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FORORD

| forskningsarbetet har deltagit tekn dr Stellan Lundstrém som
projektledare samt civilingenjorerna Mikael Forsberg och Leif
Garph som utredningsman. Lundstrém svarar for projektplanen
och projektets vetenskapliga upplaggning. Forsberg och Garph

har bidragit till projektuppléaggningen och dessutom sjalvstandigt
utfort faltarbetet; intervjuerna med fastighetsédgarna och insam-
lingen av ekonomiska uppgifter. De har ocksd utfort de analyser
som ligger till grund for kapitel 4-10 och dartill skrivit det

forsta utkastet till dessa kapitel. Lundstrom svarar for kapitel 1-3
och 11 samt en dverbearbetning av dvriga kapitel.

Vi vill rikta ett sarskilt tack till de 182 fastighetséagare som var
for sig lamnat ett omfattande material till oss. Och inte minst
ett tack till fastighetsagareféreningarna i Orebro, Sundsvall,
Norrkoping och Helsingborg som tagit emot oss och bistatt med
den information vi behévt.

Tre roda rosor ger vi till Christina R6hman som alltid stallt upp

och med fart skrivit ut vara manus. Déartill har vi haft stor hjalp

av Asa Lundgren som ritat alla vara figurer. Ett tack ocksa till
byggforskningsradet som genom anslag till Fastighetsagareférbundet
mojliggjort projektet.

Stockholm i juni 1983

Mikael Forsberg Leif Garph

Stellan Lundstrom
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BEGREPPSFORKLARINGAR

Har redovisas forklaringar till och definitioner av ett antal begrepp. Begreppen
aterkommer i varierande omfattning i texten. Vissa definitioner ar "produkten av

egna funderingar”.
Amortering; avbetalning av lan.

Avskrivning; fordelning pa flera redovis-
ningsperioder av anskaffningsvardet av

en anlaggningstillgdng varigenom resurs-
forbrukningen kommer till uttryck. Vid
berakning av den skattepliktiga inkomsten
géaller bestamda regler for avskrivningar-
nas storlek.

Belaningsgrad; lanebeloppet i relation
till marknadsvardet.

Betalningsnetto; uttrycker de arliga
I16pande likviditetstillskott som tillfaller
fastighetsagaren. Definieras som drift-
netto plus nyupptagna I&n minskat med
rantor, amorteringar och investeringar.

Bruksvardehyra; hyresnivd som grundas
pa hyran i lagenheter med samma bruks-
varde. (Utgadngspunkt &r hyresnivan i det
allmannyttiga bostadsbestandet)

Bruttoavkastning; har lika med arets
totala hyresinbetalningar dividerat med
fastighetens totala lagenhetsyta.

Bruttokapitaliseringsfaktor; ("kronor per
hyreskrona") kvoten mellan fastighetens
marknadsvarde och den totala hyresintakten
ett visst ar. Anvands vid marknadsvarde-
ring av hyresfastigheter. Inversen benamns
bruttokapitaliseringsprocent eller direkt-
avkastning pa totalt kapital.

Capital leverage; den havstangseffekt

som erhalls p& forrantningen av det egna

i fastigheten bundna kapitalet, vid kombi-
nation av lanefinansiering och marknads-
prisbkningar. Genom att det egna kapitalet
utgor "toppkapital" paverkar fastighets-
prisférandringar i forsta hand i det egna
kapitalet.

Cash-flow teknik; berakningar av betal-
ningsoverskott som uppkommer genom
in- och utbetalningar i férvaltningen och
pa marknaden.

Driftkostnadsniv&; driftkostnaderna i
relation till bruttohyran.

Driftnetto; hyresinbetalningar minskat
med utbetalningar for drift och under-
hall, kallas ocksa fastighetsranta eller
forrantningsutrymme.

Direktavkastning;

2a_totalt kapital: Driftnettot i relation
till totalt kapital i fastigheten.

£3_ecje_t kapital: Betalningsnettot i rela-
tion till det egna kapitalet i fastigheten
(kallas ocksa likviditetsgrad).

Driftkostnad; foljande poster ingar: tek-
nisk forvaltning, ekonomisk forvaltning,
varme, vatten och avlopp, el och gas,
renhdllning, forsakringar och garantiskatt
samt Ovrig drift. Kan definieras som;
"Atgarder som regelbundet erfordras for
att halla ett system i funktion eller ut-
nyttja ett systems funktioner (egenskaper)".

Eget kapital; fastighetens marknadsvarde
minus befintliga I&n i fastigheten.

Ekonomisk forvaltning; avser de ekono-
miska handhavanden som ar knutna till
fastighetsinnehavet. Har ingar hyresupp-
boérd, fakturering, indrivning, bokféring
och redovisning samt inkomstdeklaration.
Kostnader for kontor och kontorsmaterial
redovisas under rubriken ekonomisk for-
valtning.

Fast penningvarde; betalningar oéver
tiden omréknade med konsumentprisindex
till ett visst ars penningvarde,

Fastighetslanqd; redovisar beslut vid
fastighetstaxeringen och uppgifterna till
grund for beslutet.

Financial leverage; den havstangseffekt
som erhalls p& forrantningen av det egna
kapitalet genom att fastigheten ar finan-
sierad med en blandning av eget och
lanat kapital. D& direktavkastningen pa
totalt kapital ar hogre (lagre) an rante-
satsen pa lanat kapital, okar (minskar)
forrantningen pa det egna kapitalet nar
beldningsgraden hgjs.



Finansiell utbetalning; avser utbetalningar
for rantor och amorteringar.

Formansvarde; da lagenhet anvinds av
fastighetens agare fér andamal som inte
inbringat hyra, ska som skattemassig
intédkt upptagas ett belopp motsvarande
lagenhetens hyresvarde.

Forvaltningsenhet; en eller flera fastig-
heter som star under gemensam ledning,
forvaltning och drift.

Forvarvskalla; i varje inkomstslag ska
inkomsten av varje forvarvskalla redo-
visas for sig. For att bestamma vad som
ar sarskild forvarvskalla finns i varje
inkomstslag bestamda regler. Nar det
galler inkomst av annan fastighet utgar
man i regel fran forvaltningsenheten.

Garantiskatt; beraknas vid den kommu-

nala beskattningen for fastigheten ingéende

i inkomstslagen annan fastighet, rorelse
och jordbruksfastighet. Den garanterar
kommunen en lagsta inkomst fran en
fastighet, beldagen i kommunen. Oberoende
av verklig inkomst fran fastigheten ska
den skattskyldige minst betala skatt pa
1,5 % av taxeringsvardet.

Havstangseffekt; den relativt hoga for-
rantningen av det egna kapitalet som kan
erhallas genom att fastigheten ar finan-
sierad med en blandning av eget och
lanat kapital. Havstangseffekterna kan
vara savil positiva som negativa och
forekommer i tva former, "capital leve-
rage" och "financial leverage".

Inbetalning; 6kning av en verksamhets
likvida tillgangar, uppstér vid betalnings-
tillfallet.

Inkomst; uppkommr dd affarstransaktio-
nen (prestationen) sker, oberoende av
inbetalningstillfallet.

Internrénta; mater investeringens genom-
snittliga forrantning under en tidsperiod.
Detta innebér att internrantan &r den
ranta (ranta pa ranta) en investering ger
vid givna investeringskostnader, arliga
overskott och restvarde.

Intakt; periodiserad inkomst. Intakten
avser salunda en tidsperiod.

Investering; framatsyftande resursinsats.
Har i betydelsen; atgard som inte &r

omedelbart avdragsgill vid beskattningen
utan ska foras upp pa plan och avskrivas.

Kostnad; aperiodiserad utgift. Kostnad
hanfors salunda till en tidsperiod.

Kopeskillingskoefficient, kopeskillingen
satt i relation till fastighetens taxerings-
varde.

Likviditet; betalningsberedskap pé& kort
sikt eller forméaga att i tid fullgora betal-
ningsforpliktelser.

Lagenhet; definieras enligt hyreslagen
som bostadslagenhet eller lokal.

Lonsamhet; formagan att ge avkastning.
Brukar matas med relationen mellan ett
vinstméatt och ett kapitalmaétt.

Lodpande penningvarde; betalningar éver
tiden uttryckta i respektive ars penning-
vérde.

Marknadsvarde; det pris som sannolikt
skulle betalas om fastigheten bjdds ut
till forsaljning pé& en fri och 6ppen mark-
nad.

Medellagenhetsyta; fastighetens totalyta
dividerad med antalet lagenheter.

Medelvéarde (aritmatiskt); centraltendensen
i ett material berdknat som summan av

de ing&ende delvardena dividerat med
antalet.

Median; centraltendensen i ett material
uttryckt som det mittersta vardet.

Nettointakt; skattemassigt begrepp.
Beréknas for privatagda hyresfastigheter
som hyra minus drift, underhall, rantor
och avskrivningar.

Nominell; I6pande penningvarde. Motsats
real.

Ortsprismetod; vardeminskningsmetod som
innebar att man varderar en fastighet

med utgéngspunkt fran kopeskillingar for
likartade fastigheter.

Real; fast penningvarde. Motsats nominell.



Taxeberoende kostnader; kostnader som
ar beroende av kommunala taxor och
avgifter.

Teknisk forvaltning; fastighetsskotsel
och tillsyn, inklusiver smareparationer.

Totalavkastning; lbnsamhetsmatt som
forutom direktavkastningen aven inklude-
rar vardeforandringar pa fastighetskapitalet.

Totalyta; summan av en fastighets bostads-
lagenhetsyta och lokalyta.

Underhall; atgarder som syftar till att
bevara fastighetens funktion och tekniska
standard, dvs héalla ett system i funktions-
dugligt skick eller bibehalla ett objekts
funktioner.

Utbetalning; minskning av en verksam-
hets likvida tillgangar, uppstar vid betal-
ningstillfallet.

Utgift, uppkommer da affarstransaktion
sker, oberoende av utbetalningstillfallet.

Vardear; begrepp som anvands vid AFT-81,
och som innebar aldersklassifisering av

en byggnad med hansyn till nybyggnadsar
och eventuella om- eller tillbyggnader.

Ovrig drift; restpost som innefattar en
rad smaposter som inte inryms under
andra driftposter t ex avgifter till fastig-
hetsagareforening.
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inverkan

Underhallskostnadernas utveckling 1970-80 i I6pande penning-
varde for fastigheter i Orebro med olika medellagenhetsytor
(glidande 2-&rsmedeltal)

Underhallskostnadernas uppdelning pa inre och totalt
underhall 1970-80 for fastigheter i Orebro
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Ranteutbetalningarnas utveckling 1970-81 i 1981 ars penning-
varde pa de olika orterna

Rantekostnadsutvecklingen 1970-81 i I6pande penningvarde
for fastigheter i Norrképing med olika vardear

Kopeskillingar (medianvarden) i kr/m2 ly och lIépande
penningvarde for fastigheter i Norrkdping med olika storlek

Marknadsprisutvecklingen i 16pande penningvarde for
undersoékningsorterna 1975-81. (Priserna relaterade till
1975 &rs taxeringsvarde)

Marknadsprisutvecklingen fér undersdkningsorterna 1975-81.
(Priserna relaterade till lagenhetsytorna)

Bruttokapitaliseringsfaktorernas storlek och utveckling
(arsvisa medianvirden)

Belaningens utveckling 1970-81 i I6pande penningvarde pi
de olika orterna

Belaningen &r 1981 for fastigheter i Norrkdping med olika
innehavstid

Belaningens utveckling 1970-81 i I6pande penningvarde for
fastigheter i Norrkoping med olika vardear

Beléningens utveckling 1970-80 i I6pande penningvéarde for
fastigheter i Orebro med olika storlek

Bel&ningsgradens utveckling 1976-81 pa de fyra orterna

Belaningsgraden 1976-80 for fastigheter i Orebro med
olika vardear

Bela&ningsgraden ar 1981 for fastigheter i Norrképing med
olika innehavstid

Genomsnittliga lanerantan pa de fyra orterna och diskontot
1970-81

Driftnettoutvecklingen 1970-81 i 1981 &rs penningvéarde
pé de olika orterna

Driftnettoutvecklingen 1970-81 i 16pande penningvarde
for fastigheter i Norrkoping med olika vardedr

Driftnettoutvecklingen 1970-81 i I6pande penningvéarde
for fastigheter i Norrképing med olika medellagenhetsytor

Driftnettoutvecklingen 1970-80 i I6pande penningvarde
for fastigheter i Orebro med olika storlek

Driftkostnadsnivan 1970-81 pa de fyra orterna

Driftkostnadsnivén 1970-80 fér fastigheter i Orebro med
olika vardear
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Rantetackningsgraden 1970-81 pa de fyra orterna

Betalningsnettots utveckling 1970-81 i 1981 &rs penning-
varde pa de olika orterna (flytande 2-arsmedeltal)

Betalningsnettots spridning 1981 for fastigheter i Norrkdping
efter vardear

Betalningsnettots utveckling 1970-81 i I6pande penning-
varde for fastigheter i Helsingborg med olika vardear

Betalningsnettot 1981 for fastigheter i Norrképing med
olika belaning

Betalningsnettot 1981 for fastigheter i Norrképing med
olika innehavstid

Relationen mellan nyupptagna lan och utbetalningar for
underhall och investeringar i Orebro 1970-80

Direktavkastningen pa totalt kapital 1976-81 for fastig-
heter pa de olika orterna

Direktavkastningen pa totalt kapital 1976-80 for fastig-
heter i Orebro med olika vardear

Direktavkastningen péa totalt kapital 1976-80 for fastig-
heter i Orebro med olika storlek

Direktavkastningen pa eget kapital 1976-81 for fastigheter
pa de olika orterna

Direktavkastningen pa eget kapital 1976-80 for fastigheter
i Orebro med olika véardeér

Direktavkastningen pa eget kapital 1976-80 for fastigheter
i Orebro med olika storlek

Totalavkastningen pa totalt kapital 1976-81 for fastigheter
p4 de olika orterna (glidande 2-arsmedeltal)

Totalavkastningen pa eget kapital 1976-81 for fastigheter
pa de olika orterna (glidande 2-arsmedeltal)

Direktavkastningen péa eget kapital 1981 for fastigheter i
Norrkdping med olika innehavstid

Totalavkastningen pa eget kapital 1981 for fastigheter i
Norrkdping med olika innehavstid

Direktavkastningen pa eget kapital 1981 for fastigheter i
Norrkdping med olika belaningsgrad

Totalavkastningen pa eget kapital 1981 for fastigheter i
Helsingborg med olika belaningsgrad

Internréntan pa eget kapital for fastigheter i Orebro med
olika belaningsgrad, kalkylperiod 1976-80



10.1

10.2

10.3

104

10.5

10.6

10.7

Nettointaktens utveckling 1970-81 i 1981 ars penningvérde
pa de olika orterna (glidande 2-arsmedeltal)

Nettointakten 1981 for fastigheter i Norrkdping med olika
innehavstid

Principerna for garantiskattesystemets funktion

Garantibeskattningens effektivitet 1976-81 for fastigheter
i Norrkdping (kvoten mellan nettointakt och garantibelopp)

Procentuella andelen fastigheter (taxeringsenheter) i
Norrkoping dar underhallsutbetalningen respektive ar
skattemassigt fordelats

Kvoten mellan amorteringar och skattemassiga avskrivningar
1976-81 for fastigheter i Sundsvall och Norrkoping

Betalningsnetto efter skatt 1970-81, i 1981 ars penningvarde,
pé de olika orterna (glidande 2-&rsmedeltal)
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SAMMANFATTNING

Syfte, metod och bakgrundsmaterial

Syftet med rapporten ar att beskriva och analysera in- och
utbetalningarna i sma - och for privat hyresforvaltning - typiska
forvaltningsenheter. Analyserna syftar tal a till att "stélla diagnos"
pé& ekonomin i forvaltningen.

Undersokningen baseras pa intervjuer med samt bokforings- och
deklarationsmaterial fran 182 4gare med 264 bostadshyresfastig-
heter. Fastigheterna - av olika alder och storlek - &r belagna i
Orebro, Sundsvall, Norrképing och Helsingborg. Undersékningen
baseras pa ett antal forskningsfrdgor som successivt belyses.
Svaren pa fragorna summeras i ett slutkapitel.

Organisatoriska forhallanden

(Uppgifterna i detta avsnitt baseras pa intervjuer med 100 av de
182 agarna)

De undersokta dgarna har i regel en eller tva fastigheter. Ca 2/3
av agarna bor i den egna hyresfastigheten. Och de skoter i stor
utstrackning fastighetsskdtsel och administration sjalva. Graden
av egenverksamhet framgar av nedanstdende uppstallning.

% av agarna skoter sjalva
86 Hyresgéastkontakter
87 Administration
54 Fastighetsskotsel
(40) Periodiskt underhall

(tillsammans med entreprendr)

Av 100 agare ar det sex som har skriftliga planer for periodiskt
underhéll. Alla uppger dock att de har en planering; ofta med
framférhallningen 1-5 ar (60 procent). 85 procent av dgarna
sager antingen att nollresultat eller tom underskott kan
accepteras eller efterstravas vid stérre underhélisinsatser. Det
framgar ocksd att man har en flexibel underhallspolicy.
Atgéarder utfors successivt och efter behov.

Fdrvaltningsresultat

Realt sett har driftnettona - hyra minus drift och underhéll -
varit oforandrade under perioden 1970-1981. Totalhyrorna har
realt 6kat med ca 3 procent per ar och 6kningen ar likartad for
orterna. Driftkostnaderna har 6kat n&got snabbare 4n hyrorna.
Bréanslekostnaderna star for merparten av den 6kningen. Under-
hallsutgifterna okade realt fram till mitten av 1970-talet. Dér-
efter &r de konstanta.
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Likviditet

Likviditeten méats genom betalningsnettot (hyra minus drift,
underhall, rantor, amortringar, investeringar och plus nyupptagna
l1an). Likviditeten over tiden pa de fyra orterna framgar av

figur 1.

BETALNINGSNETTO

OREBRO
S5UNDSVALL
NORRKOPING
HELSINGBORG

20

Figur | Betalningsnettots utveckling 1970-1981 i 1981 ars
penningvarde pa de olika orterna (flytande 2-ars-
medeltal)

Nettot i Orebro, Norrképing och Helsingborg ar i storleksordningen
10 kr/m”ly. | Sundsvall ar daremot nettona ca -20 kr/m2ly.

Resultaten frAn Sundsvall forklaras framst av de forhallandevis

sma fastigheterna som ofta képs med motivet att bereda dgaren
bostad.

Likviditeten varierar 6ver innehavsperioden, se figur II.
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BETALNINGSNETTO

X 202

INNEHAV5T1D

Figur 1l Betalningsnettot 1981 for fastigheter med olika
innehavstid (Norrkdping)

Figuren visar att likviditeten i regel ar anstrangd i borjan av
innehavet. Detta resultat galler for alla orter. Och sarskilt for
Sundsvall. Orsaken ar initiait hog belaning i forhallande till
forrantningsformagan. Med forekommande driftnetton och rante-
nivaer ger fastighetsforvaltningen likviditetsunderskott vid en
belaning pa i storleksordningen 500-600 kr per kvm, se figur lIl.

BETALNINGSNETTO

Figur 111 Betalningsnettots variation med belaningen ar 1981.
(Norrképing)
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Likviditeten kan vara god aven vid hog belaning ifall statliga
lan med garanterad ranta utgar. Dessutom kan god likviditet
erhdllas enskilda ar ifall 1&n tas for konsumtion.

Soliditet

Liksom likviditeten &ar soliditeten - andelen eget kapital - starkt
beroende av innehavstidens langd. | figur IV framgar hur belanings-
graden (skuld dividerat med marknadsvarde) varierar for fastig-
heter med olika innehavstid.

BELANINGSSRAD

INNEHAVSTID

Figur IV Belaningsgraden ar 1981 for fastigheter med olika
innehavstid i Norrképing

Av figuren framgar ocksa att ett antal fastigheter har Ian som
oOverstiger marknadsvardet, dvs negativt eget kapital. Dessa
fastigheter ar i de flesta fall ombyggda med statliga 1an.

Lénsamhet

Lonsamheten mats i undersdkningen med olika rantabilitetsmatt;
direktavkastning och totalavkastning pa totalt och eget kapital.
Dessutom beraknas internrantan, dvs ranta pa ranta pa det
insatta kapitalet.
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Direktavkastningen pa totalt kapital har 1976-1981 varit
ca 6 procent, dvs realt -5 procent. Sundsvall har en lagre
direktavkastning beroende pa en relativt hog marknadsprisniva.

Direktavkastningen pa det egna kapitalet har i snitt varit ca 2,5
procent (Sundsvall ordknat som har -2,5 procent). Den laga
direktavkastningen pa eget kapital forklaras av att lanerantorna (%)
overstiger direktavkastningen pa totalt kapital. En 6kad belaning
ger salunda successivt samre forrantning pa det egna kapitalet.

Om man till direktavkastningen pa totalt kapital adderar varde-
stegringen erhdlles en totalavkastning (effektiv avkastning). For
Orebro, Norrképing och Helsingborg har totalavkastningen i
snitt varit realt ca 2,8 procent. For Sundsvall galler siffran

-1,5 procent.

N&ar man aven beaktar att fastigheterna ar beldnade och att all
vardestegring tillfaller det egna kapitalet fis en totalavkastning
pa eget kapital. Den varierar fran realt 3,6 procent i Sundsvall
till 11,6 procent i Norrképing. FoOr enskilda fastigheter finns
naturligtvis forrantningstal som starkt avviker frAn dessa snitt-
siffror.

Skatteeffekter

Nettointakten till statlig skatt i Norrkdping och Helsingborg har
successivt sjunkit under undersdkningsperioden och &r 1981 i

snitt 3 respektive 1,5 kr/m2. Detta innebar ocksd att garanti-
beskattningen blivit allt mer effektiv, dvs den ger en merbeskatt-
ning.

Nettointakten till statlig inkomstskatt varierar liksom betalnings-
nettot med innehavstiden, se figur V.

NETTOINTAKT

INNEHAVSTID

Figur V Nettointakten 1981 for fastigheter i Norrképing med
olika innehavstid
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Beskattningen har en likviditetsutjiamnande effekt. De initiait
relativt stora skatteméssiga underskotten medfér - om kvittnings-
mojligheter finns - att de tidigare redovisade negativa betalnings-
nettona forbattras nadgot om man beaktar skatteeffekterna.

De vésentligaste resultaten

Enligt var uppfattning kan de vasentligaste resultaten av under-
sokningen formuleras som i nedanstdende punkter:

[0}

Avkastningen fran fastighetsforvaltningen uttryckt
som driftnettot har varit realt konstant eller tom
okat nagot over tiden.

De sma fastighetsagarna framstar som likviditets-
planerare och agerandet i forvaltningen och pd mark-
naden styrs i vasentlig utstrackning av motiv som
inte ror forrantning av kapital - framst d& boende-
motiv. Mojligheterna till egna arbetsinsatser spelar
ocksa en vasentlig roll.

Over en innehavsperiod finns i normalfallet ett enty-
digt monster hur likviditet, soliditet och Ibnsamhet
utvecklas. Framst bor man uppmarksamma de initiala
likviditetsproblemen och den successiva uppbyggnaden
av eget kapital i fastigheten.



1 INLEDNING

11 Syfte och bakgrundsmaterial

Syftet med rapporten ar att beskriva och analysera in- och
utbetalningarna i sma - och for privat hyresforvaltning - typiska
forvaltningsenheter.

Beskrivning sker av utvecklingen 1970-1981 for olika betalnings-
poster; hyra, drift, underhdll, rantor, amorteringar och skatter.
Beskrivningarna sker med uppdelningar efter byggnadsbestandets
alder, lagenhetsstorlek, innehavstid m m.

Analyserna syftar dels till att belysa férekomsten av samband
mellan olika betalningsposter i férvaltningen och dels till att
med ett foretagsekonomiskt synsétt "stalla diagnos" pa ekonomin
i forvaltningen. Harfoér analyseras likviditet, soliditet, 16nsam-
het och finansiering. Jamforelser sker ocksa med andra under-
sokningar.

Slutsatserna av analyserna formuleras i ett antal hypoteser.
Dessa ska ses som utgangspunkter for diskussion och fortsatt
forskning.

Undersokningen baseras pa bokférings- och deklarationsuppgifter
frén 182 dgare med 264 fastigheter. Uppgifterna har samlats in

i samband med personliga intervjuer med fastighetsagare pa

fyra orter; Orebro, Sundsvall, Norrképing och Helsingborg. Vid
intervjuerna har fragor stallts om fastighetsforvaltningens orga-
nisation. Uppgifterna om ekonomi och organisation har pa varje
ort kompletterats med prisnoteringar fran forsaljningar av hyres-
fastigheter 1976-1981.

Inom ramen for projektet har det inte varit mojligt att studera
service- och skotselniva. Sélunda kan inga mer djupgéende ana-
lyser goras av forvaltningens effektivitet och t ex vilken under-
hallsstatus de noterade underhéllsutgifterna representerar.
Projektet har gett ett stort siffermaterial som kan bli foremal
for statistiska berékningar, jfr t ex SABO-statistiken. Dessa
bearbetningar redovisas dock inte har utan i samband med en
fortsattningsstudie under andra halvaret 1984.

Projektet har féregéatts av en pilotstudie i Orebro; Forsberg -
Garph (1982). Resultaten fran pilotprojektet har inarbetats i
denna rapport.

21



1.2 Bakgrund och kunskapsbehov 1)

Utmarkande for privat hyresforvaltning ar att:

o] Agandet - enligt Westman (1981 och 1983) - &r fordelat pa
ett stort antal personer, framst fysiska men aven juridiska,
som med olika motiv och forutsattningar forvaltar lagenhets-
bestdnd av mycket varierande storlek. Ca 90 procent av
agarna - framst fysiska personer - har endast en eller tva
fastigheter. Dessa &ger dock bara 1/3 av lagenhetsbestandet
om 700 000 lagenheter. En annan tredjedel av lagenhetsbe-
standet innehas av stora agare (nio fastigheter eller fler)
som utgor en procent av agarna.

o Fastigheterna och lagenheterna ar till stor del fran 1930-
och 1940-talen. Dessa fastigheter - ofta med fa lagenheter
- ags till overvagande del av fysiska personer. En icke
obetydlig andel av bestandet ar dock uppfort efter 1950
och &gs till stor del av juridiska personer - byggmastare,
fastighetsforvaltande foretag, kapitalplacerande institut etc.

o] Forvaltningen i de manga sma forvaltningsenheterna skots
ofta av agaren sjalv. | stor utstrackning bor ocksa agaren i
den egna hyresfastigheten. De stora agarnas bestand forval-
tas av externa professionella forvaltare eller av en intern
forvaltningsorganisation. Mellanformer forekommer ocksa.

o] Fastigheterna omsatts pd en marknad. Framst omsatts
aldre fastigheter dar byggnader och anlaggningar ar i slutet
av livscykeln.

o] Fa lagenheter tillfors bestdndet genom nybyggnad. Mindre
an 2 000 lagenheter per ar. Samtidigt ar avgdngen genom
rivning mycket liten. Ombyggnadsbehovet och ombyggnads-
verksamheten ar dock vasentligt stdrre; 5-10 000 lagenheter
byggs om per ar i enskild regi.

Westman (1981) och data fran de allmanna fastighetstaxeringarna,
bearbetade av Carlegrim - Skoog (1978) och Carlegrim et al
(1981), visar fastighetsbestandets struktur och ger en grov bild

av agarsammansattningen. Westman (1981) och SCB;s intakts-

och kostnadsundersdkningar ger tilsammans en bild av forvalt-
ningsorganisationen och Idnsamheten. Lonsamhetsaspekten tas
ocksd upp av Berglund (1982) som bearbetat offentlig statistik. |
ovrigt finns mindre detaljundersdkningar av Idnsamheten utférda
av Arvidsson - Hellstrom (1982), Berggren et al (1980), Gustavsson
- Hag (1975), Ljung (1983 och Lundstrém (1980).

For allmannyttigt dgda flerbostadshus finns ekonomisk statistik
frAn SABO-foretagen som utkommer arligen. For flerbostadshus
upplatna med bostadsratt finns specialundersdkningar. Senning
(1982) redovisar intakter och kostnader i Riksbyggen medan
Mogard-Sandberg (1983) studerar HSB.

1) Se aven Fastighetsagareféorbundet (1982):
HYRESFASTIGHETER - UTVECKLINGSPROGRAM FOR
ENSKILT AGANDE OCH FORVALTNING
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Behovet av mer kunnande om enskild fastighetsférvaltning finns
for forhallanden som inte direkt, eller mindre bra, belysts av
offentlig statistik, utredningar och forskningsprojekt. Framst
asyftas ett mera detaljerat kunnande om ekonomiska och organi-
satoriska férhallanden.

Kunnandet om ekonomin maste 6ka vad avser;
o storleksordningar for olika kostnadsdelposter

o trender i relationen mellan olika kostnadsdelposter (relativ-
prisférandringar)

o dynamiska samband mellan olika poster i forvaltningen samt
mellan utfallet i férvaltningen och marknadsprisbildningen.

0 likviditet, soliditet och l6bnsamhet

Genom ett 6kat kunnande enligt ovan kan atgarder sattas in for
effektivitetsforbattringar i forvaltningen. Projektet ska forhopp-
ningsvis ge forvaltarna ett referensmaterial. Och dessutom
exempel pa utvarderingsmetoder for forvaltningen. Viktigt ar
ocksd ett kunnande om hur dgarna/forvaltarna kan forvéantas
agera i forvaltningen vid andringar i institutionella regler som
ror hyressattning, finansiering och beskattning.

Ett 6kat kunnande om ekonomin &r ocksd viktigt med hansyn till
att en stor del av byggnadsbesténdet &r i slutet av livscykeln.
Vilket kapital genererar den nuvarande forvaltningen och vilka
ekonomiska forutsattningar finns for en omfattande ombyggnads-
och stadsférnyelseverksamhet?

1.3 Overgripande avgransning av problemomréadet -
forskningsfragor

| foljande avsnitt formuleras ett antal forskningsfragor. Dessa
har vuxit fram ur projektplanen och pilotprojektet. Svaren pa
forskningsfrdgorna sammanfattas i kapitel 11.

Likviditet, soliditet, Idonsamhet och finansiering ar centrala
begrepp for privat fastighetsforvaltning. Ekonomiska fragor
betonas da byggnadsbesténdet ar i kostnadsintensiva och kapital-
kravande stadier av livscykeln. Byggnaderna fran tiden fore
1950 maste byggas om eller bli foremal for ett fortsatt om-
fattande underhall. Aven lagenheterna fran miljonprogrammet
och tiden dar fore kraver nu omfattande underhallsatgarder.

Forskningsfraga 1

Hur &r ekonomin i fastighetsforvaltningen - likviditet, soliditet,
lbnsamhet och finansiering - for fastigheter déar byggnaderna ar
i olika stadier av livscykeln?

Den typiska forvaltningsenheten bestér av en fastighet bebyggd

1930-1950 med 3-20 lagenheter. Agaren - en fysisk person -

bor i det egna huset och skoéter hela eller delar av férvaltningen;

fastighetsskotsel, administration, ekonomi samt mindre under-

hallsatgarder. En dverviagande del av dessa dgare har dven andra

motiv an forrantning pa insatt kapital for sina fastighetsinnehav,

jmf Lundstrom-Gustafsson (1983) och Westman (1983), men

é‘éven é(rohn et al (1977) som beskriver sma forvaltningsenheter i
anada.
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Forskningsfréaga 2 och 3

0  Hur paverkar det egna arbetet i forvaltningen redovisade
kostnader och l6nsamheten i férvaltningen?

0  Hur paverkar motiven for fastighetsinnehavet - och framst
da boendemotivet - prisbildningen pé fastighetsmarknaden

och ekonomin i fastighetsférvaltningen?

Agarna ar i olika stadier av sin livscykel. Dartill i olika faser av
innehavsperioden. Den kan vara allt fran nagon dag till nara
livslang. 10-15 &r &r enligt Lundstrom-Gustafsson (1983) en
vanlig tidsrymd fran forvarv till avyttring.

For juridiska personer kan innehavet stracka sig dver byggnadens
hela livscykel. Och man kan inte utan vidare pastd att juridiska
personer har en livscykel som paverkar agerandet i fastighets-
forvaltningen. Agandet omfattar ofta relativt stora lagenhets-
bestdnd och de ekonomiska motiven for d4gandet kan antas domi-
nera. Riskspridning och sysselsattningsaspekter ar vasentliga
delar av motivbilden for dessa agare.

I anslutning till livscykelresonemangen ovan och med tonvikt pa
den antalsmassigt stora gruppen fysiska personer kan foljande
forskningsfragor formuleras:

Forskningsfréaga 4 och 5

o  Hur utvecklas likviditet, soliditet och I6nsamhet under en
innehavsperiod?

0 Kan man utifran resultat avseende likviditet, soliditet och
lbnsamhet urskilja olika typer av agare/férvaltare?

Ett fastighetsinnehav kan - oberoende av om motiven primart
ar ekonomiska - ses som en investering. Initiala satsningar av
kapital - lanat och eget - ger upphov till fortlbpande in- och
utbetalningar i ett perspektiv till dess fastigheten avyttras.
Betalningarna kan antingen vara fortlopande eller av engangs-
karaktar.

Fortlépande betalningar avseende;

hyra

drift (uppdelat p& delposter)
underhall

rantor

amorteringar

skatter (inkomst och férmdgenhet)

O OO oo o

Engangsbetalningar avseende;

0 satsningar av eget kapital vid forvarv eller under 16pande
forvaltning

o Overtagande av gamla och upptagande av nya lan

0 investeringar

o fastighetsforsiljning, avveckling av 1&n samt skatt pa realisa-
tionsvinst



25

Varje betalningsdelpost paverkas av specifika faktorer - dels
interna for fastigheten och dels externa. T ex paverkas en bostads-
fastighets hyresniva av laget, alder/standard, skick, lagenhets-
férdelning m m. Och dessutom 6vergripande via bruksvardesystemet
och hyresnivan i de allmannyttiga bostadsforetagen. Liknande
interna och externa beroendeforhallanden finns for drift och
underhall jmf Mogéard-Sandberg (1983).

Betalningarna for rantor, amorteringar och skatter paverkas
overgripande av institutionella regler och samhallsekonomiska
forhallanden. | en enskild fastighet inverkar bl a kapitalstruk-
turen och agarens skattesituation.

| ett langre perspektiv bor det finnas ett visst samband mellan
marknadspriserna for hyresfastigheter och det ekonomiska utfallet
i forvaltningen, se t ex Lundstrém (1980) eller Ratcliff (1972).
Sambanden kan vara mer eller mindre tydliga beroende p& hur
tungt de renodlade forrantningsmotiven vager vid agerandet pa
marknaden.

I anslutning till den ovan gjorda beskrivningen kan tva - delvis
sammanhangande - forskningsfrdgor formuleras.

Forskningsfraga 6 och 7

o Finns det 6ver tiden nagra samband mellan hyra, drift,
underhall och fastighetspriser?

o] Hur paverkar ranteutvecklingen och skattesystemet fastig-
hetsagarnas agerande i forvaltningen och pa marknaden?

1.4 Narmare avgransning av problemomradet
Forskningsfragorna kan i sammandrag skrivas som;

0  Hur har vasentliga ekonomiska forhallanden utvecklats i
ett langre tidsperspektiv i smé forvaltningsenheter?

Ovan har vi talat om vad vi vill géra och antytt en malsattning
med undersokningen. Ytterligare avgransningar -dvs att vissa
variabler halls konstanta - ar dock nédvandigt for att projektet
ska vara praktiskt genomfoérbart och resultaten tillforlitliga.

o] Undersokningen begransas till sma forvaltningsenheter.

o Undersodkningen begréansas till bostadshyreshus. Det innebar
att fastigheter dar lokaler ar en vasentlig del utgar.

o] Undersokningens tidsperspektiv begransas till 12 ar. Det ar
en naturlig foljd av svarigheten att f& data for langre tids-
perioder.

o Undersokningen begréansas till fyra orter; Orebro, Sundsvall,
Norrkdping och Helsingborg. Valet av orter motiveras narmare
i avsnitt 2.3.1.
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Det finns &aven smd privatagda hyresfastigheter i Helsingborg.
De ekonomiska forutsattningarna for dessa kan vara vasentligt
skilda fran stora aityfastigheter.

(Byggnaden pa bilden har inget samband med undersokningen)

15 Pilotprojektet - syfte och erfarenheter

De forskningsfragor som formulerats avspeglar en relativt hog
ambitionsniva - framst kvantitativt men aven kvalitativt.
Ambitionsnivan och det medfoljande databehovet har styrt
metodvalet och projektets upplaggning.

| pilotprojektet studerades likviditet och I6nsamhet i ett elvaars-
perspektiv for bostadshyresfastigheter i Orebro. Syftet med
pilotstudien var framst att;

0 utvardera forfarandet med personliga intervjuer och hem-
besdk for insamling av redovisningsmaterial

o} bedéma lamplig omfattning av den empiriska undersdkningen.
En avvagning mellan tidsatgdng och mojligheterna att hitta
stabila trender och samband

0 prova olika satt for presentation av resultaten.

Pilotstudien ledde till att omfattningen av projektet bantades
fran fem till fyra orter. Datainsamlingen - traffarna med fastig-
hetsdgarna - visade sig namligen vara mycket tidskravande.
Dartill gav fastighetsdgarna mer information én forvéantat,
sarskilt betraffande skatteforhallanden. Ambitionen dkade darfor
vad avser kartlaggningen av skatteaspekterna.

Genom pilotprojektet varseblev vi ocksa ett stort antal under-
sbkningsproblem. Det storsta &r att varje forvaltningsenhet ar
unik. Och det ar framst pa aggregerad nivd som nagra mer langt-
géende slutsatser ar mojliga att dra.
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1.6 Vetenskaplig ambition

Projektet syftar till att beskriva verkligheten och ge forklaringar
till handelser, forlopp och tillstdnd. | detta fall en beskrivning
av ekonomin i sma privatagda forvaltningsenheter.

For att en forskningsrapport ska ha ett langsiktigt varde maste
den ha tillkommit p& visst satt; jmf t ex Rosengren (1975):

1) | botten bor finnas ett eller flera klart formulerade problem
och en beprovad metod att I6sa dessa med. Dessutom bor
det finnas en teori om hur "saker och ting" hanger ihop.

2) Framstallningen bor bygga pa tidigare erfarenheter. Det
tar sig enklast uttryck i att litteraturen inom omradet gas
igenom eller synpunkter direkt avhamtas fran inom omradet
kunniga personer.

3) FOr att 6ka kunnandet om verkligheten bér man underséka
verkligheten, dvs en empirisk undersokning bor inga.

4) Innehallet bor s& langt som mojligt vara fritt fran varderingar.
Hur kan da denna rapport beskrivas utifrdn de ovan stillda kraven?

For det forsta kan man pastd att det saknas mer utvecklade
teorier for hur samspelet manniska - fastighet resulterar i ekono-
miskt utfall i fastighetsférvaltningen, se dock Krohn et al (1977).
Mera teorier finns dock om samspelet mellan manniska och
fastighet p& fastighetsmarknaden, se t ex Ratcliff (1972).

Franvaron av teori har lett till att resultaten fran pilotprojektet
tillsammans med "annat kunnande" utmynnat i ett antal forsknings-
frgor. Det innebar bl a ocksa att projektet till sin karaktar
framst ar beskrivande. Analyser ska dock ge underlag for éver-
gripande slutsatser och formulering av ett antal hypoteser.

Dessa utgor utgangspunkt for fortsatt forskning och diskussion.

For det andra finns f& undersokningar som i modern tid behandlat
likartade fragestallningar. De i Sverige kianda projekten refereras
och jamforelser sker i vissa fall med deras resultat.

For det tredje ar tyngdpunkten i projektet empirin. Obesvarat
ar dock frdgan om ndgon annan metod an den har tillampade
med samma eller mindre resursinsats skulle ha gett battre resul-
tat? Metodfrdgan diskuteras vidare i kapitel tre.

For det fjarde ar frdgan om vérderingsfrihet sarskilt kontro-
versiell nar projektet utfors vid en intresseorganisation. Valet
av amne och problemformuleringarna &r helt klart paverkat av
forskningsmiljén. Analyserna har dock - enligt var uppfattning -
utférts oberoende av vem som ar huvudman for projektet. For
att utomstéende ska kunna ifragasatta beskrivningarna och
analyserna gors en relativt detaljrik beskrivning av underlags-
materialet, metoden och de metodproblem som funnits.
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1.7 Rapportens utformning och innehall

De olika kapitlen &r ordnade i den foljd de bor lasas. Inget hindrar
dock att rapporten lases bakvagen. Problemet kan di vara att
forstd innebérden i de begrepp som successivt fors in.

Beskrivningarna och analyserna sker for varje betalningspost
eller resultatvariabel. Det innebar framst att det inte sker
nadgon sammanhallen beskrivning av resultaten fran varje ort.

For varje kapitel sker fortldpande kommentarer och jamforelser
med andra undersokningar. Klara markeringar efterstravas
mellan vad som ar observerade forhallanden och egna analyser/
kommentarer.

| det andra kapitlet sker en redogorelse for olika typer av problem
som forekommit under genomférandet av undersokningen. Proble-
men diskuteras och valda handlingssatt motiveras.

Det tredje kapitlet beskriver de 264 fastigheter som analyserats.
Denna beskrivning foljs upp i kapitel fyra med en beskrivning av
fastighetsforvaltningens organisation. Kapitel tre och fyra ska
framst ses som bakgrund till de foljande kapitlen. Men sarskilt
kapitel fyra har ett sjalvstandigt varde. Dar aterges intervjuer
med 100 fastighetsédgare om deras fastighetsférvaltning.

Det femte kapitlet innehéller dversiktliga beskrivningar, analyser
och kommentarer till observerade in- och utbetalningar i fastig-
hetsforvaltningen. Avsnittet foljs av tva kapitel som behandlar
marknadspriser och belaningsforhallanden.

| det attonde kapitlet diskuteras olika resultatmatt kopplat till
fastighetsforvaltningen. Darvid behandlas ocksa likviditetsfragor.
Det nionde kapitlet innehaller analyser av lénsamheten; direkt-
avkastning, totalavkastning, internranta m m.

| det tionde kapitlet sker en foérdjupning i skattefragor.
| kapitel 11 gors slutligen ett forsok att svara pa de stallda

forskningsfragorna. Och en summering sker av resultaten genom
att ett antal hypoteser stalls upp for fortsatt forskning.
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2 METODFRAGOR OCH GENOMFORANDEPROBLEM

21 Inledning

Vi presenterar har den metod vi anvant oss av, dvs talar om hur
vi gatt till vaga. Férekommande problem av olika karaktar

under projektets genomférande diskuteras. Likasa de stallnings-
taganden vi gjort nar alternativa lésningar funnits pa problemen,

Tillvagagangssattet utvarderas. Har vi anvant oss av relevant
metod? Hur pass langtgdende slutsatser kan man dra av projek-
tets resultat? Fragan om relevans, tillforlitlighet och represen-
tativitet diskuteras. Denna diskussion fortsatter delvis i kapitel
tre dar de undersokta fastigheterna presenteras.

En malsattning med detta kapitel ar bl a att till gagn for andra
forskare visa den mangd detaljproblem som dyker upp nar man
utfor empiriska studier, och darvid vill analysera och jamfora
det ekonomiska utfallet fran olika forvaltningsenheter i ett
langre tidsperspektiv.

Den som &r intresserad av resultaten som sddana kan borja
lasningen i kapitel fyra eller fem.

2.2 Tillvagagangssatt
221 Inledning

For genomférandet av projektet fanns principiellt tre olika
metoder att valja pa;

o] bearbetning av offentlig statistik, jmf Berglund (1982)

o] enkatforfarande

o intervjuforfarande

Vi valde det sist namnda alternativet. Detta stallningstagande
motiveras av att vi;

o) ville lara kanna varje uppgiftslamnare personligen

o ville f& en visuell bild av de fastigheter understkningen
avser

o] ville f& en enhetlig uppgiftsinsamling, dvs att vi sjalva
skulle gora alla avskrifter av redovisnings- och deklarations-
material

o] ville sjalva - vid kallan - bedoma tillforlitigheten av insam-
lade uppgifter

o] beddmde att bortfallet skulle bli mycket stort om fastighets-
agarna skulle skriva av eller kopiera tio ars bokforing

o ansag den offentliga statistiken allt fér anonym och dartill
grov. Mdjligheterna till djupare analyser skulle saknas.
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2.2.2  Sa har gjorde vi

Utifran projektplanen avgransades forst narmare vilken typ av
forvaltningsenheter som skulle undersdkas. Déarefter valdes de
orter som skulle ingd i undersékningen. Sm& enheter fér bostads-
forvaltning efterstravades. Nagon strikt definition gjordes inte
av begreppen sma och bostadsforvaltning. "Sma" syftar dock pa
en forvaltningsenhet om en till tva fastigheter. Nagon storleks-
klassificering efter antalet lagenheter gjordes inte. Med "bostads-
forvaltning™ avsags initiait att fastigheternas huvudsakliga
utnyttjande skulle vara for bostadsandamal. | de undersokta

264 fastigheterna har ett fatal en lokalyta som Overstiger

10 procent av totalytan.

Insikt i betydelsen av begreppen "smd" och "bostadsférvaltning"
vanns av pilotprojektet. Antalet fastigheter eller lagenheter har
naturligtvis betydelse for det ekonomiska utfallet. Men stérre
betydelse har kanske motiven for innehavet och d& sarskilt
boendemotivet. Om man haller sig utanfér centrumomradena
har dessutom forekomsten av lokaler ingen stérre betydelse for
det ekonomiska utfallet. Lokalhyrorna skiljer sig inte néamnvart
fran bruksvardehyroma och sattet for forvaltning &r detsamma.

Fastighetsdgarna for undersdkningen valdes ur Fastighetségare-
foreningens register. Forfarandet vid urvalet kan ndrmast beskri-
vas som ett systematiskt urval. Beroende pa antalet medlemmar
i foreningen valdes systmatiskt t ex var femte medlem i en
forteckning dar medlemmarna star i bokstavsordning. Efter att
ett visst antal agare listats gjordes en koll av att fastigheter
med byggnader av olika alder fanns representerade. Fanns t ex "under-
skott™ i ndgon vardearsklass bladdrades registret igenom fran
borjan och fastigheter av énskad alder plockades med allt efter-
som de dok upp. Aven ett antal "reserver" plockades ut for att
fylla ut eventuellt bortfall.

Efter urvalet skickades ett introduktionsbrev till fastighetsagarna
dar vi presenterade understkningens syfte. Déarefter kontaktades
fastighetsagarna per telefon och en tid for intervju bestdmdes.

Kan man gora sd har? Anvandningen av Fastighetsagarefore-
ningarnas register och urvalsforfarandet vacker vissa frage-
tecken.

Enligt uppgift fran féreningarna &r medlemsanslutningen 80-90
procent. Och det finns enligt deras uppfattning inga systematiska
skillnader i vasentliga avseenden mellan medlemmar och icke
medlemmar.

Det systematiska urvalet vi gjort &r likvardigt med ett slump-
massigt urval om bokstavsordningen i registret inte ger nagra
systematiska strukturskillnader.

Av 202 tillfragade fastighetsagare stallde 182 upp pa undersck-
ningen. Manga dock efter lang 6vertalning. Det innebar ett
bortfall pa 6a 10 procent. Anledningen till vagran var manga
ganger aldersskal. Men dven en allméan ovilja mot denna typ av
undersokning.
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Vissa typer av fastigheter fanns i mindre utstréckning i registren.
Framfor allt da nyare fastigheter. | Sundsvall saknas ocksa
stora fastigheter.

Vid hembesoken stilldes forst fragor om foérvaltningens organisa-
tion - se kapitel 4. Darefter fordes uppgifterna fran kassabok
och deklarationsbilagorna over till en fortryckt blankett.

Hembesoken visade sig vara mycket tidskravande - 1j till 5
timmar. Vi tvingades darfor successivt banta ambitionen att
intervjua samtliga dgare om férvaltningens organisation. Av 182
agare har 100 intervjuats. Dessutom har vi inte traffat ett fem-
tontal &gare som framst pé grund av tidsbrist tillhandahdll kopior
av onskat material per post eller lamnade orginalhandlingama
till Fastighetséagareféreningen dar vi kunde ta del av dessa.

Var bedémning ar att de 100 intervjuade ar representativa dven
for de 82 som inte intervjuats. Monstret i svaren var ndmligen i
stor utstrackning givet pa forhand. Alder, om de bodde i den
egna fastigheten, forvaltningsenhetens storlek och innehavstiden
styrde i hog grad svaren.

I ca nio fall av tio var vi tva intervjuare vid varje hembesok.

Det visade sig ocksa vara en klar fordel. Samtalet kunde hela
tiden hallas igdng och en person kunde relativt "ostort™ fora

over uppgifter till blanketten. Samtidigt erholls ocksa forklaringar
till oklara sifferuppgifter.

Erfarenheterna fran hembesoken kan sammanfattas med "'val
innanfor dorren holl vi inte p3 att komma darifran". Traffarna
med fastighetsdgarna - unga och gamla, kunniga och okunniga,
véltaliga och faordiga, konservativa och radikala mm- kunde i
sig aterberattas pd flera hundra sidor. Den manniskokéannedom
vi har fatt genom intervjuerna &r dock svar att agerge pé ett
systematiskt satt. Den har dock betydelse nér vi utvarderar det
ekonomiska utfallet

De insamlade ekonomiska uppgifterna har manuellt behandlats
stad for stad. Genom pilotprojektet framkom intressanta analys-
mojligheter utéver projektplanen. Dessa har ocksa till viss del
fullfoljts.

En miss i projektet var att vi inte plockade in alla uppgifter i en
dator. Sannolikt skulle vi inte ha tjanat nagon tid pa ett sddant
forfarande, men mojligheterna till analyser och uppféljningar
skulle avsevart ha forbattrats. Genom att det mesta av beréknings-
arbetet nu utforts av annan arbetskraft har det dnda funnits

stor flexibilitet i projektets genomférande. Mdjligheterna att
utfora statistiska berékningar ar dock minimalt.

3-X3
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2.2.3 Datakallor

For undersokningen har uppgifter hamtats fran:
Fastighetsagareforeningarnas register
Offentliga register (fastighetslangd, lagfartsband)
Fastighetsagarnas bokféring och deklaration

Intervjuer med fastighetsagarna

Fastighetsagareforeningarnas register anvandes for identifiering
av fastigheterna och agarna.

Fran fastighetslangderna hamtades uppgifter om fastigheternas
fysiska beskaffenhet vid AFT-81. Lagfartsbanden - med uppgifter
om bl a priser och data fran fastighetstaxeringen - anvandes

som underlag vid marknadsvarderingen.

Ekonomiska uppgifter har hamtats fran bokféringen och fastighets-
bilagan till deklarationen. Nar fastighetsagaren vid beskatt-

ningen tillampar kontantprincipen har kassaboken och blankett F 2
legat till grund for vara uppgifter. Vissa fastighetsagare har
overgatt till bokforingsmassiga grunder. For dessa hamtades
uppgifterna frAn kassaboken, balans- och resultatrakningen

samt frdn F 3 eller F 6 blanketterna.

2.3 Representativitet, tillforlitlighet och relevans
2.3.1 Representativitet

Var malsattning har varit att spegla ekonomin i sma och for
privat dgande typiska forvaltningsenheter. Ekonomin ska
beskrivas och analyseras dels 6ver tiden och dels for ett
tvarsnitt av fastigheter. Med den ambitionen har vi pa varje ort
valt fastigheter

(o] dar &garna har en mindre forvaltningsenhet (i regel en eller
tva fastigheter)

o] som i huvudsak inrymmer bostadslagenheter

o med olika vardear enligt AFT-81

Med de urvalsgrunderna har vi fatt en population fastigheter,
agare och forvaltningar som framgar av kapitel tre och fyra.

Urvalet gav bl a att ca 2/3 av &garna bor i den egna
hyresfastigheten och att huvuddelen av fastigheterna ar fran
tiden fore 1950. Detta stammer val éverens med den
beskrivning av de sma forvaltningsenheterna som ges av
Westman (1981).

Var ambition har inte primart varit att spegla strukturen for
den privata hyressektorn pa respektive ort. UtifrAn de presen-
terade siffrorna kan man salunda inte utan vidare t ex saga "sa
héar ar det i Sundsvall". De skillnader som finns i populationen
fastigheter vad avser storlek och alder mellan de olika orterna
torde dock ratt val spegla skillnaden i fastighetsstruktur, se
figur 2.1 som dock visar att det i vissa fall finns betydande
skillnader mellan undersokningspopulationen och bestandets
aldersfordelning pa respektive ort.
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Orterna har valts efter foljande kriterier;

o fastigheter av olika &lder och storlek ska finnas represen-
terade pa varje ort

0 orten ska vara tillrackligt stor for att ett visst urval ska
vara mojligt

0 storstadsregionerna uteslots pa grund av deras sarpraglade
forhallanden

o liknande undersokningar ska inte tidigare ha belastat fastig-
hetsagarefdreningen pa orten samtidigt som féreningen ska
ha ett aktivt intresse att hjalpa till

0 utredningsmannen ska ha viss ortskannedom.

Vid urvalet av fastigheter uteslots alla fastigheter mindre an
400 m2. Detta motiveras av att vi ville undvika hyresfastigheter
av ren "villakaraktar". | Sundsvall accepterades dock fastigheter
mindre 4n 400 m2 da fastighetsstrukturen ar sadan att storre
fastigheter forekommer mycket sparsamt.

Undersokningsfaatighttcrnas
Dfﬁrdelning pa olika &ldersklasser

— Totala bostadshyreshusbestandets procentuella
U fordelning pa olika aldersklasser

—. Fysiska personers procentuella andel av totala
ia bestandet i respektive aldersklass

SUNDSVALL

ALPER*
KLASS

SUMMA BOSTADSHYRESHUS SUMMA  BOSTADSHYRESHUS
OAVSETT AGARE KATEGORI * 11A3 OAVSETT AGAREKATEGORI * 725

NORRKOPING HELSINGBORG

SUMMA BOSTADSHYRESHUS SUMMA BOSTADSHYRESHUS
OAVSETT AGAR.EKATEG60RI-967 OAVSETT AGAREKATEGORI =1000

Figur 2.1 Undersdkningspopulationen i jamforelse med totala
fastighetsbestandet (antal fastigheter) pa respek-
tive ort samt fysiska personers andel av totala
bestandet. (Kélla AFT 1975)

2.3.2  Tillforlitlighet och relevans

Ar resultaten tillforlitliga? Och "fangar vi med undersékningen
in" ekonomin i de smé& forvaltningsenheterna? Svaren pa dessa
frgor ar kopplade till

o urval och bortfall
o kvalitén i och omfattningen av bakgrundsmaterialet
o om relevant metod anvants.



Urval och bortfall har diskuterats tidigare. Var bedémning ar
att bortfallet pa 10 procent ar sa litet att ndgon egentlig bort-
fallsundersokning inte behdvs. Kvalitén i bakgrundsmaterialet
diskuteras bl a i kapitel 2.4. Medan omfattningen framgar av
kapitel 3.

Den vasentligaste tillforlitlighetsfragan ar hur populationsvaria-
tionerna over tiden enligt kapitel 3 paverkar de olika arens
resultat. Generellt kan man séga att tillforlitigheten ar relativt
lag for resultaten fran borjan av 1970-talet. Det beror pa fa
observationer. Populationsproblemet forsdker vi beakta i samt-
liga analyser genom diskussion av bakgrundsmaterialet.

Var malsattning har varit att spegla ekonomin. Darfor har vi
valt att aterge in- och utbetalningarna i forvaltningen. Forfa-
randet ger upphov till médnga metodproblem. Och dessutom
svarigheter i ett kortsiktigt perspektiv att fA grepp om resurs-

forbrukning och resultat. Agarna antas dock fasta primart intresse

vid betalningarna - bade pa kort och lang sikt. Genom betalnings-
analyser kan man ocksa anlagga ett investeringsperspektiv pa
fastighetsinnehaven, se t ex Lundstrom (1983 a).

2.4 Genomférandeproblem

| bilaga 1 diskuteras olika typer av svarigheter och problem som
dykt upp vid projektets genomférande. Det handlar dels om rena
metodproblem vid insamlingen av kallmaterialet och dels om
mera principiella problem i anknytning till projektets malsatt-
ning. Problemen beskrivs och kommenteras. Vissa rubriker nedan
inrymmer dock inga egentliga problem utan pekar mera pa gjorda
"vagval" och avgransningar. Foljande "problem" tas upp

bevarad bokforing
redovisningsprinciper vid beskattningen
brutet rakenskapsar
redovisningsenhet

andrad fastighetsbilaga

vardet av "fri bostad"
insamlingsperiodens langd
forvarvssatt

populationsvariationer

jamforelser vid "konstant kvalitet”
agarnas arbete i forvaltningen

olika hyressattningssystem

granser mellan kostnadsslag
separering av lagenhetsunderhall
amortering - vad ar det?

bidrag - hur behandla?

"morkertal” i redovisningen

median, medelvéarde eller typvarde?
normeringsgrund
aldersklassificering

O 0O O0OO0OO0OO0DO0ODO0O0OO0OO0OO0O0OO0OO0OO0OO0OO0OO0O OO0
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Antal fastigheter

Antal fastighets-
agare

Fastighetsstorlek, m2
(min-max)
MEDIANFAST1GHETEN:

Lagenhetsyta, m2
Lagenhetsstorlek, m2
Antal lagenheter
Lokalandel, procent
Vérdear

Forvarvsar (innehavstid)

Andel fastigheter med
vardedr 1940 eller
tidigare, procent
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3 BESKRIVNING AV 264 FASTIGHETER

3.1 Inledning

| det féljande kapitlet beskrivs de understkta fastigheterna i
Orebro, Sundsvall, Norrképing och Helsingborg. Beskrivningen
sker utifrdn uppgifter fran fastighetslangder och fastighetsagare-
foreningarnas register. Dessa uppgifter har i vissa fall komplet-
terats med uppgifter fran dgarna. Den foljande presentationen

ar anpassad till de beskrivningar och analyser som sker i féljande
kapitel.

Forst beskrivs och kommenteras fastigheterna i sammandrag.
Darefter gors mera detaljerade beskrivningar efter olika indel-
ningsgrunder.

3.2 Fastigheterna i sammandrag

| tabell 3.1 nedan gors en sammanstillning av fastigheterna pa

de fyra orterna.

Tabell 3.1 Sammanstéllning av fastigheterna

Orebro Sundsvall Norrkoping Helsingborg Summa
60 51 75 78 264
45 37 52 48 182
400-2630 355-1230 400-5800 400-5630
700 514 1070 1445
65 65 60 70
11 8 18 21
5 7 0 0
1938 1946 1946 1940

1970 (11 &) 1974 (7 &) 1972 (9 &r) 1973 (8 &r)

59 41 35 52

Av tabellen framgar att vasentliga skillnader finns mellan orterna
vad avser fastigheternas storlek - lagenhetsyta och antalet
lagenheter - samt alder. | Sundsvall &ar t ex fastigheterna i snitt
en tredjedel sa stora som i Helsingborg men i gengald &r de
bebyggda n&got senare. Innehavstiden skiljer sig ocksa.



Orebro
Sundsvall
Norrképing
Helsingborg

Totalt

Vardearsklass

| 1930 el tidigare

1l 1931-40
1 1941-50
\Y, 1951-60
v efter 1960

Genomsnittsfastighetens

vardear:
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Antalet fastigheter varierar for skilda ar och for de olika under-
sbkningsorterna. | tabell 3.2 anges antalet fastigheter per ar for
en central resultatvariabel; driftnettot. Tabellen ger en bild av
undersdkningsmaterialets omfattning.

Tabell 3.2 Antalet fastigheter pa respektive ort for olika ar
1970 -71 -72 -73 -74 -75 -76 -77 -78 -79 -80 -81

29 32 35 38 39 42 44 49 55 5 60 -

7 § 12 12 20 23 28 3 40 44 49 39
19 26 31 35 40 44 48 52 54 60 72 70
23 25 29 33 35 42 47 55 63 60 66 64

78 91 107 118 134 151 167 191 212 220 247 173

Av tabellen framgar att undersékningsmaterialet successivt
vaxer Over tiden. For- och nackdelarna med en 6ver tiden varie-
rande undersokningspopulation diskuteras i bilaga 3. Varia-
tionerna for de olika orterna framgér av féljande beskrivning.

3.3 Fastigheternas alder och standard

Aldersklassindelningen féljer de principer som tillampas vid

AFT 1981 for indelning i vardeér. Detta bestims som hyreshusets
nybyggnadsar plus ett eventuellt ombyggnadstilligg. Med ombygg-
nadstillagg avses den ¢kning i hyreshusets aterstdende livslangd
som en om- eller tillbyggnad ger.

Tabell 3.3 Undersokningsfastigheternas procentuella fordelning
pa olika vardearsklasser

Orebro Sundsvall Norrképing Helsingborg
27T % 10 % 11 % 28 %

32 31 24 24

20 28 29 5

13 27 21 21

_8 4 15 22

100 % (=60 st) 100 % (=51 st) 100 % (=75 st) 100 % (78 st)

1938 1946 1946 1940

En narmare beskrivning av fastighetsbestanden pé de olika orterna
med héansyn till alder ges i foljande tabell.



Orebro:
Vardear
- 30
31 - 40
41 - 50
51 - 60
60 -
Sundsvall:
Vardear
- 30
31 - 40
41 - 50
51 - 60
60 - -
Norrképing:
Vardear
- 30
31 - 40
41 - 50
51 - 60
60 -
Helsingborg:
Vardedr
- 30
31 - 40
41 - 50
51 - 60
60 -

Tabell 3.4 Antalet fastigheter pa de olika orterna for olika
undersokningsar uppdelat efter vardearsklasser

1970 71 72 73 74 75 76 77 18 79 80

6 7 7 8 8 9 10 12 15 15 16
8 9 11 12 14 16 16 17 8 18 18
6 7 7 8 7 7 7 9 11 12 12
7 7 8 8 8 8 8 8 8 8 9
2 2 2 2 2 2 3 3 3 3 5

- 1 1 1 1 3 3 3 4 5
3 4 4 5 7 9 10 12 13 14 16
2 2 2 2 4 6 6 8§ 11 12 12
2 2 5 4 8 7 9 11 12 13 14
- - - - - - - 1 1 1 2
4 6 6 7 8 6 6 4 6 6 7
7 8 8 9 10 1 12 13 13 15 17
3 6 10 11 13 14 15 16 16 17 21
4 5 6 7 8 10 10 12 12 12 16
1 1 1 1 1 3 5 7 7 100 11
6 6 10 13 15 17 8 16 18 17 17
7 8 8 8 8 9 10 14 16 15 17
- 1 1 1 1 1 1 1 2 2 4
6 6 6 7 7 1 12 16 16 15 16
4 4 4 4 4 4 6 8 11 11 12

De &ldsta fastigheterna finns i Orebro och Helsinborg. Over
halften av fastigheterna aterfinns héar i de tva forsta vardeérs-
klasserna. Helsinborg har samtidigt relativt manga fastigheter
som tillhor den yngsta aldersklassen, namligen 22 procent. |
denna aldersklass finns manga aldre totalsanerade fastigheter,
som genom saneringen erhéllit nytt vardeér.

Sundsvall och Norrképing har i genomsnitt ndgot yngre fastig-
heter. Genomsnittsfastigheten aterfinns hér i vardearsklassen
1941-50. Over hélften av Sundsvalls- och Norrkdpingsfastig-
heterna finns i klasserna Il och Ill.

Uppmarksammas bér den svaga representationen av fastigheter
bebyggda efter 1960. Resultaten for 1960-talsfastigheterna bor
darfor tolkas forsiktigt. Och det ar egentligen endast Norrkdping
och Helsingborg som under senare delen av 1970-talet har 1960-
talsfastigheter i ndgon storre utstrackning.
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Fastigheterna har i regel modern standard. Endast i undantagsfall
forekommer halvmodern standard. Omoderna fastigheter har inte
tagits med. Standarden bestams med hansyn till hyreshusets
blzl_ggnadsmaterial och utrustning, men sager ingenting om dess
skick.

J Orebro finns fastigheter med sarpraglad arkitektur. Och
vid restaurering ar det viktigt att exterioren sa langt
som mogligt bevaras.

(Byggnaden pa bilden har inget samband med undersokningen)

3.4 Fastighetsstorlek

Fastigheterna har delats in i storleksklasser enligt tabell 3.5

nedan. Indelningen anvands som utgangspunkt for olika typer av
analyser.
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Tabell 3.5 Fastigheternas procentuella fordelning pa olika
storleksklasser

Storleksklass Orebro Sundsvall Norrképing Helsingborq
L < 800 m2 62 % 96 % 36 % 22 %

II: 801 - 1200 20 2 21 19

. > 1200 18 2 43 59

100 % (=60 st) 100 % (=51 st) 100 % (=75 st) 100 % (=78 st)

Genomsnittsfastighetens
storlek: 700 m2 514 1070 1445

En narmare beskrivning av fastighetsbestanden pé de olika orterna
med hansyn till fastighetsstorlek ges i tabell 3.6 nedan.

Tabell 3.6 Antalet fastigheter av olika storlek pa de fyra
orterna for skilda undersékningsér

970 7 72 73 74 75 76 77 718 79 80 81

Orebro:

Storlek m2

400 - 800 17 17 20 21 25 28 28 31 3B 3 37

801 - 1200 4 8 7 8 6 6 8 10 10 10 11 »

1200 - 8 7 8 8 8 8 8 8 10 11 11 -
Sundsvall

Storlek

350 - 800 7 8 12 12 20 23 28 35 38 42 47 38

801 - 1200 - - - - - - - - 1 1 1 -

1200 - - - - - - - - - 1 1 1 1
Norrképing

Storlek

400 - 800 6 9 11 11 13 15 17 18 19 2 26 26

801 - 1200 4 6 6 7 7 8 9 11 11 13 15 14

1200 - 9 11 14 17 20 21 22 23 24 26 31 30
Helsingborg

Storlek

400 - 800 6 6 8 8 9 9 11 11 13 13 13 12

801 - 1200 2 2 4 5 5 5 6 7 12 11 12 12

1200 - 15 17 17 20 21 28 30 37 38 36 41 40

Sundsvall avviker fran 6vriga orter. Endast tva fastigheter har en
total lagenhetsyta éverstigande 800 m2. Orebro intar en mellanstall-
ning med relativt manga sma fastigheter. Medan storleken ar mera
jamn fordelad i Norrkdping. | Helsingborg dominerar fastigheter storre
an 1 200 m2. Genomsnittstastigheten i Helsingborg ar salunda nara
tre ganger s& stor som i Sundsvall. | Sundsvall finns ocksa fastigheter
med en totalarea mindre dn 400 m2.



Orebro:
Medellagen-
hetsyta

- 50
51 - 75
76 - 100
100 -

Sundsvall
Medellagen-
hetsyta

- 50
51 - 75
76 - 100
100 -

Norrképing
Medellagen-
hetsyta

- 50
51 - 75
76 - 100
100 -

Helsingborg
Medellagen-
hetsyta

- 50
51 - 75
76 - 100
100 -

35 Lagenhetsstorlek

| tabell 3.7 nedan framgar lagenhetsstorleken pa de olika orterna.
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Tabell 3.7 Antalet fastigheter p& de fyra orterna fordelade efter

medeilagenhetsyta och undersékningsér

1970 71 72 73 74 75 76 77 78 79 80

6 6 6 6 8 10 9 9 9 9 9

1 1 1 1 2 1 2 3 4 4 5
2 2 5 5 11 12 13 18 22 23 27
3 4 5 5 6 9 1 11 10 12 13
1 1 1 1 1 1 2 3 4 5 4
3 7 8 9 10 13 16 17 17 20 22
9 1 13 14 18 19 20 23 24 26 35
6 7 9 10 10 10 10 11 11 12 12
1 1 1 2 2 2 2 1 2 2 3
6 8 9 9 10 10 10 10 12 12 1
9 8 9 12 12 17 18 25 28 26 29
8 8 8 9 9 11 13 15 16 15 16
- 1 3 3 4 4 6 5 7 7 10

Andelen sma lagenheter &r stérst i Norrkoping. Dar saknas ocksé
i stor utstrackning stora lagenheter. Sundsvall och Orebro har
den mest samlade lagenhetsstrukturen.

81

30

11

3.6 Samband vardear - medeilagenhetsyta och fastighetsstorlek

Framforallt aldern och medellagenhetsytorna kan foérvantas ha

betydelse for de siffror (kr/m2ly) som presenteras. Darfor ater-
ges i figurerna 3.1 och 3.2 vilken samvariation som finns mellan
variablerna

o alder - fastighetsstorlek

0 Aalder - medeilagenhetsyta



Av figurerna framgar att Helsingborg i nastan alla aldersklasser
har de avgjort storsta fastigheterna. Sarskilt de nyare fastig-
heterna ar avgjort storre an de pa 6vriga orter. Figur 3.2 visar

ocksa att stora lagenheter framst finns i gamla fastigheter med
vardear fore 1930.

FASTIGHET53TORLEK
Mi

9| SUNDSVALL
£2 OREBRO

“~ NORRKOPING
1 HELSINGBORG

>1960  VARDEAR

Figur 3.1 Fastighetsstorleken i skilda vardearsklasser pa de
olika orterna

MEDELLAGENHETSYTA
m2 SUNDSVALL

OREBRO
100 "

NORRKOPING

1 HELSINGBORG
> 1960 VARDEAR

Figur 3.2 Lagenhetsstorlekar (medeliagenhetsyta) for fastig-

heter i olika aldersklasser p& de olika orterna

41
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4 FASTIGHETSFORVALTNINGENS ORGANISATION OCH
GENOMFORANDE

4.1 Inledning

For att fa en bild av fastighetsférvaltningen, men &ven av fastig-
hetsagarna har vi studerat fastighetsforvaltningens organisation
och genomférande. Denna bild utgdr bakgrund for de beskrivningar
och analyser som utfors i harpa foljande kapitel.

Undersokningen har genomfoérts hésten 1981 och under 1982.
Intervjuerna avser forhallandena i forvaltningen fram till in-
tervjutidpunkten. Fullstandiga intervjuer har gjorts med 100 av
de 182 fastighetsagarna. Antalet intervjuer star i ungefarlig
proportion till antalet undersokta fastighetsagare pa varje ort.
Intervjusvaren avser agarens totala fastighetsbestand. Detta
kan besta av fler fastigheter an de vi undersokt.

Nedan foljer redovisningen av frAgorna en och en. Eftersom de
svar vi fatt manga ganger &r mangtydiga har vi gjort tolkningar.
Och de exakta sifferangivelser som ges ska darfor i vissa fall
ses som storleksordningar. Forst redovisas och kommenteras
stallda fragor och erhallna svar. Avslutningsvis fors en kort
diskussion kring resultaten.

4.2 Fragor, svar och kommentarer

1 Vem vander sig hyresgasten till betraffande
forvaltningsfragor?

a Agaren sjalv 86 st
b Direkt till fastighetsskétare 11

c Direkt till servicebolag/jour

d Forvaltningsbolag 3

e Fastighetsagareforeningens servicebolag

f Annan

Fragan belyser kommunikationsvagen mellan hyresgaster och
agare/forvaltare. Svaren visar att hyresgasterna i sma forvalt-
ningsobjekt ofta vander sig direkt till fastighetsagaren med
felanmalan och 6nskemal. Hos vissa fastighetsagare finns en
portvakt som hyresgasterna alternativt kan vanda sig till om
hyresvarden inte ar antraffbar.

Ett mindre antal fastighetsagare, med fler an tre registerfastig-
heter, har fastighetsskotare som sjalvstandigt handhar kontakten
med hyresgasterna; tar emot felanmaéalan etc. Bara tre av fastig-
hetsagarna har forvaltningsbolag som svarar for kontakten med

hyresgasterna. Forvaltningsbolagen har da fullstandig forvaltning,



2 Vem utfor den l6pande fastighetsskétseln?

a Agaren sjalv 54 st
b Heltidsanstélld fastighetsskotare 2

¢ Deltidsanstalld fastighetsskétare 19

d Servicebolag 3

e Forvaltningsbolag 3

f Fastighetsagarefdreningens servicebolag

g Annan 19

Med lopande fastighetsskétsel avses har felavhjalpande underhall,
utvandig skotsel, stadning och sophantering.

Femtiofyra av dgarna utfor sjalva den lI6pande fastighetsskotseln.
Dessa bor da i regel i den egna fastigheten. Deltidsanstallda
fastighetsskotare forekommer hos nitton dgare. Lika ménga
agare uppgav att fastighetsskoétseln utfors av dem sjalva i sam-
arbete med portvakt, som ofta ar hyresgéast, eller ndgon néarsta-
ende. Heltidsanstallda fastighetsskoétare, forvaltningsbolag och
servicebolag svarar tillsammans for fastighetsskotseln hos 8 av
agarna.

Den svarsfordelning vi erhallit stimmer vil med de tendenser
som visas av Westman (1981). Av Westman framgér bl a att
85 procent av dgarna med mindre an 19 lagenheter skéter hela
forvaltningsarbetet sjalva.

3 Vem utfor fastighetens periodiska underhéll?

a Agaren sjalv 4 st
b Fastighetsskotare

¢ Speciellt anlitad entreprendr 51

d Servicebolaget 1

e Fastighetsagarefdreningens servicebolag

f Annan 4
ac Agaren tillsammans med entreprendr 40

Med periodiskt underhdll avses férutsebara underhallsatgarder
som upptrader flera ganger (periodiskt) under en byggnads bruks-
tid. Harigenom kan denna underhallstyp planldggas och kallas
ibland ocks& planerat underhall.

Femtioen agare anlitade i huvudsak entreprenérer for det perio-
diska underhallet. Fyrtio av dgarna deltog dessutom i under-
héallsarbetet som "hantlangare eller arbetsledare" till entre-
prendren. Ett flertal pdpekade att el- och vvs-arbeten fordrar
behdrighet. Flera av agarna ar hantverkare och har i vissa fall
saddan behorighet. Detta forklarar att fyra av 4garna utforde
det periodiska underhéllet sjalva.
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Myrsten (1982) tar ocksd upp frdgan om vem som utfér repara-
tionsarbeten. Han finner ocksa att man i de sma forvaltningarna
har hog grad av egenverksamhet. Beroende pa typ av arbete
varierade egenverksamheten enligt Myrsten fran 24 till 58 procent.

Entreprendrerna utfor ett omfattande och kvalificerat arbete
inom ROT-sektom. Ofta sker arbetet tillsammans med fastig.

hetsagaren. _ . ) )
(Byggnaden pa bilden har inget samband med undersdkningen)

4 Vem handhar den ekonomiska (kamerala) forvaltningen?

Ekonomisk (kameral) férvaltning avser de ekonomiska handhavan-
den som ar knutna till fastighetsinnehavet. | begreppet ingar

har hyresuppbérd, fakturering, bokféring och redovisning , bud-
getering samt hyresindrivning och kreditupplysning. | ndra sam-
band med den ekonomiska férvaltningen star ocks& hyresférhand-
lingarna.

Attiosju av dgarna skoter sjalva den ekonomiska forvaltningen.
Endast tretton anlitar andra for att utféra hela eller delar av
den ekonomiska forvaltningen. De vanligaste uppdragstagarna
ar redovisningsbyréer, forvaltningsbolag och banker. Vissa redo-
visningsbyréer och banker erbjuder tjanster som upprattande av
deklarationer och fullstandig ekonomisk forvaltning.

Fastighetsagareforeningarna skoter hyresforhandlingarna for
attioatta av dgarna. Endast atta dgare uppgav att de férhandlar
pa egen hand.
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De siffror som framkommit har ar svara att jamféra med Westman.
Men tendensen i undersdkningarna ar desamma; i sma forvaltningar
skoter agaren sjalv administrationen.

5 Fastighetsagarens alder?

Fastighetsagarnas alder varierar mellan 26 och 84 ar. Genom-
snittsagaren &ar 50 ar. Dvs nagot yngre an vad som framkommer
av Westman (1981) och Lundstrom-Gustafsson (1983).

6 Hur sker er planering av periodiskt underhall?

a Skriftliga planer med tidshorisonten

<1ar 1 st
1-5a& 5
6 - 10 ar

b Ej skriftiga planer med tidshorisonten
<1lar 32st
1-5ar 60
6 - 10 ar 2

¢ Ingen underhallsplanering 0

Fastighetsagare med sma forvaltningsenheter har endast i undan-
tagsfall skriftliga underhallsplaner. Avsaknaden av dokumenta-
tion innebar dock inte att man saknar planering. Planerna finns
"i huvudet" och avser oftast ett till fem ar.

Trettiotva av agarna uppgav att framforhaliningen var mindre

an ett ar. Denna underhdilsfilosofi innebar vanligen att under-
hallsatgarderna om mojligt genomférs inom den ram som hyrorna
ger sedan 6vriga utgifter erlagts.

Ingen &gare uppgav att underhallsplanering helt saknades.

Resultaten ar samstammiga med Myrsten (1982). Sma &gare har

i liten utstrackning dokumenterade underhallsplaner. Initieringen
av underhall sker till stor del efter kontakter med och papekanden
frAn hyresgaster samt i samband med avflyttningar. Resultaten
stammer ocksd med Westman som finner att 7 procent av agarna
har skriftliga planer.

7 Vilka delar har varit mest underhéllskravande ur

kostnadssynpunkt?
a Yttre underhall 11 st
b Underhall av installationer 4
c Underhall av uthyrda utrymmen 85
d Underhall av gemensammautrymmen



Underhall av uthyrda utrymmen avser invandiga arbeten; malning,
tapetsering, snickeri, utbyte av kdksutrustning m m. De flesta
agarna anser att underhallet av lagenheterna ar mest kostnads-
kravande. Detta stdmmer ocksa med Ljung, P (1983).

Yttre underhall avser grundmurar, entrédorrar, fasader, balkonger,
fonster och tak. | begreppet ingar ocksd anlaggningsarbeten pa
delar av fastigheten som ar fristdende fran byggnaden. Exempel
pa sadant arbete ar asfaltering av gardsplan. Elva av fastighets-
agarna ansag att yttre underhallsatgarder varit mest kostnads-
kravande.

De intervjuade fastighetsagarna forvaltar vanligtvis fastigheter
bebyggda fore 1960. Dessa har inte lika tekniskt komplicerade
installationer som nyproducerade fastigheter. Detta ar féormod-
ligen en anledning till att endast fyra av &garna uppgav att
underhall av installationer varit den mest kostnadskravande
underhallstypen.

Svaren pa frAgan stammer med observationerna i pilotprojektet.
Dar framkom att utgiftsmassigt ar det inre underhallet i ett
stort bestdnd mer an 3/4 av det totala underhallet.

8 Hur paverkar arets verksamhetsresultat er
underhallsvilja (forméaga)?

a Positivt resultat efter kalkylerade
underhallsatgarder ar en forutsattning
for att underhallet ska utforas 13 st

b Nollresultat efter kalkylerade under-
hallsatgarder kan accepteras (efter-
stravas) 43

¢ Underskott efter kalkylerade under-
hallsatgarder kan accepteras(efter-
stravas) 42

Fastighetsunderhallet ar den forvaltningspost som &garen lattast
kan reglera for att kortsiktigt styra det ekonomiska resultatet
fran forvaltningen. Underhallsviljan (-formagan) ar bl a beroende
av det utrymme for underhall som uppkommer sedan drift- och
kaptialutbetalningar dragits fran hyresinbetalningarna. Aven
agarens inkomster frAn andra forvarvskallor inverkar.

Femton &gare tyckte att alternativ a passade bast in pa deras
underhallsstrategi. Denna grupp ar till stdrsta delen pensionéarer.
De har i slutet av sin yrkesverksamma tid forvarvat en fastighet
for att trygga sin forsorjning pa aldre dagar. De ar saledes ekono-
miskt beroende av fastighetsinkomster.

Fyrtiotre agare kan i undantagsfall tdnka sig ta underskott i
forvaltningen. Fastighetsinnehavet ar for dessa ofta en kapital-
placering som pa lang sikt ska inflationsskydda det insatta kapita-
let.



Underskott fran forvaltningen accepteras eller tom efterstravas
av fyrtiotva &agare. Dessa har ocksd en medveten skatteplanering.
Syftet med fastighetsinnehavet ar ofta tvafallt. Man vill real-
vardesakra det egna i fastigheten insatta kapitalet men kan
ocksa tanka sig skapa underskott som kan kvittas mot dverskott

i andra forvarvskallor. Denna grupp agare har till synes en
omfattande underhallsverksamhet. Jamfoér ocksd med Lundstrom-
Gustafsson (1983) som finner att kapitalstyrkan vid sidan om
fastighetsforvaltningen spelar en vasentlig roll fér underhalls-
formagan i anslutning till kop.

9 Har skattereglernas utformning (avdrags-
majligheterna) vad galler ombyggnad
respektive underhall och reparationer
paverkat inriktningen pa era atgarder?

Ja 9 st
Nej 91

Vid beskattningen &ar kostnader for ombyggnads-, tillbyggnads-
och forbattringsarbeten inte omedelbart avdragsgilla. De ska
aktiveras och avskrivas enligt plan. Reparationer erhaller man
daremot omedelbart avdrag for vid beskattningen och fragan

ska belysa om atgardernas tekniska utformning styrs mot repara-
tioner.

Nittioen av agarna uppger att man inte later avdragsreglerna
styra atgarderna. Man menar att behovet i forsta hand styr
underhallet. Samtidigt namnde en del fastighetsagare att man i
samband med stdrre renoveringar haft diskussioner med skatte-
myndigheterna om férdelningen mellan reparationer och investe-
ringar. Nio &gare uppgav att man forsoker styra atgarderna mot
omedelbart avdragsgilla reparationer.

10 Vad styr i 6vrigt er underhailsformaga?

Fragan ar avsedd som komplettering till 6vriga underhalls-
fragor. Fragan ar dessutom 6ppen och darfor har vi fatt mycket
varierande svar. Dessa gar ej att gruppera utan finns pa en
glidande skala med variationer pd teman av ansvarstankande.
Detta kan grovt indelas i féljande fyra kategorier.

Lonsamhetsansvar: Exempel pa svar under denna rubrik ar
att "klara likviditeten och f& en rimlig avkastning pa det
insatta kapitalet".

Realvardeansvar: Ett uttryck for relavardeansvaret ges i

foljande citat; "kaken skall vara i basta skick for framtiden".

Socialt ansvar: Ett svar som faller under denna punkt

lyder s har; "att efter basta formaga uppfylla hyresgaster-
nas krav och halla det trevligt fér bade hyresgaster och
mig sjalv".

Rattsligt ansvar: "Jag maste ju, annars straffas jag".

4-X3
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11 Upphandlingsform betréffande underhall och
ombyqgqgnadsatgarder?

Underhall: Lopande rakning 39 st Ombyggnad: Lopande rakning 8 st

Fast pris 19 Fast pris 19
Lop./fast pris 30 Lop./fast pris 10
Summa 88 st Summa 37 st

Fast pris innebar att entreprenéren for arbeten som ingér i hans
atagande erhéller ersittning med ett avtalat belopp. Lépande
rakning innebéar att entreprendren far betalt for verifierade
sjalvkostnader. Darutover erhaller entreprendren ett entrepre-
norsarvode, som inbegriper kostnader for central administration
och rantor. Entreprenérsarvodet utgors vanligen av ett procen-
tuellt palagg pa sjaivkostnaderna men kan dven utgora ett pa
forhand bestamt belopp.

Trettionio agare uppgav att I6pande rakning var den vanligaste
ersattningsformen for underhall. Ménga dgare menade att under-
héallets omfattning styr ersattningsformen. Detta ar anledningen
till att trettio dgare uppgav att bada ersattningsformerna tillam-
pades. Endast nitton svarade att fast pris var ersattningsform
for underhéllsatgarder.

Ombyggnad har genomforts av trettiosju fastighetsagare. Av
dessa hade nitton fast pris som ersattningsform. Fast pris eller
I6pande rékning hade vid olika ombyggnadstillfallen tillampats
av tio dgare. Ombyggnad pé lopande rakning hade genomforts
av atta agare.

Manga fastighetsiagare hade principiella synpunkter pé vilken
ersattningsform som var mest ekonomisk vid underhall respektive
ombyggnad. Antalet dgare som havdade fast pris som mest
ekonomiskt - oberoende av atgard - var ungefar lika manga som
hévdade motsatsen.

Myrsten (1982) havdar att sma forvaltare ofta tillampar I6pande
rakning och da i huvudsak for mindre arbeten. Dar framgar
ocksa att den "lille" forvaltaren har bristfalliga referensramar
om vad som &r hogt respektive lagt pris. Dessutom sdgs att
forvaltaren i regel 6ver tiden héaller fast vid samma entreprendor.

12 Vilken skattemdssiq redovisningsprincip tillampas?

a Kontantprincipen 85 st
b Bokfoéringsmassiga grunder 15

Inkomst av konventionellt beskattade hyresfastighet far beridknas
enligt kontantprincipen eller bokforingsmassiga grunder. Den
som valt att tillampa bokféringsmassiga grunder for en viss
fastighet har inte ratt att ga tillbaka till kontantprincipen.
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De flesta fastighetsdgarna - 85 st - anvander kontantprincipen
och motiverar det ofta med att den ar enkel och att resultatregle-
ringsmoajligheterna ar likvardiga som vid bokféringsméassiga
grunder. Endast 15 agare tillampar bokforingsméassiga grunder
(Bgr). Det &ar oftast storre &gare (hyresintékter storre an 20
ganger basbeloppet) som tillampar Bgr. Dessa &r anda skyldiga

att uppratta arsbokslut med bl a resultat- och balansrakning.

13 Anvands kontoplan i bokféringen (redovisningen)?

a Fastighetsagareforbundets kontoplan 6 st
b  Annan kontoplan 88
c Ingen kontoplan anvéandes 6

Fastighetsagare som stadigvarande hyr ut mer an tva lagenheter
ar bokféringsskyldig enligt bokféringslagen. Overstiger hyres-
intakterna 20 ganger basbeloppet ar fastighetsagaren dessutom
skyldig att uppréatta resultat- och balansréakning. Bokforingsskyl-
digheten innefattar att "kronologiskt och systematiskt I6pande
bokféra uppkomna affarshandelser” och att dessutom arkivera
verifikationer och annat rakenskapsmaterial. Bokforingslagen
anger inte narmare vad som avses med att "systematiskt" bokfora
affarshandelser.

Av 100 &agare ansag 6 att de uppfyllde bokforingslagens krav
utan att anvanda bokforingsbdcker med tillhérande kontoplaner.
Det vanligaste ar dock att man anvander ndgon av de speciella
dagbocker som finns for fastighetsédgare. Fastighetsdgareforbun-
dets dagbok med kontoplan anvéndes bara av 6 &gare. Férbundets
dagbok har dock styrt utformningen av de dagbdcker som tagits
fram av lokala fastighetsagareforeningar och banker. Hela 88
fastighetsdgare anvande sig av bankernas eller den lokala fastig-
hetsagareforeningens dagbok.

Ordningen i bokféringen var dverraskande god. Det var endast i
undantagsfall vi traffade p& nagot liknande en "skokartong". Att
sex av agarna saknar kontoplan ska jamforas med Westmans
resultat som sager att minst 38 procent saknar kontoplan. Slut-
satsen ar kanske att vi traffat en "battre halva" av agarna eller
att agarna i Westmans undersokning inte hade helt klart for sig
vad som menas med kontoplan.

14 Hur sker redovisningen?

a Manuell registrering 93 st

b ADB-baserad registrering 7

De flesta - 93 av 100 - dgare har manuell bokféring. Sju far
ADB-baserad bokforingshjalp fran redovisningsbyra eller forvalt-
ningsféretag. Och av 100 agare var det endast en som utnyttjade
egen dator i forvaltningsarbetet.
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Fastighetsagarna har endast i undantagsfall mer an tva fastig-
heter. Detta ar ocksa forklaringen till att anvandandet av dato-
rer ar mycket ovanligt i fastighetsforvaltningen.

Andelen som anvander ADB i forvaltningsarbetet stdmmer ratt
bra med Westman (13 procent). Han anger ocksa att graden av
datorutnyttjande okar med forvaltningsstorleken.

15 Har ni eller ndgon i er familj, under ert innehav
(perioden 1970-81) utnyttjat ndgon lagenhet i
fastigheten?

a Nej 33 st
Ja 67 st

For att bl a f& en uppfattning om motivet for dgandet har vi
fragat agaren om han/hon bor eller har bott i den egna fastig-
heten.

Manga fastighetsagare har havdat att det egna boendet i fastig-
heten ar en ekonomisk férutsattning for fastighetsinnehavet -
kostnaderna minimeras genom det egna arbetet i forvaltningen.
Andra fastighetsagare har tvartom menat att det ar en fordel
att inte bo i den egna fastigheten, saval ekonomiskt som admi-
nistrativt. Endast en tredjedel av fastighetsagarna har inte bott
i den egna fastigheten under den studerade perioden.

Att i storleksordningen 2/3 av agarna bor i den egna fastigheten
stammer ratt val med Westman. Att ordna den egna boendefrdgan
ar ocksa ett vasentligt kdpmotiv, jamfoér med Lundstrom-Gustafsson
(1983).

16 Har ni under ert innehav (perioden 1970-81)
haft outhyrda lagenheter i er fastighet?

Nej 59 st
Ja 41 st

For att erhalla en uppfattning om hyresbortfallet har vi fragat
fastighetsdgarna om outhyrda lagenheter.

Fyrtioen av fastighetsagarna uppgav att de haft outhyrda lagen-
heter. Orsaken ar oftast reparationer och ombyggnader. Nagra
fastighetsagare patalade att myndigheternas handlaggning ibland
fordrojer arbetet och darmed okar hyresbortfallet. En annan
vanlig orsak ar att fastighetsagaren inte finner en ersattnings-
hyresgéast. Det kan i sin tur bero pad en mattad bostadsmarknad
eller pa att fastighetsagaren staller speciella krav pd hyresgasten.
En del fastighetsagare papekar att man mycket omsorgsfullt
valjer nya hyresgéaster for att undvika ytterligare hyresforluster.
Nagon fastighetsédgare papekade att hyresbortfall for lokaler,
genom kombinationen av en mattad lokalmarknad och ett mindre
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attraktivt marknadslage, manga ganger ar vanligare an for
bostadslagenheter.

Det ar endast i undantagsfall som fastighetsagaren har outhyrt
under langre tid dn 3 manader, och da ar orsaken oftast genom-
gripande underhéllsatgarder. De i understkningen deltagande
fastighetsagarna har till 6vervagande del endast en eller tva
fastigheter som dartill ar sma. Harigenom kan aven relativt
kortvariga hyresbortfall eller hyresforluster vara péfrestande
for likviditeten.

17 Vad har ni for avsikter (planer) for fastigheten
i framtiden?

Forsaljning 25st
Ombyggnad, stdrre reparation 12
Utokning av fastighetsbestandet 19

o o0 T 9

Inga konkreta planer,
fortsatt innehav 47

(3 fastighetsagare har angett bade alternativ a, b och c)

En fjardedel av fastighetsdgarna hade for avsikt att salja fastig-
heten (-erna). Tva av dessa planerade att salja till en bostadsratts-
forening. Detta ar betydligt farre an vad som framkommer av
Westman (1983). Anledningen till séljplanerna ar ofta &ldersskal
eller att man uppfattar forvaltningsarbetet som betungande.

Det sistnamnda galler framfor allt fastighetsagare som bor i

den egna fastigheten. Dalig I6nsamhet och 1ag ersattning for

det egna arbetet i forvaltningen var andra orsaker som angavs.

Ungefar en tredjedel av dgarna har planer pa att képa ytterligare
en fastighet eller att genomféra ombyggnad alternativt omfattande
reparationer inom den nuvarande forvaltningen. Nastan halften

av de intervjuade, 47 procent, uppger att de inte har nagra
konkreta planer utdver fortsatt innehav. (Fastighetsdgarna hade

i genomsnitt innehaft fastigheterna i knappt 10 ar.)

4.3 Summering av resultaten

Av 182 &gare har 100 intervjuats. Med ytterligare drygt 60 har

vi haft personliga samtal som berdrt ménga av fragestillningarna
ovan. Med resterande agare har vi endast haft samtal per telefon.
De 100 intervjuerna ar inte gjorda med slumpmassigt utvalda
personer. Omstandigheterna runt varje hembesok har styrt vilka
som intervjuats. Brist pa tid - var egen eller fastighetsagarens

- samt agarens "pratvilja" har styrt valet.

Om vi jamfor vara resultat med Westman (1981) och beaktar att
vi - till skillnad fr&n Westman - endast koncentrerat oss pd sma
forvaltningsenheter ar svarsfordelningen ungefar som forvantat.
Det galler framfor allt om man bor i den egna fastigheten och
till storsta delen sjalv skoter fastighetsforvaltningen.
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Patagligt ar att varje forvaltningsenhet vid narmare betraktande
framstar som unik. Kombinationen manniska - fastighet ger
upphov till ett komplext forvaltningsmonster. Motiven for agan-
det, innehavstiden, kunnandet, kapitalstyrkan, fastighetens
standard och skick, hyresgastsammansattningen etc bildar for
varje forvaltningsenhet utgangspunkter for forvaltningens genom-
forande. Dessa utgdngspunkter &r sammantaget unika for varje
forvaltningsenhet.

Karakteristiskt for forvaltningsenheterna ar det personliga
engagemanget. Det innebéar nara kontakt med brukarna men
aven att andra motiv an renodlat ekonomiska styr dgandet,

jfr Lundstrom-Gustafsson (1983) och Westman (1983) men ocksa
Krohn et al (1977) som beskriver forhallandena i sma privata
forvaltningar i Canada. Krohn pépekar sarskilt i sin bok "The
other economy" att andra motiv &n renodlat ekonomiska styr
agarnas agerande. Agarna - vilket ocks& framkommer i denna
undersokning - arbetar sjalva i forvaltningen, bor i fastigheten
och har en informell planering med begréansad tidshorisont. De
administrativa rutinerna ar enkla och ofta produkten av "hemsmide".

Projektet har bedrivits under en tidsperiod da flera offentliga
utredningar och lagférslag av intresse for fastighetsagarna
remissbehandlats, t ex underhallsfondsutredningen, hyreslagen,
bostadsrattskommittén, stadsfornyelsekommittén, "avdragsbe-
gransningen” m fl. Utom hos ett fatal ar kunnandet lagt om
vilka konsekvenser eventuell lagstiftning far for den egna fastig-
hetsférvaltningen.

| enskilda fragestallningar, t ex om beskattning, varierar kunnan-
det inom vida granser. Vi har ett brett spektrum av agare. Allt
frAn den genuine skatteminimeraren till "skatten blir vad den
blir, det bryr jag mig inte om". Genomsnittsagaren kan dock
sagas ha "husbehovskunskaper" om beskattning. Denna typ av
kunskapsspektrum finns for nastan varje omrade av forvaltningen.
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5 IN- OCH UTBETALNINGAR | FASTIGHETS-
FORVALTNINGEN

5.1 Inledning

| detta kapitel redovisas, analyseras och kommenteras olika
betalningsposters nivaer och utveckling 1970-1981. Orebro-
materialet avser dock 1970-1980.

Beskrivningen avser arsvisa in- och utbetalningar. Sprakmassigt
kommer dock begreppsparet intdkter och kostnader att anvandas

tilsammans med in- och utbetalningar.

Nivaer, utveckling och tvarsnittsanalyser redovisas for:

o] Hyra
o) Totala driftkostnader
- varmekostnader

o Underhallskostnader
o] Rantor

Jamforelser gors med offentlig statistik och andra undersdkningar.

Avslutningsvis ges en sammanstéllning av samtliga betalnings-
posters utveckling under perioden och niva 1981, med en speci-
ficering av de totala driftkostnaderna.

5.2 Hyra
5.2.1 Inledning

Med hyra avses den intakt som for en viss tidsperiod erhalls per
uthyrd enhet. Har redovisas hyran som den totala arliga hyres-

inbetalningen per kvm lagenhetsyta. Med lagenhet avses har en
byggnadsteknisk enhet.

Eftersom undersokningen avser inbetalningar framgar inte even-
tuella hyresforluster (= obetald hyra for uthyrd lagenhet). Likasa
framgar inte eventuellt hyresbortfall (= ej uthyrd lagenhetsyta).
Bl a darfor ligger de redovisade hyrorna ibland nagot lagre an
den hyresnivd som framkommit vid forhandlingar.

Hyran redovisas inklusive alla typer av tillagg. Den skall motsvara
hela det belopp hyresgéasterna normalt har att erlagga till hyres-
varden. Saledes ar hyran inklusive;

bransletillagg
VA-tillagg

men exklusive;
avgifter for hushallsforbrukning av elektricitet

avgifter for hushallsférbrukning av gas
mervardeskatt (for lokaler)
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Det totala hyresbeloppet inkluderar dessutom véardet av hyresfri
bostad som agaren anvant for personlig rakning.

Fore 1975 tillampades vid hyressattning hyresregleringslagen.
Kortfattat innebar denna att fastighetsagaren pa en s k grund-
hyra (frAn 1 oktober 1972 s k bashyra) vid 6kade forvaltnings-
kostnader fick ett generellt procentpaslag. Vidare kunde ersatt-
ning tas ut via hyran for vardehéjande reparationer och ombygg-
nader. Forhandlingsskyldighet infordes ar 1972 for namnda ersatt-
ningar.

Spridningen i hyrorna fore 1975 kan delvis forklaras med att
hyresnivan var beroende av vilken grundhyra en lagenhet hade
fran borjan. Procentpéslagen medforde dessutom att skillnaden
i hyresniva vidgades mellan lagenheter med lag respektive hdg
grundhyra. Vidare medférde reparations- och ombyggnadstillagg
variationer i utgdende hyra.

Hyrorna for bostadslagenheter styrs idag av bruksvardereglerna.
Dessa boérjade tillampas 1975 pa bostadslagenheter i privatagda

hyresfastigheter. Under perioden 1975-78 gallde dvergangsregler
innan bruksvardereglerna 1979-01-01 bdérjade anvandas fullt ut.

Bruksvéardereglerna innebéar att hyrorna skall relateras till hyres-
nivan for likvardiga lagenheter i framst allmannyttiga bostads-
foretag pd samma ort. Detta system medfoér att hyresnivan kan
variera mellan lika stora lagenheter pa grund av t ex lagesskill-
nader, standard och skick.

5.2.2 Resultat
| figur 5.1 redovisas den reala hyresutvecklingen for perioden

1970-81. Orebromaterialet avser dock 1970-80. Hyresutvecklingen
anges i 1981 ars penningvéarde. Detta galler aven fér Orebro.

HYRA
KR/H2 LY AR

190

180
170
160
150

190

120
110

1970 -71 -72 -73 -79 -75 -76 -77 -78 -79 -80 -81 AK

Figur 5.1 Hyresutvecklingen (totalhyror) 1970-81 i 1981 ars
penningvéarde pa de olika orterna
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Tabell 5.1 ger i sammandrag den genomsnittliga hyresutvecklingen
per ar for olika tidsperioder. Vi har studerat tidsperioderna
1970-81 och 1976-81, Orebromaterialet har studerats for perio-
derna 1970-80 respektive 1975-80. | tabellen anges utvecklingen
bade nominellt och i 1981 &rs penningvérde.

Tabell 5.1 Genomsnittlig hyresutveckling per &r (procent pa
procent) for olika tidsperioder

Sundsvall Norrképing Helsingborg  Orebro
1970-81 1970-80
Nominellt 13,0 12,4 12,2 11,5
Realt 3.2 2,6 2,4 2,0
1976-81 1975-80
Nominellt 14,4 13,0 14,0 12,9
Realt 3,2 1,8 2,8 2,2

Den stigande hyresnivan i Sundsvall aren 1979-80, forklaras till
stor del av saneringsatgarder i manga fastigheter. Fransett den
nagot hdgre nivan i Norrkoping finns inga systematiska variationer
mellan orterna 6ver tiden. De genomsnittliga hyresinbetalningarna
1981 var i Sundsvall och Norrkdping 184 och i Helsingborg

177 kr/m2 ly &r.

Norrképing har den genomgdende hdgsta hyresnivan per kvm.
Norrkdpingsfastigheterna ar ocksd nagot yngre dn fastigheterna
i de dvriga tatorterna. Dessutom har dessa fastigheter de minsta
lagenheterna. Hyrans samband med byggnadsbestandets alder
och lagenhetsstorleken redovisas nedan.

Eftersom drift- och underhallskostnaderna 6kat snabbare an
konsumentprisindex (KP1) har kostnadsanpassningen i hyressatt-
ningssystemet bidragit till att hyrorna realt sett 6kat for alla
fyra undersdkningsorterna. En annan bidragande faktor till hyres-
utvecklingen kan vara den hyresutjamning som de allméannyttiga
bostadsfoéretagen efterstravar mellan gamla och nya fastigheter.
Denna utjamning fors genom hyresséattningssystemet over till

det 4ldre privatagda bestandet.

For att redovisa hur hyresnivan varierar for fastigheter med
olika alder, har materialet indelats i fem vardearsklasser enligt
figur 5.2. Har redovisas endast Norrkdpingsmaterialet.
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HyRA

51-60

»ro -ri -80 -81 AR

Figur 5.2 Hyresutvecklingen 1970-81 i I16pande penningvarde
i Norrkoping for fastigheter med olika vardear

Figur 5.2 visar pa ett tydligt samband mellan vardear och hyres-
niva. Under senare delen av undersokningsperioden tenderar
hyresskillnaden mellan 40- och 50-talshusen att utjagmnas. Denna
tendens ar dock inte generell for alla undersdkningsorter. Dare-
mot galler generellt att de yngsta fastigheterna (>1960) har de
markant hogsta hyrorna for hela undersdkningsperioden, och de
aldsta fastigheterna (<1930) har de lagsta hyrorna.

Den forhallandevis laga hyresnivan for 50-talsfastigheterna i
Norrkodping, eller omvant den relativt héga hyresnivan for 30-
och 40-talsfastigheterna, kan troligen delvis forklaras av lagen-
hetsstorlekarna. Enligt figur 3.2 har 30- och 40-talsfastigheterna
mindre lagenheter an 50-talsfastigheterna i Norrkoping. Vi
konstaterar namligen att hyresnivan avtar med 6kande lagen-
hetsstorlek.

HVRA
MEDEU-AGENHETSYTA M

51-75
76-100

Figur 5.3 Hyresutvecklingen 1970-81 i I16pande penningvérde
i Norrkoping for fastigheter med olika lagenhets-
storlekar



For fastigheter med sma lagenheter fas en hog hyresniva
per kvm. Leder detta oaksa till god l6nsamhet?
(Byggnaden pa bilden har inget samband med undersokningen)

| figur 5.3 har Norrkdpingsfastigheterna indelats i fyra storleks-
klasser med avseende pd medellagenhetsytan. Vi kan har konsta-
tera att den hogsta hyresnivan per kvm finns i fastigheter med
smé& lagenheter. Hyresnivan avtar sedan med t6kande lagenhets-
ytor, for att vara lagst i fastigheter med de stérsta medellagen-
hetsytorna (>100 m2). De 6vriga undersdkningsorterna visar
samma tendenser i forhallandet mellan hyresnivé och lagenhets-
storlek. Den markant lagre hyresnivan i de stérsta lagenheterna
(>100 m2) forklaras till viss del av att de storsta lagenheterna
ofta finns i de aldre fastigheterna (<1930), se figur 3.2.

Av béade figur 5.2 och 5.3 framgar att de relativa hyresskillna-
derna mellan fastigheter med olika medellagenhetsytor eller
olika alder blir mindre och mindre. | det nuvarande hyressitt-
ningssystemet bestams namligen de arliga hyresférandringarna
genom krontalspaslag. Darigenom utjamnas de relativa hyres-
skillnaderna. Denna tendens till "enhetshyror" indikeras pa alla
fyra orterna, jfr aven Lundstrém (1980) som bl a redovisar hyres-
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utvecklingen 1965-1979 for ca 80 bostadshyresfastigheter bebyggda

fore 1950 i Stockholms innerstad.

Genom den laga andelen lokaler i undersokningsfastigheterna
har lokalhyresnivéerna endast marginell betydelse for totalhyran
i en enskild fastighet och for snitthyrorna avseende hela mate-
rialet. Férutom de f& lokalerna grundas detta pastdende pa att
det i undersdkningsmaterialet, med nagra fa undantag, ar smé
skillnader mellan bruksvarde- och lokalhyresnivéerna.
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5.2.3 Kommentarer och jamférelser

De tendenser fér hyrorna som redovisas ar genomgéende for

alla fyra orterna. Det indikerar att eventuella populationsvaria-
tioner ar sma och saknar betydelse for utfallet. Eller att varia-
tionerna ar stora och inverkan frén flera faktorer tar ut varandra.

De samband som hittats ar de som forvantats. Sambanden med
alder och lagenhetsstorlek ar vilkanda. Mindre bekant ar kanske
hur starka sambanden ar.

Pataglig - och kanske nagot dverraskande - ar den realt positiva
utvecklingen av bruttointikterna. En naraliggande fraga &r da;
hur ser utvecklingen ut i de allmannyttiga bostadsforetagen och
vilka nivéer har man? Vi har dock inte utstrackt undersokningen
till denna intressanta fraga.

Jamforelser gors dock med Lundstrom (1980) som med identisk
redovisningsteknik visar hyror for bostadshyresfastigheter -
1930- och 40-talsfastigheter - i Stockholm. Lundstréom sid 106

- figur 5 och 6 - visar att hyresnivan per 1979 ar ca 35 kr/m2ly
hogre i Stockholm jamfort med Norrképing. Ar 1970 ar nivaskill-
naden 20 kr. Den reala hyresutvecklingen &r pd samma niva -

ca 3 procent i Stockholm. Lagenhetsstorlekens inverkan pa
hyresnivaerna per kvm &r ocksa till storsta delen likartad.

Jamforelser med SCB:s intakts- och kostnadsundersékningar
visar att de har funna nivaerna for privata fastighetsagare i
regel ligger ndgot under SCB:s siffror for dito dgare. De sméa
skillnader det ror sig om kan forklaras av att

0 vi redovisar inbetalningar i stallet for intakter

0 vi anvander medianen som centraltendens i stallet for
medelvardet

0 areadefinitionen &ar nagot olika
samt vad vi inte har nagot belagg for

0 hyresnivan pd undersokningsorterna ar lagre 4n pd andra
orter.

De kvadratmetersiffror som anges bor ocksa ses i absoluta tal. |
Sundsvall &r omséattningen &r 1981 for typfastigheten ca 100 000 kr
och i Helsingborg drygt 200 000 kr.



5.3 Driftkostnader
5.3.1 Inledning

| detta avsnitt redovisas och kommenteras férst de samlade
driftkostnaderna. Darefter redovisas driftkostnadernas beroende
av fastigheternas medellagenhetsyta och &lder.

| de totala driftkostnaderna ingér foljande kostnadsposter:

Teknisk forvaltning (fastighetsskotsel)
Varme

Vatten och avlopp

El och gas

Renhallning

Forsakringar

Garantiskatt

Ovrig drift

OO0 o0OoO0Oo0oooo

Inom ramen for projektet ges ej utrymme att studera trender
och samband for varje ingdende kostnadspost. Férutom de totala
driftkostnaderna studeras dock &ven varmekostnaderna. Avslut-
ningsvis redovisas och kommenteras i avsnitt 5.6 en samman-
stallning av samtliga betalningsposter &r 1976 och 1981. Dar
anges kostnadsposterna specificerade enligt ovan och en diskus-
sion fors om relativprisforandringar mellan 1976 och 1981.

5.3.2 Totala driftkostnader

Utvecklingen av de totala driftkostnaderna 1970-81 redovisas i
1981 &rs penningvarde i figur 5.4.

DRIFTKOSTNAD
KR/M2 LY AR

OREBRO
SUNDSVALL
NORRKOPING
HELSINGBORG

1970 71 =72 -73 -TA -75 -76  -77 -78 -79 -80 -81 AR

Figur 5.4 Driftkostnadsutvecklingen 1970-81 i 1981 ars penning-
véarde pé de olika orterna
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Orterna uppvisar inga storre skillnader i driftkostnader dver
tiden. Daremot kan vi se att Sundsvall har relativt snabb drift-
kostnadsstegring. Detta framgar ocksa av tabell 5.3, dar utveck-
lingen redovisas for olika tidsperioder. Driftkostnaderna i Sunds-
vall har okat realt med ungefar 6,5 procent per ar, for saval
tidsperioden 1970-81 som 1976-81. Forklaringen torde vara att
en stor andel av driftkostnaderna utgors av varmekostnader som
stigit mycket kraftigt under 1970-talet.

Gemensamt for alla orter ar, oavsett tidsperiod, en tydlig real
driftkostnadsokning. Detta forklaras av att flertalet av de in-
gdende kostnadsposterna, med undantag for enstaka ar, var for

sig Okat i takt med inflationen eller darutéver. En annan gemen-
sam tendens &r att driftkostnaderna okat mattligt fram tom 1973.
Efter denna tidpunkt noteras betydande kostnadsékningar 1974,
1976 och 1979 samt 1980. Dessa ¢kningar kan forklaras genom
varmekostnadernas 6kning motsvarande ar, se avsnitt 5.3.3. Av
Lundstrom (1980) framgar ocksa att driftkostnaderna i tidigare
namnda Stockholmsfastigheter i snitt ligger 0-10 kr/m2 hogre

an vad som framkommer hér. Till bilden hér dd att den genom-
snittliga Stockholmsfastigheten har en storlek pa drygt 2 000 m2
och att varmekostnaderna ar forhéllandevis 13ga. Jamforelser

med SABO:s ekonomiska statistik for 1981 visar att de héar redo-
visade driftsutgifterna ligger 20-30 kr/m” under SABO-foretagens.
Sannolikt inverkar har det egna arbetet, se ocks& under avsnitt 5.3.3.

Tabell 5.2 Genomsnittlig driftkostnadsutveckling per ar
(procent pé& procent) for olika tidsperioder

Sundsvall Norrképing Helsingborg  Orebro
1970-81 1970-80
Nominellt 16,6 15,2 14,2 12,8
Realt 6,4 5,1 4,3 3,2
1976-81 1975-80
Nominellt 18,3 13,3 14,6 13,4
Realt 6,5 21 3,3 2,6

For samtliga orter har sambandet mellan driftkostnader och
fastighetens alder studerats, se ocksé t ex Mogéard-Sandberg
(1982) eller Senning (1982). Vi redovisar Helsingborg som ger en
representativ bild av undersékningsmaterialet i stort. Samtliga
orter har de lagsta driftkostnaderna per kvm i de aldsta fastig-
heterna. Jamfor figur 5.5, dar de aldsta fastigheterna (<1930)
uppvisar de lagsta driftkostnaderna. Har framgéar ocksa att
40-talsfastigheterna uppvisar de hogsta driftkostnaderna.
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Figur 5.5 Driftkostnadsutvecklingen 1970-81 i I6pande penning-
varde for fastigheter i Helsingborg med olika vardear

Forklaringen kan i forsta hand sokas i varmekostnaderna, se
figur 5.8. Varmekostnaderna ar hogst for 40-talshusen. Detta
forklaras i sin tur av 18g byggnadsteknisk standard i dessa hus.

Figuren visar ocksa att de aldsta husen (vardear <1930) har
lagre varmekostnad an genomsnittet. En forklaring till detta
finns bl a i medellagenhetsytan, jamfor figur 3.2. Dar framgar
att 40-talshusen har smé lagenheter medan de &ldsta husen
(<1930) har relativt stora lagenheter. | figur 5.6 redovisas hur
driftkostnaderna per kvm paverkas av medelldgenhetsytan i

fastigheten, jamfor ocksd med Lundstrom (1980) figur 12, sid 116.
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DRIFTKOSTNAD

MEDELLAGENHETSYTA IT

51-75
76-100
>100
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Figur 5.6 Driftkostnadsutvecklingen 1970-81 i I6bpande penning-
varde for fastigheter i Helsingborg med olika medel-
lagenhetsytor

Figuren visar Helsingborgsfastigheterna som ar representativa
for hela undersokningsmaterialet. De relativa nivaskillnaderna
over tiden &ar stabila. Vi kan konstatera ett klart samband; sma
lagenheter ger relativt hdga driftkostnader per areaenhet. Detta
forklaras bl a av storre antal vatenheter per areaenhet. Att
fastigheter med sma medellagenhetsytor har de hogsta driftkost-
naderna per kvm indikeras ocksd om man studerar varmekostna-
derna for fastigheter med olika medellagenhetsytor, se figur 5.9.

Norrkoping avviker frAn de tre 6vriga orterna vad galler drift-
kostnaderna. Norrkopingsfastigheterna har, liksom det dvriga
undersokningsmaterialet, de lagsta driftkostnaderna for de

aldsta fastigheterna (<1930) men de hdgsta kostnaderna aterfinns
i 60- och 70-talsfastigheterna. Det annars s& vanliga egna arbetet
i forvaltningen har for dessa fastigheter ersatts av kdpta tjanster
for teknisk och kameral forvaltning. Harigenom erhalls ocksa
totalt sett hogre utbetalningar for drift.

De redovisade arsvisa utbetalningarna varierar mellan olika
fastigheter beroende p& bl a fastigheternas skick, alder, storlek,
lagenhetsférdelning, konstruktion och hyresgaster. Dessutom
beror varitationerna pa betalningsforskjutningar mellan aren.
Aven graden av eget arbete inverkar. Harigenom uppstar ocksa
en stor spridning kring varje angivet genomsnittsvarde. Sprid-
ningen i de arsvisa driftutbetalningarna framgar av nedanstaende
uppstélining. Dar anges for 1981 hégsta och lagsta varde med
medianvardet inom parentes.

Norrképing Helsingborg SundpvaU

48-115 (71) 46-130 (73) 56-125 (81)



5.3.3 Kommentarer och jamforelser

Patagligt ar den snabba reala driftkostnadsutvecklingen. Den
Overstiger pd samtliga orter hyresutvecklingen. Spridningen i
kostnadsutvecklingen ar ocksa relativt stdrre dn for hyresutveck-
lingen. Sundsvall har t ex tre procents snabbare utveckling an
Orebro.

De siffror som redovisas ar utbetalningar. Det egna arbetet
med administration och fastighetsskoétsel ryms inte i redovis-
ningen. Det egna arbetets betydelse framgar bl a av att nya och
externforvaltade Norrképingsfastigheter har hdga redovisade
utgifter for drift.

Gors jamforelser med SABO:s ekonomiska statistik for 1981
framgar att de allmannyttiga bostadsforetagens kostnader
(medianvarde) for fastighetsskotsel, stadning och administration
ar ca 30 kr per kvm. Det ar i storleksordningen 20-25 kr éver
den niva som framkommer har. Forklaringen till skillnaden ar
framst eget arbete. Dessutom kan naturligtvis skotsel- och
servicenivan inverka, men knappast med nagra storre belopp. |
IK-undersokningen for samma ar ligger de privata forvaltarna
ca 10 kr per kvm under allmannyttan for de aktuella kostnads-
posterna. D& &r ocksa stora privata forvaltare, med samma
organisatoriska uppbyggnad som SABO-féretagen, medraknade.

Sambandet med medelldgenhetsytan var foérvantad. Daremot
var det i forvag inte lika uppenbart att de aldsta fastigheterna
skulle ha de lagsta och 40-talsfastigheterna de hdgsta driftkost-
naderna. Forutom att lagenhetsstorleken inverkar sa ar det
uppenbart att byggnadstekniken spelar stor roll. Framfor allt
for uppvarmningskostnaderna.

5.3.4 Varmekostnader

Kostnader for bransle avser olja till egen panna eller avgifter
for fjarrvarme. Kostnader for sotning ingar inte utan fors till
renhallningskontot.

Manga faktorer paverkar en fastighets branslekostnader;

energipris

fastighetens lage; geografiskt lage och lage inom kvarter
fastighetens alder och konstruktion

ventilation och rumstemperatur

utnyttjande

lagenhetsstorlekar

pannans verkningsgrad m m

| figur 5.7 redovisas varmekostnaderna for de fyra underséknings-
orterna. VVarmekostnadernas 6kningar "oljeprisaren" 1974, 1976,
1979 och 1980 samt i viss man dven 1981 aterspeglas i driftkost-
nadsokningar samma ar. Driftkostnaden har blivit kdnsligare for
stigande varmekostnader i takt med att varmekostnadens andel
av driftkostnaderna Okat. | borjan pa 1970-talet var varmekost-

5-X3
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nadens andel av de totala driftkostnaderna i genomsnitt drygt
40 procent. Motsvarande andel i borjan pa 1980-talet ar ungefar
60 procent. Den hogsta varmekostnadsandelen ar 1981 uppvisar
Sundsvall med 65 procent. Det motsvarar en uppvarmnings-
kostnad pa 53 kr/m2 ly éar.

VARMEKOSTNAD
LV AR
OREBRO
SUNDSVALL
NORRKOPING
HELSINGBORG
-81 AR
Figur 5.7 Varmekostnadsutvecklingen 1970-81 i 1981 ars

penningvéarde pa de olika orterna

Kostnaderna for varme foljer samma tendenser som driftkost-
nadsutvecklingen (eller vice versa!). Det finns inga markanta
skillnader i varmekostnadsnivan mellan de fyra orterna. Helsing-
borg har dock en tendens till relativt lAga kostnader. Det kan
forklaras av det geografiska laget och av den Idga andelen 1940-
talshus i Helsingborg, jamfor tabell 2.2. Generellt uppvisar
namligen 1940-talshusen de hdgsta uppvarmningskostnaderna,

se figur 5.8 samt Mogéard-Sandberg (1983) sid 85.

Med héansyn till det geografiska laget borde Sundsvall ha relativt
hoga uppvarmningskostnader. Sa ar inte fallet om vi bortser
fran de sista aren. Detta kan eventuellt forklaras av den om-
fattande energisparverksamheten. Sundsvall uppvisar dock en
tydlig 6kning de tre sista aren. Okningen kan inte utan vidare
forklaras. Efter studium av bakgrundsmaterialet avskriver vi
misstankar om att populationsvariationer skulle inverka. Ater-
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stdende forklaringar kan vara relativt kalla vintrar och évergangar

till fjarrvarme.

Gemensamt for orterna ar att varmekostnaderna for 1970-talet
mer &an fordubblats i fast penningvéarde. Sundsvallsfastighetema
uppvisar till och med en arlig tva-siffrig real varmekostnads-
utveckling.



Tabell 5.3

Nominellt

Realt

Nominellt

Realt
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Genomsnittliga varmekostnadsutvecklingen per ar
(procent pa procent) for olika tidsperioder

Sundsvall Norrképing Helsingborg  Orebro
1970-81 1970-80
21,9 17,9 17,4 15,2
11,5 7,7 7,2 5,3
1976-81 1975-80
25,5 16,5 19,3 17,1
13,6 4,8 7,9 5,7

Att fastigheternas alder paverkar varmekostnaderna per kvm
visas i figur 5.8.

VARMEKOSTNAD

KR/M2 LV AR

10 =

Figur 5.8

VARDEAR

51-60

-61 AR

Varmekostnadsutvecklingen 1970-81 i I6pande

penningvarde for fastigheter i Helsingborg med
olika vardear
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Gemensamt for undersokningsorterna ar de ldga uppvarmnings-
kostnaderna per kvm for de &aldsta fastigheterna (<1930). Fo6r-
klaringen torde vara en kombination av god byggnadsteknik och
forhallandevis stora lagenheter i de aldsta fastigheterna (jamfor
figur 3.2). Patagligt ar den héga uppvarmningskostnaden i 1940-
talshusen. Detta aterspeglas tydligt i tre av orterna, men aven i
viss man i SCB:s IK-undersokningar. For Norrképing ar tendensen
inte lika markant, &ven om 1940-talshusen har héga kostnader.
Uppvarmningskostnaden per kvm i 30-, 30- samt 60- och 70-tals-
hus avtar i nu namnd ordning, se ocksd Mogard-Sandberg (1983)
som visar samma tendens for fastigheter upplatna med bostads-
ratt (HSB). Detta torde kunna forklaras genom en kombination

av succesivt forbattrad byggnadsteknik och stérre lagenheter.

Av figur 3.2 framgar att 30- och 40-talshusen har de genomsnitt-
ligt minsta lagenheterna. Nivan pa ca 40 kr forefaller "normal"
jamfort med SABO:s siffror och resultat frAn bostadsrattsfore-
ningar. Sundsvalls 53 kr per kvm framstar dock som anmaéarknings-
varda. Av figur 5.8 framgar ocksa att varmekostnaderna i kronor
rdknat sexfaldigats under 1970-talet.

Av figur 5.9 framgar hur lagenhetsstorleken paverkar uppvarm-
ningskostnaden per kvm. Tydligast visas detta forhallande i
Helsingborg men tendenserna ar desamma pa ovriga orter. Spe-
ciellt tydligt framstar de relativt hoga varmekostnaderna per
m~ly i fastigheter med sma lagenheter. Uppvarmningskostnaden
per m~ly avtar med 6kande lagenhetsstorlek, for att vara lagst i
fastigheter med de storsta lagenheterna (>100 m2). Forklaringen
ar antalet vatenheter per area och intensiteten i lagenhetsutnytt-
jandet.

VARIEKOSTNAD

MEDEU.AGENHETSVTA IT
S50

Figur 5.9 Varmekostnadsutvecklingen 1970-81 i I6pande
penningvarde for fastigheter i Helsingborg med
olika medellagenhetsytor

Spridningen i varmekostnaderna (-utbetalningarna) ar 1981
redovisas i uppstallningen nedan. Dar anges hogsta och lagsta
uppvarmningskostnad, medianvardet redovisas inom parentes.

Norrkoéping jHe_lsinc|borcj SundsvaU

27-61 (43) 30-59 (41) 28-74 (53)



Extremvardena kan, utoéver tidigare namnda faktorer, forklaras
av betalningsforskjutningar mellan aren.

54 Underhall
54.1 Inledning

Med underhall avses har sddana atgarder som omedelbart avdra-
gits vid beskattningen. | underhallskostnaderna ingar saledes
inte kostnader for ny-, till- och ombyggnad.

Har redovisas utbetalningar oavsett skatteméssig uppdelning.
Underhallets skattemassiga fordelning - fordelade reparations-
avdrag - redovisas i kapitel tio.

| detta avsnitt redovisas:

Den nominella och reala underhallskostnadsutvecklingen,
for perioden 1970-81.

Underhallskostnadernas niva, utveckling och spridning for
fastigheter med olika vardear.

Underhallskostnadernas fordelning pa yttre och inre under-
hall for 30 Orebrofastigheter.

5.4.2 Resultat - totalsiffror

Underhallsutgifternas utveckling i 1981 ars penningvarde redo-
visas i figur 5.10.

UNDERHALLSKOSTNAD

OR.E6RO
SUNDSVALL
NORRKOPING

HELSINGBORG

-79 -SO -61 AR

Figur 5.10 Underhallskostnadernas utveckling 1970-1981 i
1981 ars penningvarde pa de olika orterna
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Av figuren framgar att underhallsutgifterna 1970-1981 realt
Okat fran ca 20 till ca 35 kr/m2 ly. Okningen intraffar nastan
uteslutande under férsta halften av perioden.

Sundsvall har i genomsnitt de for perioden h('jgsta underhallskost-
naderna per kvm. Forklaringen kan delvis erhallas av tabell 3.2.
Undersokningsmaterialet bestar av relativt fa dldre fastigheter.
Detta beror pé att stor del av det sldre fastighetsbestandet i
Sundsvall under borjan av 1970-talet genomgick stérre ombygg-
nader och reparationer som "foryngrat" fastigheterna enligt
fastighetstaxeringens normer. De genomsnittliga kostnaderna
for ovriga orter avviker inte frdn varandra. Nivan i 1981 ars
penningvarde ligger under slutet av 1970-talet och bérjan av 80-
talet mellan 30-45 kr/m2 ly &r. | tabell 5.4 &terges ranta pa
ranta utvecklingen for underhallsutgifterna.

Tabell 5.4 Genomsnittliga underhallskostnadsutvecklingen
per ar (procent p& procent) for olika tidsperioder
Sundsvall Norrképing Helsingborg  Orebro
1970-81 1970-80
Nominellt 14,4 16,9 14,1 18,9
Realt 4,3 6,8 4,2 9,0
1976-81 1975-80
Nominellt 10,7 13,2 54 12,3
Realt 0,0 2,2 - 51 1,7

Tabell 5.4 visar att underhallskostnaderna 6kat mest under

borjan av perioden. Under slutet av perioden har underhallskost-
naderna i det narmaste varit realt oférandrade samt tom sjunkit
i Helsingborg.

5.4.3  Underhallsutbetalningar for fastigheter med skilda
véardear.

Av figur 5.11 framgér att yngre fastigheter dver tiden har rela-
tivt laga underhallsutbetalningar. Svangningarna i materialet
forklaras dels av att hela betalningen forts till utbetalningsaret
dels av underhallets periodicitet.
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UNDERHALLSKOSTNAD
M* LV AR

VARDEAR

51-60

Figur 5.11 Underhallskostnadernas utveckling 1970-81 i I6pande
penningvarde for fastigheter i Helsingborg med
olika vardear (glidande 3-arsmedeltal)

En tendens som inte aterspeglas av Helsingborgsmaterialet &r
att underhallsutgifterna per kvm for de aldsta fastigheterna
(<1930) &ar lagre an for 30- och 40-talshusen. Detta framgar
tydligt i Orebro. En forklaring kan vara att underhallet skjuts
upp i de aldsta fastigheterna i vantan pa genomgripande forbatt-
ringar.
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Figur 5.12 Underhallskostnadernas spridning 1971-81, i 2-ars
intervall for fastigheter i Helsingborg med olika
vardear samt aldersinverkan
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Figur 5.12 visar underhallsutbetalningarnas spridning. Denna har
relativt sett 6ver tiden 6kat. Detta forklaras av den allmé&nna
nivahodjningen samt av att det undersokta fastighetsbestandet
forandrats. Yngre fastigheter har tillkommit under senare delen
av undersodkningsperioden. Samtidigt har 6vriga fastigheter
blivit &ldre och mer underhallskravande. | figuren ar ocksa
approximativa samband inlagda mellan vardear och underhalls-
kostnader.

5.4.4 Underhallsutbetalningar for fastigheter med skilda
lagenhetsstorlekar.

Sma lagenheter borde ha hdgre underhaliskostnader per areaenhet
d& inredning och installationer forbrukas i minst samma omfatt-
ning i en liten som i en stor lagenhet. Dessutom bor slitaget
(intensiteten i lagenhetsutnyttjandet) per areaenhet i en liten
lagenhet (genomgangsbostad) bli hégre &n i en stor lagenhet.

UNDERHALLSKOSTNAD
KR/M* LV AR

MEDELLAGENHETSYTA M2

S50
51-75

Figur 5.13 Underhallskostnadernas utveckling 1970-80 i I6pande
penningvarde for fastigheter i Orebro med olika
medellagenhetsytor (glidande 2-arsmedeltal)

Nagot direkt samband mellan lagenhetsstorleken och underhalls-
kostnaderna har dock inte konstaterats, se figur 5.14. Mdjligen
kan en tendens skdnjas att mindre lagenheter har hogre under-
hallskostnader. En forklaring kan vara undersokningsmaterialets
sarpmans'attning. Gamla lagenheter ar stora och nya lagenheter
sma.

5.4.5 Underhallskostnadernas fordelning pa yttre och inre
underhall.

Ett av undersokningens ursprungliga syften var att belysa hur
underhallskostnaderna fordelats pa yttre och inre underhall.
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Denna malsittning har inte varit praktiskt mojlig att uppfylla.
Endast ett fatal fastighetsiagare for reparationsregister som
aterger atgard. Inte ens pa verifikationsniva har det ibland varit
mojligt att specificera utbetalningen pé olika typer av underhall.
Den har redovisade uppdelningen pa inre och yttre underhall
baseras pa& uppgifter fran 30 fastigheter i Orebro.

RIMJIY AR

Figur 5.14 Underhéllskostnadernas uppdelning pé inre och
totalt underhall 1970-80 for fastigheter i Orebro

Det inre underhallet svarar for merparten av fastighetens totala
underhdll. Detta stiammer ocks&d med resultaten fran intervjuerna
som redovisades i kapitel 4. Nagot direkt samband mellan lagen-
hetsstorleken och utgifterna for inre underhall har inte kunnat
konstateras. De yngre fastigheterna har dessutom lagre inre
underhall 4n de aldre. Se ocksa Ljung, P (1983) som gor en detal-
jerad uppdelning pa inre och yttre underhall.

5.4.6 Kommentarer och jamforelser

Det patagligaste resultatet ar att underhallsutbetalningarna
realt sett varit oforandrade eller sjunkit under senare delen av
undersokningsperioden. Tendensen &r genomgaende for alla

orter och inte betingad av populationsvariationer. Nya och gamla
fastigheter har tillkommit undersdkningen samtidigt som hela
bestandet aldrats. Underhallsutgifterna "borde" darfor oka.

Eller ar forhallandet sa att underhallet sedan mitten av 1970-
talet ligger pa en tillracklig niva!?

Utgiftsnivan pa 35-40 kr per kvm for 1981 kan jamféras med

t ex SABO:s ekonomiska statistik for 1981. Dar uppgér medianen
for underhall av aldre bostader till 43 kr per kvm. Medelvirdena
i den har gjorda undersékningen ligger i storleksordningen 10 kr
per kvm hogre. Och medelvardena jamforda med SCB:s IK-
undersokningar for privata fastighetsagare ligger i regel nagon
krona lagre. Det kan sannolikt forklaras av att agarna i under-
sokningen sjalva utfor underhéallsarbeten. Dessutom utfér sanno-
likt hyresgasterna ett visst méatt av underhall, jfr Westman
(1983) men aven Bejrum (1983).
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Néarmast jamférbara undersékning ar Lundstrém (1980) som tar
sina uppgifter om underhall fran storre forvaltningsenheter.

Nivan for underhéllsutgifterna ar pafallande lika. Dessutom &r
utgiftsutvecklingen i fast penningvarde tamligen samstammig.
Dock med en mera markerad kostnadsdkning for Stockholmsfastig-
heterna.

Mogard-Sandberg (1983) understker kostnadsstrukturen i HSB
och finner bl a att underhallsutgifterna (exklusive inre underhall)
Okat markant sedan mitten av 1970-talet. Bade absolut och
relativt. De finner ocksa att underhéallsutgifterna starkt sam-
varierar med byggnadsbestandets alder.

55 Rantor pfl lanat kapital

5.5.1 Inledning

Har redovisas en samlad bild for ranteutbetalningarnas niva och
utveckling. Specifikt for rantorna, jamfoért med hyra, drift och
underhall ar knytningen till innehavaren och innehavsperioden.
Kapitalstrukturen i varje forvaltningsenhet ar unik beroende pé
agarens kapitalstyrka, bankkontakter, motiv for innehavet etc.
Dessutom andras kapitalstrukturen éver tiden. Det egna kapitalet
forandras genom fastighetsprisutveckling och amorteringar. Lan
konverteras och rantesatser marknadsanpassas. Det innebar att
aven rantebetalningarna har en "livscykel".

Mot bakgrund av ovanstdende ar det klart att studium av rénte-
utbetalningarna ar svart. Dels p& grund av interna omvandlingar
i kapitalstrukturen och dels med anledning av att var undersok-
ningspopulation férandras 6ver tiden. Detta méste beaktas nar
resultaten analyseras.

5.5.2 Resultat

| figur 5.5 redovisas genomsnittliga ranteutbetalningar i 1981 ars
penningvarde. Sundsvall har de hégsta ranteutbetalningarna. De
lagsta ranteutbetalningarna aterfinns i Helsingborg och Orebro.

De genomsnittliga ranteutbetalningarna for undersékningsperioden
ar i Helsingborg och Orebro ungefar 40 samt i Sundsvall narmare

65 kr/m2 ly. Motsvarande siffra i Norrkoéping ar ungefar 50 kr/m2 ly.
Forklaringen till de olika nivéerna ar framst varierande marknads-
vardenivaer och diarmed olika beldning. Nivaforandringen 1980 i
Norrképing forklaras framst av att ett flertal fastigheter med

kort innehavstid tillférdes undersdkningspopulationen.
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Figur 5.15 Ranteutbetalningarnas utveckling 1970-81 i 1981 ars
penningvarde pa de olika orterna

| tabell 5.5 visas ranteutbetalningarnas storlek over tiden realt
och nominellt. For perioden 1970-81 som helhet har ranteutbetal-
ningarna i stort sett varit realt oférdndrade. Den senare delen

av 1970-taiet har dock ranteutbetalningarna i genomsnitt 6kat
nagot snabbare an inflationen.

Tabell 5.5 Genomshnittliga rantekostnadsutvecklingen per ar
(procent pa procent) for olika tidsperioder

Sundsvall Norrkoping Helsingborg Orebro
1970-81 1970-80
Nominellt 7.9 12,3 11,6 9.1
Realt (1981) - 15 2,6 1,8 - 0,2
1976-81 1975-80
Nominelit 9,0 16,0 17.8 16,2

Realt (1981) - 1,6 4,5 6,2 3,2



Réanteutbetalningarnas utveckling forklaras av realt avtagande
beldning (tabell 7.1) och stigande diskonto. Nominellt har dock
ranteutbetalningarna mer an férdubblats. Detta forklaras av det
stigande diskontot och den tkade beldning som sker da fastigheter
byter agare eller upprustas. Ytterligare en forklaring ar att

vissa fastighetsagare realiserar vardestegringen genom att
fortlbpande Oka belaningen.

Ranteutbetalningarnas variation med fastigheternas vardear
visas i figur 5.16 for Norrkdping. Det finns ett klart samband
mellan ranteutbetalningarna och fastighetens vardeéar. Ranteut-
betalningarna ar lagst i de aldsta fastigheterna och stiger sedan
med avtagande alder.

Den skilda rantebelastningen forklaras av skillnaden i belaning
mellan aldre och yngre fastigheter, vilket i sin tur forklaras av
skilda marknadsvarden. For 6vriga orter har vi dock noterat
nagra fran Norrkoping avvikande tendenser. For det forsta ligger
30-talshusen pa en hogre rantekostnadsniva. Det galler framfor-
allt i Sundsvall och Orebro. Det forklaras sannolikt av att 30-tals-
husen pa dessa orter omsatts relativt ofta pd marknaden. Da
fastigheter byter dgare okar ofta beldningen och darmed ocksa
ranteutgifterna. Dessutom marknadsanpassas ofta rante- och
amorteringsvillkoren nar nya lantagare intrader. En annan av-
vikande tendens ar rantekostnadernas utvecklingstakt i de aldsta
fastigheterna. Framfor allt fastigheter med vardear fére 1930
men aven 1930-talshusen uppvisar under den senare delen av
undersokningsperioden en relativ 6kning av rantekostnaderna.
Detta torde forklaras av att en stor del av de aldre fastigheterna
varit foremal for betydande underhallsatgarder under denna
period. Dessa arbeten har i viss utstrackning finansierats genom
okad belaning.

ranta vardear

51-60
100--

-a0 -ei ar

Figur 5.16 Rantekostnadsutvecklingen 1970-81 i I6pande
penningvarde for fastigheter i Norrkdping med
olika vardear
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55.3 Kommentarer

Patagligt ar de stabila nivéerna. Orebro, Norrkdping och Helsing-
borg har, bortsett fran 1979-1981, realt konstanta ranteutbetal-
ningar pa ungefar samma niva - 40-50 kr/m2ly. Sundsvall ligger
daremot pa en niva 20 kr hogre. Orsakerna till detta ska narmare
analyseras i avsnittet om marknadspriser och forvaltningsresul-
tat. Intressant ar da att ranteutbetalningarna i Sundsvall de
senaste aren minskat n&got realt sett. Och att de i motsvarande
grad okat p& andra orter.

Vantat var att ranteutbetalningarnas nivé skulle vara kopplad

till nybyggnadséar. Att ranteutbetalningarna skulle vara sa avse-
vart stdrre i nya hus (byggda efter 1960) an i aldre hus var dock
Overraskande. Man kunde forvanta sig att férekomsten av statliga
1an med garanterad ranta skulle hélla nere rantekostnaderna vid
ny- och ombyggnad. Men sannolikt ar det skillnaderna i lanebelopp
som slar igenom.

5.6 Sammanstéllning av in- och utbetalningar i fastighets-
forvaltningen

1 detta avsnitt sammanfattas in- och utbetalningarna i fastighets-
forvaltningen. Samtliga betalningsposters medianvarde redovisas
for de fyra undersokningsorterna r 1976 och 1981. Vi redovisar
aven betalningsposternas genomsnittliga procentuella utveckling
for undersokningsperioden.

Tabell 5.6 Fastighetsforvaltningens I6pande in- och utbetal-
ningar aren 1976 och 1981 i 1981 &rs penningvarde

(medianvarden, kr/m2ly ar). Orebro avser betalnings-
poster aren 1975 och 1980 i 1981 &rs penningvarde

Sundsvall Norrképing Helsingborg Orebro

1976 1981 1976 1981 1976 1981 1975 1980

Hyra 157 184 168 184 154 177 149 167
Totala driftkostnader 59 81 64 71 62 73 59 67
teknisk forvaltning 0 0 3 7 10 7 4 6
vérme 28 53 34 43 27 41 28 37
va 7 6 8 7 7 6 9 8
el 3 4 2 2 2 2 2 2
renhallning 3 4 3 3 3 2 2 2
forsakring 7 6 3 3 3 3 4 4
garantiskatt 4 3 3 3 3 3 4 3
ovrig drift 2 2 2 2 2 3 2 6
Underhall 35 35 35 39 39 30 35 38
Rantor 65 60 49 61 37 50 31 40

Amortering 15 7 13 7



76

Tabell 5.7 Betalningsposternas genomsnittliga arliga reala
utveckling (procent p& procent) fér underséknings-
perioden

Sundsvall Norrkoping Helsingborg Orebro

1970-81 1970-80
Hyra 3.2 % 2,6 2,4 2,0
Totala driftkostnader 6,4 5,1 4,3 3,2
teknisk forvaltning * * -1,3 0.0
varme 11,5 7,7 7,2 5,3
va 0,9 1,9 0,9 1,3
el 3,6 2,0 -2,7 3,5
renhallning -2,7 0,9 -2,7 1,0
forsakring 3,5 2,0 0,9 55
garantiskatt -5,2 -5,2 -5,2 -6,9
ovrig drift * 0,5 * 10,8
Underhall 4,3 6.8 4,2 9,0
Ré&antor -1,5 2,6 1,8 -0,2

* Medianvardet ar 1970 var 0 kr/m2ly ar.

De olika betalningsposterna i tabell 5.6 kan ej invandningsfritt
adderas eller subtraheras, ty d& uppstar det fel som man erhaller
d& man adderar eller subtraherar medianvarden. T ex kan ej
resultatmattet driftnetto dvs hyra minus drift och underhall,
erhdllas ur ovanstdende tabell. Daremot visar tabellen de enskilda
betalningsposternas nivaer och inbérdes relationer. Resultat-
mattet driftnetto och andra kombinationer av betalningsposterna
aterkommer vi till i kapitel 8.

Har foljer kommentarer till de olika betalningsposterna i tabel-
lerna 5.6 och 5.7 som inte tidigare redovisats i detta kapitel.

Teknisk forvaltning

Teknisk forvaltning avser utgifter for fastighetsskotsel; anstalld
personal eller uppdragstagare, inklusive sociala kostnader. Kost-
nader fOr entreprendrer; forvaltare, snéskottning, skotsel av

pannor m m sorterar ocksd under begreppet teknisk forvaltning.

Av redovisningen i kapitel 4 framgar att drygt halften av fastig-
hetsagarna utfor den tekniska forvaltningen pa egen hand. Endast

i undantagsfall deltar fastighetsagaren inte i fastighetsskotseln.
Det ar mot denna bakgrund man ska se de relativt laga snittkost-
naderna for teknisk forvaltning. Mediankostnaderna ar 0-7 kr/m”ly
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ar 1981 och utvecklingstakten understiger inflationen for perio-
den 1970-81.

Sundsvall karaktariseras av smé fastigheter och dgarna innehar
oftast bara en fastighet. Endast ca 10 procent av fastighetsdgarna
i Sundsvall hade &r 1981 utgifter for fastighetsskotsel.

Teknisk forvaltning ar for den understkta kategorin agare en
intressant delpost i forvaltningen. Den ger namligen méjlighet
till eget arbete och darigenom ocksd mdjlighet till resultatreg-
lering. | de avslutande analyserna ska vi satta utbetalningarna
for teknisk forvaltning i relation till évriga utbetalningar i for-
valtningen. Darigenom kan mdjligen bl a ett beteendemonster
urskiljas i forvaltningen i valet mellan kdpta tjanster och eget
arbete.

VA, El och Renhéllning

Utbetalningarna for va, el och renhallning ar beroende av kommu-
nala taxor och forbrukning. D& den fasta avgiften ar relativt
liten ar kostnaden for vatten och avlopp direkt avhangig vatten-
forbrukningen. VA-kostnaden ar den storsta av de tre posterna,
ungefar 7 kr/m~Iy™ ar.

Avgiften for el bestar av abonnemangsavgift och férbruknings-
avgift. Elkostnaderna avser elforbrukning for fastigheten; belys-
ning i trapphus, hiss och eventuell allman ventilation. Den genom-
snittliga elkostnaden ligger p& ungefar 3 kr/m~ly ar.

Med renhdllningskostnader avses den kommunala debiteringen

for renhallning som normalt ej aligger fastighetsskotaren samt
kostnader for sotning. Den genomsnittliga renhallningskostnaden
ligger pa ungefar samma niva som elkostnaden, d v s ca 3 kr/m2ly &r.

Det mest patagliga resultatet ar att de taxeberoende utgifterna
i stort sett okat i takt med inflationen. VVA-utgifterna har tom
minskat p& samtliga orter mellan 1976 och 1981.

De kommunala taxorna satts efter en sjalvkostnadsprincip. Vad
som menas med sjalvkostnad varierar dock mellan olika kommuner.
Om det allmanekonomiska laget i framtiden kommer att vara
karvt, ligger det nara till hands att anta en relativt sett 6kad
avgiftsfinansiering inom den kommunala sektorn. Det kan i sin

tur leda till 6kade utbetalningar for va, el och renhallning i
fastighetsforvaltningen.

Forsakring

| Helsingborg och Norrkdping ligger den genomsnittliga forsak-
ringskostnaden pa 3 kr/m2iy ar. Motsvarande kostnader for
Sundsvall och Orebro &r 6 respektive 4 kr/nri2ly. Den hogre for-
sakringskostnaden i Sundsvall forklaras av relativt smé trahus.
Patagligt ar ocksa att forsakringspremierna varit konstanta i
fast penningvarde.

Utbetalningarna for forsakringar paverkas av forsakringsbolagens
premiesattningssystem som baseras pa fastighetens aldersklass,



byggnadsklass och belagenhet. Aldersklassindelningen sker efter
byggnadsar och vatten- och avloppssystemets alder. Byggnads-
klassen avgors av konstruktion och material. Landet indelas i
byggkostnadsomraden och darigenom paverkar det geografiska
laget. Belagenheten paverkar premiesattningen genom hogre
premier vid "l&g brandstationstathet".

Forsakringskostnadernas utveckling paverkas indirekt av bygg-
kostnadsutvecklingen. Ateranskaffningskostnaderna ligger nam-
ligen till grund for premiesattningen.

Skatt pad qarantibelopp

Skatt pad garantibelopp ar en "obligatorisk" skatt och kan darfor
ses som en driftkostnad. Garantiskatten utgdr endast en del av
fastighetsdgarens totala skattekostnader med anledning av
fastighetsinnehavet. Den &r mera knuten till fastigheten an till
agaren. Garantiskatten uppgar i genomsnitt till 3 kr/m2ly ar,

och har minskat realt sett. Minsklan langivare och fastighetsagare.

Foljande resultatmatt, se ocksd Lundstrom (1983) b) beskrivs,
analyseras och kommenteras

driftnetto
driftkostnadsniva
rantetackninsgrad
betalningsnetto fore skatt

O o oo

Dartill diskuteras likviditetsaspekter. Skatteeffekter tas upp i
kapitel 10.

"Ovrig drift"

Restposten "ovrig drift" innefattar en rad smaposter. T ex kost-
nader for forbrukningsmasterial, administrationskostnader,
kostnader for hyresférhandlingar - som néastan uteslutande skots
av de lokala fastighetsagareforeningarna - etc. | undantagsfall
har fastighetsdgarna anlitat extern hjalp for den ekonomiska
forvaltningen, dvs hyresuppbord, fakturering, indrivning, bok-
foring och redovisning samt inkomstdeklaration. Dessa kostnader
fors ocksa till "ovrig drift". Restposten "6vrig drift" ligger i
genomsnitt p4 ungefar samma niva som el, renhallning, forsakring
och garantiskatt, d v s ca 3 kr/m2ly ar 1981.

Amorteringar

Den genomsnittliga amorteringen var ar 1981 drygt 10 kr/m2ly ar.
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De hdgsta amorteringarna har Sundsvall med 15 kr/m2iy (tabell 5.6).

Lan med samre sikerhet har vanligtvis kortare amorteringstid.
De relativt hogt beldnade Sundsvallsfastigheterna far darigenom
hég amortering. Aven Helsingborg har relativt hég amortering.
Belaningen i de under 1970-talet relativt |1agt belanade Helsing-
borgsfastigheterna 6kade fran 435 kr/m2ly 1980 till 560 kr/mZly
1981. Den kraftiga belaningstkningen medfor ocksa hojd amor-
tering.



5.7 Summering

| det féljande gors en summering och ett férsta forsok att svara
pa forskningsfraga sex; "hur har olika betalningsposter utvecklats
over tiden - centraltendenser och spridning”. Forsok till svar

ges i ett antal attsatser. De viktigaste resultaten ar;

att de generella tendenserna i varje kostnadsposts utveck-
ling ar likartad for de fyra orterna

att hyran (inklusive bréansle) dkat realt med ca 3 procent
per ar

att de relativa hyresskillnaderna i kr per kvm - med héansyn
till alder och lagenhetsstorlek - blir allt mindre 6ver tiden

att lagenhetsstorlek och byggnadsalder i varierande utstréck-
ning slar igenom i inkomsterna och utgifterna

att utgifterna for drift 6kat realt med 3-6 procent per ar
och att okningen nastan helt beror pa ckade varmekostnader

att hyrorna exklusive bransle sannolikt sjunkit nagot realt
sett

att utgifterna for underhall varit realt oforandrade under
senare delen av 1970-talet

att utgifterna for réntor i fast penningvarde varit stabila
Over tiden

att rantebelastningen per kvm i snitt varit ca 20 kr hdgre
i Sundsvall &n 6vriga orter

att den enda vasentliga relativprisforandringen star varme-
kostnaderna for.

6-X3
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6 MARKNADSPRISER
6.1 Inledning

| detta kapitel beskrivs och kommenteras marknadsprisutveck-
lingen for de 264 undersokningsfastigheterna. Prisnivderna och
utvecklingen anvéands vid lIdnsamhetsbedémningen i kapitel nio.
Fastighetsprisutvecklingen for aren 1975-81 baseras pa kop av
jamforbara fastigheter pa respektive ort. Uppgifter om képe-
skillingar och fastigheter har hamtats fran lagfartsbanden.

Varderingsobjekten, 264 st, ar belagna inom tatorterna i Helsing-
borg, Norrképing, Sundsvall och Orebro. Vardearen varierar
mellan 1909 och 1979. Fastigheternas totala lagenhetsyta ligger
mellan 355 och 5 800 m2. Samtliga fastigheter har karaktaren

av bostadshyresfastigheter, lokalandelen ar mycket lag. En
narmare beskrivning av fastigheterna ges i kapitel tre.

Syftet med varderingen ar att for olika ar - 1975-1981 - upp-
skatta fastigheternas marknadsvarde. Detta kan definieras som
"det mest sannolika priset vid en forséljning av fastigheten(-rna)
i fraga".

Ortsprismetoden tillampas for marknadsvardebedémningen.
Priser jamfors for fastigheter som egenskapsmassigt liknar
varderingsobjektet. Genom att relatera noterade priser till en
eller flera prispaverkande faktorer, erhalls efter berakning av
centraltendens ett relationstal mellan delmarknadens prisniva
och en parameter (har taxeringsvéarde eller m2 lagenhetsyta).
Relationstalet (normerad kopeskilling) 6verfors sedan pa varde-
ringsobjektet, se t ex Lundstrom (1983).

Till ortsprisomrade har valts ett relativt stort omrade inom
respektive tatort. Av material som inte redovisas framgar att
laget saknar vardepaverkan. Detta forklaras av att undersoknings-
fastigheterna ar bostadshyreshus. For denna fastighetstyp slar
laget inte patagligt igenom p& hyrorna och darmed inte pa mark-
nadspriserna.

Till grund for varderingen har samtliga kdp studerats inom ortspris-
omradena under perioden januari 1975 till och med december 1981.
Vardetidpunkt ar den 31/12 varje ar.

6.2 Prispaverkande faktorer

Vid tillampningen av ortsprismetoder bor jamforelseobjekten
vara sd lika varderingsobjekten som mdojligt betraffande pris-
paverkande faktorer, t ex alder och storlek. Analyserna har
darfor skett med foljande utgangspunkter.

Storlek

For sma fastigheter betalas ofta ett hogre m2-pris. Boendemotiv,
sma kontantinsatser och beloppsmassigt sma underskott i forvalt-
ningen gor att antalet potentiella kopare till mindre fastigheter
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ar flera an till storre fastigheter. Detta leder till en stor efter-
frAgan i relation till ett begransat utbud. Effekten blir relativt
héga marknadspriser. | vissa fall kan man utkristallisera en egen
delmarknad for mindre fastigheter, jfr SCB (1982) sid 165 som
klart visar att sma fastigheter betingar ett relativt hogt pris.

For att erhalla ett med undersokningsfastigheterna likvardigt
ortsprismaterial har fastigheter med en total lagenhetsyta
understigande 400 m2 utgallrats. | Sundsvall har dock ett fatal
fastigheter med en total lagenhetsyta mindre @&n 400 m2 accep-
terats i ortsprismaterialet. Detta motiveras av att ett antal
undersdkningsfastigheter i Sundsvall &r mindre &n 400 m2.

1 figur 6.1 redovisas kopeskillingar for fastigheter med olika
storlek i Norrkoping.

KOPESKILLING

KK/M2 LY AR
10004
900" *
800" -
TOO* 1
600 *1
500" -
——k
1976 -78 -81 AR
Figur 6.1 Kopeskillingar (medianvarden) i kr/m2 ly och

I6pande penningvarde for fastigheter i Norrkdping
med olika storlek

Figur 6.1 visar en tendens till att mindre fastigheter i Norrkdping
betalas hégre per kvm an framfor allt medelstora fastigheter
(801-1 200 m2). De minsta fastigheterna i Norrkoéping finns

bland 1930-taishusen, dvs relativt gamla fastigheter. De storsta
fastigheterna i Norrkdping finns biand de yngre 50-talshusen.
Detta forklarar att den storsta storleksklassen uppvisar en nastan
lika hog prisnivd som de minsta fastigheterna. Yngre fastigheter
- allt annat lika - betingar ett hégre pris &n aldre fastigheter.



Att marknadsvardera nyare och storre fastigheter ar svart
da det ofta saknas prisnoteringar att Jamfora med.
(Byggnaden pa& bilden har inget samband med understkningen)

| Orebro slar storleksfaktorn igenom péa ett likartat satt som i
Norrképing. | Sundsvall har 94 procent av ortsprismaterialet en
storlek mellan 350 och 800 m2. Uppdelning av kopeskillingarna
pa olika fastighetsstorlekar har darfér inte varit mojlig. Den
relativt héga prisnivan for sma fastigheter i Sundsvall framgar
dock av figurerna 6.2 och 6.3.

Fastighetsstorlekens betydelse foér prisnivan i Helsingborg visar
sig vara motsatt forhallandet i Norrképing och Orebro. De minsta
och medelstora fastigheterna har laga marknadspriser per kvm.
Under slutet av undersdkningsperioden stiger dock marknadspriset
for de minsta fastigheterna mycket kraftigt. Och &r 1981 har de
minsta fastigheterna de hogsta priserna. Forklaringen till detta
torde framst vara att de sma fastigheter som ingar i ortspris-
materialet ar aldre och saneringsmogna. De &ar i mycket daligt
skick och belagna framfoérallt i de sbdra delarna av staden. En
genomgéende sanering har under senare ar foretagits av fastig-
hetsbestandet i Helsingborg. Detta aterspeglas dven i marknads-
priserna, se figur 6.3 och tabell 6.3.

Vardear

Begreppet vardear anvands vid AFT-81 och utgor grunden for
hansynstagandet till aldersfaktorn i denna undersékning. Ortspris-
material som avser tiden fore 1981 har vardearsindelats med
hjalp av aldersklassindelningen som anvénds vid AFT-75.

Fastighetens vardear ar en vardepaverkande faktor. Generellt
kan sagas att aldre fastigheter har lagre marknadspris 4n yngre.
Hansyn till detta forhallande har tagits vid varderingen.
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Vardearsklass

< 1930
1931-40
1941-50
1951-60
> 1960
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Standard

Undersokningsfastigheterna ar till stérsta delen moderna. Jam-
forelsefastigheterna ar darfor inte i nagot fall omoderna.

Andel lokaler

Hyresnivan for lokaler i denna typ av hyresfastigheter avviker

ej vasentligt fran bostadslagenhetshyrorna. Det finns inte heller
anledning att anta att marknadspriserna for fastigheter med
lokalandelar upp till 30 procent avviker vasentligt fran rena
bostadshyresfastigheter. Detta framgar bl a av en undersokning

i Vasteras, Gustavsson (1983). Motsvarande lokalandel har darfor
aven godtagits for jamforelsefastigheterna.

Koparekateqori

De prispaverkande faktorerna for fastigheter som forvarvas for
ombildning till bostadsratt eller andelsage ide ar ofta avvikande
fran den "normala” handeln med fasticl er, se t ex Ljung (1981)
eller Nyberg-Linde (1980). Darfor har a a overlatelser dar bostads-
rattsforeningar eller "bostadshandelsbolag” figurerat som kdpare
gallrats bort. Aven 6verlatelsen mellan "narstaende" bolag har
uteslutits.

Lage

Genom att valja forhallandevis stora ortsprisomraden har liten
vikt lagts vid lagesfaktorn.

Genom hansynstagande till prispaverkande faktorer enligt ovan
avser ortsprismaterialet kop av bostadshyresfastigheter dar det
huvudsakliga syftet med forvarvet antas vara fortsatt hyreshus-
forvaltning. De redovisade priserna forutséatts avse fastigheter
av samma typ som de undersoékta forvaltningsobjekten. Tabell
6.1 nedan visar ortsprismaterialets omfattning och fordelningen
pa olika vardearsklasser. Tabellen kan jamforas med tabell 3.2
som visar undersdkningsmaterialets fordelning pa olika vardears-
klasser.

Tabell 6.1 Ortsprismaterialets procentuella fordelning pa
olika vardearsklasser

Orebro Sundsvall Norrképing Helsingborqg
17 % 32 % 20 % 28 %
44 38 33 35
24 V2 24 16
14 4 16 11
1 4 7 10

100%(=160 st)  100%(=78 st) 100%(=244 sty  100%(=189 st)



Orebro
Sundsvall
Norrkoping
Helsingborg

Totalt
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Ortsprismaterialet jamfort med undersokningsobjekten bestar

av stor del aldre fastigheter. Mest pafallande ar detta i Helsing-
borg och Sundsvall. Ortsprismaterialet for Norrképing och Orebro
overensstdmmer battre med undersodkningsfastigheterna. En viss
overvikt finns dock for aldre fastigheter. En effekt av alders-
skillnaden kan vara att marknadspriserna for framforallt yngre
fastigheter underskattas.

Den héga omséattningen av aldre fastigheter kan bero pa att
dessa ar i slutet av livscykeln. Och for fortsatt langsiktig for-
valtning kravs omfattande ombyggnads- och underhallsatgarder.
Dessa kraver i regel agareskiften, jfr Gustafsson (1983).

Tabell 6.2 Ortsprismaterialet for respektive ort fordelat pa
olika undersoékningsar

1973 -76 =77 -78 -79 -80 -81
20 28 23 33 32 24 -
13 10 13 12 13 7 10
43 38 41 34 25 28 35
40 27 31 29 21 15 26

116 103 108 108 91 74 71

Av tabell 6.2 framgar antalet prisnoteringar som varje ar ligger
till grund for marknadsprisbedomningen pa respektive ort. Note-
ras bor att fa kop ligger till grund for prisbedémningen i Sundsvall.
Prisbedémningen for Sundsvall far darfor betraktas som relativt
osaker. Dessutom framgar av tabellen att omsattningen av
"jamforbara” fastigheter sjunkit nagot over tiden.

6.3 Prisanalys
6.3.1 Priser i relation till taxeringsvardet
Kopeskillingskoefficienter har beraknats som kvoten mellan

kodpeskilling och taxeringsvéarde (K/T). Resultaten redovisas i
figur 6.2.



KOPESKILLINGS KOEFFICIENT
KR/TAX ERINGSKRQNA
A

Figur 6.2 Marknadsprisutvecklingen i I16pande penningvarde
for undersokningsorterna 1975-80. (Priserna rela-
terade till 1975 ars taxeringsvarde)

Figur 6.2 speglar den nominella prisutvecklingen baserad pa
arsvisa medianvarden. Figuren visar ocksd kopeskillingskoef-
ficienternas 6kning mellan tva fastighetstaxeringar.

Figuren visar att Sundsvallsfastigheterna i genomsnitt betalats
relativt hogt i kr per taxeringskrona. Forklaringen kan vara att
fastigheterna "undertaxerats" vid AFT-75. Patagligt ar ocksa
att prisutvecklingen varit tamligen likartad pa de fyra orterna.
Att nivan pd kopeskillingskoefficienterna skiljer sig sager inget
om prisnivan som sadan. Dock mera om hur man "lyckats" vid
taxeringen av hyreshusfastigheter pa de fyra orterna ar 1975.

6.3.2 Priserna i relation till lagenhetsytan

Priserna har aven réaknats om till lagenhetsytan. Priserna ut-
trycks darvid i kr/m2ly. Priserna har &ven studerats for skilda
vardears- och storleksklasser. Denna uppdelning motiveras av
att fastighetens storlek och alder sannolikt ar prispaverkande
faktorer. Marknadsprisutvecklingen for bostadshyresfastigheter
pa respektive ort redovisas i figur 6.3 nedan.
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KOPESKILLING

KR/M1 LV
OREBRO
SUNDSVALL
NORRKOPING
HELSINGBORG
Figur 6.3 Marknadsprisutvecklingen i I6pande penningvarde

for undersdkningsorterna, 1975-81. (Priserna rela-
terade till lagenhetsytorna)

Av figur 6.3 framgar att marknadspriserna i kr/m2ly okat relativt
snabbt nominellt sett under slutet av perioden. Prisutvecklingen

i Sundsvall stagnerar 1980-81. Forklaringen till detta kan vara
att det ar frigan om mindre fastigheter, dar motivet till for-
varvet i forsta hand ar att skaffa bostad. Hoga rantekostnader,
minskad disponibel inkomst och lagre forvantningar p4 nominell
vardestegring kan vara orsaker till att denna kategori fastigheter
"foljer smahusmarknaden".

| 1981 ars penningvarde har fastighetspriserna i genomsnitt

sjunkit narmare 3 procent per ar under perioden 1975-81. Nomi-
nellt har daremot fastigheterna 6kat med ca 8 procent. | tabell 6.3
redovisas den genomsnittliga nominella och reala (1981 ars
penningvéarde) marknadsprisutvecklingen for bostadshyresfastig-
heter pa respektive undersokningsort 1975-81.

Tabell 6.3 Genomshnittliga marknadsprisutvecklingen per ar
(procent pa procent) foér bostadshyresfastigheter
pa de fyra orterna

Sundsvall Norrkdping Helsingborg Orebro
Tidsperiod 1975-81 1975-80
Nominell 5,2 8,6 9,1 8,0

Real -5,0 -2,0 -1,4 -2,3
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Nar vi langre fram redovisar Ibnsamhetsbedémningar baseras
dessa pé att var och en av de 264 fastigheterna varderats vid
olika tidpunkter utifrAn den prisinformation ortsprismaterialet
givit. | vissa fall har justeringar av fastighetsvarden gjorts bero-
ende pa storre investeringar eller att fastigheterna ansetts vara
avsevart battre eller samre &n genomsnittet. Dessa justeringar

redovisas ej sarskilt.

6.3.3 Priserna i relation till hyrorna

Bruttokapitaliseringsfaktorn har beraknats for undersoknings-
fastigheterna. Syftet med berakningen har framst varit att
kontrollera marknadsvéardenas relevans. Bruttokapitaliserings-
faktorernas storlek och utveckling redovisas i figur 6.4.

BRUTTOKAPITALISERINGSFAKTOR
OREBRO

SUNDSVALL
NORRKOPING

HELSINGBORG

1975 -7« =77 -78 -79 -80 -81 AR

Figur 6.4 Bruttokapitaliseringsfaktorernas Storlek och utveck-
ling (&rsvisa medianvarden)

Figuren visar att bruttokapitaliseringsfaktorerna ar avtagande
over tiden. Detta ar en foljd av att hyrorna realt sett stigit
medan fastighetspriserna sjunkit.

Figuren visar att Sundsvallsfastigheterna betalas hogst aven per
hyreskrona. Nivan forklaras av att det ar sma fastigheter som
betalas hogt i relation till den totala hyresinkomsten. En annan
forklaring kan vara att hyresnivan i manga SuhdsVallsfastigheter
ligger under den potentiella hyresnivan.

Bruttokapitaliseringsfaktorernas storlek och utvackling for
Norrképing, Helsingborg och Orebro ar pataglitjit samstammig.
Noteras kan att Norrkoping har den jamnaste nivan over tiden.
Det beror p& svagt sjunkande marknadspriser i kombination med
svagt stigande hyror. | Sundsvall minskar bruttokapitaliserings-
faktorn snabbt efter 1979. Forklaringen ar kraftigt sjunkande
reala fastighetspriser (- 5 procent per ar) och realt stigande



Orebro
Sundsvall
Norrkoping
Helsingborg
Medelv resp ar

Stockholm
(Ostermalm)
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hyror (+ 3 procent per ar). Bruttokapitaiiseringsfaktorerna i
Sundsvall &r dock hogre an pa Ostermalm i Stockholm, se
Lundstrom (1980).

6.3.4 Priserna i relation till driftnettona

Nettokapitaliseringsfaktorn (Nkf) &ar ett relationstal som anvénds
vid vardering av hyresfastigheter. Detta nyckeltal erhalls sasom
kvoten mellan fastighetspriset och driftnettot. Nettokapitalise-
ringsfaktorn uttrycker salunda fastighetens varde som en multipel
av driftnettot. Omvandningen av Nkf ar nettokapitaliserings-
procenten. Ocksa kallad direktavkastningen pa totalt kapital,
omedelbar forrantning eller forsta arets ranta.

Ju hogre nettokapitaliseringsfaktor desto lagre blir den omedel-
bara forrantningen fran forvaltningen.

Tabell 6.4 Nettokapitaliseringsfaktorernas storlek och utveck-

ling
1975 76 77 78 79 80 81
19,4 20,3 17,1 16,1 20,5 17,6 -
25,3 25,0 21,9 21,6 22,8 19,5 15,3
13,2 13,1 13,1 12,8 13,2 12,5 13,4
21,1 18,0 15,2 18,7 12,9 15,9 12,6
19,8 19,1 16,8 17,3 17,3 16,4 13,8
20,1 20,4 18,5 15,4 16,4 - -

Nettokapitaliseringsfaktorerna har avtagit éver tiden. Detta
beror p& en kombination av realt stigande driftnetton och realt
sjunkande marknadspriser.

Nettokapitaliseringsfaktorn ar 6éver hela perioden storst i Sunds-
vall. Det beror pa relativt hbga marknadspriser och laga drift-
netton. Helsingborgs- och Orebrofastigheterna uppvisar en
likartad niva och utveckling. Gemensamt for orterna ar att
faktorn avtar over tiden.

Nettokapitaliseringsfaktorer foér hyresfastigheter pa Ostermalm
1973-79 har hamtats frAn Lundstrom (1980). Av jamforelser
framgar att man inte generellt kan havda att en Ostermalms-
fastighet betalas hogt per driftnettokrona. D& ska man ocksa
betanka att prisnivan i 6vriga Stockholm &r avsevart lagre

(ca 200 kr/kvm BRA) &n pa Ostermalm.
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6.4 Jamforelser och konstateranden

Den prisutveckling som konstateras stammer bra éverens med
den som redovisas i SCB:s Bostads- och byggnadsstatistiska
arsbok for 1982, sidan 163 och 163. Dar redovisas ett realprisfall
av samma storleksordning som pa de aktuella orterna.

Av Lundstrom (1980) framgar att priserna pa Ostermalm i Stockholm
ar i storleksordningen 300 kr per kvm hoégre an pa de har undersokta
orterna. Priserna pd Soder- och Vastermalm &r av samma storleks-
ordning som i Norrkdping. Jamfoér man relationen pris - hyra
(bruttokapitaliseringsfaktorer) fas en annan bild. Priserna per
hyreskrona ar hogst i Sundsvall, jfr figur 6.4. Och tom hégre

an pa Ostermalm i Stockholm. Lagst &r priserna relativt sett i
Helsingborg.

De viktigaste slutsatserna av prisstudien ar;

att prisutvecklingen i ett langre tidsperspektiv (1975-1981)
ar likartad pa de fyra orterna

att marknadsvardena ligger pa samma niva raknat i kr per
kvm och kr per hyreskrona

att storleksfaktorn - jfr Sundsvall - slar igenom i prisbilden
Forskningsfragorna i kapitel 1 - nr sju och atta - som bl a syftar

p& prisbildningen kommer att besvaras langre fram sedan forvalt-
ningsresultaten analyserats.



7 FINANSIERING OCH RANTENIVA

7.1 Inledning

Finansieringen ar betydelsefull for det ekonomiska utfallet i
forvaltningen. Hog beldning kan ge likviditetsproblem, men
samtidigt hég forrantning pa det i fastigheten bundna kapitalet.
En hég andel eget kapital (god soliditet) kan vara nddvandig for
finansieringen av kapitalkravande underhdlls- och ombyggnads-
atgarder. Vi redovisar darfor saval beldning som belaningsgrad
(lan/uppskattat marknadsvarde). En redogorelse sker ocksa av
innehavstidens betydelse for beldning och beldningsgrad. Avslut-
ningsvis redovisar vi hur den genomsnittliga lanerantan (total
ranteutbetalning/totalt skuldbelopp) utvecklats. Jamforelser
gors darvid med offentlig statistik.

7.2 Belaning

Av figur 7.1 framgar beldningen per kvm i I6pande penningvarde.
Det Undersokta fastighetsbestandet har en svag nominell bela-
ningsokning och realt sett; en minskad beldning. Den genomsnitt-
liga utvecklingen for olika tidsperioder redovisas i tabell 7.1.

BELANING BELANINGENS UTDELNING 1970-81 PA DE FYRA
LY AR UNDERSOKNINGSORTERNA

OREBRO
SUNDSVALL
NORRKOPING
HELSINGBORG

-79 -BO -81 AK

Figur 7.1 Beldningens utveckling 1970-81 i Idpande penning-
varde pa de olika orterna
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Tabell 7.1 Genomsnittlig belaningsutveckling per ar (procent
pa procent) for olika tidsperioder

Sundsvall Norrkdping Helsingborg ~ Orebro
1970-81 1970-80
Nominellt 4,0 7,0 8,4 5,6
Realt -5,0 -2,2 -1,0 -3,4
1976-81 1975-80
Nominellt 2,2 6,0 10,5 1,8
Realt -7,8 -4.4 -0,4 -7.8

Realt sett minskar belaningen ca 3 procent per ar perioden
1970-81. Det motsvarar i lépande penningvéarde en laneskning
pa drygt 6 procent per ar. Det ar troligt att summan av nyupj>
tagna lan har okat snabbare eftersom amorteringar fortlopande
sker pa aldre lan.

Bortsett frdn Helsingborg sjunker beldningen i fast penningvarde
nagot snabbare an fastighetspriserna. Det innebar en over tiden
forbattrad soliditet.

Den 6kade nominella belédningen och variationer enskilda ar for-
klaras av;

nyforvarvade och darmed hogre beldnade fastigheter tillkommer
i undersdkningsmaterialet

fastigheter med lang innehavstid och darmed lag belaning
avyttras och faller ur undersékningsmaterialet

underhéll och ombyggnad finansieras genom 6kad belaning

ett mindre antal fastighetsagare realiserar vardestegringen
genom att 6ka beldningen

dalig likviditet tvingar vissa dgare att 6ka belaningen for
att klara de lI6pande betalningarna.

Betydelsen av varje enskild faktor ovan har inte undersokts
narmare. Vi redovisar dock langre fram bel&ningen som funktion
av innehavstiden och dessutom belaningsgraden for olika ar i
bestadndet. Sammantaget torde dock figur 7.1 val spegla utveck-
lingen Gver tiden i bestandet totalt.
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Belaningens storlek paverkas sannolikt av prisnivan och innehavs-
tiden. Den relativt héga belaningen i Sundsvall forklaras av hog
prisniva och relativt kort innehavstid, jamfor figur 6.3 och

tabell 3.1. Beldningen i Sundsvall &r i genomsnitt ca 50 procent
hogre &@n i Orebro och Helsingborg. Detta borde bl a aterspeglas
da likviditeten studeras i kapitel 8.

Figur 7.2 visar belaningen 1981 for fastigheter i Norrkdping
med olika innehavstider.

SKULDBELOPP
KR/M2 LY

>3000+ XY010

X INNEHAVSTID

Figur 7.2 Belaningen ar 1981 for fastigheter i Norrkoping
med olika innehavstid

Vi ser att beldningen ar hogst i borjan av innehavstiden. Efter
10-15 &rs innehav stabiliseras lanenivan. Den stabila nivan vid
langre innehavstider forklaras framst av att topplanen ar ater-
betalda. Kvar finns bottenldn med lang l6ptid. Variationer i
belaningen vid langre innehavstider forekommer dock, bl a orsa-
kade av lanefinansierade underhalls- och ombyggnadsatgarder.
De flesta storre atgarder sker dock i samband med forvarvet.
Denna bild ar generell for alla fyra orterna. Och gemensamt ar
att den genomsnittliga belaningen i bestandet uppnas efter

ca 10 ars innehav.

Ett tiotal fastigheter som &agts en kortare tid har 1an som till
synes overstiger marknadsvéardet. Dessa fastigheter har till
storsta delen byggts om med statliga idn. Och motivet for fastig-
hetsforvarvet har varit ombyggnad. Att fastigheter som ombyggts
har hogre beldning framgar ocksa av figur 7.3. Dar redovisas
beldningen i Norrképing, uppdelat pa vardearsklasser.
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bELANING
KR/H* LY AR

100..

-80 -81 AR

Figur 7.3 Belaningens utveckling 1970-81 i I6pande penning-
varde for fastigheter i Norrkdping med olika vardear

Aldre fastigheter har klart lagre belaning i kr/m2ly &n yngre
fastigheter. Detta forklaras av relativt lAga marknadspriser och
langa innehavstider. De yngre fastigheterna har genomgaende
hogre belaning. Och hogst belaning har fastigheterna fran tiden
efter 1960 med statliga lan.

Den okade beldningen under slutet av 1970-talet i 1930-talshusen
ar mer markant och sker tidigare under 70-talet pa 6vriga orter.
I 6vrigt stammer forhallandena i Norrkdping med det 6vriga
undersokningsmaterialet.

Figur 7.3 visar en starkt stigande belaning for 60- och 70-tals-
husen. Detta galler aven 6vriga orter. Populationsvariationer

ger forklaringen. Under de sista aren av undersokningsperioden
tillkom fastigheter med mycket hog beldning i understkningsmate-
rialet. Den hdga belaningen forklaras av att nyproduktionen
alternativt ombyggnaden till évervdgande del finansierats med
lanat kapital och foretradesvis med statliga lan.

Figur 6.1 visade att det finns en tendens till att mindre fastig-
heter betingar ett relativt hogt pris. D& kan man ocksa férmoda
att de mindre fastigheterna har hogre beldning per kvadratmeter
an ovriga fastigheter. Detta férhallande har studerats for Orebro,
se figur 7.4.
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Figur 7.4 Belaningens utveckling 1970-80 i ibpande penning-
varde for fastigheter i Orebro med olika storlek

Figuren visar att de minsta fastigheterna har hég belaning. Den
relativt 1aga belaningen fér mellanklassen 801-1 200 m2 kan
forklaras genom en kombination av forhallandevis laga kopeskil-
lingar (jfr kapitel 6) och alderssammansattningen. Storleksklassen
innehaller liten andel 1930-talshus (jfr figur 3.1), dvs fastigheter
som omsatts ofta och rustats upp.

7.3 Belaningsqrad

| fastighetsekonomiska sammanhang beskrivs den finansiella
strukturen vanligen genom beldningsgraden som &r ett soliditets-
matt. Belaningsgraden anger andelen frammande kapital i relation
till det totala kapitalet. Med totalt kapital avses har fastigheter-
nas marknadsvarden. | figur 7.5 redovisas den genomsnittliga
belaningsgraden pa de fyra undersokningsorterna.

BELANINGSGRAD

Vo, )
oo~ ... OREBRO
SUNDSVALL
- NORRKOPING
80 " - HELSINGBORG
70
60 11
50 m —_—
40"
30
1978 -77 -79 -60 -61 AR

Figur 7.5 Belaningsgradens utveckling 1976-81 pa de fyra
orterna



Helsingborg har den hdgsta belédningsgraden - i snitt 60 procent
for perioden 1976-81 medan den endast var 45 procent i Orebro.
Orebro har manga aldre fastigheter och den genomsnittliga
innehavstiden ar forhallandevis lang (jfr tabell 3.1). | Sundsvall
och Norrkdping &r den genomsnittliga belaningsgraden drygt

55 procent. Den genomsnittliga belaningsgraden har sjunkit
nagot. Det ar en foljd av att fastigheternas marknadsvarden
okat nagot snabbare an belaningen. Orsakerna dartill diskuteras
langre fram.

Na&r belaningsgraden studeras for fastigheter med olika alder
fas varierande resultat for de olika orterna. | figur 7.6 redovisas
Orebro. Resultatet ar inte helt representativt for hela undersék-
ningsmaterialet men ger den basta genomsnittsbilden.

Figur 7.6 Belaningsgraden 1976-80 for fastigheter i Orebro
med olika vardear

De yngsta fastigheterna, vardeéar efter 1960, har de hogsta
beldningsgraderna. Nyproduktion och ombyggnad finansieras
huvudsakligen med lanat kapital. En generell tendens &r ocksa
den l&ga belaningsgraden i de aldre fastigheterna. Det finns
dock avvikelser. 1930-talsfastigheterna i Orebro har relativt
hog beladningsgrad. Forklaringen ar att dessa fastigheter ofta
omsatts pa marknaden (jfr tabell 6.1). Darigenom har belaningen
okats.

Figur 7.2 visade att beldningens storlek ar starkt beroende av
innehavstiden. P4 motsvarande séatt visas forhallandet mellan
beldningsgrad och innehavstid i figur 7.7. Det redovisade sam-
bandet i Norrképing avviker inte frAn resultaten pa de 6vriga
orterna.

7-X3
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Figur 7.7 Belaningsgraden ar 1981 for fastigheter i Norrkoping

med olika innehavstid

Den genomsnittliga belaningsgraden i Norrképing ar 1981 var 56
procent. Denna beldningsgrad erhalls vid en genomsnittlig inne-
havstid pa ca 10 ar.

Vi noterar en hig belaningsgrad -tom 6ver 100 procent - i
boérjan av innehavstiden. Belaningsgraden avtar for att darefter
stabiliseras efter 10-15 ar. Variationer i belaningen vid langre
innehavstider forekommer, bl a orsakade av lanefinansierade
underhalls- och ombyggnadsatgarder.

Den genomsnittliga beldningsgraden var 84 procent vid fastig-
hetsforvarv i Goteborg, Orebro, Katrineholm och Ostersund,
jfr Westman (1983). Belaningsgraden var hdgre an 75 procent
vid 2/3 av fastighetsforvarven i Vasteras, jfr Gustafsson (1983).
Fastighetsoverlatelser finansieras sadlunda med stor andel lanat
kapital.

Kombinationen av amorteringar och nominella fastighetsvarde-
okningar gor att belaningsgraden snabbt sjunker. Ett fastighets-
forvarv ar 1971 som finansierades med enbart Ianat kapital,

dvs belaningsgrad 100 procent, har ar 1981 en belaningsgrad pa
ca 50 procent. D& har endast de nominella fastighetsvardedk-
ningarna beaktats (7 procent/ar, jfr avsnitt 6.3). Beaktas aven
amorteringarna fas en beldningsgrad pa ca 38 procent vid rak
amortering pa 40 ar.
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Figur 7.7 aterspeglar ocksa belaningsgradens spridning ar 1981.
Vi kan konstatera att det inte finns ndgon normal belaningsgrad.
Vid t ex en totalsanering finansierad med statliga 1&n erhalls en
mycket hég belaning i kr/m2ly. En ombyggnadskostnad pa

3 000 kr/m~ly &r inte ovanlig. Utdver den godkédnda ombyggnads-
kostnaden kan agaren erhalla statliga ian for vardet, eller del

av vardet, pa fastigheten fére ombyggnaden. Prisnoteringarna
pa fastighetsmarknaden ger dock inget stod for att marknadsvar-
dena skulle 6verstiga lanen - snarare tvartom.

7.4 Genomsnittlig laneranta

Fastighetslanen ar antingen "bundna", dvs loper med fast ranta
ett antal ar eller ar av typen uppsagningslan dar rantan foljer
diskontot. Rantan for ett 1an beror pa lanetypen, l6ptiden, lane-
objektet samt den sdkerhet som finns for l1&net. Generellt galler
att samre sakerhet for lanet ger samre rante- och amorterings-
villkor.

Har redovisas den genomsnittliga lanerantan som kvoten mellan
total rantekostnad och totalt frammande kapital. Mattet ger en
information om den genomsnittliga ersattning fastighetségaren
betalar for l1anat kapital. Den genomsnittliga lanerantan paverkar
aven forrantningen pa eget kapital, vilket diskuteras langre

fram.

| figur 7.8 redovisas den genomsnittliga lanerantans utveckling

pa de fyra orterna. | figuren redovisas aven diskontot, for perioden

1970-81.

GENOMSNITTLIG LANERANTA
RESP DISKONTOT

OREBRO
SUNDSVALL
NORRKOPING
HELSINGBORG

-81 AR

Figur 7.8 Genomsnittliga I&nerantan pa de fyra orterna och
diskontot 1970-81
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Fran ar 1973 okar den genomsnittliga lanerantan. Forklaringen
ar i forsta hand diskontots utveckling. Diskontot har mer an
fordubblats mellan 1973 och 1981. En 6kning fran 5 till nastan
12 procent. Under samma period 6kade den genomsnittliga lane-
rantan frdn 6-7 procent till 10-11 procent. Speciellt markanta
var 6kningarna mellan aren 1976 och 1977 respektive aren 1979

och 1980. D& 6kade namligen diskontot med nira 2 respektive 3
procentenheter.

Snittsiffrorna for riket ligger hela tiden i underkant jamfort

med de fyra orterna. | SCB:s statistik ingar dock relativt stor
andel fastigheter som aldrig omséatts pd marknaden eller belastas
med l&n, t ex fastigheter dgda av forsakringsanstalter och pen-
sionsstiftelser.

Det redovisade resultatet ar inte representativt for fastigheter
frdn 1960- och 1970-talen. Detta forklaras av statliga 1&n och
tillhérande rantebidrag. Dessa fastigheter berors i lagre grad av
diskontots forandringar. Kombinationen av bundna l1an och uppsag-
ningslén gor dessutom att en diskontohéjning inte slar igenom
direkt pd det totala lanade kapitalet. Detta &r bi a forklaringen
till att genomsnittliga lanerantan ar lika med eller lagre an
diskontot aren 1970, 1980 och 1981, da vi hade kraftiga diskonto-
hojningar.

Inledningsvis anfordes att den genomsnittliga l&nerantan borde
bero pd hur hogt ett objekt ar beldnat. Den genomsnittliga lIane-
rantan borde stiga ju hogre en fastighet ar belanad eftersom
formanslaget blir samre. Dessa pastdenden har inte verifierats.
Tvartom redovisas i figur 7.8 en over tiden relativt enhetlig
laneranta trots varierande belaningsgrad pé de fyra orterna,

jfr figur 7.5. Belaningen ar formodligen for 1ag for att variatio-
nerna ska paverka den genomsnittliga Ianerantan.

7.5 Kommentarer och slutsatser

Vissa resultat i detta kapitel ska tolkas med forsiktighet. Bela-
ningen ar namligen mera knuten till dgaren och innehavsperioden
an fastigheten som sadan.

De viktigaste slutsatserna ar;

att beldningen och darmed kapitalstrukturen for varje
objekt &r mer eller mindre unik

att nyligen bebyggda och ombyggda fastigheter sannolikt
har marknadsvarden som understiger lanen, dvs negativt
eget kapital

att det framfor allt i de aldre fastigheterna som innehafts
en langre tid finns ett stort eget kapital

att rantenivan framgent kommer att 6ka da aldre bundna
lan konverteras och den garanterade rantesatsen vid statlig
belaning okar.



8 FORVALTIMINGSRESULTAT
8.1 Inledning

| detta kapitel studeras forst olika kombinationer av hyra, drift
och underhall. P4 sd satt fas ett grepp om forvaltningens effek-
tivitet och fastigheternas avkastningsférmaga. Och om det 6ver
tiden forekommer trendbrott och relativprisforandringar.

| den senare delen av kapitlet belyses finansieringseffekter. En
bild f&s av hur de driftnetton forvaltningen ger fordelas mellan
langivare och fastighetsagare.

Foljande resultatmatt, se ocksad Lundstrom (1983 b), beskrivs,
analyseras och kommenteras

driftnetto
driftkostnadsniva
rantetackninsgrad
betalningsnetto fére skatt

O O oo

Dartill diskuteras likviditetsaspekter. Skatteeffekter tas upp i
kapitel 10.

8.2 Driftnetto

Driftnetto, som ocksd benamns fastighetsranta eller forrantnings-
utrymme, utgor en restpost. Den erhalls sedan man fran hyra
dragit kostnader for drift och underhall. Driftnettot anger i den
har utférda studien betalningsutrymmet for;

rantor och amorteringar pa lanat kapital
ersattning for eget arbete

forrantning av eget kapital

skatteutbetalningar utover skatt pd garantibelopp

DRIFTNETTO
KR/M* LV AR

80
70
co
50

50

OREBRO
SUNDSVALL
NORRKOPING
20 HELSINGBORG

30m

1970 -71 -72 -73 -75 -75 -76 -77 -78 -79 -80 -81 AR

Figur 8.1 Driftnettoutvecklingen 1970-81 i 1981 ars penning-
varde pa de olika orterna
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Av figur 8.1 framgar att driftnettot, matt i 1981 ars penning-
varde, varit i det narmaste ofdrandrat under perioden 1970-81.
Norrkdping har dver tiden ett hégre driftnetto an dvriga orter.
Forklaringen finns delvis i figur 5.1. Dar framgér att den genom-
snittliga hyresnivan varit hogst i Norrkoping. Drift- och under-
hallskostnaderna skiljer sig dock inte namnvart fran de andra
orterna. Norrkoping har ocksd det yngsta fastighetsbestandet.

Fastigheterna i Sundsvall har realt sjunkande driftnetto under
borjan av 1970-talet. Fran 1978 och framat stiger dock drift-
nettot sd att utvecklingen for hela perioden blir i det narmaste
realt oférandrad. Driftnettots l1dga niva i borjan av 1970-talet
forklaras framst av hdga underhallskostnader, se figur 5.11.

Orebro- och Helsingborg har, sett éver hela perioden, likartad
real driftnettoutveckling. Nivan ligger i genomsnitt lagre an i
Norrkdping. Under senare delen av 1970-talet har driftnettona i
Helsingborg stigit snabbt. De ska ses mot bakgrund av att stor
del av fastighetsbestandet sanerats.

En sammanstéllning av driftnettots utveckling pa de fyra orterna
ges i tabell 8.1

Tabell 8.1 Genomsnittliga driftnettoutvecklingen per ar
(procent pa procent) for olika tidsperioder

Sundsvall Norrkdping Helsingborg  Orebro
1970-81 1970-80
Nominellt 10,0 12,3 9,9 9.1
Realt 0,4 2,6 0,4 -0,2
1976-81 1975-80
Nominellt 16,0 14,9 19,2 10,0
Realt 4,7 3,7 7.6 2,3

Av tabellen framgar att driftnettot 1970-81 6kat nominellt med
i genomsnitt ca 10 procent per ar. Detta medfor att driftnettot

i fast penningvéarde varit i det narmaste oforandrat. Driftnettona
har, efter en nedgéng i borjan av 1970-talet, tkat realt under
perioden 1976-81.

Genom att driftnettot ar en restpost blir dess storlek for den
enskilda fastigheten starkt beroende av bl a underhéallskostna-
dernas storlek. Driftnettona uppvisar ocksa stor spridning. Ar
1981 varierar driftnettona mellan -442 och +310 kr/m2ly.



Driftnettots komponenter hyra, drift, och underhall har alla var
for sig Okat realt. Driftnettot har dock varit i det ndrmaste
realt oforandrat eller tom okat nagot. Detta innebar att fastig-
hetsagarna kompenserats for de tkade drift- och underhélls-
utbetalningarna. Det betyder dock inte automatiskt att

0 underhallsvolymen varit oférandrad
) hyresnivan varit sd hog som mojligt
0 forvaltningen effektivt mott dkande driftkostnader

Denna typ av fragestallningar diskuteras dock inte vidare hér.

Driftnettots beroende av byggnadens vardear i Norrkdping redo-
visas i figur 8.2.

VARDEAR

41-50
51-60

1970 -71 61 AR

Figur 8.2 Driftnettotutvecklingen 1970-81 i Iépande penning-
varde for fastigheter i Norrkoping med olika vardear

Norrkoping ar representativt for forhallandet mellan alder och
driftnetto. Figuren illustrerar att det finns ett klart samband
mellan fastighetens alder och driftnettots niva. Yngre fastigheter
har hogre och aldre fastigheter lagre driftnetto. Det hogre

nettot ger utrymme for hogre kapitalkostnader. For enskilda
fastigheter kan driftnettona vissa ar vara negativa. De &ldre
fastigheterna i Sundsvall uppvisar tom negativa driftnetton
under flera ar. Figur 8.2 visar ocksa att driftnettona haft en
likartad utveckling i olika vardearsklasser.

Driftnettona i Stockholm ar, enligt Lundstrom (1980), lika med
eller hégre an de i Norrkdping. Ar 1979 ar skillnaden for 1930-
talsfastigheter i storleksordningen 20 kr/m2ly.

Medellagenhetsytans betydelse for driftnettot visas i figur 8.3.
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DRIFTNETTO
MEDELLAGENHETsyTA M
s 50
51-75
— 76-100
60 -- >100
-80 -81 AR
Figur 8.3 Driftnettotutvecklingen 1970-81 i I6pande penning-
varde for fastigheter i Norrképing med olika medel-
lagenhetsytor

Figur 8.3 visar att storre lagenheter ger lagre driftnetton per
kvadratmeter. Detta forklaras i forsta hand av att de storsta
lagenheterna aven har den lagsta hyresnivan, se figur 5.3.

De minsta lagenheterna visar en tendens till relativt héga drift-
netton. Sambandet &r dock inte s& uppenbart de senaste aren.

De minsta lagenheterna ger héga hyror men ocksa hdga driftkost-
nader. Den relativa hyresskillnaden mellan sma lagenheter och
ovriga ar dock storre an skillnaden i driftkostnader. Dessutom
finns i regel de minsta lagenheterna i yngre fastigheter vilket
leder till relativt lAga underhdliskostnader. Totalt sett ger darfor
de minsta lagenheterna relativt héga driftnetton.

Fastighetsstorlekens betydelse for driftnettots niva illustreras
av figur 8.4. Resultaten fran Orebro &r harvid representativt
for 6vriga orter.
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Figur 8.4 Driftnettoutvecklingen 1970-80 i I6pande penning-
varde for fastigheter i Orebro med olika storlek

Av figuren och 6vrigt undersokningsmaterial framgar att de
storsta fastigheterna (> 1200 m2) har hogst driftnettoniva.
Genomgaende for hela undersokningsmaterialet ar ocksa att den
mellersta storleksklassen uppvisar laga driftnetton.

Det hogre driftnettot i storre fastigheter forklaras i forsta hand
av stordriftsfordelar. De fasta kostnaderna i kr per m2 lagen-
hetsyta blir I1dga. De minsta fastigheternas relativt hoga drift-
netton kan troligen forklaras av stor andel eget arbete i forvalt-
ningen. Det egna arbetet och underhallet ar betalningsposter
som den "lille" fastighetsagaren kan paverka. De medelstora
fastigheterna kan vara for stora for att den genomsnittlige
fastighetsagaren ska klara dem med eget arbete och for sma for
att ge vasentliga stordriftsfordelar.

En annan och kanske avgorande forklaring till skillnaden i drift-
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netto finns i undersdkningsmaterialets sammansattning, jfr figur 3.1.

Dar framgar att de storsta fastigheterna i Orebro finns bland
50-talshusen. De yngsta fastigheterna har ocksa de hogsta drift-
nettona (figur 8.2).

Varje fastighet har i regel en unik driftnettoniva. Nivan ar svar
att fastlagga da underhallsutgifterna varierar kraftigt over
tiden. Detta kan "tacklas" som av Arvidsson-Hellstrom (1982).
De redovisar medelvarden av fem ars (reala) driftnetton. Deras
sammanstallning visar att bostadshyresfastigheter under samma
forvaltning kan ha vasentligt olika driftnetton. Skillnader som i
forekommande fall ar svara att forklara.
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8.3 Driftkostnadsniva

Ett annat matt pa effektiviteten i fastighetsforvaltningen ar
driftkostnadsnivan. Driftkostnaderna dividerat med bruttohyran.
Driftkostnadsnivan - ett kvottal - ar ett "inflationsrensat” matt
och darfor anvandbart vid jamforelser 6ver tiden. Varaktiga
forandringar i nivan ger information om relativprisforandringar.
Mattet innehaller till skillnad fran driftnettot inga underhalls-
kostnader och ar darfér relativt stabilt aven for en viss fastighet.

Driftkostnaderna och darmed driftkostnadsnivan ar fastighets-
anknutna. Fastighetens byggnadstekniska konstruktion, lage

inom kvarter, varmeisolering, standard och skick i kombination
med intensiteten i lagenhetsutnyttjiandet ger varje fastighet en
specifik driftkostnadsniva, se t ex Arvidsson-Hellstrom (1982).

DRIFTKOSTNADSNIVA
%

E ; 1 —>.
1970 -TI -?i  -73 -74 -75 -76 -77 -78 -79 -80 -81 AR

Figur 8.5 Driftskostnadsnivan 1970-81 p& de fyra orterna

Figur 8.5 visar att driftkostnadsnivan for genomsnittsfastig-
heterna pa respektive ort och ar ej namnvart avviker frAn varandra.
Om vi bortser fr&n de forsta aren av 1970-talet, d& undersok-
ningsmaterialet ar relativt svagt, har driftkostnadsnivan okat

med i storleksordningen fem procentenheter till drygt 40 procent
ar 1981. Okningen forklaras av att driftkostnaderna i genom-

snitt stigit realt med i storleksordningen 5 procent per ar medan
hyrorna 6kat med 3 procent. En kraftig okning av driftkostnads-
nivan kan konstateras "oljeprisaren” 1974 och 1979-80.

For en enskild fastighet kan driftkostnadsnivan avvika avsevart
frAn snittvardena. Variationer inom intervallet 30-55 procent ar
inte ovanliga, jfr Arvidsson-Hellstrom (1982). Resultaten fran
Lundstrém (1980) avser 1930- och 1940-talsfastigheter i Stockholm.
Han visar att driftkostnadsnivan i Stockholm &ar i underkant av

de fyra orterna trots att snittadldern for byggnadsbestandet i
Stockholm ar relativt hog, jfr figur 8.6. | figur 8.6 redovisas
driftkostnadsnivan for fastigheter med olika alder i Orebro.
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DRIFTKOSTNADSNIVA VARDEAR
ot é 30
ht - 31-40
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............ >60
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Figur 8.6 Driftkostnadsnivan 1970-80 for fastigheter i Orebro
med olika vardeér

Varme ar den driftkostnadspost som framst paverkar driftkost-
nadsnivan. Undersokningen visar att 1940-talshusen har relativt
hdga uppvarmningskostnader, jamfor figur 5.8. Speciellt klart
framgér detta i Orebro och Helsingborg. Av denna anledning har
1940-talsfastigheterna i Orebro och Helsingborg dven de hdgsta
driftkostnadsnivaerna.

Den néast hogsta driftkostnadsnivan pa évriga orter finns hos
1930-talsfastigheterna. Forklaringen &r en kombination av rela-
tivt hoga uppvarmningskostnader och laga hyror. De dldsta
fastigheterna har ocksa en forhallandevis hog driftkostnadsniva,
trots laga uppvarmningskostnader. Hyresnivan i de aldsta fastig-
heterna (< 1930) ar emellertid l&g. Det resulterar i hog driftkost-
nadsniva. Fastigheter bebyggda p&d 1950-talet och senare har
relativt héga hyror och genomsnittliga driftkostnader, se figur 5.5.
Detta medfor en 1&g driftkostnadsniva for yngre fastigheter,
jamfor figur 8.6. Namnas bor att nivan for fastigheterna bebyggda
efter 1960 endast ar baserad pé tre fastigheter.

8.4 Rantetackningsqrad
Rantetackningsgraden uttrycker fastighetens forméga att bara
rantekostnader. Resultatet fore rantekostnader - driftnettot - i

relation till rantekostnaderna anger rantetadckningsgraden.

driftnetto
Rantetackningsgrad =

ranteutbetalningar



Rantetackningsgraden kan dels anges for en enskild fastighet
och dels for ett bestdnd av fastigheter. Jamforelser over tiden
ar ocksa intressanta. Kvotuttrycket ar "narbeslaktat"” med betal-
ningsnettot, se avsnitt 8.5. Samma variabler ingar sd nar som
amorteringarna. Ett annat narbeslaktat matt ar skuldtacknings-
graden. Dar tar man aven hansyn till att driftnettot ska tacka
amorteringarna pa lan.

I avsnitt 7.3 redovisade vi ett uttryck for soliditeten - bela-
ningsgraden. Men &ven rantetdckningsgraden kan ses som ett
soliditetsuttryck. Beldningsgraden beraknas utifrAn balansrak-
ningen medan rantetackningsgraden berdknas med utgangspunkt
frAn resultatet. En hog rantetackningsgrad ger goda forutsatt-
ningar att klara ytterligare lan.

Rantetackningsgraden har en fordel framfor traditionella solidi-
tetsmatt (beldningsgrad m fl). Den beaktar att vissa lan, t ex stat-
liga 1&n, ar mindre rantekravande. | t ex en situation med forsam-
rad l6nsamhet och likviditet innebar dessa Idn mindre belastning
an lan med hog ranta. A andra sidan ar aven belaningsgraden av
betydelse for mojligheten att fa ytterligare lan.

| figur 8.7 redovisas rantetackningsgradens utveckling pa under-
sokningsorterna.

RANTETACKNINGSGRAD

OREBRO
SUNDSVALL
NORRKOPING
HELSINGBORG

1970 -71

Figur 8.7 Rantetackningsgraden 1970-81 pa de fyra orterna

Rantetackningsgraden ar relativt enhetlig. Norrképings relativt
hoga driftnetton (figur 8.1) leder inte till hog rantetacknings-
grad eftersom &aven rantekostnaderna ar férhallandevis héga
(figur 5.15). Fastigheterna i Sundsvall har avvikande rantetack-
ningsgrad; ca 0,8. Det innebar att driftnettot inte tacker rante-
kostnaderna. Sundsvall har i genomsnitt det lagsta driftnettot
och hogsta rantekostnaderna. Siffrorna for rantetdckningsgraden
kan jamforas med betalningsnettot pa respektive ort.

Undersokningsmaterialet, obeaktat Sundsvall, har en genomsnitt-
lig rantetackningsgrad pa drygt 1,3. Vi kan konstatera en svag
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tendens till sjunkande rantetdckninsgrad. Det forklaras av att
rantebetalningarna i genomsnitt 6kat snabbare an driftnettot pa
dessa orter (jfr tabellerna 5.5 och 8.1). For Sundsvall konsta-
teras det omvanda forhallandet. Rantetdckningsgraden har
forbattrats men rantorna overstiger alltjamt driftnettot.

Sjunkande rantetackningsgrad kan erhallas utan att soliditeten
matt med traditionella soliditetsmatt forsamras. Ett férsamrat
driftnetto ger t ex lagre rantetackningsgrad vid oférandrad
belaningsgrad och rantevillkor.

Den genomsnittliga rantetackningsgraden pa alla fyra orterna
for perioden 1970-81 var 1,2. Enligt en undersékning av Rolf
Rundfelt, (SvD 11 september 1979) avseende 15 verkstadsforetag
var rantetackningsgraden 1977 i genomsnitt 2,0. En minskning
fran 6,6 tio ar tidigare. Andra undersokningar av soliditeten i
svenska foretag bekraftar att soliditeten har sjunkit och var lag
i slutet av 1970-talet. Nagra studier av rantetackningsgraden i
fastighetsforvaltningen kanner vi inte till.

Byggnads- och anlaggningskapitalet i fastighetsforvaltningen
har avsevard livslangd och representerar stora kapitalbelopp.
Darfér kravs i regel stor andel frammande kapital. Denna andel
maste successivt anpassas till byggnadernas forslitning och
sjunkande produktivitet (driftnetto). Med hansyn till livslangd,
kapitalbelopp och riskstruktur kan det ocksé vara rimligt med
lagre rantetackningsgrad i fastighetsférvaltningen jamfort med
industrin.

8.5 Betalningsnetto fore skatt

8.5.1 Inledning

Betalningsnettot fore skatt visar det likviditetstillskott fastig-
hetsforvaltningen ger agaren innan inkomst- och férmdégen-
hetsskatt har betalats. Betalningsnettot ar bade ett resultatmatt
och ett uttryck for likviditeten. | avsnitt 8.6 diskuteras sarskilt
likviditetsfragor.

De betalningsnetton som tillfaller fastighetsagaren &r beroende
av féljande faktorer;

fastighetens driftnetto
fastighetens finansiering

investeringar i fastigheten



108

Betalningsnettot erhalls som driftnettot plus nyupptagna 1an
minskat med rantor, amorteringar och investeringar. Nedan-
stdende uttryck erhalls for betalningsnettot (Nj) respektive ar.

Nt = (Ht - Dt - Ut) + Nya lant - Rt - At - Invt

N = arligt l16pande likviditetstillskott som tillfaller fastig-
hetsiagaren pa grund av fastighetsinnehavet

H= hyresinbetalningar

D= utbetalningar for drift

U= utbetalningar for underhall

Nya l1&n = nya 1&n i fastigheten

= rantor

= amorteringar
Inv = investeringar i fastigheten
t= tidsindex
Ett positivt betalningsnetto innebar att det egna likvida kapitalet
Okar genom fastighetsinnehavet. Om betalningsnettot &r negativt
maste kapital tillforas fastighetsforvaltningen. Betalningsnettot
ligger till grund for olika Ibnsamhetsmatt som redovisas i kapitel 9,
Betalningsnettot - en restpost - anger utrymmet for;

forrantning av eget kapital

ersattning for eget arbete

skatteutbetalningar som fastighetsinnehavet ger upphov
till utdver skatt pa garantibelopp

For en enskild fastighet maste betalningsnettona ses i ett flerars-
perspektiv - helst éver hela innehavsperioden. Betalningsnettona
bor dessutom inte jamforas mellan olika fastigheter da kapital-
strukturen i varje fastighet ar unik och individrelaterad. De
meningsfulla studier som kan goras ar;

0 for aggregat av fastigheter over tiden
0 som funktion av innehavstiden
0 for en enskild fastighet over hela innehavsperioden.

Betalningsnettot &r sammansatt av flera betalningsposter som
var och en uppvisar stora variationer. Detta medfér att aven
det genomsnittliga betalningsnettot varierar kraftigt. Vi har
darfor utjamnat materialet genom att berakna flytande tvaars-
medeltal. En konsekvens harav ar att redovisningsperioden for-
kortas med ett ar.
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8.5.2  Betalningsnettots variationer och utveckling

BETALNINGSNETTO

OREBRO
SUNBSVALL
IMORRKOPING
HELSINGBORG

20

Figur 8.8 Betalningsnettots utveckling 1970-81 i 1981 ars

penningvéarde pa de olika orterna (flytande 2-ars-
medeltal) 1)

Snittfastigheten i Orebro, Norrképing och Helsingborg har ett
lagt men positivt betalningsnetto. Mediannettot under hela
perioden ar ca 10 kr/m”~ly och nivan matt i 1981 ars penningvérde
varierar mellan -4 och 24 kr/m”~ly &r.

I Norrkdping ar den relativt hoga hyresnivan den framsta forkla-
ringen till betalningsnettot. Fastigheterna i Helsingborg uppvisar
ett genomsnittligt betalningsnetto som &r n&got lagre an i Norr-
koping. Det negativa nettot 1978 beror pa hoga underhéallskost-
nader. Medianfastigheten i Orebro har, sd nar som pa ett ar,
lagre betalningsnetto an snittfastigheten i Helsingborg.

I Sundsvall har betalningsnettot varit negativt under hela perio-
den. Den hdga marknadsprisnivan och fastighetsbestandets struk-
tur leder till hoga kapital- och underhallsutbetalningar. Detta i
kombination med en "normal” hyresnivd medfor ett negativt
netto.

Medianfastigheternas betalningsnetto ar 1981 redovisas i absoluta
belopp i tabell 8.2

1) Observeras bor att snittsiffrorna - liksom i alla andra figurer
- baseras pd medianvarden. Om i stallet medelvarden raknas
ut sjunker den redovisade nivan, jfr figur 10, sid 34 i Fastig-
hetsagareforbundets utvecklingsprogram fran 1982.
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Tabell 8.2 Genomsnittliga betalningsnettot fore skatt 1981 i
absoluta belopp for de olika orterna

BETALNINGSNETTO MEDIANFASTIGHETENS BETALNINGSNETTO 1

AR 1981 LAGENHETSYTA ABSOLUTA BELOPP
kr/m2 ly m2 ly kr
Orebro 19 * 700 13 000
Sundsvall -27 514 -14 000
Norrkoping 12 1 070 13 000
Helsingborg 10 1 445 14 000

* Avser ar 1980 i 1981 &rs penningvérde.

Tabellen visar att det genomsnittliga betalningsnettot ar tamligen
likartat i Orebro, Norrképing och Helsingborg medan Sundsvall
har en Kklart avvikande niva. Bakom dessa snittsiffror finns en
betydande variation som ska belysas langre fram.

Tabellen nedan ger en siffermassig sammanstéllning av betalnings-
nettonas utveckling over tiden. De redovisade utvecklingstakterna
ska tolkas mycket forsiktigt. De aterger forandringar i sma
absoluta belopp. Och dessutom &r matpunkterna instabila.

Tabell 8.3 Utvecklingen for betalningsnettot fére skatt (procent
pa procent) for olika tidsperioder

Sundsvall Norrképing Helsingborg  Orebro
1970/71-80/81 1970/71-79/80
Nominellt (-3,2%) D 13,3 8,2 16,7 %
Realt (6.0) 3.4 -1,7 55
1975/76-80/81 1974/75-79/80
Nominellt (3,6) 14,9 12,9 24.6
Realt (13,0) 3,6 1,8 13.2
1) | Sundsvall uppstar den till synes markliga situationen att

den reala forbattringen av betalningsnettot ar stdrre an
den nominella. Det beror pé att vi jamfor negativa varden.
Utvecklingen i Sundsvall bor darfor tolkas med forsiktighet,
se aven figur 8.8.



Tabellen visar att betalningsnettot férbattrats saval nominellt
som realt. Den storsta 6kningen har skett de sista sex aren.
Utvecklingen har i fast penningvéarde varit positiv for samtliga
orter. Procenttalen ska dock tolkas forsiktigt eftersom de baseras
pa& sma forandringar av sma belopp.

Om Sundsvall ej beaktas har betalningsnettot under 1970-talet i
genomsnitt 6kat med ca 2 procent per ar. Helsingborg drar ner

snittet eftersom nettoférandringen arligen slapat efter inflatio-
nen med 1,7 procent.

Betalningsnettots spridning &r 1981 redovisas for Norrkoping.
Spridningsbilden for Norrkdping ar aven representativ for Orebro
och Helsingborg. | Sundsvall finns motsvarande spridning men pa
en lagre niva.
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Figur 8.9 Betalningsnettots spridning 1981 for fastigheter i
Norrkoping efter vardear

Ar 1981 hade 27 av 65 fastigheter i Norrkdping negativa betal-
ningsnetton. Spridningen samma &ar varierade mellan -813 och

1 190 kr/m~ly. Hoga betalningsnetton erhalls da dgaren tagit
upp nya I&n som o6verstiger utbetalningarna for ombyggnad och
underhall. Orsakerna kan ocksa vara betalningsforskjutningar
mellan aren. De lagsta betalningsnettona uppkommer da& utbetal-
ningarna for ombyggnad och underhall helt finansieras med eget
kapital.

Inget klart samband kan pavisas mellan betalningsnetto och
vardedr. Lan, rantor och investeringar ar mer knutna till agaren
och dennes ekonomi an till fastighetens alder. Det finns dock en
tendens till att yngre fastigheter har relativt héga betalnings-
netton. Detta illustreras av figur 8.10.

8-X3
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Figur 8.10 Betalningsnettots utveckling 1970-81 i I6pande
penningvarde for fastigheter i Helsingborg med
olika vardear

Betalningsnettot for olika aldersklasser i Helsingborg varierar
relativt lite jamfort med Ovriga orter. De yngsta fastigheternas
hoga betalningsnetto beror sannolikt pa att dessa fastigheter ar
relativt stora. Stora fastigheter tenderar namligen att ha héga
betalningsnetton per kvm.

Den heldragna linjen i figur 8.11 illustrerar sambandet mellan
betalningsnetto och belaning &r 1981 i Norrkoping. Linjen ar kon-
struerad utifr&n snittvarden for 200-kronorsintervall. Vi kan se
att skarningen med nollaxeln sker vid en beldning pa ca 550 kr/mni
Detta innebér att medianfastigheten ger likviditetsproblem vid

en belaning dverstigande ca 550 kr/rrHly. Det motsvarar en
beladningsgrad pa ca 60 procent. Ar 1981 var den genomsnittliga
beldningen i Norrkoping 550 kr/m2 ly.

BETALNINGSNETTO

BELANING

Figur 8.11 Betalningsnettot 1981 for fastigheter i Norrképing
med olika belaning
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En anledning till att fastigheter med hdg belaning uppvisar héga
betalningsnetton ar att fastighetsagaren tagit upp nya lan under
aret. Dessa fastigheter far sannolikt negativa netton pafoljande
&r genom okande rantebetalningar och amorteringar. Dessutom

kan statliga 1an med 1&g och garanterad ranta ge samma effekt.

Snittfastigheterna i Helsingborg och Sundsvall gav 1981 negativa
betalningsnetton vid beldning p& 550 respektive 450 kr/m2ly.

Det motsvarar en belaningsgrad pa 65 respektive 45 procent.

Den genomsnittliga beldningsgraden samma ar ar 58 procent i
Helsingborg och 50 procent i Sundsvall. Det innebar bl a att
utrymmet for nya 1an i Helsingborg - med hansyn till likviditeten
- ar begransat och att medianfastigheten i Sundsvall ger negativa
netton vid befintlig belaning.

I Orebro ger &r 1980 en beléning p& 400 kr/rri2ly negativa netton.
Denna beléning ger en belaningsgrad pa 45 procent. Den genom-
snittliga beldningsgraden samma &r var 40 procent. Utrymmet
for nya 1&n i Orebro var séledes ocksé begransat.

Figur 8.12 visar att betalningsnettot ar beroende av innehavstiden.
Linjen ar konstruerad utifrdn genomsnittet for fyra ars innehavs-
tid och visar hur betalningnettot forbattras vid dkad innehavs-

tid.

Figuren visar att det inte ar ovanligt med betalningsunderskott
i forvaltningen de forsta tio aren efter forvarvet.

BETALNINGSNETTO

X mo X 102

INNEHAVSTID
48 AR

Figur 8.12 Betalningsnettot 1981 for fastigheter i Norrkdping
med olika innehavstid

Kurvan skar nollaxeln vid en innehavstid pa ca sju &r. Det innebar
att den genomsnittlige fastighetsagaren i Norrkoéping - bortsett
fran skatteeffekter - tillfort forvaltningen kapital de sex forsta



Orebro

Sundsvall
Norrkdping
Helsingborg
Totalt

Antal fastigheter

m = medelvarde

1970

55
86
35
27
42

aren. Medianfastigheten i Norrképing 1981 har &gts nio ar och
har ett betalningsnetto pa 12 kr/m2ly.

Lanen amorteras och driftnettot stiger i nominella termer.
Darfor forbattras ocksd betalningsnettot succesivt. Beroende pa
var fastigheten befinner sig i livscykeln dterkommer dock likvi-
ditetspafrestningar vid stdrre investerings- och underhalls-
atgarder. Det gor att betalningsnettot 6ver tiden for en viss
fastighet uppvisar stora variationer.

Fastigheterna i Helsingborg uppvisar positiva betalningsnetton
efter en innehavstid p4 5-6 ar. Motsvarande tidsperiod for Sunds-
vall ar ca 10 ar. Den langre tidsperioden foérklaras av relativt
hoga drifts- och ranteutbetalningar. Tabell 5.6 visar dock att
Sundsvallsfastigheterna ar 1981 inte har avsevart hogre réanteut-
betalningar an 6vriga orter. Denna niva ar dock nagot tveksam
beroende pé& populationsforandringar. Sannolikt har Sundsvall

den hogsta rantenivan aven 1981. Detta styrks bl a av figur 5.15
dér Sundsvall 6ver tiden har de hdgsta rantorna.

Betalningsnettot som funktion av innehavstiden har inte analyse-

rats i pilotundersokningen. Darfor kan inga jamforelser goras
med Orebro.

8.6 Likviditet

8.6.1 Likviditeten dver tiden
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P& kort och lang sikt bor inbetalningarna 6verstiga utbetalningarna.

Om sa inte ar fallet uppstar likviditets-, men aven I6nsamhets-
problem. Tacker inte hyresinbetalningarna ett visst ar utbetal-

ningarna maste externt kapital tillforas. Detta kan antingen ske
genom upptagande av 1an eller genom oOverfoérande av fritt eget
kapital till forvaltningen. Nya 1an l16ser likviditetsproblemet pa

kort sikt. Pafoljande perioder 6kar rantekostnaden pé& grund av

de nya lanen och likviditeten kan bli alltmer anstrangd. P& lang
sikt kan det darfor vara svart att klara likviditetsproblem med

1an.

Tabell 8.4 Andelen fastigheter som respektive ar haft negativa

betalningsnetton fore skatt

71 72 73 74 75 76 77 78 79 80

% 38 53 26 39 43 39 53 42 42 43
63 67 83 45 65 64 63 58 64 61
46 33 30 32 45 45 40 40 42 39
38 33 34 36 46 42 52 57 34 38
42 47 36 37 48 46 51 49 44 44

81

72
42
60
56

st 85 102 112 129 146 161 189 208 217 239 168

43
65
39
41
45
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Varje &r har 45 procent (medelvirde) av alla fastigheter negativa
betalningsnetton. Denna snittsiffra speglar ratt bra forhallandena
under hela 1970-talet. Varje ar tillfors kapital till manga fastig-
heter. Och framfor allt till nyligen forvarvade fastigheter.

Storst likviditetsproblem finns i Sundsvall. Varje ar har 65 procent
av fastigheterna negativa betalningsnetton. Motsvarande niva i
Helsingborg, Norrképing och Orebro ar ca 40 procent.

8.6.2  Dalig likviditet - tankbara forklaringar och effekter

Likviditeten i undersékningsfastigheterna har varit anstrangd
under 1970-talet. Framfor allt beror detta p& hdga ranteutbetal-
ningar. Dessa genereras framst av hdga marknadspriser. Fastig-
hetsagarna tenderar att "6verbeladna" fastigheterna i forhallande
till det utrymme for rantor som forvaltningen ger. Denna "6ver-
bel&ning" ar till storsta delen medvetet kalkylerad. Men ocksa
frukten av bristande planering, jamfoér Gustafsson (1983). Av
namnda studie framgar ocksa att ett agarskifte i ménga fall ar
en forutsattning for att stérre underhalls- och ombyggnadsét-
garder ska utforas.

Blir betalningssvarigheterna langvariga finns risk att forvalt-
ningen inte kan fullféljas i behévlig omfattning. Och sarskilt da
underhallet. Antingen maste nytt dgarkapital tillskjutas eller
belaningen av fastigheten 6kas. Bada forfaringssatten staller
krav pa fastighetsigaren. | det forsta fallet maste fastighets-
agaren vara likvid och ha privata medel att tillféra forvaltningen.

Utmarkande for forvarv och forvaltning av bostadshyresfastig-

heter ar sdledes att det kravs god betalningsberedskap (jfr figur 8.12).
Speciellt galler detta de forsta innehavsaren da likviditeten kan

vara anstrangd.

Det ar oftast endast i samband med storre underhéallsinsatser
som fastighetsdgarna Okat beldningen. Finansieringen av under-
hallsatgarderna kan ofta inte klaras pa annat satt. | figur 8.13
aterspeglas relationen mellan nyupptagna Ian och utbetalningar
for underhall och investeringar i Orebro. Uppgifterna ar fram-
tagna for pilotundersékningen och avser darfor enbart Orebro.
(Har bor poangteras att det ar ett litet antal fastigheter till
grund for figuren. Det beror pa att endast ett fatal dgare rebela-
nar sina fastigheter. P& sikt kan dock likviditetssituationen
forbattras genom underhallsatgarder - 6kade hyresinbetalningar
och minskade utbetalningar for framtida drift och underhall.

Speciellt i de fastigheter dar investeringar och underhéll finansie-
rats med statliga lan har en gynnsam likviditetsutveckling erhal-
lits. Dessa fastigheter har dock inte studerats dver en langre
period.
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NyA 1an/(inv I- underhall)

-ra -79
ANTAL? 0 5 7 4 4 7 10 7 9 1 13

Figur 8.13  Relationen mellan nyupptagna lan och utbetalningar
for underhall och investeringar i Orebro 1970-80

Figuren visar att nya lan inte &r vanligt i Orebro. Ar 1980 hade
beldningen okats i 13 av 60 undersokta fastigheter. Och totalt

for perioden i 77 fastigheter. Vidare framgar att storleken pa

de nyupptagna lanen under storre delen av 1970-talet understiger
beloppen for investeringar och underhdll. Detta forhallande, i
kombination med tidigare redovisade relativt laga betalningsnetton,
indikerar att fastighetséagarna i Orebro i huvudsak bel&nar varde-
stegringen for reinvesteringar.

8.7 Kommentarer

De viktigaste reflexionerna ar;

att driftnettot i fast penningvérde i stort sett varit realt
oforandrat - eller tom 6kat under perioden

att driftkostnadsnivan 6kat nagot 6ver tiden - fran 35 till
40 procent

att likviditeten ar anstrangd - framfor allt aren efter ett
forvarv (kép)

att fastigheterna likviditetsmassigt gar plus minus noll vid
en belaningsgrad pa ca 50 procent

att resultaten frdn Sundsvall i flera avseenden &r avvikande
fran évriga orter.

Resultaten enligt ovan ger ledtradar till svar pé ett flertal av
de inledningsvis stallda forskningsfrdgorna. Slutsatserna och
svaren utvecklas vidare i kapitel 11.
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9 FORRANTNING AV EGET OCH TOTALT KAPITAL
9.1 Inledning

Lonsamheten kan matas i absoluta eller relativa termer. | abso-
luta termer talar man ofta om vinst; skillnaden mellan intakter
och kostnader under en period. | relativa termer talas om
férrantning, dvs vinsten/6verskottet satt i relation till ett
kapitalbelopp. Forrantningen (réntabiliteten) kan avse eget eller
totalt kapital och dessutom aven beakta forandringarna av det i
fastigheten bundna kapitalet, jamfor Berglund (1982).

Det resultat fastighetsagaren sannolikt faster storst vikt vid ar
betalningsnettot, dvs betalningsflédena, p& kort och lang sikt.
Dessutom spelar troligen ocksd kapitaltillvaxten en
betydelsefull roll. Véra I6nsamhetsbedémningar har darfor
baserats pa likviditetsberakningarna i kapitel 8.

Da ett likviditetsuttryck satts i relation till ett kapitalmatt
erhdlls ett matt som kan benamnas likviditetsgrad. De lonsam-
hetsmatt som redovisas har ar darfor i traditionell foretags-
ekonomisk mening inte vedertagna. Framst for att vi raknar
med amorteringar i stallet for avskrivningar. Vid berakningar
over langre tidsperioder har dock denna distinktion endast
marginell betydelse for resultaten.

De faktorer som direkt paverkar ett fastighetsinnehavs
I6bnsamhet ar;

hyror, drift och underhall

bel&ning

fastighetsprisernas férandring

skattereglerna

fastighetsagarens personliga ekonomi

Dessutom paverkas Iénsamheten av dgarens egna arbete i
forvaltningen och av om han/hon bor i den egna fastigheten.

Lonsamhetsbeddmningarna har har gjorts med tre
lénsamhetsmatt;

direktavkastning pa totalt och eget kapital (1-arsmatt)
totalavkastning pa totalt och eget kapital (1-arsmatt)

internrénta avseende totalt och eget kapital
(fler&rsmétt)

Samtliga berdkningar i detta kapitel gors utan beaktande av
skattekonsekvenser. De kapitalbelopp som avses ar for varje ar
berdknat marknadsvarde eller den del darav som utgor eget
kapital.

De har anvanda Iénsamhetsmétten ger igen upplysning om resul-
tatets absoluta storlek. En fastighet kan ge hég avkastning, men
i absoluta matt kan resultatet motsvaras av ett litet belopp.
Det motsatta forhallande kan ocksa gélla. Dessutom beaktas
inte likviditeten. En fastighet kan t ex ge hég internranta men
vissa ar ge stora underskott.



9.2 Direktavkastning
9.2.1 Inledning

Direktavkastningen - den omedelbara forrantningen - kan berak-
nas pa totalt eller eget kapital. | forsta fallet beraknas direkt-
avkastningen som driftnettot dividerat med fastighetens mark-
nadsvarde. Avkastningen pa eget kapital, dvs med hansyn till
l1an, erhalls som kvoten mellan betalningsnetto och eget kapital.
Direktavkastningen &ar ett enkelt och ofta anvéant I6nsamhets-
matt. Anvandbart vid jamforelser 6ver tiden men framst med
andra fastigheter och med andra investeringsformer.

9.2.2 Direktavkastning pa totalt kapital

Formelmassigt kan direktavkastningen pa totalt kapital (DAT)
beraknas som;

(H-D-U)t
DAT
Ft-1
(H-D-U)t = fastighetens driftnetto ar t
Ft = fastighetens marknadsvarde ar t-1

Forrantningskalkylerna ar t baseras p4 marknadsvardet vid
utgdngen av ar (t-1), dvs kapitalet vid ingdngen av ar t.

Direktavkastningen pa totalt kapital ar ett fastighetsanknutet
effektivitetsmatt utan direkt hansyn till 1an och skatter. Det
anger fastighetens produktivitet. Férhallandet mellan direkt-
avkastningen och rantesatsen for det lAnade kapitalet ger en
uppfattning om fastighetens mojligheter att "tala" belaning.
Direktavkastningen pa totalt kapital kallas ocksd nettokapitali-
seringsprocent nar sambandet tillampas for marknadsprisbedém-
ningar. Omvandningen av direktavkastningen/nettokapitaliserings-
procenten kallas nettokapitaliseringsfaktorn.

DIREKTAVKASTNING
PA TOTALT KAPITAL
la ‘i

11

OREBRO
SUNDSVALL
NORRKOPING
HELSINGBORG

=
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1976 -77 -78 -79 -80 -81 AR

Figur 9.1 Direktavkastningen pa totalt kapital 1976-81 for
fastigheter pa de olika orterna
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Arlig inflation
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Av figur 9.1 framgar att direktavkastningen varit forhallandevis
stabil p& respektive ort. Daremot kan vi konstatera nivaskillnader
mellan orterna. Norrképing har den dver tiden hogsta avkast-
ningen. | genomsnitt narmare 7 procent per ar. Motsvarande
siffra i Sundsvall ar 4 procent.

Direktavkastningens nivé i Norrkoping forklaras i forsta hand av
de relativt héga driftnettona (jfr figur 8.1). Den laga avkastningen
i Sundsvall ar ett resultat av forhallandevis hoga kopeskillingar
(jfr figur 6.3). Man betalar mer for varje "forréantningskrona" i
Sundsvall. Detta i sin tur kan sannolikt forklaras av annorlunda
forvarvsmotiv.

| tabell 9.1 sammanfattas figur 9.1. Dessutom framgér direkt-
avkastningen uttryckt i reala termer.

Tabell 9.1 Real och nominell direktavkastning pa totalt kapital
1976-81 (procent)

1976 1977 1978 1979 1980 1981 m

5,0/-5,1 6,0/-5,5 .6,0/-4,1 5.0/-2.0 6,0/-7,7 . 5,6/-4,9
4,0/-6,1 4.0/-75 3,0/-7,1 5,0/-2,0 5,0/-8,7 4,0/-8,1 4,2/-6,6
7,0/-3,1 7.0/-45 7,0/-3,1 6,5/-0,5 7,0/-6,7 7,0/-5,1 6,9/-3,8
5,5/-4,6 5,0/-6,5 5,0/-5,1 6,5/-0,5 7,0/-6,7 8,0/-4,1 6,2/-4,6
5,4/-4,7 5,5/-6,0 5,3/-4,8 5,8/-1,2 6,3/-7,4 6,3/-5,8 5,8/-5,0

10,1 115 10,1 7,0 13,7 12,1 10,8
DAT = nominell direktavkastning pé totalt kapital
DAT-real = real direktavkastning pa totalt kapital
m = medelvarde for perioden

Tabell 9.1 visar att direktavkastningen pa totalt kapital under-
stiger inflationen. | genomsnitt ar den nominella direktavkast-
ningen 5-6 procent medan den reala ar av samma storleksordning
- men negativ. En fastighetsédgare med enbart eget kapital i
fastigheten har sdlunda inte haft en realvardesaker omedelbar
forrantning fore skatt.

Den genomsnittliga direktavkastningen har okat nagot under
perioden 1976-81, fran drygt 5 procent till drygt 6 procent. Det
foljer av realt stabila driftnetton och realt sjunkande marknads-
vérden.
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DIREKTAVKASTNING

PA TOTALT KAPITAL VARDEAR

31-40

51-60

-80 AR

Figur 9.2 Direktavkastningen pa totalt kapital 1976-80 for
fastigheter i Orebro med olika vardear

Uppdelningen av Orebrofastigheterna i olika vardearsklasser,
figur 9.2, ger en representativ bild av undersékningsmaterialet
och visar att direktavkastningen pa totalt kapital &r hogre for
yngre fastigheter. Driftnettot ar hdgre for yngre fastigheter
(figur 8.2) och det uppvéager att yngre fastigheter aven har hogre
marknadsvérde.

Genom Okade saneringsatgarder (underhall) och inflationseffekter
har direktavkastningens variationsbredd 6kat dver tiden. Ar 1980
varierade direktavkastningen mellan 12 och -20 procent. Motsva-
rande varden 1976 var 11 respektive -5 procent.

Direktavkastningen for fastigheter i Orebro med olika storlek
redovisas i figur 9.3.

DIREKTAVKASTNING

PA TOTALT KAPITAL FASTIGHETSSTORLEK M2
. 400-300
801-1200

- >1200

-80 AR

Figur 9.3 Direktavkastningen pd totalt kapital 1976-80 for
fastigheter i Orebro med olika storlek
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Figuren antyder ett samband mellan direktavkastning och fastig-
hetsstorlek. Nagon direkt skillnad mellan de tv&d minsta storleks-
klasserna kan dock inte observeras. Ddremot konstateras en
tendens till att storre fastigheter (> 1200 m2) har hogre direkt-
avkastning 4n mindre fastigheter. Detta framgar adven av resul-
taten fran ovriga orter. Figur 8.4 visar att driftnettot varit
hogre i stora an i sma och medelstora fastigheter. Av figur 6.1
framgar dessutom att stora fastigheter inte betingar ett higre
marknadspris per kvm an genomsnittet.

9.2.3  Direktavkastning pé& eget kapital

Direktavkastningen pa det egna kapitalet (DAE) utan hansyn till
skatt uttrycks formelmassigt som

(H-D-U+Nyalan - Inv - R - A)t
(F - Lan)t-i

DAEt=

Taljaren i uttrycket kdnns igen som det i avsnitt 8.4 definierade
betalningsnettot. Och hela uttrycket borde kallas likviditetsgrad.
I "normala" berakningar tas namligen inte direkt hansyn till nya
1an, investeringar och amorteringar. 1 stallet férs en avskrivnings-
term in. Vid de genomsnittsberakningar som utférs har spelar
dock inte denna skillnad n&gon storre roll foér resultatnivan.

F = fastighetens marknadsvarde
Lan = | fastigheten befintliga lan
(F-Lan)t-1 = eget kapital i fastigheten vid slutet av ar (t-1)

F-Lan uttrycker det egna kapitalet som vid slutet av ett visst
ar finns bundet i fastigheten. Rantabilitetsberakningen ar t har
baserats p& det egna kapitalet i fastigheten vid borjan av ar t.

Ett fatal fastigheter &r bel&nade 6ver marknadsvéardet. | sddana
fall finns definitionsmassigt inget eget kapital i fastigheten.
Direktavkastningen pa eget kapital kan saledes inte beraknas
eftersom namnaren i kvotuttrycket ar mindre an eller lika med
noll. Figur 9.4 visar direktavkastningen pa eget kapital for fastig-
heter med positivt eget kapital.
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Figur 9.4 Direktavkastningen pa eget kapital 1976-81 for
fastigheter pa de olika orterna

Direktavkastningen ar lagst i Sundsvall. | genomsnitt -2,5 procent

per Sr. Hogst avkastning har Norrkdping; i genomsnitt ca 4 procent.

Orternas inbordes relation &r densamma for avkastningen pa

eget och totalt kapital, jfr figur 9.1 och 9.4. Daremot ar variatio-
nerna Over tiden storre for det egna kapitalets forrantning.
Forklaringen ar framst att inverkan av marknadsprisféorandringar
direkt slar igenom pa det egna kapitalets storlek. Harigenom
erhalls ocksa forutsattningar for stora variationer 6ver tiden,

jfr ocksd Berglund (1982) sid 29. Med utgangspunkt fran offentlig
statistik kommer Berglund till samma storleksordning for direkt-
avkastningen.

Den laga avkastningen i Sundsvall ar 1981 forklaras av lagt
betalningsnetto (-27 kr/m2ly) i kombination med hég genomsnitt-
lig belaning. Den hoéga belaningen ar 1980 ger ett forhallandevis
litet eget kapital vid ingdngen av ar 1981. Detta sammantaget
resulterar i 1&g avkastning 1981.

Helsingborg har jamforelsevis 1&g direktavkastning ar 1977 och
1978. Detta forklaras framst av stora underhallsatgarder dessa
ar som ocksa ger laga betalningsnetton.
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1976
DAE/DAE-real
Orebro 2,0/-8,1
Sundsv -3,0/-13,1
Norrk 4,0/-6,1
Helsingb 4,5/-5,6
Bamtl 1,9/-8,2
Arl infl 10,1

Tabell 9.2 Real och nominell direktavkastning pa eget kapital
1976-81 (procent).

123

1977 1978 1979 1980 1981 m
2,0/-9,5 3,0/-7,1 2,0/-5,0 3,0/-10,7 - 2,4/-8,1
-0,5/-12,0 -2,0/-12,1 -1,5/-8,5 -1,0/-14,7 -7.0/-19,1 -2,5/-13,3
4,0/-7,5 4,0/-6,1 4,0/-3,0 4,5/-9,2 3,0/-9,1 3,9/-6,8
-1,0/12.5 -1,0/11,1 5,0/-2,0 3,0/-10,7 2,0/-10,1 2,1/-8,7
1,1/-10,4 1.0/-9.1 2,4/4,6 2,4/11,3 -D,6/-12,7 1,5/-9,3
115 10,1 7,0 13,7 12,1 10,8
DAE = nominell direktavkastning pé& eget kaptial
DAE-real = real direktavkastning pa eget kapital
m = medelvéarde for perioden

Av tabell 9.2 framgér att direktavkastningen pa eget kapital
realt sett varit negativ éver hela sexarsperioden. En investering
i denna typ av fastigheter har sdledes inte varit realvardesaker
matt med detta I6nsamhetsmatt.

En jamforelse av tabellerna 9.1 och 9.2 visar att direktavkast-
ningen pa totalt och eget kapital inte star i ndgon direkt relation
till varandra. Avkastningen pa totalt kapital 4r dock genom-
gdende hogre an avkastningen pa eget kapital. Direktavkast-
ningen pa totalt kapital &r 5-6 procent medan motsvarande
avkastning pa eget kapital ar 1-2 procent. D& direktavkast-
ningen pé totalt kapital &r lagre 4n den genomsnittliga rantan
for 1anat kapital, medfér 6kad beldning forsamrad direktavkast-
ning pa eget kapital. Denna s k havstangseffekt diskuteras vidare
i avsnitt 9.7.

Inget klart samband kan pavisas mellan direktavkastning pa
eget kapital och fastighetens vardear, se figur 9.5. Det beror
formodligen p& att 1&n, rantor och investeringar ar mer knutna
till agaren och dennes ekonomi an till fastighetens &lder.

DIREKTAVKASTNING

Figur 9.5 Direktavkastningen pa eget kapital 1976-80 for
fastigheter i Orebro med olika vardeéar
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En klar tendens ar dock att yngre fastigheter (>1960) har hogre
direktavkastning an ovriga aldersklasser. Orebro har ett tydligare
samband mellan alder och direktavkastning &n vad som kan
konstateras i 6vrigt. En negativ direktavkastning under vissa ar
for de aldsta fastigheterna aterfinns dven pa évriga orter.

Fastighetsstorlekens betydelse for direktavkastningen pa eget
kapital framgar av figur 9.6. Den tidigare konstaterade tenden-
sen att direktavkastningen ar hogre for storre fastigheter

(jfr figur 9.3) framgar aven héar. Forhallandet forklaras av att
betalningsnettot &r ndgot hogre for storre fastigheter och att
marknadsvardet for dessa inte &r hogre an genomsnittet. Har
maéste man dock uppmarksamma att stora fastigheter ofta ar av
yngre datum.

DIREKTAVKASTNING
PA EGET KAPITAL FASTIGHETSSTORLEK M*

—801-1200
.......... >1200

-80 Xr

Figur 9.6 Direktavkastningen pé eget kapital 1976-80 for
fastigheter i Orebro med olika storlek

9.3 Totalavkastning
9.3.1 Inledning

Totalavkastningen ar liksom direktavkastningen ett statiskt
1-&rsmatt pa forrantningen. Totalavkastningen inkluderar for-
utom direktavkastningen aven forandringen (tillvéaxten) under
aret pé det i fastigheten bundna kapitalet. Méattet beaktar folj-
aktligen saval resultatet fran forvaltningen som prisforandringar
pa fastighetsmarknaden.

Totalavkastningen kan liksom direktavkastningen berdknas pé
saval totalt kapital som eget kapital, dvs med hansyn till 1an.
Det i fastigheten bundna kapitalet realiseras genom upptagande
av lan eller genom forsaljning av fastigheten.

9.3.2 Totalavkastning pa totalt kapital

Totalavkastningen pé totalt kapital (TAT) (effektiv avkastning)
beraknas har som summan av driftnetto och marknadsvardetkning
ett visst &r dividerat med fastighetens marknadsvarde vid in-
gangen av samma Ar.



Algebraiskt kan uttrycket skrivas som

(H - D - Ut + dFt
TATt=

FVi
(H-D-U)t driftnetto ar t
Ft-1 fastighetens marknadsvarde vid slutet av ar (t-1)
dFt fastighetens vardeodkning under ar t (= Ft - Ft-I)

Fastighetspriserna pa undersokningsorterna har i genomsnitt
stigit med ca 7-8 procent per ar. Totalavkastningen ger foljakt-
ligen en annan l6nsamhetsbild an direktavkastningen.

TOTALAVKASTNING OREBRO

PA TOTALT KAPITAL ——— SUNDSVALL
NORRKOPING
HELSINGBORG

Figur 9.7 Totalavkastningen pa totalt kapital 1976-81 for
fastigheter pa de olika orterna (glidande 2-ars-
medeltal)

Totalavkastningen pa totalt kapital ar betydligt hogre an direkt-
avkastningen. Speciellt galler detta ar dd marknadsprisutveck-
lingen varit hog. | figur 9.7 redovisas totalavkastningen med
flytande 2-arsmedeltal. | tabell 9.3 aterges vardena outjamnade.

Den hogsta totalavkastningen péa totalt kapital har Norrkoping. |
genomsnitt drygt 14 procent for perioden 1976-81. Detta beror

i forsta hand pa hoga driftnetton. Helsingborg har nastan lika
hog totalavkastning. De relativt laga driftnettona kompenseras
av relativt stor vardeokning (ca 9 procent per ar). Totalavkast-
ningen i Orebro ligger i genomsnitt p& drygt 12 procent per ar
for perioden 1976-80. Den lagsta totalavkastningen har Sundsvall.
Genomsnittsnivan ar dar 9 procent. Den laga totalavkastningen
ar ett resultat av forhallandevis lag driftnettoniva och svag
vardeodkning (ca 5 procent).



1976
TAT/TAT-real
Orebro 7.,2/-2,9
Sundsv 5.0/-5.1
Norrk 19,0/+8,9
Helsingb 16,0/+5,9
Samtl 11,8/+1,7
Arl infl 10,1

Direktavkastning
pa totalt kapital

Fastighetsvéarde-
okningens bidrag
till totalavkast-
ningen

Totalavkast-
ning pa totalt
kaptial
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Tabell 9.3 Real och nominell totalavkastning pa totalt kapital
1976-81 (procent)

1977 1978 1979 1980 1981 m
8,4/3,1 14,4/+4,3 20,2/+13,2 11,4/-2,3 - 12,3/+1,8
7,0/-4,5 18,0/+7,9 11,0/+4,0 10,0/-3,7 5,0/-7,1 9,3/-1,5
15,0/+3,5 16,0/+5,9 12,0/+5,0 11,0/-2,7 13,0/+0,9 14,3/+3,5

5,0/-6,5 10,0/-0,1 16,0/+9,0 15,0/+1,3 22,0/+9,9 14,0/+3,2
8,9/-2,6 14,6/+4,5 14,8/+7,8 11.9/-1.8 13,3/+1,2 12,5/+1,7

11,5 10,1 7,0 13,7 12,1 10,8
TAT = nominell totalavkastning pa eget kaptial
TAT-real = real totalavkastning pa eget kapital
m = medelvarde for perioden

Tabell 9.3 visar att totalavkastningen pa totalt kapital varierar
over tiden. Huvudsakligen beroende pa varierande marknadsvéarden.
Undersdkningsorternas genomsnittliga reala totalavkastning ar i
storleksordningen 2 procent. En fastighetsédgare med enbart

eget kapital i fastigheten har s&lunda haft en positiv real forrant-
ning om man bortser fran skatteeffekter. Sundsvall har dock
negativ real férrantning; i genomsnitt -1,5 procent per ar.

Tabell 9.4 ger en jamforelse mellan totalavkastning och direkt-
avkastning pé totalt kapital.

Tabell 9.4 Genomsnittlig nominell direkt- och totalavkastning
pé totalt kapital 1976-81 (procent)

Sundsvall Norrkdping Helsingborg Orebro Medelvarde
4.2 6,9 6,2 5,6 5,8
5,1 7,4 7,8 6,7 6,7
9,3 14,3 14,0 12,3 12,5

Vardedkningen bidrar i genomsnitt med ca 55 procent till total-
avkastningen péa totalt kapital. Fastighetsvardetkningen ger ett
nadgot mindre bidrag till totalavkastningen i Norrképing pa grund
av forhallandevis hdga driftnetton. | Helsingborg ger vérdedkningen
daremot ett storre tillskott.
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9.3.3 Totalavkastning pa eget kapital

Totalavkastningen pa eget kapital berdaknas genom att man
adderar den arliga forandringen av det egna i fastigheten bundna
kapitalet till direktavkastningen. Det egna bundna kapitalets
storlek beror pa fastighetsvardeforandringar, amorteringar och
nyupptagna lan.

Av det algebraiska uttrycket nedan framgar att amortering och
nyupptagna Ian kan forkortas bort i taljaren. Amorteringar och
nya lan har saledes ingen inverkan pa totalavkastningen. De
utgor dverforingar mellan fritt och bundet eget kaptial.

Algebraiskt kan totalavkastningen pa eget kapital (TAE) skrivas
som:

(H-D-U+Nyalan - Inv - R - A)t + (dF+A-Nya lan)t
TAEt =
(F - Lan)t-1

Den vanstra parentesen i taljaren kanns igen som det i avsnitt
8.4 definierade betalningsnettot.

dFt = fastighetens vardedkning under ar t

At = amorteringarna under ar t

(Nya lan)t = nyupptagna I&n under ar t

(dF+A-Nya lan)t = Okningen av det egna kapitalet under ar t
(F-Lan)t_i = eget kapital i fastigheten vid slutet av ar (t-1)

Totalavkastningen pa eget kapital redovisas i figur 9.8 for de
fyra orterna. Liksom i figur 9.7 redovisas flytande 2-arsmedeltal.

TOTALAVKASTNING

PA EGET KAPITAL cevvevene. OREBRO
SUNDSVALL
NORRKOPING
HELSINGBORG

Figur 9.8 Totalavkastningen pa eget kapital 1976-1981 for
fastigheter pa de olika orterna (glidande 2-ars-

medeltal)
9-X3
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Den genomsnittliga totalavkastningen pa de fyra orterna ar
nominellt narmare 19 procent. Den relativt hoga nivan forklaras
av att all fastighetsprisokning tillfaller det egna kapitalet.
Totalavkastningen varierar kraftigt. Detta beror huvudsakligen
pa den ojamna fastighetsvardedkningen. Variationerna framgar
tydligare i tabell 9.5, dar &rsvisa totalavkastningar redovisas.

Tabell 9.5 Real och nominell totalavkastning pa eget kapital
1976-81 (procent)

1976 1977 1978 1979 1980 1981 m

TAE/TAE-real
Orebro 8,0/-2,1 9,0/2,5 23,0/+12,9 30,0/+23,0 13,0/,0,7 - 16,6/46,1
Sundsv 5,0/-5,1 15,5M,0 34,5/24,4 14,0/+7,0 12,0/-1,7 3,0/-9,1 14,0/+3,2
Norrk 35,5/+25,4 24,0/+12,5 25,0/+14,9 14,0/+7,0 20,0/+6,3 16,0/+3,9 22,4/+I1,6
Helsingb  27,5/+17,4 3,0/-8,5 15,0/+4,9 36,0/+29.0 18,0/+4,3 27,0/+14,9 21,1/+10,3
Samtl 19,0/+8,9 12,9/+1,4  24,4/14,3 23,5/+16,5 15,8/+2,1 15,3/+3,2 18,6/+7,8
Arl infl 10,1 11,5 10,1 7,0 13,7 12,1 10,8

TAE = nominell totalavkastning pa eget kaptial

TAE-real = real totalavkastning pa eget kapital

m = medelvarde for perioden

Forutom variationen over tiden visar totalavkastningen en stor
variation mellan orterna. Den genomsnittliga nominella total-
avkastningen pa eget kapital ar drygt 22 procent i Norrképing
men endast 14 procent i Sundsvall. Samtliga undersékningsorter
uppvisar i genomsnitt en positiv real totalavkastning pa det

egna kapitalet. For alla fyra orter sammantagna ar den genom-
snittliga reala totalavkastningen ca 8 procent. Over tiden har
salunda bostadshyresfastigheter, méatt med detta lI6nsamhetsmatt,
gett positiv real forrantning. Atta procent i realavkastning pa
eget kapital overstiger nagot de siffror Berglund (1982) redovisar
pa sid 36.

En jamforelse av tabellerna 9.3 och 9.5 visar att totalavkast-
ningen pa totalt kapital och eget kapital inte star i ndgon rela-
tion till varandra. Vi kan dock konstatera att avkastningen pé
eget kapital ar hogre an avkastningen pa totalt kapital.

| genomsnitt bidrar vardedkningen med mer an 90 procent till
totalavkastningen pa eget kapital. Eftersom direktavkastningen
ar negativ (-2,5 procent) bidrar vardedkningen med 6ver 100
procent till totalavkastningen i Sundsvall, se tabell 9.6.



Tabell 9.6 Genomsnittlig nominell direkt- och totalavkastning
pé eget kapital 1976-81 (procent)

Sundsvall Norrkdping Helsingborg Orebro Medelvérde

Direktavkastning
pa eget kapital -2,5 3,9 2,1 2,4 1,5

Fastighetsvarde-

okningens bidrag

till totalavkast-

ningen 16,5 18,5 19,0 14,2 17,1

Totalavkast-
ning pa eget
kaptial 14,0 22,4 21,1 16,6 18,6

9.4 Sammanstéllning av direkt- och totalavkastning

Vi konstaterar vissa samband betraffande avkastningsmattens
nivéer och dven betraffande nivéerna pa undersokningsorterna. |
tabell 9.7 star avkastningsmatten i storleksordning, uppifran
och ned. Aven undersékningsorterna ar uppstallda efter I6nsam-
hetens storlek - fran vanster till hoger.

Tabell 9.7 Sammanstéllning av fyra lénsamhetsmétt och
genomesnittliga l&nerantan for undersékningsorterna

1976-81
Sundsvall Orebro Helsingborg Norrkdping Samtliga
orter

Direktavkastning
pa eget kapital -2,5 2,4 2,1 3,9 1,5
Direktavkastning
pé totalt kapital- 4,2 5,6 6,2 6,9 5,8
Genomsnittlig
laneranta 9,1 9,4 8,9 9,0 9,1
Totalavkastning
pa totalt kaptial 9,3 12,3 14,0 14,3 12,5

Totalavkastning
pa eget kapital 14,0 16,6 21,1 22,4 18,6



Sundsvall har den lagsta och Norrképing den hdgsta lbnsamheten.
Helsingborg har i sin tur hégre 16nsamhet &n Orebro.

Den laga lonsamheten i Sundsval ar ett resultat av l1aga drift-
netton, mycket ldga betalningsnetton som orsakats av hdga
kopeskillingar och hog belaning. Dessutom &ar marknadspris-
okningarna mattliga.

NorrkO£ing har den basta I6nsamheten genom héga driftnetton,
hoga betalningsnetton och en forhallandevis god marknadspris-
utveckling.

Laga driftnetton och betalningsnetton i Helsingborg ger Iag
direktavkastning. Den ldga marknadsprisnivAn medfor dock att
direktavkastningen pa totalt kapital, relativt sett, inte ar lag.
Fastigheterna ger hog totalavkastning, eftersom laga netton
uppvags av en forhallandevis snabb marknadsprisutveckling. Den
stora skillnaden mellan direktavkastning och totalavkastning pa
eget kapital forklaras dessutom av en hdg beldningsgrad som
ger s k havstangseffekter.

Orebro har ungefar samma direktavkastning pa eget kapital som
Helsingborg men lagre totalavkastning. Forklaringen ar en mer
dampad marknadsprisutveckling i Orebro i kombination med lag
beldningsgrad. Den genomsnittliga belaningsgraden i Orebro ar
46 procent, att jamféras med 63 procent i Helsingborg. Genom
att all vardestegring tillfaller eget kapital blir forrantningen

ca 50 procent hogre pa eget jamfort med lanat kapital. En lag
belaningsgrad i Orebro jamfort med Helsingborg gor dock att
totalavkastningen pa eget kapital skiljer sig vasentligt; 16,6
jamfort med 21,1 procent.

9.5 Innehavstidens betydelse for forrantningen pa eget
kapital

Lonsamheten, matt med direkt- och totalavkastning pa eget
kapital, varierar med innehavstiden. Forklaringen ar att kapital-
strukturen forandras over tiden. La&nen amorteras och fastig-
hetsvardet okar. | undantagsfall belanar fastighetsagaren varde-

stegringen. Dessutom okar driftnettot over tiden i I6pande penning-

varde medan kapitalkostnaderna ar forhallandevis oférandrade.

DIREKTAVKASTNING
PA EGET KAPITAL

BELANINGSGRAD

90 100 %
_10**

Figur 9.9 Direktavkastningen pa eget kapital 1981 for fastig-
heter i Norrkdping med olika innehavstid
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Figur 9.9 visar hur direktavkastningen pa eget kapital varierar
med innehavstiden. Fastigheter som agts langre tid ger vanligen
hogre direktavkastning pa eget kapital an de med kort innehavs-
tid. Langre innehavstid medfor ofta lagre belaning och darmed
aven lagre kapitalutgifter.

Generellt har fastigheter med kortare innehavstid dn 10 ar 1ag
direktavkastning. Genomsnittsfastigheten i Norrkdping hade
1981 &gts i 9 ar. Dess direktavkastning pa eget kapital ar 3 procent.
I Helsingborg och Sundsvall var den genomsnittliga innehavstiden
8 respektive 7 &r. Deras genomsnittliga direktavkastning var 2
respektive -7 procent. Vid langre innehavstider forbattras och
stabiliseras direktavkastningen. Den hégre nivan vid langre
innehavstider forklaras framst av att topplénen &r aterbetalda.
Kvar finns bottenldn med lang I6ptid. Beldningen vid langre
innehavstider kan ocksa variera pa grund av lanefinansierade
underhalls- och ombyggnadsatgarder.

Norrképingsmaterialet visar pa ett representativt satt hur total-
avkastningen &r 1981 varierar for fastigheter med olika innehavs-
tider, se figur 9.10. Totalavkastningens férandring éver innehavs-
tiden for en viss fastighet kan daremot inte utlasas av figuren.

TOTALAVKASTNING
PA EGET KAPITAL

INNEHAVSTID

Figur 9.10 Totalavkastning pa eget kapital 1981 for fastig-
heter i Norrkdping med olika innehavstid

1 figur 9.8 visas hur totalavkastningen pa eget kapital 6kar vid
en stigande bel&ning. Bel&ningen avtar med innehavstiden (figur 7.2).
Darfér ar totalavkastningen hégst vid borjan av innehavsperioden.

Figur 9.10 &r i princip en "variation p4 samma tema" som figur
9.9. Det ar i forsta hand den hoga beldningen i fastigheterna
med kort innehavstid som genererar hog totalavkastning. Ett



litet eget kapital tillgodogor sig hela vardedkningen. Eftersom
ungefar 90 procent av totalavkastningen (jfr tabell 9.6) harrér
fran fastighetsvardeokningen ar ranteutgifternas storlek av
mindre betydelse.

9.6 Lonsamhet i ett flerarsperspektiv - internranta
9.6.1 Inledning

Genom att berdkna en internranta erhalls en uppfattning om
den genomsnittliga forrantningen, ranta pé ranta, éver en tids-
period. Grundidén bakom internrantemetoden ar att bestaimma
den ranta som vid given investeringsbild goér nuvardet av fram-
tida likviditetstillskott och restvarde lika med grundinveste-
ringen, dvs investeringsvinsten lika med noll. Denna ranta
kallas investeringens internranta. Den uttrycker den genom-
snittliga arliga avkastningen (forrantningen) som erhalls pa
insatt kapital. Internrantan aterspeglar den "faktiska" forrant-
ning som investeringen ger. Principen for internrantekaikyler
finns i de flesta elementara larobdcker i féretagsekonomi, se
t ex Ljung (1978) eller Lundstrom (1982).

Vid Iénsamhetsbedomningar jamfors internrdntan med ett forrant-
ningskrav. Ett investeringsalternativ ar l6nsamt om dess intern-
ranta ar hogre an kalkylrantan. Nagon kalkylranta har inte an-
givits har.

9.6.2 Internrénteberékningar for perioden 1976-1980 i Orebro

Internrantan pa totalt kapital bestar av tvd komponenter; fastig-
hetsvardeférandringar och direktavkastning, dar direktavkast-
ningen ges av driftnettona.

Internrantan pa eget kapital kan ses som en funktion av tre
komponenter. Dessa ar direktavkastningen, amorteringarna och
fastighetsvardeokningen. Direktavkastningen motsvarar betal-
ningsnettona. Amorteringarna utgér en omférdelning i tiden av
fritt eget till bundet kapital. Fastighetsvardeforandringarna
paverkar dessutom det egna bundna kapitalet.

Tabell 9.8 &terger resultaten av internranteberdkningarna for
Orebro. Internrantan har beréknats for kalkylperioden 1976-80
och avser totalt respektive eget kapital. Berdkningarna redo-
visas nominellt och realt (1980 ars penningvarde). Separata
berakningar har gjorts for direktavkastningen 6ver tiden och
fastighetsvardeférandringarna.
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Tabell 9.8

%
utveckling

Nominell
internranta

Inflation

Real
internréanta
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Forrantning (ranta pé ranta) pa totalt ocheget
kapital (procent), kalkylperiod 1976-80 i Orebro

Totalt kapital

intern-
ranta

12,5

10.6

1,9

fastig-
hets-
varde-
okning
7,7

10.6

- 29

direkt-
avkast-
ning

4,8

10.6

- 58

Eget kapital
intern-  forand-  direkt-
ranta ring av  avkast-
det egna ning
kap.
15,9 12,9 3,0
10.6 10.6 10.6
5,3 213 - 7!(

Den genomsnittliga forrantningen pé totalt kapital har nominellt
varit 12,5 och realt 1,9 procent per ar. Motsvarande internrantor
for eget kapital ar 15,9 % respektive 5,3 % per ar. Matt med
internrantan har foljaktligen det genomsnittliga fastighetsinne-
havet i Orebro varit realvardeskyddat under kalkylperioden

1976-80. Detta galler savil totalt som eget kapital. Avseende

totalt kapital har fastighetsvardedkningen respektive direkt-
avkastningen slapat efter inflationen med 2,9 respektive 5,8 procent.

Avseende eget kapital har direktavkastningen slapat efter infla-
tionen med 7,6 procent. Daremot har ékningen av det egna
bundna kapitalet dverstigit inflationen med 2,3 procent.

| tabellerna 9.1-9.7 redovisades kalkylperiodens medelvarden

for direkt- och totalavkastningen. Vid en jamfoérelse av intern-
rantan med dessa medelvérden erhdlls avvikelser. Detta beror
pé att direkt- och totalavkastning ar Iénsamhetsmaétt som inte
innehaller ndgon tidsdimension, ranta-pa-ranta.

Av tabell 9.8 kan man utlésa hur stor del av den nominella intern-
rantan som harror fran fastighetsvardedkningen respektive
direktavkastningen. Forrantningen pa totalt kapital har berak-
nats till 12,5 procent. Darav kommer 7,7 procent fran 6kning av
bundet kapital och 4,8 procent fran direktavkastning. Betraffande
forrantningen pé eget kapital sd ar 3,0 procent direktavkastning

och 12,9 procent férandring av eget bundet kapital.

Det ar med andra ord fastighetsvardedkningen som ger det
storsta bidraget till internrantan. Fastighetsvardedkningen
utgor drygt 60 procent av hela forrantningen av total kapital.
Vardedkningens (+ amorteringarnas) del utgdr hela 80 procent
av forrantningen pé eget kapital.
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9.7 Finansieringens betydelse for forrantningen pa eget
kapital - havstanqgseffekter

Den totala forrantning som erhalls pa eget kapital ar beroende
av forvaltningsresultatet (driftnettot), finansieringen och mark-
nadsprisernas utveckling. Framst ar det finansieringen och mark-

nadsprisutvecklingen som, var for sig eller i kombination med
varandra, kan ge hog - positiv eller negativ - forrantning péa
eget kapital.

Havstangseffekterna for ett fastighetsinnehav kan férekomma i
tva dimensioner, "financial leverage" och "capital leverage",
jfr Lundstrom (1983). For fastighetsagaren kan havstangseffek-
terna vara saval positiva som negativa. Om direktavkastningen
pa totalt kapital ar hogre an den genomsnittliga rantesatsen for
lanat kapital, okar forrantningen pa det egna kapitalet nar beld-
ningsgraden hojs (financial leverage). Om det omvanda forhal-
landet galler blir forrantningen negativ.

Den andra formen av havstangseffekt erhdlls vid kombinationen
av lanefinansiering (nominella 1&n) och marknadsprisokningar.
Genom att det egna kapitalet "ligger pa toppen" tillfaller hela
fastighetsprisokningen det egna kapitalet. Denna havstangseffekt,
benamnd "capital leverage", beaktar finansieringen endast genom
belaningsgraden. Rantan pa lanat kapital saknar betydelse.

Figur 9.11 visar direktavkastningen pa eget kapital som funktion
av beldningsgraden ar 1981 i Norrkoping.

DIREKTAVKASTNING
PA EGET KAPITAL

INNEHAVST ID

Figur 9.11 Direktavkastningen pa eget kapital 1981 for fastig-
heter i Norrk6ping med olika belaningsgrad
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Linjen i figur 9.11 illustrerar den havstangseffekt som tkad
beldning innebar for direktavkastningen pa eget kapital. Fler-
talet fastigheter har negativ direktavkastning vid en beldnings-
grad Overstigande ca 60 procent. Genomsnittsfastigheten gav 3
procent i direktavkastning och hade en beléningsgrad pé 56
procent. Okad beldningsgrad ger salunda forsamrad direktavkast-
ning. Enstaka fastigheter uppvisar motsatsen. Generellt ar det
sanerade fastigheter med statliga 1&n som ger positiv direktav-
kastning vid hog belaning. Ringa underhallsbehov och subven-
tionerade rantor mojliggor detta.

Sambandet mellan direktavkastning och beldningsgrad i Norr-
koping ger en representativ bild av hela undersékningsmaterialet.
| Sundsvall och Orebro ar dock direktavkastningen negativ vid

en lagre belaningsgrad.

Orsaken till att fastigheter med samma belaningsgrad ett visst
ar uppvisar olika direktavkastning ar framst skilda rantevillkor
och underhallsinsatser.

| figur 9.12 redovisas hur totalavkastningen pa eget kapital i
Helsingborg varierar med belaningsgraden.

TOTALAVKASTNING
PA EGET KAPITAL

150 + s

130 ' »
120« »

100+ «

100 %

Figur 9.12 Totalavkastningen pa eget kapital 1981 for fastig-
heter i Helsingborg med olika belaningsgrad

Den genomsnittliga totalavkastningen pa eget kapital i Helsingborg
ar 1981 var 27 procent. Genomsnittet for hela undersékningsmate-
rialet samma ar var 15 procent (jfr tabell 9.5).

Figur 9.12 visar att havstangseffekterna ger klart utslag pa
forrantningen av det egna kapitalet. Totalavkastningen okar vid
okad beldningsgrad. Fastighetsvardedkningen bidrar med mer &n
90 procent till totalavkastningen pa eget kapital (jfr tabell 9.6).
Darigenom &r det ocksa i forsta hand 6kningen av det bundna
kapitalet som forklarar den hoégre forrantningen vid 6kande
belaningsgrad.



Figur 9.13 visar internrantan pa eget kapital 1976-1980 for
fastigheter i Orebro med olika belaningsgrad.

Figur 9.13 Internréntan pé eget kapital for fastigheter i
Orebro med olika belaningsgrad, kalkylperiod
1976-80

Den genomsnittliga belaningsgraden for Orebro under kalkyl-
perioden var ca 45 procent. Internrantan pa eget kapital under
samma period var i genomsnitt ca 16 procent, varav ca 13 procent
utgjorde fastighetsvardetkning (jfr tabell 9.8).

Forréantningen ar i de flesta fall relativt hog vid kortare innehavs-
tider. Anledningen till detta &ar att restvardet far stor betydelse
vid kortare innehavstid. Forrantningen ar dock inte hég vid
kortare innehavstid om fastigheten &, l1agt beldnad. Orsaken till
detta ar att havstangseffekterna inte ger ndgot kraftigt utslag

pa forrantningen.

9.8 Kommentarer

Ar I6nsamheten bra i de undersdkta férvaltningsenheterna?
Svaret beror pa efter vilka kriterier man mater I6nsamheten.
Man kan dock utan omsvep saga att fastighetsagarna "lever
fattigt men dor rikt". Foljande punkter sammanfattar resultaten;

0 direktavkastningen pa eget kapital ar 1ag - fran -1,5 till
3,9 procent

0 totalavkastningen pa eget kapital ar betydande - i snitt
18,6 procent per ar

0 storsta delen av avkastningen ar bunden i fastigheten och
framst beladningsgraden inverkar pa dess storlek

Dartill kan man siga att direktavkastningen pa eget kapital i
genomsnitt dr negativ om man &satter det egna arbetet i forvalt-
ningen ett pris. Detta forhéllande diskuteras vidare i kapitel 11.
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10 SKATTEEFFEKTER
10.1  Inledning

De 6verskott som ges av I6pande forvaltning och vid avyttring
beskattas. Dessutom representerar fastigheten en férmogenhets-
tillgdng som l6pande beskattas. Har behandlas enbart den I6pande
inkomstbeskattningen (inkomst av annan fastighet).

For hela undersokningsperioden - 1970 till 1981 - har reglerna
for inkomstbeskattningen i stort sett varit oférandrade. Jam-
forelser kan darfor géras over tiden. Har behandlas foljande
punkter:

0 Nettointakt - nivd och utveckling over tiden

0 Garantibeskattningen och dess effektivitet

0 Fordelningen av reparationsavdrag

0 Relationen mellan amorteringar och skattemassiga avskriv-
ningar

0 Betalningsnettots storlek efter skatt

Redovisningen baseras pa uppgifter fran Sundsvall, Norrképing

och Helsingborg. Skattemassiga resultat inhamtades inte vid
pilotundersdkningen i Orebro.

10.2 Nettointakt

Skillnaden mellan skattemassiga intékter och kostnader - netto-
intdkten - ar det belopp fastighetsagaren tar upp till statlig
inkomstskatt. En positiv nettointakt ger merbeskattning medan
ett negativt resultat ger underskotts- eller férlustavdrag och
darmed skatteminskning.

Nettointakten kan skrivas som
NIt = Ht - Dt - Ut - Rt - Vt

Nit = statlig beskattning redovisat belopp
Ht = hyresintakter
Dt =driftkostnader

Ut = kostnader for reparation och underhall efter eventuell
fordelning

Rt  =réntekostnad

Vt  =vardeminskningsavdrag (avskrivningar)

t = tidsindex

Alla intakter hanforliga till fastigheten tas upp till beskattning;
hyra, bransleavgifter, va-tillagg, tvattstugeavgifter etc. Om
Agaren utnyttjar egen bostad i fastigheten tas ett forménsvarde
upp som intakt. VVardet av férmanen baseras pa hyresnivan for
en likvardig lagenhet.
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Fastighetsagaren kan inom forvarvskallan fordela underhalls-
kostnader pa beskattningsaret och pafoljande tva ar. Detta ger
majlighet till resultatutjamning mellan olika beskattningsar.
Fordelningsratten kan ocksa anvandas sd att procentavdraget
utnyttjas vid den kommunala taxeringen. Garantibeskattningen
blir pa sa satt mindre effektiv.

Nettointdkten &r sammansatt av farre poster an betalningsnettot.
De betalningsposter som ett visst ar inte motsvaras av nagra
direkta intakter eller kostnader ar;

amorteringar
investeringar
nya lan

delar av underhallsutbetalningen som omférdelats inom
forvarvskallan

De tre sista punkterna enligt ovan uppvisar stora variationer
enskilda ar. Nettointakten ar darfor over tiden stabilare an
betalningsnettot. For att kunna gora direkta jamforelser med
betalningsnettot har aven nettointdkten beraknats med flytande
tvaarsmedeltal, se figur 10.1 och tabell 10.1.

NETTOINTAKT

SUNbSVALL
NORRKOPING
HELSINGBORG

Figur 10.1 Nettointaktens utveckling 1970-81 i 1981 ars
penningvéarde pa de olika orterna (glidande 2-ars-
medeltal)



Sundsvall
Norrképing

Helsingborg
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Tabell 10.1 Nettointdktens genomsnittliga utveckling per ar
(procent pa procent) for olika tidsperioder

Sundsvall Norrkdping Helsingborg
1970/71 - 80/81
Nominelit v-2.1) -5.0 -12.8

Realt (6.9) -13.3 -20.6

1975/76 - 80/81
Nominellt (6.6) -12.8 -5.7

Realt (15.8) -21.5 -14.9

Av figuren och tabellen framgér att nettointakten minskat i
fast penningvarde i Norrképing och Helsingborg. En 6kning kan
noteras i Sundsvall.

Den genomsnittliga nettointakten for fastigheter i Helsingborg
och Norrkoping har minskat fran ca 14 kr/m2iy 1970/71 till

ca 2 kr/m2ly 1980/81, matt i 1981 ars penningvarde. Det beror
pé att kostnaderna i fast penningvérde, i forsta hand driftkost-
naderna, 0kat snabbare an hyrorna.

Tabell 10.2  Genomsnittliga nettointakten 1981 i absoluta

belopp
Nettointakt Medianfastighetens Nettointakt
ar 1981 lagenhetsyta absoluta belopp
kr/im2 ly m2 ly kr
- 18 514 - 9 000
2 1 070 2 000
1 1 445 1 500

Tabellen visar genomsnittsbeloppen till statlig inkomstskatt.
For enskilda fastigheter och olika beskattningsér férekommer
stora variationer.

Vi har dven undersokt om det finns ndgot samband mellan netto-
intakt och fastigheternas vardeér. Av material som inte redo-
visas har framgar att byggnadernas &lder saknar betydelse for
nettointakten. Det kan sannolikt forklaras av att dgarens 6vriga
ekonomi och beldningen har storre betydelse for det skatte-
massiga resultat som redovisas 4n fastighetens alder.
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Vi har tidigare (figur 8.13) visat att betalningsnettot fére skatt
forbattras med innehavstiden. FOr att studera om detta aven
géaller nettointékten har vi undersokt Norrkdpingsfastigheterna
1981.

NETTOINTAKT

INNEHAVSTID

Figur 10.2 Nettointékten 1981 for fastigheter i Norrkdping
med olika innehavstid

Kurvan i figuren ar inlagd utifrAdn medianvarden for fyra ars
innehavstid. Den visar att nettointakten till statlig inkomstskatt
6kar med innehavstiden. Klara likheter finns med betalningsnettots
utveckling. Den genomsnittlige fastighetsférvarvaren i Norrképing
har enligt figuren haft skattemassiga underskott till statlig
beskattning de atta forsta innehavsaren. Medianfastigheten i

Norrkdping 1981 har innehafts nio &r och har en nettointakt pa
2 kr/m”hiy.

Negativa skatteméssiga intakter de tio forsta innehavséaren ar
vanligt. Over 50 procent av fastigheterna i Norrkdping som
innehafts 10 ar eller mindre, hade 1981 negativa skattenetton.
Vid langre innehavstider ar dock nettointakten i regel positiv.
For medianfastigheten ar det fraga om belopp i storleksordningen
10 - 20 000 kr. Stora variationer for enskilda fastigheter och ar
forekommer, framst beroende pa underhallets periodicitet.

10.3 Garantibeskattningen och dess effektivitet

Inkomstskattebetalningarna ett visst ar beror pa nettointakten,
fastighetsagarens marginalskatt och pa det s k garantiskatte-
systemet. Detta system som endast galler for den kommunala
beskattningen tillférsakrar kommunerna en garanterad lagsta
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skatteinkomst fran dgare av fastigheter. Garantiskattesystemet
innebar att helt oberoende av verklig inkomst fran fastigheten
skall den skattskyldige betala skatt i forhallande till fastighetens
taxeringsvarde. Det belopp som kommunalskatten lagst skall
berdknas pa kallas garantibeloppet. Garantibeloppet uppgér

fr o m beskattningsaret 1981 till 1,5 procent av taxeringsvardet.
Fore 1981 var procentsatsen 2.

Nedanstdende figur illustrerar principerna for garantiskattesyste-
mets funktion.

FALL 1 FALL 2 FALL 3

Figur 10.3 Principerna for garantiskattesystemets funktion

N = Nettointakt till statlig beskattning
= Garantibelopp
P = Procentavdrag = Garantibelopp
NI = Nettoinkomst = Nettointédkt - Procentavdrag

Fall 1: Visar att garantibeskattningen inte far ndgon effekt da
nettointakten ar storre an eller lika med garantibeloppet. In-
komsten vid den kommunala beskattningen blir uppdelad i tva
delar; nettoinkomsten och garantibeloppet. P& den statliga
sidan redovisas nettointakten.

Fall 2: Procentavdraget leder till att nettoinkomsten blir noll.
Underskott far inte skapas med procentavdraget. P4 den kommu-
nala sidan redovisas noll i nettoinkomst och dessutom garanti-
beloppet. Garantiskattesystemet blir delvis effektivt. Till statlig
inkomstskatt redovisas nettointakten. | detta fall ar det kommu-
nala skattegrundande beloppet stdrre an det statliga (G > N).
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Fall 3: Procentavdraget far ingen effekt. P4 den kommunala

sidan redovisas noll i nettoinkomst och garantibeloppet. Detta
innebar att garantiskattesystemet blir effektivt till 100 procent.
Den negativa nettointakten far utnyttjas som underskottsavdrag
vid den statliga taxeringen. Vid den kommunala taxeringen far
underskottet dras av mot inkomster inom samma kommun (beskatt-
ningsort).

For att f& en uppfattning om garantibeskattningen ar effektiv
for genomsnittsfastigheten har vi beraknat kvoten mellan netto-
intakt och garantibelopp, se figur 10.4.

NETTOINTAKT
GARANTIBELOPP

Figur 10.4 Garantibeskattningens effektivitet 1976-81 for
fastigheterna i Norrkoping (kvoten mellan netto-
intédkt och garantibelopp)

Av figuren framgar att garantibeskattningen de sista fem aren
foranledde en merskatt fér den genomsnittlige fastighetsagaren.
Garantibeskattningen var da delvis effektiv. Ar 1976 redovisade
snittdgaren en nettointakt som var lika stor som garantibeloppet
varfor ingen garantiskatteeffekt erhdlls. | tabell 10.3 redovisas
garantiskattesystemets effekter for samtliga agare till undersékta
fastigheter i Norrkoping 1976-81.

Tabell 10.3 Garantibeskattningens effektivitet 1976-81 for
fastigheter i Norrkdping

1976 =77 -78 -79 -80 -81
Antal observationer 47 st 32 53 59 66 65
Ej effektivt 24 20 25 29 31 30
Delvis effektivt 7 8 8 6 5 6

Effektivt till 100 % 16 24 20 25 30 29



143

Tabellen visar att garantibeskattningen paverkar de flesta fastig-
hetségarnas skattebetalningar. For en viss fastighet dver tiden
varierar dock paverkan beroende pa rantebelastning, men framst
underhallets periodicitet.

Garantibeloppet/procentavdraget berdknas per taxeringsenhet.
For agare med flera fastigheter kan det da ur garantiskattesyn-
punkt vara fordelaktigt att redovisa innehavet som en forvalt-
ningsenhet. Procentavdraget kan d& utnyttjas maximalt och
garantibeskattningen blir mindre effektiv.

104 Fordelningen av reparationsavdraq

Om utbetalningarna for reparation och underhall under beskatt-
ningsaret varit minst 6 000 kr har fastighetsagaren ratt att
fordela dem pa beskattningsaret eller nagot av de tva foljande
aren. Avdraget far fordelas valfritt 6ver dessa tre &r. Ett avdrag
pa 6 000 kr motsvarar 12 kr per kvm i Sundsvall och 4 kr per
kvm i Helsingborg.

For att fa en uppfattning om hur vanligt féorekommande det &r
att fastighetsagaren skattmassigt fordelar underhallet -

dvs skatteplanerar - har vi undersdkt Norrkdping. Resultatet
redovisas i figur 10.5 och tabell 10.4.

ANDEL RH FASTIGHETER DAR UNDERHALLSUTBETALNINGARNA
FASTIGHETER SKATTEMASSIGT HAR FORDELATS

100 =

Figur 10.5 Procentuella andelen fastigheter (taxeringsenheter)

i Norrképing dar underhallsutbetalningen respektive
ar skattemassigt fordelats

10-X3
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Tabell 10.4 Antalet fastigheter (taxeringsenheter) i Norrképing
uppdelade efter om underhallet skatteméassigt
fordelats

1970 71 72 73 74 75 76 77 78 79 80 81

Antalet fastigheter
dar underhallet
har fordelats 1 7 8 8 8 9 12 16 14 14 20 17

Antal fastigheter
dar underhallet
inte har fordelats 15 16 20 24 29 32 32 32 36 41 43 44

Totalt antal
fastigheter 16 23 28 32 37 41 44 48 50 55 63 61

Av figuren och tabellen framgar att underhallet skatteméassigt
fordelats i en minoritet av de undersokta fastigheterna. | genom-
snitt har underhallsutbetalningarna varje ar fordelats i 28 procent
av bestandet. For en viss fastighet och &gare varierar graden av
fordelning over tiden.

10.5 Relationen mellan amorteringar och skattemassiqga
avskrivningar.

Vid skatteberakningen far avdrag goéras for vardeminskning
hanforlig till;

sjalva byggnaden
i byggnaden ingdende maskinell utrustning

I6sa inventarier

Losa inventarier ar relativt sallsynta varfor avskrivningsbeloppet
i regel avser avskrivningar for byggnad och eventuellt dven
maskinell utrustning.

Likviditeten paverkas av forhallandet mellan utbetalningar for
amortering och vardeminskningsavdragets storlek. Den skatte-
lindring vardeminskningsavdraget ger beror dels pa dess storlek
och dels pd marginalskattesatsen.

Forhallandet mellan amorteringar och skatteméassiga avskrivningar
belyses genom kvoten mellan amorteringar och totala vardeminsk-
ningsavdrag. Detta har gjorts for Norrkdping och Sundsvall
1976-81, se figur 10.6.
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Figur 10.6 Kvoten mellan amorteringar och skattemassiga
avskrivningar 1976-81 for fastigheter i Sundsvall
och Norrkdping

Figuren visar att genomsnittsfastigheten i Sundsvall har nastan
dubbelt s stora amorteringar som avskrivningar. Det beror
framst pd hog beldning orsakad av relativt héga marknadspriser.
Aven den kortare genomsnittliga innehavstiden i Sundsvall kan
bidra till hbga amorteringar eftersom toppldnen i regel amorte-
ras snabbt.

En relativt kort innehavstid, hdga marknadspriser och stor andel
trafastigheter i Sundsvall borde leda till h6ga genomsnittliga
avskrivningsbelopp. Det har dock inte varit méjligt att studera
grunderna for avskrivningarna inom ramen for projektet. En
annan faktor som kan paverka kvoten mellan amorteringar och
avskrivningar ar byggnadsvérdets relation till markvardet vid
fastighetstaxeringen. Avskrivningsunderlaget grundat pa propor-
tionering i samband med kép blir relativt sett mindre ju hégre
markvéardet ar. Vi har dock inte funnit ndgot som pekar pa att
markvardena ar hogre i Sundsvall 4n p4 andra orter.

Kvoten mellan amorteringar och avskrivningar for snittfastig-
heten i Norrképing har varit mindre &n ett, hela perioden. Det
innebar att avskrivningarna beloppsmaéassigt varit stérre an amor-
teringarna. Forklaringen ar en relativt 1&g amortering, orsakad
av relativt 1&g belaning och langre genomsnittlig innehavstid.

Tabell 10.5 nedan visar att forhallandet i figur 10.6 i forst hand
forklaras av skillnader i amortering.

145



146

Tabell 10.5 Genomsnittliga amorteringen kr/m~ly ar for Norr-
kodpings- och Sundsvallsfastigheterna 1976-81

1976 -77 -78 -79 -80 -81
Sundsvall 10 11 13 15 19 15
Norrképing 5 5 6 6 6 7

Tabellen visar att amorteringen ar dubbelt s& hég i Sundsvall
som i Norrképing. Detta ska jamféras med att avskrivningsbeloppen
pé de bada orterna ar ca 8 kr/m~ly.

10.6  Betalningsnetto efter skatt

Vi har tidigare redovisat betalningsnettot fore skatt. | detta
belopp ingar skatt pd garantibelopp som en driftkostnad. Detta
innebar att ytterligare kommunal inkomstskatteeffekt endast
uppkommer om nettointakten dverstiger procentavdraget eller
om nettointakten &r negativ. | det senare fallet leder under-
skottet till en minskad kommunal skatteutbetalning.

Statlig inkomstskatt berdknas utifran nettointikten. Vi har
antagit att den genomsnittlige fastighetsagaren har betalt 30
procent i statlig skatt varje ar under perioden 1970-81. Detta
medfdr att marginalskatten varierat mellan 52 och 62 procent
under perioden.

Algebraiskt kan betalningsnettot efter skatt, utan hansyn till
formogenhetsskatt, definieras pa foljande satt:

NESt =Nt + St

NESt = betalningsnetto efter skatt
Nt = betalningsnetto foreskatt
St = inkomstskatteeffekt

Inkomstskatteeffekten bestér av tva delar, dels en kommunal

och dels en statlig skatteeffekt. Har bortses fran den formogen-
hetsskatteeffekt som uppstar da fastigheter vid formogenhets-
besléattningen varderas till taxeringsvardet i stallet for marknads-
vardet.

| tabellerna 10.6-8 nedan redovisas betalningsnettot efter skatt
for medianfastigheten i Sundsvall, Norrképing och Helsingborg.



1970

Betaln.-
netto fore
skatt -12
Netto-
intakt (-8)
Inkomst-
skatte-
effekt 4,2
Betaln.-

netto efter

skatt -7,8

1970

Betaln.-
netto fore
skatt 4

Netto-
intakt 4
Inkomst-
skatte-
effekt -1,2
Betaln.-

netto efter

skatt 2,8

Tabell 10.6
-71 -72
-11 -15
(-14) (-12)
7,5 6,5
-3,5 -8,8
Tabell 10.7
-71 -72
4 2
(6) 4
-1,8  -1.2
2,2 0,8

Nominella betalningsnetton (kr/m2 ly) efter

skatt 1970-81 for medianfastigheten i Sundsvall.
Marginalskatt 52-59 procent.

-73

-15

(-12)

Nominella betalningsnetton (kr/m2 ly) efter

74

(-6)

3,3

8,3

-75

-16

(-19)

10,4

-5,6

-76

-20

(-19)

10,6

-9,4

=77

-10

(-21)

11,7

1.7

-15

(-21)

12,4

-2,6

skatt 1970-81 for medianfastigheten i

Norrkdping. Marginalskatt 53-62 procent.

-73

12

(®

2,4

9,6

74

12

@

-0,6

11,4

-75

4)

-1,2

6,8

-76

(®)

2,4

3,6

=77

©)

-78

10

(6)

-1,8

8,2

-79

-11

(-8)

4,4

-6,3

(10)

-3,0

9,0
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-80  -81
13 27
-9) (-18)
53 10,7
-7,7 -16,3
-80  -81
16 12
4) (2
1,2 -0,6
14,8 11,4
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Tabell 10.8 Nominella betalningsnetton (kr/m2 ly) efter
skatt 1970-81 for medianfastigheten i Helsingborg.
Marginalskatt 52-59 procent.

1970 -71 -72 -73 -74 -75 -76 -77 -78 -79 -80 -81
Betaln.-
netto fore
skatt 5 6 8 10 7 2 10 -2 -4 13 12 10
!\le_t_to-
intakt (6) (6) (6) ®) (® (2 @ & * O @ (1)
Inkomst-
skatte-
effekt -1,8 -1,8 -1,8 -1,8 -1,8 0,6 -0,6 +3.4 +24 -0,3 -0,6 -0,3
Betaln.-
netto efter
skatt 3,2 4,2 6,2 8,2 572 1,4 9,4 1,4 -1,6 12,7 11,4 9,7

For att en direkt jamforelse med betalningsnettot fore skatt
(figur 8.8) skall kunna goras redovisas betalningsnettot efter
skatt i fast penningvarde (flytande tvaarsmedeltal).

BETALNINGSNETTO EFTER SKATT

SUNDSVALL
-- NORRKOPING
.......... HELSINSBORG

-10

Figur 10.7 Betalningsnetto efter skatt 1970-81, i 1981 ars
penningvérde, pa de olika orterna (flytande 2-ars-
medeltal)



Av tabellerna och figuren framgar att betalningsnettot efter

skatt varierar mindre an nettot fore skatt. Orsaken till detta ar
beskattningens utjdmnande effekt. Overskotten krymper och
underskotten ger skattelattnader nar hansyn tas till inkomstskatte-
effekter.

Berakningarna ovan avser snittfastigheter. Och nagra storre
variationer forekommer da inte over tiden i nettointakt vilket
medfor att skatteeffekterna blir relativt "odramatiska".

10.7 Kommentarer

De vasentligaste iakttagelserna kan sammanfattas i féljande
punkter;

0 Nettointakterna ar absolut sett laga och visar ett klart
samband med innehavstiden, se figur 10.2.

0 Garantiskattesystemet ger éver tiden i allt hogre utstrack-
ning en merbeskattning for fastighetséagarna.

0 Underhallet férdelas varje ar skattemassigt i en tredjedel
av bestandet. Dartill framgéar av intervjuerna att endast
ett fatal av 4garna &gnar sig &t aktiv skatteplanering.

o] Amorteringarna betalas till stor del med beskattade pengar
- sarskilt i Sundsvall, se figur 10.6.

En mera ingdende diskussion om skatteeffekter fors i kapitel 11.
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11 SLUTSUMMERING
11.1  Inledning

| detta kapitel gors ett forsok att "bryta ihop" resultaten, svara
pa forskningsfragorna och formulera ett antal hypoteser. Intres-
santa forhallanden som observerats under projektarbetet kommen-
teras. Och ett forsdk gors att blicka in i den narmaste framtiden;
vad héander med den understkta kategorin fastighetsagare?
Kapitlet avslutas med att ett antal idéer for fortsatt forskning
skisseras.

Parallellt med detta projekt har tvd andra Bfr-projekt bedrivits
pa Fastighetsagareforbundet; Westman (1983) som behandlar
agarnas attityder infor framtiden och Lundstrém-Gustafsson
(1983) som behandlar &gareskiftenas betydelse for fastighetsfor-
valtningens genomforande. Resultaten fran dessa projekt "fargar
av sig" pa de slutsatser som dras har. Sarskilt har bilden klarnat
vad avser forhéllandena i de sma forvaltningsenheterna.

11.2  Forskningsfraga 1

Hur &r ekonomin i fastighetsforvaltningen - likviditet, soliditet,
I6nsamhet och fir_lansiering) for fastigheter déar byggnaderna ar i
olika stadier av livscykeln

Fragan har styrt oss att aldersindela materialet efter de vardear
som anges i fastighetstaxeringen. Den indelningen ger (i brist pa
annat) det basta uttrycket for skillnaden i fastigheternas avkast-
ningsférméga.

De driftnetton fastighetsforvaltningen ger ar uttryck for avkast-
ningsformagan. Och pafallande ar den bibehallna och tom 6kade
avkastningen (i fast penningvérde) under slutet av 1970-talet -
se figur 8.1 och 8.2. D& ska man ocksé beakta att det undersékta
bestandet aldrats, men ocksd genomgatt moderniseringar. Resul-
tatet ger anledning formulera en forsta hypotes;

Hypotes 1

Avkastningen méatt med driftnettot har for fastigheter med
konstant kvalité okat sedan mitten av 1970-talet.

Livscykelaspekterna framkommer om man studerar figur 8.2.
Nyare fastigheter har vasentligt hogre avkastningsférmaga an
aldre. Det beror framst pa hogre hyra och lagre underhallskost-
nader, se figurerna 5.2, 5.11 och 5.12. Forslitningen av byggnads-
kapitalet (avskrivningen) marks salunda i hyres- och underhalls-
kostnadsnivaerna.

Betalningsnettot, som uttryck for likviditeten, har for bestandet
som helhet varit stabilt dver tiden, se figur 8.8. Och betalnings-
nettona varierar inte namnvart med fastigheternas vardear. Det
beror pa att betalningsnettot ar mera knutet till individen an
till fastigheten. De stabila nettona 6ver tiden och oberoendet
av vardedr ger dock anledning att fomulera en hypotes. Grunden
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for hypotesformuleringen har ocksa erhallits frdn Westman
(1983) och Lundstrom-Gustafsson (1983).

Hypotes 2

Agare till sma forvaltningsenheter planerar sin verksamhet
utifran likviditetsrestriktioner.

Soliditeten har klar samvariation med fastigheternas vardeér.
Generellt galler att andelen eget kapital ar relativt stort i de
aldre fastigheterna, se figur 7.6. En lag belaningsgrad i det

aldre bestandet paras dock med sma driftnetton. Det innebar

bl a att utrymmet for rebelaning ar begransat. | det nyare bestan-
det med liten andel eget kapital - dalig soliditet - &r ofta rante-
belastningen relativt 1dg genom finansiering med statliga 1an

och garanterad ranta.

Lonsamheten har har matts genom direkt- och totalavkastning
pé totalt och eget kapital, dvs genom olika rantabilitetsmaétt.
Aldersinverkan framkommer bl a av figurerna 9.2 och 9.5.

Direktavkastningen pa totalt kapital visar en klar aldersinverkan.
Yngre fastigheter ger hogre forrantning p& det bundna kapitalet
(obeaktat 1an och skatter). Direktavkastningen pé eget kapital

(m h t 1&n) visar ocksé ett visst &ldersberoende. Framst &r det

d& nyare fastigheter bebyggda med statliga 1&n som ger hdg
direktavkastning. Generellt har édldre fastigheter lagre marknads-
pris an yngre, men prisutvecklingen ar i stort sett likartad. Det
innebéar att totalavkastningen pa totalt kapital star i direkt
relation till direktavkastningen.

Genom att nyare fastigheter ar hogt belanade blir totalavkast-
ningen pé eget kapital betydande, jfr figur 9.12. Det mesta av
forrantningen ar dock bunden i fastigheten. Se ocksé bilaga 2
dar nyare fastigheter - nybyggda och ombyggda - har dalig
lonsamhet. Betalningsnettona ar sma eller negativa och lanen
Overstiger under lang tid marknadsvardena, dvs det finns inget
eget kapital i fastigheterna.

Summering - forskningsfraga 1

Ekonomin i fastighetsforvaltningen har ett klart alderssamband
om man ser till driftnettot. Beaktas aven belaningsforhallanden
utjdmnas resultaten. Fastighetsdgarna ar sannolikt "'likviditets-
planerare vilket leder till att resultaten m h t lan (betalnings-
nettot) ar klart mindre aldersberoende an resultaten utan hansyn
till finansiering.

Det finns ett betydande eget kapital i det aldre bestandet. Ett
kapital som kan utnyttjas for kommande moderniseringsat-
garder.

11.3  Forskningsfraga 2

Hur paverkar det egna arbetet i forvaltningen redovisade kostnader
och lénsamheten i forvaltningen?
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Embryon till svar pd denna fraga finns i avsnitt 5.3.3 samt i
kapitel 4 (fraga 1-4).

De studerade fastighetsagarna utfor ett betydande eget arbete.
Hur mycket tid man lagger ned och vilken kvalité det ar pa det
utforda arbetet har vi inte undersokt. Over halften av agarna
utfor sjalva den lIépande fastighetsskoétseln och ca nio av tio
agare handhar sjalva administration och ekonomi. Dartill med-
verkar fyra av tio agare med egna arbetsinsatser i det periodiska
underhallet. Och i Sundsvall med sina manga sma fastigheter
dar agaren sjalv bor ar det endast i undantagsfall som nagra
utgifter redovisas for fastighetsskotsel och administration.

Ar 1981 redovisar de allmannyttiga bostadsforetagen i genom-
snitt ca 30 kr per kvm i utgift for fastighetsskotsel, stadning
och administration. Denna siffra galler dock for avsevart storre
forvaltningsenheter an de har undersokta.

Om vi gor en ren rakneoperation framgéar att det egna arbetet
skulle kunna varderas till i storleksordningen 20 kr per kvm for
fastighetsskotsel och administration. Denna siffra ar obeaktat
de insatser som gors med underhall - 16pande och periodiskt.

Om den runda siffran 20 kr per kvm subtraheras fran betalnings-
nettot enligt t ex tabell 8.2 ger medianfastigheten underskott
pé& samtliga orter. Och i Sundsvall blir underskotten betydande -
narmare 50 kr per kvm. Rakneexperimentet visar att med alter-
nativkostnadstankande for det egna arbetet erhélls negativ
forrantning pa eget kapital. Detta forhallande kan t ex jamforas
med situationen i svenskt lantbruk dar det egna arbetet ar bety-
dande och férrantningen pé eget kapital fér manga bruknings-
enheter ar negativ.

Den egna arbetsinsatsen och den negativa direktavkastningen pé

eget kapital leder direkt till forskningsfradga 3 och motivbilden
for fastighetsagarna.

11.4  Forskningsfraga 3

Hur paverkar motiven for fastighetsinnehavet - och framst da
boendemotivet - prisbildningen pa fastighetsmarknaden och
ekonomin i fastighetsférvaltningen?

Liksom forskningsfrdga 2 har denna fraga inte stallts direkt till
fastighetsagarna. Och da maste en typ av analogiresonemang
foras. Just motivbilden tas direkt upp av Lundstrom-Gustafsson
(1983), men aven Westman (1983). Dessa belyser dock inte eko-
nomin i precisa siffror. Har gors ett forsok att ndgot samman-
vava resultaten fran de tre understkningarna.

Direktavkastningen &r 1dg p& eget kapital. Och om det egna
arbetet prissatts ar den omedelbara forrantningen negativ.
Sannolikt finns det da andra motiv for dgandet 4n rent ekono-
miska.
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Ca 2/3 av de undersokta agarna bor i sina hyresfastigheter. Och
av Lundstrom-Gustafsson (1983) framgéar att boendemotivet ar
klart dominerande for den stora gruppen agare som ar fysiska
personer. Dartill spelar mojligheterna till sysselsattning - egen
och anstélldas - en vasentlig roll. Kapitalplacerings- och varde-
sakringsmotiv forekommer ocksd, men i mindre utstrackning.

Sma fastigheter betingar ett relativt hogt pris per areaenhet.
Detta framgar bl a av figur 6.1 samt det forhallandet att de
smé fastigheterna i Sundsvall t 0 m ar "dyrare" an fastigheter
p& Ostermalm i Stockholm, se Lundstréom (1980) samt figur 6.4
och tabell 6.4.

Generellt kan man anta att prisbildningen for hyresfastigheter
styrs av det forvantade utfallet i fastighetsférvaltningen och
forvantningarna om véardetillvaxt. Prisbildningen for de smé
hyresfastigheterna kan dock i mycket vasentligt likna den for
sméahus. Det innebér att kapitalrestriktioner och framforallt
likviditeten styr prisnivan. Detta antagande ter sig inte orimligt
nar man betraktar de dver tiden stabila nettona. Underskotten i
Sundsvall ar sannolikt medvetet kalkylerade liksom de underskott
villadgare raknar med. | absoluta belopp &r dock underskotten
av "rimliga" proportioner om man jamfor med de underskott
som blir foljden av ett villaforvarv.

Av Lundstrém-Gustafsson (1983) framgar ocksd att marknaden
till stor del ar stangd. Prisinformationen ar sparsam och parterna
pa marknaden oinformerade. Detta leder till slumpmaéssighet i
prisbildningen. En slumpmaéssighet som mahanda négot elimineras
nar maklare ar inblandade i 6verlatelserna och det sker bedém-
ningar av marknadsvarde och dartill en typ av boendekostnads-
kalkyler.

Boendemotivet ar forharskande for sma fastigheter. Dartill
inverkar mojligheterna till eget arbete. Och man kan anta att
rena forrantningsmotiv framst férekommer for storre objekt.
Boendemotivet antas sadlunda segmentera marknaden for hyres-
fastigheter.

Hypotes 3

Marknaden for bostadshyreshus segmenteras med anledning av
boendemotivet och prisbildningen fér mindre fastigheter foljer
samma monster som pa villamarknaden.

Boendemotivet gor att man accepterar och kalkylerar med
likviditetsunderskott i forvaltningen. Forvantningar om hyres-
och marknadsvardetillvaxt gér dessutom att man initiait - se

t ex figur 8.12 - accepterar relativt stora likviditetsunderskott
i forvaltningen. Av Westman (1983) framgar ocksd att man vid
forvarvet raknar med att lagga ned eget arbete i forvaltningen.

Inflationsuppdrivna rantenivaer ger initiala likviditetsproblem.
Men en snabb real amortering av lanen och férvantningar om
snabb tillvaxt av eget kapital haller uppe och hojer prisnivan.
Lonsamhetsbilden ar ocksa speciell - se avsnitt 9.7 om havstangs-
effekter. Den omedelbara forrantningen pa eget kapital ar liten
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medan tillvaxten av det i fastigheten bundna kapitalet ar bety-
dande, se ocks& Berglund (1982) eller jamfor med avkastnings-
monstret for aktier i fastighetsbolag.

Priserna for hyresfastigheter har realt sett fallit med 2-3 procent
per ar. Och prisfallet ar jAmnt fordelat dver tiden. Varfor detta
prisfall nar villapriserna samtidigt stigit realt sett? Forst kan
man konstatera att de fastigheter som omsatts pd marknaden ar

i slutet av livscykeln, se tabell 6.1 och jAmfoér d&ven med Lundstrom-
Gustafsson (1983). For fastigheter i slutet av livscykeln styrs
prisbildningen sannolikt i hdég grad av reglerna for statlig belaning
och de ingangsvarden som darvid accepteras, jfr Lundstrom

(1983 b). Stigande rantenivaer och forvantningar darom har

ocksa stor betydelse med hansyn till att likviditetsrestriktioner
inverkar pa prisbildningen. Férvantningarna om hyres- och véarde-
tillvaxt kan ocksd ha varit mattliga med tanke pa att bostads-
hyresfastigheter uppfattas som 6ppna for politiska ingrepp.

Summering av_farskningsfraga 2 _och_3
En diagnos med renodlat ekonomiska méatinstrument pa sma

forvaltningsenheter ger vid ett forsta betraktande markliga
resultat.

0 Ingen eller negativ direktavkastning pa eget kapital
eller
0 ingen ersattning for eget arbete.

Dessa forhallanden har formodligen géallt under hela underséknings-
perioden. Och analyserna visar att de sma forvaltningsenheterna
har "villakaraktar". Agarens motiv for forvarvet och agerande
(eget arbete) i forvaltningen liknar mycket villadgarens. De

rena forréantningsmotiven ar sparsamma och ofta formulerade i
forvantningar om vardetillvaxt och skydd for eget kapital.

11.5 Forskningsfraga 4

Hur utvecklas likviditet, soliditet och I6nsamhet under en inne-
havsperiod?

Denna fraga har direkt besvarats for aggregat av fastigheter,
men aven for fem olika fastigheter - se bilaga 2. Fragan ar

bl a intressant mot bakgrund av det underhélls- och ombyggnads-
behov som finns i olika stadier av en fastighets livscykel, jfr
Lundstrom-Gustafsson (1983).

Likviditeten visar ett klart tidsberoende, se figur 8.12 och bilaga 2.
Hog réntebelastning i borjan av innehavsperioden ger initiait

dalig likviditet. De likviditetsunderskott (fére skatt) som framgar
av figur 8.12 mildras dock till stor del nar man aven beaktar
skatteeffekter, se bl a figur 10.2 och tabell 10.7.

Genomsnittsfastigheten ger - bortsett frdn Sundsvall - likviditets-
underskott i 5-10 ar. Variationerna ar dock stora. Men snittsiff-
rorna bor bl a vara ett memento for potentiella fastighetskopare.
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Soliditeten - andelen eget kapital - ar direkt tidsberoende. Vid
forvarv pd marknaden ar ofta den egna kapitalinsatsen 0-25 procent,
jfr Lundstrom-Gustafsson (1983) och Westman (1983). Det egna
kapitalet 6kar sedan till foljd av marknadsvardedkning och amor-
teringar.

For fastigheter som byggts om med statliga Ian, jfr bilaga 2,
finns ofta ett negativt eget kapital. Trots detta kan likviditeten
klaras (eller nast intill) genom 1&n med garanterad ranta.

Om likviditet och soliditet har ett klart samband med innehavs-
perioden sa ar Iénsamheten mer svértolkad. Menar man med
lénsamhet ett absolut lI6nsamhetsbegrepp - ett 6verskott i kronor
- s& okar i regel Ibnsamheten med innehavstiden, jfr betalnings-
nettot. Ser man daremot driftnettot som vinstmatt, s& ar l1énsam-
heten inte beroende av innehavstiden.

Direkt- och totalavkastningen pé totalt och eget kapital ar
relativmatt; ett Overskott i relation till ett bundet kapital.

Direkt- och totalavkastningen pé totalt kapital ar inte direkt
tidsberoende. Tas daremot hansyn till 1dn nar avkastningen
berdaknas for eget kapital kompliceras bilden. Och avkastningen
blir beroende av framforallt beldningsgraden. Hog beldningsgrad
ger i regel lag direktavkastning, men en hog tillvaxt av det egna
i fastigheten bundna kapitalet. Direktavkastningen pa eget
kapital okar i regel 6ver innehavsperioden pa grund av stigande
betalningsnetton. De stigande nettona ska dock forranta ett i
regel stigande eget i fastigheten bundet kapital. Det ékande
egna kapitalet i fastigheten innebar ocksé att totalavkastningen
i regel minskar genom att over tiden lika stora marknadsvarde-
okningar ska forranta ett vaxande eget kapital.

Nagra kons_ta_teranden

Likviditet, soliditet och 16nsamhet ar nara sammanhangande
begrepp. Och av undersokningen framgar klart hur finansieringen
styr resultaten kopplat till de tre begreppen. Nominella 1an,
inflationsuppdrivna rantenivaer och fastighetspriskningar ger
under en innehavsperiod;

0 initiala likviditetsproblem och negativ direktavkastning pa
eget kapital

0 over tiden snabbt forbéattrad soliditet

0 en forrantning p& det i fastigheten bundna kapitalet som

ar starkt beroende av bel&ningsgraden.

En intressant fragestallning &r i vad mén forrantningsbilden
skulle forandras om inflationen sjonk ner mot 0-nivan? Av de
tidigare forda resonemangen framgar bl a att denna typ av
fastighetsagare sannolikt till stor del planerar sitt agerande
utifran likviditetsrestriktioner. Utifrdn detta resonemang kan
foljande hypotes formuleras;
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Hypotes 4

Vid franvaro av inflation kommer fortfarande likviditetsproblem
att forekomma. Samtidigt minskar férrantningen avsevart av
det i fastigheten bundna egna kapitalet.

11.6 Forskningsfraga 5

Kan man utifran resultat avseende likviditet, soliditet och I6n-
samhet urskilja olika typer av dgare/forvaltare.

Denna fraga ansluter nara till frdga 2 och 3. Och svaret ar att

vi med undersékningens uppléggning inte har undersdkt mer an
en huvudkategori; sma forvaltare dar dgaren ofta bor i den egna
fastigheten. | en fortsattningsstudie ar det avsikten att ekonomin
for ett bredare spektrum av agare ska belysas. Jfr t ex den
E(aétg%orisering av agare som gors av Lundstrém-Gustafsson

1 .

11.7 Forskningsfraga 6

Finns det 6ver tiden nagra samband mellan hyra, drift, underhall
och fastighetspriser?

Denna fraga liknar den som Lundstrém (1980) staller for att fa
underlag fér prognoser i varderingssammanhang. Fragan har
dock flera "bottnar". Man kan urskilja tre:

o} Finns Over tiden i kvantitativa termer nagra direkta sam-
band, dvs hur har relativpriserna utvecklats?

0 Varfor har relativpriserna utvecklats som de gjort?

0 Hur anpassar sig fastighetsagaren pa marknaden och i
forvaltningen till andrade relativpriser (se ocksa forsknings-
fraga 7)?

Den mest patagliga forandringen under 1970-talet star varme-
kostnaderna for, se bl a tabell 5.6 och 5.7. Denna 6kning har
ocksé fastighetsagaren kunnat kompensera sig fér. Det framgér
bl a av att driftnettona 6ver tiden ar stabila i fast penningvarde.

Driftkostnaderna upptar éver tiden en allt storre del av hyran,
se figur 8.5. Orsaken hartill ar 6kande uppvarmningskostnader.
Men genom att hyrorna stiger realt sett samtidigt som under-
hallet ligger p& ungefar samma niva kan driftnettona héllas
realt konstanta.

Nettokapitaliseringsfaktorn (fastighetspris/driftnetto) visar en
over tiden fallande tendens. P& samma satt faller bruttokapitali-
seringsfaktorn, se tabell 6.4 och figur 6.4.

P& fragan varfor relativpriserna utvecklats som de gjort kan
man saga att;
0 det beror pd kostnadsanpassningen i hyressattningssystemet

0 det beror pa den anpassning fastighetskdparen gor pa
fastighetsmarknaden.



Dessa forklaringar ar évergripande och det finns sannolikt mer
invecklade mekanismer som forklarar utvecklingen. En mekanism
ar forekomsten av eget arbete. Genom att pa egen hand utféra
fastighetsskotsel (inkl stadning), administration samt vissa under-
hallsarbeten kan fastighetsagaren reglera resultatet ur likviditets-
massig synpunkt. Darvid har sannolikt ocksa det periodiska
underhallet en betydelsefull roll som "likviditetsregulator".
Fastighetsdgaren anpassar underhéllet i tid och till volym efter
tillgang till likvida medel men ocksa i viss man efter egen dispo-
nibel tid att arbeta med underhallet, jfr att 2/5 av fastighets-
Agarna aktivt deltar i arbetet med det periodiska underhallet.
Detta resonemang stods bl a av resultaten fran Lundstrém-
Gustafsson (1983).

Hur anpassar sig da agaren i forvaltningen och p& marknaden
till &ndrade forutsattningar? Svaren pa denna fraga formuleras
som tva hypoteser utifrdn ovan férda resonemang.

Hypotes 5

A) Relativt sjunkande hyror eller stigande kostnader for drift
och kapital leder till att
1 underhallet eftersatts
2 andelen eget arbete okar

B) Relativt stigande hyror eller sjunkande kostnader for drift
och kapital leder till att
1 underhallet forbattras
2 andelen eget arbete forblir oforandrat

Hypoteserna 5 A och 5 B utgér inte direkta omvandningen av
varandra. Det foljer av att boendemotivet ar férharskande och
att fastighetsagarna sannolikt ar likviditetsplanerare. Och dess-
utom i stor utstrackning ser ett egenvarde i att fastigheten ar
bra underhallen. Vilket bl a innebar att eventuella éverskott
fran forvaltningen i stor utstrackning aterinvesteras.

Hypotes 6

Andrade relativpriser i forvaltningen eller férvantningar darom

leder till att fastighetsférvarvaren anpassar sin egen kapitalinsats.

Ocksé denna hypotes utgar fran kdparen/agaren som likviditets-
planerare. Och enligt utsago fran manga maklare ledde den
under slutet av 1970-talet relativt stigande rantenivan till att
kdparna 6kade andelen eget kapital. Denna uppgift strider i och
for sig mot Westman (1983) och Lundstrom-Gustafsson (1983)
som konstaterar att kontantinsatserna vanligtvis ar mycket
Sma.

11.8  Forskningsfraga 7

Hur paverkar ranteutvecklingen och skattesystemet fastighets-
agarens agerande i forvaltningen och pa marknaden?
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Denna fraga har till stor del redan besvarats i anslutning till
frdga 6. Det finns dock anledning fundera nagot over skattesyste-
mets inverkan pa dgarnas agerande.

Beskattningen har sannolikt bdde mycket liten och mycket stor
betydelse for dgarens agerande i forvaltningen och pd marknaden.

| den I6pande forvaltningen ar nettointakterna (se tabellerna 10.6-8)
mycket smé i absoluta belopp. Och detta ar for de flesta fastighets-
agare sannolikt inte uttryck fér ndgon medveten skatteplanering.
Detta pastdende stods ocksa av de intervjuer som gjorts med
agarna, se kapitel 4.

For agare till sma hyresfastigheter - se Sundsvall - torde mojlig-
heterna till underskottsavdrag inverka pd samma satt som for
villadgare. Darigenom styr mojligheterna till underskottsavdrag
i kombination med marginalskatterna prisbildningen pa denna
typ av fastigheter.

Skattesystemet har en resultatutjamnande effekt. Stora dverskott
kapas och underskott minskas om kvittningsmadjligheter finns.

Och p& marknaden torde mdojligheterna till kvittning av de under-
skott som uppstar under borjan av innehavet - se figur 10.2 - ha
betydelse for prisbildningen. Med kvittning asyftas dels utjamning
mellan olika férvarvskallor och dels utjamning inom forvarvskallan
i fall dar ingar flera fastigheter.

De &gare vi undersokt har en och ibland tva fastigheter i forvarvs-
kéallan. For dessa ar kvittningen mellan olika forvarvskallor
betydelsfull. Den 1982 beslutade skattereformen dar under-
skottsavdragens skatteminskande effekt reduceras innebar att

den antalsmassigt relativt stora gruppen sma dgare bl a far

o6kade kostnader (efter skatt) for reparationer. De dgare som

har flera fastigheter i sin forvaltningsenhet berors i mindre
utstrackning av skattereformen. Kvittning kan namligen ske

inom forvarvskallan.

Undersdkningen visar ocksd att garantiskattesystemet till stor
del ar effektivt, se figur 10.4 och tabell 10.3. Det innebéar att
hdjningar av taxeringsvardet, repartitionstalet (f n 1,5 procent)
eller den kommunala utdebiteringen direkt slar igenom pa for-
valtningsresultatet.

Utifran dessa resonemang kan tva hypoteser formuleras angdende

hur beskattningen paverkar agarnas agerande i fastighetsforvalt-
ningen.

Hypotes 7

Ett 6kat skatteuttag fran fastighetsférvaltningen medfor pa

kort sikt att underhallet eftersatts. Pa lang sikt erhalls en pris-
d]écifm ning och belédningsminskning som delvis neutraliserar skatte-
effekten.

I den man skattedkningar helt kan dvervéltras pa hyresgasterna
uteblir effekten pa underhéllet.
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Hypotes 8

Begransningar av kvittningsratten mellan olika férvarvskéallor
forstarker langsiktigt koncentrationstendenserna pé fastighets-
marknaden.

Stora agare med mojligheter till kvittning inom forvarvskallan
far en konkurrensférdel gentemot smé agare. De kan t ex gora
reparationsavdrag med "full skatteeffekt". Och dessa "meravdrag"
kan diskonteras in i priset.

Till hypotes 8 kan man ocksa formulera en "mothypotes" som
endast delvis ar kopplad till beskattning.

Hypotes 9

Fastighetsstrukturen - sma fastigheter - och boendemotivet gor
tillsammans med sméadriftsfordelar att gruppen ""sma forvaltare
kommer att forbli relativt stabil.

Mattliga andringar av skattereglerna och skatteuttaget far
sannolikt begransad betydelse for omfattningen av den undersokta
gruppens dgare. Det beror dd framst p& att andra motiv &n rent
ekonomiska styr agerandet p& marknaden och i férvaltningen.

11.9 De vésentligaste resultaten

Enligt var uppfattning kan de vasentligaste resultaten av under-
sokningen formuleras som i nedanstdende punkter:

0 Avkastningen fran fastighetsforvaltningen uttryckt som

driftnettot har varit realt konstant eller tom okat nagot
Over tiden.

0 De sma fastighetsagarna framstar som likviditetsplanerare
och agerandet i forvaltningen och p&4 marknaden styrs i
vasentlig utstrackning av motiv som inte rér forréantning
av kapital - framst dd boendemotiv men dven mojligheter
till eget arbete.

0 Over en innehavsperiod finns i normalfallet ett entydigt
monster hur likviditet, soliditet och lI6nsamhet utvecklas.
Framst bor man uppmarksamma de initiala likviditetsproble-
men och den successiva uppbyggnaden av eget kapital i
fastigheten.

11.10 Tolkning och effekter av l6nsamhetsresultaten

Ar 16nsamheten bra eller dalig? Fragan ar vasentlig nar man
betraktar "resultatprofilen"; i normalfallet 13g eller ingen direkt-
avkastning och hog forrantning pa det bundna kapitalet. Denna
resultatbild framkommer ocksa om man studerar aktiekurserna
for de fastighetsforvaltande bolagen eller Berglund (1982).

For att forstd I6nsamhetsbilden méaste man gé tillbaka till motiven

for forvarven och innehaven. Men aven ta i beaktande de yttre
forhallandena; inflation, nominella 1an m m.

11-X3
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Motivet for manga av de har studerade agarna ar inte primart
att erhalla omedelbar forrantning pa kapitalet. | stallet inverkar
mojligheterna till eget boende, eget och anstalldas sysselsattning,
social status, placeringsbehov - realvardesékerhet for frigjort
kapital. Till bilden hor ocksd att de sma hyresfastigheterna for
manga utgor alternativ till villaforvarv. Dessa faktorer ar ocksa

i forlangningen ekonomiska. Men de medfor att kraven pa direkt-
avkastning tonas ned.

Men varfor s l1ag direktavkastning aven for de professionella
forvaltarna? Svaret finns att sbka i en kombination av hdga
rantenivaer och tilltron till marknadsvardetillvaxt. Dartill in-
verkar naturligtvis konkurrenssituationen p& marknaden.

Svaret pa den inledande frAgan kan formuleras som att [l6nsam-
heten till stor del ar sjalvvald nar man byggde eller kopte pa
fastighetsmarknaden. Och darfér uppfattas l6nsamheten sanno-
likt av de flesta som tillfredsstallande - "fast den borde vara
battre". Detta framgar bl a av Westman (1983) samt Lundstrom-
Gustafsson (1983).

Den laga direktavkastningen har dock andra effekter. Bl a blir
fastighetsekonomin till stor del beroende av privatekonomin.
Bufferten for oférutsedda héndelser kan i férekommande fall
vara lag. Storre underhalls- och ombyggndsbehov kan darfor
utlésa agarskiften. A andra sidan kan den daliga likviditeten
kompenseras med en god soliditet.

11.11 Sma forvaltningsenheter i framtiden

Kommer den héar undersokta delen av den enskilda sektorn att
bestd aven i framtiden? Svaret ar med stor sannolikhet ja! Och
det betingas framst av de fysiska forutsattningarna for forvalt-
ningen. Sma fastigheter om 3-20 lagenheter ar mindre lampade
for stordrift. De ger hbga insatskostnader for den typ av service-
verksamhet som bostadsforvaltning utg6r. Bl a darféor kommer
aven framover fastighetsagaren/-férvaltaren/-skétaren som bor
i den egna fastigheten att vara konkurrenskraftig.

De sma fastigheterna ar ocksa centralt belagna. Boendemotivet
vager darfor tungt i de kalkyler fastighetskbparna gor. Och
mojligheterna till eget arbete med fastighetsforvaltning kan
framover bli allt vasentligare och en trygghetsfaktor.

D& de manga 1930- och 40-talsfastigheterna ar i en underhalls-
och ombyggnadsintensiv fas ar en viss omstrukturering av dgandet
att forvanta. Sannolikt 6kar andelen juridiska personer/byggare
som &gare samtidigt som viss koncentration sker av dgandet.
Darutover sker sannolikt en marginell dverstromning till bostads-
rattsformen. Framforallt da i attraktiva lagen.

Ur samhallets synpunkt bor enligt var uppfattning de sma forvalt-
ningsenheterna uppmuntras. Sannolikt utférs har en stor méngd
obetalt servicearbete av &garna. Omedelbart obetalt bér man
tillagga. For de flesta agare har under 1970-talet - liksom andra

fastighetsagare - kunnat bygga upp ett eget kapital i fastighe-
terna.
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Vi antar ocksé att den service kunderna/hyresgésterna far ar
bra. Kontaktvéagarna ar korta och informella. Vart antagande
om bra service har vi dock inte belagg for i ndgon vetenskaplig
undersokning. Dessutom vet vi inte om &garna underhaller och
bygger om husen i den omfattning som kravs for att kapitalvar-

dena ska bibehéllas. Och detta ar ett grundlaggande krav for att
de sma forvaltningsenheterna ska kunna besta aven i framtiden.

11.12 Fortsatt forskning

| denna undersokning har vi pd ett visst satt belyst organisato-
riska och ekonomiska foérhallanden i en viss del av den enskilda
sektorn. Vid formuleringen av projektplanen lamnades manga
frgestallningar utanfor. Dessutom har under projektets genom-
forande nya idéer om fortsatt forskning och utveckling véackts.
Projektidéerna aterges nedan i punktform.

0 Organisatoriska och ekonomiska férhallanden i storre
forvaltningsenheter och enheter dar boendemotivet har en
underordnad roll.

0 Omfattning, typ av och kvalité pd dgarnas egna arbete i
forvaltningen.

0 Hyresgasternas uppfattning om servicenivan i smé och
stora forvaltningsenheter och den enskilda sektorn i jam-
forelse med den allmannyttiga.

0 Underhallsstatusen i olika delar av den enskilda sektorn.

0 Nyckeltal och effektivitetskriterier for bostadsférvaltning.
0 Utnyttjandet av ekonomisk information inom storre foretag.
0 Fastighetsagaren ur socio-ekonomisk synvinkel. Vem &ar

den private fastighetsagaren och vilka motiv finns for
fastighetsagandet?

0 Hyresstrukturen inom den enskilda sektorn och niv&jam-
forelser med de allmannyttiga bostadsféretagen.

0 Datorn i fastighetsférvaltningen. Mdjligheter till samord-
ning och effektivitetsvinster.

0 Alternativa former for finansiering vid forvarv och byggande.

0 Alternativa former for beskattning av innehav och dverlatel-

ser av fastigheter.
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BILAGA 1

GENOMFORANDEPROBLEM

Bokforingslagen kraver att fastighetsagare som stadigvarande

hyr ut mer an tva lagenheter bokfor affarstransaktioner. Enligt
lagens 22 § ar fastighetsagaren skyldig att bevara allt rakenskaps-
material i ordnat skick inom landet under minst 10 ar fran utgéngen
av det kalenderar d& rakenskapséaret avslutades. Redovisnings-
material avseende 1972 ars taxering skall t ex arkiveras till och
med 1/1 1982 for att bokfdringslagens regler skall vara uppfyllda.

Den ovannamnda regeln styrde fran bérjan var ambition vad
avser tidsperspektivet. Det visade sig dock att flertalet fastig-
hetsagare aven hade aldre material. Vissa "stadade’ dock arligen
i sitt bokféringsmaterial. Bl a darfor ar vart underséknings-
material av mindre omfattning fran aren 1970 och 1971.

Véar malsattning var att spegla betalningsstrommarna i fastighets-
forvaltningen, dvs flédet av "kontanter". Skilda redovisningsprin-
ciper stallde dock till problem.

Kontantprincipen innebar att beskattningsarets in- och utbetal-
ningar laggs till grund for skatteberakningen. Vid bokforings-
maéssiga grunder baseras inkomstberakningen p& verksamhetens
bokféring. Genom att inkomster och utgifter periodiseras kommer
de att foras till aktuellt beskattningsar oberoende av niar mot-
svarande in- och utbetalningar intraffar.

T ex forskottsbetalda hyror kan enligt kontantprincipen redovisas
det &r hyran inbetalts, oavsett vilket kalenderar hyran avser.
Séledes kan hyra inbetald i december, avseende januari paféljande
a&r redovisas under pagéende rakenskapséar. Vid bokféringsmassiga
grunder daremot redovisas motsvarande forskottshyra det kalen-
derdr som hyran avser, oberoende av nar den inbetalts.

I de fall vi stott pa arsskiftesbetalningar vid bokféringsmassiga
grunder, har vi dverfort motsvarande belopp till aktuellt raken-
skapsar enligt kontantmetoden. P4 motsvarande satt har vi
forfarit med utbetalningar for varme och reparationer. Hela
beloppet har forts till det rakenskapsar utbetalningen skett,
oavsett att forbrukningen eller arbetet ar fordelat 6ver tva
eller flera rakenskapsar.

Fastighetsdgarna har mojlighet att fordela reparationskostnader
pa beskattningsaret och de tvd narmast pafoljande beskattnings-
aren. | de fall uppgifterna om underhallskostnaderna hamtats
fran fastighetsdeklarationen dar underhallet skattemassigt
fordelats har vi registrerat bade den under beskattningsaret
gjorda utbetalningen och det skattemassigt fordelade underhallet.

Vi har naturligtvis inte till 100 procent lyckats lokalisera alla
betalningar till ratt ar. Det forekommer t ex dven vid kontant-
metoden att arsskiftesbetalningar fors till "'ratt" beskattningsar.
Vi har dock utan kontroll accepterat redovisning baserad pa
kontantprincipen.
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Ett rakenskapsar omfattar tiden mellan tva &rsbokslut. Vanligt-
vis sammanfaller kalenderér och rakenskapsar. Annat rakenskaps-
ar an kalenderér, s k brutet rakenskapsér, skall omfatta tiden
1/5-30/4, 1/7-30/6 eller 1/9-31/8. Om synnerliga skal foreligger
kan annan period dn tolv hela ménader utgéra rakenskapsar.

Ndgra fa deltagande fastighetsagare tillampar brutet rakenskapsar.
For att kunna ta med &ven deras fastigheter har redovisningen
overforts till det kalenderar dé det brutna rakenskapséaret av-
slutades. Detta forfarande paverkar endast marginellt de arsvisa
snittvarden som berdknas och de trender som skattas.

Flera taxeringsenheter i en dgares hand kan, enligt KL 18 §

anv p 2, bilda en férvarvskéalla om de brukas tillsammans som en
forvaltningsenhet. Forutsattningarna ar att fastigheterna har
gemensam innehavare och star under 6verinseende av innehavaren
eller dennes representant samt &ven att de star under gemensam
forvaltning och drift p& s&dant satt att de framtrader, ekonomiskt
sett, som en naturlig enhet.

For att kunna utféra analyser av materialet med hansyn till
bl a fastigheternas alder valdes registerfastigheten som minsta
enhet. Registerfastigheten omfattar i regel endast en huskropp.

Ett mindre antal fastighetsdgare redovisar dock vid beskatt-
ningen flera fastigheter som en forvarvskélla. Detta innebar att
det &r mycket svart att fordela kostnaderna pé respektive fastig-
het. Bokféringen medger inte en invandningsfri uppdelning. For
att kunna ta med registerfastigheter som redovisas i en forvalt-
ningsenhet betraktar vi hela férvaltningsenheten som en fastighet.
Forvaltningsenhetens in- och utbetalningar har fordelats pa
enhetens totala lagenhetsyta.

De i forvaltningsenheten ingaende fastigheternas aider - vardear
- kan variera. Vi har da asatt forvaltningsenheten (underséknings-
fastigheten) den vardeérsklass som stdrsta delen av lagenhetsytan
tillhor.

Var bedémning ar att forfarandet endast har marginell betydelse
for analysresultaten.

Ca 85 procent av de undersokta fastighetsagarna tillampar
kontantprincipen vid beskattningen. For dessa har uppgiftsinsam-
lingen underlattats i de fall fastighetsbilagan (F2) funnits till-
ganglig.

Fran och med beskattningsaret 1978 andrades fastighetsbilagans
utformning. Kostnadsposterna viarme, VA, el, renhallning och
sotning fordes dd samman i en klump benamnd évriga driftkost-
nader. Kassaboken maste darfor alltid komplettera fastighets-
bilagan de fyra sista undersékningsaren.

Den &ndrade fastighetsbilagan innebar i sak inget for undersok-
ningen bortsett fran ett merarbete.
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En av utg&ngspunkterna fér undersokningen var att beskriva och
analysera betalningsstrémmarna i fastlghetsforvaltnlngen Nar
fastighetsagaren bor i den egna fastigheten uppstar "balansproblem”
- de reella in- och utbetalningarna korresponderar inte med
varandra. Darfor maste aven den del av fastigheten som &garen
disponerar &sittas en hyra. Denna situation uppkommer for

ca 2/3 av fastighetsagarna.

Nar det vid inkomsttaxeringen upptagna formansvardet godkants
av taxeringsmyndigheterna, har dven vi accepterat detta. D&
yrkat formansvarde ej godkants, har vi berdknat detsamma som
genomsnittshyran (kr/m2ly) i fastigheten multiplicerat med den
av fastighetsdgaren disponerade arean.

Ett alternativ till det valda forfarandet hade varit att exkludera
den disponerade lagenheten ur undersékningen och darvid propor-
tionera kostnaderna. Vi beddmer dock det valda forfaringssattet
som mest invdndningsfritt.

Det formansvarde som fastighetsiagaren tar upp i deklarationen
|fragasatts ofta av taxeringsmyndigheterna som yrkar upptaxe-
ring. Utfallet av dessa tvister har vi inte analyserat.

En annan aspekt ar att formansvardet representerar en form av
snittvarde och utgoér inte uttryck for det "pris" fastighetsagaren
satter pd lagenheten. Vi fflr med andra ord inget grepp om &garens
individuella avkastningsvarde for lagenheten. Detta férhallande
kan diskuteras ndr man bl a studerar de effekter boendemotivet
har for l16nsamheten och likviditeten i fastighetsforvaltningen.

Materialinsamlingen har - inklusive pilotprojektet - strackt sig
fran augusti 1981 till oktober 1982. Den langa insamlingsperioden
har dels gett praktiska problem och dels resulterat i att popula-
tionen undersoknmgsfastlgheter varierar de tva sista aren -

1980 och 1981. Uppgifter fran Orebro saknas fér 1981. Dessutom
aven i viss utstrackning for Sundsvall. Det beror pa att vissa
fastighetségare under tiden februari-april 1982 hade lamnat
bokforingsmaterialet till bokforingsbyrder for inkomstdeklara-
tion.

Problemet med populationsvariationer diskuteras langre fram.

Det ekonomiska utfallet - likviditet och 16nsamhet - studeras

bl a som funktion av innehavstiden. En viss fastighetsagares
innehavstid ar enkel att faststalla. Men sattet for forvarv -

kop, gava eller arv - gor att analysresultaten kan bli svartolkade.
Framst till foljd av att beldningen i olika utstrackning &ndras

vid skilda forvarvssatt.

Vid ett fastighetskép okar i regel fastighetens belaning. Detta
far langsiktiga effekter pd likviditet och l6nsamhet. Forvarvas
en fastighet genom gava forandras i regel inte fastighetens
belaning namnvart. Vid gava har vi darfor beraknat innehavstiden
fran givarens forvarvstidpunkt. Om en fastighet har forvarvats
genom arv har bel&ningsforandringens storlek vid forvarvstid-
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punkten fatt styra om innehavstiden berdknats fran arviatarens
eller arvtagarens forvarvstidpunkt.

Det valda sattet att berédkna innehavstid kopplat till forvarvssatt
innebar att vi i forekommande fall berdknar nagot som kan
kallas "familjens innehavstid". Forfaringssattet kan diskuteras
men boér ses mot bakgrund av att ndgot mer &n 4/5 av fastighe-
terna forvarvats genom kop.

Genom att ett l1angt tidsperspektiv efterstravades for undersok-
ningen uppstar ocksd indataproblem. Ur viss synpunkt vore det
onskvart att alla fastigheter funnits med fran borjan (1970) i
undersokningen. Ur en annan synpunkt ger fastigheter med skilda
forvarvsar mojligheter att bl a studera det ekonomiska utfallet
som funktion av innehavstiden.

| detta fall varierar populationen fastigheter frA&n som minst
78 ar 1970 till som mest 247 ar 1980, se vidare kapitel 3.2.

Den over tiden 6kande populationen ger problem som maste
uppmarksammas nar jamforelser gérs dver tiden. "Populations-
typen” kan foérandras nar "nya" fastigheter successivt tillfors.
Och samtidigt &r underlaget for tvarsnittsanalyser mindre bra
for den forsta delen av undersokningsperioden.

| analyserna langre fram gors férsok att utvardera effekterna
av populationsvariationema.

Genom att fastigheterna blir aldre, forslits och studien avser en
langre tidsperiod kommer undersdkningsmaterialet éver tiden
inte att utgoéras av samma bestand. Dvs om inte fastigheterna
kontinuerligt moderniseras i samma omfattning som de aldras
sd ar intakter och kostnader for samma fastighet inte direkt
jamforbara ar fran &r om man vill jamfora fastigheter med
konstant kvalitet.

1 denna studie gors inga forsok att skatta "avskrivningen™. Vid
analyserna over tiden av framst hyror, underhall och fastighets-
priser maste det dock beaktas att bestandet forandrats genom
tidsfaktorn.

Hyresuppbord, fakturering, bokforing, redovisning och budgete-
ring skots med ndgra f& undantag av fastighetsagaren sjalv. Den
Ibpande fastighetsskotseln och underhallet utfors i varierande
omfattning av fastighetsagarna, se vidare kapitel 4. De i under-
sokningen redovisade kostnaderna for administration, fastighets-
skotsel och underhall avspeglar darfér inte den verkliga resurs-
insatsen.

Denna studie syftar bl a till att spegla betalningsstrommarna i
forvaltningen. Analogt med "vardet av fri bostad" kunde ett
varde asattas det egna arbetet. Vi har dock valt att undvika de
problem som ar forknippade med att beddma arbetsinsatserna
till omfattning och kvalitet. Och ytterst asatta dessa ett alter-
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Olika hyres-
sattningssystem
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kostnadsslag

nativvarde. Vi for istallet ett ""baklangesresonemang" dar vi
jamfor noterade utgifter for administration m m fran denna
undersokning med statistik fran foretag med fullstandig forvalt-
ning.

Nar olika matt pa likviditet och I6nsamhet presenteras och
diskuteras maste det beaktas att kostnadssidan inte belastats

med vardet av eget arbete.

Hyrorna fér bostader och lokaler kan debiteras som totalhyra
eller exklusivehyra. De bada principerna skiljer sig t p& sa satt
att, i det ena fallet satts en totalhyra, i det andra fallet uppdelas
hyran pé (kall)hyra plus tillagg for t ex bransle, VA eller EL.
Systemen med totalhyra och exklusivehyra tillampas bade for
bostadslagenheter och lokaler.

Enligt exklusivesystemet kan t ex inte ndgon del av bransleersatt-
ningen ingd i hyran. Hela branslekostnaden tas ut vid sidan av

den egentliga hyran. Ersattningen for varme och varmvatten
uttas i form av forskott och slutregleras med hansyn till den
verifierade kostnaden under aret. Fastighetsagare som tillampar
exklusivesystemet kan i forekommande fall ta ut for héga for-
skottsbetalningar. Mellanskillnaden, dvs det uttagna beloppet
minus den faktiska branslekostnaden, aterbetalas da till hyres-
gasterna.

Systemet med exklusivehyror och férskott kan ge komplexa
monster av betalningsforskjutningar mellan ren, men ger i sak
inga storre undersokningsproblem. Vi har valt att genomgaende
for varje ar redovisa summa hyresinbetalningar minus utbetal-
ningar till hyresgasterna. Det innebar att vi fangar in de verkliga
betalningarna respektive ar. Har bor ocksa papekas att en begran-
sad andel av lagenheterna utgdér lokaler. For dessa kan hyres-
gasten svara for det inre underhallet av ldgenheten. Genom att

vi redovisar nettohyror fas sdlunda ingen fullstandig bild av den
totala resursforbrukningen i férvaltningen.

| projektet sker beskrivningar och analyser dar olika kostnads-
poster ar inblandade. Vad menas da t ex med underhall? Jamforel-
ser mellan olika foretags kostnadsstruktur ar alltid svara. Dels
skiljer kontoplanerna och dels har man olika benamningar for
samma sak. | detta fall ar kostnadsstrukturen och kostnadsslagen
tamligen likartade, men det finns problem med begreppsdefini-
tioner och framfor allt gransdragningen mellan olika kostnads-
slag. T ex;

o Var gar gransen mellan fastighetsskotsel och underhall?
o Var gar gransen mellan underhall och ombyggnad?
o Ska sotningskostnaderna foras till uppvarmnings- eller

renhallningskontot?

Vi har valt att acceptera fastighetsagarens benamning pa olika
kostnadsslag. Och inte gjort nagra forsok att narmare definiera
kostnadsslagen.
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En mera strikt ""bodelning" mellan olika kostnadsslag skulle ha
kravt att vi for varje forvaltningsenhet gatt tillbaka till verifika-
tionerna. Vi beddmde detta som orimligt av tidsskél. Dessutom
finns inga allméant accepterade och glasklara begreppsdefinitioner.
T ex ar fragan om underhall contra ombyggnad i mycket en

fraga om oklar praxis vid skattemyndigheterna. Detta ar en
erfarenhet vi fatt efter att ha tagit del av hundratals inkomst-
deklarationer for olika ar.

Vart stallningstagande att inte korrigera i bokforingen innebar
att fordelningen mellan drift, underhall och investeringar pa
marginalen ar slumpmassig. Var bedémning ar att for totalbilden
spelar forfaringssattet ingen roll. Om man studerar en enstaka
fastighet eller mindre grupp av fastigheter bér dock gransdrag-
ningsproblemen uppmarksammas.

En av malsattningarna vid starten av pilotprojektet var att
fordela underhéllet pa lagenhetsunderhall och olika fomer av
yttre underhéll. Detta visade sig dock vara praktiskt svart att
genomfora. Mycket fa fastighetsagare med mindre fastighets-
bestdnd har sa detaljerad redovisning att det &r mojligt att
skilja pa kostnaderna for inre och yttre underhéll. An mindre ar
det mojligt att gora en uppdelning pd olika former av inre och
yttre underhall.

For ungefar halften av fastigheterna i Orebro var det méjligt

att grovt dela upp underhallskostnaderna pd yttre och inre under-
hall. Endast ett fatal av dgarna forde ett separat reparations-
register dar datum, &tgard och kostnad registrerades. | dvriga
fall férdelades underhallskostnaderna med hjélp av fastighets-
agarens minne och med stéd av verifikationer.

Erfarenheterna fran pilotprojektet ledde till att vi fortsattnings-
vis avstod fran att gora denna mycket osiakra uppdelning.

Nar betalningsstrommarna ska beskrivas och analyseras maste
aven amorteringar av lan beaktas. Definitionen av amorterings-
begreppet och det praktiska framtagandet av amorteringsbeloppen
har véllat problem.

Amorteringarna redovisas i regel i kassaboken men vissa kassa-
bocker saknar harfor en fortryckt kolumn. Fastighetsbilagan
innehaller uppgifter om fastighetens skuldbelopp vid inkomstéarets
slut. Har inga nya lan tagits under innehavstiden kan de arliga
amorteringarna framréknas som skillnaden mellan tva skuldbelopp.
Dessutom har uppgifter om amorteringarnas storlek hamtats

fran langivarnas saldobesked.Manga fastighetsiagare har en
checkrakningskredit med fastigheten som sakerhet. Detta leder
till att skuldbeloppet varierar med checkrékningens utnyttjande.

| ndgra fa fastigheter kompliceras situationen genom att fastig-
hetsidgaren nagot ar eller kontinuerligt tagit upp 1an i fastigheten.
Detta forhallande, kombinerat med att vi inte haft tillgang till
avstamnings- eller saldobesked fran langivarna har gjort det
omojligt att exakt ta fram amorteringarna. Problemet har 16sts
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genom att vi, med hansyn till tidigare eller senare gjorda amor-
teringar, asatt ett rimligt belopp.

Vi har valt att betrakta arsvisa forandringar pa checkrakningen
som amorteringar. Det innebédr att amorteringarna aven kan ha
"plustecken". Upptagande av nya lan - férutom checkréknings-
kredit - har vi dock sarbehandlat. Nya lan redovisas separat.

Alternativet till behandlingen av checkrakningskrediten vore

att inte beakta dess forandringar. Men déa skulle vasentlig infor-
mation om betalningsstrémmarna ga férlorad. Till bilden hor
ockséa att endast ca 20 procent av agarna har checkrékningskredit.
Och den &r i de flesta fall relativt liten.

Om-, ny- och tillbyggnader finansieras vanligen med statliga
bostadslan for vilka rantebidrag utgar. Dessutom har vid olika
tidpunkter andra typer av bidrag utgatt - t ex for energibesparing.

Fastighetsagaren kan vid taxeringen ta upp rantebidrag som
intakt och dra av totala rantekostnaderna, d v s en bruttoredo-
visning. For att erhélla en korrekt rantekostnad har vi darfor
justerat ranteutbetalningarna med erhdllna rantebidrag. Pa ett
likartat satt har vi justerat utbetalningar for reparationer och
investeringar med eventuella bidrag, t ex energi- och ombyqqg-
nadsbidrag.

Réantebidrag betalas ut i efterskott enligt vissa, i bostadsfinan-
sieringsforordningen, bestamda regier. Detta kan orsaka betal-
ningsforskjutningar mellan aren vad avser rantebidrag och rante-
utbetalningar.

Eftersom vart syfte varit att studera in- och utbetalningar har
vi inte korrigerat for betalningsférskjutningarna.

Forfarandet innebér bl a att spridningen i den resultatpost vi
kallar betalningsnetto blir relativt stor.

De sifferuppgifter som insamlats kan vara behaftade med olika
fel; rena raknefel eller medvetna oriktigheter. Om felaktig-
heterna ar stora kan analysresultaten paverkas.

Vi har inte gjort ndgon systematisk felsokning. | stallet har vi
utgéatt fran att fastighetsédgaren raknat ratt och ar arlig. Vart
helhetsintryck ar ocksa att bokféringen ar i god ordning och
innehaller vad den borde gora.

| enstaka fall har vi upptéckt raknefel i bokfoéringen - typ om-
kastade siffror. Dartill rena "oforstandsfel” som bade varit till
fordel och nackdel for agaren. Ockséa oegentligheter har upptackts
av typen att den egna disponerade lagenheten uppgivits for liten
vid taxeringen. Aven andra typer av felaktigheter har kunnat
misstankas, men inte gatt att verifiera.

Ett specifikt problem vid beskrivningarna och analyserna ar
vilket uttryck for centraltendensen som ska véljas; median,
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medelvarde eller typvarde. Valet har sarskilt stor betydelse da
populationerna i forekommande fall ar relativt sma, snedfordelade
och har stor spridning.

Typvardet avfardas da dess anvandning kraver att materialet
klassindelas pa visst satt. Valet star da mellan median och medel-

varde.

Vardera uttrycken har saval for- som nackdelar. Medelvardet ar
kansligt for extremvarden men ger stora mojligheter till beskriv-
ningar av framforallt spridningen i materialet. Medianen ar
mindre kanslig for extremvarden. Medianvardet ger dock begran-
sade mojligheter till vidare statistiska beréakningar.

Vi har valt att i de flesta fall redovisa medianvardet. Detta
motiveras i forsta hand av att vi anser medianen bast speglar
centraltendensen i vara populationer. Genom att trend och niva
i forekommande fall kompletteras med spridningsbilder ges
lasaren en uppfattning om bakgrundsmaterialets spridning. En
effekt av att medianvarden redovisas &r att variationerna i
resultaten dver tiden utjamnas. En annan effekt ar dock att
jamférbarheten med olika former av 6vergripande statistik
minskar da man dar i regel utgar fran medelvardet. Darfor
beréknas i forekommande fall ocksd medelvarden.

For att gora siffror fran olika fastigheter jamforbara med varandra
maste de raknas om till en gemensam prispaverkande faktor -
normeras. | detta fall har samtliga intdkter och kostnader raknats
om till den totala lagenhetsytan sadan den t ex anges vid AFT 1981.

Forfarandet innebar att intékts- och kostnadsbilden for fastig-
heter med "'kalla areor' blir svar att jamféra med o6vriga ytor.
Det undersokta fastighetsbestandet ar dock homogent vad avser
"kalla areor'". Dessutom skulle en viktning av areorna ha vallat
stora indata- och gransdragningsproblem. Férfarandet gér dock
att siffrorna inte direkt gar att jamfora med t ex SABO-statisti-
ken. Dar anvands dels ett annat utrymmesbegrepp - totalyta -
och dels viktas de kalla areorna.

For att bl a mojliggéra jamforelser med SCB:s intakts-/kostnads-
undersokningar har fastigheterna aldersklassindelats. Vi har
darvid anvéant oss av den klassindelning som gjorts vid den all-
méanna fastighetstaxeringen 1981.

En fastighet kan ha haft skilda aldersklasser (vardearsklasser)
under undersokningsperioden. Exempelvis kan en fastighet bebyggd
1938 och ombvaad under 1977 vid 1981 ars fastighetstaxering ha
vardedr 1970. Fastigheten var sdledes en 30-talsfastighet under
borjan av undersdkningsperioden och en 70-talsfastighet (varde-
arsmassigt) under slutet.

| forekommande fall har vardearet andrats for att mojliggora en
rattvisande jamfdrelse av intakter och kostnader med 6vriga
fastigheter. | viss méan kan man se aldersklassificeringen som
ett uttryck for standardniva. Dock ett daligt uttryck da fastig-
hetstaxeringens aldersklassificering ar schablonmassig. Det kan
dock séagas vara det ""minst daliga" uttrycket som kan erhéllas
med en rimlig arbetsinsats.



BILAGA 2

FEM FASTIGHETER "UNDER LUPPEN"

| kapitel 5-10 har genomsnittssiffror for hela populationer och delar
darav presenterats. For att nyansera snittsiffrorna redovisas betalnings-
strommar och l6nsamheten for fem olika fastigheter. Dessa ar i vasent-
liga avseenden olika varandra; alder, storlek, innehavstid, beléning etc.
Och de ar i vissa avseenden fem ytterligheter.

Foljande fem fastigheter redovisas:

1 En typisk Sundsvallsfastighet. Relativt liten och agaren bor
sjalv i huset.

2 En typisk 30-talsfastighet fr&n Norrkoping. Den har lag beléning
och stora lagenheter. Agaren bor i fastigheten. Dessutom &r
innehavstiden lang.

3 En mycket stor, relativt ung fastighet fran Helsingborg som ger
god forrantning.

4 En Norrkdpingsfastighet frdn 1930-talet som &r ombyggd med
statliga 1an under 1970-talet.

5 Ett nybyggnadsobjekt fran Orebro. Den yngsta fastigheten i
undersokningen.
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EN LITEN SUNDSVALLSFASTIGHET

Storlek m2 ca 400
Medellagenhetsyta m2 ca 60
Antal lagenheter st 7
Lokalandel % 6
Vardear -50
Forvarvsar 1974

BETALNINGSFLODEN OCH LONSAMHET

1974 -75 -76 =77 -78 -79 -80 -81
Hyra 107 114 128 122 139 149 173 216
Drift 35 38 49 48 65 65 66 107
Underhall 90 43 62 42 52 52 64 72
Driftnetto -18 33 17 32 22 32 43 37
Rantor 28 28 28 26 28 30 29 28
Amortering 8 8 8 5 10 12 10 11
Investering - - - - - - - -
Nya lan - - - - - - - -
Betalningsnetto -54 -3 -19 1 -16 -10 4 -2
(Driftkostnadsniva 33 33 38 39 47 44 38 50)
Marknadsvarde 1024 1059 1106 1280 1318 1340 1353
Skuldbelopp 339 331 326 316 304 294 283 Ge_nom-
Eget Kapital 685 728 780 964 1014 1046 1070 SN
Belaningsgrad % 33 31 29 25 23 22 21 25
DAT (%) 1,7 3,0 2,0 2,5 3,3 2,8 2,6
DAE -28 0,1 -21,0 -1,0 04 -0,2 -0,9
TAT 51 7,5 17,7 55 4,9 37 74
TAE 3.5 7.3 215 4.1 3.6 21 7.0
Genomsnittlig ranta
pa totalt kapital 7.3
Genomsnittlig rénta
pa eget kapital 6,8

Fastigheten &r typisk fér Sundsvall. Agaren bor sjélv i fastigheten. Och det
egna kapitalet ar stort men forrantas mycket daligt. Dessutom kan man
fraga sig vad som hinde med driftkostnaderna 1981? Pafallande ar ocksa de
genomgaende hoga utgifterna for underhall.



Hyra

Drift

Underhall
Driftnetto

Réantor
Amortering
Investering

Nya lan
Betalningsnetto
(Driftkostnadsnivé

Marknadsvarde
Skuldbelopp
Eget kapital
Belaningsgrad %

DAT (%)
DAE
TAT
TAE

Genomsnittlig rénta
pé totalt kapital

Genomsnittlig ranta
pé eget kapital

Fastighetsagaren bor sjalv i fastigheten och har inte tagit ut fulla hyreshoj-
ningar de senaste &ren. Driftnettona &r darfor relativt sma. Detta kompen-

EN ALDRE NORRKOPINGSFASTIGHET

Storlek m2 ca 1100
Medellagenhetsyta m2 ca 90
Antal lagenheter st 12
Lokalandel % 0
Vardear -30
Forvarvsar 1963

BETALNINGSFLODEN OCH LONSAMHET

1970 -71 -72 -73 -74 -75 -76

41 43 44 53 59 66 73
12 12 12 16 18 20 19
6 21 6 21 12 26 21
23 10 26 16 29 20 33
12 12 12 12 12 12 15
0 0 0 0 0 0 8

11 -2 14 4 17 8§ 10
29 28 27 30 3 30 26

480
220 212
260 352

46 38

564

6,9
3.8
24,4
39,2

=77

91
22
48
21
14

24

639
212
427

33

3,7
2,0
17,0
23,3

-78

101
29
57
15
14

29

644
212
432

33

2,3

3,1
1,4

-79

117
33
53
31
15

16
28

736
212
524

29

4,8
3,7
19,1
25,0

-80

133
40
69
24
15

15
30

821
218
603

27

3,3
2,9
14,8
17,9

174

-81

158
48
66
44
16

31
59
30)

862
249
613

29

54
9,8
10,4
11,4

seras av sma ranteutbetalningar. Driftkostnadsnivan &r forhallandevis lag.
Det beror pa laga branslekostnader och stor andel eget arbete vilket kompen-

serar den relativt laga hyresnivan. Likviditeten och forrantningen avviker
inte vasentligt fran snittet.

Genom-
snitt

4,4
3,7
14,8
19,7

14.8

19,4



Hyra

Drift

Underhall
Driftnetto

Réantor
Amortering
Investering

Nya lan
Betalningsnetto
(Driftkostnadsniva

Marknadsvarde
Skuldbelopp
Eget kapital
Belaningsgrad %

DAT (%)
DAE
TAT
TAE

Genomsnittlig rénta
pa totalt kapital

Genomsnittlig rénta
pa eget kapital

STOR HELSINGBORGSFASTIGHET

Storlek m2 > 4000
Medellagenhetsyta m2 ca 80
Antal lagenheter st 62
Lokalandel % 5
Véardear -60
Forvarvsar 1965

BETALNINGSFLODEN OCH LONSAMHET

1970 -71 -72 -73 -74 -75 -76 -77

85 98 91 98 105 114 122 129
19 24 271 24 29 38 41 47
4 3 5 6 6 12 12 26
62 71 59 68 70 64 69 56
42 47 40 44 49 37 36 40
2 2 2 2 2 2 1 9
1
- 13 10 9 9 - - -
17 3 27 31 28 25 32 7
22 24 30 24 28 33 34 36

796 873 989
683 682 673
113 191 316

86 78 68

8,7 6,4
28,3 3,7
18,3 19,7
97,3 69,1

-78

140
50
23
67
37
10

20
36

1012

663

349
66

6,8
6,3
9,1
16,8

79 -80
159 176
57 72
18 30
84 74
37 45
4 11
43 18
36 41
1056 1082
659 648
397 434
62 60
83 7,0
12,3 45
12,6 9,5
26,1 13,9

175

-81

196
79
40
7
46

25
40)

1108
642
466

58

7,1
5,8
9,5
13,1

Fastigheten &ar stor, i gott skick och ger bra avkastning. Hyrorna ar relativt
hdga och lanen har bra villkor (statliga lan). Betalningsnettona ar relativt
hdga liksom férrantningen.

Genom-
snitt

68
7.4
10,2
13,1
39.4

135

39.0



EN OMBYGGD NORRKOPINGSFASTIGHET

Storlek m2 ca 700
Medelldgenhetsyta m2 ca 40
Antal lagenheter st 17
Lokalandel % 0
Vardear -60
Nybyggnadsar ca 1930
Ombyggnadséar ca 1973
Forvarvsar 1974

BETALNINGSFLODEN OCH LONSAMHET

1975 -76 =77 -78 -79 -80 -81
Hyra 43 134 147 185 178 196 220
Drift 33 41 49 54 66 71 82
Underhall 437 112 34 53 6 3 62
Driftnetto -427 -19 64 78 106 122 76
Rantor 78 136 135 135 119 123 132
Amortering 29 42 38 44 53 20 42
Investering 331 143 - 8 - - -
Nya 1an - 350 74 93 - - -
Betalningsnetto -865 10 -35 -16 -66 -21 -98
(Driftkostnadsniva - 31 33 29 37 36 37)
Marknadsvérde 1047 1215 1307 1452 1572 1620 1651
Skuldbelopp 1304 1612 1648 1697 1644 1624 1582  Genom-
Eget kapital - - - - - - 69 snitt
Belaningsgrad % 125 133 126 117 105 100 96 115
DAT (%) -1,8 5,3 6,0 7,3 7,8 4,7 4,9
DAE - - - - _ _ _
TAT 142 12,8 17,1 156 10,8 6,6 12,9
TAE - - . -

Genomsnittlig forrantning
pa totalt kapital

Fastigheten ar intressant da betalningsmonstret ar komplext och det saki

definitionsmassigt eget kapital. Rantebelastningen &r betydande och likvi

rt](gten ar anstrangd. Driftkostnadsnivén ar - trots ombyggnaden - relativt
0g.



Hyra

Drift

Underhall
Driftnetto

Réantor
Amortering
Investering

Nya lan
Betalningsnetto
(Driftkostnadsniva

Marknadsvarde
Skuldbelopp
Eget kapital
Beléaningsgrad %

DAT
DAE
TAT
TAE

EN NYBYGGD OREBROFASTIGHET

Storlek m2

Medellagenhetsyta m2

Antal lagenheter st

Lokalandel %
Véardeéar
Nybyggnadsar
Forvarvsar

BETALNINGSFLODEN OCH

1976

137
34
3
100
134
57

276

185

25

1546
1601

104

=77

154
41

105
121
65

266
185

27

1767
1802

102

6,8

211

ca 1000
ca 55
18

0

-70

ca 1975
1975

LONSAMHET

-78

165
45

115
101
58

1876

1744

132
93

6,5

12,7

177
45

129
88
82

2099

1662

437
79

6,9
31,1
18,8
200,0

177

-80

208
56
17

135

102
40

-7
27)

2319
1622 Genom-
697 snitt

70 90

64 6,7
-1,6
16,9 17,4
57,9

Fastigheten har sm& underhéllsutgifter och relativt héga driftnetton.
Driftkostnadsnivan ar ocksa relativt lag. Finansieringen med statliga
lan gor att betalningsnettona ar nara noll, trots en snabb amortering.
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FEM FASTIGHETER - EN KORT SUMMERING

Genomgangen av de fem fastigheterna - i och for sig olika ytterligheter
- visar att ekonomin i varje forvaltningsenhet ar mer eller mindre

unik. Det unika finns redan i fastighetsanknutna faktorer som hyra,
drift och underhall. Laggs dartill finansieringen blir det ekonomiska
utfallet varierande. Beskattningen, som inte redovisats har, innebar
ytterligare sammankoppling mellan "fastighetens ekonomi" och agarens
privatekonomi.

De stora olikheterna i ekonomiskt utfall kan tas som utgangspunkt for

att det finns stora effektivitetsvinster att gora i flertalet forvaltnings-
enheter.
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