av &dgarstrukturens
utseende.
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Figur 12 Kostnader for de olika objektstyperna

Kostnadsbilden mellan privata och allménnyttiga fastigheter kan variera och for att
kontrollera ovanstaende trend visar Figur 13 en sammanstillning av privatigda
fastigheter uppdelat pa de tva objektstyperna.
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Figur 13 Kostnader for de olika objektstyperna, privat éigare

5.2.4 Analys 4 — Agare

Denna analys grundar sig pa drift- och underhallskostnader for de tva dgarslagen,
allménnyttig och privat. Allméinnyttiga dgare har i forsta hand inget vinstintresse
utan #gandet syftar till att tillhandahalla bostdder for allmédnheten och
representeras av kommunalt och statligt dgda fastigheter. Den andra kategorin &r
fastighetségare som ej &r allminnyttiga och i denna studie benimnda som privata
dgare. Till privata dgare rdknas noterade fastighetsbolag, pensionsbolag, fonder,
utlindska investerare, forsikringsbolag, banker, byggbolag och familjeforetag.

Fastighetsskatten dr borttagen ur Figur 14 eftersom olika fastighetstyper ir
inkluderade i urvalet, ddremot i Figur 15 dér endast bostadsfastigheter dr med i
underlaget dr kostnadsposten fastighetsskatt inkluderad.
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Figur 14 Kostnader for privatigda och allmiinnyttans fastigheter
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Agare, bostadsfastigheter
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Figur 15 Kostnader for privatigda och allmiinnyttans bostadsfastigheter

5.2.5 Analys 5 — Alder

Den femte analysen grundar sig pa fastigheternas alder och i denna analys #r det
virdearet som redovisas.

Virdear dr det ar som asdtts byggnaden vid fastighetstaxeringen och
utgangspunkten skall vara att den skall motsvara det ar byggnaden uppfordes.
Virdear dr ofta detsamma som nybyggnationsar men om en stérre om- eller
tillbyggnation skett efter det att byggnaden firdigstillts kan ett nytt senare vérdear
ha asatts. Fordndringen av virdearet sker vid fastighetstaxeringen aret efter
byggnationen och giller fran det arets ingdng. Virdearet dndras for smahus efter
att om- eller tillbyggnader som 6kar smahusets boyta skett. For hyreshus dr det
istillet den aterstaende ekonomiska livslangden som har betydelse och paverkas av
nedlagda kostnader for stérre om- eller tillbyggnader samt reparationer och
underhallsatgidrder. Virdearet beskriver fastighetens tillstand och vdlmaende bittre
ian exempelvis nybyggnadsar och tillbyggnadsar och ger en mer korrekt
uppfattning om fastigheten.
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Fastigheterna har kategoriserats med utgangspunkt fran de enskilda fastigheternas
virdear. Utgangspunkten var att skapa sex kategorier med lika stora intervall som
inneholl ungefir lika manga fastigheter. For att ticka in samtliga fastigheter i
studien dr intervallomradena med de #ldsta och de yngsta fastigheterna bredare.

Alderskategorierna ar:

- 1949
1950 — 1959
1960 — 1969
1970 — 1979
1980 — 1989
1990 —

Antalet fastigheter per intervall dr ungefir lika manga for samtliga kategorier.
Omradet med flest antal fastigheter ticker upp 25 procent av studien och den med
minst antal fastigheter star for 7,5 procent av studien. Det #r de tva yttersta
intervallomradena som representerar minst antal fastigheter.

Ett antal fastigheter i studien har inget vdardear och dr sdledes inte med i denna
analys. I undantagsfall asitts inget vidrdear om en byggnad uppfors Over en
tidsperiod som stricker sig 6ver ett kalenderarsskifte exempelvis mellan &r 1 och
ar 2. Vid fastighetstaxeringen ar 2 &sitts da istillet ett taxeringsvirde som
motsvarar virdet pa byggnaden under uppfoérandet. Nagot virdear asitts emellertid
inte eftersom byggnaden inte dr fardig. Om huset fardigstélls under ar 2 asitts i
stillet i allmédnhet ett vardear vid fastighetstaxering ar 3. Om marknadsvérdet pa
byggnaden #r lagt jamfort med produktionskostnaden eller om de kostnader som
liggs ner under ar 2 dr sma, sker ingen ny fastighetstaxering ar 3. Den gamla
fastighetstaxeringen fran ar 2 kommer da att gilla dven ar 3 och nagot vérdear
asitts inte. Fastigheter utan virdear dr bortplockade ur analysen.

En fastighet kan besta av flera byggnader som kan vara separata taxeringsenheter.
Oftast medfor inte detta nagot problem om byggnaderna dr uppforda och
ombyggda samtidigt men det forekommer emellertid att byggnaderna har olika
virdear. De fastigheter med byggnader med olika virdear &r borttagna ur denna
analys.

Fastighetsskatten dr borttagen eftersom olika objektstyper finns i analysen.
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Figur 16 Kostnader for fastigheter uppdelat efter viirdear

5.2.6 Analys 6 — Area

Denna analys grundar sig pa fastigheternas area och deras drift- och
underhallskostnader. Utgangspunkten var att skapa fem intervallomraden dér en
lika stor andel av det totala antalet fastigheter i studien ingéar. Arean &r redovisad
som BRA (bruksarea) vilket gor den tillimpbar pa savil bostadsfastigheter som
kontorsfastigheter. Bruksarea inkluderar for bostadsfastigheter BOA (boarea), BIA
(biarea) och OVA (6vrig area). Bruksarea for kontorsfastigheter inkluderar LOA
(lokalarea) och OVA (6vrig area).

De fem kategorierna r:

< 999 kvin

1000 - 1999 kvm
2000 - 4999 kvin
5000 - 9999 kvin
> 10000 kvm
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Andel av det totala fastighetsbestandet &r snarlikt fordelat 6ver de fem perioderna.
De innehaller mellan 15-25 procent av antalet fastigheter i studien.

Fastighetsskatten dr borttagen eftersom olika objektstyper finns 1 analysen.

Area kvm BRA

ggg 1 @m0 - 999
B 228 m 1000 - 1999
£
s 2001 002000 - 4999
z 188 1 05000 - 9999
s I — m 10000 -
S ) ) » & &
o S . 2 &
& A "d‘\o\ \116\% \0’06 N
< 2 N & ° i
N A S & NG
S & S R >
¥ N4 > > N
<% @ ¥
<0 \)Q
Kostnadsposter

Figur 17 Kostnader uppdelat efter fastigheternas area

© Kristian Isberg 65



Analys av drift- och underhallskostnader

© Kristian Isberg 66



Analys av drift- och underhallskostnader

6 Slutsats

Slutsatser av respektive analys klargors i detta kapitel tillsammans med
forfattarens tankar och idéer.

6.1  Slutsats av analys 1

Syftet med analysen var att fa fram avvikelser och undersoka kostnadsstrukturen i
de tva studierna.

REPAB:s kostnadsredovisning dr inte transparant vid sammanstédllning av
kostnaderna. Kostnadsposterna dr uppstéllda med statistik 6ver lag, median och
hoga kostnader. Vid summering av driftkostnaderna Gverrensstimmer inte den
kostnaden med driftkostnaden som star angiven i sammanstillningen. Den kostnad
som star ddr hénvisas istdllet till annat material i arsboken. I denna analys dr det
emellertid den summerade kostnaden som anvinds da den metoden anvints for
materialet i denna studie.

Att kostnadsldget dr hogre for bostadsfastigheterna i denna studie jimfort med
REPAB beror pa att fastigheterna generellt dr hilften sa stora som REPAB:s
fastigheter. Kostnaderna bor vara hogre ndr arean dr mindre eftersom de fasta
kostnaderna da slas ut 6ver en mindre yta. En annan forklaring &r att den storre del
av fastighetsbestandet i denna studie ar uppfort under 1960- och 1970-talet som en
del av det omfattande miljonprogrammet medan tva tredjedelar av REPAB:s
fastigheter 4r byggda innan denna period. Miljonprogramsfastigheter skiljde sig en
del fran fastigheter som byggts tidigare genom den hdga produktionstakten, laga
kostnaderna och i ett antal fall lagre kvaliteten. Dessa fastigheter &r idag i daligt
skick, ligger ofta i socioekonomiskt utsatta omrdden och har stora
renoveringsbehov vilket forklarar hogre kostnader for fastighetsskotsel och
planerat underhall.

Vid jimforelse av kontorsfastigheterna mellan undersokningar férekom inga stora
avvikelser. Kostnaderna var hogre for kontorsfastigheterna i denna studie jimfort
med REPAB i fem av de sju kostnadsposterna och REPAB hade endast marginellt
hogre kostnader for forsdkring och mediaf6rsorjning. Den kostnadsposten med
storst avvikelse dr planerat underhall med 61 kronor per kvadratmeter vilken kan
forklaras med att ldaget for kontorsfastigheterna i denna studie dr mycket bra och
enbart fastigheter i mellan- och storstdder &dr studerade. Fastighetsdgare kan ta ut
hogst hyresintikter i de bista ligena vilket far till f6ljd att det &r de fastigheter som

© Kristian Isberg 67



Analys av drift- och underhallskostnader

dgarna prioriterar att forvalta bést. De vill behalla hyresgisterna samtidigt kan de
hoja hyrorna om fastigheten forbittrats.

6.2 Slutsats av analys 2

Analysen gick ut pa att utrona om ldget paverkar en fastighets drift- och
underhallskostnader. For att genomféra analysen delades fastigheterna in i tre
kategorier beroende pa storleken pa den stad dir fastigheten &r beldgen. Griansen
mellan kategorierna dr distinkt och endast fastigheterna som befinner sig inom
denna utgor underlag for berdkningen av genomsnittskostnaderna.

Teorin som legat till grund for analysen &r principen om Tobins Q. Tobins Q &r en
investeringsteori dir marknadsvirdet for fastigheter i ett omrade divideras med
produktionskostnaden i samma omrade. I omraden med ett tal Gver ett, alltsa i
attraktiva ldgen lonar det sig att investera i byggnader. For fastighetsdgare ar
fastigheter i attraktiva ldgen lonsammast eftersom det dr dédr de far de hogsta
hyresintékterna. For att bibehalla befintliga hyresgister, attrahera nya hyresgister
och hoja hyrorna krdvs att fastigheterna stindigt forbidttras vilket gor att
kostnaderna for fastighetsskotsel och underhall blir hogre dn for fastigheter i
mindre attraktiva ldgen.

I analysen av bostadsfastigheter forekommer emellertid ingen trend eller monster.
Forklaring kan vara det radande bruksvirdehyressystemet i Sverige.
Bruksvirdehyra ér det hyresbelopp som bestims med utgangspunkt fran hyran hos
likvirdiga ldgenheter inom jamforligt omrade och hindrar fastighetsigare fran att
hyra ut till ett marknadsmaissigt pris. Sa trots att fastigheterna ligger i attraktiva
lagen avspeglas det inte fullt ut i hyresséttningen. Virdet pa fastigheten dr ldgre dn
vad marknadsvirdet skulle vara utan regleringar och Tobins Q gar dérfor inte att
tillimpa. Investeringar i fastigheter betalar sig inte eftersom hyran i fastigheten
inte kan hojas och virdet pa fastigheten endast 6kar marginellt.

I analysen av kontorsfastigheter ir trenden tydlig och samtliga kostnadsslag
forutom fastighetsskotsel dr hogre for fastigheter som ligger i en stor stad @n for
fastigheter som ligger i en mellanstor stad. Den totala driftkostnaden &r i
genomsnitt 168 kronor per kvadratmeter hogre och underhallskostnaden ar i
genomsnitt 31 kronor hogre per kvadratmeter.
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6.3 Slutsats av analys 3

Syftet med analysen var att undersoka skillnader i storleken pa kostnadsposterna
for objektstyperna bostadsfastighet och kontorsfastighet.

Teorin som lag till grund for denna analys var att avvikelserna mellan de tva
typerna borde vara uppenbar eftersom anvindningen skiljer sig tydligt at.
Analysen visar ocksd att en bostadsfastighet har hogre drift- och
underhéllskostnader @n en kontorsfastighet. Drift- och underhallskostnaderna &r
hogre for bostadsfastigheter dn for kontorsfastigheter for samtliga kostnadsslag
forutom administration. Administrationen &dr 16 kronor dyrare per kvadratmeter for
kontorsfastigheter dn for bostadsfastigheter. Kostnaden for den totala driften och
underhallet dr 86 kronor hogre per kvadratmeter respektive 27 kronor hogre per
kvadratmeter for bostadsfastigheter.

Analysen som grundar sig pa att sirskilja privata dgare for de tva objektstyperna
genomfordes for att kontorsfastigheter huvudsakligen har privata &dgare i
jamforelse med bostadsfastigheter diar halv bestandet dgs av allmdnnyttan. Bada
analyserna ledde emellertid fram till samma resultat.

Att kostnaderna dr hogre for bostadsfastigheter beror framférallt pa hogre kostnad
for mediaforsorjning och fastighetsskotsel. Att mediaforsorjningen dr hogre beror
pa att bostider krdver annan typ av uppviarmning och har betydligt hogre
vattenforbrukning (dusch, tvitt, disk osv.) @n kontorsfastigheter. Hogre kostnader
for fastighetsskotsel kan bero pa hogre slitage (fler barnfamiljer, effektivt
nyttjande) och hogre omflyttningsfrekvens.

Fastighetsskatten/fastighetsavgiften dr betydligt ldgre for bostadsfastigheter dn for
andra typer av fastigheter. Att administrationskostnaden &r ldgre for
bostadsfastigheter beror pa att en del av fastigheterna i studien dgs av sma privata
fastighetségare med laga eller inga administrationskostnader.
Genomsnittsstorleken pa kontorsfastigheterna dr betydligt storre vilket ocksa
innebér en ldgre kostnad for den administrativa organisationen per kvadratmeter.

6.4 Slutsats av analys 4

Som grund for denna analys ligger antagandet att privata dgare har en effektivare
forvaltning dn en allménnyttig dgare.
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Analysen pavisade en tydlig trend att allménnyttiga dgare har hogre kostnader. For
samtliga kostnadsslag ligger kostnaderna for de allminnyttiga fastigheterna over
de kostnader som de privata dgarna har. Trenden var tydlig for savil
sammanstillningen med samtliga fastigheter som den med enbart
bostadsfastigheter.

For sammanstillningen med samtliga dgare dr de totala driftkostnaderna och
underhallskostnaderna 71 respektive 30 kronor hogre per kvadratmeter. For
sammanstillningen med enbart bostadsfastigheter dr motsvarande siffror 50
respektive 10 kronor hégre per kvadratmeter.

Forklaringen till att allmiinnyttiga &dgare generellt har hogre kostnader per
kvadratmeter for sina fastigheter kan forklaras pa foljande sitt:

¢ Allmédnnyttiga dgare har i forsta hand inget vinstintresse utan dgandet
syftar till att tillhandahélla bostdder for allménheten.

e De allmidnnyttiga bestanden #r i storre utstrickning beldgna i
socioekonomisk utsatta omraden. Omraden med ett stort utanférskap har
oftast ett storre antal personer boende per lagenhet och man vistas mer tid
1 sin bostad dn vad som &r "normalt" pga. arbetsloshet vilket leder till hoga
kostnader for mediaforsorjning, fastighetsskotsel och underhall.

e Det bor en storre andel barnfamiljer i deras bestand vilket sliter mer pa
fastigheterna och innebdr hoga kostnader for fastighetsskotsel och
underhall.

6.5 Slutsats av analys 5

Syftet med analysen var att avgora huruvida en fastighets alder paverkar drift- och
underhallskostnaderna.

Teorin som ligger till grund for analysen &r att varje byggnad har en individuell
livscykel. En byggnad forslits och blir omodern over tiden. For att en byggnad
skall vara i uthyrbart skick krdvs reparationer och 16pande underhall for att
bibehalla den befintliga standarden. Antagandet dr att drift- och
underhallskostnaderna dkar nir byggnaden aldras.

Denna analys gav inte det resultat som var forvéntat eftersom ingen trend eller
monster forekommer. De yngsta fastigheterna har istillet de hogsta
driftkostnaderna och de dldsta fastigheterna de lidgsta driftkostnaderna.
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Intressant dr emellertid att de tva intervallerna med yngst vérdear har lagst
underhallskostnader.

6.6 Slutsats av analys 6

Syftet med analysen var att undersoka om en fastighets area paverkar storleken pa
drift- och underhallskostnader.

Antagandet dr att kostnaderna for drift- och underhall per kvadratmeter paverkas
av storleken pa arean vilket grundar sig pa att de fasta kostnaderna fordelas pa en
storre area och blir ldgre per kvadratmeter. Fasta kostnader &dr exempelvis
anslutning till fjarrvirme, vatten och avlopp m.m.

Det kan inte dras nagra slutsatser om detta antagande utifran det studerade
materialet. For kostnadsslaget fastighetsskotsel forekommer det en trend som
innebdr att kostnaderna blir ldgre nér fastigheterna blir storre. Det dr dock inom
mediaforsorjningen som den tydligaste trenden borde existera. For de totala
driftkostnaderna kan en svag trend skonjas att kostnaderna &r ligre for de storre
fastigheterna men fastigheterna som 4r mellan 2000 till 4999 kvadratmeter har de
hogsta kostnaderna och bryter monstret. I underlaget finns det inget som forklarar
avvikelsen och inga slutsatser kan dras av detta.
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7 Diskussion

I det avslutande kapitlet fors en diskussion kring de slutsatser som studien
resulterat i. Det ges dven forslag pd fortsatta studier inom dmnet.

7.1 Diskussion

Som tidigare ndmnts vinder sig denna studie frimst till foretag som dger, forvaltar
eller vérderar fastigheter eller andra intressenter inom detta omrade. Avsikten var
att avgora om faktorerna ldage, dgare, objektstyp, alder och yta paverkar drift- och
underhallskostnader i sa hog grad att slutsatser kan dras dirav. Slutresultat av
studien #r att dgare och objektstyp i allra hogsta grad paverkar kostnaderna. Aven
laget paverkar kostnaderna for kontorsfastigheter men inte for bostadsfastigheter.
Korrelationen mellan fastighetens alder och yta och kostnadsstrukturen var
ddremot lag. De antagande som studien fran forsta borjan grundade sig pa visade
sig inte dverrensstimma fullt ut med empirin for samtliga fem faktorer.

Genom jdmforelse med andra undersdkningar har det visat sig att
kostnadsstrukturen och kostnadernas storlek stimmer vil dverrens med dessa. Det
dr dock i det ndrmaste omgjligt att utforma en typfastighet inom varje segment
som dr undersokt inom ramen for den hir studien. De typfastigheter som dr
utformade visar ett genomsnitt av kostnaderna for fastigheterna inom det
segmentet men en felkélla inom fastighetsforvaltning beror till viss del pa att den
styrs av den ménskliga faktorn i form av beslut. Sa linge en fastighet inte foljer ett
exakt monster och en forvaltare inte foljer strikta regler kan avvikelsen fran de
genomsnittliga kostnaderna bli stor.

7.2  Vidare forskning

Studien har undersokt skillnader i drift- och underhéllskostnader mellan
allménnyttiga bostadsforetag och privata fastighetsforetag. En slutsats i studien dr
att det existerar en skillnad i kostnaderna mellan dessa tva typer av dgare, men
finns det dven kostnadsskillnader inom kategorin ej allmidnnyttiga foretag? Skiljer
sig storleken pa kostnaderna mellan utldndska investerare, svenska borsbolag,
mindre privata dgare, fonder och pensionsbolag?

En annan intressant vidareutveckling av rapporten skulle kunna vara att studera
hur  inforande av  miljokrav  och  miljokriterier  har  paverkat
fastighetsforvaltningskostnaderna. Att kostnaderna dr hogre i ett initialt skede for
en miljoklassad byggnad ter sig forklarligt men hur 4r kostnaderna 1 ett
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forvaltningsperspektiv? En ytterligare vidareutveckling pa detta vore att studera
fastigheter med olika miljoklassningssystem. Skiljer sig drift- och
underhallskostnaderna at mellan exempelvis byggnader uppférda som Green Star,
LEED, BREEAM eller Green Building?

Ett omrade som har studerats inom detta examensarbete dr alderns paverkan pa
drift- och underhallskostnader och dir ingen korrelation mellan dldre fastigheter
och hogre kostnader gick att finna. Intressant vore att undersdka skillnader och
paverkan av virdear, nybyggnadsar och tillbyggnadsar. For en fastighet som é&r
nybyggd ar 1900, ir tillbyggd ar 2000 och har 1950 som virdear ér dess drift- och
underhallskostnader likviardiga med en fastighet som har vdrde- och nybyggnadsar
1950, och vilka kostnadsposter skiljer sig at?
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