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ABSTRACT

The purpose of this project is to study real property
operating costs and explain the factors which lay behind
the costs appearance. The report is based upon an empirical
study where 12 real properties with different age and
function has been investigated.

The results from the study has been used to construct
models for prognosticating operating costs. The analysis
also explains how the costs are distributed among the total
operating cost for real properties with different age and
function.



SAMMANFATTNING

90-talets harda klimat for fastighetsbranschen innebar ett forindrat synsitt pa
forvaltning av fastigheter. De dagliga virdestegringar som fastigheterna uppvisade
under slutet av 80-talet uteblev i och med fastighetskrisen. Detta resulterade i en
fokusering pa driftnettot som vérdeskapande faktor. Att sdnka kostnaderna i
forvaltningen 4r ett sétt att hoja driftnettot. For att kunna sédnka kostnaderna krivs
att det ar kdnt vad som paverkar en kostnads utveckling och pa vilket sitt.
Kinnedom om paverkande faktorer ger mojlighet till styrning av kostnaderna.
Syftet med denna rapport ér att identifiera faktorer som paverkar driftkostnaderna
samt att utarbeta modeller f6r prognostisering av driftkostnader.

Rapporten bygger pd en empirisk studie dér driftkostnaderna for 12 fastigheter
studeras. Fastigheterna utgdrs av tre olika fastighetstyper med varierande alder.
Dessa #r kontorsfastigheter, fastigheter med blandad verksamhet samt
bostadsfastigheter. I studien gors analyser av skillnader/likheter for drift-
kostnaderna mellan &ldersgrupper och fastighetstyper. Analyserna fastligger
kostnadsnivaer for olika driftkostnader och fastighetstyper genom nyckeltal.

Nyckeltal kr/kvm BRA

Byggir Byggir
Kontor | 60-75 |>75 :§60-75 |>75 | Bostader
Skotsel 45 35 65 60 Skitsel
Vatten 6 5 35 26 Vatten
Sophantering 8 8 8 8 Sophantering
Stiidning 18 18 18 18 Stiidning
Viirme 70 32 80 50 Viirme
Fastighetsel 20 32 15 20 Fastighetsel
Total dk 167 150 224 185 Total dk

Ur analyserna foljer faktorer som forklarar skillnader och samband mellan
driftkostnaderna f6r de olika fastigheterna.

Resultaten fran analyserna anvinds for att bygga upp modeller for
prognostisering av driftkostnader for fastigheter med blandad verksambhet.
Modellerna utvirderas genom berdkningsfors6k. Forsoken med att ta fram
modeller for prognostisering av drifkostnader gick inte att genomfora pa det satt
som var tinkt fran bdrjan. Svarigheterna med modelluppbyggnaden pavisar de
problem som finns med att bedoma driftkostnader for fastigheter genom empiriska
metoder.

Genom att studera driftkostnadernas inbdrdes proportioner dr det mdjligt att
identifiera den eller de kostnader som dominerar den totala driftkostnaden och hur
proportionerna ser ut for byggnader med olika alder och funktion. Det &r viktigt att
kédnna till vilka de storsta kostnaderna ar och hur de paverkas for att kunna styra
dem bade pa kort och lang sikt. Ett langsiktigt tinkande &r viktigt med avseende pa
bl a energikostnaderna som tenderar att stiga da sambhdllet gar mot mer miljo-
vénliga energikillor. Resultaten anvidnds ocksa for att undersoka vilken effekt
olika driftkostnadsnivder far pa avkastningsvardet for en kontors- respektive
bostadsfastighet. Skillnaden blev ~5-15% for respektive fastighetstyp vilket ar
relativt mycket.



