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FORORD

| samband med att Bengt Turner vid Lunds universitets national-
ekonomiska institution gjorde berdakningar av de sociala kostna-
derna i Malmdé Kommunala Bostads AB:s fastighetsbestand (SOCIALA
MERKOSTNADER - sambandet mellan hyresgaststruktur och bostads-
foretagens drifts- och underhdallskostnader, Lund 1979) uppkom fra-
gan om kval itetsforandringar i materialvalet kan anvandas som
forebyggande kostnadsminskande atgard. Diskussionerna mellan
Bengt Turner och fOretradare for MKB utmynnade i en ansokan till
Statens rad for byggnadsforskning om projektanslag for att under-
sbka sambanden mellan valet av materialkvalitet och kostnaderna
for drift och underhall. Mot bakgrund av den forda bostadspoli-
tiska debatten ansdgs det dessutom lampligt att studera princi-
perna for materialvalet i en situation d& de boende ges ansvar
for underhdllet av den egna lagenheten.

Foreliggande rapport ar resultatet av det projektanslag som BFR
beviljade Malmé Kommunala Bostads AB (MKB). Arbetet har bedri-
vits i nara samarbete med MKB och de uppgifter rapporten bygger
pad ar till storsta delen hamtade fran detta foretag.
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0. SAMMANFATTNING

Syftet med uppdraget ar att undersdka sambanden mellan hyreskost-
nad och val av byggnadsmaterial hos allmannyttiga bostadsforetag
under olika antaganden om underhdl | sansvar. Uppdraget ar resurs-
massigt begransat och foreliggande rapport kan darfor narmast
betecknas som en forstudie.

Bakgrund

Det havdas ofta i den allmanna debatten att brister i det statli-
ga bostadsfi nansieringssystemet gor att bostadshusen byggs med
materialkvaliteter som initiait ar billiga for att kunna halla
produktionskostnaden inom de godkanda laneramarna. Materialkva-
liteter med hog anskaffningskostnad, lang livslangd och forvalt-
ningsekonomi ska fordelar missgynnas. Resultatet av detta blir,
menar man vidare, stora kostnader for drift och underhall i for-
valtningsskedet och en dalig totalekonomi som drabbar de boende

i form av hogre hyror eller eftersatt underhall.

En battre avvagning mellan investeringskostnaden och fortsatt-
ni ngskostnader for drift och underhall har efterlysts. Svarig-
heterna att i investeringsskedet goéra en battre sammanvagning
av kostnader nu och kostnader i framtiden hanger ocksd samman
med att det saknas kunskaper om materialkvaliteternas egenskaper
och framtida kostnader. Av betydelse &ar ocksa foretagens likvi-
di tetsbegransn ingar och allmanna svarigheter for forvaltnings-
aspekterna att gora sig gallande i upphandi ingsskedet. Erfaren-
hetsaterforingen fran forvaltare till byggare fungerar inte pa
ett tillfredsstallande satt.

Delmal

- Finna ett formaliserat samband mellan & ena sidan kapitalkost-

nader och & andra sidan fortsattningskostnader och konstruera
en metod fOr att sammanvdga dessa under olika forutsattningar.

- Studera den ka lkylsituation de allmannyttiga bostadsforetagen
befinner sig i for narvarande. Loénar det sig t ex att bygga
over "lanetaket" for att pd sd satt minska framtida kostnader
for drift och underhall?

- Studera den ka lky!situation som blir aktuell om de boende ges
ansvaret for underhéllet av de enskilda lagenheterna.

Tyngdpunkten i rapporten ligger pd ett pricipiellt resonemang
kring problem vid val av materialkvalitet. Sambanden mellan kapi-
talkostnader och fortsattningskostnader ges en formaliserad be-
skrivning i en arskostnadsmodell. Modellen anvands sedan for att
gora numeriska berakningar (ka!kyl exempel) pd ett antal material-
slag i syfte att finna den optimala (= lagsta arskostnad) avvag-
ningen mellan kapitalkostnader och kostnader for drift och under-
hall under olika antaganden om finansieringsvi 1l kor, underhdl Is-
ansvar och anvandningsomraden. Diskussionen utmynnar i investe-
rings rekommendat ioner for de studerade materials!agen.

De byggnadsdelar som studeras har endast en marginell betydelse
for en byggnads totala kostnader. Hur en hel byggnad eller en
hel lagenhet optimeras ligger utanfor ambitionen med denna rap-
port .



Resultat

Kalkylmodellen anviandes till att géra numeriska berakningar pa
ett antal materialslag som upplevs som problematiska i forvalt-
ningsskedet. Kal kylresultaten ar beroende av vilka antaganden
man gor om allman prisutveckling, lonekostnadsutveckling, finan-
sieringsvil !l kor, beskattning etc. Osakerheten i bl a dessa fak-
torer gor att kalkylméassiga beréakningar bor anvandas med viss
forsiktighet. Det ar inte heller sjalvklart att malet ska vara
att minimera arskostnaden.

| en kalkylmassig berdkning kan en hogre investeringsniva (= hog-
re materialkvalitet) under vissa forutsattningar uppvagas av att
materialkvaliteten kraver mindre omfattande underhallsinsatser.
Resultatet blir lagre arskostnad. Merinvesteringens lonsamhet
ar i vissa fall beroende av om den ar belaningsbar (ryms inom
pantvardet) eller maste finansieras med topplan eller egen in-
sats Arskostnaden kan minskas genom att bygga over "lanetaket"
och pd sa satt minska fortsattningskostnaderna for drift och
underhall. Likvid itetsbegransningar och storleken p& overkost-
naden kan emellertid vara hinder for att genomfora den optimala
investeringen och uppnd lagsta arskostnad.

Speciellt fordelaktig ar denna merinvesteing om den kan anvandas
som forebyggande kostnadsminskande atgard i ett anvandningsomra-
de dar slitaget ar stort. | de fall man kan forvanta sig ett
slitage som ar stdorre &an det genomsnittliga ar det ekonomiskt
rationellt att satsa pad hdgre materialkvaliteter for att begran-
sa fortsattningskostnaderna. Ett sadant differentierat material-
val med hansyn till forvantade slitaget torde emellertid vara
svart att forena med pantvardesmetoden. Det ar mojligt att fora
ett ingdende kostnadsresonemang for varje byggnadsdel i varje
anvandningsomrade. Det ar tveksamt om ett sadant strikt I6nsam-
hetstankande ar forenligt med de bostadssociala malen om sunda
bostader av god kvalitet och stravandena att minska segrega-
tionen.

Ett annat kalkyl exempel visar att, vid en genomsnittlig hushalls-
sammansattning, kan totalkostnaderna bli storre an vad man kal-
kylerat med i investeringsskedet p g a att vissa materialkvali-
teter haft kortare brukstid an man haft anledning att forvanta
sig.

Kal kyl exemplen visar ocksd att materialvalet har betydelse for de
boendes mojligheter att paverka sin boendekostnad genom att over-
ta underhdll sansvaret. | ett system med Okat hyresgastansvar for
underhdllet ar den basta avvagningen mellan kapitalkostnader

och fortsattningskostnader en annan &n vid vardansvar. Genom
att valja materialkvaliteter som de boende kan underhdalla sjalva
kan arskostnaden minskas.

Nar man konstruerar ett hus bygger man ocksd in ett visst under-
hailsmonster i huset. Mdjligheterna att styra kostnaderna i for-
valtningsskedet bestams i mycket av detta monster. Under anta-
gande av en snabb l1o6nekostnadsutveckling ar det ekonomiskt ra-
tionellt att bygga med "underhall sfria"” materialkvaliteter -
forutsatt att varden har underhdl | sansvaret. Den arliga kostna-
den for ett helt "underhdl | sfritt” material ar - definitionsmas-
sigt - lika med kapitalkostnaden och denna kan inte paverkas av
de boendes insatser, utan ar politiskt bestdmd. En forutsattning



for att de boende ska kunna paverka arskostnaden &ar att byggnads-
delarnas arskostnader till stor del bestar av fortsattningskost-
nader for drift och underhall. En annan forutsattning hanger
samman med hur stor andel av fortsattningskostnaden som bestar
av arbete respektive material. Ur de boendes synpunkt ar det
fordelaktigt om en stor andel utgdres av arbetsinsatser som de
kan utfora sjalva. En tredje forutsattning ar att de boende ges
incitament att sjalva utfora arbetet.

Imperfektioner i bostadsfinansieringsreg! erna, ! ikviditetsbegrans-
ningar m m kan leda till att en felaktig avvagning gors mellan
kapitalkostnader och fortsattningskostnader. Investeringsnivan
ar for lag och underhdllsvolymen blir for hog. | ett system med
hyresgastansvar for underhdllet ar den b&asta avvagningen en annan
an vid vardansvar. Den relativt hdga andelen fortsattningskost-
nader skapar faktiskt en forutsattning for att de boende ska
kunna paverka &arskostnaden. Samtidigt innebar denna avvagning

en risktagning for bostadsforetagen. Risken finns att de boende
underlater att utfora det nodvandiga underhallet i syfte att re-
ducera sin boendekostnad pd kort sikt. Risken finns ocksa att
drifts- och underhallsatgarder prutas bort eller senarelaggs

i hyresforhandlingarna for att kunna begransa hyreshdjningarna.

Det underhall smonster som finns inbyggt i bostadshusen har ska-
pats i en tid da drifts- och underhdllsinsatserna haft en ogynn-
sam prisutveckling i forhallande till industriproduktion. Tradi-
tionella arbetsintensiva underhdllsinsatser pd platsen har i stor
utstrackning ersatts med industriellt tillverkade utbytesenheter.
Arbetets andel av fortsattningskostnaderna blir darfor liten
eller s& stalls krav pad yrkeskompetens i arbetet. Detta begransar
de boendes mdjligheter att paverka kostnaderna.

Mojligheterna att praktiskt tillampa kalkylmodellen och bestamma
den basta avvagningen mellan investeringskostnader och fortsatt-
ni ngskostnader vid viss fors!itningsniva, underhdll sansvar m m
ar beroende av i vad man har tillgang till erfarenhetsdata om
materialkvaliteternas verkliga kostnader.

Med hjalp av datatekniken (inventering av fastighetsbestandet och
bokféring omradesvis och eventuellt lagenhetsvis) kan foretagen
forhoppningsvis skaffa sig ett bredare beslutsunderlag i fram-
tiden.
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1. INLEDNING
1.1 Bakgrund och problem

De allmannyttiga bostadsforetagens kostnader for drift och under-
hall har okat kraftigt under hela 1970, bade i absoluta belopp
och som relativ andel av totalkostnaden.

Viss del av skulden for de stigande kostnaderna har i den allman-
na debatten lagts pd det statliga bostadsfi nansieringssystemets
utformning. Maximeringen av be!lan ingsvardena och fokuseringen pa
investeringskostnaden pastads leda till dalig totalekonomi och
darmed hogre boendekostnader. Den kostnadsstyrning som sker f n
ar inriktad pa att minimera produktionskostnaden. Liten hansyn
tas till drifts- och underhallskostnaderna i forvaltningsskedet
och det anses svart att vaga samman & ena sidan produktions-
kostnaden och & andra sidan fortsattningskostnader for drift och
underhall si att lagsta totalkostnad kan uppnds. Den kostnad, som
ar intressant att halla pd en rimlig nivd ur de boendes synpunkt,
ar inte produktionskostnaden utan boendekostnaden.

Pantvardesmetodens utformning anses leda till att bostadshusen
byggs med materialkvaliteter som initiait ar billiga for att halla
produktionskostnaden inom de ramar som godkadnns for statlig belani
Projektorerna stravar efter att finna I|6sningar som ger hogsta moj
liga pantvarde till lagsta mojliga produktionskostnad. Resultatet
blir materialkvaliteter med kort livslangd som ar ofdrdelaktiga ur
forvaltningssynpunkt. En "alltfor" stor del av en byggnads kostna-
der kommer pad detta satt att forlaggas pd framtiden i form av
drifts- och underhdllskostnader. Denna felaktiga - eller inoptima-
la - avvagning mellan produktionskostnad och fortsattningskostna-
der leder till hogre totalkostnader eller arskostnader an vad som
skulle kunna uppnds om en hogre produktionskostnad vore belanings-
bar.

Bade bostadsforetagen och byggentreprenérerna menar att material-
kvalitéerna reducerats med "Oppna 6gon"” i synnerhet vid totalen-
treprenader. Modjligheterna for bostadsforvaltarna att styra mot
ett mer forva ltningsanpassat materialval anses speciellt smd vid
tota lentreprenader. A andra sidan &r den genomsnittl iga 6verkost-
naden lagre vid denna entreprenadform. Beldningen ar kopplad till
genomférandet av ett byggnadsprojekt. Noggrannare forberedelsear-
bete i avsikt att battre kunna styra valet av t ex materialkvali-
teter ar inte belaningsbar for byggherren.

Grunden for de allmannyttiga bostadsforetagens ekonomiska problem
anses av manga vara att de inte kan fa full kostnadstackning i hy-
resforhandlingarna. Nodvandigt underhall har prutats bort eller se
narelagts, vilket kan leda till problem pd langre sikt. Till skill
nad frdn kapitalkostnaderna kan drifts- och underhdllskostnaderna
reduceras pad kort sikt.

Dessutom drabbas méanga bostadsforetag av onormalt hog forslitning
i delar av bostadsbestdndet. En del av intakterna anvands darfor
till enbart aterstallande atgarder, utanfér det sedvanliga under-
hal let.



1.2 Syfte och metod

Syftet med denna rapport ar att studera sambanden mellan valet av
materialkvalitet och hyreskostnad. Sambandet studeras for ett be-
gransat antal materialslag under olika antaganden om underhall san-
svar och finansiering.

Av praktiska och resursmassiga skal har analysen begransats till
forhallanden speciella for de allmannyttiga bostadsforetagen (fi-
nansieringsvill kor, hushédllssammansattning, likviditetsbegrans-
ningar m m). Analysen torde emellertid kunna generaliseras till
att galla aven kooperativa och privata bostadsforval tare. Analy-
sen ar marginell i den betydelsen att de materialslag som stude-
ras endast utgdr en marginell del av en lagenhet eller byggnad
och dess kostnader.

Rapporten har tre delmal :

- finna ett formal iserat samband mellan & ena sidan en byggnadsdel
kapitalkostnader och & andra sidan fortsattningskostnader for
drift och underhaill

- studera den kalky!situation ett allmannyttigt bostadsforetag be-
finner sig i idag. Lonar det sig t ex att bygga over lanetaket
for att pd sad satt minska kostnaderna for drift och underhall?

- studera den kal kylsituation som blir aktuell om de boende ges
ansvar for underhdllet av de enskilda lagenheterna

Tyngdpunkten i rapporten ligger pd ett principiellt resonemang
kring problem vid val av materialkvalitet. Sambanden mellan kapi-
talkostnad och fortsattningskostnader ges en formaliserad beskriv-
ning i en arskostnadsmodell. Modellen anvands sedan for att gora
numeriska berdkningar pad ett antal materialslag i syfte att finna
den optimala avvagningen mellan kapitalkostnader och fortsattnings
kostnader under olika begransningar. Berdkningarna utmynnar i in-
vesterings rekommendati oner.

Den ursprungliga ambitionen var att gora empiriska undersokningar
pd underhdlLsvolymen pd ett antal befintliga materialslag. Med
hjalp av uppgifter om investeringskostnaden och prissattning av
underhdllsvolymen skulle den faktiska arskostnaden for ett antal
befintliga alternativ kunna bestammas. Berakningarna skulle (i
efterhand) ge svar pd frdgan om de val av materialkvaliteter som
gjorts verkligen var de optimala ur arskostnadssynpunkt

Det visade sig emellertid vara svart att f& fram de historiska
data som var nodvandiga for arskostnadsberdkningarna. Uppgifter

om underhal | svolymer och kostnader saknades i vissa fall. | andra
fall fanns uppgifter om utfort underhall tillgangliga, men det var
omojligt att knyta underhallsatgarderna till en viss begransad

byggnadsdel av en bestamd alder i en viss fastighet. Fastigheterna
sarredovisas ej och nuvarande redovisning gick inte att bryta ner
sa langt att man erholl delar av bestdndet som var tillrackligt
homogena med avseende pd en viss materialkvalitet av en viss ar-
gang. Det var ocksd svart att finna lampliga jamforelsealternativ;
kvalitetsskillnaderna i befintliga byggnadsdelar eller utrustnings
detaljer forefaller att vara ganska sma.



P g a bristen pa lampliga historiska data valdes att gora kalkyl-
massiga berakningar med hjalp av schablon iserade underhallskost-
nader. Arskostnadsmodelien kom darfér i stallet att anvandas till
att bora kalkylmassiga berakningar for de alternativa material-
val som bostadsforetagen star infor idag, d v s en slags investe-
ringskalky! er ing.

1.3 Rapportens upplaggning

| kapitel 2 lamnas en kortfattad redogodrelse for det statliga bo-
stadsfi nans ier ingssystemets syften och uppbyggnad. Kapitlet utgor
en bakgrund till de ovriga kapitlen.

| kapitel 3 konstrueras en kalkylmodell for berakning av vilka
materialkval iteer som ar de basta (optimala) under olika forut-
sattningar. Sambanden mellan materia lkval ité och hyreskostnad for
mal iseras. Investeingskostnaden och kostnaderna for drift och
underhall vags samman under olika antaganden om vem som har under
hal | sansvaret. Dessutom studeras under vilka omstandigheter som
det lonar sig att "bygga over lanetaket" for att minska kostna-
derna for drift och underhall.

| kapitel k tillampas ka!kyl model len fran foregdende kapitel pa
ett antal materialslag och utrustningsdetaljer. De kalkylmassiga
berakningarna ger de arskostnadsoptimala alternativet under olika
forutsattningar. Berakningarna ar exempel pa vilka kostnads reso-
nemang som kan fodras vid valet av material.

| kapitel 5 redogors for begransningar pa och osakerhet vid va-
let av material. Den arskostnadsoptimala alternativet kan inte
alltid forverkligas. | slutet av kapitlet omprovas ocksa malet
for optimeringen. Det arskostnadsoptimala alternativet bor inte
alltid genomforas. Alternativa malsattningar redovisas.

Rapporten avslutas med ett appendixi om principerna for material-
valet i den situation dad hyresgasterna bar ansvaret for underhal-
let av den egna lagenheten. Forutsattningarna for att kunna paver
ka arskostnaden och optimal avvagning mellan kapitalkostnader och
fortsattningskostnader diskuteras. Dessutom behandlas i vilken ri
ning géallande bostadsfinansieringssystem kan antas verka i ett
system med hyresgéastansvar.
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2. DET STATLIGA BOSTADSFI NANS | ER INGSSYSTEMET

| den fortsatta framstallningen hanvisas ofta till det statliga
bostadsfi nans i er ingssystemet. Det kan darfér vara lampligt att
inledningsvis ge en kort redogorelse for systemet, dess syften
och uppbyggnad.

De lagar som reglerar den statliga langivningen ar framst
Bostadslanekungorelsen (SFS 1967:552, BLK) och Bostadsfinans ie-
ringsforordningen (SFS 1977:976, BFF)

2.1 Bostadspolitiska syften

Den statliga langivningen ska ses som ett led i bostadspolitiken.
Bostadssociala utredningen angav 1945 riktlinjerna for efterkrigs-
tidens bostadspolitik. Staten har sedan dess garanterat att det
finns tillrackliga mangder kapital tillgangligt till 1&g ranta
for att genomfora det planerade bostadsbyggandet.

Enligt SOU 197717 staller samhallet foljande krav pd bostads-
finansieringen vid nybyggnad:

- ge forutsattningar for ett rimligt pris i nyproduktionen

- ge forutsattningar for likvardiga priser pd bostadsmarknaden
utan formogenhetsomfordelning fran nyttjare till &gare

- utjamna kraftiga forandringar av rantor och produktionspriser
- utjamning av kostnadsskillnader mellan upplatelseformerna

- bel &n ingstekni ken skall inte forhindra bebyggelseutformning,
val av konstruktion, material etc som i det enskilda fallet
ar motiverade

2.2 Metod for berakning av laneunderlag och pantvarde

Det statliga lanets storlek berdknas med hjalp av ett laneunder-
lag som faststalles for varje objekt. Bostadslanets storlek be-
raknas inte med utgadngspunkt frAn den faktiska produktionskost-
naden i varje enskilt fall, utan !a&neunderl aget raknas fram med
hjalp av vissa schablonbelopp, som motsvarar normala kostnader
for byggnaden, marken och iordningsstallandet av marken. Stats-
lanet ska sedan tacka delar av den godkanda produktionskostnad
(30% for allmannyttiga bostadsforetag) som inte kan finansieras
med lan fr&n vanliga kreditinstitut, (bottenlan).

Bostadslanets lage i formanshanseende bestams av ett beraknat
pantvarde. Pantvardet kan Overstiga laneunderlaget med vardet av
mark, byggnad eller annan nyttighet som inte beaktas vid berak-
ning av laneunderl aget. Med tiden har alltfler belopp Overforts
frAn pantvardet till 1aneunderlaget, vilket har gjort att skill-
naden blivit liten.

Laneunderlag och pantvarde bestams med hjalp av en sarskild me-
tod som i princip innebar att kostnadsberdkningarna schablonise-
ras och att den bel dningsbara kostnaden for produktion och olika
byggnadsdelar maximeras.
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Laneunderlaget berdknas som summan av sarskilt faststallda be-
lopp for:

A. Tomt- och grundberednjng_(kr per kvm vy)
B. Finpl aneHng_och_tomtu_trus_tn_i_nc® mm__(kr per lagenhet)
C. Byggnad inklusj_ve cjnjndlkonsj:£ukt_icm

Ett grundbelopp faststalles av regeringen. Bostadsstyrelsen
delar sedan upp grundbeloppet per lagenhet i sarskilda del-
belopp som ansluter till byggnadsdelar eller fast utrustning -
-sk kostnadsbérare

Kostnadsbarare: YTA (kr per kvm)
- lagenhetsyta
- biytrymmesyta
- yttertak

YTTERVAGG (kr per lopmeter)
- vid vaningsyta
- vid biytrymmesyta

TRAPPOR, HISSAR (kr per styck)
LAGENHET (per styck)

Beloppen for dessa tyngsta kostnadsbarare far tillsammans inte
Overstiga ett visst grundbelopp som regeringen anger.

Till detta grundbelopp far till 4gg goras for ett antal kostnads-
poster, vilka regeringen ocksd anger. T ex for grundkonstruktion,
balkong eller altan, anordning for individuell vattenméatning.

Tillagg far ocksd goras for ... sddana kvaliteter utéver nor-
mal standard eller utgdngsstandard som minskar drifts- och under-
hallskostnaderna och som darigenom blir till varaktig nytta for
de boende. Exempel pd sddana kvaliteter ar underhdllsfria fonster,
kakel i badrum, natursten i entreutrymmen” (Fr o m 1978).
Tillagget ar maximalt 2 % av laneunderl aget

D. Sarskilda tillagg for vinterkostnad av kredi tivkostnader.

De delar av laneunderlaget som ar hanforliga till byggnadskost-
naden, finplaneringen och tomtutrustningen samt vintertillagget
multipliceras med en tidskoefficient och en ortskoefficient
Schablonbeloppen galler endast for visst basar. Den allmanna
prisutvecklingen korrigeras darfor med en tidskoefficient som &r
knuten till faktorprisindex och omprovas varannan manad Cfast-
stalles av regeringen). P4 motsvarande satt korrigeras ocksd for
skillnader i kostnader mellan olika sorter med en ortskoefficient
(faststalles av bostadssyre!sen).

Laneunderlag for lokaler, barnstugor och parkeringsplatser berak-
nas separat.

Med utgadngspunkt frdn normal kvalitet och omfattning faststaller
bostadsstyrelsen de belopp som ska tillampas for varje enskild
kostnadsbéarare. Den standard som schablonbeloppen ska tadcka kost-
naderna for kallas utgdngsstandard i



Bostadsstyrelsen utvecklar reglerna kontinuerligt. Reglerna och
berakningsmetoden finns beskriven i "Bostadsstyrelsens tillamp-
ningsforeskrifter och anvisningar gallande bostadsfinansierings-
forordni ngen”.

Idag finns ca 180 kostnadsbarare. Frdn bostadsstyrelsens sida
forsoker man undvika en mer detaljerad granskning av lanedrendena
eftersom granskningskostnaden da skulle 6ka. Man anser att det
antal kostnadsbarare som finns idag ar ett maximalt antal for att
bedriva ett rationellt arbete pd lansbostadsnamnderna och de kom-
munala formedlingsorganen. Ambitionen att forenkla granskningsar-
betet star i konflikt med en noggrann foljldsamhet i kostnadsan-
passningen. Ju grovre schabloner desto svarare blir det att fa
en detaljerad kostnadsanpassning.

Avsikten ar att lanereglernas och varderingsreglernas utformning
skall vara sd neutrala som mojligt och i princip inte paverka
val av hustyp, utformning, planlésning, utrustning, materialval
m m.

2.3 Belaningens koppling till normsystemet

Under efterkrigstiden har det successivt utvecklats ett omfattande
normsystem for det statligt beldnade bostadsbyggandet. Normerna
omfattar saval villkor, som maste uppfyllas for att fa 1an, som
rdd av mer allman karaktar.

Ett betydelsefullt inslag i lanevillkoren tillkom i och med skrif-
ten "God bostad”. Den ursprungliga avsikten var att skriften skull
vara en checklista for projektorer och granskare. Efterhand har
den dock fatt karaktaren av mer eller mindre bindande regler for
den byggande. Detaljer ingsgraden i reglerna har okat och "God
bostad" anses ha haft mycket stor effekt pd bostadernas utformning
De tvingande reglerna ingar sedan 1975 i Svensk Byggnorm (SBN 75)
och galler séledes allt bostadsbyggande. Ovriga delar (de radgi-
vande) har stallning som normer vid bostadsplaneringen.

2.k Maximering av bel an ingsvardena

1955 utfardade Kungl Maj t foreskrifter angdende hogsta beldnings-
varde (lanetak) for statligt belanade bostadshus. Syftet med ett
hogsta bel dningsvarde ar att det skall vara sparr mot kraftiga
kostnadssteg ringar i bostadsproduktionen och~verka aterhallande
p! den statliga langivningen. Lan beviljas darfor inte utover
vad som motsvarar produktionskostnaderna for ett valplanerat och
rationellt bedrivet byggnadsforetag. | praktiken godkédnns inte
projekt for statlig belaning om produktionskostnaderna overstiger
lanetaket med 10-20%. Den godkanda kostnaden varierar och hanger
samman med situationen pa bostadsmarknaden i de enskilda kommu-
nerna .

| proposition 1977/78:93 star foljande att lasa om lanetaket:
"Maximeringen forutsatts medfora att lanetaket - lika med pant-
vardet i de flesta fall - ligger pd en nivd under medianen for
produktionskostnaden". Detta kan tolkas som att det ska anses na-
turligt att halften (eller fler) av alla lagenheter ska ha pro-
duktionskostnader som overstiger lanetaket.



Den s k 1laneunderlagsgruppen har gjort undersdkningar som belyser
forhallandet mellan produktionskostnad och lanetak, dvs storle-
ken p& overkostnaderna. (Vid utgdngen av budgetaret 1977/78 upp-
horde gruppen och uppgifterna overférdes da till ett nybildat rad
for beldnings- och varderingsfrdgor inom bostadsstyrelsen).

Om man delar upp lagenhetsproduktionen i Tl erbostadshus efter
storleken pa oOverkostnaderna erhalls foljande tabell:

Tabell |

Andel med overkostnad (%)
Overkostnad 1970 1973 1976
O- 4,9% 34 42 17
5- 9,9% 27 12 25
10-14,9% 12 10 16
15- 3 3 15
Total t med
overkostnader 76 67 73

Tabellen visar att mellan 2/3 och 3/4 av det totala antalet pabor-
jade lagenheter under 70-talet hade Overkostnader. Forskjutningen
mot en storre andel med stora Overkostnader medfér att den genom-
snittliga oOverkostnaden 6kat under 70O-—talet,

2.5 Kreditgivare och lanevillkor

For de allmannyttiga bostadsforetagen utgdr det stat!iga bostads-
lanet 30% av laneunderlaget (for berdakning av laneunderl aget se
kap 2.4)- Resterande 70% - bottenlanet - lamnas av hypoteksinsti-
tut, kreditaktiebolag, sparbanker m Fl. | de fall produktionskost-
naden Overstiger 100% av laneunderl aget maste Overskjutande del
(6verkostnaden) finansieras med &agarkapital eller topplani

For bottenldnet och bostadslanet betalar staten ett rantebidragi
Bidraget motsvarar skillnaden mellan den ranta som galler pad den
allmanna lanemarknaden (“"marknadsrantan”) och den av staten garan-
terade rantan. Den garanterade rantesatsen ar f n 3.5% under ett
ar fr o m utbetalningen av bottenldnet. Darefter hdjs den med
0,25% per ar tills marknads rantenivan uppnatts.

S4 lange rantebidraget erhalls amorteras ingenting av bostads-
lAnet. Bottenldnet amorteras redan frdn borjan. For topplan ar
rantesatsen minst 10% och amorteringstiden ar kort - 10-15 ar.
Rantan pd dessa kortfristiga |an har stigit under 70-talet samti-
digt som det blivit svarare att fa langa amorteringstider.

BPA/Riksbyggen har i den gemensamma rapporten "Bygg £ Bokostnad
70-tal" beraknat annuiteterna for Ian inom resp utanfor laneun-
derl aget
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Tabell 2

Produktionsar 1965 1970 1973 1976 1978
Topplan 10,00 10,50 10,50 12,10 13,95
Bostads- och

botten ! an 4,35 5,10 5,10 4,00 3,50
Skillnad 5,65 5,40 5,40 8,10 10,45

Av tabellen framgar att skillnaden - eller den marginalkostnad
som drabbar projekt med Overkostnader - nara nog fordubblats
1965-78. Priset pd kapital utanfor laneunderlaget har m a o
okat kraftigt i forhallande till priset for att fa disponera
kapital inom 1laneunderlaget. Ju hogre rantesubvention desto hog
re blir sadledes skillnaden pa marginalen.






3. KALKYLMODELL

| detta kapitel konstrueras en modell for att berakna och jam-
fora det ekonomiska utfallet av alternativa materialkvaliteter.
Dessa kvant ifierbara effekterna stalls sedan mot ett antal as-
pekter som ar svarare att kvantifiera.

Utgadngspunkten ar att det finns materialslag med skillnader i
kvalitet. Med lag kvalitet avses ett alternativ som vid ett gi-
vet bruksvarde eller intakt ger upphov till en relativt hdég ge-
nomsnittlig kostnad under brukstiden. En hdog kvalitet ar da ett
alternativ som vid samma bruksvarde ger upphov till en relativt
lAg genomsnittlig kostnad under brukstiden.

Varje materialkvalitet karaktariseras av en investeringskostnad
och fortsattningskostnader for drift- och underhall. Modellens
syfte Dblir att vaga samman investeringskostnaden med kostnaderna
for drift och underhall sd att olika alternativ kan jamforas
under lika forutsattningar. Det optimala (basta) alternativet
kan pa sd satt urskiljas.

Intdktssidan studeras inte explicit eftersom de kvaliteter som
jamfors svarar mot samma programkrav och darfor kan antas ge
samma bruksvarde och samma intakt.

3.1 Suboptimer ingar

For att kunna bestamma det optimala investeringsalternati vet
maste alla relevanta kostnadskonsekvenser tas med i kalkylen.
| annat fall erhalls en suboptimal |6sning eftersom endast en
del av kostnaderna beaktas.

Inom bostadsbyggandet finns flera exempel pa sub-optimala in-
vesteringskalkyler. Den kostnadsstyrning som sker idag ar till
storsta delen inriktad pa investeringskostnaden (mfr kap 2 om
lanereg! erna). Om denna styrning ska leda till god byggnadseko-
nomi kravs det bl a att fortsattningskostnaderna for drift och
underhdll utgor en liten del av de totala kostnaderna under en
byggnads eller byggnadsdels livslangd. S3& ar emellertid inte
fal let.

Underhdllskostnadernas andel av totalkostnaderna har stigit
frAdn 121 ar 1971 till 15% ar 1976. | takt med att kostnaderna
for drift och underhdll okat har ocksd metoder utvecklats for
att styra dessa (se vidare 3-2 Arskostnader).

Det forhallandet att investeringskostnaden sallan vags samman
med fortsattningskostnaderna ar ett exempel pa ofullstandig
kostnadsstyrning. Ett annat exempel pd sub-optimalt investerings
tankande ar att man sallan kalkylerar med na&gra underhdllsinsat-
ser frAn hyresgasternas sida, inte ens inom ramen for vad som
ar mojligt enligt hyreslagen. (Diskuteras narmare i Appendix).
Ett tredje exempel ar att den forvantade belastningen som byggna
derna lier byggnadsdelarna kommer att utsattas for i alltfor
ringa utstrackning beaktas i investeringsskedet. Nar det galler
offentliga byggnader, t ex skolor och sjukhus, kalkyleras med
ett betydande slitage och forebyggande kval itetshdjande atgarder



vidtages. Inom bostadsbyggandet ar oftast standarden densamma oav
sett vad man kan forvanta sig vad galler hushallssammansattning
och omflyttningsfrekvens under 6verskadlig framtid.

Om man will optimera kostnaderna maste dessa forhallanden beak-
tas i ett tidigt skede. | praktiken tar de sig uttryck i omfatt-
ningen av drifts- och underhdllsbehovet och i priset pad dessa in-
satser. | den man de tar sig matbara monetara uttryck ska de in-
ordnas i kalkylerna. | annat fall ges de en verbal beskrivning.

3.2 Arskostnadsmodel!

Arskostnaden definieras som summan av de &rliga kapitalkostnader-
na, underhallskostnaderna och driftskostnaderna for en byggnad
eller byggnadsdel. Principer och rekommendationer for arskost-
nadsberakningar finns bl a i BFR-rapport R23:1977 Arskostnads-
kalkyler och KBS-rapport 1971:79 Arskostnader.

Den modell som utvecklas i detta kapitel, och anvands for berak-
ningar i nasta kapitel, grundas till vissa delar pid de riktlin-
jer som finns i dessa rapporter. Modellen har utvecklats och an-
passats till det dubbla syftet att dels berdkna om det "lI6nar
sig att bygga over lanetaket” och dels bedoma kostnadseffekterna
av ett Okat hyresgastinflytande pd det periodiska underhallet av
lagenheterna

Vid arskostnadsberakningar kan investerings- och fortsattnings-
kostnaderna vagas samman med antingen nuvardesmetoden eller med
annuitetsmetoden. Har skall enbart annuitetsmetoden anvandas:

Den kallas ofta for genomsnittsmetoden och ar tillamplig pad cyk-
liska forlopp dar det galler att valja ett bland flera 6msesi-
digt uteslutande alternativ.

Investeringskostnaden periodiseras pa& byggnadsdel ens brukstid
med hjalp av en annuitetsfaktor. Drifts- och underhallskostna-
derna diskonteras till ar 0, fordelas over atgardens Dbrukstid
och adderas till den periodiserade investeringskostnaden. Re-
sultatet av forfarandet blir en genomsnittlig arlig kostnad -
arskostnaden.

Efter brukstidens slut ersatts byggnadsdelen med en del av samma
kvalitet. Hansyn behover darfor inte tas till att materialkva-
litterna har olika brukstid. Den genomsnittliga arskostnaden
blir densamma under den forsta perioden (t ex ar 0-10) som under
nasta period (&r 11-20).

Algebraiskt ser kalky!model len ut sd har:

Arskostnaden = a. (1) + a. (J3.Uh x ~h~ + Darlig

a. = annuitetsfaktorn for investeringskostnaden, i = 1,2

I = Investeringskostnaden
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a. = annuitetsfaktorn for underhalisatgarderna, j - !

kostnad for underhdllsatgarderna, h = 1..........

nfA

nuvardesfaktorn for underhallsatgarderna, h = 1.

D, .= érli(ﬂ driftskostnad, inkl I6pande underhall
arlig

Nagot forenklat ser modellen ut si har:

Arskostnaden =(amortering av | + genomsnittlig ranta under bruks-
tiden) +

+(amortering av U + genomsnittlig ranta under bruks-
tiden) +

+ arlig driftskostnad

Genomgdende anvands prisnivan vid tidpunkten for investeringen (ar
0). For reala prisforandringar (volymforandringar) pd drifts-

och underhallsatgarderna korrigeras genom att diskonterings-
faktorn anpassas via forandrad kalkyl rGnta (se vidare 3-2.2 Kal-
kyl ranta) .

Investeringskostnaden fordelas pa investeringens brukstid genom
att avskrivningar och forrantningskravet bildar ett antal lika
stora belopp eller annuiteter (progressiv avskrivning).

Sambanden mellan kostnaderna och investeringsnivan (ung kvali-
tetsnivan) illustreras grafiskt i figurerna 1-3.

Figur 1. Den arliga genomsnittliga kapitalutgiften &ar lagre inom
pantvardet an utanfor. Inom laneunderlaget utgar rantesubventioner
och lanens loptid ar lang. For overkostnaderna betalas marknads-
ranta och amorteringstiden ar kort. Denna skillnad ger en dis-
kontinuerlig kapita lutgiftsfunktion (se figur 1).

Olikheterna i finansieringsvi ll kor ger foljande exempel: En hoj-
ning av investeringsnivan fran A till B ger en Okning av den ge-
nomsnittliga arliga kapitalutgiften frdn a till b, medan en li-
ka stor hojning av investeringsnivan fran B till C ger en storre
kapitalokning - frdn b till c. Skillnaden i annuiteter framgar
av avsnitt 2.3- Kapitalokningen &ar kontinuerlig under resp over
lAnetaket. Passeras lanetaket blir kapitalokningen diskontinuer-
lig. Kostnaden for en marginell kvalitetshojning star saledes
inte i direkt proportion till skillnaden i investeringsniva.
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Figur 1 Arlig genomsnittlig kapi tal utgift,, inom resp,.
utanfor pantvardet. Kapitalutgiften som fuok.--
tion av investeringsnivan.

Arlig kapitalkostnad

lanetaket

ab k. bc

Investeringsnivan
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Figur 2. Kostnaderna for drift- och underhall antages definitions-
massigt vara omvant proportionella mot kvalitetsnivan. En hég kva-
litet ger laga fortsattningskostnader, medan en lag kvalitet ger
hoéga fortsattningskostnader. Vid hégre forslitning an normalt
skiftar kurvan uppat, vid lagre forslitning an normalt skiftar

den nedat.

Figur 2 Sambandet mellan arlig genomsnittlig kostnad for drift
och underhall och investeringsnivan (ung. kvalitetsni-

van).

Arlig genomsnittlig kostnad
for drift och underhall

i nvesteringsniva
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Figur 3. Kapitalutgifterna och kostnaderna for drift och under-
hall summeras. Kostnadsfunktionen blir diskontinuerlig av samma
skal som i figur 1. Den streckade linjen over lanetaket visar
kostnadsfunktionen om Overkostnaderna inte givit samre finansie-
ringsvillkor an kostnaderna inom pantvardet. Med 6verkostnader
till samre finansieringsvi ll kor antages arskostnadsoptimum lig-
ga vid lanetaket. Utan overkostnader antages en lagre arskostnad
kunna uppnds, punkten benamnd "optimum". Underbelaningen ar allt-
sd, i detta fall, ett avgorande hinder for att uppnad ett mer
arskostnadsoptimall lage.

Figur 3 Sambandet mellan &rlig genomsnittlig tota! kostnad
och investeringsnivan (ung. kval itetsnivan).

Arlig genomsnittl ig
tota | kostnad

lanetaket

Opt imum
Investeringsnivan



Beslutskriteriet blir sdl_unda: ju lagre arskostnad desto |6nsam-
mare investering, fOrutsatt att intdkterna ar desamma. (Detta kri
terium ska sedan revideras, se kap j BESLUTSMODELL).

De parametrar som ar svarast att bedéma ar:

- kalkyl rantan
- brukstiden

- priset pad drifts- och underhdllsinsatserna

3.2.1 Kalkyl rantan

For att framtida kostnader (och intakter) ska kunna jamforas
med investeringskostnaden maste de oOversattas (diskonteras) till
varden idag. Kostnader som utfaller vid olika tidpunkter goérs
jamforbara genom att de diskonteras till tidpunkten for investe-
ringen (ar 0) .

Ka!l kyl rantans storlek blir avgérande for vilken vikt framtida
drifts- och underhallskostnader far i jamforelse med investe-
ringskostnaden. Ju hogre kalkyl ranta desto mindre betydelse far
framtida kostnader och intakter.

Kalkylrantan skall enligt ekonomisk teori motsvara alternativ-
kostnaden for kapitalet. Rantesatsen kan bestammas antingen som
den procentuella avkastningen pa basta alternativa placering
som finns tillganglig vid beslutstillfallet eller som vad man
faktiskt far betala for att disponera kapitalet.

Bostadsforetagen finansierar som regel investeringarna med lan
med statliga rantesubventioner. Nettorantan, dwvs Dbruttorante-
satsen med avdrag for statliga rantesubventioner vid en viss
tidpunkt, &ar den foretagsekonomiskt relevanta kal kyl rantan.

Foretaget ar emellertid ofta i den situationen att de kan (eller
vill) inte l&dna mer an en begransad summa pengar. For en even-
tuell merinvestering for kval i tetshéjande atgarder som oversti-
ger "lanetaket" maste en hogre rantesats tillampas. Schablonbe-
loppen i 1aneunderlagsberakningarna antages tacka kostnaderna
for den foreskrivna minimumstandarden till 100%.

For dessa s k oOverkostnader anvands en hogre kal kyl ranta del s
darfor att rantesatsen ar ett styrinstrument att fordela knappa
finansiella resurser och dels for att de faktiska kostnaderna
for att fa disponera kapitalet ar hodgre an den garanterade rantan

For topplan i bank ar rantesatsen f n upp till 10,0 % pad 15 ar.
For mer investering som oOverstiger "lanetaket" och finanseras med
egna medel rekommenderar SABO en kalkyl ranta pad 11,0 % pa 25 ar.
| det fortsatta berakningsarbetet fOrutsattes att foretaget inte
kan sjalvfinansiera merinvesteringen utan maste - och kan - ta

upp toppl&n hos négot kreditinstitut p& de villkor som angivits
ovan. (ilgfgpa 15 ar)
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For det planerade periodiska underhéllet skall i idealfallet
fonderade medel finnas. For dessa atgarder anvands SABO:'s re-
kommenderade kal kyl rantesats (11,0 % pa 25 ar).

3.2.2 Brukstid

Enbart kalkylrantan ar inte tillracklig for att periodisera in-
vesteringskostnaden och berakna den &arliga kapitalkostnaden. Den
tidsperiod som investeringskostnaden ska fordelas pa maste ocksa

bestammas.

Den tekniska livslangden for en byggnadsdel ar i allmanhet lang-
re an den ekonomiska. Som brukstid skall den kortare av de tva
valjas, dwvs den ekonomiska. Den ekonomiska livslangden kan be-
raknas genom att vissa regler systematiseras i en formel. For
objekt som skall ateranskaffas bestams livslangden av lonsamhe-
ten i jamforelse med bytesobjektets I6nsamhet. Kostnader for ut-
bytet och underhallet vags mot miljovardet, bruksvardet och ut-
hyrningsmojligheterna. | praktiken anvandes inte teoretiskt be-
raknade livslangder som brukstider. Ett skal till detta ar att
det kravs omfattande empiriska data for att berdkna en korrekt
ekonomisk 1livslangd. Ett annat - och kanske det viktigaste ska-
let - ar att bytet ofta gors innan den ekonomiska livslangden
uppnatts, t ex i samband med omflyttning.

| fortsattningen kommer brukstider grundade pa erfarenhet att
anvandas. Problem uppstar nar det galler nya och oprévade ma-
terial dar saval kostnadskonsekvenser som livslangder ar okanda.

Avskrivningarna gors med konstant annuitet, dwvs avskrivhingen
ar mindre i borjan av brukstiden (progressiv avskrivning).

3-2.3 Drifts- och underhallskostnader

Den reala kostnadsutvecklingen kan beaktas pa tva olika satt.
For det forsta kan framtida kostnader baseras pa kostnadslaget
vid den aktuella tidpunkten. For den andra kan man korrigera
kalkyl rantan och i stallet rakna med en realranta. Denna real-
ranta kan approximativt sattas till kalkylrantan minus kost-
nadsdkningen som overstiger t ex konsumentprisindex.

Hansyn tas endast till den kostnadsutveckling som Overstiger
den allmanna prisutvecklingen. De kostnader som kan forvantas
Ooka mer an genomsnittet ar framst arbets- och energikostnaderna.
Arbetskostnaden kommer sannolikt att 6ka bl a beroende pa att
det ar svart att rationalisera underhallsarbetet samt att kraven
pd arbetarskydd kan komma att oka.

Arskostnaden fér underhdllsdtgarderna erhalls genom att perio-
disera kostnaderna pa atgardens brukstid under antagande av en
periodisk underhall scykel.

Kostnaderna for driften och det I6pande underhalles bestams er-
farenhetsmassigt.



Svarigheter uppstar nar man ska uppskatta fortsattningskostna-
derna i en speciell anvandningssituation som avviker fran den

normala, t ex nar byggnaden utsatts for onormal forslitning.

3.3 Kal kylsituat joner

Kalkylmodellen mojliggodr en baskalkyl (bruttokostnadskalkyl)

som sedan kan anpassas till gallande skatte- och bidragsregler,
olika antaganden om underhdll sansvar samt andra politiska beslut
(nettokostnadska | kyl).

De tillampade berakningarna gors for tre olika situationer med
olika forutsattningar. Gemensamt for alla kalkylsituationerna ar
att ett av flera uteslutande materialalternativ maste valjas.
Alternativen uppfyller samma programkrav.

Kal kyl situationerna ar:

0) Baskalkyl eller bruttokostnadskalkyl ger den ars-
kostnad som baseras pd resursforbrukningen i mark-
nadsmassiga priser.

t) Finansiering inom 1laneunderlagett Baskalkylen kor
rigeras for statliga rantesubventioner. Investe-
ringen finansieras till 100 % inom laneramarna.
Lanetill agget pad 2 % for atgarder som minskar un-
derhdliskostnaderna utnyttjas till fullo i de fall
det ar majligt. Varden har kostnadsansvaret for
underhall och drift.

2) Overkostnader. Eventuell merinvestering ger over-
kostnader som godkianns av lanemyndigheterna men
maste finansieras med toppladn. Vardansvar som i 2)
Syfte med denna ka lkylsituation ar att préva om
det "lonar sig att bygga over lanetaket".

3) Finansiering inom 1laneunderl aget men hyresgasten
har kostnadsansvaret for underhallet Kostnaden
for underhdllet satts till 0 kr. Hyresgasten har
naturligtvis en kostnad for utrustning, material,
farg,och arbetslon om arbetet lejes bort, men den
kostnaden belastar inte hyran. Om hyresgasten ut-
for arbetet sjalv antas att arbetsinsatsen Dblir o-
beskattad.

< Overkostnader. Hyresgasten har kostnadsansvaret
for underhallet. Lanevillkor enligt 2) och under-
hall skostnader enligt A).

Varje materialslag i kal kyl exemplen i kap A. (fonster, golvmat-
tor m flI) skall jamforas i de fem kalkylsituationerna ovan.
Produktbestamningen blir dd en optimeringsprocess dar investe-
ringskostnaden vags samman med fortsattningskostnaderna under
olika begransningar.






4. KALKYLEXEMPEL

| detta kapitel goérs kalkylmassiga berékningar for ett antal mate-
rialslag och utrustningsdetaljer. Syftet ar dels att avgora om
det under nagra forhallanden 'lonar sig att bygga over lanetaket"
for att minska kostnaderna for-drift och underhall, och dels att
avgdra om andra materialkval i teer blir aktuella om de boende ges
mojligheter att ansvara for underhallskostnaderna.

Berékningarna ar marginella i dubbel bemarkelse. De exempel som
valts utgdr var for sig endast en marginell del av lagenheten el-
ler byggnaden. Hur ett helt hus eller en lagenhet optimeras lig-
ger utanfor ambitionen med denna rapport.

Det alternativ som ger lagst investeringskostnad tas som utgangs-
punkt for berdkningarna och merinvesteringen for andra alternativ
ger Overkostnader.

| diskussionen med MKB:s personal har det framkommit flera exem-
pel som befunnits lampliga att studera utifrdn de investerings-
och arskostnadsaspekter som rapporten ska belysa. Foljande exem-
pel gavs: golvmattor, fonster, innerddrrar, tamburdoérrar, koksin-
redningar, spisar, tvattmaskiner, entréer, trapphusvaggar och
fasader. Samtliga upplevs som problematiska i forvaltningsskedet

Av berakningstekni ska skal valdes foljande ut for en narmare
analys:

- fonster

- golvmattor

- trapphusvaggar

| dessa berakningar utgar vi ifrAn en genomsnittlig hushallssam-
manséattning. For att belysa problem kring materialvalet di hus-
hal | sstrukturen varierar analyseras &aven:

- tvattmaskiner

Berakningarna i detta kapitel ska tjana som exempel pa vilka
kostnadsresonemang som kan foras vid val av materialkval ité.
4.1 Fonster

Ny fte: Att bestamma arskostnaderna for alternativa material i
fonster.

Alt. 1. Karm och bage i tra

Alt. 2. Karm och bage i eloxiderad aluminium

refu_tsatj*nj_ngaj® fO£ &jEkos_tnE£d£kaj kyj_er_ma:

Alt | Alt 2
Investeringskostnad 600 kr 1.100 kr
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Alt | Alt 2
Brukstid 20 ar (15 ar) 40 ar
Underhal Is kostnad 175 kr vart

5:e ar
Utbyteskostnad 100 kr

ar 20 (ar 15)

Alternativen har olika anskaffningskostnad och olika livslangd.
Aluminiumfénstret ar betraktat som "underhdllsfri 11" medan tra-
fonstret kraver ommalning i genomsnitt vart 5:e ar. Trafonstret
maste bytas ut | gang under husets livslangd.

Berakningar gors aven pa det fall di& trafonstret har kortare
livslangs an planerad (15 ar).
jresuj_tEet !

0) Baska!kyl. Kal kyl ranta 10 %. Realranta 6 % pa underhallskost-
naderna .

Alt. 1. Arskostnad = 0,1 175 (600)+ 0,1257 x (0,3118 x 100 +
+ 0,7473 x 175 + 0,5584 x 175 + 0,4173 x 175) = 0,1175
(600) + 0,1257 x (31 + 302) = 112,40 kr

Arskostnad (15 &r) = 0,1315 (600) + 0,1257 x (0,4173 x
x 100 + 229) = 112,90

Alt. 2. Arskostnad = 0,1023 (1.100) = 112,50 kr
1) Staliga bostadslan med investeringskostnaden beld&ningsbar till

100 X. Kalkylrantan = nettorantan vid brukstidens mitt. Real-
ranta 6% for underhallsatgarderna.

Alt. 1. Arskostnad = 0,08545 (600) + 0,1257 (31 + 201) = 93,10

Arskostnad (15 ar) = 0,0965 (600) + 0,1392 (42 + 229) =
= 95,60

Alt. 2. Arskostnad = 0,07955 (1.100) = 87,50 kr
2) Statliga bostadslan med overkostnader till merinvesteringen

for alt 2. Kalkylrantan = nettorantan vid brukstidens mitt
inom LU, 10 % for overkostnaderna.

Alt. 1. Arskostnad = 93,10 kr
Arskostnad (15 &r) = 95,60 kr

Alt. 2. Arskostnad = 0,07955 (600) + 0,1315 (500) = 113,50 kr
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3) Som i 1) men hyresgasterna har kostnadsansvaret for underhal -
let

Alt. 1. Arskostnad = 0,08545 (600) = 51,20 kr
Arskostnad (15 &r) = 0,0963 (600) = 57,80

Alt. 2. Arskostnad = 0,07955 (1.100) = 87,50 kr

4. Som i 2) men hyresgasten har underhdll sansvaret enligt 3).

Alt. 1. Arskostnad = 0,08545 (600) = 51,20 kr
Arskostnad (15 &r) = 89,50 kr

Alt. 2. Arskostnad = 0,07955 (600) + 0,1315 (500) = 113,50 kr.

Aammanjstdj | ninf av kalkylerna. Alternativet med lagst arskostnad
anges med ett kryss (X). | tredje kolumnen har arskostnadsdiffe-
rensen mellan trafonstret och aluminiumfonstret berédknats. Positivt
tecken indikerar merkostnad for trafonstret medan ett negativt
tecken tyder pd merkostnad for aluminiumfonstret.

Differens

Alt 1 Alt 2 alt 1-alt 2

T-A

0) Baska ! kyl

Norma! 1ivs!angd ? ? 0,10

Forkortad livslangd ? ? 0,40
1) Inom LU, vardansvar.

Normal 1ivslangd X 5,60

Forkortad livslangd X 8,10
2) Overkostnader, vardansvar

Norma! 1 ivslangd X -20,40

Forkortad livslangd X -17,90
3) Inom LU, hyresgastansvar

Norma! !ivs!langd X -36,30

Forkortad livslangd X -29,70
4) Overkostnader, hyresgastansvar

Norma! 1 ivs!angd X -24,00

Forkortad livslangd X -62,30



Manga bostadsforvaltare i landet har stora kostnader for tra-
fonster med omfattande roétskador och forkortad livslangd. De ak-
tuella fonstren finns i hus byggda under 60-talet och har i vis-

sa fall wvarit uppruttna redan efter 10 ar.

Orsakerna till den férsamrade fonsterkvaliteten finns att soka |
60-talets byggrush: daligt travirke, brister i ihopsattningen
och ytbehandling med en hardlack som inte "slappte ut"” den na-
turliga fukten i travirket m m.

Med angivna fOrutsattningar har aluminiumfonster "betalt sig”
efter trafonstrets tredje ommalning (&r 15) vid normal livslangd
och efter andra ommalningen (&r 10) vid forkortad livslangd.

M a o kunde arskostnaderna vwvarit lagre om aluminiumfonster satts
in under 60-talet och merinvesteringen rymts inom 1aneunderl aget
Om mer investeringen mast finansierats med Overkostnader hade den
inte varit fordelaktig.

Om hyresgasten ansvarar for malningskostnaden i samma utstrack-
ning som en bostads rattsinnehavare goéor idag (allt utom de yttre
delarna), ar trafonstret att rekommendera ur arskostnadssynpunkt
Aluminiumfonstrets arskostnad ar en gang for alla bestamd och
kan inte paverkas av hyresgasten.

Osakerhet: Ett aluminiumfénster har den nackdelen att en skada ar
svaY-och~kostsam att avlagsna. Svenskarna anses dessutom ofta
vara "trabundna" och aluminium kan ge ett "kallt” intryck i en
bostadslagenhet.

Ma 1ningskostnaden kan fa& en ogynnsam utveckling beroende pa att
arbetet ar svart att ytterligare rationalisera och att kraven pa
arbetarskydd kan komma att oka.

En forutsattning for att ommidlningsarbetet ska kunna utforas av
den boende ar att fonstret oppnas inat och kan malas fran lagen-
heten. | MKB:s bestadnd oOppnas i det narmaste samtliga fonster
in&t. | annat fall maste professionell arbetskraft anlitas och
kostnaderna for byggnadsstallningar tillkommer.

Investeringsrekommendation: | kollektiva utrymmen, dar vardansva-
ret ar det mest sannolika aven i framtiden, rekommenderas alu-

nii hiumfénster eftersom slitaget dar ar stort. Aluminiumfénster
forekommer idag framfor allt i offentliga byggnader, t ex skolor
och sjukhus, dar man kalkylerar med ett omfattande slitage.

Inne i lagenheten ar valet mer tveksamt. Om hyresgasterna sjalva
bekosta malningen kan valet av trafonster reducera kostnaderna.
Om vardansvaret fortsatter blir det en frAdga om kostnadsutveck-
lingen for underhallet och i vad madn man wvill minska dessa.

Investeringsrekommendat ionen hittills baseras pa att byggnadsde-
lens fulla livslangd kommer att utnyttjas. Kalkylresu! tatet skul-
le forandras helt om aluminiumféonstret inte kunde utnyttjas hela
sin livslangd, t ex om huset rivs eller fonstren byts ut. Ju
langre livslangd en byggnadsdel har desto storre ar sannolikhe-
ten att hela livslangden inte kan utnyttjas. Delen far da ett
restvarde och om hela detta varde inte kan utnyttjias blir skill-
naden en kostnad for foretaget.
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Genom att valja materia lkval i teer med lang livslangd begransas
ocksd handlingsutrymmet under lang tid. Fordelar av produktut-
veckling och nya material kan inte utnyttjas.

4. 2 Gol vmattor

Sy£te:_ Att bestamma arskostnaderna for tva alternativa golvbe-
laggningar .

Alt. 1. Plastfi itmatta 2 mm

Alt. 2. Linoleummatta 2 mm

FOfu_tsé_ttn_i_nfaf_ f8r_ arskostnad ska! kyl erna :

Alt | Alt 2
Investeringskostnad 45 kr/kvm 59 kr/kvm
Brukstid 15 ar (7 ar) 20 ar
Dr iftskostnad se-- 9,00 kr/kvm/ar
Utbyteskostnad 10 kr/kvm I
Alternativen har olika investeringskostnad och brukstid. | manga

fall har de plastmattor som lagts in under 60- och 70-talen haft
kortare livslangd an berédknad. Detta motiverar att en jamforelse
gors aven i detta fall. Plastmattan betraktas som "underhallsfri
medan linoleummattan maste oljas nagra ganger per ar for att fa
den planerade livslangden. | berakningarna har vi utgatt frdn en
kostnad pa 4,50 kr/kvm och att mattan behandlas 2 ggr/ar. Vid ut
byte av plastmattan maste den gamla rivas ut och undergolvet ren

goras. Kostnaden for detta har i vissa fall angivits till 20-30
kr/kvm. Inom MKB anser man att 10 kr/kvm &ar en mer realistisk
siffra. | andra fall har man lyckats eliminera utbyteskostnaden

helt genom att forse mattan med ett nytt slitskikt.

jtesu_H:at :
0) Baska!l kyl. Kalkyl ranta 10 X

Alt. 1. Arskostnad =0,1315 (45) = 5,90 kr/kvm
Arskostnad (féorkortad livslangd) = 02054 (45 + 10) =
= 11,30 kr/kvm

Alt. 2. Arskostnad = 0,1175 (59) + 9,00 kr = 15,90 kr/kvm

1) Statliga bostadslan med investeringskostnaden belaningsbar
till 100%. Kalkylranta = nettoranta vid brukstidens mitt.

Alt. 1. Arskostnad = 0,0963 (45) = 4,30 kr/kvm

Arskostnad (férkortad brukstid) = 0,1682 (45 + 10) =
9,30 kr/kvm
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Alt. 2. Arskostnad = 0,0837 (59) + 9,00 kr = 13,90 kr/kvm
2) Statliga bostadslan. Overkostnader for merinvesteringen for
alt 2. 10 » ranta for overkostnaderna. (59 -45 = 14 kr/kvm) .

Alt. 1. Arskostnad = 4,30 kr/kvm
Arskostnad (férkortad livslangd) = 9,30 kr/kvm

Alt. 2. Arskostnad = 0,037 (45) + 0,1315 (T4) + 9,00 =
15,20 kr/kvm

3) Som i 1) men hyresgasterna har kostnadsansvaret for underhdllet

Alt. 1. Arskostnader = 4,30 kr/kvm
Arskostnad (férkortad livslangd) = 9,30 kr/kvm

Alt. 2. Arskostnad = 0,038 (59) = 4,90

4) Som i 2) men hyresgasterna har underhdll sansvaret enligt 3)

Alt. 1. Arskostnad = 4,30 kr/kvm
Arskostnad (férkortad livslangd) = 9,30 kr/kvm

Alt. 2. Arskostnad = 0,0837 (45) + 0,1315 (14) = 5,60 kr

Sammanstallning av kalkylerna. Alternativet med lagst arskostnad
anges med ett kryss (X). | tredje kolumnen anges arskostnadsdif-
ferensen mellan linoleum och plast, positivt tecken anger mer-
kostnad for 1linoleummattan medan ett negativt varde indikerar
merkostnad for plastmattan.

Differens

Alt | Alt 2 (kr/kvim)
Plast Linoleum L - P
0) Baska! kyl X 10,00
Forkortad brukstid X 4,60
1) Inom LU, vardansvar X 9,60
Forkortad brukstid X 4,60
2) Overkostnader, vardansvar X 10,90
Forkortad brukstid X 5,90
3) Inom LU, hyresgastansvar X 0,60
Forkortad brukstid X -5,00
4) Overkostnader, hyresgéastansvar X 2,30

Forkortad brukstid X -3,70



I tilampningsforeskrifterna till bostadsfinansier ingsforord-
ningen anges som exempel pd standard for golvbelaggningar enbart
plastfilt- eller linoleummatta utan narmare preciserade kvali-
tetskrav. Detta har enligt madnga byggherrar/forvaltare och en-
treprendrer lett till att golvmateriel med lag anskaffningskost-
nad och kort livslangd lagts in. Problemet ar speciellt markant
for vissa plastfiltmattor vars livslangd har varit betydligt kor-
tare (5-10 ar) an vad man kalkylerat med (15 ar).

Med angivna forutsattningar har dessa mattor av undermadlig kva-
litet medfort en kostnad pad 5,00 kr/kvm/ar (9,30 - 4,30) mer &n

vad man berdknade vid projekteringen.

Oséakerhetj P3a 60-talet var plastmattorna ett oprovat material
mecT okanda~kos:tnadskonsekveTE£ser.. Svarigheterna att bedéma plast-
mattornas livslangd, stadbehov och utseende ar fortfarande stora.

| nvester i ngsrej<ommendatjonj_ Om hyresvarden ska svara for under-
haTlet av linoleummattan blir plastmattan overlagsen under alla
omstandigheter. Om hyresgasterna skoéter ! inoleummattan i den ut-
strackning som ar nodvandigt for att ge den lang livslangd blir
skillnaden i arskostnaden obetydlig vid normal livslangd (15 ar)
och till 1linoleummattans fordel vid forkortad livslangd (7 ar).

Plastmattan har den nackdelen att den kan fa ett trakigt utse-
ende efter ganska kort tid: slitmarken och marken efter t ex
mobel ben ar svara att avlagsna, stodinsatsen okar med tiden. Det-
ta forhallande kan paverka uthyrningsmojl igheterna och de boen-
des trivsel och pad sid satt f& ekonomiska konsekvenser.

Linoleummattans livslangd (20 ar) ar langre an underhdllsinter-
vallet for vaggar och tak (10 ar). Ur hyresgastsynpunkt kan det
vara fordelaktigare att ha en golvmatta med samma underhalls-
intervall som vaggar och tak. Aven for bostadsforetaget kan det
vara battre med samma underhdll sintervall eftersom byte av golv-
mattor ofta sker i samband med omflyttning.

Inom MKB rekommenderas plastmattan vid det periodiska utbytet
eftersom hyresgasterna inte forutsatts underhalla linoleummat-
tan i nodvandig utstrackning. Samtidigt anser man att plastmattan
manga ganger har ett "trakigt utseende" kort efter bytet, vilket
paverkar de boendes trivsel och uthyrningsmojl igheterna.

4.3 Trapphusvaggar

Syfte: Att bestamma arskostnaderna for tva alternativa utform-
ningar av vaggarna i trapphusen.

Alt. 1. Malad vagg

Alt. 2. Klinkerplattor pad hela vaggen
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Forut_satt_n_i_ngar_ for_ jLr"kos”madjjkaj kyl erna :

Alt 1 Alt 2
Investeringskostnad 10 kr/kvm 190 kr/kvm
Brukst id 10 ar 40 ar
Underhal | skostnader 1 _

Alternativen har helt olika brukstid och investeirngskostnad.

Kl inkerp! attornas fordel ar att de under normala forhallanden ar
"underhdlisfri a". Underhdallskostnaden for den malade vaggen &r
oméijlig att ange. Atgarderna &ar helt oplanerade och en uppskatt-
ning torde vara behaftad med sd stor osakerhet att den knappast
ter sig meningsfull .

jtesuj_tat:
0) Baskalkylr Kal kyl ranta 10 %

Arskostnad Alt 1. Arskostnad 0,1628 (10) + ? = 1,60 kr/kvm

+ ?

Alt 2. Arskostnad = 0,1023 (190) = 19,40 kr/kvm

Begransat till investeringskostnaden ger alt 2 12 ggr storre
arskostnad.

1) Statliga bostadslan med investeringskostnaden beldningsbar
till 100 X. Kalkyl ranta = nettoranta vid Dbrukstidens mitt

Alt 1. Arskostnad = 0,1264 (10) + ? = 1,30 kr/kvm + ?
Alt 2. Arskostnad = 0,7955 (40) = 15,10 kr/kvm

Skillnaden i investeringskostnad ger alt 2 11 ggr hogre arskost-
nad .

2) Statliga bostadslan men med ©6verkostnader for mer investering-
en, Kalkyl ranta inom LU = nettorantan vid brukstidens mitt.

Utanfor 1laneunderl aget 10 % pa 15 ar.
Alt 1. Arskostnad = 0,1264 (10) + ? = 1,30 kr/kvm
Alt 2. Arskostnad = 0,07955 (10) + 0,1315 (180) = 24,50 kr/kvm

Den arliga kapitalkostnaden blir 19 ggr storre for alt 2 an for
alt 1.

Det kravs en arlig underhallskostnad 23,20 kr/kvm for att
kl inkerplattorna ska vara overlagsna ur arskostnadssynpunkt
Det motsvaras av kostnaden for en halv (1/2) arbetstimma/kvm/ar.

Som framgar av kalkylerna kravs det ett omfattande slitage och
underhallsatgarder for att kl inkervaggen ska ge lagre arskostnad
an den malade.
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I valsituationen mellan alternativen &r de direkta kostnadskon-
sekvenserna av nagot underordnad betydelse. Viktigare ar att den
malade vaggen far ett trakigt utseende ganska kort tid efter om-
malningen medan kl inkervaggen ger samma solida intryck under lang
tid. Den malade vaggen kan darfor antas ha negativa effekter pa
boendemiljon och uthyrningsmoj! igheterna. Eftersom kostnaderna
fordelas pad hela lagenhetsytan blir effekterna pd hyran relativt
liten.

Klinkerplattorna ar sannolikt att rekommendera i trapphus och
andra utrymmen som utsatts for stort slitage. Hartill kommer de
positiva effekterna pa utseendet och mojligheterna att finna
hyresgéaster.

4.4 Tvattmaskiner

£yfte: Att berdkna arskostnaden for tvattmaskiner av olika ar-
gangar och fabrikat.

Bland MKB:s personal &ar det en spridd uppfattning att tvattma-
skinerna har genomgatt en kval! itetsférsamring: underhallsbeho-
vet har okat, livslangden har minskat och darmed har ekonomin
blivit samre.

Alt 1. Maskiner installerade 1965
Alt 2. " " 1970

Alt 3. " " 1975

£O£utsEttnj_n£af for ar~kosjuiad™k”l kyj_e_ma_: Med hjalp av inkops-
priser, underhal | sfrekvens och livslangder kan &arskostnaderna for
olika argangar beraknas och jamforas. Reparationsfrekvenserna
undersoks 2, 4, 6 och 8 ar efter installationen. For alt | t ex
studeras da arbetsorder till tvattmaskinsreparatorerna for ar
1967, 1969, 1971 och 1973, for alt 2 studeras arbetsorder for ar
1972, 1974 o s wv.

Reparationsfrekvensen kunde emellertid inte undersbkas p g a
att tillforlitliga historiska data pd de utforda reparationerna
saknades. Ett annat problem var att det visade sig svart att
hitta bostadsomraden av tillracklig storlek som var homogena
med avseende pad en viss maskintyp och argang.

Sambanidet meJJEn_rep£ratdonsfrekj®ens_och_soc_i_ala kostnader.

Bengt Turner har i en uppmérksammad rapport redogjort for be-
rakningar av de s k sociala kostnaderna i MKB:s bostadsbestand
(SOCIALA MERKOSTNADER - sambandet mellan hyresgéaststruktur och
bostadsforetagens drifts- och underhallskostnader, Lund 1979).

De sociala kostnaderna uppvisar stora skillnader mellan olika
bostadsomraden: kostnaderna varierar mellan 1,23 kr per kvm bly
och ar och 46,32 kr per kvm bly och &r. En intressant fraga ar
da om det finns ndgon samvariation mellan repa rationsfrekvensen
pad tvattmaskiner och den sociala kostnaden.



40

Figur 5 Sambandet mellan reparationsfrekvens pa tvattmaskiner
1978 (y-axeln) och sociala kostnader (x-axeln) 1977.

Reparationsfrekvens
(arbetsorder per hushall)

Social kostnad
(kr per kvm bly)



Tabell 4

Social kostnad 1977 (enl igt Turners perakningar) och repara-
tionsfrekvens for tvattmaskiner 1978

Omréade Social kostnad Reparationsfrekvens
per kvm bly arbetsorder per hushall
(%)
1 1,23 9
2 2,87 32
3 1,97 -=
4 4,36 3
5 3,62 -
6 8,02 -
7 4,15 -
8 5,77 9
9 10,31 16
10 6,03 -
11 18,63 23
12 32,05 -
13 32,45 40
14 34,02 22
15 46,32 38
16 23,48 48
17 5,92 -
18 11,51 18
19 17,64 8

Som framgar av tabell huvudet har reparatonsfrekvensen beraknats
for 1978 medan den sociala kostnaden beréknades for 1977. Om-
rddenas hushal 1ssammansattning och antalet uthyrda lagenheter
var ungefar desamma under bade 1977 och 1978, varfor det inte
forvantas paverka resultatet pd nagot avgorande satt.

Av figuré framgar det grafiska sambandet mellan reparationsfrek-
vensen pa tvattmaskiner och den sociala kostnaden. Eftersom ob-
servationerna tycks ligga pd en rat linje kan det statistiska
sambandet provas med en regressionsanalys av formen Y = a + b X
De tva extremvardena, 2 och 16, kan det vara motiverat att ute-
sluta frAn regressionsanalysen. | omrdde 2 omorganiserades tvatt-
stugeverksamheten strax fore tidpunkten for undersdkningen, var-
for de tillfalliga stérningsmomenten harav ej bor inordnas i ana-
lysen. Omrade 16 bor uteslutas darfor att det har en extremt hog-
omfl yttningsfrekvens.

Regressionsanalysen ger da resultatet: reparationsfrekvensen =
= 57357 + 0,7225 x social kostnad. Korre!ationskoefficienten
blev 0,86, vilket far anses som ett relativt starkt samband.



42

Vi har inte kunnat understka om tvattmaskinerna genomgatt en
kval itetsforsamring som via hogre arskostnader drivit upp hyran.
Daremot kan man sla fast att det finns ett starkt samband mellan
reparationsbehovet och den hushdll sstruktur m m som tar sig ut-
tryck i de s k sociala kostnaderna.

Darfor skulle underhéllsbehovet, & ena sidan, kunna hanforas till
hushalisstorleken, omflyttningsfrekvensen, skadegorelse och an-
nat onormalt beteende. A andra sidan har tvattstugorna genomgéatt
en radikal forandring under de senaste 20 aren. Utrustningens
omfattning och tekniska komplexitet har dkat markant. Ju mer om-
fattande utrustning desto mer kan gad sdnder. Maskinernas tekniska
komplexitet har gjort dem mindre motstandskraftiga for slitage
samtidigt som reparationskostnaderna okat. | det fatal MKB-om-
rdden som fortfarande har kvar tvattgrytor har inget reparations-
behov 6verhuvudtaget kunnat upptédckas under den studerade perio-
den .

Investeringsrekommendationer. Den optimala avvagningen mellan in-
VesteYTngskostnad och fortsattningskostnader vid olika hushal Is-
strukturer kan illustreras grafiskt (se fig 6).

Figur 6 Optimal avvagning mellan investeringskostnad och
fortsattningskostnader under olika antaganden om
hush&llssammansattningen

Investeringskostnad

=

Fortsattningskostnader



For en genomsnittlig hushdllssammanséattning antages sambandet mel-
lan investeringskostnad och fortsattningskostnader for drift och
underhall vara som kurva (1). | allmanhet ar det sd att en hog
kvalitet (= hdég investeringskostnad) ger laga fortsattningskost-
nader - och tvartom.

Den optimala avvagningen erhdlls i den punkt (a) dar prislinjen
tangerar kurvan. Prislinjen visar forhallandet mellan rantekost-
naden och arbetslonen.

For en hushdllssammansattning som karaktariseras av att kostna-
derna for drift och underhall ar hoégre vid varje investeringsni-
vd ges sambanden i kurva (2). Den optimala avvagningen blir da
att alltid valja en hogre investeringsniva an vid den genom-
snittliga hushallssammansattningen, punkten (b).

Samma investeringsrekommendation galler dd hyresgasterna har
kostnadsansvaret for underhéallet, punkterna (c) och (d).

k.5 Slutsatser av ka lkylexemp! en

) Lagre arskostnader skulle kunna uppnatts om en hogre inves-
teringskostnad varit bel &ningsbar, t ex fonster. Arskostna-
derna kan sénkas om man valjer eloxiderad aluminium i stal-
let for malade trafonster.

1) Forebyggande kval i tetshdjande atgarder kan minska arskost-
naderna i de utrymmen dar slitaget ar stort, t ex trapphus-
vaggar. Byggherrar och entreprendrer kalkylerar sallan med
vilket slitage byggnaderna kommer att utsattas for. Merin-
vesteringarna ar dessutom inte bel &ningsbara.

111D Undermdaliga materialkvaliteter kom fram under de extraor-
dinara forhallandena under 60- och 70-talens byggrush. Den
laga kvaliteten har drivit upp arskostnaderna for t ex golv-
material .

IV) Viss utrustning har blivit mer tekniskt komplicerad och déar-
med mer sarbar. Samtidigt har bl a den omfattande boendeseg-
regationen medfort 6kad belastning pd dessa detaljer. T ex
tvattmaskiner.

V) Arskostnaderna kan minskas om hyresgéasterna tar 6ver kost-
nadsansvaret for underhallet, forutsatt att den boendes ar-
betsinsats beskattas lagt eller inte ails. T ex trafonster.

VI)Materialvalet ar vasentligt nar det galler hyresgasternas
mojligheter att paverka underhdllskostnaden. T ex fonster.






5. BESLUTSMODELL

| detta kapitel skall redogoras for ett antal begransningar pa
materialvalet. Dessutom skall malet for optimeringen omprovas.
Hittills har vi utgatt frAn att malet med optimeringen ar att
erhalla lagsta mojliga arskostnad. Detta mal kan, och bor, om-
provas eftersom det kan anses vasentligt att ta hansyn till and-
ra faktorer an de som ingar i arskostnadsberakningarna. Resulta-
tet av de numeriska berakningarna maste stallas i relation till
en rad andra omstandigheter.

51 Begréansningar
5.1.1 Tillgdngen pa kapital vid investeringstill fallet

Alternativval innebéar oftast val mellan olika brukstider och dar
med mellan olika investeringsnivaer. Oftast ar det inte maojligt
att valja alternativet med lagsta arskostnad eftersom de finan-
siella resurserna ar begransade. De allmannyttiga bostadsfore-
tagen saknar ofta egna fonderade medel i stdrre omfattning och
utrymmet pad kapitalmarknaden &ar ocksad begransat.

om det finns flera exempel pd materialslag dar arskostnaden kan
minskas, vilket eller vilka ska da valjas?

Ett satt att gora en sddan rangordning &ar att berdkna det ars-

kostnadsoptimal a alternativets overforrantning. overforrantning-
en uttrycks i procent och bildas som kvoten mellan skillnaden i
arskostnad och skillnaden i investeringskostnad mellan ett bas-
alternativ och de ovriga alternativen. Alternativen kan darefter
rangordnas efter overforrantning och genomforas sa langt de fi-
nansiella resurserna racker. Ett annat, och praktiskt mer anvéand
bart, satt att bestamma var begransade resurser ska sattas in ar
att goéra en erfarenhetsmassig beddmning av vilka byggnadsdelar

som ar mest utsatta for slitage och ofta bytes i fortid eller ge
trakiga miljber och uthyrningssvarigheter.

5.1.2 Svarigheter att fa disponera kapital i framtiden

Den framtida tillgAngen pa kapital avgors framst av tvd omstan-
digheter. Dels foretagens mojligheter att fondera medel och dels
utrymmet pd kreditmarknaden. Enligt SABO:s ekonomiska statistik
har den genomsnittliga underhdl | sreserven i fast penningvarde
minskat med 8 % per ar i genomsnitt under tiden 1971 - 1976.
Mojligheterna till oOkade reserver synes sma, speciellt med tanke
pd att det finns ett betydande eftersatt underhall.

Kapitalmarknadsutredningen menar i sitt betankande (SOU 1978:11)
att det inte ar tankbart att kreditmarknaden i ndgon namnvard ut
strackning utover vad som f n sker skulle kunna bidra till fi-
nansiering av reguljart fastighetsunderhall.

5.1.3 Framtida tillgdng pa arbetskraft

Tillgdngen pd arbetskraft for den typ av underhallsatgarder som
bostadernas utformning och forvaltningens :organisation kraver ar
mycket svar att bedoma.



Av den forda bostadspolitiska debatten kan man emellertid vaga
dra ett par slutsatser. For det forsta kommer enklare drifts-
och underhdllsarbeten att i storre utstrackning an idag laggas
over pa hyresgasten. | den madn de boende sjalva utfor arbetet
kommer behovet av anstalld arbetskraft att minska. Utvecklingen
frAin mekanik till elektronik for bl a tvattmaskiner, spisar och
kylskdp kommer att krava mer special iserad arbetskraft och de
boendes modjligheter att utféra underhallsarbete pa dessa utrust-
ningsdetaljer kommer att begransas.

For det andra har underhdllet eftersatts kraftigt under de senas-
te aren och bostadsbestandet ar saledes i behov av omfattande re-
novering. Behovet av denna typ av arbetskraft kommer att 6ka och
till stor del konkurrerar med rekryteringen till nybyggnationen.
Under de senaste arens nedgdng i bostadsbyggandet har avgangen
av byggarbetskraft varit betydande. Tillgdngen pa utbildade
byggnadsarbetare och annan specialiserad arbetskraft ar, pad kort
sikt, begransad. Daremot ar, enligt tillgangliga arbetsmarknads-
prognoser, tillgdngen pa okvalificerad arbetskraft mycket stor.

5.1.4 Valet av kalkylranta

Av olika skal kan det vara motiverat att andra kal!kyl rantan. |
en perfekt marknadsekonomi avspeglar marknadsrantan den samhal-
leliga tidspreferensen, eller vilken ersattning som kravs for
att avstd frdn konsumtion idag till forman for framtida konsum-
tion. Om dagens héga (nominella) marknadsranta anvdnds som kal-
kylranta Ionar det sig knappast att forsoka minska framtida
kostnader, vilket kan leda till orimliga forhallanden i framti-
den. Och omvant - om den subventionerade bostadsrantan anvands
som kalkylranta tillmats framtida kostnader stor betydelse i
jamforelse med investeringskostnaden.

Det relevanta priset pad lanat kapital ar den reala rantan (ranta
exklusive inflation) och inte den nominella rantan (ranta inklu-
sive inflation). Den reala rantan anger hur mycket man far beta-
la for att disponera en konstant (vardebestandig) méangd resurser.
Ekonomin &ar emellertid inte anpassad till forekomsten av infla-
tion. Under 1970-talets stigande inflationstakt drevs den nomi-
nella ranta upp medan den reala troligen sjonk. Okningen av den
nominella rantan har gett en hogre ranteutgift for ett givet lan,
trots att den egentliga rantekostnaden (realrantan) sjunkit.

P4 en perfekt lanemarknad skulle fastighetsagaren kunna oka la-
nen nar fastighetens varde stiger matt i kronor, sd att den del
av den nominella rantan som kompenserar for inflationen laggs
till kapitalet, medan realrantan blir den verkliga ranteutgiften.
P4 sd satt skulle ranteutgiften kunna hallas nere genom att suc-
sessivt beldna fastighetens nominella vardeokning. Eftersom kre-
ditutrymmet &ar begransat pd den svenska lanemarknaden och lanen
fortfarande ar nominella kan denna mojlighet att halla nere net-
toutgiften inte utnyttjas. Om inflationen upphor eller infla-
tionsanpassade lan infors kan den kostnadsdampande effekten av
den genom inflationen nedpressade rantan (realt) och den utgifts-
hojande effekten ev den uppressade nominella rantan bli av till-
fallig art

Den reala rantan for ett l&n kan inte direkt berdknas eftersom
vi inte vet vilken inflation olika ekonomiska agenter forvantar
sig vid olika tidpunkter.



5-1.5 Drifts- och underhéallskostnaderna

Dessa kostnader ar svara att uppskatta dels beroende pad att det
statistiska underlaget av historiska data Mr begransat och dels
beroende pd att det ar svart att bedéma volymen pd de framtida

underhdl isinsatserna. Uppskattningar ar speciellt svara att gora
i de fall slitaget kan forvantas avvika fran det genomsnittliga.

Den reala prisutvecklingen for drifts- och underhdlisinsatser
bestams i stor utstrackning av hur snabbt produktiviteten for-
andras i forhallande till andra sektorer av ekonomin samt hur de
reala faktorpriserna utvecklas inom sektorn i forhallande till
ekonomin i ovrigt.

Produktiviteten inom sektorn for drift- och underhall kommer
sannolikt att utvecklas i langsammare takt an for tillverknins-
industrin men snabbare an for servicesektorn. P& lang sikt pe-
kar detta mot ett svagt stigande realt pris for drifts- och un-
derhdl | s insatserna .

I motsats till fortsattningskostnaderna kan investerings kostnaden
bestammas forhallandevis noggrant.

5.1.6 Brukstid

En utveckling mot lagre tillvaxttakt i ekonomin och knapphet pa
resurser medfor att den ekonomiska livslangden blir langre.
Existerande teknik detaljforbattras och atervinning och under-
hall blir viktigare. Utvecklingen blir densamma om I6nenivan
minskar eller om rantekostnaderna Okar.

Utvecklingen gar i motsatt riktning - mot kortare livslangder -
om den allmé&nna ekonomiska tillvaxten Okar. Den ekonomiska livs-
langden Dblir kortare, produkter och processer blir snabbt for-
aldrade och ersatts av nya.

5.2 Alternativa malsattningar

5.2.1 Andrad anvandning av byggnaden

Vid val av material kan det vara nédvandigt att aven ta hansyn
till byggnadens eller lagenheternas framtida anvandning. P4 kort
sikt ar det mojligt att sl samman lagenheter, flytta vaggar och
garderobskdp e t c. P4 lang sikt ar det intressanta hur de lo-
kala och regionala flyttningsstrommarna utvecklas. Vidare ar
hushall sstrukturen och alderstrukturen betydelsefulla for utform-
ningen av och efterfrAgan pa bostaderna. Sa kommer t ex andelen
enpersonshushall liksom antalet aldringar att oka. Det ar ocksa
tankbart att den offentliga sektorns utbyggnadstafct stagnerar och
det rena institutionsboendet minskar i omfattning.

5.2.2 Bostadssociala mal

Den forda bcerstadspol i tiken har i mycket praglats av sociala mal-
sattningar. Det grundlaggande bostadspolitiska malet ar att



"Hela befolkningen skall beredas sunda, rymliga, valplanerade
och andamalsenligt utrustade bostader av god kvalitet till rim-
1l iga kostnader'l

De allmannyttiga bostadsforetagen har wvarit medel att forverkli-
ga de bostadspolitiska malsattningarna. Ett strikt foretagseko-
nomiskt handlingssatt frAn de allmannyttiga foretagens sida ar
knappast forenligt med dessa malsattningar. Det foretagsekono-
miskt rationella kan std i strid med samhallets malsattningar.
Darfor maste kostnadskalkyler av den typ som presenterades i
kapitel k tillampas med viss fOrsiktighet. Ett strikt |[6nsam-
hetstankande kan leda till okad segregation och kategori boende.
Om man optimerar kostnaderna under foretagsekonomiska malsatt-
ningar blir resultatet att man i hus med stort slitage och stor
omflyttning satter in antingen underhdllsfria material eller
material av mycket lag kvalitet. | offentliga byggnader och pa
arbetsplatser kan det vara andamalsenligt att anpassa varje ut-
rustningsdetaljs tekniska standard till det faktiska slitaget.
Men nar det galler bostader skulle man med ett sadant resonemang
riskera att t ex bostader av genomgangstyp fick ett utseende
och en funktion som mer paminner om anstaltsmiljoer an om sunda
bostader av god kvalitet.

For andra bostadsomradden och for hushdllskategorier med ett mind-
re genomsnittligt slitage pa bostaderna, skulle samma resonemang
leda till ett motsatt byggnadssatt. Eftersom slitaget dar kan for-
vantas bli mindre vore det foretagsekonomiskt rationellt att
satsa pad hogre kvalitet i investeringsskedet, tatare underhalls-
intervaller och darmed en hégre kvalitet i boendet.

5.2.3 Institutionella forhallanden

P& 60-talet trodde man pa& modellen for det renodlade efter industri-
el la samhallet med servicesektorn som det dominerande inslaget i
samhallsekonomin. Inom bostadsforvaltningen har utvecklingen i

den riktningen medfort att man ansett det som ett framsteg att

sd stor del som mojligt av drifts- och underhdliskostnaderna be-
talts med anstalld och beskattad arbetskraft. Man har harigenom
kunnat undvika manga konflikter samtidigt som man dragit fordel

av den tekniska utvecklingen som forbattrat produktiviteten.

Idag finns det starka tendenser till en "gor-det sjalv-ekonomi"
Inom bostadsforvaltningen kan man tanka sig en viss substitution
mellan produktionsfaktorerna. En storre del av drifts- och un-
derha!!sinsatserna kommer att utfOoras som obeskattat arbete av
de boende. Bland smdahusagarna ar tendensen stark med ett omfat-
tande egenarbete.

Byggmaterial industrin presenterar standigt nya material och ar-
betsmetoder som gor det lattare for icke-professionella hant-
verkare att underhdlla och reparera den egna bostaden.

For narvarande arbetar flera statliga utredningar pa att under-
sbka maojligheterna att overfora landets hyreslagenheter till a-
gar- eller bostadsrattslagenheter eller att bilda nagra slags
underhdllsfonder for det inre och yttre underhallet.

| aspendix fors en diskussion kring materialvalet i det fall att
underhdllsfonder infors i allmannyttans bostadsbestand.



A. APPENDIX: OKAT HYRESGASTANSVAR

Enligt 12 kap Jordabalken (den s k hyreslagen) har hyresvarden
hela ansvaret for underhdllet av saval de enskilda lagenheterna
som fastigheten i ©Ovrigt. Hyrorna bestams utifr&n principen om
bruksvardet. Vid bestamning av bruksvardet bortses fran byggnads-
ar och produktions-, drifts- och forvaltningskostnader och andra
sarskilda betingelser for hyresratten.

Karakteristiskt for bostadsratter ar att innehavaren har det ful-
la ansvaret for underhdll och skotsel av lagenhetens inre med
undantag for VVS- och elledningar samt armaturer. Yttre underhall
och oOvrig fastighetsskotsel bekostas gemensamt av foreningens
med lemmar.

For det inre underhdllet avsatts arligen en summa motsvarande

0,3 X av lagenhetens produktionskostnad. Bostadsratts innehavaren
disponerar medel ur fonden efter styrelsens godkannande. P& de
medel som finns innestdende i fonden ges ingen ranta. | takt

med den allmanna penningvardesforsamringen har dessa avsattningar
blivit otillrackliga for att tacka kostnaderna for det inre un-
derhall et

Al Under hallsfondsutredningen

Mot bakgrund av de stigande drifts- och underhdaliskostnaderna
och kraven pd okad boendedemokrati har regeringen tillsatt en
utredning med uppgift att kartlagga modjligheterna att bilda fon-
der for underhdll av hyres- och bostads rattsfast igheter (Utred-
ningen om underhdll av hyres- och bostads rattsfast igheter, aven
kallad Underhdllsfondsutredningen, 1978-08-31).

| direktiven anfor statsradet Friggebo:

"Bostadspolitiskt ar det bl a en frAga om att ge hyresgasterna
ett Okat inflytande over sitt boende och att garantier ges for
att medel for underhdll satts av i tillracklig omfattning och pa
avsett vis. Smdahusagare och bostadsratts innehavare har ett sadant
inflytande. Det ar angelaget att finna former for att 6ka ocksa
hyresgasternas inflytande".

Vidare konstateras att det periodiska underhallet till en del ef-
tersatts eller skjutits pa framtiden och att det saknas tillr&ck-
liga medel for det framtida underhdllet. Detta kan, menar man,
leda till kapitalforstoring och att segregationen forstarks.
Darfor ar det

" angelaget att det sker ett O6kat sparande inom hela bostads-

sektorn for reparationer och underhall”.
Om fondernas konstruktion anges:

"Som huvudprincip for finansieringen av fastighetsunderhallet
bor galla att underhall skall finansieras av dé boende. Fonde-
ringarna skall ske for att utiamna underhal | skostnaderna mellan
olika ar. Uttaget for finansiering av underhallsatgarderna bor
motsvara forslitningen over en langre tidsperiod och betraktas
som avbetalning for faktisk forslitning™.
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"___.att for det inre underhallet 6ka lagenhetsinnehavarens
ansvar genom att for hyreslagenheter inratta en inre reparations-
fond, som knyts till lagenheten eller de boende. En sadan ord-
ning bor efterstravas som innebar att aktsamma och underhall smed-
vetna hyresgaster kan dra fordel darav".

Utredningen skall ocksd undersoka mojligheterna att vardesakra
fonderade medel.

A2 Inbyggt underhall smonster

Nar man konstruerar ett hus byggs ocksd ett visst drifts- och un-
derhd! !l smonster in i huset. Underhall sintervall , driftskostnader
och arbetskraftsbehov bestams for lang tid framover. Detta mons-
ter ar svarare att forandra i det framtida forvaltningsskedet an
i att paverka nyproduktionen. En marginell paverkan kan ske vid
det periodiska underhallet eller vid en modernisering, men i
stort bestams monstret vid .nyproduktionen. Detta betyder att ef-
fekterna av en forandrad forvaltningsorganisation kan bli storre
i nybyggda bostader an i det befintliga bestandet.

Den allménna uppfattningen om god fastighetsekonomi, och tillika
manga byggherrars stravanden, ar att underhal Isfria material be-
talar sig i langden. | manga fall har husen trots detta byggts
med underhdllskravande materialkval i teer och en stor andel av
ett materials totalkostnader har forlagts till framtiden.

| de fall husen byggts med underhdll sfria material har de boendes
mojligheter att pdverka kostnaderna begransats. Arskostnaden for
ett underhall sfritt material bestar, defini tionsmassigt, endast
av kapitalkostnader. Vid nybyggnation bestdms kapitalkostnaden
av bostadspolitiska villkor och ar saledes ej paverkbar for en
enskild hyresgast. Vid det periodiska utbytet torde den boendes
maojligheter att sanka inkopspriset for byggnadsmaterial - jamfort
med det pris bostadsforetaget kan fa vid upphandlingen - vara
tamligen begransade.

For en viss utrustningsdetalj kan alternativens kostnadsbild och
ovriga egenskaper presenteras ungefar enligt kap 5- Kalkylexem-
pel. De boende far pa sd satt valmojlighet och kan pad ett enkelt
satt utlasa forutsattningarna for och konsekvenserna av alterna-
tiven. Byggherren kan utesluta de alternativ som innebar stor
risktagning i forvaltningsskedet.

Upplaggningen forutsatter att man kan berdkna kostnaderna rela-
tivt exakt och att kalkylerna kan presenteras pad ett begripligt
satt. Ett problem ar, som tidigare papekats, att kunna ta han-
syn till den faktiska belastningen i anvandningsomrddet och be-
rdkna kostnaderna foOr detta slitage. Ett annant problem ar att
man sallan kanner de framtida hyresgasterna och deras krav och
mojligheter. Upplaggningen forutsatter ocksd att hyresgasterna
ar i stand till att fatta rationella ekonomiska beslut och ta
konsekvenserna av dessa. Bristande kunskap om hur skatte- och
bidragssystemets marginaleffekter slar kan ge felaktiga forutsatt-
ningar for en personlig kalkyl.



A3 Ekonomiska forutsattningar for minskade totalkostnader

Bakom forslaget om underhallsfonder ligger uppfattningen att de
boende boér ges 6kad delaktighet i fastighetsforvaltningen och
att de enskilt (eller kollektivt) ska kunna paverka kostnaderna
for sitt boende. Nar det galler materialvalet ar de boendes in-
flytande Over kostnaderna beroende av tre faktorer:

1. Hur stor del av en utrustningsdetaljs totala kostnader
under brukstiden som utgdrs av fortsattningskostnader
for drift och underhall.

2. Hur stor del av fortsattningskostnaderna som utgors av
arbete

3. Den enskilde hyresgastens formaga och vilja att utfora
underhal | sarbetet

A.3.1 Andel fortsattningskostnader

Vid berakning av arskostnaderna gjordes en uppdelning i kapital-
kostnader och fortsattningskostnader. For den utrustning som
finns i ett nybyggt hus &ar kapita lkostnadsdelen inte paverkbar
for den boende. Kapitalkostnaden bestdms av villkoren i den stat
liga bostadsfinansieringen. Vid det periodiska utbytet kan aven
kapita! kostnadsdelen paverkas for den boende eftersom det ar
mojligt for enskilda hyresgaster att paverka bade finansierings-
villkoren och inkOdpspriset. Forutsatt given standardnivd och att
materialkostnaden betalas med medel ur en underhallsfond blir
emellertid variationerna i kapitalkostnaden i genomsnitt ganska
smd (se narmare avsnitt 6.4).

Tag de alternativa utforandena av fonster i avsnitt 4.3 som
exempel! Aluminiumfonstret gav under vissa fOrutsattningar lagst
arskostnad. Daremot kan de boende inte paverka arskostnaden ef-
tersom fonstret ar i det narmaste underhdllsfri 11. Under forut-
sattning av oforandrad bostadspolitik ar arskostnaden en gang
for alla bestamd som kapitalkostnaden. | motsats till aluminium-
fonstret ar trafonstrets arskostnader paverkbara for den boende.
Arskostnaden bestér till betydande del av kostnad for det perio-
diska ommalningsarbetet och mélningskostnaden bestar till stor
del av arbete.

Under de senaste arens snabba Ionekostnadsutveckling har det ur
bostadsforetagens synpunkt wvarit rationellt att bygga med under-
hal Isfria material. De boendes mojligheter att paverka kostnader
na genom egeninsatser har i dessa fall begransats under byggnads
delens livslangd. Ur hyresgasternas synpunkt kan det darfor i
ett system med underhalisfonder vara fordelaktigare med en annan
avvagning an den som ar rationell ur foretagets synpunkt nar
varden svarar for underhéallet.



Figur 7 Optimal avvagning mellan andel kapitalkostnad
och andel fortsattningskostnad vid olika
antaganden om underhdll sansvaret
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I figur 7 ges en grafisk beskrivning. Kurvan i figuren visar sam-
bandet mellan kapitalkostnad och fortsattningskostnader. Samban-
det antages vara omvant proportionellt. En materialkval ité med
lAg produktionskostnad antages ge relativt hoga fortsattnings-
kostnader och tvartom.

| de fall hyresvarden har underhal | sansvaret och man forvantar
sig en snabb ldnekostnadsutveckling ar det optimalt att valja
underhall sfria material. Vi hamnar da i en punkt till vanster pa
kurvan (se figuren). | de fall hyresgasterna ges ansvar for un-



derhallet, och underhdllet utfoérs pa ett fackmassigt satt, ar en
annan avvagning den optimala. Optimum erhalls i en punkt till ho-
ger om den forra (se figuren).

Tangenterna till kurvan ar s k prislinjer som anger forhallandet
mellan priset pd kapital (rantan) och priset pd arbete (l6nen).
Optimum erhalls i tanger ingspunkterna. Om hyresgasterna ges un-
derhdl | sansvar blir prislinjen flackare eftersom priset pa arbe-
te sjunker jamfort med det fall dd underhallet utfores med anstall
och beskattad arbetskraft.

Bostadsforetaget utsatter emellertid bade sig sjalv och de boen-
de for en ekonomisk risk om man valjer underhdl 1skravande mate-
rialkvaliteer och utgar fran att de boende utfor det nodvandiga
underhallet pd ett fackmassigt satt. Det finns exempel pd att
nodvandigt underhall prutats bort i hyresforhandlingarna for att
pd sd satt begransa hyreshojningarna. P4 motsvarande satt kan
enskilda hyresgaster underldta att utfora underhdllet for att
halla nere hyreskostnaden. Risken for detta synes speciellt stor
i omraden med stor omflyttning.

A.3-2 Arbetets andel av fortsattningskostnaden

De vinster de boende kan gora pd egeninsatser ar beroende av ar-
betets andel av underhallskostnaden.

Av tabell 5 framgar arbetets andel av underhallskostnaden for

nagra vanliga underhallsatgarder. Tabellen ar hamtad ur ett PM
fran Statens institut for byggnadsforskning (Mildner 1979).

Tabell 5. Arbetets andel av underhallskostnaden

Mal ni ngsarbetetn 80S?
Tapetsering 80%
Kylskédp, byte 15%
Spis, byte 10%
Tvattstall, byte 40%
WC-stol , byte 25%
Badkar, byte 40%
Parkettgolv, s! ipning/ytbehand! ing 60%
" , utbyte 40%
Linoleumgolv, ny matta pa befintlig 25%

Som framgér av tabellen ar det vid milningsarbeten och tapetse-
ring som den boende kan gora vasentliga vinster pad egenarbete.
Det bor i detta sammanhang papekas att hyresgasterna redan idag
har mojlighet att Da egen bekngtnad utfora ommaélning och tapet-
sering av lagenheten.
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Av tabellen framgar ocksd att utbyte av spis knappast l6nar sig
att gora sjalv; arbetsandelen ar liten. (Som vi ska se i avsnitt
6.3-3- Privatekonomisk lonsamhet ar dessutom priset pd material
svart att pressa for en enskild privatperson).

A.h Privatekonomisk lonsamhet vid periodiskt underhall

| ett framtida system med Okat kostnadsansvar for hyresgasterna
kan de boende tankas ha tre mojligheter att utfora det periodiska
underhall et pa:

1. Lata hyresvarden bade upphandla material och utfora
underhall sarbetet

2. Den boende upphandlar sjalv badde material och tjanster
pd den Oppna marknaden

3. Den boende upphandlar material pad den 6ppna marknaden
men utfor sjalv underhallsarbetet

Punkten 1. motsvarar det nu gallande forhal!landet med vardansvar
for underhallet. Punkterna 2 och 3 motsvarar ungefar den valsi-
tuation som en boende i en privat bostadsrattsforening befinner
sig i.

Det kan darfor vara fruktbart att jamfora raddande forhallanden
(punkt 1) med de Ovriga ténkbara férhallandena (punkterna 2 och
3).

De boende upphandlar sjalva material och tjanster_ga_den_oggna_
marknaden

For det forsta forlorar en enskild person den mangdrabatt som en
stor-forbrukare av ett allmannyttigt bostadsforetags storlek kan
forhandla sig fram till. En effektiv upphand! ingsorgani sation
kan sakert f4 rabatter pd 10-50% av forsaljningspriset i detalj-
handeln.

De boende kan naturligtvis gemensamt utfobra en upphandling och
pd si& satt oka mdjligheterna att fa rabatt. Detta kraver emeller-
tid stor marknadskannedom och férmaga att vardera anbud samt att
ndgon person ar villig att pataga sig uppgiften.

For det andra har en privatperson for narvarande narmare 10% hog-
re moms an om bostadsforetaget skoter upphandlingen och later
entreprendren utfora arbetet.

Om foretaget endast upphandlar materialet och utfor arbetet med
egen anstalld arbetskraft har foretaget samma moms-sats pad mate-
rialpriset som en privatperson, men det arbete som fOretagets
personal utfor ar befriat frAn moms.

For det tredje verkar ett allmannyttigt bostadsforetag pa sjalv-
kostnadsbasis, dvs utan krav pd vinst. En privatperson kan ut-
nyttja priskonkurrensen pa marknaden for att fa lagsta mojliga
pris men han kan ocksd drabbas i ett lage med stor efterfrAgan i
forhallande till entreprendrens kapacitet. | ett sadant lage prio-
riteras sannolikt storforbrukare framfor privatpersoner.
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Den privatekonomiska I6nsamheten av att sjalv upphandla materia-
let reduceras genom hogre moms och forlorad mangdrabatt pa samma
satt som ovan.

En privatperson ar dessutom beroende av ett fungerande system
for distribution och reparation. Priskonkurrensen pa marknaden
kan utnyttjas for att fa lagre materialpriser, men man ar knap-
past betjant av att kunna kopa billigt i ett externt belaget
varuhus om man inte kan f& hem varorna till en rimlig kostnad.
En nackdel &ar ocksd att inkdpet av varan inte garanterar att
saljaren kan skaffa reservdelar eller formedla reparationer.
Priset pd t ex spisar och kylskdp blir sannolikt hogre vid en-
staka upphandlingar om saljaren inte aven utfor installationen.

Den privatekonomiska I6nsamheten av att ge de boende ansvaret for
reparationsarbete i lagenheterna synes saledes vara beroende av

i vilken utstrackning avionat arbete kan ersattas med egen fritid
verksamhet eller annat obeskattat arbete. Forhallandet kan &aven
uttryckas som att vinsten av egeninsatserna reduceras av hogre
priser pd materialm

jndividuellt anpassad lagenhetsstandard och fors! itningstakt_

Hittills har vi utgatt frAn att lagenheten underhélls lika ofta
och med samma standard som enligt de allmannyttiga bostadsfore-
tagens underhdallsplaner. Vi fann da att kostnadsminskningen ar
beroende av i vilken utstrackning avionat arbete kan ersattas
med fritidsverksamhet eller annat obeskattat arbete.

Om de boende ges storre inflytande o6ver det periodiska underhal-
let kan bade tidpunkt for renovering/utbyte och standardnivan
efter utbytet bestammas individuellt. En del hushall kommer
sannolikt att satsa p& mer frekvent underhall och hégre material-
kval i teer och acceptera den merkostnad det ger. Samtidigt finns
det mojlighet att begransa sin boendekostnad genom att sénka den
tekniska standarden pa vissa utrustningsdetaljer, t ex kyl i
stallet for kyl/frys/sval , och genom att valja billigare material
kvaliteer och forlanga underhall s intervall erna.

Den successiva forslitningen som en lagenhet utsatts for varie-
rar med hushal ! stypen. Stora hushall, hushall med barn och ung-
domar sliter sjalvfallet mer pd bostaden - i allmanhet - &an vad
t ex smahushall eller pensionarshushall gor. Denna skillnad i
fors ! itningstakt kan forebyggas genom att materialkval i teerna
avpassas for speciella hushdliskategori er och anvandningsomraden
enligt devisen "ratt materialkvalitet pad ratt plats”.

A5 Bostadsfi nans ier ingssystemets inverkan

En intressant frAga i det har sammanhanget &ar: i vilken riktning
skulle nuvarande laneregler verka i ett system med Okat hyres-
gastansvar for underhdllskostnaderna?



Av kapitel 2 och 4 framgick att - i en marginell betraktelse med
vardansvar - medfor imperfektioner i bostadsfi nansier ingssystemet
att man gor en inoptimal eller felaktig avvagning mellan kapital-
kostnader och fortsattningskostnader: investeringsnivan ar for lag
och underhdllsvolymen ar for hog. Ur hyresgasternas synpunkt ar
detta ofordelaktigt eftersom det i vissa fall kan visas ge hogre
totalkostnader &an vad som skulle kunna uppnds med en hogre Inves-
teringsniva inom 1aneunder! aget

Som framgick av avsnitt A.3.1 ar de boendes modjligheter att pa-
verka boendekostnaderna bl a beroende av hur stor andel av to-
talkostnaderna som utgdrs av fortsattningskostnader. Kapital-

kostnadsdelen ar inte paverkbar for de boende pad samma direkta
satt

| detta avseende verkar nu gallande bostadsfi nans ier ingssystem

i hyresgasternas intresse, dwvs mot en stor andel fortsattnings-
kostnader. Den faktiska avvagning som gors mellan kapitalkostnader
och fortsattningskostnader narmar sig den punkt som &r optimal om
ett system med Okat hyresgastansvar infors. Detta kan illustreras
med hjalp av figur 7 avsnitt A.3-1- De optimala avvagningarna
anges i figuren. Imperfektioner i bostadsfi nans ier ingssystemet
gor emellertid att den avvagning som faktiskt gors for narvarande
(vardansvar) narmar sig den optimala punkten vid hyresgastansvar
(pilens riktning). Gallande laneregler skapar m a o eri forutsatt-
ning for att de boende skall kunna paverka boendekostnaderna.

En annan forutsattning var, enligt avsnitt A.3-2, beroende av
hur stor andel av fortsattningskostnaderna som utgdrs av arbete.
Denna forutsattning uppfylls inte genom bostadsfi nansieringssy-
stemets automatik.

Den ogynnsamma prisutveckling for drifts- och underhallskostna-
derna som har kunnat konstateras (jmfr 5.1.5 Drifts- och under-
hallskostnaderna) pekar mot en allt mindre andel arbete i under-
hd!lsinsatserna. Traditionella underhdllsinsatser pa platser ar
svarare att rationalisera an industriell produktion, wvarfor man
kan forvanta sig att utbytesenheter i allt storre utstrackning
ersatter relativt arbetsintensiva underhdllsinsatser pd platsen.
Ett exempel pa denna utveckling ar att alltfler utrustningsde-
taljer, t ex tvattmas.kiner, spisar och kylskdp, bestar av elektro-
niska komponenter i stallet for mekaniska delar. Inférande av
utbytesenheter framjar forvaltningsekonomin med nuvarande orga-
nisation men reparationerna kan knappast utforas av personal utan
specialutbildning. | och med att det industriella utbytet blir
vanligare sad begransas de boendes mojligheter att paverka boende-
kostnaden genom egna arbetsinsatser. Underhallsatgarderna kommer
antingen att krava specialiserad arbetskraft eller kan utbytes-
enheterna bytas med enkla handgrepp och liten arbetsinsats.
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