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FORORD

Bristen pa data har varit ett patagligt problem inom den privata
fastighetsforvaltningen. P& grund av stora olikheter mellan for-
valtningar och &ven mellan fastigheter inom samma forvaltning
stalls stora krav pad struktureringen av data for att uppgifterna
skall kunna utnyttjas for jamforelser. Dels ar fastighetsbestan-
den av varierande alder, dels ar fastigheterna av varierande
slag i fradga om anvandningssatt. Hittills har saval anvandbara
overgripande data av branschkaraktar som anvédndbara detalj data

saknats

Genom anslag 791276-1 fran Statens rad for byggnadsforskning till
Sveriges Fastighetsagarefdorbund har ett projekt, som syftar till
att forbattra kunskaperna om de privatagda hyresfastigheterna
blivit mojligt att genomfdora. Projektet, som redovisas i denna

rapport, genomfordes i huvudsak under 1980.

Rapporten har utarbetats av lvar Westman, som &ven varit projekt-

ledare.

Under utredningsarbetet har en projektgrupp sammantratt vid tre
tillfallen for planering av undersokningens upplédggning samt
diskussioner av resultat och forslag till atgarder. 1 projekt-
gruppen har ingdtt Erik Carlegrim/Stellan Lundstrom, Institu-
tionen for fastighetsekonomi, Kungl. Tekniska Hogskolan; Ingemar
Widen, Statistiska Centralbyran; tva representanter for privata
fastighetsagare: Yngve Andersson, Jonkdping och Tage Skoglund,
Gavle; Gunnar Ekman, Sveriges Fastighetsagareférbund samt Bo
Lénn (adjungerad), Statens rad for byggnadsforskning. Dessutom

har Karl Myrsten medverkat med synpunkter.

Projektgruppens sakkunskap, intresse och engagemang har varit

av stort varde.

Urval av intervjupersoner, utsandning av frageformular samt han-
tering och databehandling av svaren har utforts av Semka AB och

Svenska Utredningsinstitutet AB, Sundbyberg.



Ett varmt tack riktas aven till de fastighetsagare som medverkat
genom att besvara de omfattande frageformularen samt till per-
sonal vid fastighetsagarefdreningarna som visat intresse for un-

dersokningen och aktivt medverkat genom kontakter med medlemmarna.

Stockholm i februari 1981

lIvar Westman
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SAMMANFATTNING

Syfte och genomférande

Kunskaperna om det privatiagda bestandet av hyresfastigheter ar
begransade. For att fa okad information och impulser till fort-
satt forskning har Sveriges Fastighetsagarefdorbund med stéd fran
Statens rad for byggnadsforskning genomfort en kartlaggning av

privatagda flerbostadshus

Den genomfdrda kartlaggningen syftar till att ge kunskaper om

det privatagda fastighetsbestandets omfattning, &lderssammansatt-
ning, &agarkategorier och tillkomstsatt. Dessutom avser undersok-
ningen att kartlagga den ekonomiska forvaltningens organisation,
finansieringsformer samt drift- och kapitalkostnader for fastig-

heterna.

Undersokningen innehaller &aven beskrivningar av de enskilda fas-
tigheternas anvandningssatt, utforande, utrustning, underhall

och fastighetsskotsel

Kartlaggningen har skett genom en skriftlig enkat som utsandes i
maj 1980 till dels ett urval motsvarande ungefar tio procent av
medlemmar anslutna till fastighetsagareforeningar, dels icke or-
ganiserade fastighetsdgare. | rapporten redovisas dock endast
resultaten av undersokningen bland de organiserade fastighetségar-
na beroende pa den laga svarsfrekvensen bland de icke organisera-
de.

Enkatsvaren har databehandlats och resultaten redovisas grafiskt
eller i tabellform i rapporten. Datamaterialet finns tillgangligt

hos Sveriges Fastighetséagarefdrbund.

Fastighetsbestandet

De organiserade privata fastighetsdgarna innehar totalt omkring

30 000 fastigheter, som omfattas av denna undersokning. Av dessa

ar 70 % bostadshyreshus, 20 % kombinerade hyreshus och 10 %



lokalhyreshus

Fastigheterna ar ofta sma. 55 % har enligt 1975 &rs allmanna
fastighetstaxering taxeringsvarden under 500 000:-. Endast tio
procent har taxeringsvéarden over 3 milj kronor. 70 % av fastig-

heterna har farre an 20 bostadslagenheter.

De privatigda fastigheterna avser forhallandevis manga &ldre hus.
Nara halften bebyggdes 1930-1949 och endast ungefar en fjardedel
1950-1969. Under 1970-talet bebyggdes endast fyra procent.

Fastigheterna har av nuvarande &gare forvarvats till stor del
(50 %) under 1970-talet. Enbart tio procent har anskaffats fore
1950.

Fastigheternas beldningsgrad varierar starkt. Belaningen i for-
hallande till taxeringsvardena ar hogst for fastigheter, som for-
varvats de senaste fem aren. Av de totala lanebeloppen for fas-
tighetsagare med mindre a&n 15 fastigheter avser 44 % bundna lan,
22 % obundna lan, 12 % statliga 1an och 3-4 % kvarliggande 1an
hos tidigare agare (siljarreverser). Ovriga 18n svarar for 18 %

av de totala lanebeloppen.

De enskilda fastigheterna

I 63 % av Ffastigheterna understiger de totala bostadslagenhets-
ytorna | 000 mo. Ca 40 % av fastigheterna har mindre totala bos-
tadslagenhetsytor &an 500 mz. Av antalet l&genheter &r endast

15 % storre an 3 rum och kok. De storre fastighetsagarna har
genomsnittligt inte enbart flera utan aven storre fastigheter é&an

de mindre agarna.

Nara 85 % av fastigheterna har av agarna klassificerats som mo-
derna och 13 % som halvmoderna. Det ar stora regionala skillna-
der i fraga om fastigheternas kvalitet. Andelen halvmoderna fas-

tigheter ar storst utanfor storstadsomradena.

Omflyttningen bland hyresgasterna okade 1977 - 1979. Av fas-
tigheterna hade 9 % outhyrda bostadslagenheter i maj 1980. Nara
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80 % av dessa fastigheter hade dock endast 1-2 l&genheter

outhyrda.

72 % av Ffastigheterna ar stenhus. Tegel fdrekommer som yttertaks-
material i 61 % och plat i 31 % av husen. 1 fasaderna &ar puts

det vanligaste materialet. | hus byggda under 1960- och 1970-
talen forekommer dock fasadtegel och plat oftare som fasadmate-

rial

Fastighetsdgarna sjélva anser att de flesta av deras fastigheter
har en normal byggnads- och bostadsteknisk status totalt och

for olika byggnadsdelar. De delar som bedomts ha den forhallan-
devis samsta konditionen ar varmeisolering, fasader, balkonger

samt vatten- och avloppssystemen.

Uppvarmningen av husen sker med olja (panna i huset eller gemen-
sam varmecentral med andra fastigheter) i 64 % och med fjarrvar-
me i 32 % av fastigheterna. Hus byggda under 1970-talet uppvéarms
i 63 % av fallen med fjarrvarme, 26 % med olja och 10 % med el.

Oljeforbrukningen minskade i genomsnitt 4-5 % mellan sista kvar-

talen 1978 respektive 1979.

Enligt undersodkningar av Statistiska Centralbyran (SCB) avseende
enskilt &agda flerbostadshus uppvéarms 59 % av totalytan med olja
i hus byggda tom 1978. Motsvarande andel med fjarrvarme &r
enligt SCB 39 %. Overensstammelsen med ovan namnda uppgifter &r
tamligen god. Det bodr dock noteras att SCB:s berakningar base-
rats pa ytor och inte antal fastigheter samt endast avser hus

med minst 50 % bostadsyta.

Till- eller ombyggnader har skett med statliga 1an for 13 % och
utan statliga 1an for 20 % av fastigheterna. Statliga lan for

energibesparande atgarder har utgatt till 26 % av fastigheterna.

Flerarsplaner for periodiskt underhall tillampas for 12 % av fas-
tigheterna. Systematiskt forebyggande underhall, dwvs atgarder
for att forebygga fel, tillampas for 63 % av fastigheterna. Fas-
tighetsagare med fa fastigheter tillampar i betydligt mindre om-
fattning namnda planer eller underhallsatgarder jamfort med stor-

re &gare.



Fastighetsagarna

Antalet privata fastighetsdgare var 21 312 enligt de uppgifter som
tillhandahdlls av fastighetsagareforeningarna. Det helt dominerande
antalet agare har ett mycket begrédnsat fastighetsinnehav. 76 % agde

saledes endast en fastighet och 12 % tva fastigheter.

Ca 30 % av &agarna har sina fastigheter bel&dgna inom nigot av de
tre storstadsomradena. Fastighetsbestadnden &ar ocksd starkt geo-
grafiskt koncentrerade. Endast 5 % av agarna innehar saledes fas-

tigheter i flera lan och 8 % fastigheter i flera kommuner.

Inte mindre &an 80 % av &gare med 1-4 fastigheter ar fysiska per-
soner. Storre fastighetsbestand &ags till stor del (46 %) av andra

agarkategorier, t.ex. byggnads- och andra foretag.

Fysiska personer ager en dominerande andel (85 %) av antalet fas-
tigheter med taxeringsvdrden under 500 000:-. FOr fastigheter

med taxeringsvarden o6ver | milj kronor ar de fysiska personernas
andel 50 %.

De fysiska personer som &ger hyresfastigheter har en genomsnitts-
alder av 50-55 &r. Nara halften av dessa ar i aldrarna 51-70 A&r.
Med hansyn till den hoga genomsnittsaldern kan ett stort antal

agarskiften forutses.

Hyror och kostnader

De genomsnittliga totala hyresintdkterna for bostadhyreshus och
kombinerade hyreshus har for 1979 berdknats till 155:- per m2
totalyta. Hyrorna varierar dock kraftigt beroende pd bl a fas-

tigheternas nybyggnadsar .

Fastighetsforvaltningens totalkostnader 1979 avseende fastighets-
bestdnd med farre an 15 fastigheter fordelade sig enligt foéljande
for bostadshyreshus: kapitalkostnader 29 %, kostnader for upp-
varmning 17 %, o6vriga drift- och underhallskostnader 49 %, av-

skrivningar 5 %. De storre fastighetsdgarnas kostnadsandelar var



hogre avseende kapitalkostnader (32 %) och avskrivningar (7 %).
Detta beror sannolikt pa att deras fastigheter ar storre och
senare bebyggda. Andelarna for uppvarmningskostnader samt 6vriga
drift- och underhallskostnader var for de storre agarna 16 res-

pektive 45 Z.

Fastighetsforvaltningen

I fraga om smd fastighetsbestadnd &ar det vanligast att fastighets-
agarna sjalva helt forvaltar fastigheterna. Fastighetsagare med
farre an 15 fastigheter forvaltar sadledes sjalva helt 73 % av
fastigheterna och delvis 14 %. Den egna fullstandiga forvalt-

ningen ar vanligast utanfor storstadsomradena.

De mindre fastighetsagarnas ekonomiska redovisning och planering
forefaller vara enkel till sin utformning. Saledes &ar det ca

40 % som inte anvander kontoplan och ca 85 % som inte tillampar
databehandling (ADB) for redovisningsarbetet. Dessa forhallanden
torde sammanhanga med att redovisningen i sd stor omfattning
endast avser 1-2 fastigheter. | fraga om de storre fastighetsagar-

na anvands ADB av ca 60 %.

Samverkan avseende inkop av fornddenheter (t ex olja, kapitalva-
ror, forbrukningsmaterial) till fastigheterna ar inte vanlig.
Endast 20-25 % av fastighetsagarna koper genom fastighetségare-
foreningarna och 5-10 % kdper pa annat satt i samverkan med and-

ra fastighetsagare.

Fastigheternas lIopande skotsel

Ju mindre fastighetsbestandet &ar, desto vanligare ar det att
agarna sjalva handhar fastigheternas lI6pande skotsel. FOor mindre
fastighetsbestand (farre an 15 fastigheter) svarar agarna for
skotseln 1 62 % av fastigheterna. Det ar vidare mycket vanligt
att agaren sjalv skoter fastigheten om antalet lagenheter ar fa.
Egen anstélld fastighetsskotare eller "del i” annan fastighets-
skotare finns i 28 respektive 5 % av fastigheterna. Service-

central eller entreprendr anlitas for fastighetsskotseln i 7 % av



fastigheterna. Hyresgaster svarar for den loépande skotseln i
3 % av fastigheterna och da framst i sddana fall nar &garen en-

dast har en fastighet.

Fastighetsskotseln har dven samband med &garkategori. Ags fas-
tigheterna av fysiska personer eller dodsbon svarar &garna sjéalva
for skotseln av 68 respektive 43 % av fastigheterna. Ags fastig-
heterna av andra kategorier skoter &agarna sjalva endast 20 % av

fastigheterna.

Det ar vanligast att storre fastighetsagare anlitar sarskild
fastighetsskotare. Detta galler for 75 % av ifradgavarande fastig-

heter .

Nar fastighetsskotare anlitas ar dessa vanligen, i 80 % av fas-
tigheterna, av manligt kon. Genomsnittsaldern ar ca 50 ar och
den genomsnittliga anstallningstiden 7-8 ar. Fastighetsskotaren
utfor i1 forsta hand utvandiga arbeten samt smarre reparationer
och servicearbeten. Detta sker i 70-75 % av fastigheterna. Kon-
takter med hyresgasterna eller entreprendrer sker av fastighets-

skotaren i 65 % respektive 40 % av fastigheterna.

For de flesta arbetena i fastigheterna med undantag av stadning
samt skotsel av gard och planteringar ar det vanligt att anlita
entreprenadforetag. Harvid anlitar de storre fastighetsdgarna
foretag med anstallda i forhdllandevis stor omfattning. De boen-
des engagemang ar daremot mindre om de bor i fastigheter till-

horande stora fastighetsbestand.

Forslag till foérdjupade studier

I samband med analysen av understkningsresultaten har projekt-
gruppen formulerat ett antal forslag till fordjupade studier som
skulle medverka till en rationellare fastighetsforvaltning.

Dessa forslag ar redovisade i rapportens avsnitt 8.



17

Informationen om undersokningsresultaten kommer bl a att lamnas
genom fastighetsagareforbundet och fastighetsagarefdreningarna.

Resultaten kan &aven komma till anvandning bade som referensram

for myndigheter och som kéllmaterial for vidare forskning.

2-C2



1 INLEDNING

1.1 Bakgrund och syfte

Enligt 1975 ars allmanna fastighetstaxering fanns i Sverige ca
92.000 hyresfastigheter (taxeringsenheter) exklusive tomter.

Harav kan drygt 70 % betecknas som privatagda.

Under 1979 genomfordes en forstudie pd initiativ av Sveriges
Fastighetsagareférbund, som ar huvudorganisation fér de enskilda
agarna av hyresfastigheter i landet. Studiens syfte var att peka
pd speciella behov av forskning inom privat fastighetsforvaltning
Forstudien visade att data som beskriver det privatagda fastig-

hetsbestandet och dess &gare i stor utstrackning saknas.

For att fa information samt underlag for och impulser till fort-
satt forskning inom omrddet forvaltning av fastigheter i enskild
ago har Sveriges Fastighetsagarefdrbund ansett att en kartlagg-

ning bor ske.

Syftet med kartlaggningen ar att i fraga om det privatagda fas-

tighetsbestandet

- erhalla kunskaper om dess omfattning, &lderssammansattning,
agarkategorier och tillkomstsatt

- undersoka den ekonomiska forvaltningens organisation, finan-
sieringsformer samt drift- och kapitalkostnader for fastig-
heter med olika &garmassiga forhallanden

- beskriva fastigheterna med avseende pa anvandningssatt, stor-
lek och utrymmen, kvalitet och utférande, utrustning och
underhalIsfriagor samt fastighetsskotsel
oka mojligheterna att prioritera onskvarda insatser for ut-
veckling av rationellare forvaltning och forbattrad ekonomi-
styrning avseende olika typer av fastighetsbestand och

dgarkategorier



1.2 Avgransningar

Kartlaggningen omfattar hyresfastigheter uppdelade p& bostadshy-
reshus, kombinerade hyreshus och lokalhyreshus. D& undersokningen
primdra syfte varit att kartldgga flerbostadshus har fastigheter
med enbart lokaler, t.ex. industrier, lager- och kontorsfastig-

heter, undantagits.

De redovisade resultaten avser fastighetsagare anslutna till
fastighetsagareforening. En begrédnsad undersdokning har &aven
gjorts av icke organiserade fastighetsagare. Resultaten avseende
sistnamnda kategori ar dock inte medtagna i denna rapport beroen-

de pa den laga svarsfrekvensen.

1.3 Resultat

Projektet har i huvudsak resulterat i foljande:

- en betydande médngd av ny kunskap har producerats i form av
faktauppgifter

- ett stort antal forhadllanden unika for den privata fastighets-
forvaltningen har observerats
flera detaljomraden dar behov av forskning och utveckling
foreligger har identifierats och forslag till projekt redovi-

sats.

Det forvantade vardet av undersokningen ar saledes att underlatta
for fastighetsagare att beddma sin egen situation, att ge ett
faktaunderlag som underlattar mojligheterna att paverka de en-
skilda fastighetsagarnas villkor och ge impulser till forbattrad
handlaggning av fastighetsforvaltningen samt att initiera vidare

forskning.

1.4 Rapportens disposition

I avsnitt 2 lamnas en beskrivning av undersokningens genomfdrande
Undersokningsresultaten redovisas i avsnitten 3-7. Dessa resultat
ar ett grundmaterial for vidare forskning. Undersokningen har

saledes inte syftat till att pd basis av resultaten framfora



utredarens slutsater och véarderingar. |1 avsnitt 8 har dock vissa
observerade forhallanden diskuterats och ett antal forslag lam-
nats avseende fragor, som ansetts bora bli foremdl for Fordju-

pade studier.

1.5 Forklaring av vissa begrepp

Vissa begrepp, som forekom i frageformularen och/eller redovisas

i rapporten, har getts foljande definitioner:

Fastighet: Taxeringsenhet som vid fastighetstaxe-

ringen klassificerats som hyresfastighet.

Bostadshyreshus: Hyreshus dar hyran for lokaler utgor
mindre an 15 % av den totala hyresin-

takten.

Kombinerat hyreshus: Hyran for lokaler utgdr minst 15 % men

inte 75 % av den totala hyresintakten.

Lokalhyreshus: Hyran for lokaler utgdr minst 75 % av

den totala hyresintdkten.

Kvalitetsgrupp:
modern Lagenheterna har vattenledning, avlopp,
egen vattenklosett, centralvarme, eget

bad- eller duschrum.

halvmodern Lagenheterna har vattenledning, avlopp,
egen vattenklosett, centralvarme (sak-

nar eget bad- eller duschrum)

omodern Lagenheterna saknar nagon eller nagra
av utrustningsdetaljerna for en halv-

modern lagenhet

rivningsfastighet Fastighet som planeras att rivas inom

fem ar.
Mindre fastighetsagare: Ager farre an 15 fastigheter.
Storre fastighetsigare: Ager minst 15 fastigheter.
Kameral forvaltning: Administration och ekonomi.

Teknisk foérvaltning: Underhallsdelen av forvaltningen.



Bundna lan:

Obundna l1&n:

Storstadsomraden

Stor-Stockholm

Stor-Goteborg

Stor-Malmo

Lan dar rantesatsen endast kan &andras

vid i forvag faststallda tidpunkter.

Lan dar rantesatsen fortlopande paver-
kas av forandringar av Riksbankens

diskonto

Botkyrka, Danderyd, Eker®, Haninge,
Huddinge, Jarfalla, Liding6, Nacka,
Sigtuna, Sollentuna, Solna, Stockholm,
Sundbyberg, Tyresd, Taby, Upplands-Bro,
Upplands-Vasby, Vallentuna, Vaxholm,

Varmdo

Aie, GOteborg, Harryda, Kungsbacka,
Kungalv, Lerum, Mdlndal, Partille,

Stenungsund, Tjorn, Ockerd.

Burldv, Kavlinge, Lomma, Lund, Malmo,
Staffanstorp, Svedala, Trelleborg,
Vellinge.
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2 UNDERSOKNINGENS GENOMFORANDE

2.1 Metod och arbetssatt

Undersokningen har baserats pa en skriftlig enkat. Frageformular
(bilaga ! och 2) utséandes i maj 1980 till ett urval av dels med-
lemmar i fastighetsagareforeningar, dels icke organiserade pri-
vata fastighetsagare. Frageformularen testades forst genom att

synpunkter inhamtades fran sju utvalda fastighetsagare.

Urvalet av organiserade fastighetsigare baserades pa fastighets-
agareforeningarnas register. Samtliga foreningar utom fyra lam-
nade uppgifter om medlemmarnas fastighetsantal och taxeringsvéar-
den for de agda fastigheterna. Ifragavarande fyra foreningar
anforde tids- och resursbrist som skal till att de lamnade en-
bart begransade uppgifter. Dessa avsag endast adresser och i

nadgot fall antalet fastigheter.

Registren indelades i strata med avseende pa fordelningen av an-
talet &gda fastigheter och taxeringsvarden. Darefter valdes
slumpmassigt ett visst antal fastighetsagare ur varje strata.
Urvalet omfattade 2 262 medlemmar i Ffastighetsédgareforeningarna,

dvs ungefar var tionde medlem.

Icke organiserade fastighetsagare valdes systematiskt ur fastig-
hetsregistren enligt 1975 ars allmanna fastighetstaxering for
sju omraden i landet. Detta urval uppgick till 666 personer

representerande var 20:e hyresfastighet.

Enligt projektplanen planerades tva skriftliga paminnelser. Dessa
genomfdrdes under juni 1980. D& svarsfrekvensen beddémdes som o-
tillfredsstallande beslots att genomfdra ytterligare en skriftlig

paminnelse under augusti 1980.

Under svarstiden medverkade fastighetsagarefdreningarna med pa-
minnelser saval skriftligt som telefonledes. Medlemmarna motive-
rades ocksd att lamna svar genom notiser i Fastighetstidningen,
som ar organ for Sveriges Fastighetsagareforbund. Dessutom med-

verkade fastighetsforvaltarnas foreningar i Stockholm och Malmé



genom att skriftligt motivera sina medlemmar att medverka i un-

dersokningen.

Vid svarstidens utgdng hade 962 organiserade och 16/ icke orga-

niserade fastighetsagare lamnat anvandbara svar.

Enligt information fran fastighetsagareforeningarna och enskilda
medlemmar konstaterades att skalet till att 396 av de tillfragade
inte svarat var att de ej tillhorde den avsedda malgruppen.
Orsakerna hartill var att de salt fastigheterna eller inte &gde
hyreshus utan t.ex. villor eller enbart rena lokalfastigheter.

For icke organiserade fastighetsdgare var motsvarande antal 149.

Franraknas namnda personer, som saledes inte skulle ha ingatt i
urvalet, erhdlls svar fran 52 % av de organiserade och 32 % av

de icke organiserade fastighetsagarna.

Ett stort antal (304 organiserade och 17 icke organiserade) med-
delade orsakerna till uteblivna svar, t.ex. sjukdom, alder,
tidsbrist eller vagran. Med hansyn &ven till antalet ofullstan-
diga svar kan konstateras att 23 % av de organiserade och 50 %
av de icke organiserade fastighetsagarna overhuvud taget inte

svarade eller lamnade nagot besked om anledningen till detta.

Bland tillfrigade medlemmar i de olika fastighetsagarefore-
ningarna var svarsfrekvensen minst 60 % vid 8 fdreningar, 50-

59 % vid 10 foreningar, 40-49 % vid 9 foreningar och under 40 %
vid 3 foreningar. Svarsfrekvensen for de 10 stdrsta foreningarna
var 51 Z, for de 10 darnast storsta 56 % och for de 10 minsta

foreningarna 47 %.

I bilaga 3 lamnas en utforligare beskrivning av urvalsmetoden och
en analys av bortfallet. Bilagan har utformats i samarbete med
fil lic Gunnar Ekman, Semka AB, som svarat for urvalet och ana-
lysen av bortfallet. Enligt kommentarerna i bilaga 3 konstateras
att det erhallna materialet ar tillrackligt representativt for

att medge meningsfulla analyser.

Databehandlingen har skett i flera etapper. Forst framtogs s k

“fellistor” med logiska kontroller av svaren, dwvs att svar fanns



angivna dar de borde finnas. Listorna visade &ven om svar pa
vissa fragor saknades eller var uppenbarligen felaktiga beroende
p& felskrivningar eller felstansningar. Rattelser eller komplet-
teringar av svaren skedde efter telefonkontakter med ett stort

antal svarande.

Darefter redovisades materialet med antalet svar pad respektive
fraga uppvagda till totala antalet organiserade fastighetsagare

med olika antal Tfastigheter.

Svaren fran icke organiserade fastighetsagare redovisades med
antalsmassig frekvensfordelning (utan uppvagning) pa respektive
svarsalternativ. D& svarsfrekvensen for denna grupp var for-
hallandevis 13g skedde ingen ytterligare behandling av dessa

svar.

Svaren fran de organiserade fastighetsidgarna behandlades slut-
ligen genom korstabuleringar mellan olika svarsalternativ, t ex
agarkategorier fordelade pad fastigheternas nybyggnadsar eller

antalet fastigheter fordelade efter &garkategori

D& forutsattningarna for fastighetsforvaltning varierar starkt
beroende pa bestandens storlek har de lamnade svaren sarredovi-
sats for fastigheter tillhdorande mindre respektive storre fas-
tighetsagare. Gransen mellan dessa tva &garkategorier har satts

vid ett innehav av 15 fastigheter per &gare.

Kartlaggningen baseras som namnts pa ett stickprov. Detta inne-
bar bl a att redovisade medelvarden maste tolkas med forsiktig-
het. Med hansyn till att detaljeringsnivan &ar grov har inte

nagra jamforelser skett med uppgifter avseende andra &Agarkatego-

riers fastighetsbestand.

Det behandlade materialet foreligger i ett omfattande tabellverk
som finns tillgangligt hos Sveriges Fastighetsagareforbund. Re-

gistreringen av uppgifterna har skett i enlighet med Datainspek-
tionens foreskrifter. | foreliggande rapport har redovisningen av

det framtagna materialet skett grafiskt eller i tabellform.



2.2 Erfarenheter av genomfdrandet

En ofdrutsedd komplikation vid genomférandet av undersdkningen
var den tidsddande proceduren att inhamta erforderliga uppgif-
ter fran de 30 fastighetsagareforeningarna. Dessa uppgifter
skulle endast avse antal fastigheter och taxeringsvarden for
respektive medlem. Tidsbrist och knapphet pa resurser hos fore-
ningarna ledde till att denna insamling tog Over tvad kalender-
manader i ansprak. Det visade sig att registerutformningen varie
rade mellan foreningarna och foérekom i form av kort, platregis-

ter, manuellt framstallda listor eller datalistor.

Frageformularen blev tamligen omfattande. Under hand tillfogades
fragor av fastighetsagareforbundet, projektgruppen och ledare
av andra pagaende projekt inom ramen for fastighetsagareforbun-

dets forskningsprogram.

Frageformularets omfattning paverkade sannolikt svarsfrekvsensen
Svarsbenagenheten bland fastighetsdgarna i sin helhet forefaller
dock begransad. Vissa vagrade kategoriskt att medverka. Den hdga
aldern hos manga och bristande kunskaper om fastigheterna med-
verkade ocksa till ett visst bortfall av svar. Erfarenheterna

ar salunda att framtida enkater maste begransas till omfattning
och kanske aven till vissa typer av fragor dar svaren ar lattill

gangliga.



3 FASTIGHETSBESTANDET

I detta avsnitt redovisas omfattningen av de privata fastighets-
agarnas fastighetsbestadnd och dess fordelning pa fastighetstyper
och taxeringsvarden. Dessutom redovisas byggnadernas alder, fas-

tigheternas tillkomstsatt och finansiering.

De redovisade fastigheterna ags av privata fastighetsdgare, som
ar anslutna till fastighetsdgareférening. Med privata fastighets-
dgare avses andra &garkategorier &n staten, kommuner, kyrkan,
allmannyttiga bostadsforetag och rikskooperativa bostadsréatts-

foreningar.

3.1 Omfattning, fastighetstyper och taxeringsvéarden

De organiserade privata fastighetsagarna innehar, registrerade
hos fastighetsagarefdoreningar, totalt ca 30 000 fastigheter, som
omfattas av denna undersokning. Antalet har beradknats efter
statistisk uppvéagning. Av fastigheterna &gs 2 650 (9 %) av fas-

tighetsagare, som innehar vardera minst 15 fastigheter.

Antalet fastigheter, som ar anslutna till fastighetsagarefore-
ningarna, motsvarar 44 % av samtliga privatagda hyresfastigheter
enligt 1975 ars allmanna fastighetstaxering. Av de sammanlagda
taxeringsvardena for privatagda fastigheter svarar de organise-

rade agarnas for 47 %.

Fastigheternas férdelning efter anvandning (fastighetstyper)
framgdr av tabell 3.1. Med "mindre fastighetsagare" avses har
sddana som innehar hogst 14 fastigheter. '"Stoérre fastighets-

agare'™ har foljaktligen minst 15 fastigheter.



Tabell 3.1 Fastigheternas anvandningssatt. Procent av antal
fastigheter inom respektive agarkategori

Anvandningssatt Mindre fastighets- Storre fastighets-
agare agare

Bostadshyreshus 72 54

Kombinerade hyreshus 19 25

Lokalhyreshus 9 21

Summa % 100 100

Av de privatagda fastigheterna har 55 % taxeringsvarden under
500 000 kronor. For enbart "mindre fastighetsdgares' bestand &ar
motsvarande andel 60 % och for 'storre fastighetsagares'™ bestand

11 %.

28 % av fastigheterna har taxeringsvarden under 200 000 kronor.
Denna andel utgdr for de "mindre fastighetsagarna'™ 30 % och for

de "storre fastighetsagarna™ 4 %.

Endast 10 % av det privatagda fastighetsbestandet har taxerings-

varden over 3 milj kronor per fastighet.

Det ar stora skillnader mellan taxeringsvardena for fastigheter

med olika anvandningssatt, vilket framgar av tabell 3.2.

Tabell 3.2 Fastigheternas taxeringsvarden. Procent av antal
fastigheter inom respektive anvandningsomrade.

Taxerings- Anvandningsomr ade

varden Bostads- Kombinerade Lokal- Samtliga

(1 000-tal kr) hyreshus hyreshus hyreshus

- 199 33 17 16 28

200 - 499 29 27 17 27
500 - 999 17 19 14 17

1 000 - 2 999 14 25 26 18

3 000 - 7 12 27 10
Summa % 100 100 100 100

Antal 21 050 5 880 2 985 29 915
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3.2 Byggnadernas alder

Nara halften (47 %) av de privatagda fastigheterna bebyggdes un-
der perioden 1930 - 1949. 1/4 av fastigheterna bebyggdes fore

1930 och ungefar samma andel 1950 eller senare. Av samtliga fas-
tigheter &ar endast fyra procent bebyggda under 1970-talet. Fas-
tigheternas fordelning efter nybyggnadsar och anvandningsomraden

framgar av tabell 3.3.

Tabell 3.3 Fastigheterna fordelade pa aldersklasser efter
nybyggnadsar och anvandningsomraden. Procentuell
fordelning av antal fastigheter inom respektive

anvandningsomrade
Nybyggnadsar Bostads- Kombinerade Lokal- Samtliga
hyreshus hyreshus hyreshus
Foére 1900 5 15 16 8
1900 - 1919 8 14 12 9
1920 - 1929 8 9 9 8
1930 - 1939 28 15 20 25
1940 - 1949 27 15 4 22
1950 - 1959 13 14 6 13
1960 - 1969 9 14 18 11
1970 - 1979 2 4 15 4
Summa % 100 100 100 100

Skillnaderna i alderssammansattning mellan olika fastighetstyper

ar stora. Bostadshyreshusen ar huvudsakligen byggda p& 1930- och
1940-talen. Endast tvd procent av bostadshyreshusen byggdes un-
der 1970-talet. | fraga om kombinerade hyreshus och lokalhyreshus
ar andelen fastigheter bebyggda fore 1920 forhallandevis stor (nara
30 %). Andelen lokalhyreshus byggda under 1960- och 1970-talen

ar ocksa relativt hog (33 %).

I figur 3.1 visas en jamforelse mellan det privatagda fastighets-
bestandets Aalderssammansattning och aldersfordelningen for det
totala fastighetsbestandet enligt 1975 ars allmianna fastighets-

taxering.
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Fore 1930 1930-1949 1950 -
Privatagda Samtliga hyres-
fastigheter [::::]fastigheter

Figur 3.1 Privatagda fastigheter 1980 och totala antalet
hyresfastigheter i riket 1975. Procentuell for-
delning av antal fastigheter efter nybyggnadsar.

Kalla: Carlegrim-Skoog, 1978, Hyreshusfastigheter i Sverige
(R21:1978)

Det bor observeras atti figur 3.1 avser gruppen 'samtliga hyres-
fastigheter” ar 1975. Redovisningen av antalet privatagda fastig-
heter avser ar 1980. En jamforelse med samtliga hyresfastigheter
sistnamnda ar skulle- sdledes ytterligare framhava att de privat-

agda fastigheterna utgors av forhallandevis manga aldre hus.

3.3 Tillkomstsatt

I fall fysiska personer &ar &gare till fastigheter har 75 % av
dessa forvarvats genom koép och 12 % tillkommit genom arv. Ifraga
om Ovriga agarkategoriers fastigheter har 43 % kopts, 20 % till-
kommit genom eget byggande och 32 % arvts. Det &ar da att marka
att dodsbon ingar bland 6vriga &agarkategorier. Av figur 3.2
framgdr pa vilka satt tillkomsten skett for fastigheter av olika

typer och med skilda agarkategorier
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Fastigheterna fordelade pad &agarkategorier och
tillkomstsatt. Procent av antal fastigheter inom
respektive anvandningsomrdde och &garkategori

Ungefar 50 % av fastigheterna har forvarvats av den nuvarande

agaren under 1970-talet. Under 1960-talet forvarvades ca 20 %

av fastigheterna. Endast 10 % av fastigheterna anskaffades av nu-

varande &agare for mer &an trettio ar sedan.

Uppgifterna om fastigheternas forvarvsar ger bl a en antydan om

att det successivt sker &garbyten pd hyresfastighetsmarknaden.

Det bor dock noteras att &ven arv ingdr i bilden.

Studera enbart fastigheter som forvarvats genom kop kan konsta-

teras att inte mindre &n 60 % av kopen skett under 1970-talet.

I figur 3.3 redovisas kodpta fastigheter fordelade pa forvarvsar.
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Bostads- Kombinerade Lokalhyres- Samtliga
hyreshus hyreshus hus
Forvarvsar
1 Fére 1930 [x] 1950-1959 E:j 1970-1979
1 1930-1949 10U 1960-1969
Figur 3.3 Kopta fastigheter fordelade pa forvarvsar. Procent
av antal kopta fastigheter inom respektive anvand-
ningsomrade .

3.4 Finansiering

Redovisningen av fastigheternas finansiering har nastan helt
begréansats till fastighetsdgare med mindre &n 15 fastigheter.
Storre fastighetsagare (t ex forséakrings- och forvaltningsbolag,
byggnadsforetag) torde ha andra finansieringsforutsattningar

an de mindre &garna.

Beroende pa att bortfallet av anvandbara uppgifter ar forhallan-
devis stort avseende denna fraga kan de har redovisade vardena

vara mindre representativa.

Enligt de tillgangliga uppgifterna har fysiska personer och dods-
bon beldnat fastigheterna med i genomsnitt 7 % 6ver 1975 ars taxe-
ringsvarden. For fastigheter som forvarvats 1975 - 1980 &r den
genomsnittliga belaningen dock 57 % 6ver 1975 ars taxeringsvarden.
For sistnamnda fastigheter ar beldningsgraden hiégst for bostads-

hyreshus (i genomsnitt 65 % Over taxeringsvardena).
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Ovriga &agarkategorier har totalt sett genomsnittligt lagre bela-
ning i forhallande till taxeringsvardena an fysiska personer och
dodsbon. Beldningsgraden for ovriga agarkategorier ar saledes ca
98 % av taxeringsvardena. | fraga om kombinerade hyreshus har dock
de Ovriga &agarkategorierna angett hogre beldning i foérhallande

till taxeringsvardena an fysiska personer och doddsbon.

Det bor betonas att spridningen i beldningsgrad ar mycket stor.
Salunda finns hela spektrat fran allt eget kapital till en bela-

ning mangdubbelt taxeringsvardet.

| tabell 3.4 redovisas lanen i procent av fastigheternas taxe-
ringsvarden med fordelning pd fastigheternas forvarvsar och an-

vandningssatt.

Lanebelopp i procent av fastigheternas taxerings-
varden (medelvarden)

Agarkategori/ Lan i % av 1975 ars totala taxeringsvarden
fastigheternas Bostads- Kombinerade Lokal- Samtliga
forvarvsar hyreshus hyreshus hyreshus fastigheter

Eysiska personer,

dodsbon

- 1969 65 72 49 66
1970 - 1974 95 83 126 99
1975 - 1979 165 121 128 157
Totalt 111 85 100 107

Ovriga &agar-

kategorier

- 1969 69 135 58 91
1970 - 1974 89 50 102 81
1975 - 1979 148 117 121 136
Totalt 91 123 75 98

Lanen per m2 totalyta ar genomgdende hogre i fastigheter &gda av
andra agarkategorier an fysiska personer och doédsbon. Detta fram-
gar av tabell 3.5, som redovisar medelvarden for olika agarkate-

gorier och fastigheter med skilda anvandningssatt och forvarvsar.
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Fjorton storre fastighetsédgare, som tillsammans &ager 606 fastig-
heter, har angett foljande fordelning av de totala lanebeloppen:
Bundna l1an 46 %, obundna lan 8 %, statliga 1an 12 %, kvarliggande

1an hos tidigare &gare | %, ovriga lan 33 %. Denna fordelning av-

viker fran figur 3.4 framst genom att andelen obundna lan &ar lagre

och andelen 6vriga lan &ar hogre.



4 DE ENSKILDA FASTIGHETERNA

Detta avsnitt inleds med en beskrivning av de organiserade privata
agarnas fastigheter i fraga om lagenhetsantal, bostadslagenhets-
ytor, antal rum och forekomsten av andra utrymmen i fastigheterna
(avsnitt 4.1). Darefter redovisas fastigheternas klassificering
p& kvalitetsgrupper, takhojden i lagenheterna samt antalet vaning-

ar och trapphus (avsnitt 4.2).

Avsnitt 4.3 behandlar &garnas egna disposition av lagenheter, fo-
rekomsten av andrahandsuthyrningar, frekvensen av nya hyresgaster

och andelen outhyrda lagenheter.

I avsnitt 4.4 kommenteras forekomsten av olika byggnadsmaterial

i fastigheternas stommar, yttertak och fasader.

Avsnitt 4.5 redovisar fastighetsdgarnas egna beddmningar av fas-
tigheternas byggnads- och bostadstekniska status. Av detta avsnitt
framgadr aven forekomsten av hiss, balkonger och handikappanpass-

ning av fastigheterna.
Fastigheternas uppvarmning behandlas i avsnitt 4.6.

I avsnitt 4.7 redovisas fastigheternas ombyggnad i olika avseenden
samt forekomsten av flerarsplaner for periodiskt underhall av
fastigheterna, tidsintervaller for olika underhallsitgarder och

tillampningen av systematiskt forebyggande underhall.

4.1 Storlek och utrymmen

Fastigheter med farre &an 20 bostadslagenheter svarar for inte

mindre &an 70 % av det privatagda fastighetsbestandet.

Bostadslagenhetsytorna i 63 % av fastigheterna understiger ! 000 n*
Motsvarande andel for enbart fastigheter, som ingar i fastighets-
bestand med minst 15 fastigheter, &ar endast 25 %. De storre fas-
tighetsagarna har saledes genomsnittligt inte enbart flera utan

aven storre fastigheter an de mindre agarna (tabell 4.1).



Tabell 3.5 Belﬁning per m2 totalyta. i fastigheter fordelade
efter forvarvsar.

Agarkategori/ L&n i kronor per m2 totalyta
fastigheternas Bostads- Kombinerade Lokal - Samtliga
forvarvsar hyreshus hyreshus hyreshus fastigheter

Fysiska personer,

dddsbon

- 1969 309 334 279 313
1970 - 1974 483 377 759 495
1975 - 1979 663 538 577 643
Totalt 475 375 529 461

Ovriga &gar-

kategorier

- 1969 418 611 482 508
1970 - 1974 522 526 523
1975 - 1979 907 1 209 618 858
Totalt 558 634 518 574

Beraknas lanen per m totalyta for fastigheter med olika nybygg-
nadsadr kan konstateras att de genomsnittliga lanebeloppen ar for-
hallandevis hoga for fastigheter bebyggda fore 1920 jamfort med
nybyggnadsaren 1920 - 1959. For fastigheter bebyggda under 1960-
talet och - framfér allt - under 1970-talet Okar de genomsnitt-

liga lanebeloppen kraftigt.

Lanetyger

Ca 70 % av fastighetsdgare, som &ar fysiska personer eller dddsbon,
har angett att deras Tastigheter atminstone delvis finansierats
med obundna lan. Ca 50 % av dessa fastighetsdgare har bundna lan,

varmed vanligen avses hypotekslan.
Enligt uppgifterna fran 6vriga &agarkategorier har de flesta
(ca 55 %) av dessa Tastighetsdgare bundna 1an och 50 % obundna

1an.

Statliga l1an forekommer hos ca 40 % av fastighetsagarna. Kvarlig-

gande l1an hos tidigare &agare (saljarreverser) forekommer hos ca 15

3-C2
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De genomsnittligt storsta lanen finns i form av bundna lan. Kvar-

liggande 1an hos tidigare &gare svarar for de genomsnittligt lagsta

lanebeloppen. Av de totala lanebeloppen svarar sistnamnda typ av

1an for endast 3-4 %.

Figur 3.4 visar dels lanevardenas procentuella fordelning p& olika

lanetyper, dels andelen av antalet fastighetsdgare som utnyttjat

respektive lanetyp.

Fysisk per- Ovriga &gar- Fysisk per- Ovriga &agar-
son, dodsbo kategorier son, dodsbo kategorier
Lanetyper

Bundna 1an
[ Obundna lan

H Statliga lan

Kvarliggande l1an hos tidigare &agare (reverser)
Ovriga 1an

Figur 3.4 Belaningens fordelning pd lanetyper. Procent av

totala lanevarden respektive antal fastighetsaga-
re inom olika &agarkategorier



Tabell 4.1 Antal bostadslagenheter och totala bostadsléagenhetsytor i
fastigheterna. Procent av antalet fastigheter inom respek-
tive agarkategori

Antal bostads- Agarkategori Bostadslagen- Agarkategori
lagenheter Mindre Stérre Totalt hetsyta m2 Mindre Stérre Totalt
dgare  &agare dgare  &dgare
1 - 19 73 36 70 1 - 999 67 25 63
20 - 49 18 37 20 1 000 - 1 999 18 14 18
50 - 99 4 18 5 2 000 - 4 999 8 46 11
100 - 299 2 7 2 5 000 - 9 999 2 10 3
300 - 0 2 0 10 000 - 1 5 1
Ej uppgift 3 - 3 Ej uppgift 4 - 4
Summa % 100 100 100  Summa % 100 100 100

I figur 4.1 redovisas hyreshus med olika nybyggnadsar fordelade

efter storleken pd fastigheternas totala bostadslagenhetsytor.

Bostadslagenhetsyta
LJ Under 500 m2 2.000-4.999 m2
500-999 m2 Bi Minst 5.000 m2

hﬂ 1.000-1.999 m2
Figur 4.1 Hyreshus med olika nybyggnadsar fordelade pa stor-
leksklasser (bostadslagenhetsytor). Procent av an-
tal fastigheter inom respektive aldersklass.
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60 % av antalet bostadsléagenheter har 2 eller 3 rum och kok
(rok). Endast 15 % av lagenheterna &ar storre an 3 rum och kok.
Fordelningen av antalet rum i bostadslagenheter med olika ny-

byggnadsar framgar av figur 4.2.

Fore 1929 1930-1949 1950-1959 1960 -1969 1970 -1979
Antal rum
2~ i rum eller kok 2 eller flera rum Q 3 rok

P
n1 i rok/kokvra 4 rok
2 R ® Mer &n 4 rok
rok/kokvra
Figur 4.2 Lagenhetssammansattning i bostadsfastigheter med
olika nybyggnadsar. Procent av totala antalet la-

genheter.

De vanligast foérekommande utrymmena i bostadshyreshus och kombine-
rade hyreshus ar forrdd och tvattstuga, som finns i 84 respektive
86 % av fastigheterna. Vindskontor finns i 71 % och skyddsrum i
40 % av husen. 37 % av husen har varmgarage och 11 % kallgarage.
Bastu och motionsrum finns endast i 6 respektive 2 % av fastig-

heterna.

Forekomsten av olika lokaler o6kar i det yngre fastighetsbestandet.
Undantagen ar vindskontor och kallgarage som ar vanligare i ald-

re fastigheter (figur 4.3).
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Forrdd Vinds- Varm- Kall- Skydds- Bastu Tvatt- Motions-
kontor garage garage rum stuga rum
Nybyggnadsar
N Fore 1940 Q 1940-1959 1 1960-1979
Figur 4.3 Forekomsten av olika utrymmen i bostadshyreshus

och kombinerade hyreshus med olika nybyggnadsar.
Procent av totalt antal fastigheter inom respek-
tive aldersklass.

Forekomsten av tvattstuga, varmgarage och skyddsrum &r vanligare
i hus med storre antal bostadslagenheter. Daremot forekommer Ffor-

radd, vindskontor och bastu oftare i hus med farre lagenheter

(figur 4.4).
Forrad Vinds- Varm- Kall- Skydds- Bastu Tvatt- Motions-
kontor garage garage Fum stuga rum

Antal bostadslagenheter

~ _19 E3 20-99 IMinst 100

Figur 4.4 Forekomsten av utrymmen i fastigheter med olika an-
tal bostadslagenheter. Procent av antal fastigheter
inom respektive storleksgrupp avseende antal bo-
stadslagenheter .
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Den totala ytan for uthyrda lokaler i fastigheterna uppgdr i de
flesta fall till mindre an 500 m2 i bostadshyreshus och kombinera-
de hyreshus. 1 lokalhyreshusen uppgar den uthyrda lokalytan till
minst | 000 m2 i 45 % av fastigheterna (figur 4.5). Vid berakning-
en av namnda procentandelar har forutsatts att de som inte besva-
rat fragan saknar lokaler i fastigheten. Ifrigavarande svar saknas
for 42 % av antalet bostadshyreshus samt for 10 % av bade kombine-

rade hyreshus och lokalhyreshus.

LZHasa— -M
Bostadshyres- Kombinerade Lokalhyres- —
hus hyreshus hus
Total yta
| | Under 500 mm Minst 5.000
fid] 500-999 m2 Ej svar

fiiiil 1.000-4.999 m?

Figur 4.5 Total yta for uthyrda lokaler i fastigheterna.
Procent av antal fastigheter med respektive an-
vandningssatt.

Andelen fastigheter med farre an 10 bostéder och lokaler &ar 42 %.
10-49 bostader och lokaler finns i 49 % av fastigheterna. Endast
9 % av fastigheterna har 50 eller flera bostader och lokaler

(figur 4.6).
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10-19 20-49 minst 50  antal

Figur 4.6 Antalet bostader och lokaler i fastigheterna.
Procent av totala antalet fastigheter.

Antalet bostéder och lokaler ar hogre i fastigheter tillhorande
storre fastighetsbestadnd. | dessa ar det endast 6 % av fastighe-
terna som har farre an 10 bostdder och lokaler. Andelen fastig-
heter med 10-49 bostéder och lokaler ar 52 %. Minst 50 bostéader
eller lokaler finns i 42 % av fastigheter tillhdérande storre fas-

tighetsbestand .

Antalet bostader och lokaler okar starkt i fastigheter bebyggda
1960 eller senare. Andelen fastigheter med minst 50 bostéder och
lokaler &r i dessa fastigheter 40 % jamfort med 6 % i tidigare

bebyggda

4.2 Kvalitet och utfdrande

83 % av fastigheterna har av agarna klassificerats som moderna
(se definition av kvalitetsgrupper i avsnitt 1.2). 13 % betecknas
som halvmoderna och endast | % som omoderna. Andelen rivningsfas-
tigheter utgoér mindre an | %. Av fastigheter ingdende i storre

fastighetsbestadnd har samtliga angetts vara moderna.

Fordelningen av fastigheterna pa kvalitetsgrupper ar totalt sett
tamligen lika for bostadshyreshus, kombinerade hyreshus och lokal-

hyreshus. De regionala skillnaderna ar dock stora.
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Av bostadshyreshus inom de tre storstadsomradena ar andelen moder-
na fastigheter storst i Stockholm. | Goteborg finns en forhallan-
devis stor andel halvmoderna bostadshyreshus och rivningsfastig-
heter. Andelen halvmoderna bostadshyreshus &ar hogre i oOvriga lan-

det an i storstadsomradena.

Av de kombinerade hyreshusen &ar inte mindre an 12 % omoderna inom
Stor-Stockholm (i hela landet 3 %). Andelen halvmoderna kombinera-

de hyreshus &ar hogst (15 %) utanfor storstadsomradena.

I fraga om lokalhyreshus &ar andelen halvmoderna sarskilt stor

inom goteborgsomradet.

Figur 4.7 visar den procentuella foérdelningen av fastigheterna pa

olika kvalitetsgrupper inom skilda regionala omraden.

Stor- Stor- Stor- Ovriga Hela
Stockholm Goteborg Malmé

Kvalitetsgrupper

Modern 1 §~rn  EU Omodern IRivnings-
"fastighet
Figur 4.7 Fastigheternas fordelning pa kvalitetsgrupper

inom olika regionala omrdden. Procent av antalet
fastigheter inom respektive region.

Kvalitetsgrupperna for bostadshyreshus och kombinerade hyreshus
med olika nybyggnadsar framgar av tabell 4.2. Halvmoderna fastig-
heter forekommer endast for hus byggda fore 1960-talet. Omoderna

hus hanfor sig nastan helt till perioden fore 1920.
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Tabell 4.2 Kvalitetsgrupper for bostadshyreshus och kombinerade hyreshus

med fordelning pa nybyggnadsar. Procent av antalet fastigheter.

Nybyggnadsar Kvalitetsgrupp
Modern Halvmodern Omodern Rivnings- Ej uppgift Totalt
fastighet

Fore 1920 64 19 5 5 7 100
1920 - 1939 76 23 0 0 1 100
1940 - 1959 91 8 - - 1 100
1960 - 1980 100 - - - - 100
Samtliga 83 13 1 1 2 100

Tabell 4.3

Den genomsnittliga takh6jden i lagenheterna &r mindre an 2,75 meter
i 69 % av fastigheterna. | hus byggda fore 1930 &ar andelen endast
43 % och i fastigheter fran 1930 - 1959 75 %. Av fastigheter be-
byggda 1960 eller senare har 86 % en takhdjd som &r mindre &n

2,75 meter i lagenheterna.

Huvuddelen av fastigheterna (52 %) har 3—4 vaningar ovan mark.
Ca 30 % har hogst 2 vaningar och ca 20 % har minst 5 vaningar
ovan mark. Av fastigheter som ingar i storre fastighetsbestand

har ca 45 % minst 5 vaningar ovan mark.

Tabell 4.3 visar antalet vaningar i bostadshyreshus med olika

nybyggnadsar

Antal vaningar ovan mark i bostadshyreshus med olika nybygg-
nadsar. Procent av antalet fastigheter.

Nybyggnadsar Antal vaningar
1 -2 3—-4 5-9 10 - Ej uppgift Totalt
Fore 1930 25 47 24 2 2 100
1930 - 1959 29 55 10 2 4 100
1960 - 1980 13 57 22 4 4 100
Samtliga 26 53 15 2 4 100
70 % av bostadshyreshusen har endast ! - 2 trapphus. Av tabell

4.4 framgar antalet trapphus i fastigheter med olika nybyggnadsar.
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Tabell 4.4 Antal trapphus i bostadshyreshus med olika nybyggnadsar.
Procent av antalet fastigheter.

Nybyggnadsar Antal trapphus

1-2 3—4 5-9 10 - Ej uppgift Totalt
Fore 1930 74 16 2 0 8 100
1930 - 1959 74 12 3 3 8 100
1960 - 1980 35 22 22 16 5 100
Samtliga 70 14 6 3 7 100

4.3 Fastigheternas anvandning

Agarna av endast en fastighet disponerar bostadslagenheter for

eget bruk i1 44 % av dessa fastigheter. L&agenheter som tjanstebo-
stad disponeras av &garen i 4 % av fastigheterna. Andelen dispone-
rade bostadslagenheter for eget bruk minskar efterhand som antalet
agda fastigheter okar. Antalet bostadslagenheter som disponeras av
agaren ar nastan helt begransat till | - 2 lagenheter. Andelen
fastigheter med tjénstebostad synes daremot oka i storre fastighets-

bestand.

Av fastighetsagarna eller forvaltarna medgivna andrahandsuthyr-
ningar av bostadslagenheter forekommer i 9 % av fastigheter till-
hérande mindre fastighetsbestand. For storre bestadnd &ar motsvaran-
de andel 6 %. Detta torde vara en foljd av den narmare kontakt
mindre fastighetsagare sannolikt har med hyresgdsterna. Andra-
handsuthyrningarna avser till 85 % | - 2 lagenheter i ifragava-

rande fastigheter.

Andelen bostadslagenheter som fatt nya hyresgaster forefaller ha
okat efterhand fran 1977 till 1979 (tabell 4.5). 1 uppgifterna

ingdr aven lagenhetsbyten mellan hyresgaster.
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Tabell 4.5 Oomflyttningsfrekvensen bland hyresgaster 1977 - 1979
Procent av samtliga fastigheter.

Antal bostadslagenheter som Ar

fatt nya hyresgaster 1977 1978 1979
1 -2 26 34 39
3—-4 6 7 10
5-9 4 4 7
10 - 2 2 4

Samtliga 38 47 60

Av fastigheterna hade 9 % outhyrda bostadslagenheter per 1980-05-01.
78 % av dessa fastigheter hade endast | - 2 lagenheter outhyrda.

Den vanligaste anledningen till att lagenheterna var outhyrda upp-
ges vara reparation eller ombyggnad. Detta gallde for 38 % av fas-
tigheterna med outhyrda l&agenheter. De vanligaste orsakerna till

att lagenheterna var outhyrda framgar av figur 4.8.

Disponeras av fastighetsagaren
for annat andamal
Forbud mot uthyrning

Under reparation
eller ombyggnad

Annan orsak

Ej svar

Till uthyrning lediga

Figur 4.8 Orsaker till att lagenheterna var outhyrda
1980-05-01. Procent av antal fastigheter
med outhyrda lagenheter.

Vid tolkningen av svaren pad fragorna rorande fastigheternas anvand-
ning enligt avsnitt 4.3 har forutsatts att uteblivna svar innebar
att de efterfragade forhallandena inte galler for ifragavarande

fastigheter



4.4 Byggnadsmaterial

Stenhus_ar_vanligast

72 % av fastigheterna har sten som byggnadsmaterial i stommarna.
Tra forekommer som stommaterial i 32 % av husen. De sammanlagda
procentandelarna blir 6ver 100 % beroende pa att bade sten och tra

kan forekomma som stommaterial i vissa hus.

Andelen tra som stommaterial &r hogre i de fall fastighetségarna
endast har en fastighet. | de storre fastighetsbestanden ar 93 %
av fastigheterna stenhus. Det ar framst de smad fastigheterna med
mindre an 10 bostadslagenheter som ar byggda av tra (568 % jamfort

med 10 % for fastigheter med minst 10 lagenheter).

Sten ar vanligast som stommaterial i senare byggda hus. Samtliga
bostadshyreshus och 88 % av kombinerade hyreshus och lokalhyreshus
byggda 1960 eller senare har sten som stommaterial. For hus byggda
fore 1950 ar andelen stenhus 60 % avseende bostadshyreshus och

71 % i fraga om kombinerade hyreshus och lokalhyreshus.

Yttertaken ar_oftast_kladda_med_tegel

61 % av fastigheterna har tegel som yttertaksmaterial. Andelarna

plat och papp utgoér 31 respektive 11 %.

Tegel ar vanligare som yttertaksmaterial i bostadshyreshus (70 %)
och kombinerade hyreshus (55 %) an i lokalhyreshus (40 %). Tegel-
andelen ar hog i hus byggda tom 1950-talet. For senare byggda
hus har forekomsten av tegel minskat. Andelen papp har daremot
o6kat och uppgar till 39 7 for hus byggda under 1960- och 1970-
talen. | hus byggda fore 1960 var andelen papptak 6 %. Orsaken
till den 6kade andelen papp torde vara att s k plana tak blivit

vanligare

Av fastigheter bebyggda fore 1920 har 61 % plattak. For senare
byggda hus &ar plat mindre vanligt som yttertaksmaterial. Saledes
har endast 27 % av hus byggda 1920 - 1949 plattak. For hus byggda
1950 - 1969 har andelen plattak minskat till 17 %. For hus fran
1970-talet har platandelen okat till 29 %.
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Andelen tegel som yttertaksmaterial minskar efter hand som fastig-
heterna blir storre. Motsatt forhallande galler for papp. Plat har

ungefar samma andel oberoende av antal lagenheter i fastigheterna.

Putsade_fasader_ar_vanligast_i_aldre_hus

Som fasadmaterial ar puts dominerande och forekommer i 60 % av
fastigheterna. Fasadtegel forekommer i 27 %, tra i 12 % och plat
i 5 %.

Puts &ar det vanligaste fasadmaterialet for hus byggda fore 1960.
Andelen sadana hus med putsade fasader ar 64 %. FOr hus byggda

under 1960-talet ar andelen 35 % och fér 1970-talshusen 18 %.

Andelen hus med fasadtegel byggda fore 1950 ar 16 %. For hus fran
1950-talet &ar andelen tegel i fasaderna 43 % och for hus fran
1960- och 1970-talen 63 %. Tra som fasadmaterial forekommer i 27 %
av fastigheter byggda fore 1900 men ar for senare byggda hus
mindre vanligt. 1 1970-talshusen &ar andelen tra endast 7 %. PIat

i fasaderna ar sallan forekommande i hus byggda fore 1970. Av se-

nare byggda hus har inte mindre an 24 % plat som fasadmaterial.

4.5 Utrustning

Fastighetsagarnas egna bedomningar av fastigheternas byggnads- och
bostadstekniska status totalt och for vissa byggnadsdelar visar
att for 7 - 10 % av fastigheterna anses varmeisoleringen, fasader-
na, balkongerna samt vatten- och avloppssystemen ha en samre kon-
dition an normalt. 70 - 80 % av fastigheterna anses ha en normal
kondition i namnda avseenden. De byggnadsdelar som av forhallande-
vis manga fastighetsigare beddms ha den basta konditionen &ar fasa-
derna, varmesystemen och golven i lagenheterna. Aven malning och

tapeter anses vara i relativt gott skick.
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De genomsnittliga beddmningarna redovisas

beaktas att beddmningarna avser fastighetsagarnas

tiva beddmningar.

Samre an
normal

Fastigheten Normal

Fastigheten totalt
Tak

Fasad

Balkonger
Varmesystem
varmeisolering

Vatten- o avloppssystem
Lagenheterna

Golv

Malning, tapeter -

Koéksutrustning I

Sanitetsutrustning

10 20 30 40 50

Figur 4.9

av antalet fastigheter.

i Figur 4.9. Det bor

egna subjek-

Battre an
normal

9

60 70 80 90 100

Fastighetsagarnas egna beddmningar av byggnads- och bostads-
teknisk status totalt och for vissa byggnadsdelar.

Procent
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I tabell 4.6 redovisas fastighetsdgarnas egna beddmningar av hur

stor andel av de egna fastigheterna som anses ha en samre status

an normalt

heterna fordelade efter nybyggnadsar.

Byggnadsdel

Fastigheten

Fastigheten
totalt

varmeisolering
Fasad

Vatten- o av-
loppssystem

Balkonger

Tak
Varmesystem
Lagenheterna
Koksutrustning

Sanitetsut-
rustning

Golv

Malning,
tapeter

normal

Nybyggnads ar

Fore 1900 1900-1929
14 3
15 12
13 13
11 9
16 9
15 9
6 3
15 7
11 6
10 5
8 3

i olika avseenden.

Beddmningarna redovisas med fastig-

1930-1959

Nl

Byggnadsdelar med samre byggnads- och bostadsteknisk status &n
i Ffastigheter med olika nybyggnadsar. Procent av antalet
fastigheter inom respektive aldersklass.

Samtliga
1960-1969 1970-1979 fastig-
heter
3
4 10
2 8
2 8
- 7
2 1 6
1 3
0 6
4
0 4
0 2

Tabell 4.7 visar att &garna av mindre fastighetsbestand i stort

sett anser sina fastigheter ha samre kondition &n vad agarna av

flera fastigheter anser om sina fastigheter. Vissa avvikelser i

detta bedomningsmonster kan dock observeras, t ex i fraga om tak,

fasader och balkonger.

4 -C2
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Tabell 4.7 Byggnadsdelar med sémre byggnads- och bostadsteknisk status
an normal i fastigheter ingdende i bestdnd av olika storlek.
Procent av antalet fastigheter inom respektive stor leksgrupp

Byggnadsdel Antal &gda fastigheter Samtliga fastig-
1 2 3-9 10-19 20- heter

Fastigheten

Fastigheten

totalt 4 2 2 2 3

Varmeisolering 9 1 7 4 2 10

Fasad 9 7 7 12 - 8

Vatten- o av-

loppssystem 8 6 5 7 1 7

Balkonger 7 8 5 10 1 7

Tak 7 6 5 9 2 7

Varmesystem 3 2 8 - 1 3

Lagenheterna

Koéksutrustning 7 4 3 4 - 6

Sanitetsut-

rustning 4 4 4 4 1 4

Golv 4 5 1 2 3 4

Malning,

tapeter 2 4 1 2 0 2

Andelen hus som saknar hiss uppgar till 77 %. Av hus med minst tre
vaningar per trapphus och utan hiss &ar det 21 % som har fyra eller
flera vaningar. Denna andel &ar sarskilt hog for bostadshyreshus

byggda fore 1930 och for kombinerade hyreshus byggda 1940 - 1969.

78 % av bostadshyreshusen och kombinerade hyreshus har balkonger.
Balkonger &ar vanligast forekommande i hus byggda 1940 - 1969. An-

talet balkonger ar begransat till | - 4 i 45 % av fastigheterna.

Bidrag for handikappanpassning av fastigheterna har erhallits for
endast ett par procent av dessa. Andelen ar dock hogre (6 %) for
fastigheter tillhdrande storre fastighetsbestand. 1 de fall handi-
kappanpassning av fastigheten skett avser denna till Overvagande
del enbart en lagenhet. 1 vissa fastigheter kan dock o6ver 10 lagen-

heter ha handikappanpassats.



4.6 Uppvarmning

Uppvarmningen sker med olja i 64 % av husen. 1 32 % anvands fjarr-
varme. Eluppvarmning forekommer endast i 3 %. Anvandningen av olja
ar vanligare ju farre bostadslagenheter det finns i fastigheterna

(figur 4.10).

%

Mindre &n 10 20-49 minst 50 antal

Uppvarmningssatt
1 Olja Fjarrvarme H EI

Figur 4.10 Uppvarmningssatt for hyresfastigheter. Procent av
antal fastigheter med olika antal bostadslagenheter.

Oljeuppvarmning ar vanligast i hus byggda 1920 - 1959. Av de &ldsta
husen - byggda fore 1900 - uppvarms nara 20 % med el. Andelen hus
med fjarrvarme varierar mellan 24 och 36 % for olika nybyggnads-
perioder fore 1970. Av antalet hus byggda under 1970-talet upp-

varms huvuddelen med fjarrvarme (tabell 4.8).



Tabell 4.8 Uppvarmningssatt fordelade efter fastigheternas nybyggnadsar.
Procent av antal fastigheter inom respektive aldersklass.
Uppvarmningssatt Nybyggnadsar Samtliga
Fére 1900- 1930- 1950- 1960- 1970- fastig-
1900 1929 1949 1959 1969 1979 heter
Olja 47 69 65 73 61 26 64
El 18 2 1 3 1 10 3
Fjarrvéarme 30 29 32 24 36 63 32
Oljeforbrukningen minskade 1978 - 1979

Tabell 4.9

iy

Region

B W~

Totalt

Den genomsnittliga oljeforbrukningen 1979 var ca 30

uppvarmd yta i bostadshyreshus och kombinerade hyreshus.
nala variationerna framgdr av tabell 4.9.

tigheter ingdende i bestadnd med mindre an 15 fastigheter.

liter per m

De regio-

Uppgifterna avser fas-

Totalt

(inom parentes) anges aven den genomsnittliga oljeforbrukningen

for samtliga

fastigheter.

En jamforelse tyder pa att den genom-

snittliga oljeforbrukningen &r l&agre i fastigheter tillhdrande

storre bestand.

Oljeforbrukning 1979

Liter per m2 uppvarmd yta Genomsnittlig
Bostadshyreshus Kombinerade hyreshus forbrukning
31,6 28,5 31,0
29,9 23,4 27,6
31,5 36,8 32,4
25,2 29,3 26,4
30,0 (29,9) 32,1 (31,6) 30,4 (30,2)
1)Region 1 = Norrbottens, Vasterbottens och Jamtlands lan
Region 2 = Vasternorrlands, Gavleborgs, Kopparbergs och Varm-
lands lan
Region 3 = Uppsala, Vastmanlands, Orebro, Stockholms, Séderman-
lands, Ostergotlands, Jonkopings, Kronobergs, Skara-
borgs och Alvsborgs lan
Region 4 = Goteborgs och Bohus, Hallands, Malmbéhus, Kristianstads,

inom olika regioner.

Blekinge, Kalmar och Gotlands léan
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Den faktiska (ej temperaturkorrigerade) oljeforbrukningen minskade
enligt de la&mnade uppgifterna med i genomsnitt 4 - 5 % mellan sista
kvartalet 1978 och motsvarande period 1979. Minskningen i bostads-
hyreshus var 5 % och i kombinerade hyreshus 2 %. Det bor observe-
ras att namnda forandringar inte ar exakta beroende p& att redo-
visningsperioderna for oljeforbrukningen kan variera mellan de

bada aren.

4.7 Ombyggnad, drift och underhall

Av fastigheterna har 13 % genomgadtt till- eller ombyggnad med
statliga lan. Till- eller ombyggnad utan statliga lan har skett

i 20 % av fastigheterna.

For 85 % av de fastigheter som erhdllit statliga lan for till-
eller ombyggnader har dessa atgarder utfoérts under perioden

1970 - 1979. Till- eller ombyggnader utan statliga 1an har dare-
mot skett mera jamnt fordelade i tiden under 1900-talet. For ca
55 % av ifragavarande fastigheter har dock sistnamnda l1an tagits
i ansprak under 1970-talet. Det bor observeras att de nuvarande
agarna kan ha bortsett fran tidigare utforda till- eller ombygg-

nader .

De ombyggnader som skett avser i forsta hand bostadstekniska at-
garder och i andra hand byggnadstekniska &atgarder. Aven &andrat
rumsantal eller andrad lagenhetsstorlek har skett i forhallande-

vis stor utstrackning, vilket framgadr av tabell 4.10.
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Tabell 4.10 Fastigheternas ombyggnader i olika avseenden. Procent av to-
tala antalet fastigheter

Typ av ombyggnad Ombyggnadsar
Fore 1920 1920-1939 1940-1959 1960-1969 1970-1979

Andrat rumsantal el-
ler &ndrad lagenhets-
storlek 0,2 0,4 1,3 3,5 13,2

Andra genomgripande

eller omfattande bo-

stadstekniska atgar-

dertl) 0,2 0,7 1,7 2,6 25,3

Genomgripande eller
omfattande byggnads-
tekniska atgarder2) 0,2 0,2 2,0 18,2

Gardssanering - 0,0 - 0,6 8,1

Annan typ av
ombyggnad - 0,3 0,1 0,9 6,0

1 ex installation eller utbyte av centralvarme, centralt varm-
vatten, hiss, vatten, avlopp, tvattstugeutrustning, koksinred-

ning och -utrustning, sanitetsutrustning (WC, bad, dusch).

2) T ex grund- eller stomforstarkning, utbyte eller reparation av

fasadytskikt eller takbelé&ggning.

Fragan om ombyggnad skett enligt bostadsfinansieringsforordningen
till l&gsta godtagbara standard har endast besvarats for 62 % av
fastigheterna. Detta kan till en del bero pa att vissa fastighets-
agare inte kant till forordningens existens eller innebdrd. For
hela 53 % av fastigheterna har fragan besvarats nekande. For
resterande andel (9 %) har saledes angetts att ombyggnad skett

enligt ifragavarande foérordning.

Statliga lan for energibesparande atgarder har enligt svaren ut-

gatt till 26 % av fastigheterna.

Flerarsplaner for periodiskt underhall av fastigheterna tillampas
i ringa omfattning (7 %) av fastighetsagare med en fastighet.

Fastighetsagare med flera fastigheter tillampar sadana planer for
18 % av fastigheterna. Enbart de storre fastighetsagarna med mer

an 15 fastigheter har langsiktiga underhdllsplaner for ca 65 % av



sina fastigheter.

Om flerarsplaner for periodiskt underhdll saknas &ar sadana plane-
rade att inforas for 15 % av de mindre &agarnas fastigheter. Mot-
svarande andel avseende de stérre fastighetsagarnas bestdnd &r ca

50 %.

Av namnda forhallanden framgdr att de mindre fastighetsagarna i
stor utstrackning varken tillémpar eller avser att infora fler-

arsplaner for periodiskt underhall.

Fragan om vilken tidscykel som normalt tillampas for vissa angiv-
na underhdllsdtgarder har i stor utstrackning besvarats med att
atgarderna utfors vid behov. Av figur 4.11 framgar vilka tidsin-

tervaller 6vriga svarande (57 % av samtliga) angett for respekti-
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ve atgard.
%
Malning Tapetsering Golvbe- Utbyte av Utbyte av Utbyte av
laggning spisar kylutrust- sanitets-
ning porslin
Tidsintervall
H 1-4 ar Q 10-14 ar I Minst 20 ar
DU 5-9 ar 15-19 ar
Tidsintervaller for olika reparations- och underhallsatgarder.

Figur 4.11

Procent av antalet Tfastigheter.



De vanligaste tidsintervallerna for malning och tapetsering ar

10 - 14 &r. For golvbelaggning samt utbyten av spisar, kylutrust-
ning och sanitetsporslin ar tidsintervallerna oftast Over 15 éar.
Sarskilt langa tidsintervaller galler for sanitetsporslin, som
inte byts oftare an vart 30:e ar i 12 % av de fastigheter for
vilka svar lamnats. Reparation eller byte av golvbelaggning och
utbyte av spisar sker inte oftare an vart 30:e ar i 3 respektive
I % av fastigheterna. For o6vriga av de i figur 4.11 angivna at-

garderna sker reparationer eller utbyten oftare &an vart 30:e ar.

De svar som lamnats rorande tillampade tidscyklar baseras till

80 % pa& uppskattningar nar det galler mindre fastighetsagare.
Fastighetsdgare med minst 15 fastigheter har grundat sina uppgif-
ter pd en avsiktlig planering och/eller faktiska kunskaper av-
seende halften av fastigheterna och pd uppskattningar for den

resterande halften.

Tillampning av systematiskt forebyggande underhdll, dwvs &atgar-
der som syftar till att forebygga fel, har av fastighetsagarna
uppgetts ske for 63 % av Ffastigheterna. Andelen oOkar i hus med
manga lagenheter. For fastigheter med hogst 20 lagenheter &ar sa-
ledes denna andel 58 %, vid 20 - 99 lagenheter 67 % och for fas-
tigheter med minst 100 l&agenheter 69 %. De stdrre fastighetsdgarna
tillampar systematiskt forebyggande underhall for 95 % av sina

fastigheter
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5 FAST IGHETSAGARNA

Antalet organiserade privata fastighetsdgare som enligt de 30
fastighetsagareforeningarna skulle omfattas av undersoékningen

var 21 312. Av dessa agde 98 vardera minst 15 fastigheter.

Redovisningen i detta avsnitt avser namnda organiserade fastighets-
agare. De privata fastighetsidgarna kan tillhdora ndgon av &agarkate-
gorierna fysisk person, dodsbo, byggnadsféretag, annat svenskt
aktiebolag eller annan juridisk person, t ex forsakringsbolag.

Staten, kommuner, kyrkan, allmdnnyttiga bostadsféretag och rikskoope-

rativa bostadsrattsforeningar ingar saledes inte i redovisningen.

I avsnitt 5.1 kommenteras omfattningen av de privata agarnas fas-
tighets innehav. Avsnitt 5.2 belyser fordelningen pad &garkategorier
agarforhallanden avseende antalet &gda fastigheter och delagare,

sysselsattning, fastigheternas nybyggnadsar och taxeringsvarden.

Fastighetsagarnas alderssammansattning och olika aldersgruppers

fastighetsinnehav framgdr av avsnitt 5.3.

I avsnitt 5.4 redovisas fastigheternas regionala lokalisering.

5.1 Fastighetsinnehav

Inte mindre an 76 % av de fastighetsdgare som ar anslutna till
fastighetsagareforeningar innehar endast en fastighet. 12 % av
agarna har tva fastigheter. Totalt sett &ger 88 % av antalet or-
ganiserade fastighetsagare 70 % av de fastigheter som ar anslutna

till fastighetsagareforeningar.

67 % av Ffastighetsagarna innehar fastigheter med farre an 20 bo-
stadsldgenheter. 15 % &ager fastigheter med totalt 20 - 49 bostads-

lagenheter.

Namnda forhallanden visar att det helt dominerande antalet organi-
serade privata fastighetsagare har mycket begransade fastighets-

innehav.
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5.2 Agarkategorier

Den dominerande &agarkategorin &r fysiska personer. Av antalet fas-

tighetsagare, som har endast en fastighet, &ar saledes 80 % fysiska

personer. Aven om fastighetsinnehavet avser 2—4 fastigheter till-

hor 80 % av ifragavarande &agare namnda kategori. For storre fastig-

hetsbestand &ar endast 54 % av antalet &gare fysiska personer. Storre

fastighetsbestand &gs till stor del av byggnadsforetag (19 %) och

andra svenska aktiebolag (18 %).

Fordelningen av antalet fastighetsigare pa &agarkategorier framgar

av tabell 5.1.

Tabell 5.1

Antal é&gda
fastigheter

i

2-4
Minst 5
Totalt

Antalet fastighetsagare fordelade pd &garkategorier.
Procent av totala antalet organiserade fastighetsagare

Agarkateg°ri
Fysisk Dédsbo Byggnads- Annat Annan juri- Summa
person foretag svenskt disk person
aktiebolag
61 5 0 3 7 76
14 0 1 1 2 18
3 0 1 1 1 6
78 5 2 5 10 100

I de fall fastighetsdgarna ar fysiska personer &ager 74 % fastig-

heterna ensamma. 16 % ager fastigheterna tillsammans med en del-

agare. 5 % ager fastigheterna tillsammans med tva delagare och

5 % delar agandet med minst tre delagare.

Av de undersokta byggnadsforetagen som &ger fastigheter (totalt

ca 450 foretag) har 35 % mindre &n 20 anstallda. Lika stor andel

av byggnadsforetagen har 20 - 100 anstallda. Endast ca 30 % av

de fastighetsagande byggnadsforetagen har saledes Over 100 an-

stallda.
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33 % av fastighetsagarna ar egna foretagare. Av dessa har en tred-
jedel fastighetsforvaltning som huvudsysselsattning. 35 % av fas-

tighetsagarna ar anstallda.

Fordelas de &agda fastigheterna efter nybyggnadsar finner man att
sdval fysiska personers som dodsbons fastighetsbestand till 52 %
avser fastigheter bebyggda 1930 - 1949. Av de fastigheter som &gs
av fysiska personer ar 90 % bebyggda fore 1960. Motsvarande andel

avseende fastigheter &gda av dodsbon ar 94 %.

Byggnadsforetagens fastighetsbestand avser till stor del (43 %)

fastigheter med byggnadsar 1960 eller senare.

Det kan konstateras att fysiska personer ager en betydligt lagre
andel (58 %) av fastigheter bebyggda under 1960- och 1970-talen
jamfort med andelen av tidigare byggda fastigheter (77 %).

30-1 1 Fysiska personer
EMJ Dédsbon
.| Byggnadsforetag
20- Ovriga &garkategorier
Fére 1920 1920-1939 1940-1959 1960-1979 ar
Figur 5.1 Olika agarkategoriers andelar av fastigheterna
fordelade efter nybyggnadsar. Procent av samtliga
fastigheter.

Fysiska personer &ger en helt dominerande andel av fastigheter
med laga taxeringsvarden. | figur 5.2 redovisas olika &agarkate-
goriers andelar av fastigheter i de fall &garna innehar mindre

an 15 fastigheter.



Under 200

Figur 5.2

Fysiska personer

Dédsbon

Byggnadsforetag

Ovriga &agarkategorier

minst 1000

5.3 Fastighetsagarnas alder

Av de fastighetségande

Ungefar lika manga (25 %) &ar 61 - 70 ar. Aldre &n 70 &r

Olika agarkategoriers andelar av fastigheterna
fordelade efter 1975 &ars totala taxeringsvarden.
Procent av samtliga fastigheter.

fysiska personerna ar 24 % 51 - 60 ar.

ar 11 %.

Den procentuella &aldersfordelningen framgar av figur 5.3. Den

genomsnittliga aldern for fastighetsiagande fysiska personer &r

50 - 55 ar.
%
Hogst 30
Figur 5.3

31-40 41-50 51-60 61-70

Fastighetsagande fysiska personers &alder.
av antalet agare.

6ver 70 alder

Procent

60
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Aldre fastighetsagare innehar fastigheter med genomsnittligt
flera bostadslagenheter an yngre fastighetsagare. Saleds har 31 %
av agare som ar fysiska personer 6ver 70 ar fastigheter med minst
20 lagenheter. For aldersgruppen 31 - 70 ar ar motsvarande andel

24 % och for gruppen 21 - 30 &r 15 % (tabell 5.2).

Tabell 5.2 Fastighetsagande fysiska personer fordelade efter alder och

antal bostadsléagenheter i agda fastigheter. Procent av an-
talet fastighetsagare inom respektive aldersgrupp.

Agarens alder Antal bostadslagenheter

- 19 20 - 49 50 - 99 100 - Summa %
Hogst 30 85 13 2 - 100
31-50 79 13 5 3 100
51 - 70 74 16 4 6 100
Over 70 69 18 11 2 100
Samtliga 76 16 5 3 100

Forhallandet att aldre &gare har storre fastigheter bekraftas
aven av fastigheternas taxeringsvarden fordelade efter &agarens
alder (tabell 5.3).

Tabell 5.3 Antalet fastigheter fordelade efter &agarnas alder och fastig-

heternas totala taxeringsvarden. Procent av antalet fastig-
heter inom respektive aldersgrupp.

Agarens alder Taxeringsvarden (1 000 - tal kronor)

- 199 200 - 499 500 - 999 1 000 - Summa %
Hogst 30 65 19 11 5 100
31 - 50 43 31 i 15 100
51 - 70 39 34 15 12 100
Over 70 25 33 25 17 100
Samtliga 40 32 15 13 100

Det finns inte ndgot entydigt samband mellan fastigheternas ny-
byggnadsar och &agarnas alder. De aldsta fastighetsadgarnas inne-
hav avser dock i forhdllandevis hog grad fastigheter som bebygg-
des fore 1920. De yngre &garnas forastighetsinnehav hanfoér sig i

relativt hog grad till fastigheter byggda 1920 - 1959 (tabell 5.4).



Tabell 5.4

Agarens alder

Hogst 30
31 - 50
51 - 70
Over 70
Samtliga
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Antalet fastigheter fordelade efter &agarnas alder och fastig-
heternas nybyggnadsar. Procent av antalet fastigheter inom
respektive aldersgrupp.

Nybyggnadsar
Fore 1920 1920 - 1939 1940 - 1959 1960 - 1970 Summa %

3 47 48 2 100
16 41 34 9 100
17 34 40 9 100
20 35 39 6 100
16 37 38 9 100

Lokalisering

Av de organiserade privata fastighetsagarna har 31 % sina fastig-

heter belagna inom de tre storstadsomradena (Stockholm, Goteborg

och Malmd). Lokaliseringen av olika agarkategoriers fastigheter

framgdr av tabell 5.5.

Tabell 5.5

Agarkategori

Fysisk person
Dédsbo
Byggnadsforetag

Annat svenskt
aktiebolag

Annan juridisk
person

Samtliga

Fastigheternas regionala fordelning. Procent av antalet
fastighetsagare inom respektive &agarkategori

Region
Stor- Stor- Stor- Ovriga Summa %
stockholm Goteborg Malmo riket

16 7 5 72 100

21 14 5 60 100

19 20 8 53 100

31 2 10 57 100

26 12 5 57 100

18 7 6 69 100

Av tabell 5.5 framgar att det framst ar de fastighetsagande fy-

siska personerna som har sina fastigheter bel&agna utanfor de tre

storstadsomradena

Av antalet fastigheter utanfor de tre stdrsta stdderna ags 82 %

av fysiska personer.
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Fordelningen i ovrigt ar tamligen lika i frdga om de olika &gar-
kategoriernas andelar av fastighetsbestandet inom de fyra regionala
omraddena. Det kan dock konstateras att dodsbon, byggnadsféretag

och kategorin "annan juridisk person" har forhallandevis hdga an-

delar av fastighetsbestandet i Stor-Goteborg.

Respektive &agares fastighetsbestadnd &ar starkt geografiskt koncen-
trerat. Endast fem procent av fastighetsdgarna innehar fastigheter

i flera lan. Knappt tva procent &ager fastigheter i mer &n tva lan.

Koncentrationen av fastighetsinnehavet pavisas ocksd av att endast
atta procent av agarna innehar fastigheter i flera kommuner. Av
dessa &gare har 78 % fastigheter endast i tva kommuner och tolv
procent i 3 - 4 kommuner. Mindre &an en procent av samtliga organi-
serade privata fastighetsagare innehar fastigheter i mer an fyra

kommuner

Av fastighetsadgare som innehar mer an en fastighet har tva tredje-
delar kortare avstand an 500 meter mellan de langst ifran varandra
belagna fastigheterna. Aven den lokala koncentrationen av fastig-

heternas belagenhet ar saledes tamligen stark.

Antalet fastigheter per &gare varierar regionalt. Saledes &ar an-
delen &gare, som innehar endast en fastighet, betydligt l&agre
(51 %) 1 Stor-Malmd &n i ovriga riket (77 %). Detta forhallande
avspeglas aven av antalet bostadslégenheter i agda fastigheter.

I Stor-Malmdé ar andelen fastighetsagare med hogst 19 bostads-
lagenheter 33 % jamfort med 42 % i Stor-Stockholm, 52 % i Stor-

Goteborg och 79 % i Ovriga riket.
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6 FASTIGHETSFORVALTNINGEN

Beskrivningen i detta avsnitt avser huvudsakligen den ekonomiska

forvaltningen.

Forhadllanden som avser mindre respektive stora fastighetsagare
har sarredovisats beroende pa att formerna for forvaltningen

varierar med hansyn till fastighetsbestandens storlek.

Med stora fastighetsdgare avses har &agare av minst 15 fastigheter.

I avsnitt 6.1 belyses graden av fastighetsdgarnas egen forvalt-

ning och vilka kategorier som i forekommande fall anlitas som
bitrade.

Den ekonomiska redovisningen och forekomsten av inkdpssamverkan

kommenteras i avsnitt 6.2.

I avsnitt 6.3 och 6.4 redovisas uppgifter om hyresintakter och
kostnader. Redovisningen avser enbart bostadshyreshus och kombine-
rade hyreshus. Lokalhyreshus har inte medtagits, da intakter och
kostnader kraftigt paverkas av andelen och typen av lokaler i
dessa fastigheter. Detta forhallande paverkar aven de redovisade
uppgifterna for kombinerade hyreshus, dar hyresandelen foér lokaler

kan vara upp till 75 % av den totala hyresintakten.

6.1 Forvaltare

76 % av Ffastighetsagarna har angett att de sjélva helt skoter
forvaltningen av sina fastigheter. FOor enbart stdrre fastighets-

agare med minst 15 fastigheter &r motsvarande andel 55 %.

Figur 6.1 visar i vilken utstrackning &garna sjalva forvaltar
fastigheterna. Svarar &garna endast delvis eller inte alls for
den fullstandiga forvaltningen framgdr av figur 6.1 i vilken
utstrackning de utfor den tekniska forvaltningen (underhallsdelen)
respektive kameral forvaltning (administration och ekonomi). |
figuren sédrredovisas fastighetsdgare med farre an 15 fastigheter

(mindre &gare) respektive minst 15 fastigheter (stora &gare).
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Figur 6.1 Fastighetsagarnas grad av egen forvaltning. Procent av totala

antalet fastighetsdgare inom respektive &garkategori

I de fall &agarna endast delvis forvaltar fastigheterna skots uthyr-
ningen helt av 55 % av de mindre och 25 % av de stdorre agarna. Mot-
svarande andelar avseende hyresavisering ar ca 40 respektive 10 %.
Namnda uppgifter rodrande uthyrning och hyresavisering ar osakra,

dad ca 30 % av de mindre och ca 15 % av de storre fastighetsidgarna

inte lamnat svar pa fragan.

Av de mindre &garnas fastigheter forvaltas 73 % helt och 14 % del-
vis av agarna sjalva. | fastigheter som helt forvaltas av de mindre
agarna ingar 63 % av de bostadslagenheter som &gs av ifragavarande
kategori. 16 % av bostadslagenheterna ingar i fastigheter som inte

alls forvaltas av agaren sjalv.

Agarens egen fullstandiga forvaltning ar vanligast om fastigheterna
har fa lagenheter. Detta framgar av tabell 6.1, som visar fore-
komsten av agarens egen forvaltning med hansyn till antalet bo-
stadslagenheter i de agda fastigheterna. Tabellen avser endast

fastighetsagare med mindre an 15 fastigheter.

5 --C2
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Tabell 6.1 Graden av fastighetsdgarnas egen fullstandiga forvaltning av
fastighetsbestadnd med olika antal bostadslagenheter. Procent
av antalet fastighetsagare inom respektive storleksgrupp
(antal bostadslagenheter).

Grad av full- Antal bostadslagenheter )

standig egen - 19 20 - 49 50 - 99 100 - Uppgift Samtliga

forvaltning saknas

Helt 85 67 38 68 64 77

Delvis 10 1 38 12 18 12

Inte alls 5 22 24 20 18 11

Summa % 100 100 100 100 100 100

Det &ar lika vanligt att de mindre &agarna sjalva helt forvaltar bo-
stadshyreshus som kombinerade hyreshus (74 % av fastigheterna).
For lokalhyreshus sker den egna forvaltningen i nagot mindre ut-

strackning (68 % av fastigheterna).

Agarens egen fullstandiga forvaltning férekommer mest utanfor de
tre storstadsomrddena, dar denna sker av 83 % av &agarna. For fas-
tigheter i Stor-Goteborg ar motsvarande andel ca 70 %. 1 Stock-

holms och Malmds storstadsomraden ar andelen annu lagre (ca 60 %).

Om agarna endast delvis eller inte alls forvaltar fastigheterna
sjalva ar det vanligast att forvaltningsbolag anlitas. Vid delad
forvaltning skots den tekniska forvaltningen oftast av deltidsan-
stalld personal eller utomstdende entreprendr (ej juridisk person)
eller privatperson. FOor den kamerala forvaltningen anlitas - vid
delad forvaltning - oftast fastighetsagareforening eller forvalt-

ningsbolag.

I tabell 6.2 redovisas hur stor del av antalet fastighetséagare
som anlitar andra for den fullstandiga forvaltningen alternativt -
vid delad forvaltning - den tekniska respektive kamerala forvalt-

ningen.
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Tabell 6.2 Anlitat bitrade vid forvaltningen av fastigheterna.
Procent av antal fastighetsdgare som anlitar hjalp
avseende respektive forvaltningsform.

Anlitad for fastig- Forvaltningsform
hetsforvaltningen Fullstandig Teknisk Kameral
forvaltning forvaltning forvaltning

Egen heltidsanstalld

personal 11 9 7
Egen deltidsanstalld

personal 11 33 18
Fastighetsagarefdrening 7 6 24
Férvaltningsbolag 49 18 22
Annan juridisk person 6 6 14

Utomstaende entreprendr
(ej juridisk person)
eller privatperson 7 28 9

Annan 11 8 17

6.2 Den ekonomiska forvaltningens organisation

Ekonomisk_redovisning

De lamnade svaren kan tolkas sa att en stor del av de mindre fas-
tighetsdgarna har en svagt utvecklad ekonomisk redovisning och
planering. Inte mindre an 38 % av fastighetsadgarna har saledes
angett att de inte anvander nagon kontoplan. Inkluderas de som
inte besvarat fragan och forutsatts att dessa inte heller anvander
kontoplan skulle sadan inte finnas hos Over halften av fastighets-
dgarna. Bland de stérre fastighetsagarna ar det dock sallsynt att

inte kontoplan anvéands.

Av de som angett att kontoplan anvands for redovisningen till-
lampar ca 30 % av de mindre och ca 15 % av de storre fastighets-

dgarna Sveriges Fastighetsagareforbunds kontoplan.

Av de mindre fastighetsdgarna anvander 13 % databehandling (ADB)
vid redovisningsarbetet. Detta &ar knappast forvanande med hansyn
till att inte mindre an nara 90 % &ger hogst tva fastigheter.

Daremot ar det mera anmarkningsvart att en sd hog andel (38 %)
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av de stora fastighetsdgarna inte rationaliserat sin redovisning
i storre utstrackning. Det &ar inte heller sarskilt manga (18 %)
av de stora fastighetsagarna som planerar anvéndning av ADB for
den ekonomiska redovisningen. Av de mindre fastighetsagarna ar

det endast ett par procent som planerar att bérja anvanda ADB.

Inkog

Samverkan i fraga om inkop forekommer inte i nagon storre omfatt
ning bland fastighetsagarna. 22 % av de mindre &agarna koper for-
nddenheter till fastigheterna genom fastighetsagarefdreningarna.
Motsvarande andel for de stdrre fastighetsagarna &ar 24 %. Inkop

av forndédenheter pd annat satt i samverkan med andra fastighets-

agare sker av 5 % bland de mindre och 10 % bland de stdrre &agarna.

I de fall samordnade inkdp sker avser dessa i forsta hand olja och
i andra hand kapitalvaror (t ex spisar, kyl, frys). Inkép av for-
brukningsmaterial for fastighetsskotseln sker endast av mindre

an 20 % av de fastighetsdgare som gor samordnade inkop. Av tabell
6.3 framgar i vilken utstrackning fastighetsiagarna koper olika
produkter genom fastighetsagareforening eller pd annat satt i sam-
verkan med andra fastighetsagare. | tabellen anges &ven det be-

raknade antalet fastighetsigare som gor sina inkop pa respektive

satt
Tabell 6.3 Inkép genom fastighetsagareforening eller pa annat
satt i samverkan med andra fastighetsagare. Procent
av antal fastighetsagare som utnyttjar respektive
mojlighet for inkdpssamverkan.
Produkt Inkdp genom
fastighetsagarefdrening annan samverkan
med fastighets-
agare
Olja 72 64
Kapitalvaror 47 53
Forbrukningsmaterial 15 27
Annat 3
Ej uppgift 9 7

Antal fastighetsagare 4 575 1 100



6.3 Hyresintakter

De genomsnittliga totala hyresintédkterna for bostadshyreshus och

. 0
kombinerade hyreshus har for 1979 beraknats till ca 155:- per m
totalyta.

‘ redovisas de totala hyresintdkterna 1979 per m2

| figur 6.2
totalyta for hyresbostadshus och kombinerade hyreshus férdelade
pad nybyggnadsar. Uppgifterna avser fastighetsbestand med mindre
an 15 fastigheter. De hdga genomsnittshyrorna for fastigheter
byggda 1920 - 1939 kan bero pa att dessa hus i forhallandevis

stor omfattning renoverats.

Kr/m2
300-1

Bostadshyreshus

Kombinerade hyreshus
200-
100

Fore 1920 1920-1939 1940-1959 1960-1979
Figur 6.2 Totala hyresintakter 1979 for fastigheter med

olika nybyggnadsar. Medelvarden per m2 totalyta.

For fastigheter som ingdr i fastighetsbestadnd med mindre &an 15
fastigheter redovisas i figur 6.3 fordelningen av antalet fastig-
heter pg storleksklasser av hyrorna per m2 bostadslagenhetsyta.
Det bdr observeras att redovisningen endast avser svar for 77 %

av fastigheterna.
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%

Bostadshyreshus

Kombinerade hyreshus

75-99 100-124 125-149 150-199 200- Kr/m'

2
Figur 6.3 Hyresintakter per m bostadslagenhetsyta 1979.
Procent av antalet bostadshyreshus respektive

kombinerade hyreshus.

En undersokning av hyrorna i fastigheter agda av storre fastig-
hetsagare med minst 15 fastigheter visar att medianhyrorna 1979

i dessa fastigheter var 161:- i hyresbostadshus och 165:- i kom-
binerade hyreshus. Lagsta respektive hoégsta hyran per m2 bostads-
lagenhetsyta 1979 var for dessa fastigheter 118 - 237:- i bo-

stadshyreshus och 123 - 212:- i kombinerade hyreshus.

Figur 6.4 visar fordelningen pd hyresnivaer for bostadshyreshus

med olika antal bostadslégenheter.



Hyra per m bostadslagenhetsyta

Under 100:- 150-199: -
100-149:- Minst 200:-
20-49 50-99 100- Samtliga
Figur 6.4 Fordelning av bostadshyreshus med olika antal

bostadslagenheter pa storleksgrupper av hyresin-
tékter 1979. Procent av antal fastigheter med
respektive lagenhetsantal

Fragan om storleken av den forhandlingsersattning som betalas till
hyresgastforening har besvarats for ca 40 % av de mindre &agarnas
fastigheter och for 55 % av de stdrre agarnas fastigheter.

Tabell 6.4 visar att av de som angett att de betalar forhandlings-
ersattning erlagger de mindre &dgarna mer an 1 000:- per ar for

15 % av fastigheterna. Motsvarande andel for de storre fastighe-

terna &r ca 40 %.

Tabell 6.4 Forhandlingsersattning till hyresgastforening.
Procent av antal fastigheter inom respektive
agarkategori

Forhandlingserséattning Kategori av fastighetsagare

Kronor/ar Mindre Storre

Under 200 7 3

200 - 499 16 12

500 - 999 10 19

000 - 2 999 4 19

Minst 3000 2 3

Ingen/Ej svar 61 44

Totalt 100 100
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6.4 Kostnader

Berédkningarna av de redovisade kostnaderna i detta avsnitt har ba-

2
serats pa medelvarden per m totalyta.

Figur 6.5 visar den procentuella fordelningen 1979 av olika
kostnadsslag avseende bostadshyreshus. Uppgifterna avser fastig-

hetsbestadnd med mindre &n 15 fastigheter per &gare.

Kapitalkostnader
Ovriga drift- (rantor)
och underhalls-
kostnader
Avskrivningar
Kostnader for uppvarmning
Figur 6.5 Kostnadsfoérdelning 1979 for bostadshyreshus. Procent av

totala kostnader.

Kostnadsfordelningen avseende kombinerade hyreshus avviker
nadgot fran den i figur 6.5 redovisade. Saledes ar andelarna for
avskrivningar och kostnader foér uppvarmning 8 respektive 18 %.
Ovriga drift- och underhallskostnader svarar daremot for en

mindre andel (45 %).

For bostadshyreshus tillhorande fastighetsbestand med minst 15
fastigheter avviker kostnadsfordelningen fran figur 6.5 framst i
fridga om kapitalkostnader samt 6vriga drift- och underhallskost-
nader. For kapitalkostnader &r andelen hogre (32 %). Ovriga drift-
och underhallskostnader svarar daremot for en lagre andel (45 %).
Andelarna for avskrivningar och kostnader for uppvarmning utgor

7 respektive 16 %.



Tabell 6.5 visar en mera detaljerad redovisning av kostnadsfordel-
ningen 1979 avseende bostadshyreshus och kombinerade hyreshus.
Aven har avser redovisningen fastigheter tillhérande bestand med

mindre an 15 fastigheter.

Tabell 6.5 Fordelning av kostnader 1979 per m2 totalyta for bostads-
hyreshus och kombinerade hyreshus. Procent av kostnaderna
for respektive fastighetstyp

Kostnadsslag Fastighetstyp

Bostadshyreshus Kombinerade
hyreshus

Kapitalkostnader

Rantor 26,9 25,2

Tomtrattsavgald 1,8 4,1

Drift- och underhallskostnader

Fastighetsskotsel (kcistnader for

fastighetsskotsel soni ej ar 1on) 4,6 3,0

Loner och arvoden inkl sociala

kostnader for anstalld personal

och uppdragstagare 5,9 7,9

Bransle (&aven el for uppvarmning) 17,0 17,7

Vatten och avlopp 4,2 3,2

Renhallning och sotning 2,0 2,0

Elstrom och gas for fastigheten

och for hushallen 1,6 1,5

Kontor och administration (t ex

telefon, porto) 1,5 1,5

Forsakringar for fastigheten 2,1 2,3

Reparationer och underhall 24,0 21,2

Ovriga driftkostnader 2,9 2,5

Avskrivningar

Avskrivningar pa byggnader 4,6 6,2

Avskrivningar pa mask iner

och inventarier 0,9 1,7

Totalt 100,0 100,0

I fraga om kostnaderna for kontor och administration ingar normalt
sannolikt inte ersattning for fastighetsdgarens eget arbete. Den
faktiska andelen for detta kostnadsslag kan sadledes i verkligheten

vara hogre an den redovisade.
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De angivna kostnaderna for avskrivningar avser de skattemdssiga

avskrivningarna

Vid en jamforelse med kostnadsfordelningen for stdrre fastighets-
agare kan vissa avvikelser noteras. Procentandelarna for denna
agarkategori avviker med mer &an en procentenhet i fraga om fol-
jande kostnadsslag (avvikelserna i procentenheter anges inom
parentes): rantor (+3,1), avskrivningar pabyggnader (+1,9),
vatten och avlopp (+1,3), Tforsékringar for fastigheten (-1,0),
I6ner och arvoden (-1,1), fastighetsskotsel (-1,4), reparationer
och underhall (-1,7), ovriga driftkostnader (-1,5). Avvikelserna

for ovriga kostnadsslag ar mindre an - ! procentenhet.

Orsaken till att de storre fastighetsdgarnas kostnader for rantor
och avskrivningar &ar relativt sett hogre beror sannolikt pd att
deras fastigheter &r genomsnittligt stérre med hdgre taxerings-

varden och avskrivningsunderlag.

2
De genomsnittliga kostnaderna per m totalyta okade med 10 %
aren 1978 - 1979. De storsta procentuella 6kningarna avsadg kost-
nader for bréansle (+37 %), elstrom och gas (+24 %) samt kontor

och administration (+23 %).

I figur 6.6 visas kostnaderna 1979 per m2 totalyta for bostads-
hyreshus med olika nybyggnadsar. Att de genomsnittliga kapital-
kostnaderna samt o6vriga drift- och underhallskostnader ar si hoga
for fastigheter byggda fore 1940 kan sannolikt bero pd att dessa
fastigheter renoverats i forhallandevis stor omfattning. Figur 6.6
visar att fastigheternas alder har stor betydelse for kostnadernas

storlek
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Kr/m2
120%1
Fore 1920 1920-1939 1940-1959 1960-1979
Kostnadsslag
| Kapitalkostnader — Ovriga drift- o underhallskostnader
|Kostnader for uppvarmning Avskrivningar
Figur 6.6 Kostnader (medelvarden per m2 totalyta) 1979 for bostads-

hyreshus med olika nybyggnadsar.

Figur 6.7 visar att de genomsnittliga kostnaderna per m2 totalyta
for bostadshyreshus &ar storst for fastigheter med fa (mindre &n
20) lagenheter. Detta beror bade pd hogre genomsnittliga kapital-
kostnader och drift- och underhallskostnader, exklusive kostnader
for uppvarmning. Motsvarande skillnader galler inte for kombine-
rade hyreshus, dar de genomsnittliga kostnaderna ar hogst for
fastigheter med mer an 100 bostadslagenheter beroende pa kraftigt

okade kapital- och avskrivningskostnader
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Kr/m2
100t
20-49 50-99 100- antal
Kostnadsslag
Kapitalkostnader ; Ovriga drift- o underhdllskostnader
Kostnader for uppvarmning Avskrivningar
Figur 6.7 Kostnader (medelvérden per m2 totalyta) 1979 for bostads-

hyreshus med olika antal bostadslagenheter.

Att de genomsnittliga kapitalkostnaderna &ar hogre i fastigheter
med f& lagenheter kan bl a bero pa att de smd fastigheterna be-
talas med ett relativt sett hogre pris. Det stérre antalet

ténkbara kopare av mindre fastigheter samt finansieringsmojlig-

heterna samverkar till detta.

Orsaken till att oOvriga drift- och underhallskostnader ar for-
hallandevis laga for storre fastigheter kan bl a vara 'stordrifts-
fordelar™, som aven paverkar kostnaderna for fastighetsforvalt-

ningen.

Kostnadernas andel av hyresintakterna 1979 har undersokts for
fastigheter anslutna till nio fastighetsagareforeningar. Dessa
foretrader over halften av de organiserade agarnas fastigheter.
Enligt denna undersokning var kostnadernas andel av intékterna i
genomsnitt 83 %. Andelarna for enbart bostadshyreshus var 84 %

och for kombinerade hyreshus 81 %.



7 FASTIGHETERNAS LOPANDE SKOTSEL

Organisationen av fastigheternas lopande skodtsel varierar med
hansyn till antalet &gda fastigheter. Av namna skal sarredovisas
i detta avsnitt svaren fran mindre respektive stora fastighets-

agare. Den senare kategorin ager minst 15 fastigheter.

I avsnitt 7.1 behandlas vilka kategorier som skodter fastigheterna.
Vidare kommenteras vilka kategorier som normalt utfdr vissa arbeten

i fastigheterna.

Enligt avsnitt 7.2 framgar fastighetsskotarnas aldersfordelning,
anstallningstid och -villkor samt vilka arbeten fastighetsskodtaren

i forsta hand utfor.

7.1 Fastighetsskotsel

Ju mindre fastighetsbestandet &r, desto vanligare ar det att
agaren sjalv handhar fastighetens l16pande skotsel. | de fall fas-
tighetsinnehavet &r begrénsat till mindre an 15 fastigheter svarar
agaren sjalv for fastighetsskotseln for 62 % av fastigheterna.
Egen anstalld fastighetsskotare eller "del i" annan fastighets-

skotare forekommer i 28 respektive 5 % av fastigheterna.

Servicecentral eller entreprendr anlitas for fastighetsskotseln
i 7 % av fastigheterna. Hyresgdsterna handhar den l6pande skotseln
i endast 3 % av fastigheterna och da framst i sadana fall nar

agaren har endast en fastighet.

Det forekommer oftare att &agarna sjalva skoter fastigheterna nar
det galler bostadshyreshus (66 % av fastigheterna) an i fraga om
kombinerade hyreshus (55 %) och lokalhyreshus (46 %). Motsatt
forhallande galler for anlitandet av fastighetsskotare. Sadana
anlitas for 29 % av bostadshyreshusen, 36 % av antalet kombinerade

hyreshus och 40 % av lokalhyreshus.
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Ju farre bostadslédgenheter som finns i fastigheterna, desto vanli-
gare ar det att agarna sjélva handhar skotseln. For bostadshyres-
hus och kombinerade hyreshus med 1-19 bostadslagenheter svarar
saledes &agaren for skotseln av 85 respektive 66 % av fastigheterna.
I fastigheter med minst 20 bostadslagenheter &ar motsvarande andelar

33 respektive 25 %.

Fastigheter med storre antal lagenheter har oftare fastighets-
skotare. Sadana anlitas sdledes endast for 19 % av Fastigheter
med 1-19 bostadslagenheter. Vid ett lagenhetsantal av minst

100 ar motsvarande andel 80 %.

Fastighetsskotselns handléggning har &ven samband med &garkatego-
ri. Ar &agarna fysiska personer eller dodsbon svarar dessa sjalva for

skotseln av 68 respektive 43 % av fastigheterna. Ags dessa av
andra &garkategorier skoter &agaren sjalv endast 20 % av fastig-

heterna.

Fysiska personer och dodsbon anlitar fastighetsskotare for 27
respektive 39 % av fastigheterna. Motsvarande andel for oOvriga

agarkategorier ar 68 %.

I de fall &garna ar fysiska personer ar det framst sadana i al-
dern 51 - 60 ar som sjalva skoter fastigheterna. Detta galler for
81 % av dessa fastigheter. Agare som ar 31 - 50 &r eller 61 - 70
ar skoter sjalva 70-73 % av sina fastigheter. Nara 70 % av
fastigheter &gda av personer Gver 70 ar och nara 40 % &gda av
personer 6ver 80 a&r skots dock av agarna sjalva! Fastighetsagare
som ar o6ver 80 a&r har dock anstallda fastighetsskotare i for-
hallandevis stor omfattning (fér 53 % av fastigheterna). Fastig-
hetsagare i aldern 71 - 80 ar anlitar i relativt stor utstrack-

ning servicecentral eller entreprendrer.

Den som svarar for fastighetsskotseln bor i de flesta fallen i

den aktuella fastigheten. Detta galler framfor allt om &agaren en-
dast har en fastighet. Agare, som sjalva skoter fastigheterna, bor
vanligen i de agda fastigheterna om dessa ar bostadshyreshus eller

kombinerade hyreshus.



I de fall fastighetsskotare handhar skétseln av bostadshyresbusen
ar inemot 60 % av dessa aven bostad at fastighetsskotarna. For
kombinerade hyreshus och lokalhyreshus &ar motsvarande andelar

knappt 50 respektive 30 %.

Beskrivningen av fastighetsskotseln har tidigare i detta avsnitt
endast avsett fastighetsdgare med mindre an 15 fastigheter. For
storre fastighetsagare ar det ovanligt att de sjalva handhar den
I6bpande skotseln. For ca 75 % av dessa fastigheter anlitas i
stallet fastighetsskotare. Andra tillampade alternativ ar service-

central/entreprenor eller forvaltningsbolag.

1 tabell 7.1 visas i vilken omfattning olika kategorier utfor
angivna arbeten i fastigheter tillhbrande fastighetsbestand med
mindre an 15 fastigheter. Det kan bl a konstateras att agaren sjalv
i forhallandevis stor utstrackning utfor dessa arbeten. Skotsel

av gard och planteringar samt stadning utfors saledes till stor
del av &agarna. Aven malning och tapetsering samt utbyte av spisar
och kylutrustning klaras av &agarna sjalva i forhallandevis manga

fall.

Fastighetsskotarna ar framst engagerade for skotsel av gard och
planteringar samt stadning. De boendes insatser avser i1 forsta
hand stadning och i viss omfattning malning, tapetsering samt

skotsel av gard och planteringar.

For de angivna arbetena, med undantag av stadning samt skotsel
av gard och planteringar, anlitas entreprenadforetag i stor ut-
strackning. Sarskilt for reparation av glasrutor ar det vanligt
att anlita fackman. 1 frdga om malning och tapetsering samt

golvbelaggning ar det forhallandevis vanligt att anlita enmans-

foretagare.



Tabell 7.1 Kategorier som normalt utfor vissa angivna arbeten i
fastigheter tillhdorande mindre fastighetsbestand.
Procent av antalet fastigheter.

Typ av arbete Kategori
Agaren Fastighets- Annan egen De bo- Enmans-
sjalv skotare personal ende foretag
Malning, tapetsering 19 1 4 3 24
Golvbeléaggning 10 0 2 1 16
Utbyte av spisar,
kylutrustning 15 2 3 1 7
Utbyte av sanitets-
porslin 9 3 3 0 8
Reparation av glas-
rutor 9 1 2 1 10
Stadning 31 20 13 14 6
Skotsel av gard
och planteringar 43 32 6 3 3

Foretag
med an-
stallda

55
66

71

72

75
15

11

Agarnas egna engagemang med ifragavarande uppgifter avser framst

fastigheter med ett litet antal lagenheter. Ju flera l&genheter

som ingar i fastigheten, desto storre roll far fastighetsskotaren

nar det galler att utfdra dessa arbeten.

For de minsta fastigheterna anlitas entreprenadféretag i mindre

utstrackning &n genomsnittligt. Detta sammanhdnger givetvis med

dgarens eget engagemang i dessa fall. FOr vissa arbeten,

golvbel&aggning, utbyten av spisar, kylutrustning och sanitets-

porslin samt reparation av glasrutor anlitas enmansforetag

hallandevis stor omfattning i de smd fastigheterna.

I fraga om t ex madlning och tapetsering anlitas enmansfdretag

i ungefar samma utstrackning oberoende av fastighetsstorlek

for-

I de allra storsta fastigheterna anlitas dock enbart foretag med

anstallda eller fastighetsskoétare for andra av de angivna arbets-

uppgifterna an stadning samt skotsel av gard och planteringar.

Studerar man vilka som utfor olika arbeten i fastigheter med
skilda &garkategorier finner man att &agarens eget engagemang

framst avser fastigheter tillhdrande fysiska personer eller

doddsbon.



Anlitandet av enmansforetag ar - med undantag av stadning samt

skotsel av gard och planteringar - vanligast for fastigheter &gda

av fysiska personer och dddsbon.

Att de boende normalt utfdr arbeten i fastigheterna ar som namnts
mindre vanligt. Stadning har dock angetts ske av de boende i inte

mindre an en tredjedel av antalet fastigheter &agda av doédsbon.

En sammanstallning motsvarande tabell 7.1 ovan avseende storre
fastighetsagare med minst 15 fastigheter ger en annan och mindre
differentierad bild av arbetsfordelningen (tabell 7.2). De stora
fastighetsagarna anlitar i betydligt storre omfattning foretag

med anstallda for att utfbéra angivna arbeten. Vidare anlitas fas-
tighetsskotare eller annan egen personal i forhallandevis hoég grad
for utbyten av utrustning, stadning samt skotsel av gard och plan-
teringar. Agaren sjalv och de boende utfér normalt arbeten i fas-

tigheterna endast i ringa omfattning.

Tabell 7.2 Kategorier som normalt utfor vissa angivna arbeten i fastig-
heter tillhérande storre fastighetsbestadnd. Procent av antalet
fastigheter.

Typ av arbete Kategori

Agaren Fastighets-Annan egen De bo- Enmans- Féretag
sjalv skotare personal ende foretag med an-
stallda

Malning, tapetsering 2 - 6 - 2 90

Golvbeléggning - - - - 5 95

Utbyte av spisar,

kylutrustning 1 8 15 — _ 78

Utbyte av sanitets-

porslin - 10 16 - 78

Reparation av glas-

rutor — — — - 100

Stadning - 44 14 6 5 36

Skotsel av gard
och planteringar - 63 2 - 2 33

En fraga har avsett att belysa i vilken omfattning de boende utfor
malning, tapetsering, golvbeldggning och utbyte av spisar eller
kylutrustning. Av dessa atgarder ar det framst malning och tapet-

sering som de boende utfor (tabell 7.3). De boendes engagemang &r
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mindre om de bor i fastigheter tillhdrande stora fastighetsbe-
stand. 1 tabellen redovisas varden for saval mindre som - inom

parentes - storre fastighetsbestand.

Tabell 7.3 Omfattningen av de boendes utfdrande av vissa typer av
atgarder. Procent av totala antalet fastigheter.

Atgard Grad av utférande
I stor om- I viss om- Inte alls Ej svar
fattning fattning
Malning, tapetsering 3,1 () 25,7 (@17,7) 64,5 (72,3) 6,7 (10,0)
Golvbelaggning 2,3 () 8,0 (9.2) 80,8 (80,8) 8,9 (10,0)
Utbyte av spisar
eller kylutrustning 2,9 (») 4,4 (-) 84,4 (90,0) 8,3 (10,0)

7.2 Fastighetsskotaren

Svaren pa fragorna om fastighetsskotaren har besvarats i forhal-
landevis begransad omfattning (70 - 75 % av de tillfragade). Den

redovisade svarsfordelningen maste darfor tolkas med forsiktighet.

I ca 80 % av fastigheterna med fastighetsskdtare ar dessa av man-
ligt kén. Genomsnittsdldern ar ca 50 ar. Aldersférdelningen fram-

gar av figur 7.1.

%

20-29 30-39 40-49 50-59 60-69 70-79

Figur 7.1 Fastighetsskotarnas aldersfordelning. Procent av totala
antalet fastigheter med fastighetsskotare
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Fastighetsskotarna har i genomsnitt varit anstallda 7 - 8 ar.
Ca 30 % har varit anstéallda endast | - 2 &r, ca 15 % i 3 - 4 &r,
ca 30 % i5-948r ochca 10 % i 10 - 14 &r. Ovriga (ca 15 %)

har en anstallningstid av mer &n 15 ar.

Det vanligaste anstallningsvillkoret for fastighetsskotare éar
tidloneavtal, som tillampas for 52 % av de fastigheter for vilka
svar lamnats. Betingavtal foérekommer som anstallningsvillkor for
fastighetsskotarna i 41 % av fastigheterna. Betingavtal &r vanli-

gare forekommande om &agaren innehar fa fastigheter.

I de fall tidldneavtal tillampas galler heltid for ca 30 % och
deltid for ca 70 % av fastigheterna om agaren har farre an 15
fastigheter. For storre fastighetsbestand tillampas heltid for

ca 80 % av Ffastigheterna.

Fastighetsskotarens make eller maka deltar i fastighetsskotseln

avseende ca 30 % av de fastigheter for vilka svar lamnats.

De arbeten som fastighetsskotaren utfor ar i forsta hand utvandiga
arbeten (snéréjning, sandning, renhdllning och skotsel av plante-
ringar) samt byte av kranpackningar, rensning av vattenlas till
tvattstall och/eller diskbankar. Dessa arbeten utfors av fastig-

hetsskotarna i 75 respektive 70 % av fastigheterna.

Finns fastighetsskotare sker fran deras sida kontakter med hyres-
gaster i 65 % av dessa fastigheter. Kontakter med entreprendrer
sker av fastighetsskétarna i 40 % av fastigheterna. Andra upp-
gifter utdver den normala tillsynen utfors i mindre &n 10 % av

fastigheterna.
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8 OBSERVERADE FORHALLANDEN OCH FORSLAG TILL FORDJUPADE
STUDIER AV VISSA FRAGOR

| detta avsnitt diskuteras vissa forhallanden som observerats i
samband med analysen av materialet. Darefter anges ett antal
forslag till fordjupade studier, som kan medverka till en ratio-
nellare fastighetsforvaltning. | vissa fall har foérslagen for-
mulerats efter kompletterande diskussioner med projektgruppen.
Slutligen lamnas synpunkter pd hur resultaten lampligen kan

komma till praktisk anvandning.

Observerade forhallanden

1. De privata fastighets&dgarna har normalt ett begransat fastig
hetsinnehav. Av antalet &gare har 3/4 endast en fastighet och
inemot 90 % har hogst tvd. De &agda fastigheterna &ar ocksa for-
hallandevis gamla. Detta galler framst dad &garna ar fysiska per-
soner. Dessa innehar ocksad en relativt stor andel fastigheter med

l1aga taxeringsvarden.

Agarnas hoéga genomsnittsélder medfér att frekvensen av Agarskif-
ten kan forutses komma att halla i sig och kanske aven forstarkas.
Generationsskiften ar saledes ett tamligen narliggande problem
som bl a accentuerar fragor som kapitalanskaffning och struktur-

forandringar inom branschen.

Byggnadernas relativt hoga alder far konsekvenser i fraga om ba-
de moderniseringskrav och reparationsbehov. Det bdér ocksd noteras
att forhallandevis manga agare med smd fastighetsbestand atmin-
stone enligt sina egna beddmningar anser att konditionen pa

deras fastigheter &r genomsnittligt samre an normal.

2. Inte mindre &n 3/4 av agarna har angett att de sjalva helt
skoter bade den tekniska och kamerala forvaltningen av fastig-
heterna. Detta galler i sarskilt hog grad om fastigheterna har fa
lagenheter. Den helt egna forvaltningen ar vanligast for &agare
till fa fastigheter. De mindre fastighetsagarna svarar ocksa for

den l16pande skoétseln i huvuddelen av fastigheterna. Detta for-
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hallande ar sannolikt forklaringen till att fastighetsskotare
anlitas i relativt liten omfattning om agarna &ar fysiska personer

med sma fastighetsbestand.

Oomflyttningen bland fastigheternas hyresgaster okade kraftigt
fran 1977 till 1979. Forstnamnda ar var andelen fastigheter som
fatt nagon eller flera nya hyresgaster knappt 40 % jamfort med

60 % 1979.

3. Flerarsplaner for periodiskt underhall av fastigheterna tillam-
pas i ringa omfattning (7 %) av &gare till en fastighet. FOr aga-
re med flera fastigheter ar andelen 18 %. Det kan alltsd konsta-
teras att de mindre fastighetsagarna i liten omfattning tillampar
eller planerar att infora flerarsplaner for periodiskt underhall.
Daremot har angetts att for en forhdllandevis stor andel (63 %)

av fastigheterna tillampas systematiskt forebyggande underhall,

dvs atgarder som syftar till att forebygga fel.

4. Belaningsgraden, dwvs lanebeloppens andel av taxeringsvardet,
varierar kraftigt mellan olika &gare. Laneandelen liksom lane-

beloppen &ar storst for fastigheter forvarvade 1975-1979.

5. En stor del av de mindre fastighetsagarna anvander inte konto-
planer eller databehandling (ADB). Detta galler for 38 resp 87 %

av antalet.

Inkép till fastigheterna i samverkan med andra fastighetsagare
ar mindre vanliga. 22 % kodper genom fastighetsdgarefdorening och

5 % p& annat satt i samverkan med andra fastighetsagare.

6. De olika fastighetsagarefdreningarnas resurser och rutiner
varierar. Bl a har konstaterats skillnader i utformningen av
medlemsregistren. Inom projektgruppen har uppmérksammats att
lagenhetsregister med aktuella beskrivningar av bostaderna sak-

nas .

7. Statistiska jamforelser ar svara att gora eftersom det fore-
ligger brist pa officiella data.l fraga om flerbostadshus redovisar
saledes Statistiska Centralbyran uppgifter avseende t ex intakter

och kostnader endast for hus med minst tio lagenheter. Enligt
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undersokningen har over halften av de organiserade fastighets-

agarna mindre an tio bostadslédgenheter i sina fastigheter.

Forslag till fordjupade studier

Mot bakgrund av de forhallanden som observerats i samband med
analysen av det insamlade materialet lamnas nedan, utan inbdrdes
prioritering, forslag till fragestallningar, vilka bedomts ange-

lagna for fordjupade forsknings- och utvecklingsinsatser.

1. Strukturutvecklingen inom fastighetsforvaltningen med sarskilt
beaktande av kapitalforsorjningen for det privata fastighets-

bestandet .

2. Generationsskiftenas betydelse for fastigheternas forvalt-

ning.

3. Fastighetsagarnas problem avseende vilka yttre och inre re-
parationsatgarder som bor utforas samt kostnader och lampliga
tidpunkter for dessa, mojligheter till l1an, radgivning och hjalp

med utforandet av &tgarderna.

4. Riktlinjer for hur besiktning av lagenheter skall utfdras och

anpassas till regional dataregistrering av uppgifterna.

5. Inverkan p& kostnaderna for fastighetsforvaltningen av de
boendes reparations- och forbattringsatgarder. Konsekvenser av

okad omflyttning bland hyresgasterna.

6. Paverkan av fastighetsforvaltningens kostnader beroende pa
graden av fastighetsagarens egen forvaltning eller att denne bor

i och sjalv skoter fastigheten.
7. Forekomsten och ekonomiska konsekvenser av saljarreverser.
8. Fordjupad studie av hyresintékter och kostnader med sarskilt

beaktande av fastigheter med farre an tio bostadslagenheter samt

av hyrorna i lokalhyreshus.



9. Inventering och analys av olika tilldmpade administrativa
metoder och rutiner avseende redovisning och underhdllsplanering
samt utveckling av effektiva och praktiskt anvandbara ldsningar,
som ar anpassade till behoven hos olika &garkategorier, t ex

fysiska personer och dodsbon.

10. Organisation av samverkansformer avseende inkép av forndden-
heter till fastigheterna samt upphandlingsformer roérande entre-

prenader .

11. Utveckling av modell till "idealorganisation" for fastighets-
agareforeningarna med syfte att genom battre service, radgivning
och utbildning utjamna olikheterna i fraga om medlemmarnas kun-
skaper i fastighetsforvaltning. Forbattring av fbéreningarnas
mojligheter i fraga om att bitrada vid teknisk och kameral for-

valtning samt underhallsplanering.

12. Utveckling av enhetliga medlemsregister hos fastighetsagare-

foreningarna.

13. Jamforelser med allmannyttiga foretag avseende finansiering

och forvaltning.

14. Organisation av kontinuerlig insamling av statistik i fastig-
hetsagareforbundets regi rérande det privatigda fastighetsbestan-

det;

Nyttiggdrande av undersédkningen

Informationen om undersokningsresultaten till fastighetsagarna

kommer att ske i samband med fastighetsagarefdorbundets och fas-
tighetsagareforeningarnas lopande kontakter. Delar av resultaten
kommer att redovisas genom tidskriftsartiklar i bl a branschtid-

ningar.

Resultaten kan &ven anvéndas som referensram for myndigheter vid
bedémningar av fragor som ror fastighetsforvaltningen. Dessutom
bor resultaten kunna anvandas som kallmaterial for vidare forsk-

ning och initiera ytterligare fordjupad forskning.
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SVERIGES FASTIGHETSAGAREFORBUND

BIRGER JARLSGATAN 39 11145 STOCKHOLM TELEFON VAXEL 08-23 45 85
POSTGIROKONTO 5 15 30-4

Till
Fastighetségaren

Viktiga fragor for den private fastighetsagaren

Sveriges Fastighetsagareforbund har av Statens rad for byggnadsforskning
fatt anslag for att gora en undersokning av olika forhallanden, som ror

enskilt &agda hyresfastigheter.

Undersokningen ar inget sjalvandamal for forbundet. Resultaten skall
komma medlemmarna till godo. Syftet ar bland annat att

skapa ett faktaunderlag som forbattrar forbundets mojligheter
att verka for battre villkor for de enskilda fastighetsagarna

f& information som skall &terfoéras till medlemmarna, sd att dessa
genom jamforelser battre skall kunna beddma sin egen situation

skaffa information som underlag for andra pagdende forskningsprojekt
i forbundets regi

Eftersom vi av kostnadsskal inte kan fraga alla fastighetsagare, har vi
gjort ett s k slumpmassigt urval. Ni &r en av dessa utvalda och repre-
senterar en hel grupp fastighetsdgare. Darfor &ar det av stdrsta vikt att
vi far just Ert svar aven om deltagandet i undersokningen ar frivilligt.

Huvuddelen av fragorna enligt bifogade formular ar latta att besvara
genom kryssmarkeringar i tillampliga rutor. Skulle Ni av nagon anled-
ning inte kunna eller vilja besvara ndgon enstaka fraga ar vi angel&gna
att andd f& svar pd de ovriga fragorna.

Anvisningar for hur Ni fyller i formularet finner Ni pd nasta sida.

Era svar kommer givetvis att behandlas konfidentiellt. Ingen kommer att
f4 veta vad just Ni svarat. Vi kommer endast att redovisa samtligas
sammanraknade svar i form av tabeller. Att vi ber om namn pa uppgifts-
lamnarna beror enbart pa att vi skall ha mgjlighet att ta kontakt for
eventuella kompletteringar.

Svaren insandes i bifogade portofria svarskuvert till

Svenska Utredningsinstitutet AB, som vi anlitat for databehandlingen.
For att kunna halla tidplanen behover vi fa Ert svar senast den

30 maj 1980. e

Har Ni nagon fraga - ring garna till lvar Westman eller Gunnar Ekman,
tel 08/23 45 85. Fastighetsagareforeningarna ar ocksad informerade om
undersodkningen och kan vid behov lamna kompletterande upplysningar.

Stockholm den 8 maj 1980

Med vanlig halsning
SVER 1 @BST FASTiblGHETSAGAREFORBUND

\] L V- 712 V'{c tA i/v»\

Yngve Sundell Per Tornée
Forbundsordférande Verkstallande direktor



ANVISNINGAR TILL FASTIGHETSAGAREN

1. Frageformularet bestar av tva delar. Denna del galler dels fragor
(avsnitt | och 2) rorande fastighetsdgarens samtliga fastigheter,
dels fragor (avsnitt 3) till forvaltaren om denne &r annan &n &garen.
Forvaltar agaren sjalv sina fastigheter behdver inte fragorna enligt

avsnitt 3 besvaras.

Den andra delen av formularet (avsnitt 4) galler fragor for var och

en av fastigheterna.

2. Anvisningar vid besvarandet av formular del 11 (avsnitt 4)

Fragorna i avsnitt 4 besvaras med ett formular for var och en av de
fastigheter Ni &ger. Detta galler om Ni &ger hogst 4 fastigheter.
(Med fastighet avses taxeringsenhet, som vid fastighetstaxeringen

betecknats som hyresfastighet.)

Ager ni 5 eller flera fastigheter valjer Ni sjalv ut vissa av fastig-
heterna och besvarar for dessa fragorna enligt avsnitt 4. OBSERVERA:

Valet av de fastigheter som skall ingd i undersockningen sker pa

foljande satt:

a) Om Ni &ager 5-9 fastigheter: Notera fastigheterna i storleksordning
efter taxeringsvarde. Valj forst ut den fastighet som har det hdgsta
taxeringsvardet. Valj darefter varannan fastighet efter fallande
storleksordning. Exempel . Fastighetsdgaren ager 8 fastigheter med
foljande taxeringsvarden (1.000-tal kronor): 900, 800, 750, 600, 500,

450, 250 och 200, Fragorna enligt avsnitt 4 skall i detta fall be-
svaras for fastigheterna med taxeringsvardena (1.000-tal kronor):

900, 750, 500 och 250, dwvs totalt 4 fastigheter.

b) Om Ni ager 10-14 fastigheter valjer Ni ut var tredje fastighet

enligt motsvarande metod som enligt punkt a) ovan.

c) Om Ni ager 15 eller flera fastigheter valjer Ni ut var fjarde

fastighet enligt motsvarande metod som enligt punkt a) ovan.

3. Behdver Ni flera exemplar av formular del 11 (avsnitt 4) kan dessa
bestallas fran Sveriges Fastighetsagareforbund (tel: 08/23 45 85)

eller fran den fastighetsagareforening Ni tillhor.
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SVERIGES FASTIGHETSAGAREFORBUND FORMULAR DEL |

FRAGOR AVSEENDE PRIVATAGDA FASTIGHETER

Avsnitt 1: Fragor till FASTIGHETSAGAREN

Anm. Svaren lamnas 1 forekommande fall genom kryssmarkeringar i
tillémpliga rutor. Skall svaren an%fs med sifferuppgifter noteras
en siffra i varje "fack", t.ex. 1c513

1. Uppgiftslamnarens namn (textas)

Adress ..o
Postnr........... Postadress
Telefon .... ./

. Antal &gda fastigheter (se not 1 nedan) J—-U 115
3. Antal bostadslagenheter i agda fastigheter 3L 118
4. Fastigheternas belagenhet

15 o 122
Kommun. ... - 128

Om fastigheter i flera kommuner, i

hur manga kommuner? L 134
Vilken av foljande kategori till- Fysisk person 01 136M
hor &garen? Dodsbo 0?2
Byggnadsfdretag O3
Annat svenskt aktie-
bolag 04
Bostadsrattsforening n>5
Annan juridisk
person, némligen dé
Om agaren ar fysisk oerson:
6a. Ange antalet deldgare om dessa
ar flera: 138
Om agaren ar dodsbo:
b. Ange antalet delagare: 140
On agaren ar byggnadsforetag:
C. Ange antalet anstallda: 142
7. Agarens huvudsysselsattning Egen foretagare, huvudsak-

ligen fastighetsforvaltn. 0O 1 146

Egen foretagare, annan
huvudsysselsattning &n

fastighetsforvaltning d 2
Anstalld d 3
Annan, namligen.._..__.___.. d 4

1) Med fastighet avses taxeringsenhet, som vid fastighetstaxeringen
betecknats som hyresfastighet.



10.

Agarens/Agarnas fodelsear I
(om fysisk person)

Om Ni ager mer an en fastighet:

Ar avstandet mellan de langst ifran
varandra belagna fastigheterna storre
an 500 meter?

I vilken utstrackning forvaltar &garen
sjalv fastigheterna i foljande
avseenden?

Helt

a) Fullstandig forvaltning o1

Anvisning: Fraga 10 b-e besvaras endast om &agaren sjalv

inte helt forvaltar fastigheterna.

Helt
b) Teknisk forvaltning (underhalls-
delen) o1
¢) Kameral forvaltning (administra-
tion och ekonomi) o1
d) Uthyrning n i
e) Hyresavisering n i

\
Ja o1
Nej a2
Delvis Inte alls
02 el 3
Delvis Inte alls
O 2 n 3
O 2 n 3
o2 n 3
o2 n 3
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147

153

154

158

Om agaren sjalv endast delvis eller inte alls forvaltar fastigheterna
enligt fraga 10: Vem anlitas for den fullstandiga forvaltningen
alternativt - vid delad forvaltning - den tekniska respektive

kamerala forvaltningen?

Teknisk Kameral

standig forvalt- forvalt-

Full-
for-
valt-
ning
a) Av Tastighetsagaren heltids-
anstalld personal o1
b) Av fastighetsagaren deltids-
anstalld personal o1
¢) Fastighetsagareforening n1
d) Forvaltningsbolag o1
e) Annan juridisk person n 1
f) Utomstéende entreprendr (ej
juridisk person) eller privat-
person o1
g) Annan, namligen.................. n 1l

ning ning
02 O3
i D 3
n 2 n 3
o2 O3
a2 n 3
o2 o3
n 2 n 3

QBE;; Om forvaltare anlitas: Besvara de fragor Ni sjalv kan besvara
i avsnitt 2 och 4. Overlamna at forvaltaren att besvara resten
av avsnitt 2 och 4 samt frigorna i avsnitt 3.

159M

162M
165M.
168M
171M

174M
177M
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SVERIGES FASTIGHETSAGAREFORBUND
FRAGOR AVSEENDE PRIVATAGDA FASTIGHETER

Avsnitt 2. Fragor om fastigheternas ekonomiska forvaltning, intakter och
kostnader (besvaras av fastigheternas agare och/eller
forvaltare).

Svaren lamnas i forekommande fall genom kryssmarkeringar i1 tillampliga
rutor. Skall svaren anges med sifferuppgifter noteras en siffra i varie
"fack™, t.ex | -S|3!

OBS. Avsnitt 2 avser samtliga fastigheter, som &gs av ifragavarande
fastighetsdgare. Med fastighet avses taxeringsenhet, som vid fastig-
hetstaxeringen betecknats som hyresfastighet.

1. Uppgiftslamnarens namn (textas):

Adress . .........
A.  Den ekonomiska forvaltningens organisation

2. Vilken typ av kontoplan anvands Sveriges Fastighets-
for redovisningen? agareforbunds kontoplan Pi 211
Annan kontoplan o2
namligen. ... ...........
Kontoplan saknas O3
3.  Anvands databehandling (ADB) vid Ja n1l 212
redovisningsarbete t? Nej 02
Om nej pa fraga 3:
4. Planeras anvandning av databehandling Ja o1 213
(ADB) Tor den ekonomiska redovisningen? Nej n 2
Vet ej n 3
5. Sker inkép av fornddenheter till
fastigheten/fastigheterna
a) genom fastighetségareforening? Ja nl1l 214
Nej 02
b) p& annat satt i samverkan med Ja n 1l 215
andra fastighetsagare? Nej n 2
Om ja pad fraga 5a och/eller 5b:
6. Vad kops i samverkan? Olja o1 216M
Kapitalvaror(tex spisar,
kyl, frys) o 2
Forbrukningsmaterial for
fastighetsskotseln o3
Annat, namligen..._._.._. O 4



Finansiering

Hur stora lan belastar fastigheten/
fastigheterna totalt?

Fordela om mojligt lanen enligt
foljande:

a) banklan (bundna) 1)
b)
©)
d)

banklan (obundna) 2)
statliga 1an

kvarliggande lan hos
tidigare agare

e)

ovriga lan

1
stallda tidpunkter.

2)

av Riksbankens diskonto.

94

kronor — ——1 I— +——

kronor | __J 230
kronor 11 i ‘ 239
kronor | i i i i 248
kronor | | | | ; i 257
kronor | | i | 266

Lan dar rantesatsen endast kan andras vid i forvag fast-

Lan dar rantesatsen fortldpande paverkas av forandringar
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SVERIGES FASTIGHETSAGAREFORBUND
Avsnitt 3: Fragor till FORVALTAREN (om denne &r annan &n &garen)

Svaren lamnas i forekommande fall genom kryssmarkeringar i tillampliga
rutor. Skall svar?n anges med sifferuppgifter noteras en siffra i varie
“fack”, t.ex. | \1,3]

1. Uppgiftsladmnarens namn (textas):

Adress Tel..../

2. Hur manga privatagda fastigheter
forvaltar Ni totalt?
(se not 1 nedan) antal: B 311

3. Hur manga av fastigheterna enligt
punkt 2 &ger forvaltaren sjalv
helt eller delvis? antal : 314

4. Hur manga bostadslagenheter i
privatédgda fastigheter forvaltar
Ni totalt? antal : 317

5. Totalt antal &gare till av Er for-
valtade privatédgda fastigheter
(rékna inte med fastigheter som &gs

helt eller delvis av fdrvaltaren) antal : 321
6. Forvaltarens
huvudsysselsattning: Egen foretagare, huvud-
sakligen fastighets-
forvaltning O i 324

Egen foretagare, annan
huvudsysselsattning an

fastighetsforvaltning o 2
Anstalld O3
Annan, O 4
namligen

1) Med fastighet avses taxeringsenhet, som vid fastighetstaxeringen beteck-
nats som hyresfastighet.
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SVERIGES FASTIGHETSAGAREFORBUND

FORMULAR DEL 11  (avsnitt 4)

Fragor om fastigheterna

Anvisningar: Se anvisningar till formular del 1.

97
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SVERIGES FASTIGHETSAGAREFORBUND .
FORMULAR DEL 11

FRAGOR AVSEENDE PRIVATAGDA FASTIGHETER

Avsnitt 4. Fragor om FASTIGHETERNA (besvaras av fastigheternas &gare
och/eller forvaltare)

Svaren lamnas i forekommande fall genom kryssmarkeringar i tillampliga
rutor? Skall svaren anges med sifferuppgifter noteras en srffra i varj€

"fack", t.ex. | ,3,3|.
OBS. Avsnitt 4 besvaras for varje fastighet, som ags av ifragavarande &gare.
Med fastighet avses taxeringsenhet, som vid fastighetstaxeringen

betecknats som hyresfastighet.
A. Allmanna uppgifter
1. Uppgiftslamnarens namn (textas):
Adress
Postnr. ... ... ... ...... Postadress
Telefon ... ......... /

2. Fastighetsbeteckning (kvarter och tomtnr» stadsdga och nr)

3. Fastighetens belé&genhet Lan 411
) . Kommun 413
B. Fastighetens alder
4. Fastighetens nybyggnadar, ange Fore 1900 O 1 415
periog: ybyeg g 1900-1919 o 2
1920-1929 o 3
1930-1939 O 4
1940-1949 0O 5
1950-1959 O 6
1960-1969 o 7
1970-1980 08
C. Tillkomst
5. Hur skedde den nuvarande &garens Kép 416
forvarv av fastigheten? Arv
Gava
Eget byggande
Annat satt, namligen
o5
6. Nar skedde den nuvarande &garens )
forvarv av fastigheten? Ar: 417

D. Fastighetens omfattning och typ

7. Antal bostadslagenheter i
fastigheten: J I 421



10.

11.

12.

D

2)

99

Total bostadslagenhetsyta

i fastigheten: mi t | | 3 424
Vilken ar fastighetens huvudsakliga Hyresbos tadshus o1 429
anvandning (se not 1 nedan)? Kombinerat hyreshus m
Lokalhyreshus D 3
Taxeringsvéarde totalt kr I i Lo | T 430
varav byggnad: kr 13 | oLy 438
Vilken kvalitetsgrupp (se not 2
nedan) tillhor fastigheten? Modern ol 446
Halvmodern 02
Omodern (K
Rivnings fastighet 04
Antal bostadslagenheter med 1 rum eller kok [ 447
foljande antal rum i
fastigheten 2 eller flera rum | 0 J33 450
1 rum och kok/kokvra | | J | 453
2 rum och kok/kokvra | 3 1 | 456
3 rum och kék J 459
4 rum och kok N | 462
5 rum och kék g L1 465
Mer &n 5 rum och koék | | -U 468
hyresbostadshus: hyreshus dar hyran for lokaler utgdér mindre

kombinerat hyreshus:
lokalhyreshus:

modern:

halvmodern:

omodern:

rivnings fastighet:

an 15% av den totala hyresintéakten

hyran for lokaler utgdr minst 15% men inte
75% av den totala hyresintékten

hyran for lokaler utgdr minst 75% av den
totala hyresintakten

lagenheterna har vattenledning, avlopp, egen
vattenklosett, centralvarme, eget bad- eller
duschrum

lagenheterna har vattenledning, avlopp, egen
vattenklosett, centralvarme (saknar eget bad-
eller duschrum)

lagenheterna saknar nagon eller nagra av ut-
rustningsdetaljerna for en halvmodern lagenhet

fastighet som planeras att rivas inom fem ar.



13.

14.
15.
16.

17.

18.

Genomsnittlig takhdjd i bostads-
lagenheterna?

Antalet vaningar ovan mark?

Antalet trapphus i fastigheten?

Under 2,75 meter
Minst 2,75 meter

Vilka av foljande utrymmen finns Forrad
i fastigheten? Vindskontor
Varmgarage
Kal lgarage
Skyddsrum
Bastu
Tvattstuga
Motionsrum
Annat, namligen
Total yta for uthyrda lokaler i
fastigheten m2 o1
Fordelning av lokalytan. .
Ange 1 kvadratmeter. Kontor i \
Butiker [ |
Lakare/tand-
lakaremottag- .
ningar och Tiknl | [
Uppvarmt lager | [ ]

Kallager

Industri-/
hantverks-
lokaler/service-
verkstader

Parkeringshus
Varmgarage l
Kal lgarage \

Andra lokaler
i fastigheten

Fristaende kall-
garage och
parkerings-

dack

[0

<.

goooogoo o
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1 471

474

511M

521

526
532

538
544
550

556

562
568
574

611

617
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Byggnadens material

Vilka byggnadsmaterial ingar i angivna byggnadsdelar?

a) stomme sten ol 623M
tra 02
b) ytteratak tegel Ol e25m
plat w2
papp O3
annat, namligen
4
c) fasad puts i e27m
fasadtegel r~ 2
tra B3
plat roa
annat, namligen
5
Fastighetens anvéndning
Totala antalet bostader och
lokaler i1 fastigheten | | | 632
Vilken upplatelseform tillampas? Hyresratt 1 635M
Bostadsratt r 2
Annan form, namligen
?
Hur manga bostadslagenheter
i Ffastigheten disponeras av &agaren?
a) for eget bruk ! i i 638
b) som tjanstebostad : 640
Antalet av fastighetsagaren eller
forvaltaren medgivna andrahands-
uthyrningar av fastighetens
bostadslagenheter [ 642
Ange antalet bostadslagenheter som
fatt nya hyresgaster under 1979 oo 644
Ange om moéjligt aven antalet bostads-
lagenheter som fatt nya hyresgaster
under 1978 respektive 1977. 1978 L0 *47
1977 ! Py 650

Antalet outhyrda bostadslagenheter
i fastigheten per 1980-05-01 L 1 653



26.

27.

28.

Om outhyrda bostadslagenheter
per 1980-05-01:

Vilken ar orsakentill Till uthyrning lediga
att lagenheterna ar Under reparation eller
outhyrda? ombyggnad

Disponeras av fastighetsagaren
for annat andamal

Utrymd pa grund av forestiende
rivning

Uthyrning ar oldnsam

FOrbud mot uthyrning

Annan orsak, namligen

Utrustning

102

01 656M
02
o3
di4
o5

06
o7

Hur beddmer Ni Tfastighetens byggnads- och bostadstekniska status

totalt och for nedan angivna byggnadsdelar?

Samre an Normal Battre an
normal normal
1. Fastigheten

a) Tastigheten totalt o1 O 2 O
b) tak = 0 2 O
c¢) Tasad o1 o2 O
d) balkonger 01 0O 2 O
e) varmesystem 01 O 2 O
f) varmeisolering 01 02 O
g) Vvatten- och avloppssystem O 1 02 O
2. Lagenheterna
a) golv o1 02 O
b) malning, tapeter 01 O 2 O
c¢) koksutrustning o1 02 O
d) sanitetsutrustning o1 O 2 O
Hur sker uppvarmningen av Olja (panna i huset)
fastigheten? Olja (gemensam varmecentral
med andra fastigheter)
El

Fjarrvarme som tillhandahalles
av kommunalt varmeverk

Annat, namligen

660

670

Ol 671

0?2

03

04



29.

30.

31.

32.

33.

34.

35.

Ange om mojligt den faktiska (ej temperaturkorrigerade)
energiforbrukningen av olja eller fjarrvarme under sista
kvartalet 1978 respektive 1979 samt under hela 1979:

Okt.-dec. Okt.-dec. Hela

1978 1979 1979
a) olja (om panna i huset)  ----- mi 2
b) fjarrvarme  ____. MWh
Har fastigheten hiss Ja

Nej

Hur manga balkonger har
fastigheten? Antal !
Har bidrag erhallits for Ja
handikappanpassning av Nej

fastigheten?
Om ia pa fraga 32:

Ange antalet handikappan-
passade lagenheter il

Ombyggnad, drift och underhall

Ange tidpunkt (ar) for fastighetens till- eller ombyggnad med
respektive utan statliga 1an:

a) med statliga lan Ar |
b) utan statliga lan Ar

Ange tidpunkt (ér) for fastighetens ombyggnad i foljande
avseenden:

a) andrat rumsantal eller andrad

lagenhetsstorlek Ar [ N
b) andra genomgripande eller om- 1)
fattande bostadstekniska atgarder Ar I
c¢) genomgripande eller omfattande
byggnadstekniska atgarder 2) Ar i,
d) gardssanering Ar i C
e) annan typ av ombyggnad Ar i A |
Har fastigheten undergatt ombyggnad Ja
enligt bostadsfinansierings forordningen Nej

till lagsta godtagbara standard?

1) T.ex. installation eller utbyte av centralvarme, centralt
varmvatten, hiss, vatten, avlopp, tvattstugeutrustning,

koksinredning och —utrustnlng, sanitetsutrustning (wc, bad,

2) T.ex. grund-eller stomfdrstarkning, utbyte eller reparation
av fasadytskikt eller takbel&ggning.

103

711
726
1 741

oo
)

742

n 1 745

746

| 749
753

757
Il 761

765
769
773

o1 777

dusch)



37.

38.

39.

40.

41.

42.

43.

44.

Ange utgifternas storlek (kronor) 1978:! LI b P len
for ny-, till- eller ombyggnad av
fastigheten 1979:1 1 1 1 1 1 1 1 1 1820
Har statliga lan utgdtt for energi- Ja_ ol 829
besparande atgarder i fastigheten? Nej m )
I vilken omfattning utfér de boende foljande typer av atgarder?
I stor om- | viss om- Inte
fattning fattning alls
a) malning, tapetsering tl 1 n 2 O3
b) golvbeléaggning n1 n 2 O3
c) utbyte av spisar eller
kylutrustning o1 n 2 (]
Vissa fastighetsforvaltningar
har en underhdllsolan som Ja_ DI 833
omfattar exempelvis en 10-ars- Nej H 2
period. Har Ni uppréattat en
flerarsplan for periodiskt
underhal1?
Om svaret ar nej:
Avser Ni att infora en Ja n 1 834
flerarsplan? Nej P2
Vilken tidscykel tillampas normalt for foljande atgarder
(antal ar mellan respektive atgard): Antal ar
a) malning ! L 1 835
b) tapetsering ! i I 837
c) golvbel&aggning | I 839
d) utbyte av spisar 1 T84l
e) utbyte av kylutrustning i i 843
f) utbyte av sanitetsoorslin i i i 845
Svaret pa fraga 41 kan antingen i ) )
vara baserat pa en avsiktlig En avsiktlig planering
planering och/eller faktiska och/eller faktiska )
kunskaper eller grunda sig pa kunskaper O i 847
uppskattningar. Ert svar pa fraga )
41 har baserats pa: Uppskattningar n
Tillampar Ni systematiskt i
forebyggande underhall(=atgarder Ja_ O i 848
som syftar till att forebygga fel) Nej U
Uppdelar Ni 1 bokféringen kostna-
derna for underhall pa exempelvis Ja_ n 849
smareparationer, storre reparationer, Nej n

utvandigt underhall?



45.

46.

47.

50.

51.

52.

Vem handharfastighetens

16pandeskotsel?

Bor den som svarar for fastig-
hetsskotseln i

fastigheten?

Ange vem som normalt utfdor foljande arbeten:

a)

b)
c)

d)
e)

f)
9

malning,
sering

golvbelaggning

utbyte av spisar,
kylutrustning

utbyte av sanitets-
porslin

tapet-

reparation av glas-
rutor

stadning

skotsel av gard och
planteringar

Aga-

ren

sialv

O

1

Fastighetsskotaren (om sidan finns)

Fastighetsskotarens alder

Fastighetsskodtarens koén

Hur manga &r har fasti
skotaren varit anstall

Vilket anstéllningsvillkor géaller
for fastighetsskdtaren?

Deltar fastighetsskdtarens

make/maka ifastighets-

skotseln?

%gets—

105

Agaren sjalv O 1850M
Hyresgaster 02
Egen anstalld fastighets-
skotare n3
"Del i" annan fastighets-
skotare n4
Servicecentral/entreprendr D 5
Annan, némligen nsg
ja n1l 854
Nej [z 2
; Entreprenadforetag
Fastig- Annan De Enmans- Foretag
hets- egen boen- foretag med an-
skotare pers. de stallda
a2 O3 04 C5 C6 855M
o2 O3 04 C5 C 6 858M
o2 o3 G 4 C5 C 6 86 IM
02 0 3 O 4 C5 6 864m
o2 o3 4 Cs C 6 86 7M
) O3 4 C5 C 6 870M
o 2 o3 Ci4 C5 C 6 87 3M
Antal ar L_J I 911
Man N i 913
Kvinna =2
Antal &r | | H 914
a) Tidloneavtal C 1 916M

Om tidloneavtal:
Ange om heltid eller
deltid galler:

Heltid 02
Deltid O3

b) Betingavtal 04

¢) Annat, aob
namligen.._.__._._.
Ja DI 921
Nej o2
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Vilket eller vilka av Utvandiga arbeten (snorojning,
foljande arbeten utfor sandning, renhallning och 01 922M
fastighetsskotaren? skétsel av planteringar)

Byte av kranpackningar och rens-
ning av vattenlas till tvatt-

stall och/eller diskbankar o2
Kontakt med entrependrer o3
Kontakt med hyresgaster o4
Andra uppgifter utdver den nor-

mala tillsynen av fastigheten, os
namligen

54.

55.

56.

57.

Intakter och kostnader

OBS. Uppgifterna om intaktet och kodtnader kan antingen lamnas
for varje fastighet for sig eller totalt for fastighets-
agarens samtliga fastigheter.

VIKTIGT: Ange genom kryssmarkering i tillamplig ruta *
vilket av foljande alternativ Ni anvander vid
redovisningen av intdkter och kostnader:

Redovisningen avser en fastighet (= den

fastighet som tidigare svar 1

avser)

Redovisningen avser fastighetsdgarens
samtliga fastigheter

Hyresintakter (kronor) totalt

Hyresintékter (kronor) for
bostader (inklusive brénsle
om centralvarme. Ré&kna ej

med annat utrymme &an bostads-
lagenheter)

Ingdr trappstadning i hyresin-
tékterna?

Hyra (kronor) per m2 bostads-
lagenhetsyta:

1978
1979

1978
1979

1978
1979

avsnitt 4

929
937

953

961

962
966



58.

Redovisa kostnaderna 1978 och 1979 i kronor. Uppgifterna skall
motsvara kostnaderna enligt sjalvdeklarationen.

Anm. Kan kostnaderna inte redovisas med fordelning pa angivna
kostnadsslag lamnas i stallet svar pa fraga 59 nedan.
Besvaras fraga 58: Ga sedan vidare till fraga 60.

1978 1979
Kapitalkostnader

Rantor e

Tomtrattsavgald
Drift- och underhallskostnader

Fastighetsskotsel (= kostnader for
fastighetsskoétsel somej ar 1o6n) o

Loner och arvoden for vilka skyldig-
het finns att redovisa kontroll-
uppgifter R

Sociala kostnader for anstalld
personal och uppdragstagare e

Bransle (&aven el FOruppvarmning) ey
Vatten och avlopp e,
Renhallning och sotning e
Elstrom och gas for fastigheten och for

hushallen (om detta ingar i hyran) R

Kontor och administration (t.ex.
telefon, porto)

Forsakringar for fastigheten e

Reparationer och underhall
(totala kostnader for aret): 1978.......

1979 .......
Belopp for reparationer och underhall
som upptagits 1 sjalvdeklarationen e

Ovriga driftkostnader (t.ex. vagav-

gifter, avskrivna hyres fordringar) s
Avskrivningar

Avskrivningar pa byggnader -

Avskrivningar pa maskiner och
inventarier .

Fastighetsforvaltningens totalkostnad

107

1059

1111

1127
1143

1159

1211

1227
1243

1259
1267

1311

1327

1343

1359

.1411



59.

60.

61.

62.

63.

Om ej fraga 58 besvarats:

Redovisa kostnaderna 1978 och 1979 enligt
foljande uppdelning (kostnadsslag

som skall medraknas framgar av Kronor
fraga 58): 1978
Kapitalkostnader — ____.

Kostnader for uppvarmning
Ovriga drift- och underhallskostnader
Avskrivningar

Totala kostnader

Kronor
1979

108

1429
1447
1511
1529

1547

Ange storleken pa de ytor som kostnaderna enligt fraga 58 eller

59 ovan avser:

a) bostads lagenheter m2
b) lokaler m2
¢) varmgarage m
d) fristdende kallgarage och 2
parkeringsdack m
Eventuellt réntebidrag (kronor)

for statliga lan 1978

1979 |

Hur stor forhandlingsersattning o
betalas till hyresgastforening? Kr/ar |

Ange om finansieringen skett Nybyggnad

med statliga 1an for nybyggnad
respektive ombyggnad.

HJARTLIGT TACK FOR ER MEDVERKAN

Ombyggnad

Nej

Nej

I 1565
I 1570
J 1575

1611



Bilaga 3

URVALSMETOD OCH BORTFALLSANALYS

1 Urval smetod

Urvalet baserades pa medlemsforteckningar, som tillhandaholls av
samtliga 30 fastighetsdgareforeningar. Av dessa lamnade 26 fore-
ningar uppgifter for respektive medlem om saval antalet fastig-
heter som det totala taxeringsvardet for de agda fastigheterna.

Dessa foreningar kallas har kategori A

Ovriga fyra foreningar, som inte lamnade fullstandiga uppgifter

om antalet fastigheter och taxeringsvarden, behandlades ur urvals-
synpunkt pa sarskilt satt. Dessa fyra foreningar (i denna under-
sbkning numrerade 17, 19, 21 och 23) hanférdes till en sarskild

kategori (kategori B).

Medlemsforteckningarna fran foreningar tillhdrande kategori A
omfattade totalt ca 17 450 medlemmar. Fran dessa forteckningar

valdes vartannat namn och ett register med uppgift om

medlemsidentifikation
antal fastigheter

taxeringsvarde
upprattades saledes for drygt 8 700 medlemmar .

Ifragavarande register analyserades betr fordelningen pa antal
fastigheter och taxeringsvarde. Med ledning av denna analys och
med anvandning av vissa principer for optimal stratifiering

vilka principer &ar av matematisk statistisk art och inte redovisas
har, indelades materialet i atta s k huvudstrata med hansyn till

antalet agda fastigheter:
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Stratum Antal fastigheter
1 1

2 2

3 3

4 4

5 5

6 6 - 17
7 8-9
8 10 - 14

Fastighetsagare med minst 15 registrerade fastigheter hanfordes

till en delkategori C, som behandlas nedan.

Genom anvandning av samma principer for optimal stratifiering in
delades strata ! och 2 i sex kategorier med avseende pd taxerings-
vardet. De o6vre beloppsgranserna for respektive stratum (1 000-

kronor) var féljande:

Stratum 1: 190, 430, 870, 1600, 3600,
Stratum 2: 505, 1050, 1865, 3130, 5530.

Samtidigt indelades stratum 3 i fem kategorier och strata 4 och 5
i tvd kategorier med avseende pad taxeringsvardet enligt foljande

ovre beloppsgranser:

Stratum 3: 1130, 2170, 4050, 6915,
Stratum 4: 3290,
Stratum 5: 6615.

I foljande tabld lamnas en redovisning for det totala antalet
fastigheter i respektive stratum och substratum respektive antalet

urvalsenheter. Totalantalet avser registeruppgifter ganger tva.



Stratum
1

0 N o O A~ W N

Del Stratum

1 2 3 4 5 6
5148/198 3960/198 22927191  1212/202 612/153 346/17
640/40 592/37 410/41 258743 112/56 96/4
204/34 216/36 128/32 66/33 44/22
200/25 104/26
156/26 52713
172/86

128/64

96/48

Som synes skedde ett overurval av fastighetsidgare med manga fastig
heter samt av medlemmar med hoégre taxeringsvarden. Det &r ju ocksa
denna princip, som betraktats som optimal. Harvid efterstravas en

"totalrepresentativitet” i slutianden bade betraffande antalet

fastigheter och storleken matt i taxeringsvarde.

Totalantalet medlemmar respektive utlagda intervjuer i de 8 huvud-

strata, kategori A, var saledes

Stratum Antal
1 13570/1115
2108/ 265
658/ 157
304/ 51
208/ 39
172/ 86
128/ 64
8 96/ 48
Summa 1724471825

~N o o A w o

Det bor observeras att delkategori C inte ingdr i denna uppstall-

ning.



Stratum

~ o U1 B~ w N

Summa

112

Betraffande kategori B framgdr antal medlemmar respektive antal

utlagda intervjuer av foljande tabell:

Férening Antal
17 686/ 71
19 1536/149
21 486/ 49
23 10887109

Summa 3796/378

Betraffande delkategori C (totalt 98 fastighetsdgare med vardera
minst 15 registrerade fastigheter) utvaldes 59 sadana medlemmar

direkt ur medlemslistorna.

Inom varje stratum och delstratum utvaldes medlemmar att inga i

enkaten pa slumpmassigt satt.

2 Utfallet av faltarbetet

Redovisningen avser har kategori A respektive kategori B, d v s
samtliga utom medlemmar med minst 15 registrerade fastigheter
(delkategori C).

Utlagda respektive (inom parentes) besvarade enkater - kategori A

Delstratum

1 2 3 4 ¢ 6 Totalt
198 (79) 198 (87) 191 (80) 202 (99) 153 (58) 173 (74) 1115(477)

40 (13) 37 (10) 41 (13) 43 (20) 56 (23) 48 (17) 265
34 (14) 36 (14) 32 (9 33 (14) 22 ( 8) - - 157
25 ( 9) 26 (12) - - - - - - - 51
26 ( 8) 13 (2 - - - - - - - - 39
86 (45) - - - - - - - - - - 86
64 (26) - - - - - - - - - - 64
48 (30) - - - - - - - - - - 48

(96)
(59
@D
10
(45)
(26)
0

521i(224)  310(125) 264 (102)  278(133) 231 (89) 221 (91) 1825(764)



Utlagda respektive (inom parentes) besvarade enkater - kategori B

Forening Antal
17 71/ 36
19 149/ 66
21 49/ 20
23 109/ 52

Summa 378/174

Totalt uppgick saledes antalet utlagda enkater (exklusive del-
kategori C) till 2 203. Harav besvarades 938, dws svarsprocenten

uppgick till 42,6 %.

Det bor tillaggas, att antalet besvarade har avser fullgoda en-
kater, som passerat kontrollen och ingar i bearbetningsmassan.
Det tillkommer vissa '"halvfabrikat'”, dws enkéatsvar avseende
endast ett av de tva frageformularen eller alltfor ofullstandigt
besvarade formular. Dessa enkéatsvar har inte inrdknats i ovan-

namnda uppgifter.

3 Kommentarer betraffande utfallet

Svarsprocenten ar till synes lag. En egentlig redovisning i
klassisk, for att inte saga antikverad, anda skulle aven ta han-
syn till att vissa utvalda bland de totalt 2 203 medlemmarna
"inte tillhor populationen” och skulle franraknas da man fram-
raknar en "korrekt" svarsandel. Det ar inte har avsikten att
lamna en sadan redovisning, som alltfor ofta har karaktaren av
"dribblerier” av mer eller mindre subjektiv och tvivelaktig

karaktar i syfte att just nedbringa det formella bortfallet.

Nar man ror sig med bortfall av storleksordningen 50 % och mera,
vilket man nu gor i de flesta sammanhangen, har man for lange
sedan lamnat begreppet '‘statistisk undersékning” for vilka
klassiskt/antikverade redovisningar lamnades med visst berattigan-
de. Fragan ar i stallet om materialet gar att anvanda. Den av-
gorande fradgan ar sdledes om bortfallet ar "jamnt fordelat"

dvs representativt. Detta ar ju samma sak som att fradga om den

kvarvarande intervjumassan ar "jamnt fordelad/representativ.



I foreliggande fall har man mgjlighet att stamma av detta genom
att "facit” finns tillganglig, dvs populationens totalutseende

med héansyn till

forening
- antal fastigheter

taxeringsvarde.
En uppfattning om det "representativa™ i bortfallet erhalles ge-
nom att med “"facit" jamfora det statistiskt vagda materialet och

bearbeta detta genom framtagning av fordelningen av

antal medlemmar
taxeringsvarde

antal fastigheter

pd t ex strata/del strata och/eller forening. Om inte det pd veder-
borligt satt vagda materialet ger ungefar samma resultat som
"facit" kan bortfallet antagas vara "snett". Foljaktligen skulle

detta &ven galla de bearbetade enkatsvaren.

Innan resultaten av en sadan avstamning redovisas skall vagnings-
proceduren forklaras i enkla ordalag. Svaren har saledes vagts
upp antalsmassigt i varje stratum/delstratum. | t ex stratum 1,
delstratum 1, ar for kategori A totalen 5148 och antalet besvara-
de intervjuer 79. Vikten blir saledes 5148/79. Analogt ar t ex
vikten for forening 21 lika med 486/20. Han ser alltsa till, att
det uppréknade antalet fastigheter stdmmer inom respektive

stratum/delstratum (samt forening i kategori B)

I en forsta tabell redovisas en avstamning per stratum, varvid
“facit"” enligt registret anges inom parentes. Uppgifterna utan

parentes avser uppvagda totaler enligt enk&tmassan.
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Stratum

o N o o1 B~ w

Summa

Antal medlemmar

13570
2108
658
304
308
172
128
96
1730015

1) Avser uppvégda svar enligt undersokningen

2) Avser uppgifter enligt "facit"

Som synes ar overensstammelsen ganska god - betraffande totalen

mycket god - nar det galler taxeringsvardet,

intresse i fridga om stratumindelningen. | de Ovre strata marks en

(13712)

(
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2) Awvser uppvagda svar enligt undersdkningen.

3) Avser uppgifter enligt "facit™.

Skillnaden hanfor sig till fem stycken
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Aven enligt denna tabell kan konstateras att resultaten ar ganska
tillfredsstallande med hansyn till det stora bortfallet. Fore-
ningarna 1, 13 och 28, samtliga med kraftigt bortfall, har genom-
gdende "underrepresenterats” i ganska stor utstrackning. Motsatt
forhallande galler for foreningarna 7 och 27, atminstone betraffan-

de taxeringsvardena.

Det kan ocksa observeras, att overensstammelsen skulle vara annu
battre om man gjorde en avstamning mellan verkligt och uppskattat
genomsnittligt taxeringsvarde per medlem respektive genomsnittligt

antal fastigheter per medlem inom respektive forening.

Sammanfattningsvis kan det erhallna materialet bedémas vara till-

rackligt representativt for att medge meningsfulla analyser.

4 Bortfallsanalys

Betraffande icke organiserade fastighetsagare erholls ett urval
av totalt 666 stycken. Av dessa har 167 inlamnat fullgoda svar.
Da nagon information om antal fastigheter eller taxeringsvarden
inte finns tillganglig kan inga avstamningar goras och foljakt-

ligen inte heller nagon utvardering av bortfallets snedhet.

Betraktar man kategori A plus kategori B exklusive delkategori C,
dwvs medlemmarna utom sddana med minst 15 fastigheter, jamte de
666 icke organiserade, ar saledes 2203 + 666 = 2869 ett bruttoantal
utlagda enkater. Antalet fullgoda svar uppgér till 938 + 167 =
1105. Differensen 1764 utgor alltsd bortfall av ett eller annat
slag. Som ndamnts ovan betraktar vi all form av "huvudrékning" be-
traffande dessa som helt meningsldos eftersom de avstamningsmojlig-
heter, som redovisats ovan, statt till buds. En redogorelse for
olika typer av noterade skal till uteblivha svar lamnas dock

nedan.



Medlemmar

Avyttrat fastigheten 224
Ager ej Tlerbostadshus 148
Aviidna 2
Ingdr i annat redovisat svar 14
Ej privat fastighetsagare 2
Saneringsfastighet 2
Vagran 217
Sjukdom/alder 38
Tidsbrist 30
Saknar underlag 6
Utomlands 3
Andra skal 10
Returer fran posten 25
Summa 721

Stockholm i oktober 1980
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