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FÖRORD

I samband med att Bengt Turner vid Lunds universitets national
ekonomiska institution gjorde beräkningar av de sociala kostna
derna i Malmö Kommunala Bostads AB:s fastighetsbestånd (SOCIALA 
MERKOSTNADER - sambandet mellan hyresgäststruktur och bostads
företagens drifts- och underhållskostnader, Lund 1979) uppkom frå
gan om kva1 itetsförändringar i materialvalet kan användas som 
förebyggande kostnadsminskande åtgärd. Diskussionerna mellan 
Bengt Turner och företrädare för MKB utmynnade i en ansökan till 
Statens råd för byggnadsforskning om projektanslag för att under
söka sambanden mellan valet av materialkvalitet och kostnaderna 
för drift och underhåll. Mot bakgrund av den förda bostadspoli
tiska debatten ansågs det dessutom lämpligt att studera princi
perna för materialvalet i en situation då de boende ges ansvar 
för underhållet av den egna lägenheten.

Föreliggande rapport är resultatet av det projektanslag som BFR 
beviljade Malmö Kommunala Bostads AB (MKB). Arbetet har bedri
vits i nära samarbete med MKB och de uppgifter rapporten bygger 
på är till största delen hämtade från detta företag.
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0. SAMMANFATTNING

Syftet med uppdraget är att undersöka sambanden mellan hyreskost
nad och val av byggnadsmaterial hos allmännyttiga bostadsföretag 
under olika antaganden om underhål 1 sansvar. Uppdraget är resurs
mässigt begränsat och föreliggande rapport kan därför närmast 
betecknas som en förstudie.

Bakgrund

Det hävdas ofta i den allmänna debatten att brister i det statli
ga bostadsfi nans i er ingssystemet gör att bostadshusen byggs med 
materialkvaliteter som initiait är billiga för att kunna hålla 
produktionskostnaden inom de godkända låneramarna. Materialkva
liteter med hög anskaffningskostnad, lång livslängd och förvalt
ningsekonomi ska fördelar missgynnas. Resultatet av detta blir, 
menar man vidare, stora kostnader för drift och underhåll i för
va 1 tn i ngsskedet och en dålig totalekonomi som drabbar de boende 
i form av högre hyror eller eftersatt underhåll.

En bättre avvägning mellan investeringskostnaden och fortsätt- 
ni ngskostnader för drift och underhåll har efterlysts. Svårig
heterna att i investeringsskedet göra en bättre sammanvägning 
av kostnader nu och kostnader i framtiden hänger också samman 
med att det saknas kunskaper om materialkvaliteternas egenskaper 
och framtida kostnader. Av betydelse är också företagens likvi
di tetsbegränsn i ngar och allmänna svårigheter för förvaltnings- 
aspekterna att göra sig gällande i upphandi ingsskedet. Erfaren- 
hetsåterföringen från förvaltare till byggare fungerar inte på 
ett tillfredsställande sätt.

Delmål

- Finna ett formaliserat samband mellan å ena sidan kapitalkost
nader och å andra sidan fortsättningskostnader och konstruera 
en metod för att sammanväga dessa under olika förutsättningar.

- Studera den ka 1ky1 s i tuât ion de allmännyttiga bostadsföretagen 
befinner sig i för närvarande. Lönar det sig t ex att bygga 
över "lånetaket" för att på så sätt minska framtida kostnader 
för drift och underhåll?

- Studera den ka 1ky1 s i tuâtion som blir aktuell om de boende ges 
ansvaret för underhållet av de enskilda lägenheterna.

Tyngdpunkten i rapporten ligger på ett pricipiellt resonemang 
kring problem vid val av materialkvalitet. Sambanden mellan kapi
talkostnader och fortsättningskostnader ges en formaliserad be
skrivning i en årskostnadsmodel1. Modellen används sedan för att 
göra numeriska beräkningar (ka 1 kyl exempel) på ett antal material
slag i syfte att finna den optimala (= lägsta årskostnad) avväg
ningen mellan kapitalkostnader och kostnader för drift och under
håll under olika antaganden om fi nans i er ingsvi 11 kor, underhål Is
ansvar och användningsområden. Diskussionen utmynnar i investe
rings rekommendat ioner för de studerade ma ter i a 1s1 agen.

De byggnadsdelar som studeras har endast en marginell betydelse 
för en byggnads totala kostnader. Hur en hel byggnad eller en 
hel lägenhet optimeras ligger utanför ambitionen med denna rap
port .
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Resultat

Kalkylmodellen användes till att göra numeriska beräkningar på 
ett antal materialslag som upplevs som problematiska i förvalt- 
ningsskedet. Kal kylresultaten är beroende av vilka antaganden 
man gör om allmän prisutveckling, lönekostnadsutveckling , finan
si er i ngsv i 1 1 kor, beskattning etc. Osäkerheten i bl a dessa fak
torer gör att kalkylmässiga beräkningar bör användas med viss 
försiktighet. Det är inte heller självklart att målet ska vara 
att minimera årskostnaden.

I en kalkylmässig beräkning kan en högre investeringsnivå (= hög
re materialkvalitet) under vissa förutsättningar uppvägas av att 
materialkvaliteten kräver mindre omfattande underhå11sinsatser. 
Resultatet blir lägre årskostnad. Mer investeringens lönsamhet 
är i vissa fall beroende av om den är belåningsbar (ryms inom 
pantvärdet) eller måste finansieras med topplån eller egen in
sats Årskostnaden kan minskas genom att bygga över "lånetaket" 
och på så sätt minska fortsättningskostnaderna för drift och 
underhåll. Likvid itetsbegränsningar och storleken på överkost
naden kan emellertid vara hinder för att genomföra den optimala 
investeringen och uppnå lägsta årskostnad.

Speciellt fördelaktig är denna merinvesteing om den kan användas 
som förebyggande kostnadsminskande åtgärd i ett användningsområ
de där slitaget är stort. I de fall man kan förvänta sig ett 
slitage som är större än det genomsnittliga är det ekonomiskt 
rationellt att satsa på högre materialkvaliteter för att begrän
sa fortsättningskostnaderna. Ett sådant differentierat material
val med hänsyn till förväntade slitaget torde emellertid vara 
svårt att förena med pantvärdesmetoden. Det är möjligt att föra 
ett ingående kostnads resonemang för varje byggnadsdel i varje 
användningsområde. Det är tveksamt om ett sådant strikt lönsam
hetstänkande är förenligt med de bostadssoci a 1 a målen om sunda 
bostäder av god kvalitet och strävandena att minska segrega- 
tionen.

Ett annat ka 1 kyl exempel visar att, vid en genomsnittlig hushålls- 
sammansättning, kan totalkostnaderna bli större än vad man kal
kylerat med i investeringsskedet p g a att vissa materialkvali
teter haft kortare brukstid än man haft anledning att förvänta 
sig.

Kal kyl exemplen visar också att materialvalet har betydelse för de 
boendes möjligheter att påverka sin boendekostnad genom att över
ta underhå11 sansvaret. I ett system med ökat hyresgästansvar för 
underhållet är den bästa avvägningen mellan kapitalkostnader 
och fortsättningskostnader en annan än vid värdansvar. Genom 
att välja materialkvaliteter som de boende kan underhålla själva 
kan årskostnaden minskas.

När man konstruerar ett hus bygger man också in ett visst under- 
håilsmönster i huset. Möjligheterna att styra kostnaderna i för
va 1 tn ingsskedet bestäms i mycket av detta mönster. Under anta
gande av en snabb 1önekostnadsutveckling är det ekonomiskt ra
tionellt att bygga med "underhå11 sfr ia" materialkvaliteter - 
förutsatt att värden har underhål 1 sansvaret. Den årliga kostna
den för ett helt "underhål 1 sfritt" material är - defini tionsmäs- 
sigt - lika med kapitalkostnaden och denna kan inte påverkas av 
de boendes insatser, utan är politiskt bestämd. En förutsättning



för att de boende ska kunna påverka årskostnaden är att byggnads
delarnas årskostnader till stor del består av fortsättningskost- 
nader för drift och underhåll. En annan förutsättning hänger 
samman med hur stor andel av fortsättningskostnaden som består 
av arbete respektive material. Ur de boendes synpunkt är det 
fördelaktigt om en stor andel utgöres av arbetsinsatser som de 
kan utföra själva. En tredje förutsättning är att de boende ges 
incitament att själva utföra arbetet.

Imperfektioner i bostadsfi nans i er ingsreg 1 erna, 1 ikviditetsbegräns- 
ningar m m kan leda till att en felaktig avvägning görs mellan 
kapitalkostnader och fortsättningskostnader. Investeringsnivån 
är för låg och underhå11svolymen blir för hög. I ett system med 
hyresgästansvar för underhållet är den bästa avvägningen en annan 
än vid värdansvar. Den relativt höga andelen fortsättningskost
nader skapar faktiskt en förutsättning för att de boende ska 
kunna påverka årskostnaden. Samtidigt innebär denna avvägning 
en risktagning för bostadsföretagen. Risken finns att de boende 
underlåter att utföra det nödvändiga underhållet i syfte att re
ducera sin boendekostnad på kort sikt. Risken finns också att 
drifts- och underhållsåtgärder prutas bort eller senareläggs 
i hyresförhandlingarna för att kunna begränsa hyreshöjningarna.

Det underhå11 smönster som finns inbyggt i bostadshusen har ska
pats i en tid då drifts- och underhå11sinsatserna haft en ogynn
sam prisutveckling i förhållande till industriproduktion. Tradi
tionella arbetsintensiva underhå11sinsatser på platsen har i stor 
utsträckning ersatts med industriellt tillverkade utbytesenheter. 
Arbetets andel av fortsättningskostnaderna blir därför liten 
eller så ställs krav på yrkeskompetens i arbetet. Detta begränsar 
de boendes möjligheter att påverka kostnaderna.

Möjligheterna att praktiskt tillämpa kalkylmodellen och bestämma 
den bästa avvägningen mellan investeringskostnader och fortsätt- 
ni ngskostnader vid viss förs 1 itningsni vå , underhå11 sansvar m m 
är beroende av i vad man har tillgång till erfarenhetsdata om 
materialkvaliteternas verkliga kostnader.

Med hjälp av datatekniken (inventering av fastighetsbeståndet och 
bokföring områdesvis och eventuellt 1ägenhetsvis) kan företagen 
förhoppningsvis skaffa sig ett bredare beslutsunderlag i fram- 
t i den.
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INLEDNING1 .

1 .1 Bakgrund och problem

De allmännyttiga bostadsföretagens kostnader för drift och under
håll har ökat kraftigt under hela 1970, både i absoluta belopp 
och som relativ andel av totalkostnaden.

Viss del av skulden för de stigande kostnaderna har i den allmän
na debatten lagts på det statliga bostadsfi nans i er ingssystemets 
utformning. Maximeringen av be 1 ån ingsvärdena och fokuseringen på 
investeringskostnaden påstås leda till dålig totalekonomi och 
därmed högre boendekostnader. Den kostnadsstyrning som sker f n 
är inriktad på att minimera produktionskostnaden. Liten hänsyn 
tas till drifts- och underhållskostnaderna i förvaltningsskedet 
och det anses svårt att väga samman å ena sidan produktions
kostnaden och å andra sidan fortsättningskostnader för drift och 
underhåll så att lägsta totalkostnad kan uppnås. Den kostnad, som 
är intressant att hålla på en rimlig nivå ur de boendes synpunkt, 
är inte produktionskostnaden utan boendekostnaden.

Pantvärdesmetodens utformning anses leda till att bostadshusen 
byggs med materialkvaliteter som initiait är billiga för att hålla 
produktionskostnaden inom de ramar som godkänns för statlig belåni 
Projektorerna strävar efter att finna lösningar som ger högsta möj 
liga pantvärde till lägsta möjliga produktionskostnad. Resultatet 
blir materialkvaliteter med kort livslängd som är ofördelaktiga ur 
förvaltningssynpunkt. En "alltför" stor del av en byggnads kostna
der kommer på detta sätt att förläggas på framtiden i form av 
drifts- och underhållskostnader. Denna felaktiga - eller inoptima- 
la - avvägning mellan produktionskostnad och fortsättningskostna
der leder till högre totalkostnader eller årskostnader än vad som 
skulle kunna uppnås om en högre produktionskostnad vore belånings- 
ba r.

Både bostadsföretagen och byggentreprenörerna menar att material- 
kvalitéerna reducerats med "öppna ögon" i synnerhet vid totalen
treprenader. Möjligheterna för bostadsförva1tarna att styra mot 
ett mer förva 1tningsanpassat materialval anses speciellt små vid 
tota 1entreprenader. Å andra sidan är den genomsnitt1 i ga överkost
naden lägre vid denna entreprenadform. Belåningen är kopplad till 
genomförandet av ett byggnadsprojekt. Noggrannare förberedelsear
bete i avsikt att bättre kunna styra valet av t ex materialkvali
teter är inte belåningsbar för byggherren.

Grunden för de allmännyttiga bostadsföretagens ekonomiska problem 
anses av många vara att de inte kan få full kostnadstäckning i hy
resförhandlingarna. Nödvändigt underhåll har prutats bort eller se 
narelagts, vilket kan leda till problem på längre sikt. Till skill 
nad från kapitalkostnaderna kan drifts- och underhållskostnaderna 
reduceras på kort sikt.

Dessutom drabbas många bostadsföretag av onormalt hög förslitning 
i delar av bostadsbeståndet. En del av intäkterna används därför 
till enbart återställande åtgärder, utanför det sedvanliga under
hål let.



1 .2 Syfte och metod

Syftet med denna rapport är att studera sambanden mellan valet av 
materialkvalitet och hyreskostnad. Sambandet studeras för ett be
gränsat antal materialslag under olika antaganden om underhå11 san
svar och finansiering.

Av praktiska och resursmässiga skäl har analysen begränsats till 
förhållanden speciella för de allmännyttiga bostadsföretagen (fi
na nsieringsvill kor, hushållssammansättning, likviditetsbegräns
ningar m m). Analysen torde emellertid kunna generaliseras till 
att gälla även kooperativa och privata bostadsförva1 tare. Analy
sen är marginell i den betydelsen att de materialslag som stude
ras endast utgör en marginell del av en lägenhet eller byggnad 
och dess kostnader.

Rapporten har tre delmål :

- finna ett formal iserat samband mellan å ena sidan en byggnadsdel 
kapitalkostnader och å andra sidan fortsättningskostnader för 
drift och underhå11

- studera den ka 1ky1 s i tua tion ett allmännyttigt bostadsföretag be
finner sig i idag. Lönar det sig t ex att bygga över lånetaket 
för att på så sätt minska kostnaderna för drift och underhåll?

- studera den kal kylsituation som blir aktuell om de boende ges 
ansvar för underhållet av de enskilda lägenheterna

Tyngdpunkten i rapporten ligger på ett principiellt resonemang 
kring problem vid val av materialkvalitet. Sambanden mellan kapi
talkostnad och fortsättningskostnader ges en formaliserad beskriv
ning i en årskostnadsmodel1. Modellen används sedan för att göra 
numeriska beräkningar på ett antal materialslag i syfte att finna 
den optimala avvägningen mellan kapitalkostnader och fortsättnings 
kostnader under olika begränsningar. Beräkningarna utmynnar i in- 
vesterings rekommendati oner.

Den ursprungliga ambitionen var att göra empiriska undersökningar 
på underhå1Lsvolymen på ett antal befintliga mater i a 1 s 1ag. Med 
hjälp av uppgifter om investeringskostnaden och prissättning av 
underhå11svolymen skulle den faktiska årskostnaden för ett antal 
befintliga alternativ kunna bestämmas. Beräkningarna skulle (i 
efterhand) ge svar på frågan om de val av materialkvaliteter som 
gjorts verkligen var de optimala ur årskostnadssynpunkt.

Det visade sig emellertid vara svårt att få fram de historiska 
data som var nödvändiga för årskostnadsberäkningarna. Uppgifter 
om underhål 1 svolymer och kostnader saknades i vissa fall. I andra 
fall fanns uppgifter om utfört underhåll tillgängliga, men det var 
omöjligt att knyta underhållsåtgärderna till en viss begränsad 
byggnadsdel av en bestämd ålder i en viss fastighet. Fastigheterna 
sarredovisas ej och nuvarande redovisning gick inte att bryta ner 
så långt att man erhöll delar av beståndet som var tillräckligt 
homogena med avseende på en viss materialkvalitet av en viss år
gång. Det var också svårt att finna lämpliga jämförelsealternativ; 
kvalitetsskillnaderna i befintliga byggnadsdelar eller utrustnings 
detaljer förefaller att vara ganska små.



P g a bristen på lämpliga historiska data valdes att göra kalkyl
mässiga beräkningar med hjälp av schablon iserade underhållskost
nader. Årskostnadsmodel1 en kom därför i stället att användas till 
att böra kalkylmässiga beräkningar för de alternativa material
val som bostadsföretagen står inför idag, d v s en slags investe- 
r i ngska1ky1 er ing.

1 .3 Rapportens uppläggning

I kapi tel 2 lämnas en kortfattad redogörelse för det statliga bo- 
stadsfi nans ier ingssystemets syften och uppbyggnad. Kapitlet utgör 
en bakgrund till de övriga kapitlen.

I kapitel 3 konstrueras en kalkylmodell för beräkning av vilka 
mater i a 1kva1 i teer som är de bästa (optimala) under olika förut
sättningar. Sambanden mellan mater i a 1kva1 ité och hyreskostnad for 
mal iseras. Investeingskostnaden och kostnaderna för drift och 
underhåll vägs samman under olika antaganden om vem som har under 
hål 1 sansvaret. Dessutom studeras under vilka omständigheter som 
det lönar sig att "bygga över lånetaket" för att minska kostna
derna för drift och underhåll.

I kapitel k tillämpas ka 1 kyl model 1 en från föregående kapitel på 
ett antal materialslag och utrustningsdetaljer. De kalkylmässiga 
beräkningarna ger de årskostnadsoptima1 a alternativet under olika 
förutsättningar. Beräkningarna är exempel på vilka kostnads reso
nemang som kan föras vid valet av material.

I kapitel 5 redogörs för begränsningar på och osäkerhet vid va
let av material. Den årskostnadsopti ma 1 a alternativet kan inte 
alltid förverkligas. I slutet av kapitlet omprövas också målet 
för optimeringen. Det årskostnadsoptima1 a alternativet bör inte 
alltid genomföras. Alternativa målsättningar redovisas.

Rapporten avslutas med ett append ix■ om principerna för material
valet i den situation då hyresgästerna bär ansvaret för underhål
let av den egna lägenheten. Förutsättningarna för att kunna påver 
ka årskostnaden och optimal avvägning mellan kapitalkostnader och 
fortsättningskostnader diskuteras. Dessutom behandlas i vilken ri 
ning gällande bostadsf i nans i er ingssystem kan antas verka i ett 
system med hyresgästansvar.
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2. DET STATLIGA BOSTADSFI NANS I ER INGSSYSTEMET

I den fortsatta framställningen hänvisas ofta till det statliga 
bostadsfi nans i er ingssystemet. Det kan därför vara lämpligt att 
inledningsvis ge en kort redogörelse för systemet, dess syften 
och uppbyggnad.

De lagar som reglerar den statliga långivningen är främst 
Bostadslånekungörelsen (SFS 1967:552, BLK) och Bostadsfi nans ie- 
ringsförordningen (SFS 197^:9^6, BFF)

2.1 Bostadspolitiska syften

Den statliga långivningen ska ses som ett led i bostadspolitiken. 
Bostadssociala utredningen angav 1945 riktlinjerna för efterkrigs
tidens bostadspolitik. Staten har sedan dess garanterat att det 
finns tillräckliga mängder kapital tillgängligt till låg ränta 
för att genomföra det planerade bostadsbyggandet.

Enligt SOU 197^:17 ställer samhället följande krav på bostads
finansieringen vid nybyggnad:

- ge förutsättningar för ett rimligt pris i nyproduktionen

- ge förutsättningar för likvärdiga priser på bostadsmarknaden 
utan förmögenhetsomfördelning från nyttjare till ägare

- utjämna kraftiga förändringar av räntor och produktionspriser

- utjämning av kostnadsskillnader mellan upplåtelseformerna

- bel ån ingstekni ken skall inte förhindra bebyggelseutformning, 
val av konstruktion, material etc som i det enskilda fallet 
är motiverade

2.2 Metod för beräkning av låneunderlag och pantvärde

Det statliga lånets storlek beräknas med hjälp av ett låneunder
lag som fastställes för varje objekt. Bostadslånets storlek be
räknas inte med utgångspunkt från den faktiska produktionskost
naden i varje enskilt fall, utan 1 åneunderl aget räknas fram med 
hjälp av vissa schablonbelopp, som motsvarar normala kostnader 
för byggnaden, marken och iordningsstä11andet av marken. Stats
lånet ska sedan täcka delar av den godkända produktionskostnad 
(30% för allmännyttiga bostadsföretag) som inte kan finansieras 
med lån från vanliga kreditinstitut, (bottenlån).

Bostadslånets läge i förmånshänseende bestäms av ett beräknat 
pantvärde. Pantvärdet kan överstiga 1åneunderlaget med värdet av 
mark, byggnad eller annan nyttighet som inte beaktas vid beräk
ning av 1åneunder1 aget. Med tiden har alltfler belopp överförts 
från pantvärdet till 1åneunder1 aget, vilket har gjort att skill
naden blivit 1 i ten .

Låneunderlag och pantvärde bestäms med hjälp av en särskild me
tod som i princip innebär att kostnadsberäkningarna schablon i se
ras och att den bel ån ingsbara kostnaden för produktion och oli ka 
byggnadsdelar maximeras.
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Låneunderlaget beräknas som summan av särskilt fastställda be
lopp för:

A. Tomt- och grundberednjng_(kr per kvm vy)

B. Finpl aneHng_och_tomtu_trus_tn_i_nc^ mm__(kr per lägenhet)

C. Byggnad inklusj_ve cjnjndlkonsj:£ukt_icm

Ett grundbelopp fastställes av regeringen. Bostadsstyrelsen 
delar sedan upp grundbeloppet per lägenhet i särskilda del
belopp som ansluter till byggnadsdelar eller fast utrustning - 
-sk kostnadsbärare

Kostnadsbärare : YTA (kr per kvm)
- lägenhetsyta
- b iytrymmesyta
- yttertak

YTTERVÄGG (kr per löpmeter)
- vid våningsyta
- vid b iytrymmesyta

TRAPPOR, HISSAR (kr per styck)

LÄGENHET (per styck)

Beloppen för dessa tyngsta kostnadsbärare får tillsammans inte 
överstiga ett visst grundbelopp som regeringen anger.

Till detta grundbelopp får till ägg göras för ett antal kostnads
poster, vilka regeringen också anger. T ex för grundkonstruktion, 
balkong eller altan, anordning för individuell vattenmätning.

Tillägg får också göras för "..........sådana kvaliteter utöver nor
mal standard eller utgångsstandard som minskar drifts- och under
hållskostnaderna och som därigenom blir till varaktig nytta för 
de boende. Exempel på sådana kvaliteter är underhå11sfria fönster, 
kakel i badrum, natursten i entreutrymmen" (Fr o m 1978).
Tillägget är maximalt 2 % av 1åneunder1 aget.

D. Särskilda tillägg för vinterkostnad av kredi t i vkostnader.

De delar av 1åneunder1 aget som är hänförliga till byggnadskost- 
naden, finplaneringen och tomtutrustningen samt vintertillägget 
multipliceras med en t idskoeffi c i en t och en ortskoeffi cient. 
Schablonbeloppen gäller endast för visst basår. Den allmänna 
prisutvecklingen korrigeras därför med en t idskoeffi c ient som är 
knuten till faktorprisindex och omprövas varannan månad Cfast- 
ställes av regeringen). På motsvarande sätt korrigeras också för 
skillnader i kostnader mellan olika sorter med en ortskoeffi cient 
(fastställes av bostadssyre 1 sen).

Låneunderlag för lokaler, barnstugor och parkeringsplatser beräk
nas separat.

Med utgångspunkt från normal kvalitet och omfattning fastställer 
bostadsstyrelsen de belopp som ska tillämpas för varje enskild 
kostnadsbärare. Den standard som schablonbeloppen ska täcka kost
naderna för kallas utgångsstandard ■



Bostadsstyrelsen utvecklar reglerna kontinuerligt. Reglerna och 
beräkningsmetoden finns beskriven i "Bostadsstyrelsens tillämp
ningsföreskrifter och anvisningar gällande bostadsfinansierings- 
förordn i ngen".

Idag finns ca 180 kostnadsbärare. Från bostadsstyrelsens sida 
försöker man undvika en mer detaljerad granskning av låneärendena 
eftersom granskningskostnaden då skulle öka. Man anser att det 
antal kostnadsbärare som finns idag är ett maximalt antal för att 
bedriva ett rationellt arbete på länsbostadsnämnderna och de kom
munala förmedlingsorganen. Ambitionen att förenkla granskningsar- 
betet står i konflikt med en noggrann följdsamhet i kostnadsan- 
passningen. Ju grövre schabloner desto svårare blir det att få 
en detaljerad kostnadsanpassning.

Avsikten är att 1ånereg1ernas och värderingsreglernas utformning 
skall vara så neutrala som möjligt och i princip inte påverka 
val av hustyp, utformning, planlösning, utrustning, materialval 
m m.

2.3 Belåningens koppling till normsystemet

Under efterkrigstiden har det successivt utvecklats ett omfattande 
normsystem för det statligt belånade bostadsbyggandet. Normerna 
omfattar såväl villkor, som måste uppfyllas för att få lån, som 
råd av mer allmän karaktär.

Ett betydelsefullt inslag i lånevillkoren tillkom i och med skrif
ten "God bostad". Den ursprungliga avsikten var att skriften skull 
vara en checklista för projektorer och granskare. Efterhand har 
den dock fått karaktären av mer eller mindre bindande regler för 
den byggande. Deta1 jer ingsgraden i reglerna har ökat och "God 
bostad" anses ha haft mycket stor effekt på bostädernas utformning 
De tvingande reglerna ingår sedan 1975 i Svensk Byggnorm (SBN 75) 
och gäller således allt bostadsbyggande. Övriga delar (de rådgi
vande) har ställning som normer vid bostadsplaneringen.

2.k Maximering av bel ån ingsvärdena

1955 utfärdade Kungl Maj: t föreskrifter angående högsta belånings- 
värde (lånetak) för statligt belånade bostadshus. Syftet med ett 
högsta bel åningsvärde är att det skall vara spärr mot kraftiga 
kostnadssteg ringar i bostadsproduktionen och~verka återhållande 
p! den statliga långivningen. Lån beviljas därför inte utöver 
vad som motsvarar produktionskostnaderna för ett välplanerat och 
rationellt bedrivet byggnadsföretag. I praktiken godkänns inte 
projekt för statlig belåning om produktionskostnaderna överstiger 
lånetaket med 10-20%. Den godkända kostnaden varierar och hänger 
samman med situationen på bostadsmarknaden i de enskilda kommu
nerna .

I proposition 1977/78:93 står följande att läsa om lånetaket: 
"Maximeringen förutsätts medföra att lånetaket - lika med pant
värdet i de flesta fall - ligger på en nivå under medianen för 
produktionskostnaden". Detta kan tolkas som att det ska anses na
turligt att hälften (eller fler) av alla lägenheter ska ha pro
duktionskostnader som överstiger lånetaket.



18

Den s k 1åneunder1agsgruppen har gjort undersökningar som belyser 
förhållandet mellan produktionskostnad och lånetak, dvs storle
ken på överkostnaderna. (Vid utgången av budgetåret 1977/78 upp
hörde gruppen och uppgifterna överfördes då till ett nybildat råd 
för belånings- och värderingsfrågor inom bostadsstyrelsen).

Om man delar upp 1ägenhetsproduktionen i f1 erbostadshus efter 
storleken på överkostnaderna erhålls följande tabell:

Tabe11 1

Andel med överkostnad (%)

Överkostnad 1970 1973 1976

0- 4,9% 34 42 17

5- 9,9% 27 12 25

10-14,9% 12 10 16

15- 3 3 15

Total t med 
överkostnader 76 67 73

Tabellen visar att mellan 2/3 och 3/4 av det totala antalet påbör
jade lägenheter under 70-talet hade överkostnader. Förskjutningen 
mot en större andel med stora överkostnader medför att den genom- 
snittliga överkostnaden ökat under 70~talet,

2.5 Kreditgivare och lånevillkor

För de allmännyttiga bostadsföretagen utgör det stat 1 i ga bostads- 
1ånet 30% av 1åneunder1 aget (för beräkning av 1åneunder1 aget se 
kap 2.4)• Resterande 70% - bottenlånet - lämnas av hypoteksinsti- 
tut, kreditaktiebolag, sparbanker m fl. I de fall produktionskost
naden överstiger 100% av 1åneunder1 aget måste överskjutande del 
(överkostnaden) finansieras med ägarkapital eller topplån ■

För bottenlånet och bostadslånet betalar staten ett räntebidrag■ 
Bidraget motsvarar skillnaden mellan den ränta som gäller på den 
allmänna 1ånemarknaden ("marknadsräntan") och den av staten garan
terade räntan. Den garanterade räntesatsen är f n 3.5% under ett 
år fr o m utbetalningen av bottenlånet. Därefter höjs den med 
0,25% per år tills marknads ränten i vån uppnåtts.

Så länge räntebidraget erhålls amorteras ingenting av bostads
lånet. Bottenlånet amorteras redan från början. För topplån är 
räntesatsen minst 10% och amorteringstiden är kort - 10-15 år. 
Räntan på dessa kortfristiga lån har stigit under 70-talet samti
digt som det blivit svårare att få långa amorteringstider.

BPA/Riksbyggen har i den gemensamma rapporten "Bygg £ Bokostnad 
70-tal" beräknat annuiteterna för lån inom resp utanför låneun- 
de rl aget.



Tabell 2

Produktionsår 1965 1970 1973 1976 1978

Topplån 10,00 10,50 10,50 12,10 13,95

Bostads- och 
botten 1 ån 4,35 5,10 5,10 4,00 3,50

Skillnad 5,65 5,40 5,40 8,10 10,45

Av tabellen framgår att skillnaden - eller den marginalkostnad 
som drabbar projekt med överkostnader - nära nog fördubblats 
1965-78. Priset på kapital utanför 1åneunderlaget har m a o 
ökat kraftigt i förhållande till priset för att få disponera 
kapital inom 1åneunder1 aget. Ju högre räntesubvention desto hög 
re blir således skillnaden på marginalen.





3. KALKYLMODELL

I detta kapitel konstrueras en modell för att beräkna och jäm
föra det ekonomiska utfallet av alternativa materialkvaliteter. 
Dessa kvant ifierbara effekterna ställs sedan mot ett antal as
pekter som är svårare att kvantifiera.

Utgångspunkten är att det finns materialslag med skillnader i 
kvalitet. Med låg kvalitet avses ett alternativ som vid ett gi
vet bruksvärde eller intäkt ger upphov till en relativt hög ge
nomsnittlig kostnad under brukstiden. En hög kvalitet är då ett 
alternativ som vid samma bruksvärde ger upphov till en relativt 
låg genomsnittlig kostnad under brukstiden.

Varje materialkvalitet karaktäriseras av en investeringskostnad 
och fortsättningskostnader för drift- och underhåll. Modellens 
syfte blir att väga samman investeringskostnaden med kostnaderna 
för drift och underhåll så att olika alternativ kan jämföras 
under lika förutsättningar. Det optimala (bästa) alternativet 
kan på så sätt urskiljas.

Intäktssidan studeras inte explicit eftersom de kvaliteter som 
jämförs svarar mot samma programkrav och därför kan antas ge 
samma bruksvärde och samma intäkt.

3.1 Suboptimer ingar

För att kunna bestämma det optimala investeringsa1ternati vet 
måste alla relevanta kostnadskonsekvenser tas med i kalkylen.

I annat fall erhålls en suboptimal lösning eftersom endast en 
del av kostnaderna beaktas.

Inom bostadsbyggandet finns flera exempel på sub-optimala in
vesteringskalkyler. Den kostnadsstyrning som sker idag är till 
största delen inriktad på investeringskostnaden (jmfr kap 2 om 
1ånereg1 erna). Om denna styrning ska leda till god byggnadseko
nomi krävs det bl a att fortsättningskostnaderna för drift och 
underhåll utgör en liten del av de totala kostnaderna under en 
byggnads eller byggnadsdels livslängd. Så är emellertid inte 
fal let.

Underhållskostnadernas andel av totalkostnaderna har stigit 
från 121 år 1971 till 15% år 1976. I takt med att kostnaderna 
för drift och underhåll ökat har också metoder utvecklats för 
att styra dessa (se vidare 3-2 Årskostnader).

Det förhållandet att investeringskostnaden sällan vägs samman 
med fortsättningskostnaderna är ett exempel på ofullständig 
kostnadsstyrning. Ett annat exempel på sub-optimalt investerings 
tänkande är att man sällan kalkylerar med några underhå11sinsat- 
ser från hyresgästernas sida, inte ens inom ramen för vad som 
är möjligt enligt hyreslagen. (Diskuteras närmare i Appendix). 
Ett tredje exempel är att den förväntade belastningen som byggna 
derna lier byggnadsdelarna kommer att utsättas för i alltför 
ringa utsträckning beaktas i investeringsskedet. När det gäller 
offentliga byggnader, t ex skolor och sjukhus, kalkyleras med 
ett betydande slitage och förebyggande kva1 itetshöjande åtgärder



vidtaqes. Inom bostadsbyggandet är oftast standarden densamma oav 
sett vad man kan förvänta sig vad gäller hushå11ssammansättning 
och omf1yttningsfrekvens under överskådlig framtid.

Om man vill optimera kostnaderna måste dessa förhållanden beak
tas i ett tidigt skede. I praktiken tar de sig uttryck i omfatt
ningen av drifts- och underhållsbehovet och i priset på dessa in
satser. 1 den mån de tar sig mätbara monetära uttryck ska de in
ordnas i kalkylerna. I annat fall ges de en verbal beskrivning.

3.2 Årskostnadsmodel1

Årskostnaden definieras som summan av de årliga kapitalkostnader
na, underhållskostnaderna och driftskostnaderna för en byggnad 
eller byggnadsdel. Principer och rekommendationer för årskost- 
nadsberäkningar finns bl a i BFR-rapport R23:1977 Årskostnads- 
kalkyler och KBS-rapport 1971:79 Årskostnader.

Den modell som utvecklas i detta kapitel, och används för beräk
ningar i nästa kapitel, grundas till vissa delar på de riktlin
jer som finns i dessa rapporter. Modellen har utvecklats och an
passats till det dubbla syftet att dels beräkna om det "lönar 
sig att bygga över lånetaket" och dels bedöma kostnadseffekterna 
av ett ökat hyresgäst inf 1ytande på det periodiska underhållet av 
1ägenheterna.

Vid årskostnadsberäkningar kan investerings- och fortsättnings- 
kostnaderna vägas samman med antingen nuvärdesmetoden eller med 
annuitetsmetoden. Här skall enbart annuitetsmetoden användas:

Den kallas ofta för genomsnittsmetoden och är tillämplig på cyk
liska förlopp där det gäller att välja ett bland flera ömsesi
digt uteslutande alternativ.

Investeringskostnaden periodiseras på byggnadsdel ens brukstid 
med hjälp av en annuitetsfaktor. Drifts- och underhållskostna
derna diskonteras till år 0, fördelas över åtgärdens brukstid 
och adderas till den per i od iserade investeringskostnaden. Re
sultatet av förfarandet blir en genomsnittlig årlig kostnad - 
årskostnaden.

Efter brukstidens slut ersätts byggnadsdel en med en del av samma 
kvalitet. Hänsyn behöver därför inte tas till att materialkva
litéerna har olika brukstid. Den genomsnittliga årskostnaden 
blir densamma under den första perioden (t ex år 0-10) som under 
nästa period (år 11-20).

Algebraiskt ser ka 1ky1 model 1 en ut så här:

Årskostnaden = a. (l) + a. (J.Uh x ^h^ + Dårlig

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

I = Investeringskostnaden
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a. = annuitetsfaktorn för underhållsåtgärderna, j - 1 
J

= kostnad för underhållsåtgärderna, h = 1...................

nf^ = nuvärdesfaktorn för underhållsåtgärderna, h = 1.

D„ , . = årliq driftskostnad, inkl löpande underhåll
arl i g 3

Något förenklat ser modellen ut så här:

Årskostnaden =(amortering av 1 + genomsnittlig ränta under bruks- 
tiden) +

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

+ årlig driftskostnad

Genomgående används prisnivån vid tidpunkten för investeringen (år 
0). För reala prisförändringar (volymförändringar) på drifts- 
och underhållsåtgärderna korrigeras genom att diskonterings- 
faktorn anpassas via förändrad kalkyl ränta (se vidare 3-2.2 Kal
kyl ränta ) .

Investeringskostnaden fördelas på investeringens brukstid genom 
att avskrivningar och förräntningskravet bildar ett antal lika 
stora belopp eller annuiteter (progressiv avskrivning).

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

Figur 1. Den årliga genomsnittliga kapitalutgiften är lägre inom 
pantvärdet än utanför. Inom 1åneunder1 aget utgår räntesubventioner 
och lånens löptid är lång. För överkostnaderna betalas marknads
ränta och amorteringstiden är kort. Denna skillnad ger en dis- 
kontinuerli g kap i ta 1utgiftsfunkti on (se figur 1).

Olikheterna i fi nans i er ingsvi 11 kor ger följande exempel: En höj
ning av investeringsnivån från A till B ger en ökning av den ge
nomsnittliga årliga kapitalutgiften från a till b, medan en li
ka stor höjning av investeringsnivån från B till C ger en större 
kapitalökning - från b till c. Skillnaden i annuiteter framgår 
av avsnitt 2.3- Kapitalökningen är kontinuerlig under resp över 
lånetaket. Passeras lånetaket blir kapitalökningen diskontinuer- 
lig. Kostnaden för en marginell kvalitetshöjning står således 
inte i direkt proportion till skillnaden i investeringsnivå.
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Figur 1 Årlig genomsnittlig kapi tal utgift,, inom resp,.
utanför pantvärdet. Kapitalutgiften som fuok.-- 
tion av investeringsnivån.

Årlig kapitalkostnad

1ånetaket

ab K. bc

Investeringsnivån
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Figur 2. Kostnaderna för drift- och underhåll antages definitions- 
mässigt vara omvänt proportionella mot kvalitetsnivån. En hög kva
litet ger låga fortsättningskostnader, medan en låg kvalitet ger 
höga fortsättningskostnader. Vid högre förslitning än normalt 
skiftar kurvan uppåt, vid lägre förslitning än normalt skiftar 
den nedåt.

Figur 2 Sambandet mellan årlig genomsnittlig kostnad för drift 
och underhåll och investeringsnivån (ung. kvalitetsni
vån).

Årlig genomsnittlig kostnad 
för drift och underhåll

i nvesteringsni vå
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Figur 3. Kapitalutgifterna och kostnaderna för drift och under
håll summeras. Kostnadsfunktionen blir diskontinuerlig av samma 
skäl som i figur 1. Den streckade linjen över lånetaket visar 
kostnadsfunktionen om överkostnaderna inte givit sämre finansie- 
ringsvillkor än kostnaderna inom pantvärdet. Med överkostnader 
till sämre fi nans i er ingsvi 11 kor antages årskostnadsoptimum lig
ga vid lånetaket. Utan överkostnader antages en lägre årskostnad 
kunna uppnås, punkten benämnd "optimum". Underbelåningen är allt
så, i detta fall, ett avgörande hinder för att uppnå ett mer 
årskostnadsopti ma 11 läge.

Figur 3 Sambandet mellan årlig genomsnittlig tota 1 kostnad 
och investeringsnivån (ung. kva1 itetsni vån) .

Årlig genomsnitt1 i g
tota 1 kostnad

1ånetaket

Opt imum
Investeringsnivån



Beslutskriteriet blir sål_unda: ju lägre årskostnad desto lönsam
mare investering, förutsatt att intäkterna är desamma. (Detta kri 
terium ska sedan revideras, se kap j BESLUTSMODELL).

De parametrar som är svårast att bedöma är:

- kalkyl räntan

- brukstiden

- priset på drifts- och underhå11sinsatserna

3.2.1 Kalkyl räntan

För att framtida kostnader (och intäkter) ska kunna jämföras 
med investeringskostnaden måste de översättas (diskonteras) till 
värden idag. Kostnader som utfaller vid olika tidpunkter görs 
jämförbara genom att de diskonteras till tidpunkten för investe- 
r ingen (år 0) .

Ka 1 kyl räntans storlek blir avgörande för vilken vikt framtida 
drifts- och underhållskostnader får i jämförelse med investe
ringskostnaden. Ju högre kalkyl ränta desto mindre betydelse får 
framtida kostnader och intäkter.

Kalkylräntan skall enligt ekonomisk teori motsvara alternativ
kostnaden för kapitalet. Räntesatsen kan bestämmas antingen som 
den procentuella avkastningen på bästa alternativa placering 
som finns tillgänglig vid beslutstillfället eller som vad man 
faktiskt får betala för att disponera kapitalet.

Bostadsföretagen finansierar som regel investeringarna med lån 
med statliga räntesubventioner. Nettoräntan, dvs bruttoränte
satsen med avdrag för statliga räntesubventioner vid en viss 
tidpunkt, är den företagsekonomiskt relevanta kal kyl räntan.

Företaget är emellertid ofta i den situationen att de kan (eller 
vill) inte låna mer än en begränsad summa pengar. För en even
tuell mer investering för kva1 i tetshöjande åtgärder som översti
ger "lånetaket" måste en högre räntesats tillämpas. Schablonbe
loppen i 1åneunder1agsberäkningarna antages täcka kostnaderna 
för den föreskrivna minimumstandarden till 100%.

För dessa s k överkostnader används en högre kal kyl ränta del s 
därför att räntesatsen är ett styrinstrument att fördela knappa 
finansiella resurser och dels för att de faktiska kostnaderna 
för att få disponera kapitalet är högre än den garanterade räntan

För topplån i bank är räntesatsen f n upp till 10,0 % på 15 år. 
För mer investering som överstiger "lånetaket" och finanseras med 
egna medel rekommenderar SABO en kalkyl ränta på 11,0 % på 25 år.
I det fortsatta beräkningsarbetet förutsättes att företaget inte 
kan självfinansiera mer investeringen utan måste - och kan - ta 
upp topplån hos något kreditinstitut på de villkor som angivits 
ovan. (ilgfgpå 15 år)



För det planerade periodiska underhållet skall i idealfallet 
fonderade medel finnas. För dessa åtgärder används SAB0:s re
kommenderade kal kyl räntesats (11,0 % på 25 år).
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3.2.2 Brukstid

Enbart kalkylräntan är inte tillräcklig för att periodisera in
vesteringskostnaden och beräkna den årliga kapitalkostnaden. Den 
tidsperiod som investeringskostnaden ska fördelas på måste också 

bestämmas.

Den tekniska livslängden för en byggnadsdel är i allmänhet läng
re än den ekonomiska. Som brukstid skall den kortare av de två 
väljas, dvs den ekonomiska. Den ekonomiska livslängden kan be
räknas genom att vissa regler systematiseras i en formel. För 
objekt som skall återanskaffas bestäms livslängden av lönsamhe
ten i jämförelse med bytesobjektets lönsamhet. Kostnader för ut
bytet och underhållet vägs mot miljövärdet, bruksvärdet och ut- 
hyrningsmöj1igheterna. I praktiken användes inte teoretiskt be
räknade livslängder som brukstider. Ett skäl till detta är att 
det krävs omfattande empiriska data för att beräkna en korrekt 
ekonomisk 1ivslängd. Ett annat - och kanske det viktigaste skä
let - är att bytet ofta görs innan den ekonomiska livslängden 
uppnåtts, t ex i samband med omflyttning.

I fortsättningen kommer brukstider grundade på erfarenhet att 
användas. Problem uppstår när det gäller nya och oprövade ma
terial där såväl kostnadskonsekvenser som livslängder är okända.

Avskrivningarna görs med konstant annuitet, dvs avskrivningen 
är mindre i början av brukstiden (progressiv avskrivning).

3-2.3 Drifts- och underhållskostnader

Den reala kostnadsutvecklingen kan beaktas pa tva olika sätt.
För det första kan framtida kostnader baseras på kostnadsläget 
vid den aktuella tidpunkten. För den andra kan man korrigera 
kalkyl räntan och i stället räkna med en realränta. Denna real
ränta kan approximativt sättas till kalkylräntan minus kost
nadsökningen som överstiger t ex konsumentprisindex.

Hänsyn tas endast till den kostnadsutveckling som överstiger 
den allmänna prisutvecklingen. De kostnader som kan förväntas 
öka mer än genomsnittet är främst arbets- och energikostnaderna. 
Arbetskostnaden kommer sannolikt att öka bl a beroende pa att 
det är svårt att rationalisera underhållsarbetet samt att kraven 
på arbetarskydd kan komma att öka.

Årskostnaden för underhållsåtgärderna erhalls genom att perio
disera kostnaderna på åtgärdens brukstid under antagande av en 
periodisk underhå11 scykel.

Kostnaderna för driften och det löpande underhalles bestäms er
farenhetsmässigt.



Svårigheter uppstår när man ska uppskatta fortsättninqskostna- 
derna i en speciell användningssituati on som avviker från den 
normala, t ex när byggnaden utsätts för onormal förslitning.

3.3 Kal kylsituat joner

Kalkylmodellen möjliggör en baskalkyl (bruttokostnadskalkyl) 
som sedan kan anpassas till gällande skatte- och bidragsregler, 
olika antaganden om underhå11 sansvar samt andra politiska beslut 
(nettokostnadska 1 kyl).

De tillämpade beräkningarna görs för tre olika situationer med 
olika förutsättningar. Gemensamt för alla ka 1ky1situationerna är 
att ett av flera uteslutande ma ter i a 1 a 1ternati v måste väljas. 
Alternativen uppfyller samma programkrav.

Ka 1 kyl s i tuat i onerna är:

0) Baskalkyl eller bruttokostnadskalkyl ger den års
kostnad som baseras på resursförbrukningen i mark- 
nadsmässiga priser.

t) Finansiering inom 1åneunder1 aget■ Baskalkylen kor 
rigeras för statliga räntesubventioner. Investe
ringen finansieras till 100 % inom låneramarna. 
Lånet i 11 ägget på 2 % för åtgärder som minskar un
derhållskostnaderna utnyttjas till fullo i de fall 
det är möjligt. Värden har kostnadsansvaret för 
underhå11 och drift.

2) Överkostnader. Eventuell mer investering ger över
kostnader som godkänns av 1ånemyndigheterna men 
måste finansieras med topplån. Värdansvar som i 2) 
Syfte med denna ka 1ky1situation är att pröva om 
det "lönar sig att bygga över lånetaket".

3) Finansiering inom 1åneunder1 aget men hyresgästen
har kostnadsansvaret för underhållet. Kostnaden
för underhållet sätts till 0 kr. Hyresgästen har 
naturligtvis en kostnad för utrustning, material, 
färg,och arbetslön om arbetet lejes bort, men den 
kostnaden belastar inte hyran. Om hyresgästen ut
för arbetet själv antas att arbetsinsatsen blir o- 
beskattad.

Ç) Överkostnader. Hyresgästen har kostnadsansvaret
för underhållet. Lånevillkor enligt 2) och under-
hå11 skostnader enligt A).

Varje materialslag i kal kyl exemplen i kap A. (fönster, golvmat
tor m fl) skall jämföras i de fem ka 1ky1situationerna ovan. 
Produktbestämningen blir då en optimeringsprocess där investe
ringskostnaden vägs samman med fortsättningskostnaderna under 
olika begränsningar.
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4. KALKYLEXEMPEL

I detta kapitel görs kalkylmässiga beräkningar för ett antal mate
rialslag och utrustningsdetaljer. Syftet är dels att avgöra om 
det under några förhållanden "lönar sig att bygga över lånetaket" 
för att minska kostnaderna för-drift och underhåll, och dels att 
avgöra om andra ma ter i a 1kva1 i teer blir aktuella om de boende ges 
möjligheter att ansvara för underhållskostnaderna.

Beräkningarna är marginella i dubbel bemärkelse. De exempel som 
valts utgör var för sig endast en marginell del av lägenheten el
ler byggnaden. Hur ett helt hus eller en lägenhet optimeras lig
ger utanför ambitionen med denna rapport.

Det alternativ som ger lägst investeringskostnad tas som utgångs
punkt för beräkningarna och mer investeringen för andra alternativ 
ger överkostnader.

I diskussionen med MKB:s personal har det framkommit flera exem
pel som befunnits lämpliga att studera ut i från de investerings- 
och årskostnadsaspekter som rapporten ska belysa. Följande exem
pel gavs: golvmattor, fönster, innerdörrar, tamburdörrar, köksin
redningar, spisar, tvättmaskiner, entréer, trapphusväggar och 
fasader. Samtliga upplevs som problematiska i förva1tningsskedet.

Av beräkningstekni ska skäl valdes följande ut för en närmare 
analys:

- fönster

- golvmattor

- trapphusväggar

I dessa beräkningar utgår vi ifrån en genomsnittlig hushållssam- 
mansättning. För att belysa problem kring materialvalet då hus
hål 1 sstrukturen varierar analyseras även:

- tvättmaskiner

Beräkningarna i detta kapitel ska tjäna som exempel på vilka 
kostnadsresonemang som kan föras vid val av mater i a 1kva1 ité.

4. 1 Fönster

^y_fte: Att bestämma årskostnaderna för alternativa material i 
fönster.

Alt. 1. Karm och båge i trä

Alt. 2. Karm och båge i eloxiderad aluminium

re£u_tsätj^nj_ngaj^ fÖ£ åj£kos_tn£d£kaj kyj_er_ma :

Investeringskostnad

Alt 1 

600 kr

Alt 2 

1.100 kr
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Alt 1 Alt 2

Brukstid

Underhål Is kostnad

20 år (15 år) 40 år

175 kr vart 
5 :e år

Utbyteskostnad 100 kr
år 20 (år 15)

Alternativen har olika anskaffningskostnad och olika livslängd. 
Aluminiumfönstret är betraktat som "underhå11sfri 11" medan trä
fönstret kräver ommålning i genomsnitt vart 5:e år. Träfönstret 
måste bytas ut 1 gång under husets livslängd.

Beräkningar görs även på det fall då träfönstret har kortare 
livslängs än planerad (15 år).

j^esuj_t£t :

0) Baska 1 kyl. Kal kyl ränta 10 %. Realränta 6 % på underhållskost
naderna .

Alt. 1. Årskostnad = 0,1 175 (600)+ 0,1257 x (0,31 18 x 1 00 +
+ 0,7473 x 175 + 0,5584 x 175 + 0,4173 x 175) = 0,1175 
(600) + 0,1257 x (31 + 302) = 112,40 kr

Årskostnad (15 år) = 0,1315 (600) + 0,1257 x (0,4173 x 
x 100 + 229) = 112,90

Alt. 2. Årskostnad = 0,1023 (1.100) = 112,50 kr

1) Staliga bostadslån med investeringskostnaden belåningsbar till 
100 X. Kalkylräntan = nettoräntan vid brukstidens mitt. Real
ränta 6% för underhållsåtgärderna.

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

Årskostnad (15 år) = 0,0965 (600) + 0,1392 (42 + 229) =
= 95,60

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

2) Statliga bostadslån med överkostnader till mer investeringen 
för alt 2. Kalkylräntan = nettoräntan vid brukstidens mitt 
inom LU, 10 % för överkostnaderna.

Alt. 1. Årskostnad = 93,10 kr

Årskostnad (15 år) = 95,60 kr

Alt. 2. Årskostnad = 0,07955 (600) + 0,1315 (500) = 113,50 kr
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3) Som i 1) men hyresgästerna har kostnadsansvaret för underhål - 
1 et.

Alt. 1. Årskostnad = 0,08545 (600) = 51,20 kr

Årskostnad (15 år) = 0,0963 (600) = 57,80

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

4. Som i 2) men hyresgästen har underhål1 sansvaret enligt 3).

Alt. 1. Årskostnad = 0,08545 (600) = 51,20 kr 

Årskostnad (15 år) = 89,50 kr

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

^ammanjst äj _l_n_i_n£ av kalkylerna. Alternativet med lägst årskostnad 
anges med ett kryss (X). I tredje kolumnen har årskostnadsdiffe- 
rensen mellan träfönstret och aluminiumfönstret beräknats. Positivt 
tecken indikerar merkostnad för träfönstret medan ett negativt 
tecken tyder på merkostnad för aluminiumfönstret.

Differens

Alt 1 Alt 2 alt 1-alt 2

0) Baska 1 kyl
T-A

Norma 1 1 i vs 1 ängd ? ? 0,10

Förkortad livslängd ? ? 0,40

1) Inom LU, värdansvar.

Normal 1 i vs längd X 5,60

Förkortad livslängd X 8,10

2) Överkostnader, värdansvar

Norma 1 1 i vslängd X -20,40

Förkortad livslängd X -17,90

3) Inom LU, hyresgästansvar

Norma 1 1 i vs 1 ängd X -36,30

Förkortad livslängd X -29,70

4) Överkostnader, hyresgästansvar

Norma 1 1 i vs 1 ängd X -24,00

Förkortad livslängd X -62,30
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Många bostadsförvaltare i landet har stora kostnader för trä
fönster med omfattande rötskador och förkortad livslängd. De ak
tuella fönstren finns i hus byggda under 60-talet och har i vis
sa fall varit uppruttna redan efter 10 år.

Orsakerna till den försämrade fönsterkvaliteten finns att söka Î 
60-ta1ets byggrush: dåligt trävirke, brister i ihopsättningen 
och ytbehandling med en härdlack som inte "släppte ut" den na
turliga fukten i trävirket m m.

Med angivna förutsättningar har ä1 um iniumfönster "betalt sig" 
efter träfönstrets tredje ommålning (år 15) vid normal livslängd 
och efter andra ommålningen (år 10) vid förkortad livslängd.
M a o kunde årskostnaderna varit lägre om aluminiumfönster satts 
in under 60-talet och mer investeringen rymts inom 1åneunder1 aget. 
Om mer investeringen måst finansierats med överkostnader hade den 
inte varit fördelaktig.

Om hyresgästen ansvarar för målningskostnaden i samma utsträck
ning som en bostads rättsinnehavare gör idag (allt utom de yttre 
delarna), är träfönstret att rekommendera ur årskostnadssynpunkt. 
Aluminiumfönstrets årskostnad är en gång för alla bestämd och 
kan inte påverkas av hyresgästen.

Osäkerhet: Ett aluminiumfönster har den nackdelen att en skada är 
svaY-och~kostsam att avlägsna. Svenskarna anses dessutom ofta 
vara "träbundna" och aluminium kan ge ett "kallt" intryck i en 
bostadslägenhet.

Må 1ningskostnaden kan få en ogynnsam utveckling beroende på att 
arbetet är svårt att ytterligare rationalisera och att kraven på 
arbetarskydd kan komma att öka.

En förutsättning för att ommå1ningsarbetet ska kunna utföras av 
den boende är att fönstret öppnas inåt och kan målas från lägen
heten. I MKB:s bestånd öppnas i det närmaste samtliga fönster 
inåt. I annat fall måste professionell arbetskraft anlitas och 
kostnaderna för byggnadsställningar tillkommer.

Investeringsrekommendat i on : I kollektiva utrymmen, där värdansva
ret är det mest sannolika även i framtiden, rekommenderas alu
ni i h i umf önster eftersom slitaget där är stort. Aluminiumfönster 
förekommer idag framför allt i offentliga byggnader, t ex skolor 
och sjukhus, där man kalkylerar med ett omfattande slitage.

Inne i lägenheten är valet mer tveksamt. Om hyresgästerna själva 
bekosta målningen kan valet av träfönster reducera kostnaderna.
Om värdansvaret fortsätter blir det en fråga om kostnadsutveck
lingen för underhållet och i vad mån man vill minska dessa.

Investeringsrekommendat ionen hittills baseras pa att byggnadsde- 
1 ens fulla livslängd kommer att utnyttjas. Ka 1ky1 resu 1 tatet skul
le förändras helt om aluminiumfönstret inte kunde utnyttjas hela 
sin livslängd, t ex om huset rivs eller fönstren byts ut. Ju 
längre livslängd en byggnadsdel har desto större är sannolikhe
ten att hela livslängden inte kan utnyttjas. Delen far da ett 
restvärde och om hela detta värde inte kan utnyttjas blir skill
naden en kostnad för företaget.



Genom att välja mater ia 1kva1 i teer med lång livslängd begränsas 
också handlingsutrymmet under lång tid. Fördelar av produktut
veckling och nya material kan inte utnyttjas.

4. 2 Gol vmattor

Sy£te:__Att bestämma årskostnaderna för två alternativa golvbe- 
Iäggninga r .

Alt. 1. Plastfi 1tmatta 2 mm 

Alt. 2. Linoleummatta 2 mm

FÖ£u_tsä_ttn_i_n£a£_ f8r_ årskostnad ska 1 kyl erna :

Al t 1 Alt 2

Investeringskostnad 45 kr/kvm 59 kr/kvm

Brukstid 15 år (7 år) 20 år

Dr iftskostnad ... - 9,00 kr/kvm/år

Utbyteskostnad 10 kr/kvm —

Alternativen har olika investeringskostnad och brukstid. I många 
fall har de plastmattor som lagts in under 60- och 70-talen haft 
kortare livslängd än beräknad. Detta motiverar att en jämförelse 
görs även i detta fall. Plastmattan betraktas som "underhå11sfri 
medan 1inoleummattan måste oljas några gånger per år för att få 
den planerade livslängden. I beräkningarna har vi utgått från en 
kostnad på 4,50 kr/kvm och att mattan behandlas 2 ggr/år. Vid ut 
byte av plastmattan måste den gamla rivas ut och undergolvet ren 
göras. Kostnaden för detta har i vissa fall angivits till 20-30 
kr/kvm. Inom MKB anser man att 10 kr/kvm är en mer realistisk 
siffra. I andra fall har man lyckats eliminera utbyteskostnaden 
helt genom att förse mattan med ett nytt slitskikt.

jtesu_H:at :

0) Baska 1 kyl. Kalkyl ränta 10 X

Alt. 1. Årskostnad =0,1315 (45) = 5,90 kr/kvm

Årskostnad (förkortad livslängd) = 02054 (45 + 10) = 
= 11,30 kr/kvm

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

1) Statliga bostadslån med investeringskostnaden belåningsbar
till 100%. Kalkylränta = nettoränta vid brukstidens mitt.

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

Årskostnad (förkortad brukstid) = 0,1682 (45 + 10) =
= 9,30 kr/kvm
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Alt. 2. Årskostnad = 0,0837 (59) + 9,00 kr = 13,90 kr/kvm

2) Statliga bostadslån. Överkostnader för mer investeringen för 
alt 2. Ï0 % ränta för överkostnaderna. (59 -45 = 14 kr/kvm) .

Alt. 1. Årskostnad = 4,30 kr/kvm

Årskostnad (förkortad livslängd) = 9,30 kr/kvm

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

3) Som i 1) men hyresgästerna har kostnadsansvaret för underhållet

Alt. 1. Årskostnader = 4,30 kr/kvm

Årskostnad (förkortad livslängd) = 9,30 kr/kvm

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

4) Som i 2) men hyresgästerna har underhå11 sansvaret enligt 3)

Alt. 1. Årskostnad = 4,30 kr/kvm

Årskostnad (förkortad livslängd) = 9,30 kr/kvm

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

Sammanställning av kalkylerna. Alternativet med lägst årskostnad 
anges med ett kryss (X). 1 tredje kolumnen anges arskostnadsdif- 
ferensen mellan linoleum och plast, positivt tecken anger mer
kostnad för 1inoleummattan medan ett negativt värde indikerar 
merkostnad för plastmattan.

0) Baska 1 kyl

Förkortad brukstid

Alt 1

Plast

X

X

Alt 2

L i noleum

Differens
(kr/kvm)
L - P

10,00

4,60

1) Inom LU, värdansvar X 9,60

Förkortad brukstid X 4,60

2) Överkostnader, värdansvar X 10,90

Förkortad brukstid X 5,90

3) Inom LU, hyresgästansvar

Förkortad brukstid

X

X

0,60

-5,00

4) Överkostnader, hyresgästansvar X 2,30

Förkortad brukstid X -3,70
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I tillämpningsföreskrifterna till bostadsfinans i er ingsförord- 
ningen anges som exempel på standard för golvbeläggningar enbart 
plastfilt- eller 1inoleummatta utan närmare preciserade kvali
tetskrav. Detta har enligt många byggherrar/förvaltare och en
treprenörer lett till att golvmateriel med låg anskaffningskost
nad och kort livslängd lagts in. Problemet är speciellt markant 
för vissa plastfiltmattor vars livslängd har varit betydligt kor
tare (5-10 år) än vad man kalkylerat med (15 år).

Med angivna förutsättningar har dessa mattor av undermålig kva
litet medfört en kostnad på 5,00 kr/kvm/år (9,30 - 4,30) mer än 
vad man beräknade vid projekteringen.

Osäkerhetj: På 60-talet var plastmattorna ett oprövat material 
mecT okända~kos:tnadskonsekveT£ser.. Svårigheterna att bedöma plast
mattornas livslängd, städbehov och utseende är fortfarande stora.

I nvester i ngsrej<ommendatjonj_ Om hyresvärden ska svara för under- 
håTlet av 1inoleummattan blir plastmattan överlägsen under alla 
omständigheter. Om hyresgästerna sköter 1 inoleummattan i den ut
sträckning som är nödvändigt för att ge den lång livslängd blir 
skillnaden i årskostnaden obetydlig vid normal livslängd (15 år) 
och till 1inoleummattans fördel vid förkortad livslängd (7 år).

Plastmattan har den nackdelen att den kan få ett tråkigt utse
ende efter ganska kort tid: slitmärken och märken efter t ex 
möbel ben är svåra att avlägsna, stödinsatsen ökar med tiden. Det
ta förhållande kan påverka uthyrningsmöj1 igheterna och de boen
des trivsel och på så sätt få ekonomiska konsekvenser.

Linoleummattans livslängd (20 år) är längre än underhå11sinter- 
vallet för väggar och tak (10 år). Ur hyresgästsynpunkt kan det 
vara fördelaktigare att ha en golvmatta med samma underhålls- 
intervall som väggar och tak. Även för bostadsföretaget kan det 
vara bättre med samma underhå11 s interva11 eftersom byte av golv
mattor ofta sker i samband med omflyttning.

Inom MKB rekommenderas plastmattan vid det periodiska utbytet 
eftersom hyresgästerna inte förutsätts underhålla Iinoleummat
tan i nödvändig utsträckning. Samtidigt anser man att plastmattan 
många gånger har ett "tråkigt utseende" kort efter bytet, vilket 
påverkar de boendes trivsel och uthyrningsmöj1 igheterna.

4.3 Trapphusvägga r

Syfte: Att bestämma årskostnaderna för två alternativa utform
ningar av väggarna i trapphusen.

Al t. 1. Målad vägg

Alt. 2. Klinkerplattor på hela väggen
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Föru t_sätt_n_i_ngar_ för_ jLr^kos^madjjkaj kyl erna :

Alt 1 Alt 2

Investeringskostnad 10 kr/kvm 190 kr/kvm

Brukst id 10 år 40 år

Underhål 1 skostnader 1 ___

Alternativen har helt olika brukstid och investeirngskostnad.
Kl inkerp1 attornas fördel är att de under normala förhållanden är 
"underhå11sfri a". Underhållskostnaden för den målade väggen är 
omöjlig att ange. Åtgärderna är helt oplanerade och en uppskatt
ning torde vara behäftad med så stor osäkerhet att den knappast 
ter sig men ingsfu11 .

jtesuj_ta t :

0) BaskaIky1■ Kal kyl ränta 10 %

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

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

Begränsat till investeringskostnaden ger alt 2 12 ggr större 
årskostnad.

1) Statliga bostadslån med investeringskostnaden belåningsbar
till 100 X. Kalkyl ränta = nettoränta vid brukstidens mitt

Alt 1. Årskostnad = 0,1264 (10) + ? = 1,30 kr/kvm + ?

Alt 2. Årskostnad = 0,7955 (40) = 15,10 kr/kvm

Skillnaden i investeringskostnad ger alt 2 11 ggr högre årskost
nad .

2) Statliga bostadslån men med överkostnader för mer investering
en , Kalkyl ränta inom LU = nettoräntan vid brukstidens mitt.

Utanför 1åneunder1 aget 10 % på 15 år.

Alt 1. Årskostnad = 0,1264 (10) + ? = 1,30 kr/kvm

Alt 2. Årskostnad = 0,07955 (10) + 0,1315 (180) = 24,50 kr/kvm

Den årliga kapitalkostnaden blir 19 ggr större för alt 2 än för 
alt 1 .

Det krävs en årlig underhållskostnad 23,20 kr/kvm för att 
kl inkerplattorna ska vara överlägsna ur årskostnadssynpunkt.
Det motsvaras av kostnaden för en halv (1/2) arbetstimma/kvm/år.

Som framgår av kalkylerna krävs det ett omfattande slitage och 
underhållsåtgärder för att kl inkerväggen ska ge lägre årskostnad 
än den målade.



I valsituationen mellan alternativen är de direkta kostnadskon- 
sekvenserna av något underordnad betydelse. Viktigare är att den 
målade väggen får ett tråkigt utseende ganska kort tid efter om
målningen medan kl inkerväggen ger samma solida intryck under lång 
tid. Den målade väggen kan därför antas ha negativa effekter på 
boendemiljön och uthyrningsmöj1 igheterna. Eftersom kostnaderna 
fördelas på hela 1ägenhetsytan blir effekterna på hyran relativt 
1 i ten.

Klinkerplattorna är sannolikt att rekommendera i trapphus och 
andra utrymmen som utsätts för stort slitage. Härtill kommer de 
positiva effekterna på utseendet och möjligheterna att finna 
hyresgäster.

4.4 Tvättmaskiner

£yfte: Att beräkna årskostnaden för tvättmaskiner av olika år
gångar och fabrikat.

Bland MKB:s personal är det en spridd uppfattning att tvättma
skinerna har genomgått en kva 1 itetsförsämring: underhållsbeho
vet har ökat, livslängden har minskat och därmed har ekonomin 
bl i v i t sämre.

Alt 1. Maskiner installerade 1965 

Al t 2. " " 1970 

Alt 3. " " 1975

£Ö£uts£ttnj_n£a£ för år^kosjuiad^k^l kyj_e_rna_: Med hjälp av inköps
priser, underhål 1 sfrekvens och livslängder kan årskostnaderna för 
olika årgångar beräknas och jämföras. Reparationsfrekvenserna 
undersöks 2, 4, 6 och 8 år efter installationen. För alt 1 t ex 
studeras då arbetsorder till tvättmaskinsreparatörerna för år 
1967, 1969, 1971 och 1973, för alt 2 studeras arbetsorder för år 
1972, 1974 o s v.

Reparationsfrekvensen kunde emellertid inte undersökas p g a 
att tillförlitliga historiska data på de utförda reparationerna 
saknades. Ett annat problem var att det visade sig svårt att 
hitta bostadsområden av tillräcklig storlek som var homogena 
med avseende på en viss maskintyp och årgång.

Sambanidet meJJ£n_rep£ratdonsfr ekj^ens_och_soc_i_ala kostnader. 
Bengt Turner har i en uppmärksammad rapport redogjort för be
räkningar av de s k sociala kostnaderna i MKB:s bostadsbestånd 
(SOCIALA MERKOSTNADER - sambandet mellan hyresgäststruktur och 
bostadsföretagens drifts- och underhållskostnader, Lund 1979).

De sociala kostnaderna uppvisar stora skillnader mellan olika 
bostadsområden: kostnaderna varierar mellan 1,23 kr per kvm bly 
och år och 46,32 kr per kvm bly och år. En intressant fråga är 
dä om det finns någon samvariation mellan repa rationsfrekvensen 
på tvättmaskiner och den sociala kostnaden.



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

Reparationsfrekvens
(arbetsorder per hushåll)

X 16

X 19

Social kostnad 
(kr per kvm bly)



Tabell 4

Social kostnad 
tionsfrekvens

1977 (enl igt Turners 
för tvättmaskiner 1978

beräkningar) och repara-

Område Social kostnad

per kvm bly

Reparationsfrekvens

arbetsorder per hushåll
(%)

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 framgår av tabel1 huvudet har reparatonsfrekvensen beräknats 
för 1978 medan den sociala kostnaden beräknades för 1977. Om
rådenas hushål 1ssammansättning och antalet uthyrda lägenheter 
var ungefär desamma under både 1977 och 1978, varför det inte 
förväntas paverka resultatet på något avgörande sätt.

Av figuré framgår det grafiska sambandet mellan reparationsfrek
vensen pa tvättmaskiner och den sociala kostnaden. Eftersom ob
servationerna tycks ligga på en rät linje kan det statistiska 
sambandet prövas med en regressionsanalys av formen Y = a + b X. 
De tva extremvärdena, 2 och 16, kan det vara motiverat att ute
sluta från regressionsanalysen. I område 2 omorganiserades tvätt- 
stugeverksamheten strax före tidpunkten för undersökningen, var
för de tillfälliga störningsmomenten härav ej bör inordnas i ana
lysen. Område 16 bör uteslutas därför att det har en extremt hög- 
omf1 yttningsfrekvens.

Regressionsanalysen ger da resultatet: reparationsfrekvensen =
= 5,^357 + 0,7225 x social kostnad. Kor re 1 at ionskoeffi c i en ten 
blev 0,86, vilket får anses som ett relativt starkt samband.
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Vi har inte kunnat undersöka om tvättmaskinerna genomgått en 
kval itetsförsämring som via högre årskostnader drivit upp hyran. 
Däremot kan man slå fast att det finns ett starkt samband mellan 
reparationsbehovet och den hushå11 sstruktur m m som tar sig ut
tryck i de s k sociala kostnaderna.

Därför skulle underhållsbehovet, å ena sidan, kunna hänföras till 
hushållsstorleken, omf1yttningsfrekvensen, skadegörelse och an
nat onormalt beteende. Å andra sidan har tvättstugorna genomgått 
en radikal förändring under de senaste 20 åren. Utrustningens 
omfattning och tekniska komplexitet har ökat markant. Ju mer om
fattande utrustning desto mer kan gå sönder. Maskinernas tekniska 
komplexitet har gjort dem mindre motståndskraftiga för slitage 
samtidigt som reparationskostnaderna ökat. I det fåtal MKB-om- 
råden som fortfarande har kvar tvättgrytor har inget reparations- 
behov överhuvudtaget kunnat upptäckas under den studerade perio
den .

Investeringsrekommendationer. Den optimala avvägningen mellan in- 
VesteYTngskostnad och fortsättningskostnader vid olika hushål ls- 
strukturer kan illustreras grafiskt (se fig 6).

Figur 6 Optimal avvägning mellan investeringskostnad och 
fortsättningskostnader under olika antaganden om 
hushå11ssammansättningen

Investeringskostnad

—>
Fortsättningskostnader
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För en genomsnittlig hushå11ssammansättning antages sambandet mel
lan investeringskostnad och fortsättningskostnader för drift och 
underhåll vara som kurva (1). I allmänhet är det så att en hög 
kvalitet (= hög investeringskostnad) ger låga fortsättningskost- 
nader - och tvärtom.

Den optimala avvägningen erhålls i den punkt (a) där prislinjen 
tangerar kurvan. Prislinjen visar förhållandet mellan räntekost
naden och arbetslönen.

För en hushå11ssammansättning som karaktäriseras av att kostna
derna för drift och underhåll är högre vid varje investeringsni
vå ges sambanden i kurva (2). Den optimala avvägningen blir då 
att alltid välja en högre investeringsnivå än vid den genom- 
snittliga hushå11ssammansättningen, punkten (b).

Samma investeringsrekommendation gäller då hyresgästerna har 
kostnadsansvaret för underhållet, punkterna (c) och (d).

k. 5 Slutsatser av ka 1ky1exemp1 en

I) Lägre årskostnader skulle kunna uppnåtts om en högre inves
teringskostnad varit bel ån ingsbar, t ex fönster. Årskostna
derna kan sänkas om man väljer eloxiderad aluminium i stäl
let för målade träfönster.

Il) Förebyggande kva1 i tetshöjande åtgärder kan minska årskost
naderna i de utrymmen där slitaget är stort, t ex trapphus
väggar. Byggherrar och entreprenörer kalkylerar sällan med 
vilket slitage byggnaderna kommer att utsättas för. Merin- 
vesteringarna är dessutom inte bel ån ingsbara.

Ill) Undermåliga materialkvaliteter kom fram under de extraor
dinära förhållandena under 60- och 70-talens byggrush. Den 
låga kvaliteten har drivit upp årskostnaderna för t ex golv
material .

IV) Viss utrustning har blivit mer tekniskt komplicerad och där
med mer sårbar. Samtidigt har bl a den omfattande boendeseg
regationen medfört ökad belastning på dessa detaljer. T ex 
tvättmaskiner.

V) Årskostnaderna kan minskas om hyresgästerna tar över kost
nadsansvaret för underhållet, förutsatt att den boendes ar
betsinsats beskattas lågt eller inte ails. T ex träfönster.

VI) Materialvalet är väsentligt när det gäller hyresgästernas 
möjligheter att påverka underhållskostnaden. T ex fönster.





5. BESLUTSMODELL

I detta kapitel skall redogöras för ett antal begränsningar på 
materialvalet. Dessutom skall målet för optimeringen omprövas. 
Hittills har vi utgått från att målet med optimeringen är att 
erhålla lägsta möjliga årskostnad. Detta mål kan, och bör, om
prövas eftersom det kan anses väsentligt att ta hänsyn till and
ra faktorer än de som ingår i årskostnadsberäkningarna. Resulta
tet av de numeriska beräkningarna måste ställas i relation till 
en rad andra omständigheter.

5.1 Begränsninga r

5.1.1 Tillgången på kapital vid investeringsti 11 fä 11 et

Alternativval innebär oftast val mellan olika brukstider och där 
med mellan olika investeringsnivåer. Oftast är det inte möjligt 
att välja alternativet med lägsta årskostnad eftersom de finan
siella resurserna är begränsade. De allmännyttiga bostadsföre
tagen saknar ofta egna fonderade medel i större omfattning och 
utrymmet på kapitalmarknaden är också begränsat.

Om det finns flera exempel på materialslag där årskostnaden kan 
minskas, vilket eller vilka ska då väljas?

Ett sätt att göra en sådan rangordning är att beräkna det års- 
kostnadsoptima1 a alternativets överförräntning . överförräntning
en uttrycks i procent och bildas som kvoten mellan skillnaden i 
årskostnad och skillnaden i investeringskostnad mellan ett bas
alternativ och de övriga alternativen. Alternativen kan därefter 
rangordnas efter överförräntning och genomföras så långt de fi
nansiella resurserna räcker. Ett annat, och praktiskt mer använd 
bart, sätt att bestämma var begränsade resurser ska sättas in är 
att göra en erfa renhet smäss i g bedömning av vilka byggnadsdelar 
som är mest utsatta för slitage och ofta bytes i förtid eller ge 
tråkiga miljöer och uthyrningssvårigheter.

5.1.2 Svårigheter att få disponera kapital i framtiden

Den framtida tillgången på kapital avgörs främst av två omstän
digheter. Dels företagens möjligheter att fondera medel och dels 
utrymmet på kreditmarknaden. Enligt SAB0:s ekonomiska statistik 
har den genomsnittliga underhål 1 sreserven i fast penningvärde 
minskat med 8 % per år i genomsnitt under tiden 1971 - 1976. 
Möjligheterna till ökade reserver synes små, speciellt med tanke 
på att det finns ett betydande eftersatt underhåll.

Kapitalmarknadsutredningen menar i sitt betänkande (SOU 1978:11) 
att det inte är tänkbart att kreditmarknaden i någon nämnvärd ut 
sträckning utöver vad som f n sker skulle kunna bidra till fi
nansiering av reguljärt fastighetsunderhåll.

5.1.3 Framtida tillgång på arbetskraft

Tillgången på arbetskraft för den typ av underhållsåtgärder som 
bostädernas utformning och förva 1 tn i ngens :organ i sat i on kräver är 
mycket svår att bedöma.
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Av den förda bostadspolitiska debatten kan man emellertid våga 
dra ett par slutsatser. För det första kommer enklare drifts- 
och underhållsarbeten att i större utsträckning än idag läggas 
över på hyresgästen. I den mån de boende själva utför arbetet 
kommer behovet av anställd arbetskraft att minska. Utvecklingen 
från mekanik till elektronik för bl a tvättmaskiner, spisar och 
kylskåp kommer att kräva mer spec i a 1 i serad arbetskraft och de 
boendes möjligheter att utföra underhållsarbete på dessa utrust
ningsdetaljer kommer att begränsas.

För det andra har underhållet eftersatts kraftigt under de senas
te åren och bostadsbeståndet är således i behov av omfattande re
novering. Behovet av denna typ av arbetskraft kommer att öka och 
till stor del konkurrerar med rekryteringen till nybyggnationen. 
Under de senaste årens nedgång i bostadsbyggandet har avgången 
av byggarbetskraft varit betydande. Tillgången på utbildade 
byggnadsarbetare och annan specialiserad arbetskraft är, på kort 
sikt, begränsad. Däremot är, enligt tillgängliga arbetsmarknads- 
prognoser, tillgången på okvalificerad arbetskraft mycket stor.

5.1.4 Valet av kalkylränta

Av olika skäl kan det vara motiverat att ändra ka 1 kyl räntan. I 
en perfekt marknadsekonomi avspeglar marknadsräntan den samhäl
leliga t idspreferensen, eller vilken ersättning som krävs för 
att avstå från konsumtion idag till förmån för framtida konsum
tion. Om dagens höga (nominella) marknadsränta används som kal
kylränta lönar det sig knappast att försöka minska framtida 
kostnader, vilket kan leda till orimliga förhållanden i framti
den. Och omvänt - om den subventionerade bostadsräntan används 
som kalkylränta tillmäts framtida kostnader stor betydelse i 
jämförelse med investeringskostnaden.

Det relevanta priset på lånat kapital är den reala räntan (ränta 
exklusive inflation) och inte den nominella räntan (ränta inklu
sive inflation). Den reala räntan anger hur mycket man får beta
la för att disponera en konstant (värdebeständig) mängd resurser. 
Ekonomin är emellertid inte anpassad till förekomsten av infla
tion. Under 1970-talets stigande inflationstakt drevs den nomi
nella ränta upp medan den reala troligen sjönk. Ökningen av den 
nominella räntan har gett en högre ränteutgift för ett givet lån, 
trots att den egentliga räntekostnaden (realräntan) sjunkit.
På en perfekt lånemarknad skulle fastighetsägaren kunna öka lå
nen när fastighetens värde stiger mätt i kronor, så att den del 
av den nominella räntan som kompenserar för inflationen läggs 
till kapitalet, medan realräntan blir den verkliga ränteutgiften. 
På så sätt skulle ränteutgiften kunna hållas nere genom att suc- 
sessivt belåna fastighetens nominella värdeökning. Eftersom kre
ditutrymmet är begränsat på den svenska 1ånemarknaden och lånen 
fortfarande är nominella kan denna möjlighet att hålla nere net
toutgiften inte utnyttjas. Om inflationen upphör eller infla- 
t ionsanpassade lån införs kan den kostnadsdämpande effekten av 
den genom inflationen nedpressade räntan (realt) och den utgifts- 
höjande effekten ev den uppressade nominella räntan bli av till
fällig art.

Den reala räntan för ett lån kan inte direkt beräknas eftersom 
vi inte vet vilken inflation olika ekonomiska agenter förväntar 
sig vid olika tidpunkter.



5-1.5 Drifts- och underhållskostnaderna

Dessa kostnader är svåra att uppskatta dels beroende på att det 
statistiska underlaget av historiska data Mr begränsat och dels 
beroende på att det är svårt att bedöma volymen på de framtida 
underhål isinsatserna. Uppskattningar är speciellt svåra att göra 
i de fall slitaget kan förväntas avvika från det genomsnittliga.

Den reala prisutvecklingen för drifts- och underhå11sinsatser 
bestäms i stor utsträckning av hur snabbt produktiviteten för
ändras i förhållande till andra sektorer av ekonomin samt hur de 
reala faktorpriserna utvecklas inom sektorn i förhållande till 
ekonomin i övrigt.

Produktiviteten inom sektorn för drift- och underhåll kommer 
sannolikt att utvecklas i långsammare takt än för t i 11verknins- 
industrin men snabbare än för servicesektorn. På lång sikt pe
kar detta mot ett svagt stigande realt pris för drifts- och un
der hål 1 s insatserna .

I motsats till fortsättningskostnaderna kan investerings kostnaden 
bestämmas förhållandevis noggrant.

5.1.6 Bruks t id

En utveckling mot lägre tillväxttakt i ekonomin och knapphet på 
resurser medför att den ekonomiska livslängden blir längre. 
Existerande teknik deta1jförbättras och återvinning och under
håll blir viktigare. Utvecklingen blir densamma om lönenivån 
minskar eller om räntekostnaderna ökar.

Utvecklingen går i motsatt riktning - mot kortare livslängder - 
om den allmänna ekonomiska tillväxten ökar. Den ekonomiska livs
längden blir kortare, produkter och processer blir snabbt för
åldrade och ersätts av nya.

5.2 Alternativa målsättningar

5.2.1 Ändrad användning av byggnaden

Vid val av material kan det vära nödvändigt att även ta hänsyn 
till byggnadens eller lägenheternas framtida användning. På kort 
sikt är det möjligt att slå samman lägenheter, flytta väggar och 
garderobskåp e t c. På lång sikt är det intressanta hur de lo
kala och regionala f1yttningsströmmarna utvecklas. Vidare är 
hushå11 sstrukturen och ålderstrukturen betydelsefulla för utform
ningen av och efterfrågan på bostäderna. Så kommer t ex andelen 
enpersonshushå11 liksom antalet åldringar att öka. Det är också 
tänkbart att den offentliga sektorns utbyggnadstafct , stagnerar och 
det rena i nst i tutionsboendet minskar i omfattning.

5.2.2 Bostadssoci a 1 a mål

Den förda bcrstadspol i t i ken har i mycket präglats av sociala mål
sättningar. Det grundläggande bostadspolitiska målet är att



"Hela befolkningen skall beredas sunda, rymliga, välplanerade 
och ändamålsenligt utrustade bostäder av god kvalitet till rim- 
1 i ga kostnader'1.

De allmännyttiga bostadsföretagen har varit medel att förverkli
ga de bostadspolitiska målsättningarna. Ett strikt företagseko
nomiskt handlingssätt från de allmännyttiga företagens sida är 
knappast förenligt med dessa målsättningar. Det företagsekono
miskt rationella kan stå i strid med samhällets målsättningar. 
Därför måste kostnadskalkyler av den typ som presenterades i 
kapitel k tillämpas med viss försiktighet. Ett strikt lönsam
hetstänkande kan leda till ökad segregation och kategori boende.
Om man optimerar kostnaderna under företagsekonomiska målsätt
ningar blir resultatet att man i hus med stort slitage och stor 
omflyttning sätter in antingen underhå11sfria material eller 
material av mycket låg kvalitet. I offentliga byggnader och på 
arbetsplatser kan det vara ändamålsenligt att anpassa varje ut
rustningsdetaljs tekniska standard till det faktiska slitaget.
Men när det gäller bostäder skulle man med ett sådant resonemang 
riskera att t ex bostäder av genomgångstyp fick ett utseende 
och en funktion som mer påminner om ansta1tsmiIjöer än om sunda 
bostäder av god kvalitet.

För andra bostadsområden och för hushå11skategori er med ett mind
re genomsnittligt slitage på bostäderna, skulle samma resonemang 
leda till ett motsatt byggnadssätt. Eftersom slitaget där kan för
väntas bli mindre vore det företagsekonomiskt rationellt att 
satsa på högre kvalitet i investeringsskedet, tätare underhålls- 
intervaller och därmed en högre kvalitet i boendet.

5.2.3 Institutionella förhållanden

På 60-talet trodde man på modellen för det renodlade efter industri- 
el la samhället med servicesektorn som det dominerande inslaget i 
samhällsekonomin. Inom bostadsförvaltningen har utvecklingen i 
den riktningen medfört att man ansett det som ett framsteg att 
så stor del som möjligt av drifts- och underhållskostnaderna be
talts med anställd och beskattad arbetskraft. Man har härigenom 
kunnat undvika många konflikter samtidigt som man dragit fördel 
av den tekniska utvecklingen som förbättrat produktiviteten.

Idag finns det starka tendenser till en "gör-det själv-ekonomi"
Inom bostadsförvaltningen kan man tänka sig en viss substitution 
mellan produktionsfaktorerna. En större del av drifts- och un
derhå 1 1 s i nsatserna kommer att utföras som obeskattat arbete av 
de boende. Bland småhusägarna är tendensen stark med ett omfat
tande egenarbete.

Byggmaterial industrin presenterar ständigt nya material och ar
betsmetoder som gör det lättare för icke-professionel1 a hant
verkare att underhålla och reparera den egna bostaden.

För närvarande arbetar flera statliga utredningar pa att under
söka möjligheterna att överföra landets hyreslägenheter till ä- 
gar- eller bostadsrättslägenheter eller att bilda några slags 
underhållsfonder för det inre och yttre underhållet.

I aspendix förs en diskussion kring materialvalet i det fall att 
underhållsfonder införs i allmännyttans bostadsbestånd.
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A. .APPENDIX: ÖKAT HYRESGÄSTANSVAR

Enligt 12 kap Jordabalken (den s k hyreslagen) har hyresvärden 
hela ansvaret för underhållet av såväl de enskilda lägenheterna 
som fastigheten i övrigt. Hyrorna bestäms utifrån principen om 
bruksvärdet. Vid bestämning av bruksvärdet bortses från byggnads
år och produktions-, drifts- och förvaltningskostnader och andra 
särskilda betingelser för hyresrätten.

Karakteristiskt för bostadsrätter är att innehavaren har det ful
la ansvaret för underhåll och skötsel av lägenhetens inre med 
undantag för VVS- och elledningar samt armaturer. Yttre underhåll 
och övrig fastighetsskötsel bekostas gemensamt av föreningens 
med 1emmar.

För det inre underhållet avsätts årligen en summa motsvarande 
0,3 X av lägenhetens produktionskostnad. Bostadsrätts innehavaren 
disponerar medel ur fonden efter styrelsens godkännande. På de 
medel som finns innestående i fonden ges ingen ränta. I takt 
med den allmänna penningvärdesförsämringen har dessa avsättningar 
blivit otillräckliga för att täcka kostnaderna för det inre un- 
derhå11 et.

A. 1 Under hållsfondsutredningen

Mot bakgrund av de stigande drifts- och underhållskostnaderna 
och kraven på ökad boendedemokrati har regeringen tillsatt en 
utredning med uppgift att kartlägga möjligheterna att bilda fon
der för underhåll av hyres- och bos tads rättsfast igheter (Utred
ningen om underhåll av hyres- och bos tads rättsfast igheter, även 
kallad Underhå11sfondsutredningen, 1978-08-31).

I direktiven anför statsrådet Friggebo:

"Bostadspolitiskt är det bl a en fråga om att ge hyresgästerna 
ett ökat inflytande över sitt boende och att garantier ges för 
att medel för underhåll sätts av i tillräcklig omfattning och på 
avsett vis. Småhusägare och bostadsrätts innehavare har ett sådant 
inflytande. Det är angeläget att finna former för att öka också 
hyresgästernas inflytande".

Vidare konstateras att det periodiska underhållet till en del ef
tersatts eller skjutits på framtiden och att det saknas tillräck
liga medel för det framtida underhållet. Detta kan, menar man, 
leda till kapitalförstöring och att segregationen förstärks.
Därför är det

".............angeläget att det sker ett ökat sparande inom hela bostads
sektorn för reparationer och underhåll".

Om fondernas konstruktion anges:

"Som huvudprincip för finansieringen av fastighetsunderhållet 
bör gälla att underhåll skall finansieras av dé boende. Fonde- 
ringarna skall ske för att utjämna underhål 1 skostnaderna mellan 
olika år. Uttaget för finansiering av underhållsåtgärderna bör 
motsvara förslitningen över en längre tidsperiod och betraktas 
som avbetalning för faktisk förslitning".
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"....att för det inre underhållet öka 1ägenhetsinnehavarens 
ansvar genom att för hyreslägenheter inrätta en inre reparations
fond, som knyts till lägenheten eller de boende. En sådan ord
ning bör eftersträvas som innebär att aktsamma och underhå11 smed
vetna hyresgäster kan dra fördel därav".

Utredningen skall också undersöka möjligheterna att värdesäkra 
fonderade mede1.

A.2 Inbyggt underhå11 smönster

När man konstruerar ett hus byggs också ett visst drifts- och un
derhå 1 1 smönster in i huset. Underhå11 s interva11 , driftskostnader 
och arbetskraftsbehov bestäms för lång tid framöver. Detta möns
ter är svårare att förändra i det framtida förvaltningsskedet än 
i att påverka nyproduktionen. En marginell påverkan kan ske vid 
det periodiska underhållet eller vid en modernisering, men i 
stort bestäms mönstret v i d .nyprodukt ionen . Detta betyder att ef
fekterna av en förändrad förvaltningsorganisation kan bli större 
i nybyggda bostäder än i det befintliga beståndet.

Den allmänna uppfattningen om god fastighetsekonomi, och tillika 
många byggherrars strävanden, är att underhål Isfria material be
talar sig i längden. I många fall har husen trots detta byggts 
med underhå11skrävande ma ter i alkva1 i teer och en stor andel av 
ett materials totalkostnader har förlagts till framtiden.

I de fall husen byggts med underhå11 sfr i a material har de boendes 
möjligheter att påverka kostnaderna begränsats. Årskostnaden för 
ett underhå11 sfr i tt material består, defini tionsmässigt, endast 
av kapitalkostnader. Vid nybyggnation bestäms kapitalkostnaden 
av bostadspolitiska villkor och är således ej påverkbar för en 
enskild hyresgäst. Vid det periodiska utbytet torde den boendes 
möjligheter att sänka inköpspriset för byggnadsmaterial - jämfört 
med det pris bostadsföretaget kan få vid upphandlingen - vara 
tämligen begränsade.

För en viss utrustningsdetalj kan alternativens kostnadsbild och 
övriga egenskaper presenteras ungefär enligt kap 5- Kalkylexem
pel. De boende får på så sätt valmöjlighet och kan på ett enkelt 
sätt utläsa förutsättningarna för och konsekvenserna av alterna
tiven. Byggherren kan utesluta de alternativ som innebär stor 
risktagning i förvaltningsskedet.

Uppläggningen förutsätter att man kan beräkna kostnaderna rela
tivt exakt och att kalkylerna kan presenteras på ett begripligt 
sätt. Ett problem är, som tidigare påpekats, att kunna ta hän
syn till den faktiska belastningen i användningsområdet och be
räkna kostnaderna för detta slitage. Ett annant problem är att 
man sällan känner de framtida hyresgästerna och deras krav och 
möjligheter. Uppläggningen förutsätter också att hyresgästerna 
är i stånd till att fatta rationella ekonomiska beslut och ta 
konsekvenserna av dessa. Bristande kunskap om hur skatte- och 
bidragssystemets marginaleffekter slår kan ge felaktiga förutsätt
ningar för en personlig kalkyl.



A.3 Ekonomiska förutsättningar för minskade totalkostnader

Bakom förslaget om underhållsfonder ligger uppfattningen att de 
boende bör ges ökad delaktighet i fastighetsförvaltningen och 
att de enskilt (eller kollektivt) ska kunna påverka kostnaderna 
för sitt boende. När det gäller materialvalet är de boendes in
flytande över kostnaderna beroende av tre faktorer:

1. Hur stor del av en utrustningsdetaljs totala kostnader 
under brukstiden som utgörs av fortsättningskostnader 
för drift och underhåll.

2. Hur stor del av fortsättningskostnaderna som utgörs av 
a rbete

3. Den enskilde hyresgästens förmåga och vilja att utföra 
underhål 1 sarbetet

A.3.1 Andel fortsättningskostnader

Vid beräkning av årskostnaderna gjordes en uppdelning i kapital
kostnader och fortsättningskostnader. För den utrustning som 
finns i ett nybyggt hus är kap i ta 1kostnadsdelen inte påverkbar 
för den boende. Kapitalkostnaden bestäms av villkoren i den stat 
liga bostadsfinansieringen. Vid det periodiska utbytet kan även 
kap i ta 1 kostnadsdelen påverkas för den boende eftersom det är 
möjligt för enskilda hyresgäster att påverka både finansierings- 
villkoren och inköpspriset. Förutsatt given standardnivå och att 
materialkostnaden betalas med medel ur en underhållsfond blir 
emellertid variationerna i kapitalkostnaden i genomsnitt ganska 
små (se närmare avsnitt 6.4).

Tag de alternativa utförandena av fönster i avsnitt 4.3 som 
exempel! Aluminiumfönstret gav under vissa förutsättningar lägst 
årskostnad. Däremot kan de boende inte påverka årskostnaden ef
tersom fönstret är i det närmaste underhå11sfri 11. Under förut
sättning av oförändrad bostadspolitik är årskostnaden en gång 
för alla bestämd som kapitalkostnaden. I motsats till aluminium
fönstret är träfönstrets årskostnader påverkbara för den boende. 
Årskostnaden består till betydande del av kostnad för det perio
diska ommå1ningsarbetet och må 1ningskostnaden består till stor 
del av arbete.

Under de senaste årens snabba lönekostnadsutveckling har det ur 
bostadsföretagens synpunkt varit rationellt att bygga med under
hål Isfria material. De boendes möjligheter att påverka kostnader 
na genom egeninsatser har i dessa fall begränsats under byggnads 
delens livslängd. Ur hyresgästernas synpunkt kan det därför i 
ett system med underhållsfonder vara fördelaktigare med en annan 
avvägning än den som är rationell ur företagets synpunkt när 
värden svarar för underhållet.



Figur 7 Optimal avvägning mellan andel kapitalkostnad 
och andel fortsättningskostnad vid olika 
antaganden om underhå11 sansvaret.
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I figur 7 ges en grafisk beskrivning. Kurvan i figuren visar sam
bandet mellan kapitalkostnad och fortsättningskostnader. Samban
det antages vara omvänt proportionellt. En mater i a 1kva1 ité med 
låg produktionskostnad antages ge relativt höga fortsättnings- 
kostnader och tvärtom.

I de fall hyresvärden har underhål 1 sansvaret och man förväntar 
sig en snabb 1önekostnadsutveckling är det optimalt att välja 
underhå11 sfr ia material. Vi hamnar då i en punkt till vänster på 
kurvan (se figuren). I de fall hyresgästerna ges ansvar för un-



derhållet, och underhållet utförs på ett fackmässigt sätt, är en 
annan avvägning den optimala. Optimum erhålls i en punkt till hö
ger om den förra (se figuren).

Tangenterna till kurvan är s k prislinjer som anger förhållandet 
mellan priset på kapital (räntan) och priset på arbete (lönen). 
Optimum erhålls i tanger ingspunkterna. Om hyresgästerna ges un
derhål 1 sansvar blir prislinjen flackare eftersom priset på arbe
te sjunker jämfört med det fall då underhållet utföres med anställ 
och beskattad arbetskraft.

Bostadsföretaget utsätter emellertid både sig själv och de boen
de för en ekonomisk risk om man väljer underhål 1skrävande mate
ria 1 kva 1 i teer och utgår från att de boende utför det nödvändiga 
underhållet på ett fackmässigt sätt. Det finns exempel på att 
nödvändigt underhåll prutats bort i hyresförhandlingarna för att 
på så sätt begränsa hyreshöjningarna. På motsvarande sätt kan 
enskilda hyresgäster underlåta att utföra underhållet för att 
hålla nere hyreskostnaden. Risken för detta synes speciellt stor 
i områden med stor omflyttning.

A.3-2 Arbetets andel av fortsättningskostnaden

De vinster de boende kan göra på egeninsatser är beroende av ar
betets andel av underhållskostnaden.

Av tabell 5 framgår arbetets andel av underhållskostnaden för 
några vanliga underhållsåtgärder. Tabellen är hämtad ur ett PM 
från Statens institut för byggnadsforskning (Mildner 1979).

Tabell 5. Arbetets andel av underhållskostnaden

Mål n i ngsarbetetn 80S? 

Tapetsering 80% 

Kylskåp, byte 15% 

Spis, byte 10% 

Tvättställ, byte 40% 

WC-stol , byte 25% 

Badkar, byte 40% 

Parkettgolv, s 1 ipning/ytbehand1 ing 60% 

" , utbyte 40% 

Linoleumgolv , ny matta på befintlig 25%

Som framgår av tabellen är det vid må 1ningsarbeten och tapetse
ring som den boende kan göra väsentliga vinster på egenarbete. 
Det bör i detta sammanhang påpekas att hyresgästerna redan idag 
har möjlighet att Da eqen beknqtnad utföra ommålning och tapet
sering av lägenheten.
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Av tabellen framgår också att utbyte av spis knappast lönar sig 
att göra själv; arbetsandelen är liten. (Som vi ska se i avsnitt 
6.3-3- Privatekonomisk lönsamhet är dessutom priset på material 
svårt att pressa för en enskild privatperson).

A.h Privatekonomisk lönsamhet vid periodiskt underhåll

I ett framtida system med ökat kostnadsansvar för hyresgästerna 
kan de boende tänkas ha tre möjligheter att utföra det periodiska 
underhå11 et på :

1. Låta hyresvärden både upphandla material och utföra 
underhå11 sarbetet

2. Den boende upphandlar själv både material och tjänster 
på den öppna marknaden

3. Den boende upphandlar material på den öppna marknaden 
men utför själv underhållsarbetet

Punkten 1. motsvarar det nu gällande förhå 1 1 andet_ med värdansvar 
för underhållet. Punkterna 2 och 3 motsvarar ungefär den valsi
tuation som en boende i en privat bostadsrättsförening befinner 
sig i .

Det kan därför vara fruktbart att jämföra rådande förhållanden 
(punkt 1) med de övriga tänkbara förhållandena (punkterna 2 och 
3).

De boende upphandlar själva material och tjänster_gå_den_öggna_ 
marknaden

För det första förlorar en enskild person den mängdrabatt som en 
stor-förbrukare av ett allmännyttigt bostadsföretags storlek kan 
förhandla sig fram till. En effektiv upphand 1 ingsorgani sation 
kan säkert få rabatter på 10-50% av försäljningspriset i detalj- 
hande1n.

De boende kan naturligtvis gemensamt utföra en upphandling och 
på så sätt öka möjligheterna att få rabatt. Detta kräver emeller
tid stor marknadskännedom och förmåga att värdera anbud samt att 
någon person är villig att påtaga sig uppgiften.

För det andra har en privatperson för närvarande närmare 10% hög
re moms än om bostadsföretaget sköter upphandlingen och låter 
entreprenören utföra arbetet.

Om företaget endast upphandlar materialet och utför arbetet med 
egen anställd arbetskraft har företaget samma moms-sats på mate
rialpriset som en privatperson, men det arbete som företagets 
personal utför är befriat från moms.

För det tredje verkar ett allmännyttigt bostadsföretag på själv- 
kostnadsbasis, dvs utan krav på vinst. En privatperson kan ut
nyttja priskonkurrensen på marknaden för att få lägsta möjliga 
pris men han kan också drabbas i ett läge med stor efterfrågan i 
förhållande till entreprenörens kapacitet. ! ett sådant läge prio
riteras sannolikt storförbrukare framför privatpersoner.
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Den privatekonomiska lönsamheten av att själv upphandla materia- 
let reduceras genom högre moms och förlorad mängdrabatt på samma 
sätt som ovan.

En privatperson är dessutom beroende av ett fungerande system 
för distribution och reparation. Priskonkurrensen på marknaden 
kan utnyttjas för att få lägre materialpriser, men man är knap
past betjänt av att kunna köpa billigt i ett externt beläget 
varuhus om man inte kan få hem varorna till en rimlig kostnad.
En nackdel är också att inköpet av varan inte garanterar att 
säljaren kan skaffa reservdelar eller förmedla reparationer. 
Priset på t ex spisar och kylskåp blir sannolikt högre vid en
staka upphandlingar om säljaren inte även utför installationen.

Den privatekonomiska lönsamheten av att ge de boende ansvaret för 
reparationsarbete i lägenheterna synes således vara beroende av 
i vilken utsträckning avlönat arbete kan ersättas med egen fritid 
verksamhet eller annat obeskattat arbete. Förhållandet kan även 
uttryckas som att vinsten av egen insatserna reduceras av högre 
priser på mater i a 1■

jndividuellt anpassad 1ägenhetsstandard och förs 1 itningstakt_

Hittills har vi utgått från att lägenheten underhålls lika ofta 
och med samma standard som enligt de allmännyttiga bostadsföre
tagens underhå11sp1aner. Vi fann då att kostnadsminskningen är 
beroende av i vilken utsträckning avlönat arbete kan ersättas 
med fritidsverksamhet eller annat obeskattat arbete.

Om de boende ges större inflytande över det periodiska underhål
let kan både tidpunkt för renovering/utbyte och standardnivån 
efter utbytet bestämmas individuellt. En del hushåll kommer 
sannolikt att satsa på mer frekvent underhåll och högre material
kval i teer och acceptera den merkostnad det ger. Samtidigt finns 
det möjlighet att begränsa sin boendekostnad genom att sänka den 
tekniska standarden på vissa utrustningsdetaljer, t ex kyl i 
stället för kyl/frys/sval , och genom att välja billigare material 
kvaliteer och förlänga underhå11 s interva11 erna.

Den successiva förslitningen som en lägenhet utsätts för varie
rar med hushål 1 stypen. Stora hushåll, hushåll med barn och ung
domar sliter självfallet mer på bostaden - i allmänhet - än vad 
t ex småhushåll eller pensionärshushå11 gör. Denna skillnad i 
förs 1 itningstakt kan förebyggas genom att mater i a 1kva1 i teerna 
avpassas för speciella hushå11skategori er och användningsområden 
enligt devisen "rätt materialkvalitet på rätt plats".

A.5 Bostadsfi nans ier ingssystemets inverkan

En intressant fråga i det här sammanhanget är: i vilken riktning 
skulle nuvarande låneregler verka i ett system med ökat hyres
gästansvar för underhållskostnaderna?



Av kapitel 2 och 4 framgick att - i en marginell betraktelse med 
värdansvar - medför imperfektioner i bostadsfi nans i er ingssystemet 
att man gör en inoptimal eller felaktig avvägning mellan kapital
kostnader och fortsättningskostnader: investeringsnivån är för låg 
och underhå11svo1ymen är för hög. Ur hyresgästernas synpunkt är 
detta ofördelaktigt eftersom det i vissa fall kan visas ge högre 
totalkostnader än vad som skulle kunna uppnås med en högre Inves
teringsnivå inom 1åneunder1 aget.

Som framgick av avsnitt A.3.1 är de boendes möjligheter att på
verka boendekostnaderna bl a beroende av hur stor andel av to
talkostnaderna som utgörs av fortsättningskostnader. Kapital- 
kostnadsdelen är inte påverkbar för de boende på samma direkta 
sätt.

I detta avseende verkar nu gällande bostadsfi nans ier ingssystem 
i hyresgästernas intresse, dvs mot en stor andel fortsättnings
kostnader. Den faktiska avvägning som görs mellan kapitalkostnader 
och fortsättningskostnader närmar sig den punkt som är optimal om 
ett system med ökat hyresgästansvar införs. Detta kan illustreras 
med hjälp av figur 7 avsnitt A.3-1- De optimala avvägningarna 
anges i figuren. Imperfektioner i bostadsfi nans ier ingssystemet 
gör emellertid att den avvägning som faktiskt görs för närvarande 
(värdansvar) närmar sig den optimala punkten vid hyresgästansvar 
(pilens riktning). Gällande låneregler skapar m a o eri förutsätt
ning för att de boende skall kunna påverka boendekostnaderna.

En annan förutsättning var, enligt avsnitt A.3-2, beroende av 
hur stor andel av fortsättningskostnaderna som utgörs av arbete. 
Denna förutsättning uppfylls inte genom bostadsfi nans i er ingssy- 
stemets automatik.

Den ogynnsamma prisutveckling för drifts- och underhållskostna
derna som har kunnat konstateras (jmfr 5.1.5 Drifts- och under
hållskostnaderna) pekar mot en allt mindre andel arbete i under
hå 1 1 s i nsatserna . Traditionella underhå11sinsatser på platser är 
svårare att rationalisera än industriell produktion, varför man 
kan förvänta sig att utbytesenheter i allt större utsträckning 
ersätter relativt arbetsintensiva underhå11sinsatser på platsen. 
Ett exempel på denna utveckling är att alltfler utrustningsde
taljer, t ex tvättmas.kiner, spisar och kylskåp, består av elektro
niska komponenter i stället för mekaniska delar. Införande av 
utbytesenheter främjar förvaltningsekonomin med nuvarande orga
nisation men reparationerna kan knappast utföras av personal utan 
specialutbildning. I och med att det industriella utbytet blir 
vanligare så begränsas de boendes möjligheter att påverka boende
kostnaden genom egna arbetsinsatser. Underhållsåtgärderna kommer 
antingen att kräva specialiserad arbetskraft eller kan utbytes- 
enheterna bytas med enkla handgrepp och liten arbetsinsats.
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